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KOKKUVOTE

Krediidiasutuste seaduse muudatustega, mis jous-
tusid 19. mail 2014, sai Eesti Pank diguse kehtes-
tada noudeid krediidiasutuste viljastatavatele
laenudele. Nende hulka kuuluvad laenusumma ja
laenu tagatisvara suhtarvu piirmaér (LTV - loan
to value), laenu- ja intressimaksete ning laenu-
votja sissetuleku suhtarvu piirmadr (DSTI - debt
service to income) ning nduded laenu tahtajale.
Erinevalt paljudest teistest Euroopa riikidest pole
nende limiitide arvvéartusi seni ei 6igusaktides
ega ka jarelevalvejuhendites kindlaks méaratud.
Laenuturul tegutsevad pangad on tagatise arves-
tamiseks ja moistliku laenukoormuse arvutami-
seks vajalikud limiidid méiranud kindlaks oma
sisereeglites.

Eesti Pank votab alates 2015. aastast kasutusele
makrofinantsjarelevalve vahendid, mis méarat-
levad kogu pangandusturu jaoks néuded, mida
eluasemelaenu andmisel tuleb arvestada. Makro-
finantsjarelevalve raames kehtestatavate nouete
eesmirk on suurendada nii laenusaajate kui
pankade vastupanuvdimet ebasoodsa arengu
korral ning védhendada liigsest laenamisest
ldhtuva kinnisvarabuumi tekkimise tdendosust.

Kuna Eesti majapidamiste laenundudlus on
olnud viimastel aastatel moéddukas ning pankade
laenustandardid vastavad tildjoontes praegusele
makrokeskkonnale, on véimalik uued laena-
mist reguleerivad nouded juurutada nii, et need

ei mdjuta praegust laenukeskkonda. Piirméa-
rade kehtestamine on téhtis laenubuumi enneta-
miseks, kuna need aitavad dra hoida kiesolevas
dokumendis kirjeldatud piirmadradega seotud
laenutingimuste liigset leevenemist, kui panka-
devaheline konkurents peaks eluasemelaenuturul
tugevnema. Kui kinnisvaraturu riskid suure-
nevad mairgatavalt ning laenuvoétjate ja —andjate
riskikditumine hakkab tdusutsiiklit vimendama,
siis voib Eesti Pank juba kehtestatud piirméaérasid
karmistada. Eelduste kohaselt toob see kaasa
laenupakkumise kahanemise ning laenubuumi
tekke oht vaheneb.

Eesti Pank kehtestab koikidele Eestis tegutse-
vatele krediidiasutustele, sealhulgas vilispan-
kade filiaalidele, kolm nduet: (i) eluasemelaenu
tagatuse piirmddr ehk LTV piirmair, (ii) laenu-
maksete piirméddr ehk DSTI piirmédr ja (iii)
eluasemelaenu maksimaalne tihtaeg. Nouded
kehtestatakse Eesti Panga presidendi méarusega
ja need hakkavad kehtima 2015. aasta martsist.

Koiki kolme piirméddra peab krediidiasutus
arvestama iga uue eluasemelaenu véljastamisel.
Selleks, et tagada pangale piisav paindlikkus
laenuotsuse langetamisel ja sellega seotud riskide
hindamisel ning aidata seega kaasa laenuturu
tohusale toimimisele, lubab Eesti Pank pangal
viljastada kindlaksmairatud osa uute eluase-
melaenude mahust tingimustega, mis seatud
piirmédrasid tiletavad.

nouded

eluasemelaenu tagatuse piirméar: 85%*
laenumaksete piirméar: 50%

eluasemelaenu maksimaalne tihtaeg: 30 aastat
*KredExi kdendusega eluasemelaenude puhul 90%

lubatud erandid

kuni 15% krediidiasutuse poolt kvartali jooksul
viljaantud laenude kogumahust

koik Eestis tegutsevad krediidiasutused

joustumine

alates 1. martsist 2015

oiguslik alus

krediidiasutuste seaduse § 83 loige 2
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1. LUHIULEVAADE EESTI

ELUASEMETURU RAHASTAMISE . .
ARENGUST Joonis 1. Eluasemelaenude maht ja aastakasv

1.1. Eluasemelaenude kasv ja volakoormus

maht (vasak telg) == aastakasv (parem telg)

. . s . 8 70%
Parast viga kiiret kasvu aastatel 2005-2008 ning

sellele jargnenud laenumahu moningast vahene- 7 60%
mist, mis kestis 2012. aasta keskpaigani, on /\’\/ \
eluasemelaenude portfell stabiilselt, kuid {isna
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tagasihoidlikul mééral suurenenud (vt joonis 1). 5 40%
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Selle kiimnendi algusest on majapidamised 2 ° \ 0%

uusi eluasemelaene votnud aasta-aastalt {iha & o

suuremas mahus. Eriti viimasel paaril aastal \

on laenumahu kasvu olulisel méiral toetanud 2 \ 10%

eluasemelaenu keskmise suuruse kasv, mis osali- . .

selt peegeldab kinnisvara hindade tempokat

tousu. 2014. aasta iiheksa kuuga voeti uusi laene g -10%
tile 20% suuremas mahus kui aasta varem. Varem
voetud laenude tagasimaksete tottu on eluase-
melaenuportfelli kasv jidnud aga iisna tagasi-
hoidlikuks, kasvades septembris aastatagusega
vorreldes 2,4%.
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Eesti majapidamiste laenumahu kasv on viimastel
aastatel olnud viiksem nende sissetulekute suure-
nemisest. Seetdttu on jatkunud ka majapidamiste
volakoormuse vahenemine. 2014. aasta IT kvartali
16puks oli majapidamiste volakoormus kasutatava
tulu suhtes alanenud 76%ni, mis on rohkem kui
20 protsendipunkti vorra viiksem kui 2009. aasta
korgeim tase (vt joonis 2). SKP suhtes on majapi- o
damiste vola maht kahanenud 40%ni.

1.2. Kinnisvaraturg 100 /_/-/‘"’ \/\

80%
Kinnisvaraturu aktiivsus on viimastel aastatel
olnud eluasemelaenuturu omast {ildjoontes

suurem ning kinnisvara hinna kasv on kohati o

olnud véga kiire. 2014. aasta esimeses kvartalis / /'/\
kasvasid Eestis korterite hinnad aastaga iile 16%, w7

rohkem kui tiheski teises Euroopa Liidu riigis (vt /

joonis 3). 20%

Joonis 2. Majapidamiste volakoormus

volg suhtena kasutatavasse tulusse

volg suhtena SKPsse

2014. aasta teise kvartali alguses eluasemetehin- 0%
gute mahu ja ostu-miiiigi hinna kasv peatusid,
misjérel on nii kuu jooksul tehtud tehingute maht
kui keskmine ruutmeetri hind piisinud stabiil-
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Joonis 3. Eluasemehindade kasv Euroopa Liidu

riikides
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sena voi kohati vihenenud (vt joonis 4). Selle
tiks pohjusi oli tdendoliselt eluasemete pakkumise
suurenemine, kuid teisalt oli kinnisvara hinna kasv
sissetulekute kasvust juba ménda aega mirksa
koérgem, mis tegi kinnisvara soetajad turu véima-
liku tilehinnatuse suhtes ettevaatlikuks. Eluaseme
taskukohasuse halvenemine, mis alates 2013. aasta
teisest poolest oli tuntavam Tallinna korteriturul,
peatus 2014. aasta kevadel (vt joonis 5).

1.3. Laenuturu roll eluasemetehingute
rahastamisel

Eluasemelaenude osakaal majapidamiste kinnis-
vara ostu-miliigi tehingute rahastamisel ei ole
pédrast 2008. aastal toimunud mérkimisvaarset
langust suurenenud (vt joonis 6). See osakaal
on viimase nelja aasta jooksul piisinud suhteli-
selt stabiilne ning tunduvalt madalam 2005-2008
kiire kasvu aastate tasemest.

Laenuraha vdhesem kasutamine on eelkdige
pohjendatav muutustega kinnisvara ostjate kaitu-
mises, kus varakamad majapidamised on eelis-
tanud kasutada kinnisvara ostuks varasemast
enam omavahendeid. Eluasemelaenude ja kinnis-
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Joonis 5. Korterite ruutmeetri mediaanhinna ja

brutokuupalga suhe
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Joonis 6. Eraisikute kinnisvara ostu-miiiigi

Joonis 7. Ule 25-aastase tihtajaga eluaseme-
tehingute ning uute eluasemelaenude maht
kvartalis
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varatehingute vdirtuse muutuste pohjal ei saa teha
otseselt jareldust, et ka laenuvétjate omafinantsee-
ringu kasutamine kinnisvaraostude rahastamisel
on suurenenud. Samas 2005-2008 aastate laenu- ja
kinnisvarabuumi tekkele aitas krediidistandardite

l6dvenemine olulisel maaral kaasa. Joonis 8. Keskmine eluasemelaenuintressimair
ja selle komponendid

1.4. Laenutingimused: tihtaeg ja

intressimair % EURIBOR 6k B intressimarginaal
8%

Laenubuumi algusaastail 2005-2006 méngis 7%

laenukasvu kiirenemisel olulist rolli eluaseme-

laenu keskmise tihtaja pikenemine (vt joonis 7). 6%
See tegi suuremale osale majapidamistest voima-
likuks laenuga eluaseme soetamise, kuna pike-

5%

male perioodile jagatud laenumaksed aitasid %
vihendada igakuist laenumakse koormust.
Laenubuumi jérgselt voeti eluasemelaene taas ot

keskmiselt ménevorra lithema tihtajaga. .

Eluasemelaenude keskmine intressimdir on o
viimase kahe aasta jooksul pisinud suhteliselt
madalal tasemel, mille pohjuseks on tilimadalale B
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langenud EURIBOR (vt joonis 8). Viimase 5 aasta
jooksul anti ligi 95% eluasemelaenudest muutuva
intressimddraga, seejuures on muutuva intres-
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siméddra eelistamine tdnavu pigem suurenenud.
Eluasemelaenude keskmine intressimarginaal
6 kuu EURIBORI suhtes on piisinud viimastel
aastatel suhteliselt stabiilselt 2,2% tasemel ega
viita muutustele pankade laenukditumises.

1.5. Majapidamiste laenukoormus
mikroandmete pohjal

Turu-uuringute ettevétte TNS Emor koostatud
finants- ja sadstukditumise uuringu tulemuste
pohjal oli 2014. aasta siigisel laenukohustus 40%
ja eluasemelaen 21% peredest. Laenukohustu-
sega perede osakaal oli koige korgem 2008. aastal
(47%, arvestades koiki laenukohustusi ja 23%,
arvestades eluasemelaene), kuid parast majan-
duskriisi ajal toimunud langust, on see suhtarv
viimase viie aasta jooksul piisinud praktiliselt
muutumatu.

Laenukohustusega perede osakaal on suurem
korgema sissetulekuga perede seas (vt joonis 9),
kus vihemalt tiks laenutoode on ligi 65%il ja
eluasemelaen rohkem kui 40%il peredest.

Joonis 9. Laenu votnud perede osakaal erine-

vates sissetulekuvahemikes 2014. aasta

septembris
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2. LAENUTINGIMUSI
REGULEERIVAD VAHENDID JA
NENDE EESMARK

Paljud finantskriisid on alguse saanud laenuvahen-
ditest rahastatud kinnisvarabuumidest. Sageli on
kinnisvarabuumile jargnenud finants$okk ja majan-
duslangus mirksa stigavam, kulukam ja kaua-
kestvam, kui teistest teguritest tingitud modnape-
rioodidel. Selle pdhjuseks on asjaolu, et neid buume
toukab tagant majapidamiste ja finantssektori
finantsvoimenduse suurenemine, mis omakorda
tsiikli langusfaasis raskendab majanduse taastu-
mist. Lisaks on kinnisvaral oluline roll majapida-
miste rikkuse kujunemisel, mis mojutab tarbimist.
Majanduskasvu muutlikkust voib markimisvaarselt
suurendada ka ehitussektori tegevus.

Kinnisvaraturu ja selle rahastamisega seotud
riskide vdhendamiseks rakendatavad makro-
finantsjarelevalve vahendid jagunevad pohi-
joontes kaheks: kapitaliinstrumentideks ning
laenutingimusi reguleerivateks vahenditeks. Kui
kapitaliinstrumendid (nt vastutsiikliline kapita-
lipuhver, korgemad riskikaalud kinnisvaralaenu-
dele) on suunatud laenuandjatele, siis laenutin-
gimusi reguleerivad vahendid (nt LTV ja DSTI
piirméirad) eelkoige laenusaajatele. Nende kahe
vahenditegrupi eesmérkides on kattuvusi, kuid
nende mdjukanalid on iisna erinevad. Laena-
mist reguleerivate nduete méju laenude viljas-
tamisele on vahetum ning neid ndudeid saab
vajadusel operatiivsemalt muuta. Makrofinantsjé-
relevalve vahendid tdiendavad iiksteist, mistottu
laenutsiikli tdusu- ja langusfaasides voib soltu-
valt turuolukorrast olla moéistlik neid eesmargi
edukamaks saavutamiseks koos rakendada.

Laenutingimuste reguleerimiseks kasutatavate
makrofinantsjdrelevalve vahendite eesmirk on
vihendada pankade laenutegevusega seotud
stisteemseid riske. Piirmédrade seadmine eluase-
melaenude viljastamisel kasutatavatele suhtar-
vudele LTV ja DSTT aitab vidhendada riske kahes
aspektis: tihelt poolt aitab see tugevdada pankade
ja laenusaajate vastupanuvdimet ebasoodsa
arengu suhtes ning teiselt poolt ohjata laenutsiikli
tousufaasis liiga kiiret laenukasvu ja selle kaudu
ka kinnisvarahindade kasvu.

1. Pankade ja laenusaajate vastupanuvdime
tugevdamine. LTV ja DSTI piirméaérad
mojutavad vastupanuvdéimet moneti erine-
valt. LTV suhtarvule seatud limiit kaitseb
laenusaajat  kinnisvarahindade languse
korral ning piirab voimaliku kahju, mis v6ib
pangale tekkida laenusaaja maksejouetuse
(LGD - loss given default) tottu. DSTI piir-
maidraga viahendatakse laenu kittesaada-
vust ndrgema maksevdimega laenusaajatele.
Selline piirang toetab pankade laenuport-
felli kvaliteeti, kuna laenusaajate maksejoue-
tuse tekkimise téendosus (PD - probability
of default) viheneb. Kehtestades molemad
piirmédrad iheaegselt, tugevdavad nad nii
majapidamiste kui ka pangandussektori
vastupanuvoimet majanduse negatiivsema
arengu korral.

2. Laenu- ja kinnisvaratsiikli koéikumisula-
tuse vihendamine. LTV ja DSTI piirméaérad
kahandavad laenusaajale kittesaadava laenu-
raha hulka, aidates sellega laenu- ja kinnis-
varatsiikli tdusufaasis vdhendada laenu-
rahaga finantseeritud kinnisvara noéudlust
ning kinnisvara hinnatéusu surveid. Majan-
duslanguse korral voib LTV ja DSTI piir-
madrade (taas)tdostmine enne laenubuumi
kehtinud tasemeni aidata laenupakkumist
suurendada ning vihendada laenuturu jirsu
kokkutombumise riski. DSTI piirméir aitab
laenutsiiklit siluda ka ilma piirmédara muut-
mata, kuivord ta toimib n6 automaatse stabi-
liseerijana; naiteks on DSTI piirmddra moju
piiravam olukorras, kus kinnisvarahinnad ja
laenumaht kasvavad kiiremini kui majapida-
miste sissetulekud.

Eluasemelaenunduete otsene moju kinnisva-
ratsiiklile voib séltuvalt turuolukorrast osutuda
eeldatust norgemaks, naiteks juhul kui kinnisva-
raturu noudlust mojutavad eelkdige varakamad
ostjad, kes laenuraha kasutavad vihem. Samas
voib nouete karmistamisega kaasneda ka kaudne
mojukinnisvaraturu aktiivsusele, kuisellel osale-
jate ootused turu edasise arengu suhtes nende
meetmete kehtestamise tulemusena muutuvad.
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3. EESTIS KAVANDATAVAD NOUDED
JA NENDE TAITMISE JALGIMINE

3.1. Nouete kohaldamise ala

Eesti Pank kehtestab iiheaegselt kolm eluaseme-
laenude andmist reguleerivat nduet: maksimum-
madr seatakse eluasemelaenu summa ja selle taga-
tise vddrtuse suhtarvule (eluasemelaenu tagatuse
piirméér), laenusaaja koikide laenukohustuste
pohiosa- ja intressimaksete summa ja tema neto-
sissetuleku suhtarvule (laenumaksete piirméaér)
ja eluasemelaenu tagasimaksmise tihtajale.

Pangad peavad noéudeid arvestama uute eluase-
melaenude  viljastamisel. Eluasemelaenuna,
millele rakenduvad kiesolevas dokumendis
kirjeldatud noéuded,  késitatakse laenu, mis
antakse majapidamisele Eestis asuva eluaseme
ostmiseks, ehitamiseks, laiendamiseks, rekonst-
rueerimiseks v6i renoveerimiseks ning mida
tagab hiipoteek. Eluasemelaenude viljasta-
mist puudutavate nduete objekt on defineeritud
sihtotstarbe (elamukinnisvara) jirgi ning need
nouded ei kehti muudel sihtotstarvetel antavate
hiipoteegiga tagatud laenude puhul.

Nouded kehtestatakse krediidiasutuste seaduse
alusel ning neid peavad hakkama tditma koik
Eestis tegutsevad krediidiasutused, sealhulgas
vilispankade filiaalid. Nouded ei reguleeri muude
finantsvahendajate poolt viljastatavate eluaseme-
laenude andmist. Samas on valitsuses viljat6o-
tamisel krediidiandjate ja -vahendajate seaduse
eelndu, mille kohaselt antakse valdkonna eest
vastutavale ministeeriumile 6igus kehtestada siin
kirjeldatutega sarnaseid piirméarasid laenudele,
mida pakuvad voi vahendavad mittepankadest
laenuandjad ja -vahendajad.

3.2. Definitsioonid ja miédrad

1. Eluasemelaenu tagatuse piirmddr (ehk LTV
piirmddir).

Eluasemelaenu tagatuse suhtarv leitakse eluase-
melaenu summa ja laenu tagatise esemeks oleva
kinnisvara vdirtuse jagamisel. Laenu tagatuse
suhtarv eluasemelaenu andmise otsuse tegemise
hetkel voib olla kuni 85%.

alunsemal aen swmma
Laenu tagaluse sublary = —
tagatise eseme warins

Laenu tagatuse suhtarvu arvutamisel voetakse
tagatisena arvesse kinnisasju, millele on seatud
laenuandja kasuks hiipoteek. Eluasemelaenu
tagatiseks on eeldatavalt selle laenu arvelt finant-
seeritav eluase. See tingimus loob otsesema seose
laenusaaja ja tema soetatava eluaseme vadrtuse
vahel. Samas on olukordi, kus vdib olla pohjen-
datud ja otstarbekas kasutada muudele kinnis-
asjadele seatud hiipoteeke, kui need on piisavad
taiendavate laenukohustuste tagamiseks, nditeks
laenu votmine ehituse finantseerimiseks, pere-
litkmele korteriostu finantseerimiseks jne.

Kinnisasja tagatisena tuleb eelistada esimese
jarjekoha hiipoteeki, mis vihendab laenuandja
riski vorreldes jargmistele jarjekohtadele seatud
hiipoteekidega. Samas voib pank jargmistele
jarjekohtadele seatud hiipoteeke aktsepteerida,
kui koik eelnevad hiipoteegid on seatud riigi voi
selle sama panga kasuks. .

Kinnisasja vddrtusena tuleb laenu tagatuse
suhtarvu arvestamisel kisitleda kinnisasja eluase-
melaenu lepingu solmimise eelselt hinnatud
turuvéartust voi eluaseme tegelikku ostu-miiigi
hinda, soltuvalt sellest, kumb on vdiksem. Selle
pohimotte jargimine aitab eelkoige véhendada
riske, et laenusaaja laenusumma lahtub tiksnes
tagatise hinnatud turuvéirtusest ning saadud
laenu ei kasutata sihtotstarbeliselt. Laenu taga-
tuse suhtarvu leidmiseks vajalikud néitajad
peavad kajastuma laenulepingus.

Ehitamise finantseerimisel, mille puhul toimub
ehituslaenu véljastamine {ildjuhul osade kaupa,
vastavalt ehitusetappidele, saab kinnisvara véir-
tuse hindamisel ldhtuda kinnisvara hetke turu-
vadrtusest ja vajadusel lisatagatisena kasutatud
muude kinnisasjade vdartusest. Kui panga hinnang
ehitatava kinnisvara véirtuse kohta pdhineb selle
eeldataval tuleviku turuvadrtusel, siis tuleks tule-
viku turuvédrtus fikseerida soltumatul hindajal.
Kui tagatis tagab veel monda muud laenutaotleja
voi kolmanda isiku laenukohustust, siis voetakse
laenu tagatuse suhtarvu leidmisel arvesse kogu
selle tagatisega tagatud laenusumma.

Eluasemelaenu tagatuse piirméira osas rakenda-
takse erisust laenude suhtes, mis on véljastatud
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riikliku sihtasutuse KredExi kdendusega. KredExi
eluasemelaenu kidendus on riikliku eluaseme-
poliitika meede, mis véimaldab kindlatel siht-
gruppidel (sealhulgas noor pere, noor spetsia-
list, tagastatud eluruumis elav iirnik, kaitsevie
voi kaitseliidu veteran) vihendada eluaseme-
laenu votmisel oma esmase sissemakse kohustust
kuni 10%ni laenu tagatisvara vddrtusest. Kredexi
kdendusega eluasemelaenude puhul voib laenu
tagatuse suhtarv olla kuni 90%.

Eluasemelaenu néudeid kohaldatakse uutele
laenudele ning olemasoleva laenulepingu muuda-
tused ei ole iildjuhul selle regulatsiooni objektiks.
Nouded rakenduvad juhul, kui lepingu muutmi-
sega kaasneb laenusumma suurenemine. Seega
ei piira néuded makseraskuste tottu toimuvat
laenude restruktureerimist.

2. Laenumaksete piirmddr (ehk DSTI
piirmddir).

Laenumaksete ja sissetuleku suhtarv leitakse
laenusaaja koikide laenukohustuste pohiosa- ja
intressimaksete summa (ehk laenumaksete) jaga-
misel laenusaaja netosissetulekuga. Kui eluase-
melaen voetakse koos kaastaotlejaga, siis
summeeritakse suhtarvu lugejas laenusaaja ja
kaastaotleja koik laenu andvale krediidiasutusele
teadaolevad laenumaksed ning nimetajas laenu-
saaja ja kaastaotleja netosissetulekud. Laenumak-
sete ja sissetuleku suhtarv eluasemelaenu otsuse
tegemise hetkel vdib olla kuni 50%.

Loenumuoksele ja sissetuleku subhtarv =

_ Efmyipdhicsamaksed +intressimaksed)

laemusaa ja netosisselulek

kus n on laenusaaja kdoikide tarbijakrediidilepin-
gute arv koos uue eluasemelaenuga.

Laenusaaja netosissetulek on laenusaaja regu-
laarne ja tdendatud maksudejirgne sissetulek.
Regulaarne on sissetulek, mida laenusaaja saab
samas suurusjirgus igas kuus, kvartalis ja/
voi aastas ning mille hindamisel laenusaaja on
arvestanud sissetuleku lackumise piisavat ajava-
hemikku ja  kestlikkust. Maksudejirgne on
sissetulek, millest on maha arvatud riiklikeks

maksudeks ja makseteks minevad summad.
Laenuotsuse suhtes aktsepteeritavad sissetule-
kute allikad ning tingimused nende arvestami-
seks méddravad pangad oma sisereeglites.

Laenumaksed ehk laenude péhiosa- ja intressi-
maksete summad on nii uue eluasemelaenu kui
ka laenusaaja poolt laenu andvast krediidiasu-
tustest ja teistest krediidiasutusest ning teistelt
laenuandjatelt voetud koéikide muude laenude,
liisingute ja muude tarbijakrediidi lepingutest
tulenevate igakuiste laenumakse kohustuste
summa, mis on laenu andvale krediidiasutusele
teada. Nouded laenuotsuse tegemise aluseks
oleva informatsiooni, sealhulgas laenusaaja
sissetulekute ja varasemate laenukohustuste,
kogumise kohta on sitestatud Finantsinspekt-
siooni vastutustundlikku laenamist kasitlevas
juhendis.

Kehtivate vastutustundliku laenamise pdhimotete
kohaselt on néutud, et laenusaaja maistliku laenu-
koormuse hindamiseks méaratlevad pangad oma
sisereeglites metoodika ning riskilimiidid, mis
votavad arvesse vihemalt laenusaaja regulaarset
sissetulekut ning tema regulaarseid finantskohus-
tusi ja majapidamiskulutusi. Oma sisereeglitele
tuginedes voivad pangad mairatleda noudeid ja
piirmédrasid, mis on diferentseeritud séltuvalt
laenusaaja laenumaksevoimest. Makrofinants-
jarelevalve eesmairgil kogu pangandusturu jaoks
kehtestatavad iithtsed piirmairad pankade senist
praktikat ei muuda, vaid seda hakkavad raamis-
tama Eesti Panga miinimumnouded.

Regulaarse  laenumakse  kohustuse  hinda-
misel tuleb muutuva intressiméddraga pikaaja-
liste laenude viljastamisel arvestada, et laenu
eluea jooksul voib baasintressimdir tousta. Seega
laenumaksete ja sissetuleku suhtarvu arvuta-
misel tuleb ldhtuda konservatiivsemast metoo-
dikast, mis kasutab iile intressitsiikli arvestatud
intressiméddra. Eesti Pank peab kohaseks arves-
tada fikseerimata intressimdiraga laenulepin-
gute puhul laenumaksete arvutustes intressimaa-
rana kas laenulepingus toodud intressiméddra
(baasintressiméaar+intressimarginaal), millele on
lisatud 2 protsendipunkti, voi arvestuslikku aasta-
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intressimaira 6% olenevalt sellest, kumb intressi-
mAar on suurem.

Arvestusliku 6% intressimddra kasutamise noue
lahtub asjaolust, et viimastel aastatel on baasint-
ressiméddr olnud vdga madal. Seega 2 protsendi-
punkti suuruse intressitdusu eeldusel koostatud
stressitest, mida on kohane rakendada intres-
sitsiikli korgematel tasemetel, alahindaks prae-
guste finantsturu tingimuste juures oluliselt
intressitousu riski laenude puhul, mida valjas-
tatakse pikaajalise tdhtajaga. Eesti laenulepin-
gutes on enimlevinud baasintressimair 6 kuu
EURIBOR. Alates 1999. aastast, mil EURIBORi
on noteeritud, on olnud perioode, kus EURIBORi
vadrtus on ulatunud 5,4%ni. Seega, arvestades
ka baasintressimairale lisanduvat intressimargi-
naali, on laenumaksete hindamisel kohane teha
tdiendavad arvutused 6% aastaintressimdira
eeldusel.

Suuremad pangad kasutavad laenusaaja laenu-
maksevoime hindamiseks detailsemat stressi-
testimise metoodikat, mis on kohati Eesti Panga
nouetest konservatiivsem. Pank ei pea muutma
senist praktikat voimaliku intressitdusu arves-
tamisel, kui kasutatav metoodika arvestab Eesti
Panga kehtestatavaid miinimumnoéudeid.

3. Eluasemelaenu tagasimaksmise tihtaeg.

Eluasemelaenu  tagasimaksmise lepinguline
tahtaeg voib olla maksimaalselt 30 aastat. Laenu
maksimaalse tahtaja kindlaksmadramisel voivad
pangad sisereeglites seada tdpsemaid tingi-
musi, nditeks nduda laenusaaja oodatava elueaga
arvestamist.

Nouded ei puuduta laenulepingu muudatusi,
sealhulgas nditeks maksepuhkuse vdimaldamist
voi olemasoleva laenulepingu pikendamist, kui
muudatusega ei kaasne laenusumma suurenemist.

3.3. Lubatud erandite piirmidr
Uusi eluasemelaene, mille puhul tiks v6i mitu

kolmest piirmédrast (eluasemelaenu tagatuse
plirmiir, laenumaksete piirméar, eluasemelaenu

tagasi maksimaalne tihtaeg) on tditmata, lubab
Eesti Pank viljastada kuni 15% kvartali jooksul
antud uute eluasemelaenude kogumahust..

Pankade eluasemelaenude andmist puudu-
tavad nouded kehtestatakse makrofinantsjére-
levalve kaalutlustel ning need aitavad ennetada
stisteemsete riskide kuhjumist. Finantsstabiil-
suse seisukohalt on tdhtis tagada ka laenuturu
tohus ja labipaistev toimimine, mistottu kehtes-
tatud piirméirade tiletamise lubamine erandlikel
juhtudel vdib mojuda finantssiisteemi toimimi-
sele positiivselt.

Erandite kasutamise voimalus jdtab pangale
piisava paindlikkuse laenuotsuse langetamisel ja
sellega seotud riskide hindamisel. Riskihinnan-
gust lahtuv erandite kasutamine on panga enda
madratleda; see voib pohineda néiteks laenusaaja
maksevoime tugevusel ja kestlikkusel, tagatise
kvaliteedil v6i muudel asjaoludel. Erandeid voib
olla vajalik rakendada ka laenusaaja eluaseme
vahetuse puhul, mis v6ib iihe v6i enama suhtarvu
puhul ajutiselt kaasa tuua kehtestatud piirméaéara
tletamise.

Lubatud erandite piirmddra rakendatakse
perioodi jooksul antud eluasemelaenude kogu-
mahule, mitte arvule. Mahu suhtes arves-
tatud noue on Eesti Panga hinnangul paremas
kooskolas  makrofinantsjarelevalve  eesmair-
giga ning aitab viltida turumoonutusi pankade
laenukéitumises.

3.4. Nouete kehtestamine ja muutmine

Eluasemelaenude nduete kehtestamisega votab
Eesti Pank kasutusele makrofinantsjirele-
valve vahendid, mis loovad laenuturule teatud
raamid ning mille muutmisega saab vaja-
dusel laenamist mojutada. Nouete kehtesta-
mise ajend ei ole Eestis laenu- voi kinnisva-
ratsitklist lahtuv vajadus. Eluasemelaenuturg
on viimastel aastatel olnud aeglase kasvu faasis
ning Eestis tegutsevate pankade laenustan-
dardid ei ole pohjustanud kinnisvaraturu
riskide kuhjumist (vt peatitkk 1. Liihiiilevaade
Eesti eluasemeturu rahastamise arengust).
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Eelnevat arvestades saab Eestis eluasemelaenu-
nouded kehtestada pankade praeguste laenustan-
dardite liahedasel tasemel. Pankade laenustan-
dardid on viimasel paaril aastal toetanud
tasakaalukat eluasemelaenu noudlust ning kavan-
datavatel nouetel, mis neil standarditel p&hi-
nevad, ei ole praegust laenuturgu piiravat méoju.

Eluasemelaenunéuetel on nende juurutamise
faasis pigem struktuurne kui tsiikliline olemus.
Laenutsiikli suhtes neutraalsel tasemel kehtes-
tatud nouded aitavad kujundada laenusaajate ja
—andjate ootusi nouetega reguleeritud laenutingi-
muste suhtes ning aitavad dra hoida nende tingi-
muste leevenemise, kui konkurents laenuturul
peaks suurenema.

Kui kinnisvaraturul ilmneb liiga kiire kasvu risk
ning laenusaajate ja -andjate riskikéditumine
muutub kasvu voimendavaks, siis voib Eesti Pank
muuta néuded karmimaks, mis eelduste kohaselt
toob kaasa laenupakkumise vihenemise. Eesti
Pank jilgib ja analiiiisib pidevalt laenu- ja kinnis-
varatsiiklit kirjeldavaid indikaatoreid ning hindab
nende kohasust majanduse arengu vaatepunktist.

3.5. Nouete tditmise jilgimine

Nouete tditmise iile hakkab jarelevalvet tegema
Finantsinspektsioon, kes lisaks nduetele vasta-
vuse hindamisele jalgib, kuidas pangad tdidavad
Finantsinspektsiooni vastutustundliku laenamise
juhendis' toodud pohimétteid. Vastutustund-
liku laenamise nouded nievad ette, et pankade
sisereeglid peavad sisaldama detailsemaid juhi-
seid, kuidas hinnata laenusaaja finantsolukorda
ja —kohustusi.

Eesti Panga kehtestatavad makrofinantsjarele-
valve noduded on kogu pangandusturu jaoks
kehtivad iithtsed miinimumnéuded. Need on
vordlemisi tildised, et mitte norgestada pankade
vastutust riskijuhtimise arendamisel. Pangad
kujundavad oma laenupoliitika raames detail-
semad sisereeglid, mis votavad arvesse laenusaa-
jate ja tagatistega seotud riske. Pankade sisereeg-

1 http://www.fi.ee/failid/Soovituslik_juhend
Vastutustundlik laenamine 2.pdf

lites toodud nduded ning viljastatavate laenude
tegelikud tingimused peavad olema Eesti Panga
kehtestatud nouete piirides.

Eesti Pank hakkab jalgima pankade eluasemelae-
nude tingimusi pankade regulaarse aruandluse
pohjal. Alates 2015. aasta algusest kohustuvad
koik Eestis tegutsevad pangad esitama Eesti
Pangale andmeid individuaalsete eluasemelae-
nulepingute ja nendes toodud tingimuste, seal-
hulgas eluasemelaenu tagatuse, laenumaksete,
laenusaaja sissetuleku ja laenu tdhtaja kohta?.
Eesti Pank tipsustab eluasemelaenude aruandlust
pérast ndudeid kehtestava maédruse vastuvotmist.

2 Eesti Panga presidendi 29. mai 2014 méarus nr 7 , Krediidiasutuse
bilansi tiiendava aruandluse kehtestamine® Lisa 13 ,,Eluasemelaenude
aruanne
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4. PIIRMAARADE KALIBREERIMINE

Eluasemelaenude piirméirade kehtestamisel on
aluseks voetud pankade poolt 2014. aastal raken-
datud laenustandardid ja laenude viljastamisel
reaalselt kasutatud tingimused.

Pankade laenutingimuste analiitisimiseks kasu-
tati Finantsinspektsiooni andmepéringut nelja
suurima panga 2014. aasta aprillis s6lmitud
eluasemelaenu lepingute kohta®, milles laenu-
saajaga kokkulepitud laenulimiit oli vdhemalt
10 000 eurot. Valimisse oli kaasatud 889 laenu-
lepingut kokku 53,2 miljoni euro vaértuses, mis
moodustas {ile 60% pangandussektori poolt
selles kuus viljastatud eluasemelaenude kogu-
mahust. Valimi pdhjal arvutatud eluasemelaenu
tagatuse suhtarvu, laenumaksete suhtarvu ja
laenutdhtaja keskmised ja mediaanvéértused
olid oluliselt viiksemad kavandatavatest piir-
maiadrade nouetest (vt tabel 1).

Suhtarvude jaotusest ilmneb, et valdav osa eluase-
melaenudest antakse mérksa rangematel tingi-
mustel kui kehtestatavad piirmédirad nouaksid.
Uute eluasemelaenude mahust 78% anti tingi-
mustel, kus LTV suhtarv jéialla 85% (vt joonis 10).
85% tletava LTV suhtarvuga laenude suhte-
liselt suurt osakaalu selgitab olulisel mééral
asjaolu, et ligi 19% eluasemelaenudest voeti
KredExi kdendusega, mis voimaldab vidhendada
laenusaaja omafinantseeringu osa 10%ni. 90%
tiletava LTV suhtarvuga eluasemelaene viljastati
vaid moénel tiksikul juhul.

Joonis 10. Valimi eluasemelaenude jaotus LTV

suhtarvu vahemike kaupa
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96-100%
iile 100%

2014. aprillis viljastatud uute eluasemelaenude
mahust rohkem kui pool anti kuni 30%lise laenu-
maksete suhtarvu juures (vt joonis 11), arvuliselt
moodustasid madalama DSTIga laenulepingud
monevdrra suurema osa. Ule 50% ulatunud laenu-
maksete suhtarvuga anti vaid 2% laenumahust.

Enamike pankade laenustandardites on maksi-
maalseks laenutédhtajaks 30 aastat. Ka eluaseme-
laenulepingutes on see kdige sagedasem tahtaeg.
97% uute eluasemelaenude mahust andsid
pangad kuni 30 aastaks (vt joonis 12).

Tabel 1. 2014. aasta aprillis antud eluasemelaenude lepingutes kajastatud LTV

ja DSTI suhtarvude ja laenu tihtaja keskmised ja mediaannéitajad

kaalutud keskmine mediaan
Eluasemelaenu tagatuse suhtarv (LTV) 69% 70%
Laenumaksete suhtarv (DSTI) 30% 28%
Eluasemelaenu tihtaeg 24,1 aastat 22,0 aastat

Allikas: Finantsinspektsioon, Eesti Panga arvutused

3 Pankade laenustandardid ja -tingimused eluasemelaenude viljasta-
misel ei ole viimase paari aasta jooksul oluliselt muutunud. Kuna 2014.
aasta kevad oli eluasemelaenuturul viimaste aastate iiks aktiivsemaid,
voib aprilli laenutehingute pohjal moodustatud valimit lugeda elu-
asemeturul valitsevate laenutingimuste suhtes jirelduste tegemiseks
piisavalt esinduslikuks.
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Joonis 11. Valimi eluasemelaenude jaotus DSTI

suhtarvu vahemike kaupa
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Sellest téhtajast pikemate laenude viljastamine
oli pigem erand.

Soltuvalt nditajast oleks kavandatavatele piirmaa-
radele mittevastavate eluasemelaenude osakaal
2014. aasta aprillis viljastatud eluasemelaenudest
jadnud vahemikku 2,3% kuni 7,5% (vt tabel 2).
Kui mitte arvestada piirangutega kaasnevat moju
pankade ja laenusaajate kditumisele, siis koige
suurem oleks olnud LTV piirméiira moju.

Kavandatavate piirmédrade koosmdjul moodus-
tasid piirmairasid iletavad eluasemelaenud
12,6% laenude valimi kogumahust (8,8% lepin-
gute koguarvust), mis on veidi vdhem kui
eraldi voetud piirangute summaarne moéju. See

Joonis 12. Valimi eluasemelaenude jaotus laenu

tihtaja vahemike kaupa
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tadhendab, et mitut piirmédéra samaaegselt tileta-
vaid laene oli vihe.

Rakendades lubatud erandite 15%-list piirméaéra
viheneks piirangute koondmdju 10,7 protsen-
dipunkti vorra. Seega, kui aktsepteerida ette-
antud madiral erandeid, moéjuksid kavandatavad
nouded piiravalt 1,8%le aprillis viljastatud laenu-
mahust. Kuivord mingi osa nendest laenudest
viljastatakse tdendoliselt konservatiivsematel
tingimustel, siis voib jireldada, et piirméddrade
kehtestamine kavandatavatel tasemetel ei avalda
laenupakkumisele olulist méju. Lisaks voib
nduete piiravat moju tasandada see, kui erandeid
lubatakse arvestada pikema perioodi, niiteks
3 kuu jooksul viljastatud laenude suhtes.

Tabel 2. Piirméirasid iiletavate eluasemelaenude osakaal 2014. aasta aprillis nelja

suurema panga poolt antud eluasemelaenude valimis

osakaal laenude mahus osakaal laenude arvus
LTV piirmdar 85%* 7.5% 4.7%
DSTI piirméér 50% 2.3% 2.5%
maksimaalne tihtaeg 30 aastat 2.9% 1.7%
Koondmoju ilma eranditeta 12.6% 8.8%
erandite piirmédar 15% laenude kogumahust 10.7% 7.3%
Koondmoju koos eranditega 1.8% 1.5%

*Kredexi kiendusega laenudel on lubatud LTV piirmaér 90%
Allikas: Finantsinspektsioon, Eesti Panga arvutused
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LISA 1. ELUASEMELAENUDE VALJASTAMISE NOUDED TEISTES RIIKIDES

a) Eluasemelaenu tagatuse piirmédr (LTV piirmair)

Riik Piirmdar Kehtestamise/ muutmise aeg

EUROOPA

Rootsi 85% okt 2010
Norra 85% dets 2011
Soome' 90% juuli 2016
Taani? 80% nov 2010
Lati 90% juuni 2007
Leedu 85% nov 2011
Holland’® 104% jaan 2014
Ungari* 80% sept 2014
Slovakkia® 90% nov 2014
Iirimaa® 80% 2015
MUU MAAILM

Kanada 95% juuli 2012
Hiina 70% apr 2010
Hong Kong 70% nov 2010
Indoneesia 80% sept 2013
Singapur 80% 2010
Korea 50-70% 2012
Uus-Meremaa’ 80% okt 2013
Tisrael 75% nov 2012

1 esmakordse eluasemelaenu puhul on LTV piirmaar 95%

2 piirméér on rakendatud hiipoteekvélakirjade regulatsioonis

3 piirmééra langetamine toimub graafiku alusel eesmérgiga saavutada 2018. aastaks piirmaira tasemeks 100%

4 piirméar s6ltub laenu valuutast (HUF 80%, EUR 50%, muud valuutad 35%)

5 piirméér tohib olla 90% ja 100% vahemikus mitte rohkem kui 25% ulatuses kvartali jooksul viljastatud laenude kogumahust
6 kuni 15% kuue kuu jooksul antud laenude kogumahust voib suhtarv olla piirméarast korgem (meede kavandamisel)

7 kuni 10% kolme voi kuue kuu jooksul antud laenude kogumahust voib suhtarv olla piirmairast korgem

b) Eluasemelaenu summa ja sissetulekute suhtarvu piirméér (LTI piirmair)

Riik Piirmiir Kehtestamise/ muutmise aeg
EUROOPA
Uhendkuningriik' <4,5 okt 2014
Tirimaa? 3.5 2015

1 kuni 15% kolme kuu jooksul antud laenude koguarvust voib suhtarv olla 4,5 voi sellest korgem
2 kuni 20% kuue kuu jooksul antud laenude kogumahust voib suhtarv olla piirméarast korgem (meede kavandamisel)
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c) Laenumaksete piirmddr (DSTI piirmair)

Riik Piirmair Kehtestamise/ muutmise aeg

EUROOPA

Leedu 40% nov 2011
Ungari' 50-60% sept 2014
MUU MAAILM

USA 42% jaan 2014
Kanada? 44% juuli 2012
Hiina 50% 2004
Hong Kong 50% aug 2010
Singapur 60% juuni 2013
Korea 50-60% 2012
Iisrael 50% aug 2013

1 piirmadr soltub laenuvdtja sissetulekust ja laenu valuutast (HUF 50-60%, EUR 25-30%, muud valuutad 10-15%)
2 lisaks kehtib piirmaar eluasemelaenu finantseerimisega seotud kogukuludele (39%)

d) Maksimaalne eluasemelaenu tihtaeg

Riik Maksimaalne tihtaeg Kehtestamise/ muutmise aeg
EUROOPA
Leedu 40 aastat nov 2011
Slovakkia' 30 aastat marts 2015
MUU MAAILM
Kanada 25 aastat juuli 2012
Tisrael 30 aastat aug 2013

1 kuni 10% kvartali jooksul antud laenude kogumahust v6ib tihtaeg olla piirmaarast korgem

Allikad: ESRB, IMF Global Macro-Prudential Indicators (GMPI), keskpangad

Nouded eluasemelaenude viljastamisel
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