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Ülevaade teemadest

• Tööturg ja ostujõud

•Varade jagunemine

•Kinnisvaraturg ja eluasemelaenud

•Eesti Pank ja makrofinantsjärelevalve



3Allikad: Eesti Pank, statistikaamet
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Lähiajal kosub inimeste ostujõud mõneti heitlikult

Reaalne (tarbijahindadega kohandatud) netopalk väheneb maksumuudatuste tõusu 
tagajärjel.

Majapidamiste reaalne kasutatav tulu aga suureneb, sest intressimäärade alanedes 
väheneb laenude teenindamise koormus. 

Kasutada oleva raha hulk suureneb ja see elavdab tarbimist, kuid samas varieerub 
maksutõusude ja intressilangetuse mõju leibkonniti märkimisväärselt, sõltuvalt 
laenukohustuste olemasolust ja suurusest.



Seda on toetanud üldine säästude kasv, teadlikkuse tõus ning finantstoodetele 
ligipääsetavuse paranemine. Säästude suurus sõltub eelkõige leibkonnaliikme
sissetulekust.
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Varasemast enam osaletakse börsil ning 
tehakse investeeringuid ka kolmandasse pensionisambasse
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Allikad: Rait Faktum OÜ, Eesti Panga arvutused 



6

Majapidamiste hoiuste kasv on tugev. 
Tähtajaliste hoiuste osakaal enam ei suurene.

tähtajalised hoiused

nõudmiseni hoiused

Allikas: Eesti Pank
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See osakaal on viimase viie aasta jooksul suurenenud. Eluasemelaen oli 2024. 
aastal küsitletutest kolmandikul.
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2024. a küsitluse järgi oli laenu-, järelmaksu- või 
liisingukohustusi ligi kahel kolmandikul eraisikutest
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Allikad: Rait Faktum OÜ, Eesti Panga arvutused 
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Majapidamised on laenude tagasimaksmisega 
üldiselt hästi hakkama saanud

Allikas: Eesti Pank, Finantsinspektsioon

0%

1%

2%

3%

4%

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

üle 60 päeva tasumata muud tarbimislaenud

üle 60 päeva tasumata eluasemelaenud

üle 60 päeva tasumata arveldus- ja
krediitkaardilaenud

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

2022 2023 2024

Tarbimislaenud (pankadega seotud krediidiandjad)

Tarbimislaenud (pankadega mitteseotud
krediidandjad)

Järelmaksud (pankadega mitteseotud
krediidandjad)



4

4

11

6

2

1

20

23

21

26

21

13

24

25

23

28

26

18

51

48

45

40

51

67

Üldjaotus

2022

18-29

30-44

45-59

60-80
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Pangalaenude kättesaadavuse muutumine (%)
• Ligi pooled küsitletutest 

(51%) ei oska hinnata, 
kuidas on viimase 12 kuu 
jooksul muutunud 
pangalaenude 
kättesaadavus ja 
laenutingimused eraisikute 
jaoks. 

• Pea veerand (24%) vastas, 
et olukord on halvenenud ja 
20%, et on jäänud samaks. 
Ka sellel aastal hindab 4%, 
et olukord on paranenud.

• Vanuselises jaotuses nähtub 
huvitav tulemus, kus kõige 
nooremas vanuserühmas on 
märkimisväärselt rohkem 
neid (11% vs 6%, 2% ja 1%), 
kes hindavad, et laenude 
kättesaadavus on viimase 
12 kuu jooksul paranenud. 
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Kui kiiresti on kasvanud-muutunud kestvate kriiside 
tulemusena leibkondade ebavõrdsus ja ostujõud?

Euroopa Keskpank 
uurimustöö: 

perioodil 2009 kuni 2020 
on varaline  ebavõrdsus 
enamikus euroala riikidest 
suurenenud, 

sh mõnevõrra ka Eestis. 
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Allikas: Eesti Konjunktuuriinstituut
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Elukondliku 
kinnisvara turg
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Seljataha jäänud aastad on olnud küllaltki 
sündmusrikkad

2021.-2022. aastal oli eluasemeturg väga aktiivne
•Majapidamiste sissetuleku tugev kasv.
•Majapidaste kogunenud hoiused, säästude tugev kasv.
• Inflatsioon oli madal. 
•Väljamaksed pensioni teisest sambast. Aktiivsus oli iseäranis suur just korterite 
järelturul, kuhu pensionivarade väljamaksete mõju peamiselt jõudis.
•Nõudluse suurenedes kasvasid kiiresti ka eluasemete hinnad.

Järgnenud perioodi on iseloomustanud:
•Majapidamiste sissetulekud kasvasid keskmiselt endiselt tugevalt
• Tööturg pidas hästi vastu
•Kõrge inflatsioon
• Intressimäärade kiire tõus
•Madal kindlustunne
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Baasintressimäärade langemine on toonud ka 
eluasemelaenude keskmist intressimäära allapoole
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6 kuu EURIBOR, turgude ootus



Kinnisvaraturu aktiivsus paistab olevat kasvukursil. 
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Kinnisvarahinnad on aasta vältel ligikaudu samal tasemel 
püsinud
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Müügis olevate korterite arv on tõenäoliselt pikaajalise 
keskmise juures  

Tallinn

Tartu

Allikas: www.kv.ee



Konkurents on eluasemelaenude keskmist 
marginaali allapoole toonud

17

Bigbank, Coop ja LHV

keskmine intressimarginaal

Luminor, SEB ja Swedbank 

keskmine intressimarginaal

Allikas: Eesti Pank
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Makrofinantsjärelevalve
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Makrofinantsjärelevalve eesmärgid

Makrofinantsjärelevalve eesmärk on suurendada finantssüsteemi 

vastupanuvõimet ja vähendada finantsstabiilsust ohustavate 

süsteemsete riskide kuhjumist.

• vähendada ja vältida ülemäärast laenukasvu ja finantsvõimendust

• vähendada ja vältida finantssüsteemi likviidsusriski

• piirata otsest ja kaudset riskikontsentratsiooni

• piirata süsteemselt oluliste institutsioonide ülemäärast riskivõtmist
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Eestis tegutsevad pangad peavad eluasemelaenude 
väljastamisel samaaegselt järgima kolme nõuet

•Eluasemelaenu tagatuse ehk LTV piirmäär leitakse eluasemelaenu summa 
jagamisel laenu tagatiseks oleva kinnisvara väärtusega (KredExi käenduse 
puhul kuni 90% tagatise väärtusest). 

• Laenumaksete ehk DSTI piirmäär leitakse laenusaaja kõikide 
laenukohustuste põhiosa- ja intressimaksete summa jagamisel tema 
netosissetulekuga. 

•Eluasemelaenu tagasimaksmise maksimaalne tähtaeg võib olla kõige rohkem 
30 aastat. 



21

Kuidas mõjutab tänane eluasemeturg tulevaste 
põlvkondade rahalist iseseisvumist ja kas Eesti Pank 
näeb selles mingeid riske?

Üldiselt näitavad andmed, et koduomanikest leibkonnad on jõukamad kui
üürnikest leibkonnad. Seepärast on oluline, et kinnisvarahinnad kasvavad
käsikäes sissetulekute kasvuga, et kinnisvara oleks elanikele taskukohane.

Kui turul tekib olukord, et ülehinnatus kasvab liiga suureks, siis see suurendab
ka finantsstabiilsuse riski. Küll aga mõjutavad Eesti Panga laenajapõhised
meetmed laenukasvu ning see omakorda mõjutab mõningal määral
kinnisvarahindade kasvu.

Noortel on Kredexi käendusega lubatud madalam eluasemelaenu tagatuse
piirmäär.
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Milliseid põhimõtteid eluks kaasa anda?

•Püüa ette mõelda pikemas perspektiivis.

• Kui võimalik, kogu isiklikke puhvreid.

•Uuri, otsi võimalusi raha targalt paigutada. 

• Investeeringute puhul tee riskid endale hästi selgeks.

• Laen on pikaajaline kohustus. Uuri võimalusi erinevate 

krediidiandjate juures. 

•Eluasemelaenu puhul uuri erinevate maksegraafikute kohta.

•Ole IT-vaatlik!


