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1. Problémas nostadne

Pec 2009. Iidz 2010.gada parvarétas recesijas, Latvija ir viena no valstim ar straujako
ekonomikas izaugsmi Eiropas Savieniba. Tiesa, Latvija bija arT valsts ar ‘“smagako
piezemé&sanos” Saja joma. Ekonomikas “parkarSana” jeb nesameérigi strauja ekonomikas
izaugsme no 2005. lidz 2007. gadam bija saistita ar nekustama paSuma tirgus parak straujo
attistibu, ko liela méra stimul&ja ari banku liberala kreditéSanas politika. Reiz€ ar cenu
korekciju nekustama TpaSuma tirgii, samazinajas ari pirkuma darfjumu skaits un samazinajas
kreditéSana.

Dazkart publiskaja telpa izskan viedoklis, ka bankas negribigi kredité nekustama ipaSuma
pirc€jus un ka tas nav atsakusas krediteSanu. Lai sniegtu atbildes uz Siem apgalvojumiem,
Valsts zemes dienests (turpmak — Dienests) ir sagatavojis parskatu, kura tiek analizéts
nekustama TpaSuma tirgus konteksta ar izsniegtajiem kreditiem laika posma no 2011. lidz
2015. gada 3.ceturksnim.

2. lerobeZojumi un pienémumi

Parskatd tiek analiz€ts majoklu (dzivoklu un savrupmaju) tirgus. Analiz€ izmantoti
Nekustama TpaSuma valsts kadastra informacijas sistéma (turpmak — Kadastrs) registrétie dati
par apbuvétam zemes vienibam ar lietoSanas meérkiem no gmpe'lm1 ,»06 — Individualo
dzivojamo mdju apbiives zeme” un ,07 — Daudzdzivoklu mdaju apbiives zeme” un uz tam
eso$ajam dzivojamam majam, ka arT Nekustama TpaSuma tirgus darfjumu datu baze registrétie
darfjumi laika posma no 2011. Iidz 2015.gada 3.ceturksnim.

Analiz&jamo objektu loks tiek nedaudz saSaurinats — analizeti tikai tie dzivokli, kas Kadastra
ir registréti ka dzivoklu Tpasumi (nekustama ipasuma objekti, ko sadzivé sauc par dzivokliem,
juridiska izpratn€ var but gan dzivoklu ipaSumi, gan domajama dala no €kas, kur atrodas telpu
grupa — dzivoklis).

KreditéSana vairuma gadijumu ir saistita ar hipot€kas nostiprinasanu uz attiecigi par kreditu
pirkto nekustama ipasuma objektu. Tapéc ka papildus informacija par kreditéSanu tika
analizéta no Tiesu administracijas iegiita informacija par valsts vienotaja datoriz€taja
zemesgramata nostiprinatam hipotékam majokla iegadei attiecigaja perioda.

Ar hipoteku majokla iegadei jasaprot plasaks hipotekas pielietojums, kad ta izmantota ne tikai
majokla iegadei, bet arT majokla rekonstrukcijai vai remontam. Parskata lietots - hipoteka
majokla iegadei, rekonstrukcijai vai remontam (turpmak — majokla iegadei).

Parskata izmantota un analizéta FinanSu un kapitala tirgus (turpmak — FKTK) komisijas
oficiali pieejama informacija.

! Ministru kabineta noteikumi , Nekustama ipaguma lieto§anas mérku klasifikacija un nekustama Ipasuma lieto$anas mérku noteiksanas un
mainas kartiba”. Latvijas Véstnesis, 11.07.2006., Nr.108 (3476).
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3. Vispareja situacija majoklu kreditésana
3.1. Komercbanku kreditportfelis

Laika posma no 2011.gada Iidz 2015.gada 3.ceturksnim turpinas majsaimniecibam izsniegto
kreditu majokla iegadei skaita samazinaSanas. Kreditu skaits ir samazinajies aptuveni par
20000 (1.attels). Tas izsaucis ari kopgja kreditportfela samazinaSanos aptuveni par 2
miljardiem EUR (2.att€ls).

Redzams, ka gan kreditu skaita samazinaSanas, gan kopgja portfela samazinaSanas notiek
katru ceturksni. Iznémums ir 2013. gada 2.ceturksnis, kad vérojams neliels pieaugums
izsniegto kreditu skaita zina un portfela apjoma zina. Tas skaidrojams ar to, ka Saja ceturksni
notika salidzino$i intensiva tirdznieciba ar majokliem, kas krizes laika bija nonakusi
komercbanku saistito kompaniju — fondu 1pasuma, ka ar1 ar to, ka finansialas gratibas
nonakusie projekta attistitaji atrada kopigu valodu ar bankam par majoklu pardoSanas
noteikumiem.

Lai gan kreditportfelis joprojam samazinas, tomér samazinasanas atrums paléninas. Ja pedgjo
piecu gadu tendence saglabasies arT turpmak, tad 2017. gada var&tu biit portfelt ietilpstoso
kreditu skaita un apjoma pieaugums.

l.attels Majsaimniecibam izsniegto kreditu majokla iegadei, skaits
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2.attéls Majsaimniecibam izsniegto kreditu majokla iegadei portfelis,

tukst. EUR
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Kopgja kreditportfeli majokla iegadei ietilpstoSo kreditu vid€jo apméru parada 3.attéls.
Redzams, ka vid&jam kreditam ir tendence samazinaties. Tas skaidrojams ar to, ka krediti
pamazam tiek dz@sti, ka arT no jauna izsniegtie krediti ir mazaki neka “treknajos gados”
izsniegtie. Vidgja kredita apmérs mainijies no 43 tukst. EUR 2011.gada Iidz 31 tikst. EUR
2015.gada.

3.attéls Majsaimniecibam izsniegto kreditu majokla iegadei portfeli ietilpstoSo
kreditu videjais apmérs, EUR
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Lai izprastu peéd€jo piecu gadu majoklu krediteSanas dinamiku, tiek analizéts
majsaimniecibam no jauna izsniegto kreditu majokla iegadei kop€jais apmérs (4.att€ls) un
skaits (5.attels).



No attéliem redzams, ka kreditu skaits un kopgjais apjoms pieaug. Vidgja kredita lielums
svarstas ap 30 000 EUR (6.att€ls). Jaatzimé, ka tie ir vid&jie raditaji un $aja statistika ir ietverti
ar1 refinans@tie krediti, ka arT krediti biivniecibai un remontam. Tapé&c tie neraksturo cenu
limeni, bet vispargjo tendenci.

4.attels Majsaimniectbam no jauna izsniegto kreditu majokla iegadei apmers,
tuks. EUR
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5.atels Majsaimniecibam no jauna izsniegto kreditu majokla iegadei, skaits
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Piezime: saistiba ar tirgus pardali un strukturalajam izmainam dazos ceturksnos (ipasi 2012.gada 3.cet.
un 2013.gada 3.cet.) ir verojams paaugstindts svarstigums (strawjs skaita pieaugums), statistika tiek ieklauti
krediti, kuri tiek parkreditéti (t.i. jauns kredits konkréetai bankai, bet ne banku sektoram).



No 2011.gada Iidz 2015.gada 3.ceturksnim visa Latvija vidgji ceturksni notiek aptuveni 4000
darfjumu ar dzivokliem un 1300 darfjumi ar privatmajam jeb kopa majoklu segmenta notiek
aptuveni 5300 pirkuma darfjumu (detalizétaka analize par darijjumu skaitu, struktiru —
nakamajas nodalas). Vidgjais izsniegto kreditu skaits Saja laika posma ir aptuveni 1700
kreditu ceturksni. Tas nozimé, ka aptuveni tikai tresa dala majoklu pirkuma darfjumu notiek
ar komercbanku kreditu palidzibu. Lielaka dala jeb divas tresdalas notiek bez komercbanku
atbalsta.

Saskana ar EUROSTAT? analizi, tadas attistitas Eiropas Savienibas valstis ka Zviedrija un
Niderlande virs 80% majoklu 1pasnieku ir hipotekarais kredits. Tas nozimé, ka vairums
majoklu pirkuma dartjumi realizgjas ar hipotekara kredita palidzibu.

Latvijas situaciju raksturo tas, ka komercbankas péc krizes kluvuSas konservativakas, riipigak
izvertejot riskus (noteiktas lielakas pirmas iemaksas, ienakumi, kas nav aplickami ar
kreditsaisttbam utt.). Lielai dalai Latvijas iedzivotaju ienakumi nav pieaugusi péc
konsolidacijas krizes laika. Latvija ir valsts ar vienu no augstakiem ienakumu nevienlidzibas
raditajiem — GINI koeficientu. Sabiedriba nereti tiek apspriests jautajums par vidusslani, kam
potenciali vajadzetu but lielakajam majoklu pirc€jam, izmantojot hipotekaros kreditus. Tacu
ka secinajums parasti izskan apgalvojums, ka vidusslana Latvija nav, ka arT zemo algu
sanémgéjiem ir radies apzim&ums ‘“‘stradajosSie nabagi”. Ka naudas avotu majokla pirkuma
darfjumam nekustama ipaSuma agenti min kada cita TpaSuma pardo$anu — meza, zemes,
vasarnicas, ka ari naudas aiznemsanos no radiem draugiem.

6.attels Majsaimniectibam no jauna izsniegto kreditu majokla iegadei vidéjais
apmers, EUR
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3.2. Procentu likmes

Procentu likmes ietekm& gan pasaules, gan Eiropas un Latvijas politiska un ekonomiska
situacija un ar to saistitie riski.

Pedgjo piecu gadu laika Latvija ir valsts ar vienu no straujakajam izaugsmé& Eiropas
Savieniba. Samazinajies investiciju risks. To apliecina kreditreitinga agentiiru vertgjums.

2 EUROSTAT - Eiropas Savienibas Statistikas birojs



Latvijas kreditreitings ilgtermina saistibam arvalstu valuta laika posma no 2011.gada Iidz
2015.gadam kreditreitinga agenttras Standard & Poor’s vértéjuma mainijusies no BB+ lidz
A- jeb paaugstinajies pa Cetriem [imeniem.

Saja laika batiski samazinaju$ds starpbanku likmes EURIBOR (7.attéls). Likmes ir
samazinajusas no 1.8% 2011.gada lidz tuvu nulles limenim 2015.gada. To nosaka Eiropas
ekonomiska situacija, ka ari Eiropas Centralas bankas monetara politika. Eiropas Centrala
banka ir samazinajusi refinanséSanas likmi no 1.5% 2011.gada lidz praktiski 0 limenim
2015.gada. Vesturiski peédeja desmitgadeé augstaka EURIBOR likme bija 2008.gada, kas
sakrita ar nekustama ipasuma “burbuli”.

7.attéls 6 méneSu EURIBOR likme, %

3

f,
>

o kB N W B~ U1 O
I

2004412 -

f

200112

2002412 -
200312 -
2005412 -
2006412 -
2007412 -
2008412 -
2009412 -
2010412 -
2011{12 -
201212 -
2013412 -
2014412 -
2015-12 -

Avots: Francijas Centrala banka

Saskana ar Zemesgramatas registréto kilas ligumu nosacijumiem, komercbanku gadijuma
pédgjos piecos gados kreditprocenti sastav no fiksétas un mainigas dalas. Kopgjie
kreditprocenti vairuma gadijumu ir 6 vai 3 ménesu EURIBOR plus 2% - 4% fiks&ta likme.
Tas dod kopgjos kreditprocentus 3% - 4% limeni.

8.attels Lielako komercbanku izsniegto kreditu procentu likmes un struktiira, %
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Piezime: attéls sagatavots balstoties uz zemesgramata registrétajam hipotékam un 6 ménesu EURIBOR
likmém.



Lai gan vairuma gadijumu majoklu kreditétaji ir komercbankas, majoklu kreditus izsniedz art
citas finansu institdicijas, taja skaita nebanku kreditétaji. Sajos gadfjumos procentu likmes ir
butiski augstakas. Lai arl nav daudz, bet hipotekaros kreditus izsniedz ari krajaizdevu
sabiedribas, kuram kreditprocenti ir liclaki par banku kreditprocentiem, bet zemaki par
nebanku kreditdevéjiem.

Lielakie hipotekaro kreditu izsniedzgji ir $adas bankas:

= Banka Citadele

= DNB NORD banka
= Nordea banka

= SEB banka

=  Swedbank.

4. Visparejas tendences majoklu tirgi

Pirkumu darjjumu dinamiku majokliem, kas tirgli nonakusi izmantojot gan hipotekaro kreditu,
gan bez ta, parada 9.attels un 10.att€ls. Redzams, ka darfjumu skaits pieaudzis 2011.gada un
talakos gados tas saglabajas nemainigs — dzivoklu gadijuma tas svarstas 3500 - 5000 darfjumu
ceturksni, savrupmaju gadijuma: 1000 - 2000 darfjumu ménesi. Saja laika posma nedaudz
pieaug Tpatsvars to darjjumu skaitam, kur tiek izmantots kredits.

9.attels Dzivoklu pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita, darjjumu skaita
ar kreditu ipatsvars, Latvija
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10.attéls Savrupmaju pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita, darijjumu
skaita ar kreditu Ipatsvars, Latvija
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Riga ir lielakais nekustama ipasuma segments — dzivoklu tirgus. Analizgjot dzivoklu pirkumu
darfjumu dinamiku Riga (11.att€ls), secinams, ka Riga lidzigi ka Latvija kopuma, ir ar
kreditiem veikto pirkumu darfjumu patsvara pieaugums. Tas ir lielaks neka vid&ji Latvija
dzivoklu segmenta. Ipatsvars Riga mainijies no 35%-45%, bet visa Latvija no 28%-34%
(9.attels).

11.attels Dzivoklu pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita, darfjjumu
skaita ar kreditu ipatsvars, Riga
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Lai gan Pieriga (Rigai tuvuma eso$ie novadi) nav lielakais dzivoklu segments Latvija, ta ir
viena no straujak augoSajam teritorijam — gan ekonomika, gan péc labakiem sociali
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ekonomiskajiem raditajiem, ka arT majoklu, seviski savrupmaju, tirgus attistiba. 12.att€ls
ilustré pirkumu darfjumu ar savrupmajam dinamiku Pierigd. Redzams, ka ar1 Pieriga ir
verojama darTfjumu ar kreditiem Tpatsvara palielinasanas - Tpatsvars ir butiski lielaks neka
savrupmaju segmenta Latvija kopa.

12.attels Savrupmaju pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita, darfjumu
skaita ar kreditu Ipatsvars, Pieriga
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Kopuma secinams, ka laika posma no 2011.gada lidz 2015.gada 3.ceturksnim, ir neliels
Ipatsvara picaugums ar kreditiem iegadatiem dzivokliem un savrupmajam, kas ir atSkirigs
dazadas teritorijas.

5. Majoklu kreditéSana teritoriala dalijjuma

Lai izprastu kreditéSanas ietekmi uz majoklu tirgu teritoriala dalijuma, tiek analiz&ts pirkuma
darfjumu skaits, kopgjas pirkuma summas laika posma no 201l.gada Iidz 2015.gada
3.ceturksnim, vidgjas darfjuma cenas dzivoklu un savrupmaju segmenta teritoriala dalfjjuma.

Valsts méroga analizes vizualizacija ir atspogulota Sim parskatam pielikuma pievienotajos
attelos.

5.1. Dzivokli — Latvijas pilsétas un novadi

Ka ieprieks tika minéts, valstt lielakais pirkuma darfjumu skaits ir Riga. Salidzinot ar citam
pilsétam, hipotekaro darfjumu skaita 1patsvars kop&ja darfjumu skaita, ar1 lielaks ir Riga. Tas
ir aptuveni 40% un parsniedz Latvijas vid€jo. Hipotekaro kreditu ipatsvaru Riga bitiski
parsniedz Rigas tuvuma esosie novadi — Salaspils, Kekava un Marupe. Kekavas un Marupes
novados aptuveni 60% no dzivoklu darfjumiem realiz€jas ar hipotekaro kreditu palidzibu
(13.att€ls). Tas skaidrojams ar to, ka Sajos novados relativi vairak ir “jauno projektu”
dzivoklu. Jauno projektu segmentd ir lielaks darfjumu Ipatsvars ar kreditiem (detalizétaka
analize turpmakajas nodalas).
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13.attels Dzivoklu pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita, darfjjumu
skaita ar kreditu Ipatsvars, Latvijas pilsétas un novados
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Ja skatas peéc darfjumu registrétam kopsummam ar un bez kreditiem, ka arT kopsummas
patsvariem, tad pirmaja vieta atkal ir Riga, tai seko Jurmala ar dargakiem dzivokliem. Tacu
p&c kopsummas ipatsvara, lidzigi ka ar darfjumu skaitu, Iideri ir Marupes un Kekavas novadi.

P&c kopsummas Tpatsvara lidzigi ir Salaspils, Babites un Siguldas novadi (14.attels).

14.attels Dzivoklu pirkuma darijumu registrétas kopsummas ar un bez
kredita, darijjumu kopsummas ar kreditu Tpatsvars, Latvijas pilsétas un
novados, EUR
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15. attéla salidzinatas Zemesgramata registrétas vidgjas darjjumu summas ar dzivokliem ar un
bez kredita. Vairuma gadijumu vidéja darfjuma summa, ja dzivoklis pirkts ar kreditu ir
lielaka. Tacu ir ari iznémumi. Pieméram, Saulkrastu, Ozolnieku un Adazu novadi. Tas
skaidrojams ar to, ka Sajos novados ir relativi lielaks jauno projektu ipatsvars. Ka pircgji
jaunajiem projektiem daudzos gadijumos bija arvalstnieki, taja skaita tie, kas vélak iegist
terminuzturésanas atlaujas. Arvalstnieki, salidzinajuma ar rezidentiem, retak izmanto kreditu
majokla iegadei.

Jaatzimé, ka ka alternativs skaidrojums atSkirigas darjjumu summas pirkuma darijumos ar un
bez kredita ir, ka darfjumos bez kredita pastav augstaka varbutiba ka Zemesgramata tiks
registréta mazaka summa ka patiesiba ir bijis. Tas saistits ar to, ka valsts nodeva pirkuma
darfjuma ir piesaistita darjjuma summai un darfjuma puses nereti cenSas optimizet izmaksas,
apzinoties vai neapzinoties riskus, kas var biit nakotn€ iesp&jama konflikta gadijuma, ka art
paaugstina krapniecibas risku. Ka viens no problémas risinajumiem varétu bt - valsts nodevu
piesaistit kadastralajai vértibai, nevis darfjjuma summai.

15.attéls Dzivoklu pirkuma darfjumu vidéjas registrétas cenas ar un bez
kredita, Latvijas pilsétas un novados, EUR
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5.2.Savrupmajas — Latvijas pilsétas un novadi

Lai ar1, lidzigi ka dzivoklu gadijuma, visvairak darfjumu ar savrupmajam notiek Riga un
Pieriga, tomér kontrasts nav tik liels. Dzivoklu gadijuma var apgalvot ,,viss notiek Riga un
Pieriga”, bet savrupmaju gadijuma — ,galvenokart notieck Riga un Pieriga”. Lidzigi ka
dzivoklu gadijuma, lielakais pirkuma darfjjumu ipatsvars, izmantojot kreditus ir Pieriga —
Kekavas, Babites, Garkalnes un Marupes novados. Ipatsvars parsniedz vidéjo un tas ir robezas
no 35% lidz 50%. Savukart Daugavpils un Rézeknes novados darfjumu skaita Ipatsvars,
izmantojot kreditu ir butiski zem vidgja valsti — zem 10% (16.attels).
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Savrupmaja Kekavas novada, avots Latio

16.attéls Savrupmaju pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita, darijjumu

skaita ar kreditu Ipatsvars, Latvijas pilsétas un novados
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Piezime: rinka lielums proporcionals pirkuma darjjumu skaitam
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Péc darfjumu kopsummam (17.att€ls) redzams, ka lielakais naudas apgrozijums savrupmaju
tirg notiek Riga un Pieriga. Lideris ir Jirmala, talak seko Riga, Babites, Garkalnes un
Marupes novadi. P&c darfjumu summam lielakais Ipatsvars ir Marupes, Kekavas, Stopinu un
Ikskiles novados — parsniedz 50% jeb savrupmaju tirgi Sajos novados dominé banku nauda.

17.attéls Savrupmaju registréto pirkuma darijumu kopsummas ar un bez
kredita, darfjjumu kopsummas ar kreditu Tpatsvars, Latvijas pilsétas un
novados, EUR
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Savrupmaju registréto pirkuma darijjumu kopsummas ar un bez kredita, Pieriga, EUR
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Piezime: rinka lielums proporcionals pirkuma darijumu kopsummai
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18.attels ilustré savrupmaju videjas darijjumu cenas. Redzams, ka lideris atkal ir Jirmala, talak
seko Pierigas novadi — Babite, Garkalne, Marupe, Adazi. Lidzigi ka dzivoklu gadijuma,
vidgjas darjjumu cenas ir augstakas, ja darjjums ir veikts ar kredita palidzibu. Iznémums ir
Garkalnes novads — darfjumu vid&ja cena bez kredita nebitiski parsniedz vidgjo darfjumu
cenu ar kreditu.

18.attels Savrupmaju registréto darijjumu vidéjas cenas ar un bez kredita,
Latvijas pilsétas un novados, EUR
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Savrupmaju pirkuma registréto darijumu vidéjas cenas ar un bez kredita, Pieriga, EUR
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Piezime: stabinu lielums proporcionals pirkuma darijumu vidéjai cenai
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5.3. Dzivokli — Riga
Ka tika iepriek$ minéts, lielakais majoklu tirgus segments teritoriala dalijuma ir dzivokli Riga.
Tapec Sis segments tiek detalizétaki analiz€ts — tas tiek analiz€ts dalijuma pa Rigas
apkaimém3. Visvairak dzivoklu pirkuma darjjumu notiek Purvciema, Kengaraga, Imanta un
Plavniekos (19.attéls). Sajas apkaim@s ar kreditu pirkto dzivoklu ipatsvars ir aptuveni 40%
limeni. Tas ir nedaudz virs Rigas vid€ja 35%.
Gan Centra, gan Vecpilséta darfjumu Tpatsvars ar kreditiem ir zem vid€ja. Tas arT varétu biit
skaidrojams ar to, ka Sajas apkaimés ir relativi lielaks pirc€ju — arvalstnieku Tpatsvars, kuri
vairuma gadijumu pérk dzivoklus bez kreditiem.
Kreditu Ipatsvars virs vidgja ir §adas apkaimés: MezZciems, Ciekurkalns, BisumuiZa, Kleisti.
Pieméram, Kleistos, kur kop€jais darfjumu skaits nav liels, ar kreditiem veikto darfjumu skaits
ir 70% limeni. Tas skaidrojams ar to, ka $ajas apkaimés pret veco dzivoklu fondu ir relativi
vairak jauno majoklu projekti. Jaunajos majoklu projektos, ja pircgjs ir Latvijas rezidents,
darfjumi ar kreditiem veido lielaku Tpatsvaru.

19.attels Dzivoklu darijumu skaits ar un bez kredita, darijjumu skaita ar
kredrtu 1patsvars, Rigas apkaimes
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3 Dalfjumam izmantots http://www.apkaimes.lv/
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Dzivoklu darfjumu skaits ar un bez kredita, Rigas apkaimes

Mangalsala
L

Piezime: rinka lielums proporcionals pirkuma darijumu skaitam

20.attels ilustré darjumu kopsummas ar dzivokliem Riga daljjuma pa apkaimém, ka ar1
naudas Tpatsvaru, kas iepliist dzivoklu tirgl ar un bez kreditiem. Redzams, ka visvairak
naudas ieplist Centra, talak seko Purvciems un Imanta, kas ir pieprasitakie Rigas mikrorajoni.
Zemakais kreditu ipatsvars ir Centra un Vecpilséta, kas ka iepriek$ tika minéts saistits ar
relattvi lielako pirc&ju — arvalstnieku Ipatsvaru.

Lidzigi ka ar darfjumu skaitu, atikiras tadas apkaimes ka Mezciems, Ciekurkalns un
BiSumuiza — kreditu naudas 1patsvars relativi lielaks. Tas skaidrojams ar to, ka jauno projektu
Ipatsvars Sajas apkaimés ir lielaks neka citur Riga, ko vairuma gadijumu Latvijas rezidenti
perk ar kreditu palidzibu. Neskatoties uz to, ka Skanste€ doming jaunie dzivoklu projekti —
“Skanstes virsotnes”, kreditu naudas Tpatsvars ir zem vidéja Riga. Tas skaidrojams, ka $ajos
projektos bija daudz pircgju — arvalstnieku, kuri vélak iegadajas ari terminuzturéSanas
atlaujas.
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20.attels Dzivoklu registréto darijjumu kopsummas ar un bez kredita,
kopsummu ar Kkreditu Ipatsvars, Rigas apkaimes, EUR, %

300 000 000 80%
250 000 000 70%
60%

200 000 000 S0%
150 000 000 40%
100 000 000 30%
20%

50 000 000 10%

0 0%

EEC S Z e s BEginitnnibRiesESEZEELISREES
S 9T P ECEEER2C 03008 R0E22080C382F32 ;0TS
SSENSZZX2ac by L3052 R853E0: 02
s = »lBwe ol <N r N o 5 F 2N 2 55 8 cE X
S a9 0o ] o X0 c Y ic O € x g E © 0 ® oS
) A = = = %) c 0O ] N @ > o
e s> %2 = <6 8235 8528 ® 75
(9] s > ~ 2 a
i;, —_— © —
© % ©
0 a v
2 >
1o}
(=9
i bez kredtta N ar kreditu == Tpatsvars

Dzivoklu darijumu registrétas kopsummas ar un bez kredita, Rigas apkaimés, EUR
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Piezime: ripka lielums proporcionals pirkuma darjjumu kopsummai
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21.attels ilustré vidgjas dzivoklu darfjumu registrétas cenas Rigas apkaimés. Redzams, ka
vispargja tendence ir darfjumiem ar kreditiem realizéties par lielakam summam. Tacu
vispargjai tendencei ir iznémumi — Centrs, Skanste, MeZzaparks, P&tersala-Andrejsala. Sajas
apkaimés ir jaunie majoklu projekti, ko iegadajas arvalstnieki par relativi augstam cenam un
vairuma gadijumu bez kredita.

21.attels Dzivoklu darijumu vidéjas registrétas cenas ar un bez kredita,
Rigas apkaimes, EUR
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Piezime: stabinu lielums proporcionals pirkuma darijumu videjai cenai
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6. Majoklu krediteSana jaunajos /sérijveida dzivoklos

Ieprieks tika izteikts apgalvojums, ka majoklu jaunajos projektos ir lielaks Tpatsvars
darfjumiem ar kreditu palidzibu. To apliecina 22.attéla ilustréta dzivoklu jaunajos majoklu
projektos pirkuma darijumu dinamika. Analiz€jama laika posma ta ir ar picaugosSu tendenci un
ir virs vidéja dzivoklu segmenta Latvija (9.att€ls). Ja visa Latvija visa majoklu segmenta
Ipatsvars mainijas no 30% Iidz 33%, tad jauno majoklu segmenta tas ir mainijies no 40% lidz
60%. Jaatzimé, ka te butisks tirgus dalibnieks ir bijis pirc€js — arvalstnieks, kas vairuma
gadijumu iegadajas dzivokli bez kredita. Daudzi pirc€ji — arvalstnieki — pirka dzivoklus
saistiba ar terminuzturéSanas atlaujam.

2014.gada rudeni tika pastiprinatas prasibas nekustama ipasuma iegadei saistiba ar
terminuzturédanas atlaujam®. Tapéc arvalstnieki, kam tas bija aktuali, steidzas veikt pirkuma
darfjumus, pirms attiecigie likuma grozijumi stajas spéka. Tas atspogulojas ari ar kreditu
pirkto dzivoklu patsvara izmainas — Ipatsvars samazinajas 2014.gada 2.un3.cetuksni. Sakot
no 2014.gada 4.ceturksna, kad attiecigie likuma grozijumi stajas spéka, butiski samazinajas
darfjumu skaits jauno majoklu segmenta. Tacu taja pasa laika butiski pieauga darjjumu ar
kreditiem 1patsvars. 2015.gada tas mainijies no 50% lidz 70%.

Tatad var secinat, ka jauno majoklu segmenta, ja pircgjs ir Latvijas rezidents, vairuma
gadijumu pirkuma darfjumi notiek ar kredita palidzibu un ipatsvars ir virs vidéja raditaja
dzivoklu segmenta kopuma.

22.attels Dzivoklu darfjumu skaits ar un bez kredita, darjjumu skaita ar
kredttu Ipatsvars jaunajos dzivoklu projektos, Latvija
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29.05.2014 likums, Grozijumi Imigracijas likuma. Latvijas Véstnesis, 04.06.2014., Nr.108 (5168).

21



7. Arvalstnieki un kreditésana

Arvalstnieku vidii ir mazaks dzivoklu pirc&ju ipatsvars, kas majokli iegadajas ar kredita
palidzibu, neka starp rezidentiem. 23.attéls ilustré darfjumu skaita dinamiku ar un bez kredita,
ka ar1 ar kreditu veikto pirkuma darfjumu ipatsvaru dzivoklu segmenta, ja pircgjs ir
arvalstnieks. Redzams, ka lidz 2014.gada 3.ceturksnim kopgjais arvalstnieku — dzivoklu
pircéju — skaits pieaug. Krass darfjumu skaita samazinajums ir lidz ar attieciga likuma
grozijumu pienemsSanu attieciba uz minimalas pirkuma summas un viena 1pasuma iegades
nosacijumu ievieSanu, kas izsauc arT butisku 1patsvara samazinajumu — zem vidg€ja [imena.

23.attéls Arvalstnieku dzivoklu pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita,
darfjumu skaita ar kreditu 1patsvars, Latvija
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Dienests jau iepriek§ veica analizi par arvalstnieku ietekmi uz nekustama ipaSuma tirgu
Latvijés. Secinajumos tika minéts, ka arvalstnieki galvenokart iegadajas majoklus Rigas
centra, Vecriga un Jirmalas centra, ka arT prioritari majokli pirkti jaunajos projektos.

24 .attels ilustré pirkuma darfjumu skaita dinamiku ar un bez kredita, ka art ar kreditu veikto
pirkuma darfjumu Tpatsvaru dzivoklu jauno projektu segmenta, ja pircgjs ir arvalstnieks.
Pirkuma darjjumu dinamika ir lidziga ka dzivoklu segmenta visa Latvija — butiski
samazinajies dzivoklu pircéju skaits pec grozijumu Imigracijas likuma stasanas spéka.
Samazinajies ar Ipatsvars dzivoklu pirc€ju — arvalstnieku, kuri iegadajas dzivokli ar kredita
palidzibu, vidi. Visa analiz€jama perioda laika pircgju — arvalstnieku, kas perk dzivokli,
izmantojot kreditu, Tpatsvars ir bijis zem vidg&ja.

Tapéc var secinat, ka pirc€ji — arvalstnieki — vairuma gadijumu majoklus iegadajas bez kredita
palidzibas.

> Nekustama ipaguma tirgus parskats. Arvalstnieku ietekme uz nekustama ipaguma tirgu majoklu segmenta.,
2014.gada 2.pusgads. http://kadastralavertiba.lv/tirgus-dati/parskati/2014-2/
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24.attels Arvalstnieku dzivoklu pirkuma darijumu skaits ar un bez kredita
jaunajos projektos, darijjumu skaita ar kreditu ipatsvars, Latvija
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8. KrediteSanas ietekme uz darijjumu cenu

Iepriek$gjas nodalas tika analizétas vidgjas darjjumu cenas majoklu segmenta gan teritoriala
dalijuma, gan dalifjuma dzivokli/savrupmajas un secinats, ka vispargja tendence ir, ka
darfjumu cenas ir augstakas, ja darfjums notiek ar kredita palidzibu.

Atzistot So faktu, nevar kategoriski secinat, ka ir c€lonsakaribas saikne starp kreditu un
darfjuma cenu, jo, iespjams, ar kreditu realiz§jas tie darfjumi, kur pirkuma summa un
attieciga objekta vertiba ir lielaka. Lai rastu atbildi uz $o jautajumu tiek salidzinatas vid€jas
darfjumu cenas darfjumiem ar divistabu dzivokliem divos lielos Rigas mikrorajonos —
Purvciema (22.vértibu zona) un Kengaraga (42.veértibu zona), kuros dzivokli ir 1idzigi jeb ta
sauktie sérijveida dzivokli.

25.attela un 26.attela ilustréts darfjumu skaits ar divistabu dzivokliem Purvciema un
Kengaraga, ka arT vidgjas darfjumu cenas attiecigaja perioda. Redzams, ka darfjumu vidgja
registréta summa ir lielaka gadijuma, ja pirkuma tiek izmantos kredits. AtSkiriba ir aptuveni
30% jeb lidzigu objektu pirkuma darijuma cena ar kreditu ir par 30% augstaka neka bez
kredita.

Daudzdzivoklu maja Kengaraga, avots City24
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25.attels Divistabu dzivoklu darijumu cenas Purvciema, EU R/m?
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26.attels Divistabu dzivoklu darfjumu cenas Kengaraga, EUR/m?
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9. Galvenie secinajumi

P&dgjo piecu gadu laika aptuveni tikai 30% dzivoklu un 25% savrupmaju pirkuma darfjumu ir
realizéti ar kredita palidzibu. Tas ir maz, jo attistitakas Eiropas Savienibas valstis, piem&ram,
Zviedrija un Niderlandg€, vairak neka 80% majoklu ipasnieku ir hipotekarais kredits. Tas
nozimé, ka vairums pirkuma darfjumu notiek bez kredita palidzibas.

Neskatoties uz to, ka komercbanku no jauna izsniegto kreditu majokla iegadei (remontam,
buvniecibai) skaits un apjoms pieaug, komercbanku izsniegto kreditu kopgjais portfelis vél
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arvien samazinas. Tau samazinaS$anas atrums mazinas un, $adai tendencei turpinoties, tas
2017.gada varétu sakt arT pieaugt.

Majoklu iegade ar kreditiem lielaks tpatsvars ir:

* Dzivoklu segmenta salidzinajuma ar savrupmaju segmentu,

= Pieriga, salidzinajuma gan ar Rigu, gan par&jam Latvijas pilsétam un novadiem,;
» Jauno majoklu segmenta, salidzinot ar esoSo dzivojamo fondu,

= Latvijas rezidentu vidi nevis arvalstnieku vida.

Lidzigu dzivoklu Zemesgramata registrétas pirkuma cenas ar un bez kredita atSkiras aptuveni
par 30% - kredita gadijuma tas ir augstakas.

Jaatzimé, ka, darijumos bez kredita pastav liclaka varbutiba, ka darijuma puses registré
zemaku darTjuma cenu, lai samazinatu valsts nodevas maksajumus. Tapéc, lai gan darjjumu
statistika kvantitativi uzrada starpibu 30%, darfjumos ar dzivokla cenam ar un bez kredita,
kategoriski apgalvot, ka visa starpiba veidojas tikai d€] kredita, nevar. Lai gan valsts nodevas
analize nav §T parskata t€ma, lietderigi bitu, ja valsts nodeva tiktu aprékinata no kadastralas
vertibas, kas darfjuma pusém mazinatu motivaciju neuzradit darjjuma patieso summu.
Tadgjadi uzlabotos ar1 darjjumu datu kvalitate.
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