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Elamukinnisvara hindamise néuded

Taname voimaluse eest avaldada arvamust rahandusministri 15. juuni 2016. a maaruse nr 25
,,Nouded elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu tagatiseks oleva kinnisvara hindamisele”
muutmise eelndu (edaspidi maarus) osas.

1. Teeme ettepaneku kasitleda maaruse seletuskirjas pohjalikumalt pankade sisehindajate t66
Ule teostatava kontrolli ja jarelevalve pShimdétteid. See aitaks selgemalt esile tuua kontrolli
tegelikku ulatust ning kutse andmisega seotud probleeme sisehindajate kontekstis, mis
pbhjendaks, miks ei ole voimalik kasitleda ndudeid sise- ja valishindajatele samadel alustel.

Sisehindajate t66 on osa pankade sisemisest riskihindamise ja krediidiotsuste protsessist ning
sellele rakenduvad Euroopa Pangandusjarelevalve (edaspidi EBA) ja Euroopa Keskpanga
(edaspidi ECB) regulatsioonidest tulenevad nduded nii hindamisaruannete sisule kui ka
sisehindaja kvalifikatsioonile. Nimetatud nduded tuginevad suures ulatuses rahvusvahelistele
hindamisstandarditele, vottes arvesse krediidiandjate eriparasid. Krediidiasutuste Ule teostab
jarelevalvet Finantsinspektsioon ja teatud ulatuses ja juhtudel ka vahetult ECB. See hdlmab
muuhulgas ka jarelevalvet sise-eeskirjade nouetekohasuse ja nende nduetekohase
rakendamise Ule. Finantsinstitutsioonide sise-eeskirjade koostamisele kohalduvad ranged
nduded nii Euroopa Liidu kui ka Eesti digusaktidest ja EBA/ECB juhendmaterjalidest, mh
peavad sise-eeskirjad arvesse vOtma finantsasutuse organisatoorset (lesehitust,
dristrateegiaid, riskiisu, krediidiprotsesse jne.

Sisehindajaid auditeeritakse regulaarselt (vdahemalt kord aastas) valiste soOltumatute
ekspertide, audiitorite ja jarelevalveasutuste poolt, muuhulgas viiakse auditid labi selliselt, et
nende kaigus kontrollitakse hinnanguid sisuliselt. Pankade esindajad, kes on pidevalt kaasatud
auditeerimisprotsessidesse saavad kinnitada, et vilised audiitorid, muuhulgas ECB kaasab
auditeerimisprotsessi ka riikide kutselisi hindajaid.

Olenemata sisehinnangu vormist, kas tegemist on EVS 875 nduetele vGi
pangandusregulatsioonide alusel lubatud rahvusvahelise hindamisstandardi nGuetele vastava
hindamisaruandega, ei ole sisehindajatel vGimalik esitada koostatud hindamisaruandeid
kutseorganisatsiooni liikmetele auditeerimiseks — klientide isikuandmed ja finantsteave on
pangasaladus, mille kaitsmine on meie seadusest tulenev kohustus. Kokkuvdtvalt ei ole kutse
omamine sisehindajale olemuslikult vajalik. Me ei pea pohjendatuks, et erialaliidud maaraksid
sisehindajatele rakenduvad nduded ja teostaks nende (ile jarelevalvet, kuna see ei kuulu nende
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padevusse. Uhtlasi juhime tihelepanu, et méairuse kooskdlastamise protsessis on
ebaproportsionaalselt palju téhelepanu saanud Sigusaktina mittekehtiva siseriikliku standardi
sisu. Mdistame erinevate osapoolte kaasamise vajadust, kuid leiame, et erialaliidud ega
ihendused ei saa kujundada pankade sise-eeskirjade sisu.

Maaruse seletuskirja sissejuhatavas osas on viidatud jargmisele: ,Kokkuvdttes kdesoleva
mddrusega tehtavad muudatused peaksid vihendama kulusid tarbijatele, kes taotlevad
eluasemelaenu véi selle refinantseerimist ning looma selgemad reeglid n6 automatiseeritud
viisil tagatisvara hindamiseks (s.t. vorreldes klassikalisel kujul tagatisvara hindamisega).”

Pangaliidu hinnangul on see sdnastus maaruse uue versiooni sisu arvesse vottes ebatapne,
kuna kulud vahenevad vaid teatud liiki eluasemelaenu refinantseerimisel. Oluline on markida,
et refinantseerimise mdoistet seaduses ega madruses ei satestata, mistottu véib praktikas
tekkida vajadus taiemahuliseks hindamiseks. Naiteks, kui klient soovib lisasummat
olemasolevale laenule. Vi kui eksperthinnang oli koostatud ajal, mil selles olev standardteave
oli vdga minimaalne voi kui varasemat hindamist pole sdilinud. Samuti soltub kulude
vdahenemine hindamisaruande maksumusest, nt valishindamiste puhul ei ole alust eeldada
tasuta hinnangut.

Seletuskirjas on esitatud ndide, mis kasitleb laenu Gleviimisega seotud kulusid — nditeks laenu
ennetahtaegse |0petamise tasu, mis 100 000 euro suuruse laenu refinantseerimise puhul
ulatub kuni 1500 euroni — toodud ndidet v&ib Pangaliidu hinnangul pidada ebatdpseks.
Ettepanek on naidet tdpsustada ja lisada, et tegemist on maksimaalse véimaliku kuluga laenu
algusperioodil, kui laenumaksetest moodustab suure osa intressikulu. Esitatud arvutus kehtib
Uksnes juhul, kui tarbija soovib laenu refinantseerida koheselt parast laenu vétmist ega ole
oma kodupanka sellest aegsasti teavitanud. On vaga erandlik, kui klient ei kasuta laenu
refinantseerimisel voimalust sellest panka ette teavitada, valtimaks lepingu ennetdhtaegase
IGpetamise tasu kaasnemist. Seega saab viita, et tegelikkuses on refinantseerimisega seotud
laenu ennetahtaegse |0petamise kulu Gldjuhul marksa madalam véi puudub Gldse.

Mairuse § 1 16ike 2 esimese kahe lause seletuskirjas on jargmine lause: ,Ulevaatuse tegemata
jétmist tuleb kirjalikult hindamisaruandes selgitada, tuues vdlja hindaja kaalutlused ja tédpsed
asjaolud.”.

Palume tdpsustada, kas nimetatud ndue kehtib kdikide hindamisaruannete puhul voi on see
kohaldatav iksnes lihtsustatud vormis aruannetele. Selge maaratlus aitab valtida t6lgendamis-
ja rakendamisprobleeme hindamispraktikas.

Madruse § 1 I6ike 2 kolmanda lause seletuskiri Utleb: , Loike 2 kolmanda lausega néhakse
vlrreldes eelmise mddruse eelnbu versiooniga ette, et statistikapohist mudelit véib kasutada
seoses olemasoleva tarbijakrediidilepingu refinantseerimisega, kui selline leping on sélmitud
elamukinnisvara omandamiseks véi parendamiseks. ”.

Pangaliidu hinnangul on esitatud lisatingimus (kui selline leping on sdlmitud elamukinnisvara
omandamiseks voi parendamiseks) ebamdistlik. Laenu kasutusotstarbe tuvastamine eeldaks
koigi varasemate lepingute, sealhulgas teise panga konfidentsiaalsete dokumentide (nt



krediidimemode ja -otsuste) kogumist, seega voib vaita, et laenu algset sihtotstarvet ei ole
pangal B voimalik usaldusvaarselt kontrollida ning pangalt A vastava teabe saamine ei ole
kooskdlas kehtivate regulatsioonidega. Lisaks voib laenu kasutusotstarve aja jooksul muutuda
(nt ost, kaasomaniku osa véljaost, refinantseerimine), mistottu ei ole algse sihtotstarbe
tuvastamine objektiivne ega liheselt maaratletav.

Margime, et tingimus ei tdida eesmarki lihtsustada hipoteegiga tagatud laenude
refinantseerimist, kuna sellised laenud on definitsiooni jargi seotud elamukinnisvaraga. Seega
on ettepanek asendada kitsendav sOnastus maadruses ja seletuskirjas mdistega
elamukinnisvaraga  seotud tarbijakrediidileping, mis on selgelt defineeritud
vOladigusseaduses.

Maiiruse § 3! 16ike 1 seletuskirjas on esile tdstetud liksnes kohalik hindamisstandard. Oleme
seisukohal, et krediidiandjad saavad jargida hindamise head tava ka muul moel, ldhtudes
maaruse sdnastusest ning rahvusvahelistest ja Euroopa standarditest. Teeme ettepaneku
lisada viide ka rahvusvahelistele standarditele, sealhulgas EBA suunises EBA/GL/2020/06
nimetatud RICSi standardile. Nimetatud suunise punktis 207 on satestatud: , Krediidiasutused
ja investeerimisiihingud peaksid tagama, et kinnisvaratagatist hinnatakse kehtivate
rahvusvaheliste, Euroopa ja riiklike hindamisstandardite, nditeks Rahvusvahelise
Hindamisstandardite Néukogu (International Valuation Standards Committee), Euroopa
Hindajate Uhingute Grupi (European Group of Valuers' Associations) ja Tunnustatud Hindajate
Kuningliku Instituudi (Royal Institution of Chartered Surveyors) standardite alusel.”,

Miaidruse §-s 3' Idikes 2 on sitestatud: ,Statistikapdhist mudelit vdib kasutada
elamukinnisvara omandamise voi parendamise eesmdrgil voetud tarbijakrediidilepingu
refinantseerimise korral.”.

Maiiruse § 3! I6ike 2 seletuskirjas on viidatud, et: ,Vérreldes eelnéu eelneva versiooniga on
eelndus tehtud oluline muudatus ning viidud sisse tingimus, mille kohaselt voib statistikaphist
mudelit kasutada vaid elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingute (lihtsustatult
eluasemelaenude) refinantseerimisel, mitte laenu esmakordsel taotlemisel.”.

Teeme ettepaneku lubada statistikapShise mudeli kasutamist ka varade kordushindamisel.
Tagatisvara hindamine ei ole vajalik Uksnes laenu esmakordsel taotlemisel vGi
refinantseerimisel — hindamise vajadus vGib tekkida ka muudes olukordades, naiteks laenu
tagatiste Ulevaatamisel, krediidiriski hindamisel vGi olemasoleva laenulepingu muutmisel.
Selguse huvides palume seletuskirjas tapsustada, millistel konkreetsetel juhtudel on
statistikapGhise mudeli kasutamine lubatud ning millistel juhtudel mitte. Siit tekib ka Gldisem
klisimus, mis on maaruse kohaldamisala — kas see reguleerib vaid elamukinnisvara hindamist
laenu véljastamise hetkel vGi ulatub selle maaruse mdéju ka krediidi haldusetegevustele. Teeme
ettepaneku maaruse kohaldamisala tapsustada, sh tdiendada seletuskirja. Léahtudes KAVS § 53
Ig 1 sGnastusest, saab jareldada, et kdik mis selles paragrahvis ja selle alusel antud aktides on
satestatud, reguleerib vaid olukorda, kui tarbijale pakutakse krediiti. Sellist tdlgendust toetab
hupoteekkrediidi direktiiv 2014/17/EU (MCD).



10.

11.

Pakutav sOnastus piirab statistikapdhise mudeli kasutamist varasemaga vorreldes, kui maaruse
rakendamisala on laiem kui uue krediidi valjastamine. Laiema tbélgenduse korral véimaldab
maarus statistilise mudeli rakendamist vaid laenu refinantseerimise korral, vilistades kdik
muud olukorrad, kus tagatisvara hindamine vdib olla asjakohane. Pangaliit ei ole ndus sellise
piiranguga, kuna see halvendab senist olukorda.

Teeme ettepaneku sdnastada méaaruse §-s 3! I8ikes 2 viidatu jargmiselt: ,Elamukinnisvaraga
seotud tarbijakrediidilepingu refinantseerimise korral voib kasutada statistikapdhist mudelit.”

Maiiruse § 3! I6ike 2 tekstis on 6eldud: , Kui kinnisvara iilevaatus jietakse tegemata péhjusel,
et kasutatakse statistikapdhist mudelit, tuleb mudeli kasutamise asjakohasust samuti
pbhjendada).”.

Palume tdpsustada, kas pohjendus statistikapdohise mudeli kasutamise kohta peab olema
kirjeldatud iga juhtumi puhul hindamisaruandes vGéi piisab sellest, kui pdhjendused ja
rakendustingimused on satestatud panga sise-eeskirjas. Selge eristus on oluline, et viltida
olukorda, kus iga Uksikjuhtum nduab korduvat ja samasisulist péhjendust, kuigi otsus pShineb
kehtestatud metoodikal ja sise-eeskirjadel.

Maiiruse § 3! 16ikes 5 on sitestatud jargmine lause: ,Krediidiandja véi -vahendaja peab
kehtestama sise-eeskirjadega nduded oma téé6tajate teadmistele, oskustele ja kogemustele
hindamiseks ning dokumenteerimiseks vastavalt krediidiandjate ja -vahendajate seaduses ning
kdesolevas mddruses kehtestatud nduetele. ”,

Juhime tahelepanu, et satte sisu on vorreldes kehtiva redaktsiooniga muutunud ja selle sisu ei
ole arusaadav.

Maiiruse § 3! I8ige 6 satestab: , Kui kinnisvara hindab vélishindaja, peab hindamise tegema ja
hindamisaruande kinnitama isik, kellele on kutseseaduse alusel vilja antud 6. taseme
kinnisvara hindaja véi 7. taseme vara hindaja kutse.“,

Pangaliidu hinnangul on muudetud sGnastuses esitatud noue valishindajatele
ebaproportsionaalselt range. Ténane turupraktika lahtub kehtivast maarusest, mille alusel voib
hindamisaruannet koostada kutseline hindaja (nt 5. taseme kutsetunnistusega hindaja) ja
kinnitama peab aruande hindaja, kellele on véljastatud 6. vGi 7. taseme kutse. Eelndu
sOnastuse jargi lubatakse hinnangu koostamist alates 6. kutsetasemest, mis kitsendab
valishindajate ringi ning muudab teenuse turul veelgi kallimaks.

Madruse § 4 loike 2 kohaselt esitatakse hindamisaruande liihivormile kehtestatud nduete
loetelu, kuid selles puudub viide ESG-teguritega seotud riskide analiiisile.

Teeme ettepaneku tdiendada loetelu ja lisada eraldi punkt nimetusega: ,asjakohaste ESG-
tegurite (keskkonnaalased, sotsiaalsed ja juhtimisalased) anallis”.

Madruse § 4 I16ike 2 punkt 21:“ kui see on asjakohane, kogutud andmed, mida on kasutatud
kinnisvara hindamiseks statistikapohise mudeli alusel.”.



Maaruse seletuskirja punkti 21 kohaselt peab hindamisaruandes tooma vilja andmed, mida
on kasutatud kinnisvara hindamiseks statistikapohise mudeli alusel, kui see on asjakohane.
Asjakohasuse tingimus siinkohal tdhendab eelkdige seda, et juhul, kui mudeliga kogutud
andmed sisaldavad krediidiandja, -vahendaja voi kutselise hindaja arisaladust, siis taolisi
andmeid avaldama ei pea.

Palume antud punkti sisu tdiendavalt avada naidete abil, et oleks voimalik paremini mdista,
mida tapselt on silmas peetud.

Loodame, et rahandusministeeriumil on voimalik Pangaliidu seisukohtade ja ettepanekutega
arvestada ning anda selgitusi meie poolt tdstatatud kiisimuste osas.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Katrin Taliharm
Tegevjuht



