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Eesti Panga finantsstabiilsuse ülevaate 
peamised teemad

Kuidas saavad ettevõtted ja inimesed hakkama laenumaksetega?

Milliseks on kujunenud kinnisvaraturg ja laenuaktiivsus?

Kuidas mõjutavad pangandussektorit geopoliitilised riskid?

Milline on Eesti Panga poliitika, et tagada praeguses keskkonnas finantssektori 
toimimine?
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Koos majanduse kasvule pöördumisega on 
ettevõtete majandustulemused hakanud paranema
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Allikas: statistikaamet.

Majandusnäitajate 
paranemine on olnud 
laiapõhjaline, erandiks 
veondus ja laondus

Heaks märgiks on 
tööstussektori 
müügitulu ja kasumi 
kasvule pöördumine
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Palgakasv, mõõdukaks jäänud tööpuudus ja 
alanevad intressimäärad toetavad majapidamiste 
laenumaksevõimet
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Allikas: Eesti Pank, statistikaamet.

keskmise brutopalga kasv
töötuse määr Majapidamiste 

laenumaksevõime 
seisukohalt on 
määravaim tööpuuduse 
areng

Reaalse netopalga 
vähenemine sel aastal 
võib tähendada 
madalama sissetulekuga 
majapidamiste 
laenumaksevõime 
mõningast halvenemist
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Probleemlaenude maht ja osakaal pankades on veel 
suurenenud, kuid see on endiselt väike
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0,5%
03/2025

0,6%
01/2019

üle 60 päeva tasumata laenude osakaal laenuportfellist

Allikas: Eesti Pank.

Ettevõtete poolel on 
suurenenud tööstuse, 
kinnisvara ja 
põllumajanduse 
viivislaenude osakaal

Samuti on 
suurenemist jätkanud 
viivises 
tarbimislaenude 
osakaal
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Globaalselt süvenenud kaubanduspingete tõttu on 
risk, et majandus võib taas langusesse minna ning 
ettevõtete ja inimeste laenumaksevõime halveneda 

Võimalikud tollid ja häired 
tarneahelates halvendaksid 
esmajärjekorras eksportiva 
tööstussektori 
laenumaksevõimet

USA imporditollidest enim 
mõjutatud 
elektroonikatööstuse laenud 
moodustavad 1,2% 
tööstussektori laenudest 
(0,1% ettevõtete 
laenuportfellist)
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muud sektorid
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põllumajandus

tööstus

kaubandus

taristu

kinnisvara ja ehitus

PANKADE POOLT ETTEVÕTETELE ANTUD 
LAENUDE JAOTUMINE TEGEVUSALATI

sh 1,2% laene elektroonika-
tööstusele 

Allikas: Anacredit, Eesti Pank.
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Pangandussektori rahastuses on ülekaalus 
kohalikud hoiused, samas on muu rahastuse
olulisus suurenenud

2019 märts 2025
PANKADE KOHUSTUSTE JAOTUMINE

väärtpaberid
laenud teistelt pankadelt
välismaised hoiused

hoiused Eestist

Allikas: Eesti Pank.

22% 33%
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Vaatamata Vene-Ukraina sõjast tingitud ebakindlusele 
ja finantsturgude kohatisele heitlikkusele on pankade 
võlakirjaemissioonid viimastel aastatel õnnestunud 
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Pankade poolt emiteeritud võlakirjade kogumaht
mld eurodes

pandikirjad /
tagatud võlakirjad

tagamata võlakirjad

Turgude heitlikkuse 
perioodid on näidanud, 
et tundlikumalt 
reageerib tagamata 
võlakirjade turg, 
mistõttu on need 
haavatavamad 
negatiivsete 
geopoliitiliste arengute 
suhtes

Allikas: Eesti Pank.
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Majandusaktiivsuse tõus ja langevad intressimäärad 
on laenuaktiivsust suurendanud
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ettevõtete laenud

PANGALAENUDE AASTAKASV

* Punktiirjoonega on tarbimislaenude kasv ilma struktuurimuudatusteta.
Allikas: Eesti Pank.

Laenukasvutempo 
kiirenemist saab 
täheldada nii 
ettevõtete kui ka 
majapidamiste 
laenude puhul

Tarbimislaenude 
kasvu toetas 
automaksu ootuses 
kerkinud tehingute 
maht
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Eluasemeturu hoogustudes on hinnatase 
muutunud vähe ning ebakõla hinna ja sissetulekute 
vahel vähenenud
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eluaseme hinnaindeks
korterite keskmine hind 
keskmine brutopalk

korteritehingute arv

Huvi eluaset osta on 
majandusolukorra 
paranedes ja 
intressimäärade 
languse mõjul 
suurenenud

Kui üldjuhul võiks see 
kaasa tuua hinnatõusu, 
siis praegu on seda  
pärssinud see, et 
pakkumises on piisavalt 
eluasemeid

Allikas: maa- ja ruumiamet, statistikaamet.
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Ärikinnisvaraturu tehinguaktiivsuse suurenedes 
on ettevõtete laenukasvu vedanud kinnisvara-
ettevõtted 
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ülejäänud 
tegevusalad

13%
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ETTEVÕTETE PANGALAENUDE AASTAKASV

Allikas: Eesti Pank.

Kinnisvaraettevõtetele 
antud laenud 
moodustavad Eesti 
pankade laenuportfellist 
suure osa 

Keskmisest suurem osa 
on kinnisvaraettevõtete 
laenudel pigem 
väiksemate pankade 
laenuportfellis
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Vaatamata majanduslikult keerulistele 
aastatele ja väljakutseid pakkuvale ettevaatele 
toimub ärikinnisvaras vilgas arendustegevus
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EHITAMISEGA ALUSTAMISE TEATISED JA EHITUSLOAD

tootmishooned

kaubandushooned

büroohooned

Kinnisvara arendatakse 
üle majandustsükli 
arvestusega, et nõudlus 
taastub

Pikemaajaliselt on turgu 
mõjutamas nõudluse 
suurenemine 
energiatõhusamate 
pindade järele

laohooned

ehituslubade arv

Allikas: statistikaamet.
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Vakantsete büroopindade hulk on   
viimase pooleteise aasta jooksul suurenenud
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TALLINNA BÜROOPINDADE VAKANTSUS

uued, kõrgema kvaliteedi 
ja parema asukohaga

(A+B1 klass)

vanemad, madalama 
kvaliteedi ja vähem soodsama 

asukohaga 
(B2 klass)

11%
12%

Allikas: Colliers.

Uute pindade lisandudes 
on nii uuemate kui ka 
vanemate büroopindade 
vakantsus suurenenud

Majanduskasvu 
takerdumisel ja 
arendajate ootuste 
mittetäitumisel võib 
vakantsus veelgi 
suureneda
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Ehkki riskid on kasvanud, on laenud 
suuremas ulatuses tagatistega kaetud kui 
2008.-2009. aasta majanduskriisi eelsel ajal

57% laenudest 2022   2023   2024

MADAL RISK KÕRGE RISK

Kuigi laenude 
laenusumma ja tagatise 
väärtuse suhtarvud on 
viimastel aastatel pisut 
suurenenud, on need 
küllaltki konservatiivsed
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Mitu protsenti tagatise väärtusest moodustab laenusumma?

KINNISVARAETTEVÕTETE PANGALAENUDE JAOTUMINE 
laenusumma ja tagatise väärtuse suhtarvu järgi

57% laenudest

34% laenudest

8% laenudest
1% laenudest
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Peamised riskid 
finantsstabiilsusele ja 
makrofinantsjärelevalve 
meetmed
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Geopoliitilised riskid on selle aasta 
esimesel poolel suurenenud
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2019=100

GEOPOLIITILISE RISKI INDEKS*
Suurimaks geopoliitiliseks riskiks 
Eesti jaoks on Venemaa-Ukraina 
sõda

Globaalselt süvenenud 
kaubanduspingete tõttu on oht, et 
Eesti majandus pöörab taas 
langusesse

Negatiivsed geopoliitilised 
arengusuunad võivad kaasa tuua 
heitlikke perioode finantsturgudel 
ja pankade rahastamist 
raskendadaAllikas: https://www.matteoiacoviello.com/gpr.htm, 09.05.2025. 

* Indeks näitab geopoliitiliste pingete teemaliste artiklite 
esinemise sagedust 10 ingliskeelse väljaande põhjal.

https://www.matteoiacoviello.com/gpr.htm
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Geopoliitiliste pingete tõttu on riskid 
finantsstabiilsusele mõnevõrra kasvanud

ETTEVÕTETE JA MAJAPIDAMISTE 
LAENUMAKSEVÕIME RISK

PANKADE SUURE 
KINNISVARALAENUDE OSAKAALUGA 

SEOTUD RISK

PANKADE RAHASTAMISE RISK

Prognooside järgi on oodata 
majanduskasvu taastumist, samas on 
geopoliitiliste riskide tõttu selles osas 
varasemast rohkem ebakindlust

Negatiivsete geopoliitiliste 
arengusuundumuste tõttu võib 
juurdepääs rahastamisele halveneda

Vakantsete äripindade hulk on 
suurenenud, samas kui majanduse 
taastumise osas valitseb varasemast 
suurem ebakindlus
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Eesti kiire laenukasv jääb võrdluses 
teiste euroala riikidega silma
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ETTEVÕTETE JA MAJAPIDAMISTE LAENUPORTFELL
aastakasv

Euroala riikide esimeste 
sekka jääb Eesti ka siis, kui 
laenukasvu hinnata 
nominaalse majanduskasvu 
suhtes

Allikas: Euroopa Keskpank.
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Pankadele kehtestatud vastutsüklilise kapitali-
puhvri nõue jääb praegusele 1,5% tasemele

Pangalaenude ja 
välisvõla kasv ületab 
pikaajalist 
majanduskasvu

Geopoliitiliste pingete 
süvenemisel võivad 
laenukahjumid 
suureneda ja 
praegust suuremat 
kapitalivaru võib vaja 
minna -5%
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laenud kodumaisest 
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SKP nominaalkasv

8 aasta keskmine SKP kasv

Allikas: Eesti Pank, statistikaamet.
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Pankade kapitaliseeritus on vähenenud, 
ent piisavalt tugev, et oodatust suuremaid 
laenukahjumeid katta
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makrojärelevalve puhvrid

Allikas: finantsinspektsioon.

Pankade 
kapitaliseeritus on 
vähenenud peamiselt 
varasemast 
suuremate 
dividendimaksete, 
aga mõnede pankade 
puhul ka 
laenuportfelli kiire 
kasvu tõttu
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Tugev kasumlikkus võimaldab pankadel 
kapitalipuhvreid moodustada ja laenupakkumist 
jätkata
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allahindlused
halduskulud

netointressitulu

puhaskasum 
(varade tootlus)*

teenustasutulu 
(neto)

dividenditulu 
residentidelt

* Puhaskasum ei sisalda mitteresidentidelt saadud dividenditulu.
Allikas: Eesti Pank.

Intressimäärade 
languse mõjul on 
oodata, et 
netointressitulu jätkab 
vähenemist

Kasumlikkus jääb 
vaatamata sellele 
tugevaks
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Eesti Pank tegi koostöös finantsinspektsiooniga mullu 
veebruaris mitu ettepanekut, mis muudaks kodulaenu 
ühest pangast teise viimise lihtsamaks ja soodsamaks

Võimaldada kodulaenu 
refinantseerimist lihtsamatel ja 
piiratud juhtudel notarit 
kaasamata
Võimaldada kasutada kodulaenu 
refinantseerimisel tagatise 
hindamisel välise hindaja asemel 
panga statistilisel mudelil põhinevat 
hinnangut
Kaotada laenuandja õigus nõuda 
ujuva intressimääraga kodulaenu 
ennetähtaegse tagasimakse 
korral laenusaajalt saamata jäänud 
intressi kolme järgneva kuu eest
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Ühest pangast teise viidud laenude maht 
ja osakaal uutes laenudes
mln eurodes ja protsendina

Allikas: Eesti Pank.

0,7%

8,7%
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Kokkuvõtteks

Lähiajaks prognoositakse majanduskasvu, samas on geopoliitiliste riskide tõttu selle 
osas varasemast rohkem ebakindlust

Ettevõtete ja majapidamiste vastupanuvõime riskidele on küll kriisides kannatada 
saanud, kuid on üldiselt siiski hea

Geopoliitiliste riskide tõttu on risk, et majandus võib taas langusse pöörata ning 
ettevõtete ja majapidamiste laenumaksevõime halveneda

Samuti võivad negatiivsed geopoliitilised arengusuundumused pankade rahastamist 
raskendada

Pankade endiselt tugeva kapitaliseerituse taustal on sellises keskkonnas oluline 
säilitada praegused suuremad kapitalipuhvrid
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