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HINNANG HUPOTEEKLAENUDE KESKMISELE
RISKIKAALULE KEHTESTATUD 15% ALAMPIIRI
NOUDE SAILITAMISE KOHTA (JUULI 2023)

KOKKUVOTE

Alates 30. septembrist 2019 kehtib Eestis makrofinantsjarelevalve ndue, mille kohaselt peab sisereitin-
gute meetodit (Internal Ratings Based (IRB) approach) kasutavate pankade (edaspidi IRB-pangad) Eesti
residentidele antud hipoteeklaenude keskmine riskikaal olema riskiga kaalutud vara arvutamisel vahe-
malt 15%. 2023. aasta kevadel tehtud hindamise tulemusena otsustas Eesti Pank, et pikendab alates
30. septembrist 2023 ndude kehtivust kahe aasta vorra.

No6ude pikendamise pohjendus. Meetme kehtestamise tinginud slisteemne risk ei ole vimaste aastate
jooksul vahenenud. Kiire laenukasvu téttu on majapidamised haavatavamad ja eluasemete hinnakasv
on toonud kaasa Ulehinnatuse suurenemise. PUsib oht, et IRB-pankade sisemudelitel pdhinevad riski-
kaalud ei arvesta ettevaates piisavalt sisteemse riski voimaliku realiseerumisega. Kehtestatud alampiiri
ndue aitab ara hoida selle, et kapitalinbuete arvestamisel kohaldatavad riskikaalud langevad liiga palju.

Riskikaalu alampiiri maéar 15%

Riskipositsioon Kinnisvaraga tagatud jaenduded Eesti residentide vastu

Ulatus Sisereitingute meetodit kasutavad pangad individuaalselt ja
konsolideeritud alusel

Otsuse joustumine 30.09.2019

Oiguslik alus Maaruse (EL) nr 575/2013 artikkel 458

MAArus Eesti Panga presidendi 27. augusti 2019. aasta méarus nr 6

Kinnisvaraga tagatud jaenduete riskikaalu alampiiri kehtestamine*

1. KEHTIVA MEETME KIRJELDUS, EESMARK JA POHJUSED

Meetme kirjeldus. Eestis tegutsevad IRB-pangad peavad alates 30. septembrist 2019 kasutama ris-
kiga kaalutud vara arvutamisel kasutama Eesti residentidele antud hipoteeklaenude ehk kinnisvaraga
tagatud jaenduete portfelli puhul véhemalt 15% keskmist riskikaalu. Alampiiri ndue kehtib selliste lae-
nude portfellile tervikuna, mis tdhendab, et Uksikute laenude riskikaalud vdivad olla madalamad kui
seatud miinimumtase. Keskmise riskikaalu lavend rakendub IRB-pankadele nii individuaalsel kui ka kon-
solideeritud alusel.

Eesmark ja pohjused. Meetme eesmark on kindlustada pankade vastupanuvdime eluasemelaenu-
dega seotud riskide suhtes. Noue kehtestati 2019. aastal seetbttu, et samal ajal, kui eluasemelaenudega
seotud riskid olid pusivalt kiire laenukasvu téttu keskmisest suuremad, oli Eesti IRB-pankade hiupo-
teeklaenude kaalutud keskmine riskikaal mérkimisvaéarselt alanenud. Seetdttu otsustati kehtestada
keskmisele riskikaalule miinimumtaseme ndue, mis aitaks &ra hoida hupoteeklaenude keskmise riski-
kaalu edasise languse. Kui riskikaaludega hinnatakse riske liga vaikeseks, voib tekkida oht, et pangad
ei hoia eluasemelaenudega seotud tulevaste riskide katteks piisavalt kapitali. Kuna eluasemelaenud
moodustavad olulise osa pankade varadest ning IRB-pangad markimisvaarse osa Eesti eluasemelaenu-
turust, suurendaks riskikaalude liiane langus riske Eesti finantsstabiilsusele.
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2. SUSTEEMSE RISKI ARENG

ELUASEMELAENUD JA MAJAPIDAMISTE VOLAKOORMUS

Eesti finantsstabiilsuse liks olulisemaid haavatavusi on seotud eluasemelaenude kiire kas-
vuga. Eesti pankadest valjastatud eluasemelaenude jadgi aastakasv oli ligi 7% juba 2017.-2019. aastal.
2020. aasta kevadel puhkenud COVID-19-pandeemia mojudest taastus kinnisvaraturg kiiresti ja jarg-
nevad kaks aastat kujunesid erakordselt aktiivseks. 2022. aasta slgiseks kiirenes eluasemelaenude
aastakasv 12%ni (vt joonis 1). Eluasemendudlusele andsid hoogu majapidamiste sissetulekute kiire
kasv, kogunenud saastud ja soovijatele avanenud voimalus votta kasutusele Il pensionisambasse
kogutu. Laenundudlust soodustasid ka rekordmadalale langenud intressim&arad'. Arvult valjastati elu-
asemelaene nii 2021. kui ka 2022. aastal ligi 15% enam kui varasematel aastatel (vt joonis 2).

Joonis 1. Eluasemelaenude aastakasv
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Allikad: Euroopa Keskpank, Eesti Pank.

Joonis 2. Majapidamistele véljastatud uute
eluasemelaenude kaive ja arv
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Allikas: Eesti Pank.

Koos néudlusega kasvasid kiiresti ka kinnisvarahinnad. 2021. ja 2022. aastal kasvasid eluase-
mehinnad majapidamiste sissetulekutest marksa kiiremini (vt joonis 3.) 2022. aasta Il kvartalis olid
kinnisvarahinnad pea veerandi vorra kdrgemad kui samal ajal aasta tagasi. Eesti eluasemete hinnakasv
Uletas markimisvaarselt euroala keskmist eluasemete hinnakasvu. Vastavalt Eesti Panga mudelile, mil-
lega analliUsitakse kinnisvaraturu Ule- voi alahinnatust, olid eluasemed 2022. aastal keskmiselt 10-15%

Ulehinnatud (vt joonis 4).

Joonis 3. Eluasemehindade ja keskmise
brutopalga aastakasv
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Allikad: statistikaamet, Euroopa Keskpank.

Joonis 4. Kinnisvaraturu lle- ja alahinnatus
péhimudeli jargi

" tlemine 95%line usalduspiir
f— tegeliku hinna ja mudelv&artuse vahe
"""""" alumine 95%iline usalduspiir

03 S
T

49—

* Vaartus 0,1 tahistab 10%list Glehinnatust.
Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

1Vt pikemalt: Finantsstabiilsuse Ulevaade 1/2023.
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Eluasemehinna kiire kasv kasvatas ka kesk-
mist laenusummat ja laenumaksekoormust.
2022. aastal suurenes margatavalt selliste laenude
osakaal, mille laenumaksed jaid intressimaérade
voimaliku tdusuga arvestades? napilt alla Eesti
Panga seatud piirm&ara. Viimase kohaselt ei tohi
kuine laenuteenindamiskulu Uletada 50% laenu-
vOtja netosissetulekust. Kasvas ka maksimaalse
ehk 30-aastase téhtajaga laenude osakaal, mis
samuti viitab, et uued laenud on valjastatud kor-
gema riskiprofiiliga.

Uldine hinnatdus, kindlustunde vihene-
mine ja euribori jarsk kasv aasta teisel poolel
jahutasid noudlust, kuid 2023. aasta kevadi-
sed andmed naitavad noéudluse jarkjargulist
taastumist. 2023. aasta mais jai tehingute arv
mooddunudaastasest kill veel pisut madalamaks,
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Allikas: maa-amet.

kuid ostetud-mitdud korterite keskmine hind Uletas mullust naitajat pea kimnendiku vorra (vt joonis 5).

ELUASEMELAENUDE OSAKAAL JA TURU KONTSENTRATSIOON

Eluasemelaenude osakaal pankade lae-
nuportfellis on suur. See teeb pangad
tundlikuks asjaolude suhtes, mis mdjutavad
majapidamiste maksevoimet voi kinnisvaraturgu
ebasoodsalt. Vorreldes 2020. aastaga suurenes
eluasemelaenude osakaal reaalsektori laenudes
protsendipunkti vorra, 44%ni. Eluasemelaenude
suhe SKPsse oli 2022. aasta 16pus 29% (vt joo-
nis 6).

Endiselt on kérge ka eluasemelaenude kont-
sentratsioon. Kaks IRB-panka on valjastanud
ligi kolmveerandi eluasemelaenude kogumahust.
Kuigi viimastel aastatel on suuremad pangad elu-
asemelaenude turuosa monevdrra loovutanud,
annavad need kaks panka jatkuvalt ligi kaks kol-
mandikku uutest laenudest. Seega, kui suure
turuosaga IRB-pangad riske alahindavad, voib juh-

Joonis 6. Eluasemelaenude osakaal pankade
laenudes ja suhe SKPsse
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Allikad: Eesti Pank, statistikaamet.

tuda, et nende kapitalipuhvrid on ebapiisavad — see aga mdjutaks laiemalt kogu majanduse rahastamist.

EESTI PANGA RISKIHINNANG

Kiire laenukasvu pisimine suurendab riske pangandussektorile. Eesti Panga 2023. aasta kevad-
prognoosi kohase majandusarengu puhul ei kaasne majapidamiste maksevdimele markimisvaarseid
tagasilddke ning lahiaastatel jatkub eluasemelaenude kasv mdddukalt tugevas tempos. Kasvu taastu-
mine soltub majapidamiste kindlustundest ja rahalisest olukorrast. Euribori oodatust suurem tous voib
ndudlust siiski mdnevorra jahutada. Teisalt toetavad tugev t66turg ning jatkuv palgakasv eluasemete

taskukohasuse taastumist.

Majanduskasvu aeglustumise taustal mérgib hiljutine tugev laenukasv riskide suurenemist.
Eesti Panga prognoosi kohaselt inflatsioon tdnavu aeglustub. Méddukama majanduskasvu juures voib

2 Eesti Panga kehtestatud nouete jargi leitakse laenumaksete ja sissetuleku suhtarv ehk DSTI arvestusliku laenumakse pohjal,
kus arvutustes kasutatud aastaintressimaér on 6% vdi tegelik intressiméaar, millele on lisatud 2 protsendipunkti — séltuvalt sellest,

kumb on kdérgem.
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majapidamiste vdlakoormus hakata taas suurenema. Majapidamised peavad seega tulema toime suu-
rema laenumaksekoormusega. Uldine hinnatdus ja intressikulude kasv on samal ajal vahendanud
majapidamiste séaste. Kui majanduskeskkond peaks ootamatult halvenema, vdib mdju pankadele osu-
tuda seeldbi suuremaks.

3. RISKIKAALUDE DUNAAMIKA JA MEETME VAJADUS

Eestis tegutsevate |IRB-pankade hipoteeklae-
nude kaalutud keskmine riskikaal oli 2022. Joonis 7. IRB-pankade hUPOte‘?%iq(atagatUd

jaenduete kaalutud keskmine riskikaal
aasta l6pus sisemudelite pohjal arvutatuna 14,9%.
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arvesse seda, kui suur on olnud eluasemelaenude
kahjusus mo6dunud aastatel. Keskmise riskikaalu
langust saab peamiselt pdhjendada sellega, et
Eesti majanduskeskkond oli vimase rohkem kui
kiimne aasta jooksul Uldjoontes soodne. NPLide
(non-performing loans) osakaal on edasi véhe-
nenud ka viimastel aastatel; 2022. aasta I6pus
moodustas see 0,3% IRB-pankade hlpoteek-
laenude kogumahust. Pangandussektoris tervikuna on hiupoteeklaenude keskmine probleemlaenude
osakaal vahenenud kahe aasta taguselt 1,5%lt 0,4%le.
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Allikad: COREP (C 09.02), Eesti Pank.

Hiipoteeklaenude riskikaalude langust on aidanud piirata Eesti Panga kehtestatud alampiiri
noue. Eesti Pank kehtestas alates 30. septembrist 2019 IRB-pankade hipoteeklaenude keskmisele
riskikaalule 15% alampiiri ndude pdhjendusel, et riskikaalude langustrend ei pruugi adekvaatselt pee-
geldada eluasemelaenudega seotud riske. Tanasest ebasoodsama majanduskeskkonna puhul voib
majapidamiste vdime oma laenukohustusi taita markimisvaarselt halveneda ning seda tuleb silmas
pidada ka varade riskisuse arvestamisel. Seega on endiselt asjakohane Eesti Panga meede, mis kohus-
tab IRB-panku arvestama kinnisvaraga tagatud jaenduete puhul véhemalt 15% keskmise riskikaaluga.

4. RISKIKAALUDE MIINIMUMNOUDE MOJU

MOJU KAPITALISEERITUSELE

HUpoteeklaenude kaalutud keskmisele riskikaalule seatud 15% alampiir suurendas IRB-pankade kapi-
talinduete aluseks olevaid riskivarasid 31. detsembri 2022. aasta seisuga kokku 196 miljoni euro vorra.
Koondvaates oli mgju kapitali adekvaatsuse suhtarvule hinnanguliselt 0,6 protsendipunkti. Mdlemad
IRB-pangad hoidsid 2022. aasta 10pu seisuga Eestis méarkimisvdérses mahus kapitalipuhvreid, millest
piisab ndude téitmiseks varuga: kaalutud keskmisena Uletas IRB-pankade nduet arvestav koguomava-
hendite suhtarv 26,5%.

MOJU MAJANDUSELE JA LAENUTEGEVUSELE

Meetme otsesed negatiivsed kdrvalmdjud Eesti majandusele on olnud piiratud, kuna see rakendub ainult
kinnisvaraga tagatud laenudele, mis on vélja antud Eesti jaeklientidele. Seega ei ole hlpoteeklaenude
riskikaalude alampiiril olnud mérkimisvaarset méju pankade tegevusele teistes valdkondades, néiteks
ettevotete rahastamisele. Samuti ei ole ndue piiranud eluasemelaenude véljastamist, kuna pankade
omavahendid on Uletanud kapitalindudeid piisava varuga.
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PIIRIULENE MOJU

Meetme piiriilene mdju on vaga vaike. Noue ei laiene Eestis filiaalidena tegutsevatele ega teistest riikidest
piirilleselt teenuseid osutavatele pankadele. 2022. aasta I6pus tegutses Eesti turul viis valispangafiliaali,
kes olid véljastanud ligi 1% eluasemelaenude agregeeritud portfelli mahust. Kuna filiaalide aktiivsus Eesti
eluasemeturul on olnud suhteliselt tagasihoidlik, ei ole Eesti Pank pidanud vajalikuks ndude kaasraken-
damist (reciprocity) filiaalide paritoluriikides. Teiste likmesriikide pankadest on eluasemelaene pakutud
v&ga véhe, mistottu ei avalda see kohalikule laenuturule erilist mdju.
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