RTé 5 | 26. starptautiska studentu un docétaju zindatniski praktiska konference
REZEKNES TEHNOLOGIJU AKADEMIJA Individs. Sabiedriba. Valsts

HIPOTEKARA KREDITA TEORETISKIE ASPEKTI
THEORETICAL ASPECTS OF MORTGAGE LOAN

Elvijs Stepens
Rézeknes Tehnologiju akadémija, elvijsstepens@gmail.com, Rézekne, Latvija
Zinatniska vaditaja Ph.D. Inta Kotane

Abstract: Mortgage loan is one of the most important types of loans in the economy — households can receive
funding to buy or build a home, which is often their largest investment in a lifetime. At the same time, mortgage
lending stands out as one of the most profitable services within the banking sector. The mortgage market acts as
a powerful transmission tool for the monetary policy. Despite the annual increase in household disposable income,
a significant number of households cannot afford a mortgage loan due to insufficient savings or low income.
Various factors significantly influence the accessibility of mortgage loans and development of mortgage market.
The author conducted a comprehensive analysis of theoretical aspects of mortgage market, encompassing
mortgage loan concepts, essential elements, and factors influencing mortgage market, resulting in a systematic
and concise summary.
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levads

Hipotekarais kredits ir viens no nozimigakajiem kreditu veidiem tautsaimnieciba —
iedzivotaji var sanemt finans€jumu majokla iegadei vai biivniecibai, kas biezi ir lielaka
investicija dzives laika. Vienlaikus tas ir viens no ienesigakajiem banku pakalpojumiem.
Hipotekaro kreditu tirgus darbojas ka specigs monetaras politikas transmisijas riks. Neskatoties
uz to, ka majsaimniecibu ienakumi ar katru gadu pieaug, licla dala majsaimniecibu nevar
atlauties hipotekaro kreditu majokla iegadei parak zemu ienakumu vai nepietiekamu uzkrajumu
del. Dazadi faktori var bitiski veicinat vai ierobeZot hipotekaro kreditu pieejamibu un tirgus
attistibu.

Pétijuma objekts: hipotekaro kreditu tirgus.

Pétljuma priekSmets: hipotekaro kreditu raksturojoSie elementi un ietekmgjosie
faktori.

Petijjuma merkis ir izpétit hipotekara kredita teorétiskos aspektus.

Pétijuma uzdevumi:

1. Izpetit hipotekara kredita jédzienu un hipotekaro kreditu raksturojosSos elementus.
2. Analizet hipotekaro kredttu tirgus ietekméjosos faktorus.
3. Izdarit secinajumus un izteikt priekslikumus.

PétiSanas metodes: monografiska jeb apraksto$a metode, logiski — konstruktiva
metode, dokumentu analize, sekundaro datu analize.

Pétijuma teorétiska baze: Latvijas Republikas un Eiropas Savienibas (turpmak — ES)
normativie akti, zinatniskie petijjumi, macibu gramatas, statistikas dati.

Pétijuma periods: 2017.-2023. gads.

Temata ierobezojums: petijuma analiz&ti hipotekarie krediti fiziskam personam.

Hipotekara kredita jedziens un to raksturojoSie elementi

Atbilstosi dazadiem dzives posmiem mainas personas vajadzibas un finansialie meérki,
kuru sasniegS$anai nepiecieSama dazadu veidu finanSu planoSana, t.sk. aktivu iegades, saistibu
un apdroS§inasanas, uzkrajumu un investiciju, atalgojuma, nodoklu un pensijas planosana
(Ciemleja & Lace, 2022; Billingsley et al, 2010). Krediti ir viens no personigo finansu un
globalas ekonomikas instrumentiem, ko majsaimniecibas un uzp€mumi izmanto argja
finans€juma piesaistei (Latvijas Banka, 2023a). Autors uzsver kreditu nozimigumu aktivu
iegades, saistibu un apdroSinaSanas planoSanai — istermina krediti var biit noderigi lielaku
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pirkumu planosanai un neparedz&tu izdevumu segSanai, savukart ilgtermina krediti — dazadu
aktivu iegadei, kuriem cita gadijuma butu ilgi jakraj.

Hipotekarais kredits definéts ka “ilgtermina naudas aizdevums, kas tiek nodroSinats ar
nekustama 1paSuma kilu, kas tiek nostiprinata zemesgramata. Visbiezak to izmanto majokla vai
zemes iegadei, blivniecibai, remontam, TpaSuma labiekartoSanai, ka ari maksai par citiem
lielakiem pirkumiem” (Naudasskola.lv, 2023a). Hipotekara kreditéSana ir nozimiga majoklu
pieejamibas, iedzivotaju labklajibas Itmena, nekustama IpaSuma tirgus, finanSu sektora un
ekonomikas attistibai (Doling et al, 2013). Izvértgjot hipotekaro kreditésanu ka ekonomikas
izaugsmes faktoru, misdienu hipotekaras krediteSanas funkcijas var iedalit sekojosi —
ieguldijumu funkcija, sociala funkcija, nekustamo Ipasumu tirgus un valsts ekonomikas
stimul&Sanas funkcija, kapitala veidosana (Bazilinska & Panchenko, 2020).

Hipotekaro kreditu raksturojosos elementus un to galvenas iezimes autors apkopojis
1. attela.

Merkis Nodrosinajums Summa Fliogetil) Atma_k.sas
likme iespgjas

|

1. attls. Hipotekaro kreditu raksturojosie elementi un to galvenas iezimes
(autora veidots)

Ka redzams 1. attela, galvenie hipotekaro kreditu raksturojoSie elementi ir ta mérkis,
nodro§inajums, summa, procentu likme, atmaksas iesp&jas un kopgjas izmaksas. Tie ir
savstarpgji saistiti, ietekmejot viens otru péc to iezim&€m, un nosaka hipotekara kredita kopgjos
nosacijumus. Pieméram, hipotekara kredita summa var bt atkariga ne tikai no aiznéméja
ienakumu un esoSo saistibu apmeéra, bet ar1 kredita mérka, kilas tirgus vertibas, piemé&rotas
procentu likmes un atmaksas termina.

Hipotekara kredita galvenais nodroSinajums ir nekustama 1pasuma kila. Ta kalpo ka
papildus drosiba, kas §adam kreditam lauj piemerot lielaku summu, zemaku procentu likmi un
garaku atmaksas terminu ka nenodro$inatiem kreditiem lidzigiem mérkiem (Creditea, 2023).

Ka papildus nodroSinajums var biit citas personas galvojums. Piesaistot valsts
galvojumu (garantiju), kreditiestade var samazinat savu kreditrisku (galvojums var dalgji segt
kreditnémeja neizpilditas saistibas), un kreditnémeéjs var sanemt izdevigakus nosacijumus,
pieméram, aiznemties lielaku kredita summu. Hipotekaro kreditu némeéji Latvija var sanemt
valsts garantijas majokla iegadei vai biivniecibai, ko izsniedz un administré AS “Attistibas
finansu institicija Altum” (turpmak — ALTUM), (Noteikumi par valsts palidzibu dzivojamas
telpas iegadei vai bitvniecibai, 2018).
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Lai pasargatu kreditnémé&ju no parmérigas aiznems$anas un aizdevéju no iesp&jamiem
zaud€jumiem, kreditsp&ju un kredita summu var vertét péc $adiem kritérijiem: LTV (loan to
value) — aizdevuma un ta nodroSinajuma attieciba; LTI (loan to income) — aizdevuma un
aiznémgéja ienakumu attieciba; DTI (debt to income) — aiznéméja parada un gada ienakumu
attiecibas griesti; DSTI (debt service to income) — aizném¢&ja parada apkalposanas izdevumu un
ta ienakumu attieciba; aiznémé&ju maksatsp&jas jutiguma testi, ar kuriem testé aiznémeéja sp&ju
atmaksat paradu, pieaugot procentu likmei un/vai samazinoties ienakumiem; aizdevuma
termina griesti; aizdevuma amortizacijas prasibas (Latvijas Banka, 2020).

Viena no butiskakajam iezime&m, kas hipotekaro kredttu atskir no citiem kreditu veidiem
ir ta procentu likme, kas var bt fiks€ta vai mainiga. Mainiga likme sastav no bankas
pievienotas likmes (nemainigas dalas) un bazes likmes (mainigas dalas), kas eirozonas valstis
ir EURIBOR (Naudasskola.lv, 2023b; AS Citadele banka, 2023).

EURIBOR ir naudas tirgus etalonlikme jeb procentu likmju indekss, kas tiek aprékinats
un publicéts pieciem dazadiem terminiem — 1nedéla, 1, 3, 6 vai 12 méneSi. EURIBOR
atspogulo procentu likmi, par kadu kreditiestades var aiznemties eiro lidzeklus nenodrosinataja
naudas tirgi. To parvalda Eiropas Naudas tirgus institits (Latvijas Banka, 2010). Latvija
visbiezak tiek piedavatas 3, 6 vai 12 méneSu EURIBOR likmes, ka arT ilgtermina EURIBOR
likmes ar fiksacijas periodu no 2 Iidz 5 gadiem (Rullere, 2023). Péc Latvijas Bankas datiem
Latvija, Lietuva un Igaunija aptuveni 90% majsaimniecibu kreditu majokla iegadei ir ar likmes
fiksacijas terminu lidz 1 gadam, kas liecina par augstu koncentraciju banku sektora (Latvijas
Banka, 2023a).

Hipotekarajiem kreditiem visbiezak tiek piedavati divu veidu atmaksas grafiki —
amortizacijas un anuitates. Var izskirt ar1 specialos maksajumu grafikus, pieméram, ar iesp&ju
atlikt pamatsummas maksajumu lidz 20 gadiem, uz laiku maks3jot tikai procentus (Bigbank,
2023). Hipotekaro kreditu iesp&jams atmaksat dal&ji vai pilna apméra pirms termina, kas
aiznémejam lauj ietaupit, partraucot maksat procentus par atmaksato kredita dalu. Ja aiznémgjs
parkrediteé esoSo kreditu pie cita aizdeveja, valsts nosaka to, vai kreditors var prasit
kompensaciju par kredita pirmstermina atmaksu (Your Europe, 2023).

Lai vargtu salidzinat dazadus kredita piedavajumus, ES valstis patergtaju kreditésanas
ligumiem jaaprékina gada procentu likme (turpmak - GPL) — aizdevuma kopgjas izmaksas, kas
izteiktas gada procentos no aizdevuma kopgjas summas (Your Europe, 2023). Papildus janem
vera, kada ir kredita vai aiznémgja ienakumu (no kuriem veiks kredita atmaksu) valiita. Ja
valiitas atSkiras, valiitas kursu svarstibu ietekmé mainisies ikméneSa maksajuma apmeérs, un
aizdevgjs var ieturét konvertacijas maksu (PTAC, 2020).

Hipotekara kredita atmaksas laika aiznéméji var saskarties ar dazadiem riskiem, tadel
ieteicams pariipéties par savu finansialo droSibu, izmantojot ar hipotekaro kreditu saistitas
apdroSinasanas — nekustama ipaSuma apdroSinaSana, dzivibas apdroSinasana un kredita
maksajumu apdrosSinasanu.

Hipotekaro kreditu tirgus ietekmeéjosie faktori

Hipotekaro kreditu tirgus ir ciesi saistits ar nekustama Ipasuma un majoklu tirgu. Pastav
savstarpgja ietekme starp nekustamo IpaSumu tirgu, valdibas politikdam un makroekonomisko
attistibu (Kaukskale, 2018). Ar majoklu politiku saistitos pasakumus var iedalit monetaras,
nodoklu un makrouzraudzibas politikas pasakumos (Zhao & Liu, 2023).

Valdibu nodoklu politikas un kreditéSanas regul&jumi mazina nekustama ipaSuma tirgus
riskus; brokeru un agentu darbiba nodroSina atru iegades un pardoSanas procesu, palidzot
pirc€jam atrast piemérotako TpaSumu; kreditlidzekli nodro$ina pieeju ipaSumiem — pieaugot
kreditu pieprasijumam, mazinas nekustamo ipaSumu piedavajums, cenam un tirgus vertibam ir
tendence palielinaties (Trinh, 2022).
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Nozimiga loma hipotekaro kreditu tirgus attistiba ir valstij. Valsts politikas fiskalie
pasakumi palidz samazinat majokla iegiSanas izmaksas. Kopa ar zemam procentu likmém un
pieaugosam majoklu cenam, var pieaugt ieguldijumi IpaSumos un aiznemto lidzeklu 1patsvars.
Pasakumi attieciba uz piedavajumu (piemeram, jaunu ipasumu biivniecibas veicinasanai, laika,
kad ir augsts pieprasijums un pieaug IpaSumu cenas) uzlabo majoklu piedavajumu un samazina
strauju cenu palielinasanas risku (Eiropas Komisija, 2017).

Ar atbilstoSu valsts politiku var pilnveidot majoklu kreditéSanas sist€tmu un veicinat
majoklu kreditu pieejamibu atseviskam iedzivotaju kategorijam (Sidelska, 2014).

Valsts atbalsta pasakumi hipotekaro kreditu néméjiem ietver garantijas, grantus un
subsidijas majoklu iegadei vai biivniecibai, ka ar1 atbalstu kreditu némgjiem ar maksajumu
grutibam (OECD, 2023). Tie atvieglo kredita sanemsanas nosacijumus un veicina gan majoklu
un finans€juma pieejamibu, gan hipotekaro kreditu tirgus attistibu.

Saistiba ar monetaro politiku hipotekaro kreditu tirgu biitiski ietekmé procentu likmju
svarstibas — likmém pieaugot, samazinas hipotekaro kreditu pieejamiba un potencialajiem
kreditnémgjiem ir daudz grutak sanemt aizdevumu (Ghazi, 2022). lerobezojosas Eiropas
Centralas bankas (turpmak — ECB) monetaras politikas ietekm& mainigas procentu likmes
pieaug un palielinas hipotekara kredita maksajumi, kas ietekm& esoSos hipotekara kredita
némejus, samazina potencialo aiznémé&ju iesp€jas sanemt jaunu aizdevumu un mazina
hipotekaro kreditu pieprasijumu (Latvijas Banka, 2023d).

Ar majokliem saistita nodoklu politika un nodokli var ietekmét izvéli starp 1réSanu un
iegadi (Eiropas Komisija, 2017).

Ar nodoklu atvieglojumiem var veicinat majoklu pieejamibu un iegadi, kas attiecigi
ietekmé ar1 hipotekaro kreditu pieprasijumu. Visbiezak tiek piemeérotas vienreiz&jas nodoklu
atlaides majokla iegades gadijuma, 1pasSi nodoklu rezimi ar majokli saistitiem uzkrajumiem,
nodoklu atvieglojumi par hipotekara kredita maksajumiem, citas nodoklu atlaides un
atskaitfjumi. Pieméram, Horvatija pirc€jiem nav jamaksa 5 % nodoklis pirma TpaSuma iegades
gadijuma, Polija ienakumi no nekustama ipaSuma pardoSanas netiek aplikti ar nodokli, ja
lidzekli 3 gadu laika tiek iegulditi cita ipasuma iegadei vai renovacijai. Norvégija personas 1idz
34 gadu vecumam var veidot Tpasu uzkrajumu 1pasSuma iegadei vai majoklu kreditu atmaksai,
dala no uzkrajuma atskaitot no nodokliem. Latvija atlaides valsts nodevam IpaSuma iegades
gadijuma var sanemt daudzbérnu gimenes vai gimenes ar bérniem, kas ipasuma iegadei izmanto
hipotekaro kreditu ar valsts atbalstu (OECD, 2023).

Makrouzraudzibas politiku isteno, lai nodroSinatu finanSu stabilitati un mazinatu
riskantu kredité$anu, ietekmg&jot majoklu un kreditu tirgus apstaklus. Par to ES atbild ECB,
Eiropas Sistémisko risku kolégija un dalibvalstu nacionalas norikotas iestades (parasti centralas
bankas vai finansu tirgus uzraudzibas iestades), (Eiropas Centrala banka, 2017).
Makrouzraudzibas pasakumi var bt vérsti gan uz bankam, gan aiznéméjiem. LidzSingjie
petijumi norada, ka uz aiznéméjiem verstie pasakumi potenciali ierobeZo jaunaku un
nabadzigaku majsaimniecibu pieeju hipotekarajiem kreditiem (Huizinga, 2023), ka arT stingraki
makrouzraudzibas pasakumi mazina majoklu kreditu un majoklu cenu pieaugumu (Akinci &
Olmstead-Rumsey, 2018), tad&jadi tiem ir tiesa ietekme arT uz hipotekaro kreditu tirgu.

Ta ka uz aiznéméjiem verstie pasakumi ietekmé kredita summu un kreditrisku, autors
uzskata, ka Sie pasakumi ir dala no aiznéméju kreditsp&jas izvert€Sanas procesa. Aiznéméja
kreditsp&ja ir saistita ar finanSu pratibu un raksturo aizn€meja sp&ju sanemt un atmaksat kreditu,
ka ar1 aizdevéjam palidz noveérteét aiznéme€ja risku, lai piemérotu atbilstoSakos kredita
nosacfjumus. Autors norada, ka aiznémeéjiem ar zemu kreditsp€ju ir mazakas iesp&jas sanemt
aizdevumu, kas attiecigi ietekmé hipotekaro kreditu tirgu — pieskirtas kreditu summas un
izsniegto kreditu daudzumu.

Hipotekaro kreditu tirgu ietekméjosie faktori apkopoti 2. attéla.
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2. attéls. Hipotekaro kreditu tirgus ietekméjosie faktori (autora veidots)

Nekustama ipasuma, majoklu un hipotekaro kreditu tirgi ir savstarpgji saistiti — norises
viena tirgii ietekmé otra tirgus attistibu. Procentu likmju svarstibas ir butisks faktors, kas
ietekm@ aizn@méju iesp&jas sanemt un atmaksat hipotekaro kreditu dazados ekonomiskajos
apstaklos. Nodoklu politika, valsts atbalsta pasakumi un makrouzraudzibas pasakumi veido
dalu no hipotekaro kreditu tirgus regul&josas vides, kas kopa ar citiem faktoriem var veicinat
vai ierobezot hipotekaro kreditu pieejamibu un tirgus attistibu.

Kopuma hipotekaro kreditu tirgus ir stingri reglamentéts, gan ES, gan Latvijas Iimeni.
Hipotekaro kreditesanu Latvija regulé Latvijas Republikas likumi, Latvijas Bankas normativie
akti, FinanSu un kapitala tirgus komisijas izdotie noteikumi un ES normativie akti. Galvenas
hipotekaro kreditu tirgu uzraugosas institiicijas Latvija ir Latvijas Banka, Patérétaju tiesibu
aizsardzibas centrs un ECB.

Bitiskakais no ES tiestbu aktiem, kas tiesi attiecas uz hipotekaro kredit€Sanu un ietekme
Latvijas Republikas tiesibu aktus, ir ta saukta Hipotekaro kreditu direktiva. Ta attiecas uz
visiem patérétaju aizdevumiem, kas izsniegti majokla iegadei, t.sk. aizdevumiem, kas
nodroSinati ar hipoteku. Direktiva ir vérsta uz patérétaju aizsardzibas stiprinasanu, un galvenie
noteikumi ietver pienacigu patérétaju informésanu par aizdevuma nosacijumiem, aizdevéju
pienakumu novertet aiznémeéja kreditspeju saskana ar ES standartiem, aiznémeéja tiesibas veikt
kredita atraku atmaksu, ka ari vienotus kvalitates standartus visiem ES aizdevgjiem (Par

paterétaju kreditligumiem saistiba ar majokla nekustamo ipasumu un ar ko groza Direktivas
2008/48/EK un 2013/36/ES un Regulu (ES) Nr. 1093/2010, 2014).

Hipotekaro kreditu tirgus ietekméjoso faktoru un attistibas izvértéjums Latvija

Latvija 83,1 % majsaimniecibu dzivo sev piederosa majokli, 12,6 % majsaimniecibu ir
ipasnieki ar hipotekaro vai cita veida majokla kreditu (Eurostat, 2023). Gandriz 90 %
gadijumos no jauna izsniegtie hipotekarie krediti pieskirti ar nodro$inajumiem Rigas regiona
(European Commission, 2022), kas liecina par to, ka hipotekarie krediti ir mazak pieejami
regionos.

Lielakie hipotekaro kreditu aizdev€ji Latvija ir kreditiestades (Latvijas bankas un
arvalstu banku filiales), to izsniegto majokla iegades kreditu apjoms ar katru gadu pieauga, un
kopgjais majokla kreditu portfelis uz 2022. gada beigam parsniedza 5,3 miljr. EUR. Tacu
novérojami vairaki periodi, kad kreditéSanas aktivitate Tslaicigi samazinajusies (Latvijas Banka,
2023c). To ietekmgja COVID-19 pandémija, Krievijas iebrukums Ukraina, tam sekojosais
energoresursu inflacijas kapums un pieaugosas procentu likmes. Strauj$ kreditu procentu likmju
kapums sakas 2022. gada, kad ECB (reaggjot uz inflaciju, kas parsniedza 2 % mérki) pirmo
reizi vairaku gadu laika paaugstinaja galvenas ECB procentu likmes —no 0,5 % julija Iidz 2,5 %
decembri, to paaugstinaSana turpinajas ari 2023. gada, likmei sasniedzot 4,5 % (sk. 3. attelu).
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3. att€ls. Kreditu procentu likmes no jauna izsniegtiem majoklu kreditiem Latvija, %
(autora veidots péc Euriborrates.eu, 2024, Zinu agentira Leta, 2023)

Pec 3. attéla datiem redzams, ka majoklu kreditu procentu likmes Latvija ir ilgstosi
augstakas neka eirozona kopuma. Kreditu procentu likmes pieauga 2020. gada vidd,
samazinajums nové&rojams lidz 2021. gada beigam. ECB likmju ietekm& 2022. gada junija
EURIBOR likme parsniedza 0 % robezu, 2022. gada beigas parsniedzot 2 % (Euriborrates.eu,
2024), kas palielinaja majsaimniecibu un uznémumu kredita maksajumus, vienlaicigi mazinot
krediteéSanas tempus un jaunu kreditu pieejamibu.

lenakumu [imenis un uzkrajumu esamiba ir svarigi faktori, kas nosaka majsaimniecibu
iespgjas iegadaties majokli ar hipotekaro kreditu un ietekmé hipotekaro kreditu tirgu.
Ekonomiskas sadarbibas un attistibas organizacijas (turpmak — OECD) pé&tijuma noradits, ka
hipotekarais kredits lielai dalai iedzivotaju nav pieejams tiesi ienakumu del. Latvija aptuveni
44 % majsaimniecibu ienakumu limenis vienlaicigi ir parak liels, lai kvalific€tos socialajam
majoklim vai majokla atbalstam, un parak zems, lai atlautos majokla iegadi un hipotekaro
kreditu. OECD $o majsaimniecibu dalu nosauc par “neatbalstito vidusslani”, kuru veido lielaka
dala majsaimniecibu ar ienakumiem 2. un 3. kvintilu grupa (OECD, 2024). Kops 2017. gada
majsaimniecibu riciba esosie ienakumi pakapeniski pieauga. 2022. gada vidgjie ienakumi uz
vienu majsaimniecibas locekli vistriicigako majsaimniecibu vidi (1. kvintilu grupa — piekta
dala no visam majsaimniecibam ar viszemakajiem ienakumiem) bija 262 EUR meénesi, starp
majsaimniecibam ar vidgjiem ienakumiem (2.—4. kvintilu grupa) no 461 lidz 869 EUR ménesT,
savukart visturigako majsaimniecibu vidi ienakumi sasniedza 1592 EUR ménesi (48 %
pieaugums pret 2017. gadu), (Oficialas statistikas portals, 2024).

Majoklu un hipotekaro kreditu pieejamibu veicina valsts majoklu atbalsta programma,
kuru kops 2015. gada administré un izsniedz ALTUM. Ta lauj samazinat nepiecieSamo
lidzfinans€jumu majokla iegadei vai biivniecibai ar hipotekaro kreditu. Maksimala aizdevuma
summa ar ALTUM garantiju var but lielaka ka standarta gadijuma (lidz 95 % no Tpasuma
cenas), kas nozimé, ka garantijas sanémg;ji faktiski “aiznemas” lidzfinans€juma segSanai, tacu
vienlaikus ietaupa laiku ta uzkrasanai. Atbalstu var sanemt gimenes ar bérniem, gimenes ar
bérniem ar invaliditati, jaunie specialisti ar vid€jo profesionalo vai augstako izglitibu un
Nacionalo brunoto speku karaviri. Papildus 5 % garantijas apmérs veicina energoefektivu
majoklu pieprasijumu, savukart ar subsidiju tiek samazinats nepiecieSamais lidzfinans&jums
majokla iegadei vai biivniecibai ar hipotekaro kreditu (Noteikumi par valsts palidzibu
dzivojamas telpas iegadei vai buivniecibai, 2018). 1k gadu ar ALTUM garantiju tiek izsniegti
aptuveni 40-50 % no jaunajiem majokla kreditiem (Latvijas Banka, 2023a).
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Vienlaikus jauzsver, ka kreditnémgjiem jabit pietiekami augstiem ienakumiem, lai ar
valsts atbalstu varétu aiznemties lielaku kredita summu ka standarta gadijuma, lidz ar to autors
uzskata, ka atbalsts ir mazak pieejams kreditnéméjiem ar zemakiem ienakumiem.

Nemot véra EURIBOR likmju pieaugumu un to ietekmi uz finanSu sektora pelnu un
hipotekaro kreditu némejiem, Latvija tiek ieviestas un apsvertas jaunas politiskas iniciativas,
kas ieviesis daudz parmainu Latvijas hipotekaro kreditu tirgii un kas biis labvéligas
kreditnémgjiem. Izmainas paredz finanSu sektoram noteikt avansa maksajumus no pelnas,
sniegt papildus ALTUM garantijas sociali mazak aizsargatiem kreditnéméjiem, ieviest
hipotekara kredita némé&ju aizsardzibas nodevu un noteikt kreditiestadém pienakumu uz
ierobezotu laiku samazinat procentu likmi (Fiskalas disciplinas padome, 2023). Papildus
2024. gada stajas speka grozijumi, kas atcelts hipotekaro kreditu reklamas aizliegumu, ka art
atvieglos un padaris Ietaku hipotekara kredita parkreditacijas procesu (Bakis, 2023).
Prognoz€jams, ka kompensacijas dél, kas 2024. gada tiks izmaksata esoSajiem hipotekaro
kreditu néméjiem, interese par parkreditaciju bis loti zema, tacu ta varétu izteikti palielinaties
sakot ar 2025. gadu. Kredttu reklamas aizlieguma atcel$ana hipotekarajiem kreditiem veicinas
konkurenci starp aizdev&jiem un var&tu uzlabot aiznémgju hipotekaro kreditu nosacijumus.

Palielinas atbalsts energoefektiviem majokliem — ar 2024. gadu speka stajas jaunas
izmainas makrouzraudzibas pasakumos, kas vérsti uz aiznémeéjiem — atceltas LTV prasibas par
ienakumu izvertéSanu, savukart maksimalais DSTI Iimenis palielinats [1dz 45 % un DTI limenis
— lidz 8 reizém, ja tiek pieskirts kredits energoefektiva majokla iegadei. Jaunie noteikumi
veicinas energoefektivu majoklu iegadi, dzivojama fonda attistibu un €ku renovaciju (Latvijas
Banka, 2023b).

Darba autors piedava Latvijas Republikas Ekonomikas ministrijai, lai veicinatu
hipotekaro kreditu pieejamibu majsaimniecibam ar zemakiem ienakumiem un regionos,
paplasinat esosas ALTUM garantiju programmas, mérkauditorijai nosakot lielaku garantijas
apméru pec ienakumu vai TpaSuma raksturojuma, ka ari ipaSuma atrasanas Vvietas.

Secinajumi un priekslikumi

1. Hipotekarais kredits ir ilgtermina finanSu instruments, kas aiznémeéjiem pret nekustama
IpaSuma nodroSinajumu sniedz pieeju finanséjumam un iesaisti majoklu tirgt, aizdevejiem
iesp&ju izsniegt lidzeklus un gt atbilstoSu pelpu par uznemto risku, ka ar1 ekonomikai
kopuma, ietekmgjot tas attistibu.

2. Galvenie hipotekaro kredttu raksturojosie elementi ir ta merkis, nodro§inajums, summa,
procentu likme, atmaksas iesp&as un kop&jas izmaksas. Tie ir savstarpgji saistiti,
ietekmgjot viens otru péc to iezimém, un nosaka hipotekara kredita kop&jos nosacijumus.

3. Valsts atbalsta pasakumi hipotekaro kreditu némeéjiem ietver garantijas, grantus un
subsidijas majoklu iegadei vai biivniecibai. Tie atvieglo kredita sanemSanas nosacijumus
un veicina gan majoklu un finans€juma pieejamibu, gan hipotekaro kreditu tirgus attistibu.
Latvija hipotekaro kreditu némeéji var sanemt valsts garantijas un subsidijas majokla
iegadei vai biivniecibai.

4. Nekustama ipasuma, majoklu un hipotekaro kreditu tirgi ir savstarpgji saistiti — norises
viena tirgii ietekm@ otra tirgus attistibu.

5. Nodoklu politika, valsts atbalsta pasakumi un makrouzraudzibas pasakumi veido dalu no
hipotekaro kreditu tirgus regul€josas vides, kas kopa ar citiem faktoriem var veicinat vai
ierobezot hipotekaro kreditu pieejamibu un tirgus attistibu.

6. KreditéSanas aktivitati samazinaja COVID-19 pandémijas sekas, Krievijas iebrukums
Ukraina, tam sekojoSais energoresursu un inflacijas kapums, ECB likmju paaugstinaSana.

7. Hipotekaro kreditu un energoefektivu majoklu pieejamibu nakotné pozitivi ietekmés
ALTUM atbalsta programmas paplasinasana, uz aizn€méjiem veérsto makrouzraudzibas
pasakumu izmainas.
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2024. gada stajas speka grozijumi, kas atvieglo un padara 1&taku hipotekara kredita
parkreditacijas procesu. Prognozgjams, ka kompensacijas dél, kas 2024. gada tiks
izmaksata esoSajiem hipotekaro kreditu némgjiem, interese par parkreditaciju bis loti
zema, taCu ta varctu izteikti palielinaties sakot ar 2025. gadu.

Kreditu reklamas aizlieguma atcelSana hipotekarajiem kreditiem veicinas konkurenci starp
aizdevé€jiem un varétu uzlabot aizn€meju hipotekaro kreditu nosacijumus.

Latvijas Republikas Ekonomikas ministrijai, lai veicinatu hipotekaro kreditu pieejamibu
majsaimniecibam ar zemakiem ienakumiem un regionos, icteicams paplasinat esoSas
ALTUM garantiju programmas, mé&rkauditorijai nosakot lielaku garantijas apmé&ru péc
ienakumu vai TpaSuma raksturojuma, ka ar1 ipasuma atraSanas vietas.
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