LATVIJAS UNIVERSITATE
EKONOMIKAS UN VADIBAS FAKULTATE
FINANSU INSTITUTS

NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS HIPOTEKARAS
KREDITESANAS APSTAKLOS

THE MARKET OF THE REAL ESTATE IN
CONDITIONS OF HYPOTHECARY CREDITING

MAGISTRA DARBS

Autore: Viktorija Hapova
Stud. apl.: vh05002

Darba vaditajs: Dr.ekon.,
as.profesors Vilnis Adamsons

RIGA, 2007



ANOTACIJA

Magistra darbs ir veltits nekustama TpaSuma tirgum hipotekaras kreditéSanas apstak]os.
Dota darba saturs tiek balstits uz Latvijas banku datiem, valsts statistikas iestazu informaciju,
specialo literatiiru, periodiskajiem izdevumiem un citiem dokumentiem, kas attiecas uz
hipotekaro kreditéSanu un nekustama 1pasuma tirgu.

Magistra darba siki tiek apskatits Latvijas hipotekaras kreditéSanas tirgus, iedzivotaju
pieprasijums un banku piedavajums noteiktam kredit€Sanas veidam- hipotekarajam kreditam,
ka arT nekustama 1paSuma tirgus, ta attistiba, apjomi un prognozes.

Sis darbs sastav no trTs dalam, kas papildina un izskaidro viena otru.

Pirma dala satur teorétisko hipotekara kredita aspektu, ta butibu, subjektus, objektus,
klasifikaciju un mérkus.

Otra dala ir veltita Latvijas hipotekara tirgus struktiiras izzinaSanai, analizei un
faktoriem, kas ietekmé ta apjomus un attistibu.

Savukart, treSaja dala autore péta nekustama TpaSuma tirgu, darfjumu dinamiku, cenas
un celtniecibas tendences.

Diplomdarba apjoms 80 lappuses, 20 grafiki, 4 tabulas. P&tijuma laika izmantoti 29

informacijas avoti.



ABSTRACT

The Master’s Thesis has been addressed to the real estate market in the context of
mortgage loan activity.

The paper has been developed in accordance with Latvian banks’ data, state statistical
agencies, specialized literature, periodicals and other material about mortgage loans and real
estate market.

Latvian mortgage loan market, the consumer demand and banks’ proposals regarding a
particular loan type, as well as the real estate market, its development, volume and forecasts
have been thoroughly reviewed in the Master’s Thesis.

The paper consists of three parts that complement and explain each other.

The theoretical aspects of mortgage loan structure, its essence, subjects, objects,
classification and purposes are included in the first part.

The second part reflects the research and analysis of Latvian market mortgage loan
activity, i.e. factors having influence on its volume and development.

The author reviews the real estate market, transactions’ dynamics, prices and
construction volume tendency in the third part.

The diploma paper contains 80 sheets, 20 graphs, and 4 tables, 29 informative sources

have been used in the research.
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IEVADS

Kredits ir genials cilvéces izgudrojums. Kredits palidz 1sa laika apmierinat personiskas
un saimnieciskas vajadzibas. Uznémums — aiznéméjs, pateicoties papildus lidzekliem, var
palielinat savus resursus, paplaSinat saimniecibu, paatrinat razoSanas mérku sasniegSanu.

Pilsoni, izmantojot kreditu, iegtst divas iesp€jas: vai nu, pielietojot savas sp€jas, iegiit
papildus Iidzeklus sava biznesa paplasinasanai, vai — 1sa laika apmierinat savas ka partérétaja
velmes: ieglit sava IpaSuma lietas, priekSmetus, vertibas, kuras varétu izmantot tikai nakotné.
Sis darbs ir veltits tikai vienai no kredité$anas formam, kas aktivi tiek izmantota tirgus
ekonomika — hipotekarajai kredit€sanai.

Starp ekonomiskajam paradibam, hipotekarais kredits ir ka laiciga naudas lidzeklu
aiznemS$anas. Kreditori, kuru ipasuma ir brivie naudas lidzekli, pateicoties aizdevumiem, rod
iespeju iegiit papildus pelnu par finansu lidzeklu pieskirSanu.

Par iegades objektu (priekSmetu) klust dazadi nekustamo Ipasumu objekti.
So tému aktualu padara dazadi faktori.

Hipotekarais kredits misdienu ekonomika ir ka balsts, ekonomikas attistibas
neatnemama sastavdala. To izmanto ka lielie uzpémumi un apvienibas, ta arT mazas razotnes,
lauksaimniecibas un tirdzniecibas struktiiras, ka ari valsts, vadiba un atseviski pilsoni.

Veidojoties tirgus ekonomikai ne tikai Latvija, bet art visa pasaulé — hipotekarais kredits
aiznem milzigu vietu.

Daudzas pasaules valstis majokla iegade uz kredita ir ne tikai dzivojamas platibas
problému atrisinajums, bet arT patstaviga ekonomiskas darbibas sfera, kur galvena loma ir
banku un citu kreditiestazu struktiiram.

Sakara ar Latvijas iestaSanas Eiropas Savieniba, jautdjumi kas saistiti ar dzivoklu
probléemam, saasinajas, ta ka dzivojama platiba uz katru iedzivotaju ir apméram divas reizes
mazaka neka videji Eiropas Savieniba.

Sobrid hipotekara kreditésana iegiist ipadu nozimi praktiskaja darbiba, kas saistits ar
dzivojamo platibu un cilvéku dzives apstaklu uzlabosanu. Nekustama ipaSuma tirgus uznem
diezgan atrus pieauguma tempus, tiek restaurétas vecas €kas, celtas jaunas, bet taja pasa laika
pieaug arT hipotekaro kreditu apjoms.

Latvijas banku kreditportfelu veidoSanas uzskatami pierada augstakminétas tendences,
tikai 2006. gada paskirto kreditu summa sasniedza 5200 miljonu LVL, kas salidzinajuma ar
2005. gadu ir par 90% vairak. Japiebilst, ka tads kreditu apjoms ir saistits ar to, ka Sobrid
hipotekara kredit€Sana vairak nes pelnu un ir mazak riskants pasakums. Bankas nepartraukti

savstarpgji sacenSas, piedavajot vislabakos noteikumus, tadejadi cenSoties piesaistit
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potencialo klientu. TieSi §1 iemesla d€] bankas nepartraukti papildina un uzlabo hipoteku
portfelus, un $aja noliika tiek nodarbinatas banku marketinga nodalas. Un tas bankam izdodas,
ta ka kredits klientiem ir kluvis daudz pieejamaks un 1&taks.

Saja darba vél tiek izskatita viegli pieejamo kreditu probléma — par zemam procentu
likmém, kas, savukart, sadardzina nekustamo ipaSumu un palielina spekulativo darfjumu
skaitu, veicina inflacijas pieaugumu, ka ari raditajus péc kuriem lielaka dala darbaspgjigo
iedzivotaju dzivo uz kredita vai tuvakaja laika velas sanemt kreditu.

ST darba mérkis — padzilinati iepazities ar hipotekaro kredité$anu, izpétit ar to saistitos
likumdoSanas aktus, veikt nekustama ipasuma tirgus analizi, balstoties uz izp&tes rezultatiem
izstradat secinajumus un atseviSkums ieteikumus, kas veicinatu labvéligu tirgus attistibu
Latvija.

Atbilstosi noteiktajam darba mérkim, tiek izvirziti sekojosi uzdevumi:

1. izpétit hipotekaro kredit€Sanu, apjomus un vietu Latvijas tirgy;

2. izanalizet iek$€jo un argjo faktoru mijiedarbibu, kas ietekmé hipotekaro kredit€Sanu un
tas pieaugumu;

3. izpétit Latvijas iedzivotaju, kuri vélas sanemt kreditu majas un majokla celtniecibai
vai iegadei, perspektivas un problémas;

4. izvertet nekustama IpaSuma tirgu, ta apjomus un attistibas dinamiku;

5. novertet hipotekaras krediteéSanas lomu nekustama 1pasuma tirgt;

6. izanaliz€t nekustama ipasuma tirgus kredit€Sanas apstaklus un noteikt ta pasreizeja
stavokli un faktorus, kas veicinatu labvéligu tirgus attistibu;

7. sagatavot secinajumos un priekslikumos.

Darba uzdevumi tiek Tstenoti izmantojot sekojoSas metodes: ekonomisko analizi,

monografisko pétijumu analizi, statisko analizi, datu grupeSanas metodi.

Dotais darbs sastav no tris dalam, kas tiek papildinatas ar grafikiem un tabulam.

Pirmaja dala tiek apskatits hipotekara kredita teorétiskais aspekts.

Otraja dala autore veic Latvijas hipotekara tirgus struktiiras analizi un ta attistibu

ietekméjoSos faktorus.

TreSaja dala tiek pétita Latvijas nekustama ipasuma tirgus darfjumu dinamika, cenas un §1

briza celtniecibas tendences.

Darba tiek pétits laika posms no 1991.gada, ta ka lidz Sim laikam gandriz viss nekustama

IpasSuma tirgus piedergja valstij, bet 1991. gada sakas 1pasumtiesibu reforma, péc kuras,

savukart, sakas nekustama ipasuma tirgus veidoSanas un , atbilstoSi, v€traina majoklu

kreditéSanas jomas attistiba. P&tjjumi tiek veikti balstoties uz daudziem informacijas

avotiem, kopuma tie ir valsts statistikas krajumi, LR likumi, starptautiska ekonomikas



majaslapa, banku piedavajumi, nekustama ipasuma firmas ,,Latio” publicétas atskaites par
nekustama TpaSuma tirgu, slégtas konferences ,,Acro Real Estate” rezultatu apkopojums,

ka arT daudzi nekustama 1pasuma tirgus periodiskie izdevumi.



1. HIPOTEKARAS KREDITESANAS BUTIBA, STRUKTURA UN
RASANAS VESTURE

1.1. Tipotekaras krediteSanas rasanas vesture

Termins "hipot€ka" pirmo reizi tika minéts Griekija, VI gs. pirms miisu &ras (to ieviesa
arhonts Solons). Sis termins bija saistits ar paradnieka atbildibas nodro§inasanu pret kreditoru
ar noteiktu zemes TpaSumu (sakuma Aténas par kilas nodrosinajumu kalpoja paradnieka
persona, kurai nemaksaSanas gadijuma draudg€ja verdziba).

Tam tika noformétas saistibas, bet uz aiznpémé&jam piederoSas zemes teritorijas robezas
tika ievietots stabs ar uzrakstu, kas vestija par to, ka noraditais TpaSums kalpo par kreditora
pretenziju nodroSinajumu minéta summa. Uz §1 staba, kur§ ieguva nosaukumu "hipoteka" (no
grieku hypotheka — balstenis, atbalsts), tika atzZiméeti visi zemes 1paSnieka paradi.

Velak sim mérkim saka izmantot 1pasas gramatas, kas bija nosauktas par hipotekaram.
Jau Senaja Griekija tika nodroSinata atklatiba, kas lava katrai ieinteres€tai personai bez
jebkadiem Skérsliem parliecinaties par konkréta zemes 1paSuma stavokli.

Jaunu attistibu hipotekarais institiits atsaka Romas impérija. I gs. miisu éra tika veidotas
hipotéku institiicijas, kas izsniedza kreditus pret nekustama ipasuma kilu fiziskam personam.

Imperatora Antonija Pija (II. gs misu &rd) valdibas perioda tika izstradata ipasSa
likumdoSana hipoteku bankam, kas pastaveja Iidzas citam specializétam bankam, ka ar1 citam
kreditu iestadém — krajkasem.

Valsts biezi ievérojami atbalstija hipotekaro kredit€Sanu. Tada veida, imperatora
Trajana valdibas laika tika izveidoti speciali fondi barenu un atraitgu atbalstam, kas piedavaja
hipotekaros kreditus ar 5% gada likmi.

Hipot€kas institlits samera neilga laika nogaja celu no evoliicijas fidiicija (lat. fiducia
darfjums, kas balstas uz uztic€Sanos, uzticigs darjjums) lidz progresivakai stadijai -
pingnusam (lat. pignus — neformala kila) un talak — Iidz hipotekai.

Fidiicija gadijuma kilas priekSmets nonaca kreditora IpaSuma, pie tam p&d&am bija
tiesibas vai atgriezt ipaSumu paradniekam péc liguma izpildiSanas, vai ar pardot to, atsakoties
no naudas pieprasiSanas. Kredita iegiiSanas noforméSanai tika sastadits ligums — fidiicija
paktums, kas ierosindja personiskas attiecibas starp kreditoru un paradnieku, kas vairak
atgadinaja sarezgitaku pirkSanas-pardosanas ligumu.

Pignusa ligums paredz€ja nekustama 1paSuma nodoSanu jau nevis ipasSuma, bet valdiba

ka kredita saistibas garantiju. Kreditoram nebija tiesibu atstat kilas priekSmetu sev un iesp&ju



pardot Tpasumu tikai paradnieka saistibu neizpildiSanas gadijuma, atgriezot starpibu- starp
pardoSanas cenu un aizné€méja parada atlikumu.

Neskatoties uz noteiktam pignusa priekSrocibam, salidzinot ar fiddciju, pignus ari
nekluva par kilas optimalo formu, jo saimnieciskas dzives intereses pieprasija lielaku elastibu
attiecibu reguléSana, laika posma no maksajuma termina noteikSanas lidz pasam maksajuma
datumam, konkréti, pieprasija to, lai paradnieks biitu sp&jigs izmantot iekilato mantu. Lidz ar
to, romiesu likumdosana ka kilas formu parpéma to, kas bija pienemta Griekija — t.i. hipoteku.

Hipotekara institiita raSanas bija saistita ar ta laika politiski-ekonomisko apstak]u
mainu: vergturu saimniecibas samazinaSanos un masveidigu zemes nodoSanu nomniekiem.
Sakotngji jauna kilas forma tika izplatita uz darba rikiem, kurus zemes nomnieki, objektivu
iemeslu dél, nevargja nodot zemes 1paSnieku (latifundistu) riciba. Veélak hipoteka tika nodoti
ar1 nekustamie Tpasumi.

Hipotékas gadijuma ipasums palika paradnieka valdiba, bet kreditors guva tiesibas
pieprasit iekilato mantu ar tas turpmako pardoSanu izsolé un aiznéméja parada atlikuma
kompensaciju no iegiitas summas. Lidziga veida kilas institiits pastav arT miisdienas.

Lidz ar hipoteku, kas radas uz puSu vienoSanas pamata, tika ieviestas dazadas legalas
hipotekas, kas darbojas uz likuma pamata (investora hipoteka uz investicijam, hipotéka uz
nodokla nemaksataja ipaSumu, hipoteéka uz aizbildpa IpaSumu, sievas hipoteka uz vira
ipaSumu utt.). Paradijas hipotékas, kas bija subordinétas péc paradiSanas laika (saskapa ar
ligumu) vai péc svariguma pakapes (saskana ar likumu). Attistijas arl viena un ta pasa
nekustama 1pasuma iekilasana vairakam personam.

Valsts loma hipotekaro darfjumu dalibnieku tiesibu ievéroSana bija loti ievérojama. P&c
struktiiras pietiekoSi sarezgiti darfjumi prasija kontroli un reguléSanu, ka arT precizu
€ras norietu, hipotekarais institlits parstaja eksistet dazu gadsimtu laika, pirms tas atkal
atdzima viduslaiku eiropieSu likumdoSana.

Vacija ta paradas ne agrak par XIV gadsimtu, Francija no XVI gadsimta beigam
pastavéja slepena hipote€ka. Hipot€ka izplatijas uz nekustamo ipasumu (parasti - muizu),
neatkarigi no ipasnieka mainas un jau tad bija drosa lietu tiesiba, bet tikai p€c specialas
atzimes ierakstiSanas Tpasa gramata.

Hipoteku bankas pirmo reizi paradijas Vacija XVIII. gadsimta. Pirma hipotéku banka
tika dibinata Silézija 1770. gada. Ta bija valsts banka, kas nodroSinaja finansialu palidzibu
lielam muiznieku saimniecibam. Lidzek]u piesaistiSanai banka izlaida kilas zZimes (hipotekaro
obligaciju paveids). No XIX. gadsimta sakuma hipotekaras bankas darbiba izplatas uz

mazakiem muiZnieku TpaSumiem, péc tam — uz zemnieku saimniecibam.



1916. gada ASV 12 novados tika izveidotas federalas zemes bankas ilgterminu
aizdevumu izsniegSanai fermeriem pret vinpu zemes kilu. Hipot€ku bankas bija sikas
regionalas nozimes fermeru bankas.

Francija lielaka zemes banka (,,Kredi fonsje de Frans”) un tas filiale — Uznémgju
kantoris (,,Kontuar dez antreprener”) piedava aizdevumus zemes Ipasniekiem un celtniecibas
kompanijam dzivoklu un riipniecibas celtniecibai. Hipotékas operacijas ir saistitas ar vidgjo
terminu un ilgterminu aizdevumu izsniegSanu — parsvara lielam celtniecibas kompanijam un
zemes Tpasniekiem dzivoklu un ripniecibas celtniecibai uz laiku no 3 lidz 20 gadiem.

Kanada hipot€ku bankas ir tradicionals kredit€Sanas institiitu veids. Parsvara tie
nodarbojas ar nekustama IpaSuma operaciju kredit€Sanu, ka ar ar investicijam ilgtermina
valsts vai korporaciju vertspapiriem. Sakuma to darbibas objekts bija lauksaimniecibas
kredit€Sana pret zemes kilu, vélak — dzivoklu celtniecibas krediteéSana.

Prusija hipotekara sist€éma tika ieviesta ar 1783. un 1872. gadu statiitiem, bet Austrija —
ar 1811. gada civilo likumu krajumu un 1871. gada statiitu, Saksonija — ar 1843. gada statitu
un 1863. gada kodeksu.

Eiropas valstu likumdosana hipotéku raksturo divi fakti: pirmkart, ta ir lietojama tikai
nekustamam TpaSumam; otrkart, iekilata ipaSuma pardoSanu realiz€ kreditors ar tiesas
starpniecibu. Kreditoriem hipotéka kliist par drosaku veidu ,,iegiit paradu nodrosinajumu”,
nepemot sava valdiba paradnieka Tpasumu un aizsargaties no kreditoru konkurences.

Par patiesi dro$am lietu tiestbam hipoteka klust tikai péc speciala ieraksta ievadiSanas
ipasa gramata. Viduslaiku kodeksi saglabaja definiciju, ka ,,ierakstita hipotéka, péc savas
biitibas, ir nedalama, ta balstas uz apmierinaSanas iegiiSanas tiesibam”. ApmierinaSanas
iegiiSanas tiesibas paliek uz veselu priekSmetu, kas tiek noslogots ar hipoteku, kamer pastav
kaut kada saistibu dala. Atsevisku dalu pardoSana neliedza kreditora tiesibas pieprasit no tam
paradu pilna apméra. Hipot€ka izplatijas uz nekustamo ipasumu (parasti - muizu) neatkariba
no 1pasnieka mainas.

P&c romiesu likumdoSanas hipot€ka izplatijas uz pieprasijumu un visam ta sastavdalam,
ieskaitot procentus no hipotékas un izdevumus, kas saistas ar kreditora meérki git
apmierinajumu. P&c vairaku valstu hipotekaras kredit€Sanas likumdosanas XVIII — XIX
gadsimtos, pieprasijuma kapitala summa tika noteikta ar tas pasludinasanu (saskana ar
atklatibu), tas apmeéru (kas tika fikséts hipoteku gramata), summas procentiem, bet ar

nosacijumu, ka tie ir atziméti ierakstu gramata.



1.2. Hipotekaras krediteSanas objekti

Hipotekarais kredits — tas ir kredits, kas tiek pieSkirts pret nekustama 1pasuma kilu.
Hipotekarie krediti vienmér tiek saistiti ar nekustama Tpasuma kilu — hipoteku.

Hipoteka (kilas saistiba) — tas ir paradu instruments, kas apliecina kompanijas veélmi
iekilat par savu paradu tai piederoSo nekustamo 1pasumu un dod kreditoram tiesibas parpemt
iekilatos aktivus parada nenomaksasanas gadijuma. Kilas saistibas atrodas pie kreditora lidz
bridim, kad notiek norékins ar paradnieku. P&c §1 briza ta tiek iznicinata. Hipotekarais kredits
tiek izsniegts majokla iegadei vai celtniecibai, zemes iegadei. Hipotekas attistiba nav
iesp€jama bez kilas priekSmeta 1paSnieka, jo iekilat zemi un nekustamo TpaSumu ir tiesigs
tikai kilas priekSmeta ipaSnieks, ka arT vipa tiesibas brivi atsavinat vipa riciba esoSo
nekustamo Tpasumu. Lidz ar to €ku hipoteka tiek noforméta kopa ar zemes gabalu, uz kura ta
atrodas, hipotéku. Ka hipotekarie kreditori var but hipotekaras bankas, specialas hipotekaras
kompanijas, komercbankas. Aiznéméji var bt juridiskas un fiziskas personas, kuru 1pasuma
ir hipotekas objekti. Ka hipotekas objekti var but: uznémumi, ekas, celtnes, buves, dzivojamas
un nedzivojamas majas, dzivokli, vasarnicas, darza majinas, garazas, zemes gabali, celi.

Hipotekarais kredits, kas tiek izsniegts pret nekustama ipasuma kilu, ieskaitot zemes
Ipasumu, ir viens no kreditéSanas veidiem, kas tiek aktivi izmantots tirgus ekonomika. Tas
nodroSina darfjuma droSumu, jo saistibu neizpildiSanas gadijuma, kilas tur€tajs var gt
apmierinajumu par iekilata nekustama ipasuma Ilidzekliem. Zemes TpaSums iesaista tirgus
kreditu attiecibas uzp€mumus, iedzivotajus, organizacijas, firmas, kuru TIpasuma ir
nekustamais TpaSums. Hipotekaram kreditam ir liela nozime uzpémumu, firmu un dzivoklu
celtniecibas vajadzibu valsts finanséjuma avotu aizstasana ar bankas kreditu uz droSa pamata.
Ta attistiba veic saimniekojoSo subjektu investiciju aktivitates palielinasanos, ilgtermina
rakstura kreditu deficita apstaklos, augstos inflacijas tempos. Péc hipotekara liguma var tikt
iekilats tikai nekustamais Tpasums, bet konkréti; zemes gabali, zemes dzilu gabali un viss, kas
ciesi saistits ar zemi. Tie ir objekti, kuru parvietoSana bez ievérojamiem zaud&umiem ta
funkcioné$anai nav iesp&jama. Runa ir par IpaSumu, kas pieder aizdevuma dev€jam uz
TpaSuma tiesibam vai uz saimnieciskas parzinas, un tiesibam, kuras ir registrétas kartiba, kas
noteikta tiesibas par darfjumiem ar nekustamo ipasSumu, valsts registréSanas. Bet ne viss
ipaSums var bt hipotekas priekSmets. Netiek pielauta 1pasi aizsargajamo dabas teritoriju
hipoteka, citu, iznemtu no apgrozijuma ipaSuma hipot€ka, hipot€ka TpaSumam, kuram
saskana ar likumu nevar tikt veikta piedziSana, daudzdzivoklu un individualo dzivojamo maju
un dzivoklu, kas atrodas valsts vai municipala IpaSuma hipoteka, ka ar hipoteka 1pasumam,

kura privatizacija ir aizliegta saskana ar noteiktu likumu.
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Dzivokla hipot€kas gadijuma daudzdzivoklu dzivojama maja, dala no kura atrodas kilas
turétaja un citu personu kopé€ja dalas IpasSuma, tiek uzskatita par iekilatu lidzas ar dzivojamo
telpu atbilstoSa dala no kop&jam tiesibam uz dzivojamo maju.

Ja hipot€kas priekSmets ir nekustamais Ipasums, kura atsavinasanai ir nepiecieSama
citas personas vai iestades atlauja, tad tadu pati atlauja vai piekriSana ir nepiecieSama $1
nekustama TpaSuma hipotekai.

Uz 1pasumu, kas atrodas kop€ja ipasuma (bez konkrétas katra ipaSniecka dalas
noteikSanas Tpasuma tiesibas), tai skaita dzivokliem un nedzivojamam telpam dzivojamas
majas, hipoteka var tikt uzstadita, ja pastav visu 1paSnieku notariali apliecinatas rakstiskas
piekriSanas.

LR satversmé ir formuléta tiestbu normu virkne, kas legalizé zemes privatipaSumu un
operacijas, kas saistitas ar ta pirkSanu - pardoSanu, kilu, izir€Sanu utt. Ir pienemti likumi par
kilu, privatizaciju, bankam un bankas darbibu utt. Ir izdota virkne valsts stattitu un likumu par
dzivojamas sferas finans€jumu, papildu pasakumiem hipotekaras kreditéSanas attistibai.

Latvijas likumdosana par hipoteku tiek uzskatits uznémums, btive, celtne, €ka vai cits
objekts, kas saistits ar atbilstoSu zemes gabalu vai ta izmantoSanas tiesibam.

Hipotekara kredita darjjumu juridiskai noforméSanai ir liela nozime, jo tieSi uz So
darjjumu pamata balstas IpaSuma tiesibas vai saimnieciskas valdibas tiesibas uz iekilato
TpaSumu. LR likumdoS$ana paredz noteiktu to noforméSanas kartibu.

Hipotekarais ligums tiek slégts rakstiska veida un tam jabiit notariali apstiprinatam. Tas
var paredzet pietiekosu iekilataja darbibu brivibu:

. iespeju atsavinat iekilatu mantu ar parvedumu uz parada ieguveju pec saistibam;

o Ipasuma izirésanu;

o IpaSuma noslodzi ar jauniem paradiem utt..

Kilas zime ir kilas paveids. Sini gadijuma Ipasums tick nodots kilas turétaja valdiba uz
laiku 1idz vina nodroSinatu kredita saistibu izpildiSanas. Kredita liguma tiek noteikti:
aizdevuma sanemsanas merki, termins, kredita apjoms, ta izsniegSanas un dz€Sanas kartiba,
procentu likme, tas noteikumi un mainas periodiskums, aiznéméja kreditéSanas pienakumu
nodroSinasana, aizdevuma apdroSinasanas noteikumi, kredita izmantoSanas meérka un
nodroSinajuma parbaude, sankcijas par nemérka izmantoSanu un nesavlaicigu aizdevuma
atgrieSanu, sodu apjomi un to apmaksas kartiba, liguma lausanas kartiba, citi kreditora un
aiznémgeja vienosanas nosacijumi.

Hipotekas priekSmets tiek noteikts liguma minot ta nosaukumu, atrasanas vietu un

aprakstu, pietiekoSu objekta identifikacijai.
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Liguma par hipoteku ir jabut minétam tiesibam, kuru spéka ir paSums, kas ir hipot€kas
priek§mets un pieder kilas dev&jam un tai valsts nekustama TpaSuma tiesibu registréSanas
iestadei, kura pieregistréja §Ts kilas devgja tiesibas.

Hipotékas priekSmeta novertejuma veértiba tiek noteikta pec kilas devEja un Kkilas
turétaja vienoSanas un tiek noradita liguma naudas izteiksm&, pie tam zemes gabala
novertéjuma vertiba nevar biit uzstadita zemaka par ta nominalo cenu.

Ligumam par zemes gabala hipoteéku jabiit pieliktai ta robezu raséjuma kopija, kas
izsniegta atbilsto$a zemes resursu un zemes iekartosanas komiteja.

Saistibam, kas nodroSinata ar hipoteku, ir jabut minétam liguma par hipot€ku, noradot
tas apjomu naudas izteiksmé, tas rasanas pamatu un izpildes termigu. Ja ar hipoteku
nodro$inatas saistibas apjoms tiks noteikts nakotn€, tad ir jabiit noraditai kartibai un citiem
nosacijumiem, kas nepiecieSami ta noteikSanai.

Ja ar hipot€ku nodroSinatas saistibas tiks izpilditas dalas, tad hipotekas liguma jabiit
noraditiem atbilstoSu maksajumu terminiem (periodiskumam) un maksajumu apjomi, vai
noteikumi, kas lauj noteikt Sos apjomus.

Ja liguma nav paredz€tas izmainas, tad hipotéka nodrosina: bez parada pamata summas
un procentu dz€Sanas, aizdevuma dev€jam tiek izmaksata summa, kas paredzetas pec ta:

. Izmaksu un/vai ligumsoda neizpildiSanas gadijuma, izpildiSanas aizkav€juma vai

citu pamata saistibu nepienacigas izpildiSanas atlidzinasana,

. Tiesas un citas izmaksas, saistitas ar piedzinas verSanu pret iekilato ipasumu,

atlidzinasana;

. Iekilata paSuma realizacijas izmaksu atlidzinaSana.

Liguma var but paredzéts, ka hipoteéka nodroSina aizdevuma turétdja prasibas taja
apméra, kads tiem ir apmierindjuma momenta par iekilata pasuma rékinu vai fikséta summa.

Noslédzot ligumu par hipoteku, kilas dev€jam rakstiska veida ir jabridina kilas turétaju
par visam vinam zinamam ,uz hipotékas valsts registracijas bridi treSo personu, tiesibam un
hipotekas priekSmetu (kilas tiesibam, izmantoSanas, 1res tiesibam, servitiitiem, t.i. ierobezotas
lietosanas tiesibam un citam tiesibam). ST pienakuma neizpildisana dod kreditoram péc
pamat- saistibam tiesibas pieprasit pirmstermina hipotékas nodroSinatas saistibu izpildisanu,
vai hipotekas liguma nosacijumu mainu.

IpaSums, kas tiek iekilats pec hipotekara liguma, var tikt atsavinats ar aizdevuma
dev@ju citai personai pardoSanas, davinajuma, mainas veida vai ievietots ka ieguldijums
saimnieciska biedriba vai ari cita veida tikai ar kreditora piekriSanu p&c hipotekas
nodroS§inatam saistibam, ja hipotekas liguma nav paredz&tas izmainas.

Ja hipot€kas liguma nav paredzétas izmainas , tad kilas dev€ja pienakums ir:

12



Uzturét pec hipotekas liguma iekilato ipaSumu kartiba un segt visas izmaksas, kas
saistas ar So TpaSumu l1idz hipot€kas partraukSanas bridim;
Veikt péc hipotekas iekilata paSuma tekoso un kapitalo remontu likuma vai citu

normativo aktu noteiktos terminos.

Kreditors péc hipotekas nodroSinatam saistibam ir tiesigs parbaudit peéc dokumentiem

un faktiski péc hipotekara liguma iekilata 1paSuma esamibu, stavokli un uzturéSanas kartibu.

Sis tiesibas pieder kreditoram péc hipotekas nodrosinatam saistibam un gadijuma, ja iekilatais

Ipasums ir nodots aizdevuma devé&jam treSo personu valdiba.

Hipotekas ligums tiek uzskatits par noslégtu un stajas speka kops ta valsts registracijas

briza.

1.3. Hipotekaras krediteSanas subjekti

Hipotekaro kreditu tirg darbojas ne mazak ka 4 subjekti: aizpemgjs, kreditors,

investors un valdiba, kuru Ipasuma intereses ir savstarp€ji saistitas.

1.

Subjekts: Aizneémejs.
Merkis: iegtt kreditu uz maksimali izdevigiem nosacijumiem.
Nosacijumi: spgja veikt ikméneSa kredita izmaksas, kas nesastaditu parak lielu

tenakumu dalu.
Subjekts: Banka.

Merkis: maksimali palielinat savu akcionaru dividendes.

Nosacijumi: aiznéméja nemaksasanas riska ierobezosana.

Subjekts: Investors.

Merkis: maksimali palielinat ienakumus, ieguldot lidzeklus kilas zimé&s vai
Vertspapiros.

Nosacijumi: tie pasi ka bankai- risku ievérosana. Tomér daza veida riskiem vins ir
mazak paklauts, piem€ram, tam riskam, kas rodas neparedzE€tas naudas
nepiecieSamibas, citiem meérkiem, rezultata. Lidz ar to maksa, ko vin$ nem par
lidzigu risku, ir zemaka neka bankai.

Subjekts: Valdiba.

Merki: - Veidot apstaklus droSas un efektivas hipotekaras kreditéSanas sist€émas

funkcion&Sanai;

- Regulét un veikt hipotekaro kreditu uzraudzibu ar merki aizsargat

investorus — §o banku iegulditajus.
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Hipotekaras kredités$anas tirgus subjekti, to mérki un funkcijas'

1.1. tabula

organizacijas) un citas juridiskas
personas, kas piedava aiznémgjiem
valsts noteikta kartiba hipotekaros
kredttus.

Subjekti Merki Funkcijas

Aiznéméji (kilas devéji) — fiziskas | Finansu resursu apjomu Veidot nepiecieSamibu  péc
C _ maksimizacija. kredttu resursiem.

vai juridiskas personas, kas slédza

kredita Iigumus ar bankam.

Kreditori — bankas (kreditu | Aktivo operaciju ienakumu | Piegadat hipotekaro kreditu uz

maksimizacija; risku ierobezoSana
un aizdevuma kapitala atgrieSanas
nodro§inasana.

aizn@meja maksatspgjas un
kreditspgjas novertésanas
pamata saskana ar kreditéSanas
prasibam. Kredita Iliguma un

vertspapirus, kas tiek nodrosinati ar
hipotekariem kreditiem, emitgti ar

liguma par hipoteku
noforméSana. Izsniegto kreditu
apkalposana.
Investori — juridiskas un fiziskas | Ienakumu maksimizacija Kreditoru vertspapiru
personas, kas iegadajas uzpirkSana

tiesibu un darfjjumu ar to
registracijas iestades

kreditoriem, investiciju bankam,

pensiju fondiem, apdros§inasanas

kompanijam.

Valdiba Nekustama TpaSuma kapitalizacija | Veidot apstaklus drosas un
un ta apgrozijumspgjas | efektivas hipotekaras
nodro$inasana; budzeta ienakumu | kreditéSanas sistémas
dalas papildinasana un ieksgja | funkcion&Sanai; investoru
ienakuma apkalposana; investoru | intereSu aizsardziba
intereSu aizsardziba.

Valsts  nekustama  ipaSuma | Darfjumu registracija, hipotekaro | Hipotekas tiesibu un Ipasuma

ligumu registracija

tiesibu parejas pie jauna
Tpasnieka noformésana;
informacijas par  IpaSuma
tiestbam un majokla
noslogosanu ar kilu glabasana
un  nodro§inaSana  visiem

hipotekara tirgus dalibniekiem

ApdroSinasanas kompanijas -
apdro$inasanas kompanijas, kuram
ir licences, kas nodroSina Tpasuma

Maksimalas pelnas iegtiSana

Dazada veida apdroSinasanas
veikSana: TpaSuma, atbildibas
apdroSinasana.

Tpasuma registracijas iestades

apdroSinasanu (iekilata 1pasuma

apdrosinasana), aiznémeju

personiga  apdro$inasana, un

hipotekara tirgus dalibnieku

civiltiesiska apdroSinasana.

Novertetaji — juridiskas un fiziskas | Pelnas iegtiSana Realizét profesionalu
personas, kuram ir tiesibas realiz&t nekustama TIpaSuma, kas ir
profesionalu nekustama Tpasuma, kilas priek$mets pie
kas ir kilas priekSmets pie hipotekaras krediteéSanas
hipotekaras krediteéSanas novertésanu

novértéSanu

Infrastruktiiras posmu | Hipotekaras kreditéSanas dalibnieku | Darfjumu juridiskas
hipotekaras kreditésanas | aizsardziba pavadiSanas nodroSinasana
sisttmas — valsts nekustama

! Dovidenko, 1., Hipotéka.
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Visu hipotekara tirgus subjektu darbiba tiek reguléta ar dazadiem likumdosSanas aktiem,
standartiem un prasibam. Kopgjais likums ir tas, ka zeme un citi dabas resursi var biit
atsavinati un var pariet no vienas personas citai, tada mera, kada to apgrozijums ir pielauts

likuma par zemi un citiem dabas resursiem (att. 1.1.).

HIPOTEKAS PRIEKSMETI

Ekas un celtnes iznemot
noteiktus izpe@mumus

Uznémumi ka vienoti ipaSuma
kompleksi

Dzivojamas majas, dzivokli un
dzivojamo maju un dzivoklu
dalas, kas sastav no vienas vai
dazam izolétam istabam,
ieskaitot dalu no kopgja dalu
Ipasuma uz dzivojamo maju
(nesosas konstrukcijas,
kopgjas majas telpas, dzivokla
iek$&jais un argjais
aprikojums)

Viesnicas, atpttas nami,
vasarnicas, darzi, garazas un
citas patérétaju nozimes
celtnes

Tres tiesibas ar Ipasuma
pasnieka vai personas ar
saimnieciskas valdiSanas
tiesibam piekriSanu.

Gaisa, juras un upes kugi,
kosmiskie objekti

Ekas un celtnes, nepabeigtas
celtniecibas objekti tikai kopa
ar zemes gabalu, to dalu vai ta
1res tiestbam

Daudzgadigi apstadijumi

HIPOTEKAS NOSACIJUMI

Objektam japieder aizp€muma
devgjam uz ipasuma vai
saimnieciskas valdibas tiesibu
pamata

Kopiga kopgja nekustama
ipaSuma ipasuma gadijuma ir
nepiecie$ama notariali
apliecinata visu ipasnieku
sanaksme

Galvena manta tiek uzskatita
par iekilatu kopa ar tas
piederibu ka viens vesels ja
liguma nav noradits savadak

Kopgja dalu ipasuma
dalibnieks var iekilat savu
dalu bez citu ipasnieku
piekriSanas

IpaSuma kila neatbrivo
kilas dev&ju no
konkursa, aukciona vai
cita objekta
privatizacijas veida
noteikumu izpildiSanas

HIPOTEKA NETIEK PIELAUTA

Valsts un municipalu
zem&m, ka ar1 saimnicibas
zemeém

No apgrozijuma izpemtam
TpaSumam

Zemes gabalu dalai, kura
platiba ir mazaka par
minimalo izméru

IpaSums pret kuru nevar biit
versta piedziSana

Valsts un municipalu
individualu un
daudzdzivoklu
dzivojamam majam

IpaSums, kura privatizacija ir
aizliegta vai kas paredzéts
obligatai privatizacijai

Zemes dzilu un Tpasi
aizsargajamo dabas
teritoriju

IpaSuma dalam, kuru
sadale nav iesp&jama bez ta
pielietoSanas mérka mainas
(nedalamas mantas)

Pastaviga zemes gabala uz
kura atrodas uznémums, eka
vai celtne izmanto$anas
tiesibam

Dalai no Tpasuma tiestbam
uz kopigu dzivojamas
majas Tpasumu atseviski no
ipaSuma tiesibam uz
dzivokli

1.1. att. Nekustamais ipaSums ka kilas priek§mets’

2 Dovidenko, 1., Hipotéka.
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1.4. Hipotekaro kreditu tipi

Uz doto bridi ir izstradati vairaki hipotekaro kreditu veidi, kas atSkiras atkariba no

izsniegSanas, dz&€Sanas un apkalposanas shémam. Hipotekaro kreditu pamattipi:

HIPOTEKARIE
KREDITI

Pastavigie (tipveida)

Ar mainigam izmaksam

Ar pievienota
procenta izmaksam

Atsperes Ar lodes izmaksam

Ar pieaugoso

Ar procentu izmaksu

maksajumu aizsaldéSanu lidz Ar periodisku
termina beigSanas iemaksu
palielinasanos

Ar inverso anuitati

Kanadas rollovers

Ar dalgju
amortizaciju un
rezult&joso lodes
maksajumu

Ar mainigu likmi

) Ar samazinatu likmi
Ar Kilas rékinu

Ar TpaSuma vertibas
picauguma daliSanu

- Tikai ar procentu
Nobeidzosa — izmaksu
hipotéka

Ar dalibu
[ [
Vertibas
pieauguma

Ienakumos

1.2. att. Hipotekaro kreditu pamattipi’

Pastavigs hipotekarais kredits — visizplatitakais kredita veids. Tas ir raksturigs valstis ar
zemu inflaciju, ilgstoSiem kreditéSanas terminiem un paredz segSanas (amortizacijas)
izmaksas péc vienadiem laika posmiem. Tadél sadus kreditus sauc par paSamortiz&joSiem.
Amortizacija $aja gadjjuma nozimé& pamata parada un kredita izmantoSanas procentu segSanu.
Krediti ar mainigam izmaksam netiek uzskatiti par paSamortiz€joSiem un paredz dazadu
pamatparada un procentu dz&$anas periodiskumu. Sadu kreditu kopai pieder krediti ar lodes

maksajumu, kas paredz vienlaicigu (lodes) maksajumu. Pédgjie dalas:

3 Dovidenko, 1., Hipotéka.
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Krediti ar procentu izmaksu iesaldéSanu lidz kredita termina beigam, kas neparedz
jebkadas izmaksas ka pamatparada dz€Sana, ta arl terminu procentu dz€Sana.
Kredita un péc ta kapitalizéto procentu dz&$ana notick termina beigas. Sada
kredita veida izmantoSana ir pietieckami ierobeZota.

Krediti tikai ar procentu izmaksu — lodes maksajuma veids; ir paredzéts
pamatsummas maksajums termina beigas, bet procenti tiek regulari izmaksati
kredita termina laika;

Krediti ar daléju amortizaciju un rezult€joSo lodes maksajumu art ir kreditu ar
lodes maksajumu veids, kas paredz dal€ju amortizaciju lidz kredita termina
beigam,;

Eelastigie krediti paredz regularas vienadas izmaksas pamatparada dzeSanas laba.
Krediti ar piedaliSanos tiek izmantoti ienakumu nekustama Tpasuma finanséSanas
gadijuma. Sis kredits ir lidzigs paSamortizéjosam, bet tas paredz, ka kreditors,
regulari sagemot pamatparadu un procentus péc ta, piedalas ari objekta
ienakumos. Kreditora daliba var but dazada: tas var pretendét uz rentes
parsniegSanas dalu, tira operaciju ienakuma dalu (kredits ar dalibu ienakumos),
kapitala vai ienakumu pieauguma dalu vai dalu no ienakuma, kas sanpemts no
nekustama TpaSuma realizacijas (kredits ar pieauguma pret veértibu dalibu) utt.
Krediti ar pieaugosam izmaksam (ar pieaugosu anuitati) paredz vienadi mainigas
izmaksas visa termina perioda un tiek izmantoti izir€ta nekustama Ipasuma
1pasniekiem ar aprékinu, ka izmaksas tiks ikgadg&ji palielinatas (periodiskums var
but ar1 cits). Lidzigi krediti tiek izmantoti, kad aiznémé&ja ienakumi termina
sakuma ir mazaki neka beigas.

Krediti ar inverso anuitati, savukart, paredz, ka kredita izmaksas tiek samazinatas
vai vispar tiek partrauktas termina beigds. Saja sakara tos var salidzinat ar
iesaldétiem kreditiem.

Kanadas rollovera aizdevuma shéma paredz, ka puses reizi 3-5 gados atjauno
kreditu uz parskatita procentu likmes Iimena pamata. ST kredita veids —
kredits ar parrunu likmi, kas atSkiras ar to, ka 11dzas izmaksu periodiskumam
ieprieks tiek izrunatas procentu robezlikmes. Sada veida, notiek vid&ju terminu
finans€jums ar ilgtermina parada dzeSanu un veidojas darfjuma adoptacijas iespeja
pie esosiem naudas tirgus apstakliem. Sis aizdevums péc kilas veida ir plasi
izplatits Kanada un Anglija.

Krediti ar mainigo likmi, parasti ir ,,piesaistiti” pie kada no naudas tirgus indeksa,

inflacijas, valiitas utt., lauj apmaksat kreditu p€c mainigas likmes ar
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ierobezojumiem péc tas minimala un maksimala lieluma. Likmju maina ietekmé
kredit€Sanas terminus.

Hipotéka ar kilas rékinu apvieno tradicionalas hipotékas (kreditoram) un
aizdevuma ar maksajumu pieaugumu (aizdevéjam) paSibas. Tas biitiba ir:
pircéjs (paradnieks) iemaksa uz kilas rékina kadu summu un, bez tam,
periodiski veic iemaksas. Ped¢jas tiek veiktas péc aizdevuma ar pieaugoSam
izmaksu shémam, attiecigi, sakuma posmos tas ir mazakas, neka iemaksas, kas
biitu nepieciesamas péc tradicionalas iemaksu shémas. Trikstosa summa ienak no
kilas konta. Atlikums uz §1 konta, protams, samazina faktisko parada apjomu
Noslédzosam hipotekam ir dazi veidi. ST kredité3anas veida biitiba ir ta, ka péc jau
akredit€ta nekustama TpaSuma izsniedz otru kreditu, kura maksajumi novirziti uz
pirma kredita dze$anu. Sadu kreditu likmes, parasti, ir lielakas, neka péc pirma
kredita.

Hipoteka ar 1paSuma vertibas picauguma daliSanu, puses slédzot ligumu vienojas
par to, ka kreditors piedava aizdevumu p&c samazinatas procentu likmes; savukart,
paradnieks atdod vinam dalu no Ipasuma vertibas inflacijas paaugstinasanas dalas
beidzoties darfjuma terminam. Parasti likme tiek samazinata par treSo dalu
salidzinot ar tirgus vertibu, tada pati dala no 1pasuma kilas vértibas tiek
izmaksata kreditoram kompensacijas veida.

Saskana ar aizp€muma samazinatas likmes shému, pardevéjs (parasti tas ir
majas 1paSnieks) piesaista pirc€ju ar to, ka samazina faktiskas procentu
izmaksas pirmos parada dzeSanas etapos. Tehniski tas tiek noforméts
sekojosa veida. Pardev€js atver kontu, kura tas parskaita kadu summu.
NorakstiSana no 8§71 konta papildina samazinatas pircéja iemaksas.
Noteiktos apstaklos S$ads variants izradas klientam vai pardevéjam
izdevigaks, neka majas cenas tieSa samazinasana.

Hipoteka ar periodisku iemaksu palielinasanos ir tuva aizdevumam ar iemaksu
picaugumu. Sada gadijuma péc saskanota grafika ik 3-5 gadus iemaksu
summa palielinas.

Kredits ar pievienoto procentu likmi paredz procentu parneSanu uz pamata parada,
bet rezultats tiek dalits uz dz&€Sanas periodiem, lai noskaidrotu kartgéja maksajuma

apjomu.
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1.5. Hipotekaro kreditu tirgus struktira

Balstoties uz likumdoSanas normam, kas darbojas un tiek pielietotas kilas proceduru
praks€, izskir vairak neka divus desmitus dazadu kilu veidus, kas atSkiras viens no otra péc
vairakam pazimém, bet biitiskaka nozime ir tris klasifikacijas kategorijam:

. Pusu attieciba pret iekilato mantu;

. Kilas objektu specifika;

. Aizdevuma dz€Sanas noteikumi.

P&c pirmas pazimes izskir tr1s kilas veidus:

o Klasiska kila (visizplatitaka), kad 1pasSums paliek pie iekilataja;

o Iekilajums, kad kilas priekSmets tiek nodots kilas turétajam — kreditoram;

o Cieta kila, ja objekts paliek pie paradnieka, bet zem Kkilas turétaja atslégas un

Zimoga vai ar1 uz ta ir iezimétas noteiktas paziSanas zimes, kas liecina par kilu.

Lidz ar likuma ,par hipot€ku” piepemsanu, tika veidoti stimul€joSi likumdoSanas
apstakli, kas veica iekSzemes hipotekara tirgus veidosanos, ka ari parveda $§1 tirgus notiekosas
operacijas praktiska plakné.

Pasaules praksé ekonomikas attistiba ir ciesi saistita ar kreditéSanu, kas dazadas formas
nonak visas saimniecibas dzives sferas. Neskatoties uz seno ve&sturi un plaso attistibu,
hipotekai dazadas valstis ir savas raksturigas 1paSibas, kas apliecina nepiecieSamibu izstradat
racionalas un, maksimali pielagotas laikam un vietai, hipotekaras shémas. Tas galvenokart ir
atkarigs no zemes likumdoSanas attistibas, stavokla un 1pasibam. Tade] katra valsti darbojas
sava specifiska likumdoSana attiecibu reguléSanai hipotekaras kreditéSanas joma.

Ekonomiska zina hipot€ka ir ipaSuma tiesibu uz nekustamo ipaSumu apgrozijuma tirgus
instruments gadijumos, kad citas atsavinajuma formas (pirkSana — pardosana, maina) juridiski
vai komerciali nav lietderigas. Hipoteka lauj piesaistit papildus finansu lidzeklus dazadu
projektu realizacijai.

Organizacijas, kilas zipa, un kredit€Sana ir investiciju un komercialo projektu
realizacijas savstarpgji saistitu elementu kopa. Shéma 1.3. hipotekara krediteéSana ir attelota
savstarp€ji saistitu elementu veida:

° Dalibnieki, organizatori un koordinatori, kuriem ir savas prioritates, to mérki un

principi;

o Kilas objekts;

e  IpaSuma novértésana;

. Metodiskais un tiesiskais nodrosinajums;
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o Reklamas un informativas infrastruktiiras; pieprasijums un piedavajums; kadru

sagatavosana;

. Kredit€Sanas nosacijumi;

° Menedzments; Marketings;

Sada veida, kreditésanas noteikumi ir cie$i saistiti ar IpaSuma novértéianu, tiesisko un
metodisku nodroSindjumu, pieprasijumu un piedavajumu, un ir atkarigi no hipotekara tirgus
dalibnieku mérkiem, hipotekara kredita organizacijas un koordinacijas, sekojot kredita
procentu izmaksai utt.

Shéma 1.3. ir att€lotas darbibas, kas izmantotas hipotekaras kredit€Sanas procesa.

Sada veida hipoteka ir pamatprasibas, pieméram, péc hipotekas vienosanas, izpildisanas
nodro$inasanas veids. Péc likuma nav pielaujams fakts, ja kreditora pieprasijumu
neizpildiSanas rezultata ped€jais parverstu iekilato Ipasumu sava ipasuma. Kila — tas nav
ipaSuma tiesibu iegiiSanas veids, bet kreditora pieprasijjumu apmierinajuma no iekilata
ipaSuma vértibas forma. Realiz€t savas kilas tiesibas, t.i. veérst piedzinu uz iekilato Tpasumu,

kreditors var tikai tiesas cela.

KILAS KREDITESANAS SISTEMA
Prioritates " Dalibnieki | | Metodiskais Kreditésanas
. nodroSinajums noteikumi
Merki J
c . Organizatori
Principi oy . ) 3 — 3
p un koordinatori | | Rekl_arqas Menedzments
informacija un
Kilas objekti cita [ Marketi
\1las objekti infrastruktiira arketings
Ipasuma (tiesibu) Pieprasijums un Kadru

novértesana | | piedavajums sagatavo$ana
PIELIETOTAS PROCEDURAS P
Investiciju projektu izvéle | | DarTjumu registracija kila Finans&juma un lidzeklu

izdaliSanas kartiba
Kilas fonda veidoSana i Dokumentu . N
sagatavosana kreditam Kredita izmantoSanas
kontrole
Parrunas ar kreditoru un ; -
ligumu slég8ana — Gal\.]oj uma 11g.ur_m‘1‘ Kilas priek§metu
uzskaite un realizacija realizacija nemaksasanas
v . .4 gadijuma
1.3. att. Kilas kreditéSanas sistémas pamatelementi

4 Dovidenko, I., Hipoteka.
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1.6. Hipotekaro kreditu tirgus

1.6.1. Hipotekaras krediteSanas organizacijas shema

Pastav divi uzskati, kas saistiti ar hipot€ku. Pirmo un visvairak izplatito var nosaciti
nosaukt par ,,patérétaja”. ST vienkar$ota skatijuma ietvaros visas domas par hipotéku saistas ar
attiecibam starp aizdevuma neméju un hipoteku banku, sakara ar konkréta vieniga kredita
sanemsSanu un apkalposanu. Cita skatijuma, ,,profesionala”, hipoteka tiek skatita nevis viena
kredita Itmeni, bet ka finansu tirgus vesela un pasatveidojama apakssisteéma.

Profesionala skatfjuma uz hipoteku, rakstura 1pasiba ir dalibnieku savstarp€jo attiecibu
kédes paplaSinasana no shémas ,aiznéméjs — kreditors” Iidz shémai ,,aiznémejs — gala
investors”. Sadu gala polu gadijuma visizteiksmigak paradas tas, ka bankas un citi finansu
institiiti  biittba izpilda starpnieciskas, apkalposanas funkcijas, virzot Tslaicigi brivus
potencialo investoru lidzeklus pie aizdevuma némgjiem. Lidz ar to, tieSi profesionals
skatfjums uz hipotekaro krediteSanu izteiksmigak parada veselas un savstarp&ji paklautas
infrastruktiiras atslégas organiz€joso lomu, kas Saura nozimé nodroSina noteiktu trajektoriju,
bet plasaka — visas hipotekara biznesa sist€mas atrazoSanu.

Sis sistémas galvena Tpasiba ir tas dalfjums uz primaro un sekundaro kilas Zimju tirgu.

Primara tirgd kreditors un aizn@mgjs tiesi iesaistas parrunas viens ar otru. Piemé&ram,
komercbanka vai hipote€ku banka pieskir iedzivotajiem kreditu. Kilu zimju primara tirgus
dalibnieki no vienas puses iedzivotaji, kuriem tiek izsniegts kredits, bet no otras —
komercbankas, hipoteéku kompanijas un citas iestades, kas pieskir iedzivotajiem kreditus pret
nekustama TpaSuma kilu.

Sekundara tirgt kilas zimju pardoSana tiek realizéta péc jau piedavatiem hipotekariem
kreditiem (aizdevumiem), t.i. kompanija, kas piedavaja kreditu péc nekustama ipasuma Kkilas,
izdod vertspapirus, kurus nodrosina kilas zimes un péc tam pardod tos citiem investoriem.

Kopéja hipotekaras kreditéSanas organizacijas shéma ir paradita attéla 1.4.
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Nekustamais 1paSums

\ 4

Klients D Kredita
(aizdevuma aiznémge;js) nauda
v y'Y
Kilas zimes - Hipoteku
banka
7y
A v :
Apdosinasanas Kilas zimes struktiira
kompanija >
7y
v .
Obligacijas* < Emisijas-finansu
korporacija
Nauda
Investors g g

1.4. att. Hipotekaras kredité$anas organizacijas kopéja shema®

*Vertspapiri, kas nodroSinati ar nekustama 1pasuma kilas zimém un kuriem ir lidzigi

parametri (izdoSanas un dz€Sanas).

S1 shéma paredz sekojosu dalibnieku savstarpgjo attiecibu modeli:

klients vérsas hipotéku banka péc kredita. Sis iestades veido kilas zimju primaro
tirgu;

kreditors var saglabat izsniegtas kilas zimes sava vertspapiru portfeli, vai var ari
pardot tos citiem investoriem. Sie investori veido kilas zimju sekundaro tirgu;
perkot kilas zimes, investori nodroSina kreditorus ar papildus naudas resursiem
jaunu kreditu piedavajumam,;

emisijas — finansu kompanija (reinvestors, EFK) ari var saglabat hipotekaros
kreditus paSas investiciju portfeli, ka alternativais variants ir kilas zZimju pakeSu
veidoSana un uz to bazes vertspapiru, kas nodroSinati ar kilas zimém (Mortgage
— Backed Securities, MBS) izlaiSana.

Uzradito vertspapiru, kas péc biitibas ir obligacijas, kuras nav saistitas ar konkrétu
nekustamo 1pasumu, bet garant@tu tikai ar visu kilas zimju, kas pieder EFK, pula

vertibu, pirc€ji var biit dazadas finansu iestades, tadas ka komercbankas, pensiju

> Kudrjaveev, V., Hipotekaras kredité$anas organizacijas pamati.
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fondi, apdrosinasanas kompanijas. Pie tam $adu vertspapiru emitents garanté to
turétajiem savlaicigas ikménesa procentu un parada pamatdalas izmaksas;

. turpmak cikls atkartojas, kad pirmas finansu iestades piedava iedzivotajiem jaunus

kredttus, balstoties uz finansu resursiem, mobiliz&tiem sekundara tirgi.

Sada veida tiek reguléta resursu pliisma starp primara tirgus kreditoriem, kas ver vala
kilas zimes un investoriem kapitalu tirgii, kas uzpérk veértspapirus, kas nodroSinati ar kilas
zimém. Lidz ar to investori, uzperkot kilas zimes no primara tirgus investoriem, papildina to
resursus jaunu kreditu piedavajumam; paplaSina fondu pieejamibu kilas zimju atvérSanai,
izlaizot vertspapirus, kas nodroSinati ar nedalamo kilas zimi (hipoteku), kas sanemta no
kreditoriem, pulu. Vertspapiru turétaja savlaicigas to nominalas vértibas un salidzinosi augstu
procentu izmaksu garantija piesaista jaunus investorus.

No augstak minétajiem faktiem, kliist skaidrs, ka kilas zZimju primarais un sekundarais
tirgus - nav izol€ti, bet gan abpusgji saistiti un ir abpus€ji nodrosinoss komponents tai videi,
kur notiek pilns un vienlaicigi pilnvertigs kilas zimju dzives cikls.

Ar $o secingjumu ir nepiecieSams iesakt nakamo materialu, kas saistits ar detaliz€tu
iepaziSanos ar kilas zZimju primaro un sekundaro tirgu, ar mérki izvairities no iluizijas par to

autonomitati dalitas apskatiSanas dg].

1.6.2. Kilas zimju primarais tirgus

P&c biutibas, primarais kilas zimju tirgus — tas ir kopé&jais kreditu-finansu tirgus
segments, kas tieSi aptver hipot€ku banku un citu finansu institiitu, kas kredit€ konkréetas
fiziskas un juridiskas personas pret konkrétu nekustamo ipasumu kilu, darbibu.

Tirgus pamata subjekti (darbojo$ds personas) ir hipoteku banka (kreditors) un
aizdevuma némgjs (aizn@méjs), kas sava atkariga stavokla del uzstajas bankas klienta loma

(att.1.5.).

\ 4

nekustamais ipaSums [ klients (aizdevuma némg;js)

.

v

kilas zime

hipoteku banka kilas zZimes piedavajums tirgt

A

\ 4

1.5. att. Tirgus pamata subjekti®

¢ Kudrjaveev, V., Hipotekaras kreditésanas organizacijas pamati.
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Pamata instruments, ar kura palidzibu tiek veidotas attiecibas starp primara tirgus
subjektiem, ir kredita ligums, kuru piepemts saukt par kilas zimi. Jédziena ,kilas zime”
izmantoSana attieciba pret kredita ligumu ir attaisnota, jo nekustama ipasSuma kila Sini
gadijuma ir kredita obligats un svarigs nosacijums.

Aizdevuma néméja un hipoteku bankas attiecibas un, attiecigi aizdevuma tipu un kilas
zimes veidu, var ietekm@t kop@js klienta socialais statuss un TpasSuma stavoklis, iekilata
nekustama Ipasuma specifika, kredita apjoms, vispargja situacija aizdevumu kapitala tirga, tas
prognoze perspektivai un citi faktori , kuri tiks apskatiti nakamajas nodalas.

Bet, neskatoties uz iesp&jamam kilas zZimes veida un tipa atskiritbam un tas noform&juma

noteikumiem, katrai kilas zimei tiek pielietota kop&ja standarta shéma. (att. 1.6.).

Klienta iesniegums .| Anderraitings Nekustama 1pasuma kilas
- registracija
v v v
Nekustama 1pasuma Kredita Kilas zimes hipoteku
novertésana izsniegSana, kilas bankas apkalposana
zimes
noformé&Sana

1.6. att. Standarta shéma - kilas zimes paradiianas primara tirgii’

Attela 1.6. redzamo darbibu realizacija kopa ar pienacigu savlaicigas kredita atgrieSanas
un ta izmantoSanas procentu izmaksas saistibu izpildisanu, biitiba izsmel klienta prasibas vina
attiecibas ar hipotekaro sistemu.

Atskirba no aizdevuma néméja, to nevar teikt par hipotéku banku. Prieks ta divpusgjo
attiecibu ar klientiem realizacija mazaka vai lielaka skaita un atbilstosa kilas zZimju portfela
papildinasana ir tikai viena no veiksmigas darbibas uz hipotekara tirgus realiz€Sanas puse.
Cita, ne mazak svariga hipoteéku bankas darbibas puse ir kreditu resursu, kurus ta varétu
piedavat klientiem, papildinasana. ST uzdevuma risinadanai ka neka biitiska apjoma bankai ka
likums nav citu lidzeklu, bez visu vai dalas no portfeli esoSo kilas zZimju pardosanas citiem
profesionaliem hipoteku tirgus dalibniekiem. Hipotéku bankas savu kilas zimju piedavajums
ir sava veida ,,tiltin$” no primara kilas zimju tirgus uz sekundaro, kura darbiba tiek organizé&ta

uz cita pamata.

7 Kudrjaveev, V., Hipotekaras kredité$anas organizacijas pamati.

24



1.6.3. Kilas zimju sekundarais tirgus

Kilas zZimju sekundarais tirgus - ta ir dala no kopgja kreditu - finansu tirgus, kur notiek
hipotekaras sistémas kop€ja kreditu portfela veidoSana uz personificEétu kilas zimju
transformacijas nepersonificétas ienakumu papiros rékina un to izdaliSana starp investoriem.

Ka galvenie kilas zZimju sekundara tirgus subjekti tieck min&ti: 1) hipoteku bankas un
citas kreditu -finansu iestades, kas specializ€jas uz hipotekaro kreditu izsniegSanas; 2)
jaudigas emisijas- finansu kompanijas (EFK), kas nodroSina primaro kilas zimju uzpirkSanu
no bankam, emisiju pret to dazadiem vertspapiriem, kas tiek nodroSinati ar kilas zimém uz
nekustamo Tpasumu; 3) investori — komercbankas, pensiju fondi, apdroSinaSanas kompanijas,

pilsoni utt., kas iegadajas no EFK vértspapirus par realo naudu (att. 1.7.).

A

Hipotéku banka > Kilas zimes

EFK

\ 4
A

4

Vertspapiri < Investori

1.7. att. Nekustama ipa§uma sekundara tirgus subjekti un instrumenti®

Kilas zimju sekundara tirgus funkciongSanas kopgjas logikas izprasanai svarigu lomu
spele katra §T tirgus subjekta preciza uzvedibas motivu noskaidroSana. Parasti hipoteku banka,
paradoties sekundara tirgii cenSas panakt divus acim redzamus meérkus, bet konkréti —
papildinat savu kreditu portfeli ar ,,realu” naudu pret kilas zim&€m ar paredz&tu ienakumu un
lidz ar to saglabat sev noteiktu marzu no Sim kilas zZimém. Pirmaja acumirkli, ir mazak
saprotama emisijas-finansu korporaciju paradiSanas kilas zZimju sekundara tirgii. To primaro
kilas zimju iegade par realo naudu klis skaidra tikai ievérojot zinasanas par ,,spéles likumu”,
ko priek§ EFK uzstada likumi, saskana ar kuriem to izvietoto atsevisku tipu vertspapiru
emisijas apjomam stingri jaatbilst kopgjam EFK esoSam nodroSinajumam péc katra kilas
zimju veida apjoma. (1.8.att.). Citiem vardiem, pie primaro kilas zimju uzpirkSanas nulles
apjomiem EFK bis ari1 visu veértspapiru veidu emisijas nulles mérogs. Turpreti, jebkura

primaro kilas zimju uzpirkSana dod EFK tiesibas uz papildu emisiju.

¥ Kudrjaveev, V., Hipotekaras kreditésanas organizacijas pamati.
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Kilas zZimju Ligumu slégsana Kilas zimju
uzpirkiana no par kilas zZimju - novertésana un
hipoteku bankam apkalpoSanu " SkiroSana
\ 4
Ar kilas zimém
Vertspapiru Vertspapiru nodroSinatu
apkalpoSana un izvietoSana starp veértspapiru EFK
dzesana investoriem emisija

1.8. att. Kilas zimju aizvieto§ana ar ,,reilu” naudu sekundara tirga standarta shéma’

Protams, ka pati vértspapiru emisija EFK nav paSmeérkis. Galvenais jauno vértspapiru
emisijas mérkis ir sarezgitu profesionali orienttu instrumentu (primaro kilu zimju) kvalitativa
parveidosSana vienkarSakos un parastiem investoriem saprotamakos instrumentos — parsvara
tas ir obligacijas ar fiks€to procentu likmi.

Primaro kilas zZimju aizstaSana pret paSa vertspapiriem, procesa EFK apmierina ar1 savas
ekonomiskas intereses, saglabajot sev ienakuma dalu, kas tiek iegiita no aiznéméja ka maksa
par kreditu un no hipotéku bankas ieturétas marzas no vienas puses, un ienakuma, kas tiek
definéts uz sanemsanu investoriem péc EFK veértspapiriem, no otras.

Taja pasa laika, neskatoties jau uz diviem starp aiznéméju un gala investoru esoSiem
profesionaliem starpniekiem, kas patur sev par labu dalu no hipotekara kredita ienakumiem,
ienakumu kopsummas rezultats, ko piedava vertspapiru, kas ir nodroSinati ar nekustama 1paa
kilas zZimju turétajiem, paliek loti augsts un pievilcigs investoriem. Ka normala atrazoSanai
tiek uztverta situacija, kad ienakums, ko investoriem piedava péc vertspapiriem, parsniegs
vidgjas steidzamu (terminétu) depozitu likmes komercbankas par 0,5-1%.

Ka papildus stimuls, kas rosina investorus (ipasi institucionalos) iegadaties hipotekaros
vertspapirus, ir augsts droSums, kas Iidz ar nekustamo TpaSumu parasti tiek nodroSinats ar

jaudigam valsts garantijam un apdroSinasanu.

? Kudrjaveev, V., Hipotekaras kreditésanas organizacijas pamati.
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2. HIPOTEKU KREDITESANA LATVIJA

2.1. Hipotekaro kreditu attistibas analize Latvija

Sobrid banku pakalpojumu tirgii liela uzmaniba tiek pievérsta hipoteku kredité$anai, jo
notiek strauja valsts [idzfinans€juma samazinasanas , zems iedzivotaju maksatsp&jas Iimenis,
ka arm kredit€éSanas mehanismu trilkums dzivoklu celtnieciba un iegadeé ir samazinajis
dzivojamas platibas celtniecibas apjomus.

Dzivoklu tirgus izradijas nenodroSinats ar kreditéSanas — finans€Sanas mehanismiem,
kuri uzturétu iedzivotaju maksatspejigu pieprasijumu péc dzivokliem un veicinatu masveida
dzivoklu iegadi. Ja kadreiz vienigais veids, ka uzlabot dzives apstaklus, bija sagaidit, kad
valsts pieskirs dzivokli, tad Sobrid iedzivotaji So problému risina biivgjot vai perkot dzivokli
par saviem lidzekliem bez kreditiem. Tomeér lielaka iedzivotaju dala nav sp&jiga atrisinat
dzivokla jautajumu, jo viniem triikst nepiecieSama kapitala un nav iespgjas to uzkrat.

Péc dota darba autores domam, viens no §is problémas risindjumiem ir hipotekara
kreditéSana. Ja iedzivotajs biitu nodroSinats ar nekustamo Tpasumu, tas varétu veicinat finansu
pieplidumu dzivoklu tirgi, atdzivinatu dzivoklu celtniecibu un ar to saistitas razoSanas sferas,
ka ar1 saglabatu un paplasinatu darbavietu skaitu, un paaugstinatu iedzivotaju ienakumu
limeni.

Pirmajai hipotekara kredita iemaksai var noderét aiznémé&ja finansu uzkrajumi, vai
lidzekli, kuri iegtiti pardodot esoSo dzivojamo platibu.

Hipotekara kreditéSana ir alternativa ienesigam Iidzeklu ieguldijumam. Latvija
nekustama tirgus veidosanas sakas 1991. gada.

P&c pasaules standartiem, 14 gadi- nekustama tirgus izveidei un attistibai ir samera 1ss
laika posms. Rietumu valstls §im procesam bija nepiecieSams gandriz gadsimts. Par tirgus
“briedumu” var spriest péc ciklu skaita, kurus iziet nekustama 1paSuma tirgus sava attistiba.

Viens cikls aiznem 7-11 gadus. Latvija, no 1991. gada nekustama ipaSuma tirgus ir
pardzivojis sekojosas stadijas: vetrainu attistibu, stabilizaciju, krizi, jaunu pacélumu un atkal
jaunu pirmskrizes situaciju. Lidz §im gandriz viss nekustama ipaSuma tirgus pieder&ja valstij,
bet 1991. gada sakas ipSumtiesibu reforma.

Saja attistibas cela var izcelt divus momentus, kas paatrinaja tirgus attistibu un |ava tam
tuvinaties civiliz€ta nekustama tirgus nosaukumam. Denacionalizéto namu likums, kuru

pienéma LR AP 1992. gada'®, un privatizacijas process, kur§ aizsakas 1995.gada 1. novembr,

' Latvijas Republikas likumi «Par namipa$umu atdoganu likumigajiem 1pasniekiem» un «Par namipaSumu
denacionalizaciju Latvijas Republikay.
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péc dzivojamo maju, kas atrodas valsts un pasvaldibu valdijuma, privatizacijas likuma
stasanas speka.

1992.-1995.gadu laika perioda, Latvijas nekustama IpaSuma tirgli tika veikts liels
daudzums darfjumu (90%), kuri vairak tiek uzskatiti ka spekulativi darfjjumi- 1&ti nopirkts, bet
dargi pardots Tpasums. Sis fakts skaidrojams ar to, ka p&c denacionalizacijas likuma stasanas
speka, radas daudz namu ipasnieku (t.s. pirmo roku), kuriem nebija Iidzeklu namu
apsaimnieko$anai un uzturéanai. Saja perioda daudzi objekti tika pardoti par pusvelti tapec,
ka nebija noregulétas €ku novért€Sanas normas un nepastavéja €ku pirkSanas- pardoSanas
sistéma. Lai pardotu ku, pietika ar izpirk§anu un iedzivotdju izmitinaSanu. Saja laika
paradijas daudz eku ar apgrutinajumu- iekilatu un parkilatu dazadas kreditiestad@s- naudas
iegiSanas noliikos. Bankas taja laika nepievérsa lielu uzmanibu kilai( kurai bija tehniska
paligloma resursu iegtiSanas procesa).

Pie tam, 80% no 1paSumiem tika noverteti fiktivi, ka rezultata radas situacija, kad
IpaSuma tirgus vertiba bija daudz zemaka neka ta novertejums. Hipotekarais tirgus, taja laika
atrodoties sakumstadija, daudzg€jada zina ierobezoja nekustama tirgus attistibu. Sakara ar to,
ka kredits bija griiti pieejams un procentu likmes loti augstas( no 1991.-1995. gadam tas
pakapeniski kritas no 150% lidz 25-30% ) nozimigu projektu un rekonstrukciju skaits, ka art
jaunbiivju skaits, Saja laika perioda bija visai nenozimigs.

No 1993. gada sakas nekustama ipasuma kopgja registra izveide: no aprila darbu saka
LR Zemesgramatu nodalas, atbilstosi likumam no 1937.gada 22.decembra par Zemesgramatu
atjauno$anu un stasanos speka''. Iesakuma Zemesgramatu nodalu pakalpojumus izmantoja
nekustama 1paSuma privatipasnieki, kuri IpaSumu ieguva denacionalizacijas rezultatad un
centas nostiprinat IpaSumtiesibas, lai izmantotu tas komercialos noliikos. Ipasumu registracija
veicindja jaunu nekustama IpaSuma objektu skaita palielinaSanos, kurus var€a pirkt vai
pardot.

Nekustama 1paSuma tirgus stavoklis ir cieSi saistits ar valsts ekonomisko stavokli.
Sakara ar labvéligo attieksmi pret naudas masas tranzitu, 1992-1995.gados Latvijas bankas
notika naudas resursu uzkrajums, kur§ tika novirzits nekustama tirgus joma. Likums par
denacionalizaciju un vienotu zemes registru, izveidoja labvéligus starta apstaklus tirgus
attistibai, bet aktivas investicijas veicinaja cenu celSanos. Tomeér 1995.gada banku krize
pietieckami stipri ietekmé&ja nekustama 1pasuma tirgus dalibniekus. Ar1 Krievijas 1998.gada
augusta finansu un ekonomiska krize lika SkérSlus Latvijas nekustama ipaSuma tirgus

parpilnibai. Iznemot dazus segmentus (ekskluzivo majok]u Tre Rigas centra un zemes cenas

"' Latvijas Republikas likums «Par 1937. gada 22. decembra Zemesgramatu likuma speka
atjaunoSanu un speka stasanas kartibuy.
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Jirmala). Kopuma tirgus palika pastaviga attistibas stadija. Taja pasa laika ofisu telpu tirgus
iegaja pastiprinata konkurences stadija. Privatizacijas process veicindja pakapenisku cenu
picaugumu dzivokliem tipveida mikrorajonos. Stabilizgjas tirdzniecibas platibu ires cenas.

Pazeminajas viet€jo investoru aktivitate banku resursu likmju palielinasana ( procentu
likme palielinajas par 2-4%, bet bankas kluva apdomigakas attieciba pret kreditnémeéjiem).
Pazeminajas arzemju kompaniju aktivitate, kas bija cietuSas no Krievijas finansu krizes. Ka
rezultatd nekustama TpaSuma tirgl ienaca jauni investori, kas izskatija iesp&ju jaunu projektu
parpirk$anu no firmam, kuram ir finansialas gritibas.

Nekustama ipasuma tirgus attistibas tempi 1998. gada izradijas atraki neka Latvijas
ekonomikas attistibas tempi. Ka rezultata 1999. gada pavasari Latvijas nekustama 1pasuma
cenas stabiliz€jas un gada laika tika noveérotas nenozimigas svarstibas.

1999-2000.gadu notikumi ietekméja talako Latvijas nekustama ipaSuma tirgus attistibu.

-1999. gada pavasari LR MK atbalstija FM darba grupas izstrades hipotekaras
kreditéSanas sisttma. No §1 briza var runat par majokla kredit€Sanas programmu ar
kreditlinijas piesaisti, valsts garantijas (80%) un komercbanku Iidzekli (20%).

-1999.gada 16. decembri LR Saeima piené€ma izmainas likuma par dzivojamo €ku, kas
atrodas valsts un pasvaldibu valdijuma, privatizaciju, kas stajas speka 2000.gada 1. janvari.
Privatizacijas sertifikatu darbibas termin$ tika pagarinats uz gadu- lidz 2000.gada 31.
decembrim, kas saglabaja aktivu darbibu dzivok]u tirg.

-2000.gada pirmaja pus€é notika pietickami nopietnas izmainas juridisko un
privatpersonu kredit€Sana, iekilajot nekustamo 1pasumu. Konkurences cinas ietvaros, bankas
saka pazeminat procentu likmi un palielinat kreditéSanas termigu. Radas ilgtermina (20-30
gadu) krediti ar 9-10% likmi gada.

-No 2000.gada 1.janvara sp&ka neesoss kluva likums par Ipasuma nodokli, to nomainija
likums par nekustama ipasuma nodokli, parejas periods ilga Iidz 2000. 31. decembrim.
IpaSuma nodokla likme sastadija 0,5-4% no TpaSuma vértibas. Savukart, nodokla likme
nekustamajam 1paSumam kluva 1,5%, bet no 2002.gada samazinajas lidz 1%.

Lidz 2000.gadam nekustama TpaSuma sferas likumdoSana stabiliz€jas un nostiprinajas.
Sobrid darfjumus ar nekustamo Tpasumu regulé:

LR Pilsonu likums, likums par Zemesgramatu, likums par nekustama ipasSuma ierakstu
Zemesgramata. Sie likumi pilniba regulé darfjumus ar nekustamo Tpa$umu, ka ari pietiekami
regul€ jautajumus par hipotekaro kredit€Sanu.

Pec 2000.gada lielu ietekmi uz nekustama ipasuma tirgu rada $1 biznesa administrativi-
tiesiska sféra, atSkiriba no 90. gadiem, kad maksimala loma bija pilsoniski- tiesiskajiem

mehanismiem darfjumos ar nekustamo Tpasumu.
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Ipasi nozimigi normativie akti péc 2002.gada ir:

-Likums par privatizacijas partraukSanu un privatizacijas sertifikatu darbibas
partraukSanu liedz iesp&ju iegiit papildus pelpu no privatizacijas un turpmakas valsts un
pasvaldibu 1paSumu pardosanas( kad 1paSums tiek privatizéts par summu, kas 100 reizes ir
mazaka neka privatizacijas objekta tirgus vertiba, bet vélak to pardot par tirgus vertibu).

-teritorialas attistibas planosanas likums. Sis likums nosaka teritoriju planosanas
kartibu, tai skaita teritoriju apbuves kartibu, kas detalizéti tiek noteikts pasvaldibas, pienemot
apbiives planu. Sakara ar to, dala nekustama ipasSuma zaudgja savu vertibu nelikvidu mérku
izmantoSanai. Bet dala ieguva. Pieméram, ja nem véra visparéjas tendences rindu maju
celtnieciba un pietieckami ierobezotu zemes gabalu skaitu Riga, tas noved pie cenu pieauguma
tados zemes gabalos Riga un tas apkartné.

-likums par aizsargajamajam zonam(1997. gads, ar izmainam 2002.,2003.,2005.gados)
noteica ierobezojumus celtniecibai tdenskratuvju tuvuma, ipaSi aizsargdjamaja zona pie
Baltijas jiiras un Rigas jiiras lica, nosakot, ka biivét tur drikst tikai saskanojot ar paSvaldibas
generalo teritorialo apbiives planu. Paslaik jautajumi par iesp&jamo apbtivi un mérki izmantot
zemes gabalu ir pamatfaktori, kas ietekme zemes cenu.

Lauksaimnieciski izmantojamas zemes cenu ietekmé&ja iestasanas ES un iesp€a sanemt
subsidijas lauksaimnieciskai darbibai vai kompensacijas, izmantojot $1s zemes.

Likums par iedzivotaju ienakuma nodokli nosaka personai maksat nodokli 25% no pelnas, ja
nekustamais Ipasums gada laika no pirkuma momenta. Nevar teikt, ka §is likums stipri
ietekmé&ja nekustama ipasuma tirgu, ta ka vajadzibas gadijuma nekustamais ipasums tiek
pardots par pirkuma summu vai tiek noforméts ka davinajums. Biezi nekustamais pasums
tiek paturéts gadu, gaidot maksimalu cenu pieaugumu.

Ministru kabineta atrodas likumprojekts, kas paredz $1 termina pagarinadjumu lidz 3
gadiem. Bet péc specialistu viedokliem, biitiskas izmainas nekustama TpaSuma tirgii tas
neradis, ta ka jau tagad pastav shéma ka izvairities no nodoklu maksasanas, pardodot
nekustamo TpasSumu, kas bijusi fiziskas personas Ipasuma ne mazak ka gadu.

2005.gada 1. decembri tika pienemts likums par valsts kadastru nekustamajam
ipasumam, kas paredz kadastra vértibas pielidzinasanu tirgus veértibai. Sis apstaklis ietekmés
nekustama ipasuma nodokla paaugstinasanos un palielinas nodevu darfjumu registréSanai
Zemesgramata.

Bez tam tie izstradatas izmainas normativajos aktos, kas reglament€s notarialo darijumu
formu ka obligatu.

Nekustama 1paSuma tirgu ietekméja Konstitucionalas tiesas 2006.gada 8. marta [émums

par Tres griestu atcelSanu denacionaliz€tos namos no 2007. gada 1. janvara.
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Darba autore uzskata, ka Tres griestu atcelSana ietekm@s procesus, kas norisinas
otrreiz€jo (letako) majoklu tirgi un veicinas cenu celSanos. Cilvekiem, kas dzivo
denacionaliz&tajos namos kliis neizdevigi maksat augstu Tres maksu un tas stimul@s iegadaties
savu nekustamo Ipasumu, var biit pat aiz Rigas robezam

Sobrid Latvijas nekustama Tpauma tirgus atrodas “uz vilna”, kas turpinasies 3-4 gadus.

Sobrid hipoteku kreditéiana sastada lielu dau no visiem kreditiem. Ilgtermina dzivoklu
hipotekaras kreditéSanas bitiba ir radit hipoteku kreditu tirgus sistemu iedzivotajiem, kuri
vélas iegiit dzivoklus pirmreizgja tirgii (jaunie dzivokli, kurus tirgo btivetajs) vai art otrreizéja
tirgt (dzivoklus, kuros kads jau ir dzivojis).

Lielakaja dala pasaules valstu dzivoklu iegade kredita ir ne vien galvenais veids, ka
atrisinat dzivokla jautajumu, bet ir ar1 ekonomiskas darbibas joma, kur galvena loma ir
bankam un citam kreditéSanas iestadém. Valsts Saja gadijuma izpilda tikai starpnieka — paliga
lomu, ievérojot noteikumus, kuri nodroSina efektivu visu iesaistito pusu sadarbibu dzivoklu
kreditéSanas procesa, ka ar1 nepiecieSamibas gadijuma tiesa vai netie$a veida izmanto budZeta
lidzeklus privato investiciju piesaistei dzivoklu sfeéra un atbalsta iedzivotajus, kad tie
iegadajas dzivoklus.

Lai hipot€ka var€tu attistities , nepiecieSams, lai tiktu ieve€roti vismaz tris noteikumi.
Pirmkart — ir jabut ilgtermina finansu Iidzekliem, kurus var klientiem piedavat kreditu veida,
otrkart — potencialie klienti, kuri var apstiprinat, ka vinu ienakumi ir pietiekami, lai varétu
atmaksat kreditu, treSkart — juridiska iesp&ja izmantot dzivokli ka kilu. Ja kaut viens no
iepriek§ miné€tajiem priekSnoteikumiem nav izpildams, tad masveida hipotekara krediteSana
nemaz nav iesp&jama, jo vai nu nav lidzeklu no ka dot kreditus, vai arT nav kam un nav
seguma kreditam.

o Apskatisim sakuma hipotekara kredita nodroSinajuma problému.

Ka jau sakuma tika minéts, par So nodroSinajumu ir jabiit dzivoklim, kur§ tiek pirkts. Ja tas
ta arf ir, tad bankai ir jabiit iesp&jai iemitniekus izlikt no dzivokla un dzivokli pardot.

P&c autores domam, miisu valsti iesp€ja izlikt no dzivokla ir nodroSinata un jau ne
vienu vien reizi parbaudita pat gadijumos, kad izlikSanas iemesls nav tik pamatots. Pie mums
iemitnieku var izlikt no saimnieka majas pat bez citas dzivojamas platibas ieradiSanas. Tatad
cilvékam, kur§ v€las nemt kreditu, pirms tam viss kartigi jaapsver un jaizdoma no kadiem
lidzekliem tiks atmaksats kredits.

. Ar maksatsp€jigu aiznémeju atraSanu ar1 nav tik vienkarsi.

Attistitakajas valstis, kur ir liela kreditéSanas pieredze, aiznéméjs tiek atzits par
maksatspéjigu, ja par kreditu maksajama ikméneSa summa neparsniedz 30% no vina

deklarétajiem ienakumiem. Sodien visizplatitakais ir kredits par 4 —7%.
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Kredita piemérs latos, ja klients nem kreditu EUR 61.000 (42.700 LVL) ar 4,7% 5
gada likmi, tad ikméne$a maksajumi sastadis 340 EUR (238 LVL)".

Sis vienkarsais aprekins atspogulo to, ka uz §ada apméra kreditu var pretendét cilveks,
kura oficialie ienakumi ir ne mazaki ka 700 LVL menesi, kas ir tris reizes vairak ka
ikménesa maksajums. Tie nav misu valsts pasi nabadzigakie cilvéki, parsvara tie ir augsti
kvalificéti specialisti un lielu kompaniju augstakie menedzeri. P&c statistikas parvaldes
datiem Sobrid Latvija vidgjie ienakumi ir apméram 290 LVL. Ka reiz tiesi Sim iedzivotaju
kontingentam ir nepiecieSams kredits. Liels stradajoso skaits kreditu nevar panemt tikai
tapéc, ka vinu oficialie ienakumi ir krietni vien zemaki neka faktiskie.

“Aploksnu algas” rada galvassapes visas valstis, kuras ir ieklavusas darba tirgd.
Stradnieks griuta bridi nonak situacija, kad nesanem nekadas socialas garantijas. Valsts
budzets nesanem pilnigi visus nepiecieSamos lidzeklus. Darba dev€js baidas no Valsts
ienémuma dienesta (VID) parbaudém un sodanaudam par socialo nodoklu nemaksasanu.
Vidgjos un mazos uzpe@mumos §1 situacija ir loti izplatita, tomér janem vera, ka viniem biezi
vien nav citas izejas. Ja tie saks maksat visu algu oficiali, tad viniem naksies maksat art
socialos nodoklus no visas summas. Ja socialais nodoklis tiks maksats pilna apjoma, tad
naksies pacelt pakalpojumu un precu cenas. Savukart tas radis situaciju, kad uzpémums nebiis
sp&jigs konkuret ar citiem uzp€mumiem. Par So jautajumu autores domas sakrit ar valsts
ienakumu dienesta vadibu, ka dal&ji So problému var atrisinat, samazinot sociala nodokla
likmi, miisu valdiba jau pakapeniski to arT dara. 2003. gada likme tika pazeminat par 2%, bet
ka izradas, ar to nepietiek, lai mazie un vid€jie uzpémumi atteiktos no “aploksnu” algam un
maksatu visus nodoklus. Bet péc autores domam, viena nodokla likmes pazeminasana
neatrisinas problému. Ir jabut kompleksai nodoklu politikas reformai, jo tiesi nodoklu sisteéma
vai nu veicina vai tieSi kavé mazas un vid€jas uznémeéjdarbibas attistibu. Jo augstaki nodokli,
jo sliktak veicas biznesa.

Probléma nav socialaja nodokli, bet gan taja fakta, ka dazi to nemaksa. Nemaksa tie,
kuriem ir nelegali ienakumi. Nodoklus labprat nemaksatu visas firmas, tomer ir tadas firmas,
kuras to vienkar$i nevar izdarit, jo visi ienemtie un izdotie finansu lidzekli iet caur bankas
kontiem. Viniem nav “ koferisa” , no kura laiku pa laikam var izcelt skaidru naudu.

Netira skaidra nauda eksisté, un tas ir skaidrs katram. Cita lieta — ka samazinat netiras
naudas daudzumu. Par 2002. gada novembri un decembri tika ar analitiskiem panémieniem
izskait]oti 3000 nodoklu maksataji, kuri iesniedza tiras deklaracijas. Visam §im firmam tika
aizsitita vestule ar ligumu precizé€t iesniegto informaciju un nomaksat nodoklus. Pateicoties

Sai akcijai (VID), lielaka dala nodoklu maksataju samaksaja vismaz minimalo summu. Tiem,

2NORDEA BANK.
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kas nenomaksaja nodoklus VID pieméroja uzrékinu, un nakamaja gada viniem biis janomaksa
ne vien nodokli, bet arT sods 100% apméra. 2002. gada VID darbinieki veica 13 221 parbaudi
par sociala nodokla nomaksu un 699 parbaudes kopa ar darba inspekciju. VID atklaja 921
parkapumu un veica aprékinus par 1 milj. LVL.

Tomer viss ir atkarigs no cilvékresursiem un materialajiem resursiem: cik firmas VID
var parbaudit un ko spgj pieradit. Var pienemt darba vél cilvékus, bet rodas jautajums, ko tas
lidzgs, vai tieSam palielinasies nodoklos samaksatas naudas daudzums, vai art Sie cilveki
veiks parbaudi péc parbaudes, ta ari neko nepieradot. Saprotams ir viens, ka ir jabut loti
precizam un skurpulozam tajos gadijumos, kad zinams, ka uzp@mums parkapj nodok]u
likumdoSanu.

Vienmerigs sociala nodokla sadalijums starp darba devéju un darba néméju tapat neko
nedos, jo tik un ta galveno slogu nes darba devejs, kuram ir pienakums aprékinat un nomaksat
nodokli.

Darba autore solidarizgjas ar valsts ienakuma dienesta ekspertiem par to, ka ja tomer
notiks sociala nodokla likmes pazeminaSana, tas novedis pie ta, ka socialo nodokli saks
maksat ar tie, kas 11dz §im to nedarija vispar. Likmes pazeminasana vienmér kalpo pilnigakai
nodoklu nomaksai.

Taja pasa laika autore grib atzimét faktu, ka v€lme sanemt kreditu ir aktualiz&jusi
jautajumu par “aplokSnu algas” legalizaciju. “Vini” joprojam nevar sapemt kreditu, jo
gramatvediba sanemtaja ienakumu izzina uzraditas summas ir vienkarsi niecigas.

Nodoklu nemaksasana nav raksturiga tikai un vienigi Latvijai. 2001. Konferencg, kura
notika Zengva, piedalijas 180 valstu parstavji, tika apspriesta sociala nodokla nemaksasanas
ietekme uz nekustama 1pasuma tirgu un ekonomiku kopuma. Tada veida jauniem cilvékiem
velme iegiit sava Ipasuma nekustamo Ipasumu, kliist par stimulu prasit darba dev§jam, lai tiek
maksati nodok]i no pilnas algas un nevis tikai no niecigas tas dalas.

No augstak minéta, autore var izdarit secinajumus, ka valsts ar nodoklu sist€mas
korigg€sanas palidzibu (sociala nodokla samazinasana) var situaciju nekustamo ipasumu tirgt
uzlabot. Kada veida? Samazinot socialo nodokli, valsts samazina uznémuma obligatos
izdevumus, tadejadi atbrivojas lidzekli, kurus uzp@émums var laist aprit€, bet dala lidzek]u var
tikt izmantota, lai nomaksatu socialo nodokli, kas lautu darbiniekiem tikt pie karota kredita ,
pieméram, dzivokla iegadei. Tatad Sie cilvéki nestavés rinda péc valsts pieskirtajiem
dzivokliem, un valsts tiks atbrivota no riip€m par vinu izmitinasanu.

. Beidzot tre$a un galvena probléma — brivie lidzekli.

Visas hipot€ku sist€mas biitiba dalas tris lielas grupas atkariba, no ta, kadi lidzekli tiek

izmantoti hipotekara kredita pieskirSanai.
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Viena no tam, kuru nosauksim par bankas hipotéku, nosaka to, ka banka hipotekaro
kreditu izsniegSanai izmanto tos paSus lidzeklus, kurus izmanto jebkurai citai izsniegSanai,
tatad, galvenokart, tie ir depozitu lidzekli. Sobrid vairums cilvéku dod prieksroku naudas
ieguldijumiem nekustamaja ipasuma, nevis to nogulda banka, jo neviena banka nevar piedavat
depozita nogulditajiem lidzekliem tadu procentu likmi, kura sniegtu lielaku pelnu neka
nekustama Ipasuma iegade iegulditie lidzekli. Galvenokart bankas hipotekarajai krediteéSanai
lidzeklus sanem no valsts “dzivoklu attistibas” programmas ietvaros un no arzemju
investoriem, jo Latvija ir iestajusies gan ES, gan NATO un nekustamais TpaSums ir pacélies
lidz Viduseiropas limenim. Sobrid investori saprot, ka Eiropa vidéji var nopelnit 10% gada,
bet Latvija ar tadu paSu risku var nopelnit 20% vai pat 30% gada. Pirmkart, pie tadiem
investoriem japiemin tadas starptautiskas finansu organizacijas ka SRAB un ERAB, ka ar1
vairaku valstu izveidotas investiciju organizacijas, kuras izveidotas ar mérki palidzet tirgus
reformu realiz€Sanai jaunattistibas valstis — tadas ka Latvija.

Nakama ir ta saucama otrreizgja hipotekara tirgus sisttma (amerikanu sisteéma), kura
pamatojas uz finansu lidzekliem, kurus iegtist no institiiciju investoriem — pirmkart, pensiju
fondiem un dzivibas apdrosinasanas kompanijam.

ST sistéma paredzéta, lai parceltu pasus l&takos un ilglaicigakos finansu tirgus lidzek]us
uz hipotekarajiem kreditiem. Pasi ilglaicigakie lidzekli atrodas pensijas fondu un uzgémumu,
kuri nodarbojas ar dzivibas apdrosinasanu, riciba. Sajas organizacijas finansu lidzekli tiek
nogulditi uz ilgstosu laika periodu, un tie nevar tikt priekslaicigi iznemti, ka nereti tas notiek
ar komercbanku depozitnoguldijumiem.

Otrreizgja tirgus sist€éma tiek merketa uz to, lai institiiciju investori, kuri dod Iidzeklus
hipotekarajai krediteSanai, kas ir visai riskants pasakums, piekristu gandriz tikpat zemiem
ienakumu procentiem ka investgjot [idzeklus valsts zema riska obligacijas. Sim nolikam ASV
ir izveidotas ta saucamas hipotéku agentiras - Fannie Mae, Freddic Mae un Ginnic Mae ,
kopa tikai tris, kuras pilda starpnieku funkcijas un kuru atbildibu garant€ valsts.

Agentiiras savas paradzimes pardod investoriem. Valsts garantijas nodroSina to, ka
investori Sis akcijas uzskata par bezriska akcijam un piekrit pelpai, kura tikai nedaudz
parsniedz valsts obligaciju nodroSinato pelnu.

Lidzeklus, kuri ieglti no paradzimju pardoSanas, agentiiras novirza hipotekaro kreditu
parpirkSanai no bankam. Rezultata hipotekaro kreditu likmes ir tikai nedaudz lielakas ka
valsts paradzZimé&m un krietni vien zemakas par tada pasa veida un kredita tirgus likmeém.

TreSais modelis — hipote€ku ligumu — uzkrajumu sist€éma (vacu sistéma) — hipotekaro

kreditu nodro$inaSanai tiek izmantoti nakamo aiznéméju merka uzkrajumi.
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Vacu sistema hipotekarajiem kreditiem ka I€tu lidzeklu avots kalpo specializétie mérka
depoziti. Noslédzot atbilstosu ligumu ar specializétu hipotekaro organizaciju, klients appemas
noteiktu laika periodu veikt fiks€tas summas ikménesa iemaksas mérka depozita ar procentu
likmi, kura ir butiski zemaka par vid€jo tirgus likmi.

P&éc uzkrajumu veidoSanas perioda beigam, sakrajot apméram pusi no dzivokla iegadei
nepiecieSamajiem Iidzekliem, klients sanem kreditu trukstoSajai dalai ar zemaku procentu
likmi ka vidgja kreditu likme.

Lidzekli, kurus iegulda klients, tiek izmantoti kreditu izsniegSanai vina priekSgajéjiem,
kuri jau pabeigusi veidot uzkrajumus. Pats klients taja pat laika kreditu sanem no lidzekliem,
kurus iegulda tie klienti, kas atnakusi uz banku p&c vina un Sobrid vél tikai veic uzkrajuma
iemaksas.

Acimredzams, ka visa 81 procediira tiek stingri uzraudzita un kontrol€ta, un biezi vien
valsts dod savas garantijas specializ&tajam kreditiestadém. STm organizacijam nav tiesibu
nodarboties ar aktivu finansu darbibu, jo vienigas atlautas operacijas ir kreditu izsniegSana
saviem bijuSajiem nogulditajiem. Sadu kreditu risks ir krietni vien zemaks ka parastajiem
hipotekarajiem kreditiem, jo S$aja gadijuma klients ir ne vien formali pieradijis savu
maksatspeju, bet ir arT praktiski apstiprinajis, ka ir sp€jigs ilgstosa laika perioda veikt fiks€tus
ikméneSa maksajumus, kuri biezi vien ir loti tuvi kredita atmaksas ikméneSa maksajumu
summai.
daudzfunkcionalas bankas ietvaros nedrikst, jo nav iesp&jams garantét, ka ta Ietos depozitu
lidzeklus neizmantos nehipotekarajam aktivajam operacijam.

Kada veida tad pie mums tiek realiz€tu vacu hipotekara sistéema? Pasa originalakaja
veida — iztiek vispar bez kreditiestadém. Tas aizstaj celtnieku organizacijas. Uzkrajumu
veidoSanas perioda visi klienta maksajumi tiek noforméti ka Ilidzfinans€jums konkrétas €kas
biivnieciba un reali tiek iegulditi celtnieciba. P&c §1 perioda beigam klients sapem sava
lieto$ana, bet daZreiz pat Ipasuma dzivokli. Saja laika klients jau ir samaksajis apméram pusi
dzivokla vértibas, bet otru pusi sanem kredita no buvfirmas ka predu kreditu. So kreditu
klients atmaksa buvfirmai ieprieks sarunata laika posma.

Tada veida rodas pseidovacu hipotekara sisteéma, kura argji ir loti lidziga vacu sisteémai:
klients uzkrajumu veidoSanas perioda veic maksajumus, kas atbilst iegadajama dzivokla
vertibas pusei, péc tam sanem dzivokli, péc tam vienadas dalas atmaksa otru dzivokla veértibas
pusi.

Toties iek$€ji shéma ir pavisam cita. Lidzekli, kurus klients iegulda, netiek izmantoti

iepriek$ parbauditu klientu kreditéSanai, bet gan kaut kadas dzivojamas majas biivniecibas
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finanséSanai. Lidzekli, kuri tiek izmantoti kreditu izsniegSanai ir nevis citu klientu, kuri
atrodas uzkrasanas perioda, finansu lidzekli, bet gan paSas biivfirmas finansu lidzekli.

Darba autore grib uzsvert faktu, ka miisu pseidovaciskajai hipotekarajai sisteémai piemit
risks, kas nebiit nav raksturigs tradicionalajai ligumu - uzkrajumu sist€mai. Pirmkart tas ir
risks, ka buvfirmas un klienta ieguldito finansu lidzeklu var biit par maz, lai pabeigtu
dzivojamas &kas celtniecibu. Saja gadijuma p&c uzkrajuma perioda beigam klients klis par
nepabeigtas jaunceltnes lidzipasnieku.

Sobrid pseidovaciska sistéma eksiste tikai loti lielu un drosu bavfirmu ietvaros. Tapéc
lidz §im nekas tamlidzigs nav gadijies. Tomer, ja So pieredzi parnems ari citas organizacijas,
un ieviesis plasaka lietoSana pseidovacisko sistému, tad gadijumi, kad tiek apturéta
celtnieciba, lidzeklu nepietickamibas dél, biis neizbégami. Nemot véra, ka pseidosistema
klientam nav pat teorétiskas iesp&jas iegulditos lidzek]us izpemt, ja nu vienigi kiegelus no

sienas izkasit, tad §1s sist€mas sabrukums var izraisit lielas socialas problémas.

2.2. Hipotekaras kreditéSanas apjoma analize Latvija par pedéjiem gadiem

Lidzigi ka ieprieks€jos seSos gados, 2006.gads bankam bijis dinamiskas attistibas gads
un ar1 2007.gada ir visi priek$nosacijumi, lai aptuveni tada pati izaugsme saglabatos.

Bankas pérn ir veicinajuSas kop€jo Latvijas ekonomikas izaugsmi un otradi - aptuveni 8
% IKP pieaugums Sogad pozitivi ietekmgjis banku sektoru, par ko liecina banku darbibas
raditaji.

Provizoriskie dati liecina, ka Latvija stradajosas 22 bankas un viena arvalstu filiale pérn
guva 193.1 milj. Ls rekordpelnu, kas par 60.2 % jeb 76.9 milj. Ls parsp&j 2005. gada
rezultatu. Banku aktivi pérn 11 méneSos pieauga par 39.4 %, lidz 8.92 mljrd. Ls, izsniegto
kreditu apjoms palielinajas par 58.9 %, lidz 5.97 mljrd. Ls, bet noguldijumos piesaistits par
21.7 % vairak — 3.45 mljrd. Ls.
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VEF banka

Regionala investiciju banka
Multibanka

Komercbanka Baltikums
Latvijas Biznesa banka
SAMPO BANKA
PARITATE BANKA

Baltic International Bank
Trasta komercbanka
Ogres komercbanka
Latvijas tirdzniecibas banka
Baltic Trust Bank

Latvijas Krajbanka

HVB Bank Latvija

LATEKO Banka

Latvijas Hipotéku un zemes banka
Aizkraukles Banka

Nordea Bank Finland Latvijas filiale
Rietumu Banka

NORDI/LB Latvija
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Hansabanka

[ [ [
T T T T T

B 01.01.2006
@01.01.2005

0 250 500 750 1000 1250

1500

1750

2000 2250 2500

2.1. att. Bankas audzé aktivus (banku aktivi milj. Ls)"

1730

223

‘ @ 2001 m 2002 O 2003 OO0 2004 m 2005

2.2. att. Hipotekaras kredité$anas apjoms milj. Ls"

" Finanses 2006, Finansu katalogs.
' Finan$u un kapitala tirgus komisija (FKTK), Hipotekaras kreditéSanas statistika.
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Hipoteku kredits 2002. gada no kop€jiem kreditiem sastadija 19,4%. Ta ir piekta dala
visu kreditu. 2003. gada pieaugums turpinas, bet nu jau vairs ne tik “traka” tempa, ka 2002.
gada.

Kopg€jais bankas kreditu portfelis 2003. gada, salidzinot ar 1999. gadu, pieauga gandriz
piecas reizes.

Hipoteku kredits 2004. gada un 2005.gada no kop€jiem kreditiem pieaug gandriz divas
reizes salidzinot ar ieprieks€jiem gadiem.

Pirmais un pats galvenais c€lonis, pa kuru Latvija ir nov€rojami tadi strauji augSanas
tempi, ir loti zems starts. Pirms Cetriem gadiem , hipotekaros kreditus var&ja atlauties loti
nedaudzas iedzivotaju kategorijas. Tacu un paSas bankas netiecas tos izdot. Tagad situacija ir
mainijusies.

Bankas nepartraukti savstarp€ji sacensas, piedavajot vislabakos noteikumus, tadejadi
cenSoties piesaistit potencialo klientu. Nekustama ipaSuma tirgus nepartraukti attistas un
banka, izsniedzot vienu kreditu uz 20 gadiem, nodroSina sev ienakumus 20 gadu garuma
(protams, ja klients neatmaksa aizp@mumu atrak). Var iedomaties, ka banka izveidoja sev
hipoteku portfeli par 50 miljoniem uz 10 gadiem ar procentu likmi 2%. Un 10 gadus banka
sanems ikmeénesSa procentus tikai tapéc, ka Sodien labi pastradaja. TieSi $T iemesla d€] bankas
nepartraukti papildina un uzlabo hipoteku portfelus, un $aja nolika tiek nodarbinatas banku
marketinga nodalas. Meérkis — produkta uzlabosSana, tatad hipote€ku kreditam jaklast arvien
pievilcigakam potenciala klienta acis — Ietakam, pieejamakam, utt.

Vadoties péc bankas panemto hipotekaro kreditu skaita pieauguma, var secinat, ka

bankam ir izdevies veiksmigi realizet izstradatos marketinga projektus 2004. gada septembri.
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' Finanses 2006, Finansu katalogs.
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Autore uzskata, ka kredit€Sanas apjoma pieaugumu griiti analizét, jo cilvéks, kur$§
panéma kreditu vakar, art Sodien ir cilveks, kur§ panémis kreditu, jo turpina to atmaksat.
Tomeér kopgjais panemto kreditu apjoms noteikti ir palielinajies.

Kas ir apgriitinajums? Ta ir viena no galvenajam atSkiribam, kas pastav starp hipotekaro
kreditu un parasto. Banka, lai aizsargatu savas intereses, vél pirms tam, kad cilvéks sanem
naudu, paraksta ar vipu atbilstoSu kredita ligumu, saskana ar kuru Zemesgramata tiek
ieregistréta hipoteka (apgritinajums). Hipotéka tiek uzlikta konkrétam nekustama ipasuma
objektam vai ta dalai. Ta rezultata tiek zaud@tas tiesibas rikoties ar nekustamo IpaSumu péc
saviem ieskatiem. Tatad to nedrikst ne pardot, ne uzdavinat, ne iekilat, ne novélét mantojuma
bez bankas — kreditora piekriSanas.

P&c hipotekaro kreditu piedavajumu izpétes, autore atzime, ka kreditu, iekilajot maju vai
dzivokli, izsniedz gandriz visas Latvijas bankas. Svarigaka tendence Saja sféra ir tada, ka
kreditét piedava uz arvien garakiem laika terminiem. Protams, pagaidam ne visas bankas ta
dara. Dazas joprojam finansu Iidzeklus izsniedz uz 5 — 10 gadiem. Par hipotéku biitu korekti
uzskatit ilgtermina kreditus — pieméram, uz 20 gadiem. Protams, ne jau visi v€las sevi
apgrutinat ar saistibam uz tik ilgu laiku. Specialisti ir izdarTjusi interesantu secinajumu:
Latvija krediti visbiezak tiek nemti uz laiku lidz 15 gadiem. Un tas ir ]Joti pareizi. Ja pem
kreditu uz 30 gadiem, tad tiek it ka zaud€ts pamats zem kajam. Rietumu cilvéki nem
aizpémumu uz 50 gadiem, turklat ne jau vienu vien. Vini precizi zina, ka nakamaja gada ir
paredzams pirmais kapums pa karjeras kapném, bet péc trim gadiem biis nakamais kapums
utt. Rietumos kredita némé&jam viss ir saplanots un izrékinats: cik un kad vin$ pelnis, cik
maksas nodoklos, cik biis bérnu, sunu, masiu. Un ar kadiem lidzekliem vins aizies pensija.

Autore tomér uzskata, ka pats fakts, ka banka ir gatava klientam pieskirt naudu,
pieméram, uz ceturtdalgadsimtu, ir labvéliga tendence. Potencialajam klientam atliek tikai

izveleties banku ar visizdevigakajiem kredita noteikumiem.

2.3. Kredita procentu likmes hipotekarajam kreditam

Kreditdeveja atalgojums par piedavatajiem finansu lidzekliem tiek izteikts periodiskos
(biezak ikmeéneSa) procentu maksajumos. Atkariba no bankas kreditpolitikas procentu
maksajumu summa var tikt aprékinata gan no pamatsummas, gan no atliku$as kredita
pamatsummas. Pirma metode bankas atalgojuma noteikSanai gandriz vairs netiek izmantota,
jo sada veida aprékins galigo procentos izmaksajamo summu palielina gandriz divas reizes,

atSkiriba no aprékiniem par atliku§o summu.
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Katra banka pati nosaka savus kreditprocentus, kas paredzeti, lai segtu ar finansu
resursiem saistitos izdevumus, administrativos izdevumus, pelpas un riska normas. Katra
procentu likme ietver sevi Sos Cetrus lielumus. Pirmais lielums ir atkarigs no starpbanku
tirgus, vai ar no piesaistito depozitlidzeklu veértibas, otrais un treSais — no bankas darba
raditajiem, bet ceturtais — no konkréta klienta un aizp€muma strukttras. Riska pakapes
noteikSana konkrétajam kreditam sevi ieklauj maksatsp&jas noveértejumu, klienta finansialo
stavokli un kreditv@sturi, aiznemuma raksturu, terminus, atmaksas grafika veidus un vél citus
faktorus. Jo zemaka kreditdevgja riska pakape, jo letaki biis klientam piedavatie Iidzekli.

Latvijas kreditiestades izmanto divas likmes — fiks€to un peldoSo. Pirma it ka garante
stabilitati pret starptautiskam finansu nestabilitatem.

Fikséta procentu likme - ta ir likme, kura noteikta uz visu aizgemto finansu lidzeklu
lietoSanas laiku bez tiesibam to parskatit vai mainit. Fikséta procentu likme parasti ir krietni
lielaka neka peldosa, jo ieklauj sevi likmju izmainu dinamikas analizi, LIBOR, RIGIBOR,
EURIBOR, inflacijas riska garantijas, ekonomiskas krizes, kredita valiitas devalvacijas.

Augstas likmes kreditiem latos nav vienigais nepopularitates iemesls. Liguma
nosacijumi nekada veida nav saistiti ar jautajumu par iestasanos ES un pareju uz eiro. Turpreti
procenti tiek loti stingri fiks€ti un valtitas maina kredit€Sanas laika tiek izslégta.

Peldosa likme ir piesaistita starpbanku kreditu veértibai — Latvijas (ja kredits ir latos) vai
pasaules. Tatad tiem procentiem, uz kuriem banka pérk savus kreditresursus. Tiem tiek
pievienots fiks€tais procents (kredit€Sanas marza) — garantéta bankas pelna, lai ar1 kas notiktu
valutas un kreditu tirgii. Latiem procents stingri piesaistits pie RIGIBOR likmes — Latvijas
Bankas starpbanku pusgada kreditiem. Dolars ir piesaistits LIBOR, Anglijas bankas pusgada
likmei dolariem, bet eiro — LIBOR EURO, vai pie EURIBOR. Katras likmes procenti ir
atSkirigi ar1 tapéc, ka likme tiek parskatita vai nu katru meénesi vai katru treSo ménesi, vai reizi
pusgada, vai ari reizi gada. Jo biezak tiek parskatita likme, jo zemaks koeficients. Apskatisim
katru likmi atseviski. Tas kapumu vai kritumu p&d€jo seSu gadu laika, ka ari procentu

svarstibas, atkariba no parskatiSanas biezuma.
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2.4. att. LIBOR procentu likme'

Analizg€jot tabula sniegto informaciju, redzams, ka no 2001. gada Iidz 2003. gadam
strauji kritds procentu likmes. Zemakais grafika redzamais punkts ir jilija ménesis, kad
procentu likme bija viszemaka ped&jo seSu gadu laika. Ja 2001. gada pusgada likme bija
apméram 6,2%, tad jau 2003. gada ta nokritas lidz pat 1,1%, kas ir 5,5 reizes mazak. Piecas
reizes mazaka ir arT gada likme, 5,8 reizes zemaka ir tris méneSu likme, bet ikménesa likme
samazinajas 5,9 reizes. No 2003. gada lidz 2004. gada janvarim So likmju svarstibas bija
nelielas, bet péc tam procentu likmes atsaka pieaugt, sasniedzot 5,3% lidz 5,4% limeni.
Tomeér, pat neskatoties uz to, ka no 2003. gada procentu likmes ir pieaugusas, tas joprojam
nav sasniegusas 2001. gada lielumus.

Apskatot grafiku redzams, ka peéd€jo gadu laika neatkarigi no procentu likmju
svarstibam, visizdevigaka tomér ir likme, kuru banka parskata katru ménesi. Sai likmei,
salidzinot ar par&jam, ir viszemakais svarstibu koeficients. Protams, tas ir tikai tapéc, ka Sada
veida likmei ir vismazakais riska faktors, jo 1sa laika perioda to vieglak prognozet, neka,
piemé&ram, gada procentu likmei, kura ir arT vislielaka, jo tadai ir visgriitak novertet iesp&jamo

risku. Ja salidzina $is divas likmes, tad Sobrid ikménesSa likme ir par 0.04% mazaka neka gada

16 Bank.lv, Procentu likmju statistika.
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likme, bet 2001. gada starpiba starp abam likmém bija 0,29%. Tas nozimé, ka notiek likmes
savstarp€ja izlidzinasanas.

o EURIBOR
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2.5. att. EURIBOR procentu likme'’

Grafika redzams, ka 2003. gada EURIBOR likme bija loti nestabila un periodiski
svarstijas viena vai otra virziena. Sakot no 2001. gada janvara Iidz aprilim, redzams
maznozimigs ritums — 1%. No aprila lidz maijam ve€rojamas straujas izmainas procentu
likmés, un viena ménesa laika tas sasniedz limeni, kads bija 2001. gada sakuma, kad gada
likme bija, apméram, 4,7%, pusgada likme — 4,8%, trts m&nesu likme — 4.9%, un ikménesa
likme tuvu 5%.

No 2001. gada junija procentu likmes kritas. KriSanas notiek, apméram, gada likmei par
1,4%, pusgada likmei par 1.6%, bet pargjam divam likmém par 1,5%.

2002. gada pirmaja pusgada procentu likm&€m nov€rojamas nenozimigas svarstibas uz
augsu, bet jau no 2002. gada vasaras gandriz gadu procentu likmes kritas un pakapeniski
izlidzinas sasniedzot 2,1% gada procentu likmei, 2,1% - trs méneSu likmei, bet ikménesa

likmei — 2,1%.

'7 Bank.lv, Procentu likmju statistika.
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No 2006. gada lidz Sai dienai procentu likmes atsaka pieaugt. Gada likmes sasniedza
4,1%, pusgada likmes sasniedza 4%, trts ménesu procentu likme — 3,8% un ikménesa likme —
3,7%.

Diagramma redzams, ka visas procentu likmju izmainas, pieaugums un kritums, ir
savstarpgji saistitas un notiek proporcionali viena otrai.
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2.6. att. RIGIBOR procentu likme'

RIGIBOR likmei ir bijusas ar1 loti straujas svarstibas, jo seviski no 2001. gada un 2005.
gadam. Augstako procentu likmes Itmeni RIGIBOR sasniedza 2001. gada, kad pusgada
likmes sasniedza 7,26%, tris ménesu procentu likme — 6,9% un ikménesa likme — 5,9%.

No 2001. gada lidz 2002. gada likmes samazinajas gandriz divas reizes.

Var teikt, ka no 2002. gada Iidz 2004. gada beigam likme vairs tikpat ka nemainijas un
bija pietiekami zema: pusgada procentu likme — 4,1%, tris ménesu likme — 3,8% un ikménesa
likme sasniedza, apmé&ram, 3,3%. No 2005. gada sakuma procentu likmes saka pakapeniski
kristies un par pirmo ceturksni ir nokritusas jau par 1 — 1,5%.

Saja laika pusgada procentu likme bija 2,7%, trfs ménesu likme — 2,7%, bet ikménesa

likme — 2,6%.

'8 Bank.lv, Procentu likmju statistika.
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Grafika redzams, ka 2006. gada lidz Sai dienai procentu likmes atsaka pieaugt. Uz
Sogad 22.februari gada un pusgada likmes sasniedza 9,3%, tris m&nesu procentu likme — 9,0%
un ikmeénesa likme — 8,5%.

Sesu un divpadsmit méneSu RIGIBOR likmes, strauji pieaugot, februari vairakas dienas

bija parsniegusas 9% robezu, kas ir augstakais Iimenis kop$ 1999.gada.
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2.7. att. RIGIBOR , EURIBOR likmes"

RIGIBOR kapums paaugstina regularo hipotekaro kreditmaksajumu apjomu, ja
kreditsaistibas ir latos. Prognozgjams, ka tik augstas RIGIBOR likmes nesaglabasies ilgi.

Apkopojot informaciju, kas tika iegiita p&tot visas tris likmes, autore uzskata, ka dotaja
momenta visaugstaka ir RIGIBOR, viszemaka ir EURIBOR gada procentu likme — 4,1%,
pusgada procentu likme — 4%, trisménesSu procentu likme ir 3,9%, bet ikméneSa procentu
likme ir tikai 3,7%. Visam likmém gada procentu likme gandriz 1-1,5 reizes parsniedz
ikménesa parrékinu procentu likmi.

Darba autore izpétija, ka pie jebkura pirkuma noforméSanas tiek nemts véra indekss un
starpiba, starp klientam izsniedzamo summu un nodroSindjuma summu, par labu bankai, kas

sastada, apmé&ram, 3%. Ja kredits tiek nemts latos, tad procentu likme bis, apm&ram, 7%, bet

1% Latio, Tirgus analize.
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tada gadijuma nedrikst mainities nedz peldosa likme, nedz indekss. Protams, pastav risks, ka
pec kada laika Sis indekss var pieaugt. Tapec bankas piedava iesp&ju panemt fikséto indeksu,
kurs$ biis apméram par 1% lielaks, neka peldosais indekss. Izsniedzot kreditu, banka vél nem
vera, lai ikménesa atmaksajama summa neparsniegtu 30 — 40% kredita néméja vai gimenes
ienakumus péc nodoklu nomaksas. Novertejot kreditnémeja maksatsp&ju, banka nem véra
tikai oficiali apstiprinatu informaciju par aiznpémgja un vina gimenes ienakumiem.

Amerikas valiita uz kopiga valiitas fona izskatijas pievilcigi no 2002.gada Iidz
2004.gada. Pirmkart, procentu likme bija nieciga, otrkart, valiitas kurss attieciba pret latu krit,
tapec ienakumi, kuri ir latos, parrékinati dolaros tikai pieauga.

Abi indeksi, no kuriem ir atkariga bankai atmaksajama summa, savstarpgji tikpat ka nav
saistiti. Netiesi tie raksturo “Amerikas ekonomikas dzivotsp&ju”: LIBOR —absoliitu, kurss —

attieciba pret citam valstim.

—o—LIBOR

LIBOR procentu likme un dolara kurss pret latu

8 0,65
7,20

= 0,63

1 0,61
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£
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2.8. att. LIBOR procentu likme un dolara kurss pret latu®

Tikai no 2002. gada Iidz 2005. gadam hipoteku kredit€Sana ir pieaugusi 6,5 reizes.
Autore uzskata, ka tik strauj§ pieaugums nav skaidrojams tikai un vienigi ar cilvéku velmi
iegadaties nekustamo Tpasumu, bet ar1 ar arzemju investoriem, kuru ir daudz un kuri iegulda
lidzeklus jaunu dzivojamo platibu celtnieciba, Rigas centra veco maju restaurésana, lai vélak
telpas var€tu vai nu pardot, vai art izirét, lai giitu pelpu. Protams, ne mazak svarigs faktors
hipoteku kredité$anas apjomu pieaugumam ir procentu likmes tendence samazinaties. Sobrid

kreditu tirgt var iegadaties visai letu kreditu.

2 Izveidota ar autora palidzibu.
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P&c hipotekaro kreditu piedavajumu izpétes, autore atzimé, ka virspuséji skatoties, rodas

sajuta, ka visas bankas piedava vienadus hipoteku kredita noteikumus, bet papetot dzilak, ta

tomer nav. AtSkiras ne tikai termini, bet arT pirmo iemaksu aprékinu metodes, pirmstermina

atmaksas gadijuma nav soda procentu, komisijas maksajumi par kreditpieteikuma izskatiSanu,

par kredita noform&Sanu un pats galvenais, atSkiras procentu likmes (Tabula 2.2.). Klients var

pats apstaigat visas kreditiestades un noskaidrot visus intereséjosos jautajumus, tomér laika

ekonomijas noltuikos, vins var griezties péc padoma firma, kas specializ§jas Sajos jautajumus

un kur klientam ieteiks paSu izdevigako variantu.

2.1. tabula
Latvijas banku piedavatas % likmes hipotekariem kreditiem privatpersonam®'
DnB .
Parex Hansabanka | Unibanka Nordea NORD Aizkraukles Krajbanka
T banka banka banka
Nosacijumi Banka
0,9 -
225+6 | 07025+ | 075-30 108174107 27+ 08-26+ | 54 _55+3men,
man meén. + 3 mén. 3 meén. 3 meén. 6 mén. LIBOR
USD LIBOI.? LIBOR LIBOR LIBOR LIBOR LIBOR
0,9-
Mainigas 225+6 | 075-25+ | 075-30 |\ 07-1,7+ | 07-27+ | 08-28+ | g 55,338y
9% likmes meén. 3 mén. + 3 mén. 3 mén. 3 mén.. 6 mén. LIBOR EUR
LIBOR EURIBOR | EURIBOR | EURIBOR | EURIBOR | EURIBOR
EUR EUR
0,9 -
¢ 0,75-25+ | 0,75-3,0 | 0,7-1,7 + 0,7-2,7 0,8-26+ _
2‘515@: 6 3 men.. + 3 meén. 3 men. + 3 meén. 6 mén. 08 EIZGSII;génen
LVL RIGIBOR RIGIBOR RIGIBOR RIGIBOR RIGIBOR RIGIBOR
sakotno | Sakotno 5,28 535(1g.)
6,1-8.35 <o ’
6 565'322( (5gad) | 517(2g)
USD individuali
Fiksétas sakot no
% likmes sakot no 43 No 4,2 No 4,3 4,11 (1g.)
,3, max 5,05-7,3 - : —
4 o eaka (5 gadi) (5gadi) | 4,18 (2g.)
EUR individuali
sakotno | Sakotnos, No 9,1 No57 | 9,10 (1g.)
max nosaka 8,75-11 o : —-
LVL 5 individuali (tikai 1 g.) (5 gadi) 9,18 (29.)
gan1g.
Fikséts visu (LVL),
periods . . - gan 1,2,3,4,5 . .
fiksétajai 2 gadi 5 gadi "g:;c’:éi 510,15 gadi 1.2 gadi
likmei P gadi
(EUR)

2.4. Hipoteku kredita izsnieg§anas shéma un pamatnosacijumi

Atkariba no kredite€Sanas subjekta, hipoteku krediti dzivoklu celtniecibai tiek iedaliti

sadas grupas: krediti, kuri tiek izsniegti tieSi dzivokla jaunajam TpaSniekam, un krediti, kuri

tiek izsniegti uznémejam, kurs§ veic celtniecibu.

2! Izveidota ar autora palidzibu.
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Dzivoklu celtniecibas kreditéSana tiek veikta tikai tada gadijuma, ja biivuzpéméjam ir
pieskirts zemes gabals, uz kura veikt biivniecibu, un ir sapemtas visas nepiecieSamas
biivatlaujas.

Celtniecibai (rekonstrukcijai) kredits tiek pieskirts tikai atbilsto$i celtniecibas
(rekonstrukcijas) projektam un Iligumiem par kartibu, kada veicama celtnieciba vai
rekonstrukcija, tam&m un realizacijas terminiem.

Dzivoklu kreditu nolikuma ir paredzets, ka kredita izsniegSana dzivokla celtniecibai,
tieck veikta pa dalam, atbilstosi celtniecibas vai remontdarbu posmu vértibai. Nauda tiek
parskaitita uz banka atvertas kreditlinijas kontu.

Celtniecibas finanséSanas gadijuma banka kontrolé naudas lidzeklu mérktiecigu
pielietojumu un parbauda celtniecibas grafika izpildi.

Bankas izsniegtd summa var sastadit no 70% — 100% (dazreiz 105%) no pérkama
objekta kadastralas vertibas, tirgus vértibas, kura ir fiks€ta ar noveért€§jumu. Lémums par
kredita pieskirSanu celtniecibai tiek piegemts banka, pamatojoties uz kreditnémeéja
iesniegumu.

Bez kreditaiznémuma iesnieguma, kura tiek noradits mérkis, kredita realizacijas termins,
ka ar1 kredita nodroSinajuma veids, jaiesniedz vél:

. Juridiskajam personam — aiznémgéjiem — dibinaSanas un registracijas dokumenti:
uznémuma gramatvedibas bilance, ienakumu un obligato maksajumu grafiks,
dokumenti, kas apstiprina aizn€muma garantu, tehniski — ekonomisku kredita
pielietojuma pamatojumu un planotas pelpas aprékinu, dokumentus, kas
apstiprina Ipasumtiesibas uz celtniecibai paredz€to zemi un biivatlauja, projekta
tames dokumentaciju, kura apstiprinata atbilstoS$i valsti pastavoSajiem
normativajiem aktiem, celtniecibas darbu ligums, un citi dokumenti, kurus
pieprasa kreditiestade.

o Fiziskam personam — dokumenti, kuri apstiprina tiesibas uz celtniecibai
paredz&to zemes gabalu, biivniecibas atlauja, celtniecibas projekts — tame, kas
apstiprinata atbilstosi valstl noteiktajai kartibai, kreditnéméeja maksatspeju
apliecinoSie dokumenti, un citi dokumenti, kurus var paprasit banka. Ka
kreditnodrosinajums tiek izmantota kila vai galvojums

Kredita pieteikuma izskatiSanas bridi kreditiestade loti smalki izanalizé kredita néméja
maksatspeju un noverté finansialo stabilitati, celtniecibas budzetu (finans€juma avoti, ka ari
pielietojuma mérki — pardoSana, izir€Sana) un tirgus pieprasijumu péc jauniem dzivokliem

konkrétaja rajona.
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Par pamatdokumentu starp aizpémé&ju un banku kalpo kilas ligums (hipotéku ligums),
uz kura pamata tiek izsniegts aizpg€mums.

Kredita izsniegSanas liguma tiek noteikts aizdevuma mérkis, termini un kredita apjoms,
kredita izsniegSanas un atmaksas kartiba, procentu likme, noteikumi un to izmainu
periodiskums, aiznp€muma péméja kreditnodroSinajums, aizp€muma apdroSinaSanas
noteikumi, kredita mérktiecigas izmantoSanas un nodroSinajuma parbaudes veidi un kartiba,
soda sankcijas par kredita nemérktiecigu izmantoSanu un par nesavlaicigu atmaksu, sodu
nomaksas apjomi un kartiba, liguma lausanas kartiba, citi [iguma noteikumi p&c abpusgjas
kreditora un aizn€méja vienosanas.

Lidz pilnigai kredita pamatsummas un procentu atmaksai aiznpéméjam nav tiesibu bez
bankas rakstiskas piekriSanas pardot vai nodot Tpasumtiesibas treSajai personai.

Gadijuma, ja aiznéméjs nespej atmaksat aizdevumu, tad tiek veikta iekilata ipasuma
realizacija tirgt, lai segtu bankas zaud&jumus.

Dzivokla iegadei nepiecieSama kredita izsniegSanas noteikumus un kartibu nosaka
banka, iepriek§ saskanojot ar aiznéméju. Mainiga procentu likme, aizne@muma pamatsummas
indeksacija, aiznp€muma atmaksas terminu pagarinasana, visi Sie Iidzekli var tikt izmantoti ka
paligriki kredita atmaksas laika.

Atkariba no kredita veida liguma par kilu (hipotéku) tiek noradits veids, apjomi un
kartiba kada tiek nodrosinata kredita kila.

Katra hipoteku banka izmanto savu hipotekaro kreditu izsniegSanas modeli. Tie ir visai
atSkirigi gan péc kreditéSanas objektiem, gan subjektiem, resursu mobilizacijas metodém,
kreditéSanas pamatsummas un procentu atmaksas kartibas.

Bez tam katra banka cenSas ar kaut ko izcelties un tapéc piedava dazadas akcijas,
atlaides... Ja kadreiz katrs kredita noformé&Sanas solis vai pat kredita iesnieguma izskatiSana
bija maksas pakalpojums, tad tagad daudzas komisijas maksas konkurences apstaklos tiek
piedavatas par pazeminatu cenu vai pat vispar bez maksas. Tada veida cilveks, kur§ nolémis
panemt kreditu, var€s ieekonomét dokumentu noforméSanas izmaksas, bet banka nopelnis,
piesaistot jaunu klientu.

Tapat bankas, jaunu klientu piesaistiSanai, piedava dazada veida programmas,
piem@ram, Parex banka piedava “Minimaksajuma” tipa programmu. Ar hipotekaro kreditu
Minimaksajuma ikméneSa pamatsummas maksajumi ir 2x mazaki. 50% no nekustama
TpaSuma tirgus vertibas Iidz kredita termina beigam nav jaatmaksa. Vel Parex banka piedava:

o Pirmos tris gadus likmes atlaidi lidz 0,3% gada par nepilngadigiem bérniem

gimeng;

o Pamatsummas maksajuma atlikSanu Iidz 2 gadiem;
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. Pirmstermina krefita atmaksu bez komisijas maksas;

o Jauna dzivokla apdroSinasanai 20% atlaidi Parex apdroSinasanas kompanija;

o Parex bankas kreditkarti ar elastigu kredita atmaksu lielajiem pirkumiem jaunajam

majoklim;

Ka atbildes gajienu SEB UNIBANKA saviem klientiem piedava visgarako kredita
atmaksas terminu — 40 gadi, 5 gadu brivdienas, tas nozimé, ka klienti var vienoties un
neatmaksat kredita pamatsummu pat 5 gadus.

Savukart, arl Aizkraukles banka nepalika atbildi parada. Sis bankas specialais
piedavajums ietver sevi to, ka klients var sanemt 105% kreditu pret ta paSa nekustama
1pasuma kilu.

105% kredits lauj jums sanemt divus aizdevumus, ka nodro$inajumu izmantojot vienu
un to paSu nekustamo paSumu. Tadg€jadi kopgja kreditsaistibu summa majokla iegadei vai
celtniecibai un remontam var sasniegt pat 105% no nodro$inajuma vertibas.

Praktiski katra banka cenSas piedavat kaut ko jaunu. Spriezot péc dazadiem
piedavajumiem, var secinat, ka bankas nepartraukti konkuré sava starpa par katru klientu, un
to marketinga dienesti strada pie arvien jaunu piedavajumu izstrades, kas pozitivi ietekmé

potencialo klientu.
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3. NEKUSTAMA IPASUMA TIRGUS HIPOTEKARAS
KREDITESANAS APSTAKLOS

3.1. Nekustama ipaSuma kredité$anas attistibas tendences

Kreditiem, dzivokla iegadei privatpersonam 2002. gada Latvijas banku kreditportfe]os
bija 238 milj. latu, kas ir par 92% vairak ka 2001. gada beigas. 2006. gada privatpersonam
izsniegto kreditu dzivokla iegadei apjoms sasniedza 2 miljardu latu (att.4.1.). Péc
Hansabankas prognozém, ap 2008.gadu hipotekaras kreditéSanas apjoms Latvija palielinasies
divas reizes un sasniegs astronomiskus skaitlus- 4-4,5 miljardu latu.

Saja bridi Latvija hipotekaros kreditus néma tikai 10% no gimen&m. Prognoz&jams, ka
péc trijiem gadiem to skaits pieaugs lidz 20%, bet vid€jo kreditu sastadis aptuveni 30000 eiro.

Pieméram, Skandinavija krediti nekustama 1paSuma pirkumam vai majas biivniecibai
izmanto 80-90% gimenu. Tacu uz So bridi hipotekarie krediti Latvija sastada 12% no IKP, bet

vidgji Eiropa — 40%.
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3.1. att. Dzivoklu iegades kreditu tirgus 2001. — 2006. gada milj*.

22 Real Estate construction in the Baltic states 2006. IX international conference.
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Savukart, Latvijas komercbanku asociacijas sniegta informacija liecina par to, ka tiesi
privatpersonu hipotekarie aizp€mumi (krediti) ir viens no kreditéSanas produktiem, kur$
attistas visstraujak.

Bankas ir ieinteres€tas ar1 turpmaka hipotekaras kredit€Sanas attistiba un aktivizacija, jo
Sis kredit€Sanas veids ir saistits ar viszemako risku un ir maksimali dross bankam. Latvija
strauji attistas celtnieciba, kas ir ka sekas aktivai banku politikai kreditéSanas joma.

Strauji attistas komercialas tirdzniecibas €ku celtnieciba, dzivojamo maju celtnieciba un
remonts.

Banku aktivitate hipotekaraja kreditéSana izraisija strauju nekustama ipasuma vertibas
picaugumu.

Valsti, savukart, neapmierina tads kredit€jumu pieaugums, t.k. paaugstinas nekustama
IpaSuma cenas un valsti pieaug inflacija.

Ar 2007. gada 1. janvari, stajas spéka izmainas attieciba uz ar nekustama Ipasuma
nodokli apliekamajiem objektiem un nekustama IpaSuma nodokla aprékinasanas kartibu.
Likums paredz, ka no 2007. gada, nekustama 1pasuma nodoklis par €kam biis jamaksa péc
Valsts zemes dienesta noteiktas kadastralas vertibas, nevis péc vidgjas bilances vertibas vai
inventarizacijas vertibas. Izmainas likuma liecina par nekustama tpaSuma nodokla picaugumu.

Likuma izmaigas, jau pirmaja meénesi, atspogulojas banku kredit€Sanas sisteéma.
Izsniegto kreditu apjoms janvari, salidzinot ar iepriek§€jo ménesi, ir pieaudzis par 160 mil;.
latu.

2007. gada 6. marta, valdiba pienéma inflacijas apkaroSanas planu. Tagad,
kreditnémejam ir japamato visi savi ienakumi, atsaucoties uz izzinu no VID.

Pasreiz daudzi kreditnéméji norada visus savus ienakumus, dala no kuriem ir t.s.
aploksnpalga .Savukart, bankam nav obligati japarbauda, vai klients ir nomaksajis visus
nodok]us. Turpmak, lai apstiprinatu visus savus ienakumus, klientam nepietiks tikai ar izzinu
no darba vietas, vajadzes to apstiprinat VID, vai ar1 cita nodoklu iestadé. Nepieprasot sadu
izzinu, kreditiestade pirmo reizi tiks sodita ar naudas sodu 500-1000 Ls apméra, bet pielaujot
otru reizi $adu kludu gada laika-1000-3000 Ls. Lai pastiprinatu kontroli par nekustama
ipaSuma tirgu, valdiba noléma stingrak kontrolét nodoklu likumdosanu attieciba pret
arzemniekiem, kas pardod savus pa§umus Latvijas teritorija. ,,So darbibu apspriesana, piem.-
ieviest nodokli spekulativiem darfjumiem ar nekustamo ipaSumu, saksies mazliet vélak: jo
nepopularas metodes ir dzili jaanalize.” (ta finansu ministrs O. Spurdzins).

Pasi bankieri ar jauno kartibu nav apmierinati. P€c Latvijas Komercbanku Asociacijas
priekssédetaja T. Tverionasa uzstaSanas izriet, ka §is likuma izmainas nav pienemamas, jo

biezi banku klientu ienakumi ir legali, bet Latvija par tiem nav jamaksa nodokli ,,Ja klientam
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katru ménesi konta tiek ieskaititi 1000 eiro no Dublinas, tad nav vajadziga nekada izzina-ir
skaidrs, ka par $iem ienakumiem nodokli tiek maksati Irija. Jau tagad banka parbauda klienta
ienakumus pec izzinas no darba vietas. Ta par legaliem ir jauzskata ne tikai tie ienakumi, kuri
Latvija ir aplieckami ar nodokliem, bet arT tie, kuri nav apliekami, piem. nekustama paSuma
pardosana, dividentes.

Starptautiska reitingu agentira "Moody's Investors Service" ("Moody's") atzinigi
novertejusi zemo parada limeni, ka ar1 stabilo Latvijas banku sistemu, kas kopuma ir
palidz&jusi palielinat valsts noturibu pret aréjiem satricinajumiem. Reitingu agentiira min&jusi
ar1 iesp&jamos riska faktorus Latvijas ekonomika - tas nesabalansétibu, lielo tekosa konta
deficitu, augstos inflacijas raditajus, ka ar1 iesp&jamo argjo satricinajumu ietekmi (Nozare.lv).

Kaut arT Latvija darbaspeka izmaksas ir vienas no zemakajam Eiropas Savieniba (ES),
buvniecibas izmaksas p&dejos gados ir ]oti strauji augusas, parsvara uz materialu cenu rékina,
secinats Konkurences padomes (KP) pétijuma par biivniecibas tirgu. Biivniecibas nozares
apjomi stabili pieaug. Turpmakajos gados §1 tendence pastiprinasies. Ar1 nakamgad sagaidams
biivniecibas apjomu pieaugums valsti - faktiskajas cenas produkcijas apjoms biis vairak neka
miljards latu (Nozare.lv).

Neskatoties uz celtniecibas apjoma pieaugumu, dzivok]u pietriikst. Dzivojama platiba
uz katru iedzivotaju ir apmeram divas reizes mazaka neka vidéji Eiropas Savieniba. Un tas,
péc Centra bankas specialistu viedokla, ir par iemeslu dzivoklu cenu kapumam. Lai sasniegtu,
pieméram, Igaunijas raditajus, kur uz vienu iedzivotaju ir 28,5 kvadratmetri dzivojamas
platibas( Latvija-25,1 kvadratmetrs) ir jauzcel 7,8 miljoni kvadratmetru dzivojamas platibas.

,,Lal nopirktu vienu kvadratmetru dzivojamas platibas Riga, stradajoSam iedzivotajam ir
vajadzigas tris méneSalgas,, ta radio Skonto, atsaucoties uz LB datiem. Turpreti, 2001.gada

bija vajadziga tikai viena netto alga.

Cits

Nedzivojamo &ku I 494
buvnieciba /
12%

Dazada tipa
objektu
__—rekonstrukcija vai
— renovacija
54%

Daudzdzivoku
miju bitvniecba————
14%

Viengimenu un
divgimenu maju
buvnieciba
16%

3.2. att. Rigas domes Pilsétas attistibas departamenta Rigas pilsétas Bavvalde

ieregistréto biivatlauju sadalijums 2007.gada janvari™

 Latio, Tirgus analize.
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Rigas domes Pilsétas attistibas departamenta Rigas pilsétas Biivvaldé janvari tika
registrétas 49 izsniegtas buvatlaujas.

Lielaka dala no tam tika izsniegtas majoklu renovacijai vai rekonstrukcijai. Tomer,
analiz€jot izsniegtas buvatlaujas péc biiv€jamo vienibu skaita , daudzdzivoklu majas ir

sanemta atlauja biivét 275 dzivoklus.

3.2. Dzivoklu tirgus

3.2.1. Dzivok]u tirgus analize

2007. gada turpinajas dzivoklu cenu pieaugums, neraugoties uz prognozém par cenu
stabiliz€Sanos jau 2002.gada. Dzivoklu cenu kapumu 2007.gada ,galvenokart, sekméja sadi
iemesli:

e iedzivotdjiem pieejamo resursu pardale, gaidot izmainas tirgy;

e IKP piecaugums un inflacija 2007. gada;

e USD/EUR kursa izmainas (gada sakums/gada beigas); spekulativie darjjumi.

Dzivoklu tirdzniecibai, tapat ka nekustamo Tpasumu tirgum kopuma, 2006.gads ir bijis
pieauguma gads. Kopgjais darijumu skaits ar dzivokliem ir pieaudzis. Tam par pamatu ir bijis:

e Latvijas ekonomikas pakapeniska stabilizéSanas,

e Spekulativu darjjumu ietekme uz tirgu,

e Patérétaju bazas par situacijas izmainam péc lata piesaistes EUR un res griestu

atcelSana denacionaliz€tajos namos;

90% no visa dzivoklu tirgus ir Rigas mikrorajonos esoSo dzivojamo maju sérijveida
dzivokli. Janvart vidgja serijveida dzivoklu cena Riga bija 1 583 EUR/kv.m, kas ir par 3,7%
augstaka ka iepriek$¢ja menesi. Salidzinajumam — 2006. gada janvari s€rijveida dzivoklu

cenas bija augusas par 8%.
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Neskatoties uz bridinajumiem par tirgus parkarsSanas iesp&jam, nekustama TpaSuma
tirdzniecibas specialisti uzskata, ka jaunu un sérijveida dzivoklu cenas Riga tuvakaja laika
turpinas augt. Jaunu dzivoklu, kas pec celtniecibas nodoti ekspluatacija, joprojam nepietiek,
bet pats pirkSanas process ir butiski vienkarSojies, kas tiek atzits, ka pieprasijumu stimul&joss
faktors. Tapat ir janem véra, ka pieprasijums, pirmkart, attiecas uz dzivojamo platibu par
pieejamu cenu, bet taja pat laika parsvara tiek buveti dargi dzivokli.

Pieméram, nekustamo Tpasumu kompanijas Nira fonds prezidents Vladimirs Markovs
atzimgja, ka nesenie apgalvojumi par to, ka tuvakaja laika Riga tiks uzceltas daudzas
daudzdzivoklu €kas ir nepamatoti, jo pieteikts ir daudz, bet reali nodotas ekspluatacija tikai
paris €kas. Izstrades stadija Sobrid ir apm&ram 200 teritorijas planojumu.

Tas ir noticis tikai tapec, ka privatie investori, par tadiem var uzskatit jebkuru dzivokla
pircgju, kamér dzivoklis ir projekta stadija, baidas ieguldit savus lidzeklus dzivojamas majas
celtnieciba. Ir radusies negativa pieredze — dazas no ekspluatacija nodotajam €kam neizcélas
ar parak augstu kvalitati. Ne velti, dala jauno dzivoklu nonaca tirgt, klastot, ta sakot, par

ritdienas otrreiz€ja tirgus paveidu.

* Latio, Tirgus analize.
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A1l uznéméji nev€las uzpemties tadu risku un celt maju, iepriekS nenoskaidrojot
potencialos klientus. V&l vairak, péc Nira fonds datiem, bija pat m&ginajumi "nolekt no
projekta", parkapjot Iigumu nosacijumus un neieverojot vienosanas dokumentacijas, ka art
savas saistibas attieciba uz citiem buvuznéméjiem, ar kuriem kopigi ticis realiz€ts projekts.
Vini cenSas €kas celtniecibu uzsakt tikai tad, kad ir savakta nauda par biiv€jamas &kas
dzivoklu rezervaciju no klientiem, lai gan dzivokli vél ir tikai projekta limeni uz papira.
Paraléli tam visam notiek sadarbiba ar kadu banku. Pircgjiem taja pat laika gribas
parliecinaties par kvalitati, "pataustit sienas". Tada veida sanak, ka abas puses ir ienémusas
nogaidoSu poziciju, kas savukart, ir izteikti paléninajusi nekustama ipaSuma tirdzniecibas
attistibas tempus.

P&c tam, kad otrreiz€ja tirgl strauji pieauga nekustama TpasSuma cenas, investori vargja
noprast, ka ir pieprasijums péc dzivojamas platibas, tatad var biivét jaunus daudzdzivoklu
namus. Jauna dzivokla cena nedaudz ir lielaka ka sérijveida dzivoklim. Nemot véra
celtniecibas izmaksu pieaugumu, pagajusaja gada jauno dzivoklu cenas krietni vien
parsniedza otrreizéja tirgd nonakuSo dzivoklu cenas, un jau atkal pirc€js izvél€jas sev
izdevigako variantu - atkal izv€loties pirkt jau lietotu dzivokli. Pieprasijuma vilnis izraisija
piedavajuma samazinaSanos s€rijveida dzivoklu segmenta, kas atbilstoSi izraisija cenu
picaugumu. Tiko So dzivoklu tirgus vertiba sasniegs jaunu dzivoklu cenu limeni, ta atsaksies
aktiva jaunu daudzdzivoklu namu celtnieciba, jo pirc€js labak izvelesies iegadaties par tadu
pasu cenu jaunu dzivokli jauna maja, neka jau lietotu dzivokli veca daudzdzivoklu nama,
tatad pieaugs pieprasijums p&c jauniem dzivokliem.

Pagaidam p&c cenu pieauguma liderpozicijas ienem sérijveida dzivokli.
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3.4. att. Dinamika darfjumiem ar dzivokliem Riga (skaits)>

Dzivoklu pirkumu darfjumu skaits janvari, salidzinot ar 2006. gada decembri, nedaudz
samazinajies, tacu ilgtermina tendence darfjumu skaitam pieaugt- saglabajas. Janvari dzivoklu
pirkumu darfjjumu skaits nedaudz parsniedzis 1 600 darfjumu robezu, kas, salidzinot ar $o
pasu periodu pirms gada, ir par 25% vairak.

Lielaka dala dzivojamo daudzdzivoklu namu Riga tika uzbiivéti 60-tajos - 80-tajos
gados, tas ir, apméram, 45% no kopgja dzivoklu daudzuma. No 1991. gada lidz 2002. gadam
tika uzbuvéti tikai 2,4%, bet Sobrid notiek intensiva daudzdzivoklu namu celtnieciba, kas
izraisa minéta procenta picaugumu.

93,8% dzivojamo maju Latvija tika celtas lidz 1991.gadam(52,9 milj. km?2), kur dzivo
vairak ka divi miljoni Latvijas iedzivotaju. Pie tam vairak ka puse (61%) So €ku tika uzceltas
lidz 1960. gadam. Tikai neliela dala iedzivotaju dzivo salidzino$i jaunas €kas, kas celtas
no1991.-2005.gadam, ir teikts DnNord bankas pétijuma.

Latvijas dzivoklu fonds noveco loti atri un driz lielaka dala €ku nonaks avarijas
stavoklt, kas novedis pie nekustama Tpasuma jomas krizes. Ka uzskata specialisti, jau tagad ir
jasak domat par €ku renovaciju, ja tas nenotiks, tad krizes sakums paredzams apméram 2020.

gada.

% Latio, Tirgus analize.
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3.5. att. Rigas dzivojamo miju vecumstruktira (péc maju uzcelSanas gada)®
Vidgja lieluma objekta celtnieciba tiek pabeigta gada laika, ieklaujot minimalu ieks€jo
apdari. Celtniecibas darbus parasti uzsak gada sakuma, bet ieksdarbus, parsvara, veic rudent.
Interese par jauniem dzivokliem ir sam@ra augsta. Objekta celtniecibas sakuma dzivoklu
cenas ir zemas, bet pakapeniski tas aug un paSos veiksmigakajos celtniecibas projektos
dzivokli tiek izpardoti par augstam cenam V€l pirms €ka ir nodota ekspluatacija. Par
veiksmigu tiek uzskatits tads projekts, kur buvuznémeéjam ir izdevies apvienot €kas projektu
ar tas atrasanas vietu un cenu.
Bez tam, Sobrid liela uzmaniba tiek pieversta ar1 apdares kvalitatei. Stavoklis, kada
jaunie dzivokli tiek piedavati potencialajiem pirc€jiem, nereti ir konflikta iemesls.
Sobrid jaunajos daudzdzivoklu namos dzivokli tiek piedavati tris dazados
variantos:
. "Melna apdare" - dzivokli nav ieks€jo starpsienu, sienas ir bez apmetuma, gridas
segums nav ieklats, komunikacijas un elektribas vadi nav ievilkti, bet ir logi un

radiatori.

% Real Estate construction in the Baltic states 2005. VIII international conference.
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o "Balta apdare" - vairak izpliudis jédziens. Noteikti ir jabiit starpsienam, sienas ir
noSpaktelétas, gridas ir izlidzinatas, komunikacijas ir ievilktas istabas. Viss
pargjais tiek kombin&ts dazados variantos.

. Pilna apdare. Pilnigs kosmétiskais remonts. Dzivoklis ir pilniba iekartots,
neskaitot mébeles.

Dala dileru vél runa par ta saucamo "peleko apdari”, kas faktiski ir kaut kas pa vidu
starp "melno" un "balto". Tas ir sava veida marketinga triks: it ka vairs nav "melna" apdare,
bet uznémeéja lidzekli tomer tiek ieekonométi. "Pelékas apdares" paveidu ir loti daudz, tapéc
sads jédziens nav funkcionals. Protams, "balta" vai dalgja apdare jaunajos projektos doming,
tomer, pieaugot konkurencei, pilna apdare tiek piedavata arvien biezak.

Ta ka no 2004. gada nekustamo ipaSumu tirgii iek]avas ari lieli spéletaji, pazistamas
celtniecibas firmas un uznéméji, kuri piedava tieSi vairaku jaunceltnu daudzdzivoklu €ku

kompleksus, tad dzivoklu piedavajums ar pilnu apdari ir krietni vien pieaudzis.

800 -

600 -

400 -

200 -
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1 2

B Pilna 640
0 Balta 480
B Melna 460

3.6. att. Videjo cenu (noraditas latos) salidzinajums par kvadratmetru jaunajos projektos,
atkariba no apdares limena (2004. - 2006. gads)”’
Viena no popularakajiem daudzdzivoklu rajoniem, Purvciema, tiek veikta bliva apbiive.

Tiek izzageti koki un nojauktas celtnes, kuras laika gaita tikuSas uzslietas daudzdzivoklu

7 Real Estate construction in the Baltic states 2006. IX international conference.
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namu pagalmos. Neskatoties uz to, ka visvairak dzivoklu tiek piedavats pilsétas Centra,
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3.7. att. Dzivoklu pirkumu darijumu sadalijums pa mikrorajoniem Riga 2006. gada decembri’®
Janvart lielaks vid€jo cenu pieaugums (salidzinot ar s€rijveida dzivoklu vidgjas cenas

pieaugumu Someénes) ir bijis s€rijveida dzivokliem Kengaraga,
Vecmilgravi, savukart mazaks vidéjo cenu pieaugums ir bijis Purvciema, Plavniekos un Jugla.
Bolderaja cenas faktiski ir palikusas ieprieks$€ja ménesa liment.
Visvairak darfjumu joprojam notiek ar divistabu un vienistabu dzivokliem. Ipasi izteikta
ir pircgju interese par mazajiem dzivokliem un visvairak ir izjutams tieSi 1 un 2 istabu
dzivoklu deficits s€rijveida majas mikrorajonos. Viens kvadratmetrs mazajos dzivoklos var

maksat pat par tresdalu dargak ka, pieméram, 3 istabu dzivokl1 taja pasa maja.
Dzivoklu 1res piedavajuma lielako dalu sastada dzivokli centra vai jaunajos projektos ar

res maksu virs 350 LVL/ménesi. Pieprasiti ir galvenokart sérijveida dzivokli mikrorajonos ar

1res maksu ménest Iidz 300 LVL .
Ires ligumi parasti tiek slégti uz 1 gadu. Pasaules praksé par normu tiek uzskatits res

ligums, kura termins ir vismaz 3 gadi.

59

* Latio, Tirgus analize.



3.1. tabula

Raksturigakas serijveida dzivoklu cenas Rigas mikrorajonos janvari, EUR”

Rajons/seéri 119.serija 103.seérija 104.serija

1 1 ist. 2 ist. 3 ist. 4 ist. 1 ist. 2 ist. 3 ist. 1 ist. 2 ist. 3 ist.

Purvciems 73000 | 94000 | 112000 | 120000 | 63000 90000 | 103000 | 70000 | 91000 | 11200
0

Plavnieki 71000 | 93000 | 106000 | 115000 | 61000 86000 | 100000 | 72000 | 91000 | 11000
0

Mezciems 72000 | 91000 | 11000
0

Agenskalns 67000 87000 | 107000

Zolitude 75000 | 90000 | 113000 | 121000 76000 | 92000 | 11200
0

Imanta 73000 | 87000 | 10700
0

Jugla

Ziepntekkalns 74000 | 89000 | 109000 | 115000 71000 | 86000 | 10200
0

Kengarags

Sarkandaugava 60000 78000 95000

Vecmilgravis 60000 77000 93000

Bolderaja 52000 68000 81000

Rajons/seéri 602.serija LietuvieSu proj. Hrusc¢ova majas

= 1 ist. 2 ist. 3 ist. 4 ist. 1 ist. 2 ist. 3 ist. 1 ist. 2 ist. 3 ist.

Purvciems 63000 | 86000 | 97000 109000 59000 82000 91000 57000 | 79000 | 89000

Plavnieki 65000 | 85000 | 99000 | 115000

Mezciems 65000 | 87000 | 96000 111000 58000 82000 91000

Agenskalns 57000 77000 89000 60000 | 76000 | 91000

Zolitude

Imanta 64000 | 81000 | 96000 112000 | 58000 79000 91000

Jugla 56000 72000 86000 55000 | 74000 | 87000

Ziepntekkalns 62000 | 83000 | 97000 113000 55000 73000 85000 | 58000 | 70000 | 87000

Kengarags 57000 73000 87000 57000 | 73000 | 87000

Sarkandaugava | 58000 | 74000 | 86000 105000 57000 | 70000 | 85000

Vecmilgravis 56000 | 72000 | 85000 103000 | 53000 68000 83000 53000 | 67000 | 82000

Bolderaja 49000 65000 77000

¥ Nekustamie Tpasumi katalogs no 06.11.2006.
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3.2.2. Centrs un Vesriga

2006.g. tuvaja centra piedavajums ir bijis lielaks neka pieprasijums.

Tas izskaidrojams ar faktu, ka dala arvalstu, ka ari viet§jo investoru pardod savus
Ipasumus, kuri iegadajas ka investiciju objektus.

Tuva centra un Vecrigas dzivoklu vid€jais cenu Iimenis Sobrid ir ap 4000 EUR/kv.m.

Rigas centra esoSo 1res platibu piedavajums decembri ménesa laika nav samazinajies.

3.3. Privatmaju tirgus

3.3.1. Privatmaju tirgus analize

Sogad planotais cenu kapums privatmaju tirgdi par 10 - 15%, galvenokart skaidrojams ar
to, ka ir kapusSas cenas biivniecibas izejmaterialiem un ar1 turpmak ir paredzams cenu kapums
zemei. Kompanijas Arco Real Estate specialisti norada, ka portala Nams 24 aptaujas rezultati
liecina par to, ka 27% aptaujato veletos iegadaties jaunu, tikko uzceltu privatmaju, bet tikai
9% jau iepriek§ apdzivotu privatmaju. 23% neiebilst pret sérijveida dzivokla iegadi, un tikai
16% pirktu dzivokli jaunuzcelta €ka, 13% - nopirktu dzivokli pirmskara €ka, bet 12% - pirktu
dzivokli rindu maja. Aptauja piedalijas 170 respondenti. Tapat no aptaujas rezultatiem vargja
secinat, ka pirc&ji parsvara mekl€ privatmajas - jaunceltnes, kuru vertiba varétu sasniegt 100
000 LVL. Diemzgl jaatzist, ka So €ku kvalitate ne vienmér atbilst visparpienemtam kvalitates
normam. Nemot v€ra $o situaciju, veidojas jauna pirc€ju kategorija, kuri v€las iegadaties
kvalitativas privatmajas, un ir gatavi par tam maksat no 180 000 lidz 200 000 LVL.

Tomeér nekustamo Tpasumu tirdzniecibas kompanijas savas atskaites uzsver, ka joprojam
pastav pieprasijums péc nelielam privatmajam ar piemajas zemi, bet kuras ir kvalitativi
uzbiivétas. Uzreiz ir ,,izgaismojusas,, divas biitiskas tendences: cilvéki vairs nevélas teret
vairak ka simts tukstoSus par savrupmaju, kaut vai biivétu no kiegeliem, bet nevélas dzivot arl
maja, kas celta no paneliem. Un, ja ir pieprasijums, tad ir jabut ar piedavajumam.

JaatzZimg, ka Latvija pagaidam ekonomisko privatmaju nisa ir briva.

Dalgji tas skaidrojams ar to, ka uzpeémeéji dod priekSroku dargakiem savrupnamu
projektiem, un lai gan pardod mazaku skaitu maju, tomeér pelnu gust lielaku no katras €kas.
Protams, Saja gadijuma vini saskaras ar to, ka pardoSanas termini ir ievérojami lielaki, tomér
joprojam uzsvars tiek likts uz ekskluzivitati, lai gan liela dala izslavéto ciematu koncepciju ir

ar1 savi triikumi - piemé&ram, sabiedriskais transports ir Joti talu.
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Tapéc gimeném ar vid€jiem ienakumiem, kas sastada apméram 600 latus ménes,
gatavus piedavajumus reti piedava. Var nopirkt maju, var nopirkt zemi, uz kuras paredzets
veikt celtniecibas darbus, bet gatavu ciematu, kur tiktu nodroSinatas visas iedzivotaju
vajadzibas, pagaidam ir parak maz. Rigas tuvuma var vien pieminét SauliSus ar sarkanajam
panelu majam, vai ar1 Garkalnes namus.

Ir, protams, arT citi ciemati, pieméram, Mezmalas Babites pagasta, Padebesi starp
Upesciemu un Langstiniem un vél viens Balozos. No analogiem §ie nami atskiras ar to, ka
uznémgeji ir némusi véra domingjosas pieprasijuma tendences un pildito panelu vieta jaunu
dzivojamo namu celtnieciba izmanto fibo-blokus (keramzitbetonu). Piedevam piedavajuma
vérttba majai, kuru kopa ar zemes gabalu nodod ekspluatacija jau ar visam
inZeniertehniskajam komunikacijam, ir, apméram, tada pati ka panelu — salickamajai majai,
kuru projektus kopigiem spékiem realizé tadas firmas, ka Forma Tres, Blokart un Balartis.
Zemu cenu latinu, péc Blokart parstavju teikta, izdodas noturét tikai pateicoties masveida
apbiivei.

LatvieSu mentalitates Ipatniba ir tiekSanas ne vien p&c noskirtibas, bet ar1 péc
stabilitates un noturiguma pilnigi visa, paskaidroja Skrebeles kundze. Tapéc Sobrid, kad ir
paradijusies pieejami kredita nosacijumi, miisu potencialais klients cenSas uzbuveét maju —
cietoksni, kur§ der€s ne vien paSiem, bet arT mazb&rniem un mazmazb&rniem. Tomér tas ne
vienmer sevi attaisno, un ne visus apmierina $adas majas vertiba, jo kreditu vél jau ar1 vajag
atmaksat, neparslogojot gimenes budzetu. Kompaniju grupas Forma Tres, Blokart un Balartis
projekti ir sava veida kompromiss starp iedzivotaju vélmém un iesp&jam. Vini uzskata, ka
majai ir jabit ar optimalu kopg&jo platibu, ne parak dargai, bet ar1 labas kvalitates. Cietoksni
biivét nav obligati, jo dzive nestav uz vietas, ta visu laiku mainas, rodas jaunas iesp&jas un
ideja par majas pirkSanu visam muzam tiek ,, atrauta,, no realas ikdienas situacijas.

DzivoSana privatmaja, salidzindjuma ar tadas pat platibas pils€tas dzivokli, ir krietni
vien izdevigaka. Pieméram, autonoma gazes apkure lauj regulét pasam siltuma padevi visa
maja, tadejadi 100 kvadratmetru majas apsildiSana ménesi izmaksas videji 25 latus. Tie
ieekonométi lidzekli arT uz automasinas stavvietas izmaksu rékina, ka arT nav nepiecieSams
slégt ligumus par ekas apsaimniekoSanu un uzturé$anu kartiba. Ipasnieki bez starpniekiem
slédz ligumus par atkritumu izveSanu, par Gidens, elektribas un gazes piegadi.

Sie ciematini ir orientéti uz iedzivotajiem ar vidéjiem ienakumiem, un tie tiek buvéti
cie$a sadarbiba ar pasvaldibam. Nakas loti daudz dzirdeét par sadiem ‘“ciematiem”, kas jau
kluvusi par mitu. Solfjumi un neievilktas komunikaciju sist€mas, pilnigs infrastrukttras

trikums, pilniga nomale, kur bez masinas nemaz nav iesp&jams piekliit.
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Atskiriba no sikajiem zemes TpaSumiem, kuri tiek apbtivéti ka pagadas, ciemati Balozos
un Langstinu tuvuma tiek biivéti péc noteikta plana un uzreiz jaunas €kas tiek pievienotas pie
pilsétas kop€ja komunikaciju tikla, vai ar1 pagasta komunikaciju tiklam. Netalu no
PadebeSiem pie Langstiniem kursé pilsétas marSruta autobuss un ir arl marSruta
mikroautobusi, bet Balozos vispar satiksme ar Rigas centru ir visai dziva. Aiz kalniem nav
vairs ar1 Dienvidu tilta biivniecibas beigas, kas Balozus padaris vél pievilcigakus potencialo
iedzivotaju acts.

Tomer potencialajiem TpaSniekiem svarigaks ir nevis vietas prestizs, bet gan tas fakts,
ka celtniecibas darbi tiks pabeigti norunatajos terminos un nenaksies dzivot biivlaukuma, ka
gaze, idens un elektriba tiks laikus pievienoti, un ka uz darbu nenaksies obligati braukt ar
personigo autotransportu.

280

3.10. att. Privatmaju pirkumu darfjumu skaits Riga*

Lai arT registréto darfjumu skaits ar savrupmajam Riga decembri, salidzinot ar
novembri, ir krasi pieaudzis, tomér, attieciba pret to paSu periodu pirms gada, tas ir palicis
nemainigs. Darfjumu skaits tikai dalgji atspogulo notiekoSo savrupmaju segmenta, jo lielaka

dala ridzinieku dod priekSroku majas biivniecibai nevis iegadei.

32 Latio, Tirgus analize.
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Privatmaju pirkumu darjjumu skaits Riga, janvari nedaudz samazinajies — ap 210
darjjumiem, tacu Sis raditajs joprojam ir augsts, nemot véra to, ka 2006. gada nogale —

novembri, privatmaju darfjumu skaits bija samazinajies 1idz 160 darjjumiem ménes.
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3.11. att. Privatmaju pirkumu darijumu skaits Jirmala®

Lidzigi ka dzivoklu tirgi, art privatmaju darjjumu skaits Riga un Jirmala novembrt ir
samazindjies. To var dalgji izskaidrot ar notikuSo NATO samitu, kad netika veikta darjjumu
registracija Valsts vienotaja datorizétaja zemesgramata. Tomer, neskatoties uz to, darijjumu
skaits Rigas rajona ir iev€rojami pieaudzis.

Privatmaju darfjumu skaits janvari Jirmala strauji pieaudzis salidzinot gan ar 2006.
gada decembri, gan novembri, oktobri, un ari septembri. Tik liels privatmaju pirkumu

darTjumu skaits Jiirmala p&dgjo reizi tika noveérots 2006. gada jtinija.

33 Latio, Tirgus analize.
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3.12. att. Privatmaju pirkumu darfjumu skaits Rigas rajona***

Privatmaju pirkumu darfjumu skaits decembr Rigas rajona samazinajies. Tas var&tu bt
skaidrojams ar ziemas sezonu, kad aktivitate savrupmaju tirdznieciba samazinas. Darfjumu
skaits tikai dal€ji atspogulo notiekoSo Rigas rajona savrupmaju segmenta, jo lielaka dala
majok]u tikotaju dod priekSroku majas biivniecibai nevis iegadei.

Privatmaju pirkumu darjjumu skaits janvari Rigas rajona sasniedza savu vésturisko
maksimumu, un janvara ménesi bijis visaugstakais — gandriz 220 pirkumu darfjumu.

2006. gada decembri, privatmaju pirkumu darfjumu skaits Rigas rajona bija tikai
nedaudz virs 160 darjjumiem.

Dalu no savrupmaju pieprasijumu veido pirc€ji, kas pardod serijveida dzivoklus
mikrorajonos. ST dzivesvietas mainas plisma janvari Ipasi aktuala bija Sigulda un Ogré, kur
iedzivotaji aktivi meklgja privatmajas iegadei vai zemes gabalus tas celSanai.

Pieaugusi ar1 interese par zemém privatmaju celtniecibai. Lai ieklautos zemes iegadei
paredz€taja budzeta, pirc€ji izskata iesp&ju iegadaties zemi majas biivniecibai no 50 Iidz pat
80 km radiusa ap Rigu.

Arco Real Estate kompanija privatmajas ir klasificgjusi sesas kategorijas:

o Privatmajas slikta tehniskaja kartiba. Tadas majas parasti atrodas ciesi apbuivetas

teritorijas, un to galvena veértiba ir zeme, uz kuras tas atrodas, un jau esosas

34 Latio, Tirgus analize.
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komunikacijas. Pieprasijums p&c $adam majam ir loti zems, bet cenu izmainas ir
saistitas vairak ar zemes gabala, kur§ paredzets apbiivei, vertibas izmainam
konkrétaja rajona. Atkariba no vietas, kur atrodas §1 €ka, cena var svarstities no
120 000 l1dz 260 000 eiro.

Ekas ar kopgjo platibu lidz 100 kvadratmetriem. Sis majas parsvara tika uzbiivétas
1950. — 1960. gados Purvciema, Plavniekos, Mezciema, Zolitidé un Marupg.
Tadam majam raksturiga vienkarSa apdare un slikts komunikaciju tehniskais
stavoklis, ka ar1 biezi vien ir nepiecieSams remonts. Piedavajums ir neliels un
cenas svarstas no 180 000 lidz 280 000 eiro.

Saliekamo konstrukciju ekas. Sadu maju piedavajums bija visai daudzveidigs, un
§Ts majas tiek pardotas ar jaunajos ciematos. Sis kategorijas kas ar iek3gjo apdari
un zemi tiek piedavatas nekustamo Tpasumu tirgii par 185 000 lidz 490 000 eiro.
Jaunas privatmajas ar kopgjo platibu Iidz 200 kvadratmetriem. Sadu maju
celtniecibai parasti tiek izmantoti augstas kvalitates btivniecibas un ieks€jas
apdares materiali, ka arf tiek pielietoti miisdienigi funkcionalie risinajumi. Sadas
majas tiek celtas visos Rigas rajonos, tomér, galvenokart, tas atrodas Jugla,
Marupé, Mezciema, Babiteé un Rigai tuvakajos pagastos. Cena ir atkariga no
geografiska stavokla. Pagajusa gada beigas cenas svarstijas no 300 000 Iidz 7000
000 eiro.

Jaunas €kas privatmaju ciematinos. Tados ciematinos ir lidzvertigs socialais
Iimenis, sakopta apkartgja vide, augstaks droSibas limenis. Piedavajums $ados
ciematos ir audzis, bet cenas praktiski nav mainijusas- pagajusa gada beigas vidgji
Sadas majas cena svarstijas no 310 000 lidz 770 000 eiro.

Majas ar ekskluzivu planojumu, lielu kop€jo platibu un atrodas prestizos rajonos.
Parsvara §is kategorijas majas atrodas Mezaparka un Kipsala, ka arT atseviski

,,eksemplari,, sastopami pa celam uz Imantu. Cenas sakot no 700 000 eiro.

Dzivojamas platibas tirgus Jirmala ir daudzveidigs un pieprasijums ir loti augsts. Loti

liels pieprasijums ir péc ekskluziviem projektiem, kuru vértiba ir lidzveértiga ipaSumiem

Spanijas kiirortos — 600 000 — 800 000 EUR un vairak par savrupmaju, ka ar1 ta saucamas

“letas” majas, kuras visbiezak iegadajas Latvijas prezidenti. Ekskluzivus IpaSumus parsvara

iegadajas arvalstu pilsoni.

Par pircgju pasiem iecienitakajiem rajoniem Jiirmala, makleri atzist kurortpilsétas pasSu

sirdi — Majorus, Dzintarus un Buldurus. Piedevam potencialie klienti vélas dzivot nevis kaut

kur, bet noteikti kapu zona. Tikai vinpu veélmes, diemzg€l, pédgja laika visbiezak nav

izpildamas, jo kapu zona brivu vietu vairs nav palicis. Uznemgji atzist, ka laiki, kad zemes
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gabali Jirmala pargaja no viena spekulanta otra spekulanta Ipasuma, jau sen ir pagajusi.
Tagad Sie nenovertéjamie ekskluzivie zemes gabali ir vai nu jau apbiiveti, vai arl atrodas
galigo 1pasnieku valdijuma. Protams, ir loti neliels objektu skaits, kas joprojam atrodas
uzpirc€ju 1pasuma. Tomér arT Sie TpaSumi jau pavasari noklis nekustamo TpaSumu tirgii. Lai
gan ar1l $ads nekustamo Ipasumu pieplidums tirgii nenesis nekadu lielo prieku piejiiras
cienitajiem. Lieta tada, ka Sobrid piejiiras zemes gabalos viena kvadratmetra cena sasniedz pat
1500 eiro. Pie minéta skaitla vél jasummé klat majinas celtniecibas izdevumi, un tas- tikai
labakaja gadijuma. Sliktakaja gadijuma naksies maksat par saSkiebuSos kultiiras pieminekla
renovaciju, jo ta nojauksSana tiek atzita ka pretlikumiga darbiba.

Vel vienu problému potencialajiem kiirortu zemes gabalu pirc€jiem rada biivmaterialu
cenu nemitigais kapums. Ta rezultata parcelties uz dzivi Jurmala klust tik dargi, ka pat tie
zemes Tpasnieki, kas zemi kurortpilséta iegadajas jau pirms vairakiem gadiem, Sobrid ir spiesti
parcelties uz mazak elitariem rajoniem augsto izmaksu dél. Péc Latio Jurmalas filiales
parstavja Arpa Jaunozolina novérojumiem, ekskluzivs zemes gabals Majoros péc savas
vertibas ir ekvivalents ar apbiivétu zemes gabalu, ja tas atrodas aiz valsts dziednicas robezam.

Deficits tiek pastiprinats vél ari ar Ministru Kabineta aizliegumu apbiivét kapu zonu:
atbilstosi noteikumiem, jaunu celtni drikst buvet tikai tada gadijuma, ja ta atrodas vismaz 300
metrus no juras tidens malas. Apiet Sos noteikumus izdodas tikai tiem, kuru Ipasumos atrodas
vecu biivju pamati. Tomér $adu objektu Jurmalas sirdi vairs nav palicis.

Kas attiecas uz zemi dzelzcela un lielo magistralu tuvuma, tad Sos zemes gabalus turigi
cilvéki nemaz tik Joti nevélas iegadaties savos 1pasumos, tapec ar1 Sadu zemes gabalu cenas ir
zemakas. Vidgja kvadratmetra vertiba §adas vietas ir 600 eiro.

Tiem, kas jebkura gadijuma véelas apmesties uz dzivi Jirmala tuvak pie juras, un taja pat
laika viniem nav nepiecieSamo finansu Iidzeklu, ir iesp&jama alternativa — talakie pilsetas
rajoni. Tur ir gan vairak piedavajumu, gan cenas ir pieticigakas. Tiesi Seit, peéd¢ja laika, tiek
noslégts vislielakais darfjumu skaits.

Sobrid kvadratmetrs zemes kapu zona Asaros tiek piedavats vidgji par 700 eiro.
Vienigi, ja makleri Majoros un Dzintaros vairs neprognozé cenu kapumu, tad Melluzos un
Vaivaros tiesi pret€ji — tiek prognoz€ts samera strauj§ cenu kapums.

NepiecieSams atzimét, ka “saudzigas” darjjumu summas ar nekustamajiem TpaSumiem
nebiit nav vieniga attalako kirorta nostiiru prieksSrociba. Pirc&ju piesaista arT saméra plasa
izvéle un ne parak stingrie celtniecibas ierobeZojumi. Seit ir ievérojami mazak kultiras
pieminek]u, tapéc daudz drosak var vienkarSi nojaukt veco malkas Skiiniti un lieki netéréet
nedz savus nervus, nedz lidzeklus buives rekonstrukcijai. Bez tam var iegadaties sava ipasuma

arT majinu kapu zona. Ja nu neizdosies nopirkt jau gatavu €ku, tad makleri noteikti pirc&ju
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nodroSinas ar zemes gabalu, uz kura bus vecas €kas pamati. Attiecigi, problémam ar
celtniecibas atlaujam nevajadz€tu rasties.

Kopa ar geografiska pieprasijuma piecaugumu, Jirmalas nekustama tirgus vide ir
samazinajies spekulantu skaits, bet palielinajies tadu uzpeémeé&ju skaits, kas specializgjas
nekustamo TpaSumu projektu attistiba. Ka paskaidroja nekustamo ipasumu tirdzniecibas
firmas Interbaltija Jirmalas filiales vaditajs Igors Danilevics, p&dgjie parsvara mekleé zemes
IpaSumus uz kuriem buivét rindu majas vai ar1 daudzstavu daudzdzivoklu namus , lidz pieciem
staviem. Ipasi liels pieprasijums ir péc jau “gatava produkta” — tas ir majas un dzivokli, kuros
var sakt tulit dzivot neveicot nekadus remontdarbus. Tomér §ada veida piedavajumu joprojam
nepietiek, tapeéc dazas nekustamo IpaSumu tirdzniecibas maina profilu un sak nodarboties ar
nekustamo 1paSumu projektéSanu un realiz€Sanu lidz “gatavam produktam”.

Lielaka investoru probléma ir nepietickamais zemes gabalu klasts, kuri ir derigi
daudzdzivoklu vai vismaz rindu maju celtniecibai. Sadi zemes gabali jau Sobrid tirgd tiek
augstu verteti, tapec art turpmak biis noveérojams $adu Ipasumu cenu kapums, lai kur ar1 tie
atrastos. Kopsumma jau Sobrid ir atseviski gadijumi, kur cena tiek prasita nesamerigi augsta,
tadejadi rodas jautajums par celtniecibas rentabilitati.

Mainas ar1 nekustamo TpaSumu tirgus teritoriala aktivitate. Nemot véra to, ka
piedavajums Mezaparka, Marupé un Bergos vairs nesp€j apmierinat pieprasijumu, tiek veidoti

jauni privatmaju celtniecibas rajoni, kuros zemes 1pasumi tiek izpirkti saméra aktivi.

3.3.2. Janvari pieteiktie jaunie majoklu projekti

3.2. tabula
Jaunie majoklu projekti, LVL*
Nosaukums, Majokla | Attistitajs Cena Apdare | Majoklu Eku
adrese tips LVL/kv.m skaits skaits
Riga
.nga, Vecriga, Audgju D SIA "Lance" 3515 p 10 1
iela 10
"Zalves darzs — 3", Riga, | D SIA "Eiro House" 1690
& o P 23 1
Sampéteris, Volguntes
icla 40
Riga, Agenskalns, D Privatpersonas 2180
= . P 10 2
Agenskalna icla 4
"Matisa 69", Riga, D SIA "Jugend 1970
. . D 36 2
Talais Reality"
centrs, Matisa iela 69
"Teatra arkade", D SIA "Immostate" 3163 D 19 2
Riga, Vecriga, Teatra
iela 2/4
Riga, Plavnieki, D SIA "INVESTPR"
S e e P 62 1
Rencénu iela 29
"Nicgales projekts", SIA "Stone 1406
- . R D 38 1
Riga, Purvciems, Development"
Nicgales iela 37/39

3 Nekustamie Tpasumi katalogs #38(121).
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Nosaukums, adrese | Majokla | Attistitajs Cena Apdare | Majoklu | Eku
tips LVL/kv.m skaits skaits
Rigas raj.
"Pulkveza Brieza", SIA "Jauno 1140
- A D . D 6 1
Rigas raj., Sigulda, projektu
Pulkveza Brieza iela vadiba"
Rigas raj., Babites pag., D SIA "Capital Real 915 P 4 1
Mezares, Kalavu iela Estate"
12-14
"DV{I}u n_lla'g as R SIA "Polanta" 902 D ] 4
Carnikava",
Rigas rajons, Carnikava,
Ripnieku, Rotu, ZiGu
ielas
"Cibinas", S "Cibinas", 887 B ) 2
Rigas raj., Olaines pag., Rigas raj., Olaines
Gaismas, Cibinas iela pag.,
Gaismas, Cibinas
iela
C_:lbll:las‘ _ R SIA "Eurocentr 705 B 8 4
Rigas raj., Olaines pag.,
Gaismas, Cibinas icla
"S_aulsta}ri", . D SIA "Sgjas Nami" 770 D 30 1
Rigas raj., S€jas pag.,
Pabazi
"LejmaGi",
Rigas rajons, Baldone, S 795 P 4 4
Apvedcels Iecava-
Skaistkalne
"”l_"lturga§ ma]asi", D S{A "Titurgas 1415 P 146 b
Rigas raj., Balozi, majas"
Meza iela 17
"l}lndu rpa‘gas Salgsplli”, R | e P 14 2
Rigas raj., Salaspils,
Budeskalnu icla 49
Rigas raj., Carnikavas SIA "Kalngales 915
R i B 3 1
pag., priede
Kalngale, Kaiju iela 15
"Baltezera de Lux", SIA "KIN Invest" 2250
- PR D B 17 1
Rigas raj., Adazu pag.,
Baltezers
Citi raj.
"Raiga pasaza", | | - | e
Ventspils, Raipa iela 9 D D 20 !
Ogre, SIA "Somu Maja | --—---
Mednieku iela 19 b InZenieru Birojs" b 93 3
Liepaja, SIA"™™MIG | -
Rietumkrasta iela 1, 2 b Holdings" b ™ 4
Tuku_ms, 4 D Privatpersonas 845 D 4 1
Baznicas iela 12a
Liepajas raj., D SIA "Baltic 495 D 33 1
Aizpute, Jelgavas iela Finanz-
15 Invest"
Daugavpils, | | - | - D
Avenu iela 19 D 30 !
MenessNams?, | p = = [ 7 2
Liepaja, Reina meza iela
9
"Sunny Island", D SIA "Arhis" | - B 25 1

Daugavpils, Stadiona
iela 6b

Dz — dzivokli, S — savrupmdjas, R — rindu mdjas
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Janvari pieteikti 15 jaunie majoklu projekti — 5 Riga, 6 Rigas rajona, 1 Jurmala, 1
Daugavpili, 1 Ogré un 1 Bauska. Buvniecibas atlaujas izsniegtas 3 projektiem Riga (Mores
iela 17, ,KeizarmeZza krastiem” Mezaparka un Sampéteri, Kalnciema iela) un daudzdzivoklu
nama biivniecibai Pumpuros, Jirmala.

Februart tirgti pieteikti 26 jaunie projekti, no kuriem 7 planoti Riga, 11 Rigas rajona un

8 citos rajonos, no kuriem 2 Daugavpili, 3 Liepaja, 1 Tukuma, 1 Ventspili un 1 Ogre.

3.4. Biroju un tirdzniecibas telpas

Tirdzniecibas telpu tirgus Sobrid atrodas attistibas faze, tapec pieprasijums parsniedz
piedavajumu. Regionalas nozimes tirdzniecibas centros, uz kurieni pirc€js dodas noteikta
mérka vadits, visas tirdzniecibas telpas ir ne vien izirétas, bet potencialie klienti stav rindas uz
jaunajam telpam. Arvien skaidrak klust redzama atskiriba starp tirdzniecibas centriem, kur var
vienkarsi iepirkties, un tirdzniecibas un atpiitas centriem, kuru apmeklI&jums, pieaugot cilvéku
labklajibas Itmenim, klist par ikned€las atpiitas pasakumu brivdienas, kad var veikt gan
pirkumus, gan art aktivi atpiisties.

Ir saglabajies stabils pieprasijums péc noliktavu telpam gan razotaju vajadzibam, gan
tirdzniecibas centru vajadzibam. Sobrid tirgl vérojams augsts A klases vidgja lieluma — 2000
— 5000 kvadratmetri noliktavu telpu pieprasijums, bet piedavajums praktiski nepastav.
Piem@ram, danu saimniecibas precu veikalu tikls “JYSK” plano atveért vél vienu veikalu,
tapéc mekle Eiropas standartiem atbilstosas A klases noliktavas telpas ar kop&jo platibu 5000
kvadratmetru. Augstak min€to informaciju apstiprina “JYSK” veikalu koordinators Pavels
Pogumirskijs. Pasreiz&ja “JYSK” noliktava neatbilst Latvijas, Lictuvas un Igaunijas logistikas
centra prasibam.

Parasti noliktavu vajadzibam tiek izmantotas padomju laika riipnicu un angaru telpas,
kuras ir pielagotas un tiek izirétas jauniem Trniekiem. Jaunas noliktavas un logistikas centri
tiek buveti tikai konkrétam pasttitajam, pieméram, “Scandinavian Tobacco”, “VP Market”.
Latvija pamazam sak attistities razoSana, galvenokart ta ir mébelu razoSana. Razotaji nevar
atlauties iesaldét apgroziba palaistos lidzeklus, uzkrajot gatavo produkciju noliktavas.
Galvenokart, noliktavas nepiecieSamas izejmaterialu uzglabaSanai. Augstaks pieprasijums ir
péc mazakam noliktavam. Par vienu no problémas risinajumiem varétu kliit industriala parka
celtnieciba, kur§ atbilstu starptautiskajiem standartiem, un kur var€tu izirét ka noliktavas
telpas, ta ar1 pilnu pakalpojumu klastu. Pieci industrialie parki, kuri Sobrid darbojas Riga un

Pieriga un atbilst starptautiskajam prasibam — “Rigas industrialais parks”, “Business Park

71



Siva”, “Nordic Industrial Park”, “Nordic Technology Park”, Rigas brivostas industrialais
parks “Vega”, nesp&j apmierinat pieaugoso vietgjo un arzemju razotaju pieprasijumu.

BNS informé par to, kas Satiksmes Ministrija tuvakajos gados plano piesaistit
starptautisku konsorciju Riga — Jelgava 40 kilometrus garas automagistrales btvniecibai, kur
kopgjas izmaksas varétu sasniegt 150 — 250 miljonus latu. Visas Sosejas garuma biis iesp&jas
celt jaunas riipnicas un fabrikas. Ta ka tamlidzigiem objektiem ir loti liels pieprasijums, tad

industrialas zonas noteikSanai tiks pieaicinati gan paSmaju investori, gan ar1 arzemju investori.

EUR/m*
4B50
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i —
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1000 EUR

F029 —
B2did —
S4aT o
tbSk —
FA05 o
J129
2545 o
1562 <

751 4 ==

] —_—
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36 Latio, Tirgus analize.
37 Latio, Tirgus analize.
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Decembr tirgus piedavajuma nonaca jauns biroju centrs: biroju €ka Miera iela 1. Tas
tiks nodots ekspluatacija 2008. gada rudeni, ar 2400 kv.m iznomajamu biroju, 320 kv.m
tirdzniecibas telpu un 26 pazemes auto stavvietam. Piedavajuma nomas maksa birojiem ir no
15 EUR/kv.m un veikaliem no 40 EUR/kv.m.

Strauji audzis telpu nomu darfjumu skaits ar valsts struktiiram, TpasSi pieprasita ir
Vecriga un Klusais centrs. Pieprasitakas platibas ir no 350 kv.m lidz 1000 kv.m. Starp
nomniekiem var minét Tieslietu, Bérnu un gimenes lietu ministrijas, ka art VID ( Valsts
Ienémumu Dienests ) struktirvienibas un citus. Parsvara sadiem nomniekiem biitiska ir €ku
atraSanas vieta, kameér prestizs un tehniskais nodrosinajums (apsardze, lifti, autostavvietas) ir
mazak svarigi, tade] izvéleto biroju nomas maksas nav parak augstas un svarstas no 10-12
EUR/kv.m robeZzas.

Janvari biroju telpu piedavajumu papildindja jauns projekts — kvartals ,,Spikeri.”
Objekts tiek nodots ekspluatacija pakapeniski, pielagojot telpu apdari nomniekam.
Piedavajuma cena birojiem 14 EUR/kv.m, tirdzniecibas platibam 15 EUR/kv.m.

Februari tirgli pieteikts jauns biroju €kas projekts nomai, Rigd — Unijas iela 8,
kadreizg€ja ,,VEF” teritorija. Namam saglabatas industrialas arhitektiiras un apdares formas,
kadas raksturigas $1 kvartala 19. gs beigu dzelteno kiegelu raZzotném. Rekonstrukcijas gaita
tiek palielinats stavu skaits jau esoSajai tris stavu €kai, sasniedzot kop€jo platibu — 8500 kv.m.
Ekas nodoSanas termins — 2007. gada augusts.

Tuvaja centra (pieméram Skolas iela), 80 — 120 kv.m lielu biroju nomas darfjumi jaukta
tipa €kas ir cenu robezas no 12 — 15 EUR/kv.m (nomas laiks — 5 gadi). Savukart Talaja centra
70 kv.m biroju platibu nomas maksa ir 12 EUR/kv.m (nomas laiks — 3 gadi). Nomnieki biroju
telpam virs 50 kv.m februart bija personala atlases, gramatvedibas un celtniecibas firmas,
savukart mazajiem birojiem — lidz 50 kv.m, nomnieki parstav dazadu preCu un servisa
pakalpojumu klastu. Tomer joprojam liels pieprasijums gan péc mazajam (Iidz 50 kv.m) gan
lielajam (virs 100 kv.m) biroja telpam.

Veérojama tendence, ka klienti, kuri vélas iegadaties telpas jaunajos biroju projektos,
pieprasa stavvietas lielakam skaitam automasinu, neka projektu 1pasnieki ir paredz€jusi/gatavi
piedavat. Lidz ar to, klienti turpina meklét birojus jaunajos centros ar pietickamu skaitu
autostavvietu. Daudzi jaunie biroju projekti, kaut ar1 neatrodas centra, piedava loti ierobeZotu
skaitu stavvietu (uz katriem 50 kv.m ir viena stavvieta, kaut arT par tam ir jamaksa), bez
iespéjam iegit vairak vietu.

Vel arvien noveérots augsts pieprasijums péc biroju telpam platiba no 50 lidz 100 kv.m

Klusaja centra. Piedavajums $adam telpam joprojam ir daudz mazaks neka pieprasijums.
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Joprojam tiek pieprasitas tirdzniecibas telpas 30-70 kv.m platiba Rigas tuvaja centra.
Tadi apakSnomnieki ka vallitas mainas punkti pieprasa loti nelielas platibas (5-10 kv.m)
veikalos, kas atrodas labas vietas ar lielu gajéju plismu. Par §STm platibam apakSnomnieki ir
gatavi maksat Iidz pat LVL 150/kv.m.

Tirdzniecibas platibu segmenta 1sa laika noverots liels dazadu telpu pieprasijums
mikrorajonos, vai art talaja centra, vietas, kur var brivi novietot automasinas.

Aktivakie nomnieki ir sabiedriska &dinasana, bari, bankas, ka arT apgérbu tirdzniecibas
uznémumi.

Saglabajas ieprieks€jo menesu tendence, ka uzpémumi parsvara vélas iegadaties lidz
500 kv.m lielas industrialas platibas sava ipaSuma. Tacu tirgii piedavajums ir salidzinosi
mazs, bet cenas savukart augstas. Noverota interese par objektiem Rigas rajona, jo tur cenas ir
zemakas.

Par industrialajiem objektiem lielaka interese bija kokapstrades uzn€mumiem,
autoservisiem, metalapstradei. Lidz ar to, pieprasitakas platibas bija Iidz 800 kv.m + biroji ap
100 kv.m, pirmais stavs un &rtas iesp&jas smago automasinu novietosanai.

Industrialajiem objektiem, kas patreiz ir biivniecibas stadija, novérots salidzinosi zems
pieprasijums. Industrialajiem objektiem, kuri biis gatavi tikai uz 2007. gada rudeni vai velak,
cenas Sobrid ir krietni augstdkas neka vecajam noliktavam un razotném. Joprojam
pieprasitakas industrialas platibas ir ar apkuri.

Tirgii noverots liels pieprasijums péc komerciali izdevigiem zemesgabaliem, kas atrodas
magistralo ielu fasadeés, krustojumos, blakus jaunveidojamiem darfjumu centriem utt. Parsvara
visi Sie zemesgabali atrodas ipasnieku rokas, kuri So zemi ir iegadajusies spekulativos
nolukos.

Palielinas interese par grunts gabalu iegadi komercapbiivei (razoSanas) Riga un pie
Rigas. Pamata mekle no 0,5 - 1,0 h lidz aptuveni 4,0 h, ap 25 km no Rigas pils€tu vai ciemu

tuvuma. Ar1 Seit piedavajums palielinas.
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SECINAJUMI UN PRIEKSLIKUMI

ar to saistitos likumdoSanas aktus, veikt nekustama tirgus analizi un noskaidrot labvéligu tam

stavokli un faktorus.

Dota darba autore atzimé, ka literatiiras apjoms, kas ir pieejams Latvija, ir pietickams,

lai brivi varétu veikt pétijumu. Sis fakts liecina par to, ka hipotekas sféra ir,, nobriedusi” gan

ekonomiski, gan arT resursu zina.

Darba gaita izp€tot un izanaliz€jot hipotekaro kredit€Sanu un Latvijas nekustama

TpaSuma tirgu, autore var izdarit sekojosus secinajumus:

1.

Sobrid hipotekarais kredits ienem svarigu vietu Latvijas ekonomika, ta ka §T ir

gandriz vieniga Latvijas iedzivotaju iesp&ja piepildit vélmi iegadaties nekustamo

ipaSsumu. Banku pakalpojumu tirgii, hipotekarajam kreditam tiek pieskirta liela

uzmaniba, par ko liecina kredit€Sanas tempi.

Izanaliz€jot kredite€Sanas tirgu, tika noskaidrots, ka hipotekarais kredits ir

uzticams pakalpojums ,kam ir liela loma valsts finanséSanas aizvietoSana,

apmierinot uzpémumu, firmu, celtniecibas firmu vajadzibas.

Izp€tot situaciju valsti, autore secina, ka straujo hipotekaro kreditéSanu ietekméeja

sekojosi faktori:

. iestaSanas Eiropas Savieniba, péc ka valdiba organiz€ja iedzivotaju dzives
apstak]u uzlaboSanas programmu. Majoklu tirgus saka attistities, attiecigi ar1

hipotekara kreditéSana saka palielinaties un radija Iidzeklu plismu

celtniecibai;

. celtnieciba gaja plaSuma un Iidz ar to ar attistfjas ar celtniecibu saistita
rupnieciba;

o iedzivotaju labklajibas uzlaboSanas, kas veicina maksatsp&u un

pieprasijumu pieaugumu.

. arzemju un viet§jo investoru piecaugums, kas iegulda savus lidzeklus
nekustama 1paSuma pirkSanai vai celtniecibai, lai giitu pelpu no to
pardoSanas vai iziréSanas, pie tam izmantojot hipotekaro kreditesanu.

. Saja laika iedzivotaji daudz optimistiskak skatas uz ekonomiskas attistibas
tendenc€m un norisém.

. banku ieinteresétiba maksimali palielinat savu pelpu un ,atbilstosi, ari

interese par saviem hipotekara kredita potencialajiem klientiem. Ka sekas
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Sobrid ir salidzino$i zemas banku procentu likmes, labveligi kredit€Sanas

apstakli;

Saja darba autore veic pétijumu ne tikai par banku hipotekaro kreditu
piedavajumiem, bet arm péta faktorus, kas So procesu ietekmé&. Ta, pieméram,
daudz uzmanibas tiek pieversts kredit€Sanas pamatlikmem.

Autore grib piebilst, vél pirms Cetriem gadiem cilvéki priekSroku deva
aiznemumiem dolaros— hipotéka latos un eiro nebija populara. Sobrid situacija ir
mainijusies, 89% klientu kreditu vélas sanemt eiro. Bitiba, Latvijas iestasanas ES
un pareja uz vienotu valitu — eiro, ir tikai laika jautajums. Seit jamin arf fakts, ka
no 2004. gada aizp@mumi dolaros, sakara ar Federalas rezervju sist€mas uzskaites
bazes likmju palielina§anos , auga nepartraukti.. Sis process turpinas ari tagad. Pa
Siem diviem gadiem dolara likme no 1% pieauga lidz 5%, bet dolara 6 ménesu
procentu likme LIBOR — no 1.2% lidz 5.3%. Tapat arT ar latiem — neskatoties uz
lata vertibas kriSanos 2005. gada pirmaja pus€, Sobrid darfjumi latos nav visai
izdevigi, ta ka atkal pieaug. 6 ménesSu procentu likme un sasniedz 9%.

Kas attiecas uz eiro, tad neskatoties uz bazes likmju pieaugumu, krediti eiro
ir visizdevigakie.

Hipotekara kreditéSana ir Joti specigs katalizators valsts ekonomikas attistiba.
Darba autore uzskata, ka hipotekaro kreditéSanu var izcelt ne tikai ka
ekonomiskas darbibas sféru, bet arT ka sava veida efektivu motivaciju darbam.
Sanemot algu, kas ir nepietickama, lai par skaidru naudu iegadatos nekustamo
IpaSumu, cilvékiem ir iesp&ja iegadaties to uz kredita, kas cilvéku stimulé aktivai
darbibai. Tikai ta vin$ var but parliecinats, ka vina spé€kos ir apmaksat kreditu un
atstat labu iespaidu uz kreditoru.

Hipotekaro kreditu pieejamiba bija viens no nekustama Ipasuma cenu pieauguma
faktoriem. Cenu kapums notiek ka uz otrreiz€jo majokli, ta ar1 uz jaunajiem
projektiem.

Valsti, savukart, neapmierina tads cenu picaugums nekustamajam
Ipasumam, ta ka valsti pieaug inflacija. Sobrid, lai kaut cik kontrolgtu situaciju,
valdiba rupigi strada un pienem likuma izmainas, kas skar nekustamo 1pasumu un
krediteéSanas sferu. Sava darba autore ar1 atzZimé, ka §1s stingras likuma izmainas,
kas paredz to, ka kredita némé&jam nepietiks ar izzinu no darba dev€ja, bet
vajadzes iesniegt dokumentu no VID vai citas nodoklu iestades motives cilvékus

maksat socialo nodokli, kas bez Saubam, ir valstij loti izdevigi.
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7.  Izpetot nekustama ipasuma tirgu, autore nonaca pie secinagjuma: Latvija
pietickami labi ir attistita otrreiz€jo majoklu tirgus spekulativa dala, kas
deforméjot pieprasijumu rada brivu dzivojamo platibu deficitu. Sogad tiek planota
spekulativo darfjumu samazinaSanas, pirmkart, cenu pieauguma tempu
samazinasanas del, otrkart, tapéc, ka tiks pienemta daudz stingraka banku
kreditéSanas politika attieciba pret spekulativajiem darjjumiem ar dzivokliem.

8.  Izpetot nekustama ipaSuma tirgu, autore var secinat, ka tirgus segmenta
pieprasijums ir lielaks neka piedavajums, attiecigi saglabajas tendence pieaugt.
Autore uzskata, ka Latvijas nekustama Tpasuma tirgus ir talu no ,,parskarSanas” un
cenu kapums turpinasies.

2007.gada sakuma vid€ji vienistabas dzivoklis maksaja 60000 eiro,
divistabu- 80000, 90000, 100000 eiro.

Neskatoties uz to, ka jaunbiivju skaits pieaug, valsti ir izjitams dzivojamas
platibas trukums, kas arT péc autores domam, ir ka c€lonis tam, ka cenam uz
otrreiz€jo majokli ir tendence pieaugt. Pagajusaja gada otrreiz€jo majoklu cenas
pieauga par 60%. Pec prognozém 2007.gada vel pieaugs par 15%-20%, un tikai
divu gadu laika sasniegs augstako limeni un stabiliz€sies. Kas attiecas uz
jaunajiem majokliem, tad autore ir parliecinata, ka cenas S$aja tirgus segmenta
nepartrauc kapt jau ilgu laiku. Pirmkart, nedrikst aizmirst faktu ,ka pie mums
noris Latvijas cenu pielidzinaSanas Eiropas cenam. Otrkart, celtnieciba ir sakusies
pirms pieciem gadiem un protams, pieprasijums nav apmierinams. Un pe&dgjais, ne
mazak svarigs ir tas, ka inflacija valsti aug, atbilstoSi aug ari celtniecibas
izmaksas.

P&c prognozém 2007.gadam, cenu pieaugums jaunajiem majokliem biis par
30%. Sis pieaugums notiks tik ilgi, kamér valsti nebiis novérojamas biitiskas
izmainas nozaru celtnieciba.

Pamatojoties uz to, ka tikai 6% iedzivotaju dzivo jaunas majas, pargjie- s€rijveida, kas
driz vien nonaks avarijas stavokli, autore uzskata, ka vajag ieviest programmu, kas stimulés
cilvekus iegadaties majokli jaunajos projektos. Sobrid is pieprasijums ir neliels, 2006.gada
cenu pieaugums otrreiz&jiem majokliem ir lielaks neka jaunajiem. Lai mainitu So situaciju, ir
nepiecieSams ne viens vien l€émums, bet vesela lémumu sistéma. Autore piedava Sadus
priekslikumus:

1. Autore uzskata, ka banku politikai nav jabiit tik labveligai attieciba uz otrreizéjo

majokli, kas péc prognozém péc 20 gadiem nonaks avarijas stavokli. Pérkot $adu

dzivokli pirmajai iemaksai un procentu likmei jabiit salidzinosi augstakai.
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2. Par valsts budzeta lidzekliem vajadzetu projektet, izstradat tipveida majoklus, kas
apmierinatu iedzivotaju vairakuma v€lmes un apstiprinat Sos projektus ar mérki
talak tos pardot celtniecibas firmam par paSizmaksu, kas, protams, atskirsies no So
majok]u tirgus vertibas. Tada veida motivét celtniecibas firmas tipveida majok]u
buvniecibai. Ka arT pazeminat celtniecibas pasizmaksas un So dzivoklu pardosanas
cenu.

3. Valstij aktivi japiedalas jaunu maju biivnieciba un darba autore piedava valstij no

valsts budzZeta segt 40%-50% no celtniecibas izmaksam .leguldit valsts lidzeklus
renovacija, municipalo majoklu iegad€, lai varétu pieskirt Ietakus dzivoklus
denacionaliz€to namu iedzivotajiem, ka ar1 tiem cilvékiem, kuri dzivo namos, kas
atrodas avarijas stavokli.
Tadu maju iedzivotaji nakotn€ pec patikas var izpirkt un privatizét savus dzivoklus,
samaksajot valstij atlikuSo dzivokla veértibu (50-60%). Ja iedzivotajiem nav iesp&jas
vai v@lmes izpirkt dzivokli, tad dzivoklis paliek valsts paSuma, bet iedzivotaji klust
par Trniekiem.

4. Celtniecibas kompanijam noteikti jamaina celtniecibas taktika, nemot piemé&ru no
Eiropas valstim. Ta, pieméram, Francija majas izskatas diezgan pieticigi, cilveki
nemaksa par liekajiem metriem, kas vigpiem nav nepiecieSami. Bet pie mums
galvenais ir pardot ,,metrus”! Tirgl ir vajadziga jauno projektu diferenciacija,
majok]u daliSana -ekonomiskais un dargaks majoklis.

5. Valstij jadod bezprocentu kredits jaunu majoklu celtniecibai ar noteikumu, ka par So
naudu uzceltie dzivokli valsts iedzivotajiem tiks piedavati par 5-7% zemak neka to
tirgus vertiba . Ja celtniecibas firmas nepilda Sos noteikumus pardodot Sos

dzivoklus, tad tai ir jasedz kredits un kreditprocenti pilna apmera.
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