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KOKKUVOTE

Eesti Pank otsustas kehtestada sisereitingute
meetodit (Internal Ratings Based (IRB) approach)
kasutavatele Eesti krediidiasutustele (edaspidi
IRB-pangad) noude rakendada kapitalivajaduse
hindamiseks riskiga kaalutud vara arvutamisel
Eesti residentidele antud hiipoteeklaenude ehk
kinnisvaraga tagatud jaenduete portfelli puhul
vihemalt 15% keskmist riskikaalu. Noue hakkab
kehtima 30. septembril 2019.

Eesmirk ja pohjused. Noude kehtestamise tin-
gis asjaolu, et samal ajal kui eluasemelaenudega
seotud riskid on pisinud keskmisest korgemal
tasemel, on Eestis IRB-pankade hiipoteeklae-
nude kaalutud keskmine riskikaal méarkimis-
vadrselt alanenud. Meetme eesmérk on dra hoida
hiipoteeklaenude keskmise riskikaalu edasine
langus ja kindlustada pankade vastupanuvéime
eluasemelaenudega seotud riskide suhtes. Juhul,
kui riskikaalude alanemine peaks praeguse
soodsa majanduskeskkonna toel jitkuma, voib
tekkida oht, et pangad ei arvesta eluasemelae-
nudega seotud tulevaste riskide katteks piisavalt
kapitali. Kuna IRB-pangad moodustavad mirki-
misvédrse osa Eesti pangandusturust, suurendaks
riskikaalude languse jitkumine Eesti finants-
stabiilsuse riske.

Keskmise riskikaalu alampiiri méar. Eesti
Pank kehtestab keskmise riskikaalu alampiiriks

15%. Alampiiri ndue kehtib Eesti residentidele
antud hipoteeklaenude portfellile tervikuna,
mis tdhendab, et iiksikute laenude riskikaalud
voivad olla piirmédrast madalamad. Méara kali-
breerimiseks kasutas Eesti Pank tugevusanaliiiisi,
mille stsenaariumis eeldati, et kordub 2009. aasta
majanduslanguse sarnane siindmus.

Oodatav méju. Eesti Panga meede ennetab ris-
kide suurenemist ja selle vahetu moju pankade
praegusele kapitaliseeritusele vo6i laenutingi-
mustele on viike. Eesti Panga meetme mojul
viheneks IRB-pankade kaalutud keskmine
pohiomavahendite suhtarv 0,8 protsendipunkti
vorra. Kuna 2018. aasta 16pus téitsid koik siinsed
IRB-pangad omavahendite miinimumné&udeid ja
puhvrindudeid piisava varuga, on meetme lisa-
moju kapitaliseeritusele vdike. Samuti ei méjuta
meede mairkimisvéddrselt laenumarginaale ega
laenu- ja majanduskasvu.

Joustumise aeg ja kestus. Eesti IRB-pangad
kohustuvad nduet tditma alates 30. septembrist
2019. Noue kehtib kaks aastat ja selle aja jooksul
hindab Eesti Pank, kas nouet oleks tarvis aasta
vorra pikendada.

Oiguslik alus. Noue on kehtestatud mairuse
(EL) nr 575/2013 artikli 458 1digete 2(d)(vi) ja 4
alusel.

Riskikaalu alampiiri maar 15%
Riskipositsioon Kinnisvaraga tagatud jaenouded Eesti residentide vastu
Sisereitingute meetodit kasutavad pangad individuaalselt ja
Ulatus . :
konsolideeritud alusel
Otsuse joustumine 30.09.2019
Oiguslik alus Miidruse (EL) nr 575/2013 artikkel 458
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1. MEETME KIRJELDUS JA ULATUS

Eesti Pank otsustas kehtestada alates 30. sep-
tembrist 2019 Eestis tegutsevatele IRB-pankadele
noude arvestada riskiga kaalutud vara arvutami-
sel kinnisvaraga tagatud jaendudeid (edaspidi ka
hiipoteeklaene) Eesti residentide vastu vihemalt
15% riskikaaluga. Alampiir ehk porand on seatud
vastavate nouete portfelli suhtes keskmisena, mis
tahendab, et tiksikute laenude riskikaalud voivad
olla madalamad kui kehtestatud alampiir.

Jaenduded (retail exposures) on midratletud
vastavalt Euroopa Liidu kapitalinduete maéruse
(CRR)" artiklile 147(2)(d) ning hdlmavad seega
lisaks fiiisilistele isikutele antud laenudele teatud
tingimustele vastavaid noudeid véikese ja kesk-
mise suurusega ettevdtete vastu.” Eesti Panga
meetmega on holmatud kinnisvaraga tagatud
jaenouded, mis krediidiasutusel on Eesti residen-
dist volgniku vastu. Selliselt méaratletud posit-
sioonide maht esitatakse Euroopa Komisjoni
rakendusmairuse (EL) nr 680/2014 I lisas too-
dud COREPi vormi C 09.02 ,Riskipositsioonide
geograafiline jaotus volgniku asukoha loikes:
sisereitingute meetodi kohased riskipositsioonid
(CR GB 2)“ Eestis asuvate positsioonide kohta
real 070 ,,Jaenduded - tagatud kinnisvaraga®“

Kehtestatud nouet peavad tditma krediidi-
asutused, kes kasutavad kapitalinduete arvesta-
misel sisereitingute meetodit. Nouet tuleb tiita
nii individuaalselt kui ka konsolideeritud alusel.

2. MEETME POHJUSED JA EESMARK

Eesti finantsstabiilsuse iiks suuremaid haavata-
vusi on seotud eluasemelaenude suhteliselt kiire
ja pusiva kasvuga. Viimase kahe aasta jook-
sul ligi 7% tasemel piisinud eluasemelaenude
kasvutempo on olnud kiirem kui enamikus teis-
tes euroala riikides ning tiletanud euroala kesk-
mist ligi kaks korda (vt joonis 1).

1 Euroopa Parlamendi ja ndukogu méérus (EL) nr 575/2013 krediidi-
asutuste ja investeerimisithingute suhtes kohaldatavate usaldatavus-
nouete kohta ja madruse (EL) nr 648/2012 muutmise kohta (ELT L
176, 27.06.2013, 1k 1-337).

2 Jaenoéudeks liigitamise tingimused on toodud méiruse (EL) nr
575/2013 artiklis 147(5).
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Allikas: Euroopa Keskpank.

Joonis 2. Majapidamiste volakoormus
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Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

Eluasemelaenude tempokast kasvust hoolimata
ei ole majapidamiste vdlakoormus viimastel
aastatel suurenenud. Sissetulekute ja SKP Kkiire
kasvu tottu ulatus 2018. aasta 16pus majapida-
miste vola suhe kasutatavasse tulusse 71% ning
vola suhe SKPsse 39% lahedale (vt joonis 2). Eesti
majapidamiste volakoormus on Euroopa Liidu
keskmisest vdiksem, kuid véla jatkusuutlikkusega
seotud riskide hindamisel tuleb silmas pidada,
et Eesti SKP kasv on minevikus olnud Euroopa
Liidu keskmisest mirksa volatiilsem. Sissetule-
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kute heitlikuma loomu téttu on seega suurem
oht, et kiire majanduskasvu perioodil alahinna-
takse volakoormusega seotud riske.

Eluasemehinnad kasvasid 2013.-2014. aastal
tublisti (keskmiselt tile 12% aastas), tiletades
majapidamiste sissetulekute kasvu markimis-
vadrselt. Viimase kahe aasta jooksul on hinnad
kasvanud mérksa aeglasemalt (5-6%) ja olnud
sissetulekute kasvuga paremas kooskolas. Vas-
tavalt Eesti Panga mudelile, millega hinnatakse
kinnisvaraturu iile- v6i alahinnatust, ei olnud
2018. aastal eluasemehinnad keskmisena tde-
néoliselt tilehinnatud (vt joonis 3). Kuigi kinnis-
varahindade kasv on olnud varasemast mo6du-
kam, on viikese t6opuuduse, joulise palgakasvu
ja madalate intressiméddrade tingimustes oht, et
kasv kiireneb taas.

Eluasemelaenude suur osakaal pankade vara-
des teeb pangad tundlikuks majapidamiste lae-
nuteenindamist voi kinnisvaraturgu mojutavate
ebasoodsate muutuste suhtes. Eluasemelaenud
moodustasid 2018. aasta lopus 41% pankade
reaalsektori laenu- ja liisinguportfellist ja 29%
pangandussektori koguvaradest; nende suhe
SKPsse oli 29% (vt joonis 4). Kiimne aasta taguse
ajaga vorreldes on eluasemelaenude mahu suhe
SKPsse kiill kaheksa protsendipunkti vdiksem, ent
nii reaalsektori laenuportfellis kui ka pangandus-
sektori koguvarades on nende osatihtsus samal
ajal tousnud. Euroopa Liidu keskmisega vor-
reldes on eluasemelaenude osatdhtsus Eestis
tegutsevate pankade laenuportfellis ja koguvara-
des vastavalt poolteist ja kaks korda suurem.

Eesti eluasemelaenuturu kontsentratsioon on
vdga suur. Eluasemelaenu pakuvad Eestis pea-
miselt pangad ja laenamine on koondunud tiksi-
kute suurte turuosaliste kitte. Kahe IRB-panga
(Swedbank ja SEB) turuosa kiilindis eluaseme-
laenude portfelli mahu alusel 2018. aasta l6pus
75%ni ehk oli neli protsendipunkti korgem kui
viis aastat tagasi (vt joonis 5). Aasta jooksul vil-
jastatud uute laenude arvestuses oli nende pan-
kade turuosa 2018. aastal koguni 80%. Juhul

Joonis 3. Kinnisvaraturu lile- ja alahinnatus
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Allikad: statistikaamet, Eesti Pank.

Joonis 4. Eluasemelaenude osakaal pankade
laenudes ja bilansimahus ning suhe SKPsse
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Allikad: Eesti Pank, statistikaamet.

kui suure turuosaga IRB-pangad peaksid maja-
pidamiste laenamise voi kinnisvaraturuga seotud
stisteemseid riske alahindama, vdib juhtuda, et
nende kapitalipuhvrid osutuvad majanduse nega-
tiivse stsenaariumi realiseerumise korral ebapii-
savaks. See aga voib omakorda ohustada kogu
pangandussiisteemi toimimist.
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Joonis 5. IRB-pankade osakaal eluaseme-

laenude valjastamises
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Allikas: Eesti Pank.

Eestis tegutsevate IRB-pankade kinnisvaraga
tagatud jaenduete kaalutud keskmine riskikaal
on viimase viie aasta jooksul alanenud neljandiku
vorra, 18%lt 13%le (vt joonis 6). Sellega on nende
pankade keskmine riskikaal Euroopa Liidu kesk-
misel tasemel.

Siiski on kolm riiki (Rootsi, Belgia ja Soome)
rakendanud meetmeid, mis aitavad tagada, et
pangad arvestavad hiipoteegiga tagatud laenude
suhtes rohkem kapitali, kui sisemudelitel pohinev
riskihinnang néitab (vt joonis 7). Rootsis ja Soo-
mes kehtestatud riskikaalude alampiiri arvesse
vottes on Eesti IRB-pankade eluasemelaenude
keskmine riskikaal Balti- ja P6hjamaade seas koige
madalam. Ei ole aga pohjust arvata, et kinnis-
varaga seotud riskid oleksid Eestis vdiksemad kui
neis riikides.

Eesti IRB-pankade keskmise riskikaalu languses
kajastub t6ik, et majanduskeskkond oli ldhimine-
vikus soodne, mistottu on vihenenud viivislae-
nude maht (vt joonis 8). Samas ei nidhtu ei kinnis-
vara- ja laenuturu ega ka majanduskonjunktuuri
nditajatest, et siisteemsete riskide tase oleks
samavorra langenud. Seega v6ib riskikaalude ala-
nemise trendi jatkudes tekkida oht, et pangad ei
arvesta kapitali hoidmise vajadust piisavalt kon-
servatiivselt ega ole seega voimalike riskide suh-
tes piisavalt kapitaliseeritud.

Joonis 6. IRB-pankade hiipoteegiga tagatud

jaenouete kaalutud keskmine riskikaal ja
eluasemelaenude aastakasv
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Allikad: finantsinspektsioon, Eesti Pank.

Joonis 7. IRB-pankade hiipoteegiga tagatud

kodumaiste jaenouete portfelli kaalutud
keskmine riskikaal (30.06.2018)
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Hiipoteeklaenude portfelli kaalutud keskmisele
riskikaalule alampiiri kehtestamine aitab pii-
rata riskikaalude edasist vihenemist ning kind-
lustada pankade vastupanuvdime eluaseme-
laenudega seotud riskide suhtes. Meetme keh-
testamine on Eesti Panga hinnangul vajalik, kuna
ebakola eluasemelaenuturu siisteemsete riskide
ja hiipoteeklaenude riskikaalude vahel on suu-
renenud. Kui pankade kapitaliarvestuses alahin-
natakse majapidamiste laenamise ja kinnisvara-
turuga seotud siisteemseid riske, voivad pankade
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Joonis 8. Viivislaenude ja allahindluste
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Allikas: Eesti Pank.

kapitalipuhvrid osutuda ebapiisavaks, et tulla
toime potentsiaalselt suurte laenukahjumitega,
mis voivad tekkida majanduse negatiivse stse-
naariumi korral. Vottes arvesse pankade olulisust
majapidamiste ja ettevotete rahastamises ning
pangandussektori suurt kontsentratsiooni, on
tahtis tagada pankade kapitali piisavus, et kind-
lustada rahastamise jatkuvus ja dra hoida nega-
tiivne moju majanduse ja pangandussiisteemi
stabiilsusele.

Riskikaalule alampiiri kehtestamine suurendab ka
teiste makrofinantsjdrelevalve raames kehtesta-
tavate puhvrinduete (siisteemse riski puhver,
muude siisteemselt oluliste krediidiasutuste puh-
ver, vastutstikliline kapitalipuhver) méjusust,
kuna puhvrinduded rakenduvad riskivarade
suhtes, mille kogumahu arvutamist riskikaalude
alampiir mojutab. Kui alampiiri ei oleks seatud,
kahaneks riskikaalude alanemise korral puhvri-
nouete moju ja kogutud puhvrid voiksid siis-
teemse riski realiseerumise korral osutuda eba-
piisavaks.

3.NOUDE KALIBREERIMINE

Sobiva riskikaalude taseme hindamiseks kasutas
Eesti Pank makromudelit ja pangandussektori
krediidiriski mudelit. Hinnangu eelduseks on
stsenaarium, et majandust tabab sama ulatuslik
negatiivne $okk kui mé6dunud kiimnendil iile-
maailmse finantskriisi ajal ehk SKP alaneb kumu-
latiivselt ligi 20%, eluasemehinnad langevad ligi
50% ja toopuuduse maidr touseb lithiajaliselt ligi
20%ni (vt joonis 9). Baasintressimddrade tousu -
nagu eelmisel kiimnendil juhtus - eeldatud pole.
Kiill aga tousevad probleemlaenude kasvu tottu
uute laenude intressimarginaalid.

Joonis 9. Stressistsenaariumi eeldused
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Sellise stsenaariumi korral ulatuvad eluaseme-
laenudega seotud laenukahjumid umbes 100
miljoni euroni ehk ligi 1,4%ni eluasemelaenude
portfellist (vt joonis 10). Arvestades eluasemelae-
nude portfelli suurust ja Euroopa Liidu méairu-
sega kehtestatud koguomavahendite miinimum-
nouet, on sellise laenukahjumi katteks vajaliku
kapitalitaseme tagamiseks minimaalne kesk-
mine eluasemelaenude riskikaal ligikaudu 16%.
Usalduspiirid laenukahjumite hinnangule on
samas suhteliselt laiad: usaldusnivool 95% ula-
tuks vajalik minimaalne riskikaal 10%st kuni
25%ni.

Arvestades hinnangu laiu usalduspiire ja prae-
gust majanduskeskkonda, pidas Eesti Pank asja-
kohaseks seada hiipoteeklaenude keskmise ris-
kikaalu alampiiriks 15%. Instrumendi valikul ja
méira kalibreerimisel on silmas peetud meetme
eesmdrki: dra hoida riskikaalude edasine langus.

4. MEETME MOJU

Hupoteeklaenude kaalutud keskmisele riskikaa-
lule 15% alampiiri kehtestamine pankade prae-
gust kapitaliseeritust eriti ei mojuta. Meetme
kehtestamine suurendab IRB-pankade riskivara-
sid kokku ligikaudu 140 miljoni euro vorra ehk
2,2%. Nende pankade esimese taseme pohioma-
vahendite (CET 1) suhtarv alaneb keskmiselt 0,8
protsendipunkti vorra. Kuna mélema IRB-panga
kapitalipuhvrid on néutud miinimumist praegu
marksa suuremad,’ ei kaasne meetmega vaja-
dust kaasata lisakapitali. Meetme kehtestamine
ei mojuta nende pankade kapitalinditajaid siiski
ithtmoodi, kuna pankade sisemudelitest tulenev
riskikaalude tase on erinev.

Meetme otsesed negatiivsed korvalmojud Eesti
majandusele on piiratud, kuna see rakendub
ainult kinnisvaraga tagatud laenudele, mis on
vilja antud Eesti jaeklientidele. Seega ei ole meet-
mel mérkimisvddrset moju pankade tegevusele
teistes valdkondades, néiteks ettevotete rahasta-
mine. Samuti voib pankade laenumarginaalidele
voi laenu- ja majanduskasvule avalduvat moju
hinnata viikeseks. Eesti IRB-pankade suhtes

3 2018. aasta lopus oli IRB-pankade keskmine CET 1 niitaja 39,2%.

Joonis 10. Laenukahjumite osakaal
eluasemelaenude portfellis
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Allikas: Eesti Pank.

kehtestatav meede ei avalda eeldatavasti moju
ka teiste laenupakkujate tegevusele. Eluaseme-
laenude viljastamisel domineerivad Eestis pan-
gad; pangaviliste laenupakkujate roll nende lae-
nude viljastamises on viga viike.

Nimetatud noue ei laiene Eestis filiaalidena tegut-
sevatele ega teistest riikidest piiritileselt teenuseid
osutavatele pankadele. 2018. aasta 16pus tegutses
Eesti turul kaheksa vilispanga filiaali, kes olid
viljastanud ligi 8% koikidest eluasemelaenudest.
Seejuures kuulusid need laenud valdavalt filiaa-
lile, mis peab finantsinspektsiooni ettekirjutuse
jargi hiljemalt 2019. aasta oktoobriks tegevuse
Eestis lopetama. Teiste suurema kui 1% turuosaga
filiaalide emapangad kasutavad riskiarvestuseks
standardmeetodit. 2018. aasta jooksul viljastasid
filiaalid kokku vaid 3% eluasemelaenudest. Eesti
Pank ei pea vajalikuks néude kaasrakendamist
filiaalide paritoluriikides, kuna filiaalide aktiiv-
sus Eesti eluasemeturul on viimastel aastatel jér-
jest vihenenud ja on praegu tagasihoidlik. Eesti
Pank jélgib aga edaspidigi siindmusi tdhelepane-
likult ning taotleb noude kaasrakendamist, kui
filiaalide pakutavate laenude osakaal suureneb
mérkimisvéirselt. FEluasemelaenude ilepiiri-
line pakkumine teistest litkkmesriikidest on Eesti
puhul seni olnud harv juhus ja seega pole sel
kohalikule laenuturule erilist moju.
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5. OIGUSLIK ALUS

Eesti Panga pddevus rakendada makrofinants-
jarelevalve meetmeid tuleneb Eesti Panga seaduse
§ 24! loike 2 punktist 6, mille jargi Eesti Pank
makrofinantsjarelevalve teostamisel ,rakendab
digusaktides sdtestatud meetmeid siisteemsete
riskide vihendamiseks®. Pankadele rakenduvad
nouded kehtestatakse Eesti Panga presidendi
madrusega.

Makrofinantsjirelevalve meetme kehtestamine
pohineb Euroopa Liidu kapitalinduete médruse
(EL) nr 575/2013 (CRR) artiklil 458. Selle jargi
voib liikmesriik kohaldada vajaduse korral oma
liikmesriigis rangemaid noudeid kui need, mis
on CRRiga koikidele krediidiasutustele Euroopa
Liidus ihetaoliselt kehtestatud. Sealhulgas voib
lilkmesriik kehtestada rangemaid meetmeid
riskikaalude suhtes. CRRi artiklis 458 toodud
meetmete rakendamine eeldab poéhjalikku kaa-
lumist ja veendumist, et iikski teine mikro- voi
makrofinantsjarelevalve raamistikus ettendhtud
vahend ei ole selle riski vdhendamiseks sobivam.*
Meetme kaalumisel pidas Eesti Pank esmalt nou
Euroopa Keskpangaga, kes teeb jirelevalvet kahe
praegu Eestis tegutseva IRB-panga iile. Samuti
eelnes meetme kehtestamisele pohjalik teavi-
tus- ja kooskoélastusprotseduur Euroopa Liidu
institutsioonidega. ESRB ja EBA koostasid Eesti
Panga meetme kohta oma arvamused, mille
pohjal otsustas Euroopa Komisjon mitte teha
Euroopa Liidu néukogule ettepanekut meede
tagasi likata.®

Vastavalt CRRi artiklile 458(4) saab liikmesriik
noukogu vastuseisu puudumisel kehtestada selle
artikli alusel kohaldatava meetme kuni kaheks
aastaks. Enne kaheaastase tihtaja moéodumist
peab liitkmesriik meetme vajalikkust ja asjakoha-
sust uuesti hindama. Kui siisteemne risk on endi-
selt aktuaalne, on voimalik pikendada meedet
veel itheks aastaks. Seejérel tuleb meetme vajalik-
kust hinnata igal aastal.

4 Vt Eesti Panga teavituses ,,Template for notifying intended measures
to be taken under Article 458 of the Capital Requirements Regulation
(CRR)“ toodud pohjendused.

5 Vt mairuse (EL) nr 575/2013 artiklis 458(4) toodud protseduuri
kirjeldus.

HUPOTEEKLAENUDE RISKIKAALU ALAMPIIRI NOUE
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