Kogumispensionide seaduse ja investeerimisfondide seaduse
muutmise seaduse eelndu seletuskiri

1. Sissejubatus
1.1. Sisukokkuvdte

Eelnduga avatakse kogumispensioni vara koormamiskeeld piiratud ulatuses, et vdimaldada

- pensionivara kasutamist eluasemelaenu omafinantseeringu osa tiiendava tagatisena. Kehtiva
Oiguse kohaselt ei tohi pensioni investeerimiskontol olev raha ja finantsvara, pensionifondi
osakud ega pensionilepingust voi tdiendava kogumispensioni kindlustuslepingust tulenevad
varalised Gigused olla tagatiseks. Eelndu lisab koormamiskeelu sitetesse erandi ja loob uue
sitte (KoPS § 37), mis siitestab pantimise vdimalused ja tingimused.

Muudatus puudutab nii II sammast (kohustuslik kogumispension — pensionifondi osakud,
pensioni investeerimiskonto, pensionileping) kui ka III sammast {tdiendav kogumispension -
pensionifondi osakud, tdiendava kogumispensioni kindlustusleping). Pensionivara voib pantida
laenusaaja ise vOi tema iileneja sugulane. Kolmanda isiku pantimisdigust piirab lisatingimus:
pant ei ole lubatud, kui tagatise andjal on juba tekkinud digus kohustuslikule kogumispensionile
kogumispensionide seaduse § 40 15ike 1 tdhenduses.

1.2. Miirkused

Eelndule ei eelnenud viljatéstamiskavatsust.

Eelndu ei ole seotud muu menetluses oleva eelnduga.

Eelngu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse rakendamisega.
Eelndu ei ole seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammiga.

Eelnduga muudetakse kogumispensionide seaduse 01.06.2025. aasta redaktsiooni ja
investeerimisfondide seaduse 21.11.2025. aasta redaktsiooni.

Eelndu seadusena vastuvtmiseks on vajalik Riigikogu poolthiilteenamus.

2. Seaduse eesmiirk

Ettepanek ldhtub strukturaalsest probleemist: oluline osa Eesti elanikkonnast on sunnitult
pikaks ajaks eluasemeturult vélja jietud mitte maksejouetuse, vaid likviidsuse puudumise tottu.
Inimesel on vara pensionisambas, kuid ta ei saa seda kasutada tagatisena, vaid itksnes rahana
vilja vdttes. Raha viljavdtmine on aga suurte puudustega - viiheneb pensionikapital ja seega ka
tulevikus viljamakse ja/vGi pension Seega on ettepaneku kohased meetmed suunatud sellele,
et pensionisambast ei ole vaja vdtta raha vilja, samas kui kogutud vara on v&imalik kodu
soetamiseks kasutada lisa- voi tdiendava tagatisena.

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis
3.1. Seaduse muutmise siitete selgitused

§ 1. Kogumispensionide seaduse muutmine



§ 1 p 1 —muudetakse KoPS § 3! 15iget 6.

Kehtiva § 3! 16ike 6 kohaselt ei v3i pensioni investeerimiskontol olev raha ja selle eest soetatud
finantsvara olla tagatiseks.

Muudatusega lisatakse keelule erand: koormamine on lubatud kogumispensionide seaduse §-s
32 sitestatud tingimustel. Keelunormi pdhisisu jddb muutmata — pensioni investeerimiskonto
vara kaitse s#ilib kdigil muudel juhtudel.

§ 1 p 2 — muudetakse KoPS § 45 15iget 10.

KoPS § 45 reguleerib pensionilepingut, mis on II samba vdljamaksevorm. § 45 13ike 10 kohaselt
ei tohi pensionilepingust tulenevad varalised digused olla tagatiseks.

Muudatusega lisatakse keelule erand: koormamine on lubatud kogumispensionide seaduse §-s
32 sitestatud tingimustel. Keelunormi péhisisu jadb muutmata,

§ 1 p 3 — muudetakse KoPS § 63 15iget 6.

KoPS § 63 reguleerib tdiendava kogumispensioni kindlustuslepingut (IIl sammas), mis on
vabatahtlik kogumisvorm. § 63 15ike 6 kohaselt ei tohi lepingust tulenevad varalised digused
olla laenu tagatiseks.

Muudatusega lisatakse keelule erand: koormamine on lubatud kogumispensionide seaduse §-s
37 sitestatud tingimustel. Keelunormi pohisisu jdidb muutmata.

§ 1 p 4 - tiiendatakse seadust §—ga 32
§ 3. Pensionivara pantimine

Laige 1 sdtestab pantimise lubatavuse pShitingimused. Pantida v&ib pensionivara kolme
kumulatiivse tingimuse tditmisel:

Esiteks peab krediidiasutus andma laenusaajale eluasemelaenu - laen peab olema seotud
kinnisasja omandamise, rekonstrueerimise vdi ehitamisega. Tarbimislaenu, autolaenu ega muu
laenu omafinantseeringut pensionivara pantimisega asendada ei saa.

Teiseks peab kinnisasi olema koormatud hiipoteegiga sama krediidiasutuse kasuks. See tagab,
et pensionivara pant on alati teise prioriteediga tagatis hiipoteegi kdrval — krediidiasutuse jaoks
on pdhitagatiseks kinnisvara, pensionivara katab tagatisena vaid omafinantseeringu osa.

Kolmandaks peab pant asendama omafinantseeringu ndude selliselt, et krediidiasutusel oleks
voimalik anda pensionivara lisatagatisena kasutades eluasemelaenu vajadusel kuni 100%
ulatuses ostetava eluaseme hinnast. Omafinantseering tihendab panganduspraktikas seda osa
cluaseme hinnast, mida pank ei v&i hiipoteegi vastu anda, mis tavapiraselt on 10-20%
kinnisasja véirtusest. Vastavalt Eesti Panga presidendi méirusele nr 17 ,Eluasemelaenu
andmise piirméérad ja maksimaalne laenutdhtaeg” voib tagatuse midr olla kuni 85%, teatud
riiklikult tagatud juhtudel ka kuni 90%. Pensionivara pant katab just selle osa.

Sealjuures ei nie seadus ette tipset viisi ja vormi kui suures ulatuses krediidiasutus pensionivara
tagatisena arvestab arvestades muuhulgas, et pensionivara véirtus (sh osakute hind) on pidevas
muutumises ning pensionivara pandi realiseerimisel tekib pensionivara omanikul
tulumaksukohustus.



Madiste ,,pensionivara” on defineeritud kiesolevas l8ikes loetelu kandu, hdlmates (1) pensioni
investeerimiskontol olevat raha ja finantsvara, (2) pensionifondi osakuid, (3} pensionilepingust
~tulenevaid varalisi Oiguseid, ning (4) tidiendava kogumispensioni kindlustuslepingust
tulenevaid varalisi &iguseid. Loetelu vastab tépselt nendele nelja vara liigile, mille
koormamiskeeld on erandiga avatud §-des 3' 13ikes 6, 45 15ikes 10 ja 63 ldikes 6 ning
investeerimisfondide seaduse §-s 64 15ikes 3.

Laige 2 lubab pensionivara pantida ka kolmandal isikul — laenusaaja iilenejal sugulasel. Uleneja
sugulane perekonnaseaduse § 80 Idike 1 tdhenduses on vanem, vanavanem ja kaugem iileneja.
Seega saavad vanemad ja vanavanemad pantida oma pensionivara, et aidata oma lapsel voi
lapselapsel eluasemelaenu omafinantseeringu nduet tiita.

Muudatus et laiene abikaasadele ega registreeritud elukaaslastele, samuti kiilgjoones
sugulastele ega hdimlastele Idhtudes pdhimdttest, et pensionivara pantimise vdimaldamine
kolmandate isikute puhul peaks olema v&imalikult kitsas ja selgelt piiritletud erand.

Lige 3 sétestab tdiendava piirangu kohmanda isiku pantimisdigusele: pant ei ole lubatud, kui
tagatise andjal on juba tekkinud KoPS § 40 Idike 1 kohane &igus kohustuslikule
kogumispensionile. See digus tekib viis aastat enne riikliku pensionikindlustuse seaduses
sétestatud vanaduspensioniiga.

Piirangu eesmiérk on kaitsta pensionivara kogumisperioodi 18puringis olevat isikut tema
pensionivara ebaproportsionaalse koormamise eest. Inimene, kellel on viis aastat vdi viihem
aega pensionini, ei peaks oma pensioniséiiste pantima teise isiku laenu huvides. Piirangu
sonastus on funktsionaalne, mitte vanusepdhine — see jargib automaatselt vanaduspensioniea
muutumist ega diskrimineeri inimesi vanuse alusel.

Loige 4 nieb ette notariaalselt tGestatud vormindude pensionivara pandilepingule. See
korgendatud vormindue on kehtestatud, kuna kolmas isik koormab oma pensionisifiste teise
isiku kohustuste huvides, millega kaasneb perekondliku surve risk (vanem tunneb kohustust
aidata last). Toestamisseaduse § 18 15ike 1 kohaselt on notar kohustatud selgitama tehingu
tdhendust ja diguslikke tagajérgi, mis tagab kolmandale isikule informeeritud ndusoleku.

§ 2. Investeerimisfondide seaduse muutmine

Kuna KoPS § 45 1g 10 ja § 63 1g 6 seavad piirangu/keelu vaid juba sdlmitud pensionilepingust
tulenevate diguste pantimisele (ega hdlma pensionivara kogumise aega), muudetakse ka
investeerimisfondide seaduse § 64 15iget 3, mille kohaselt ei tohi pensionifondi osakuid
vO0randada ega koormata. IFS § 64 1dige 3 on pensionifondi osakute eriregulatsioon, mis
taiendab KoPS-i koormamiskeelde.

KoPsS § 5 15ike 2 kohaselt sitestatakse pensionifondi osakust tulenevad digused ja kohustused
ning tehingud osakuga investeerimisfondide scaduses kiesolevast seadusest tulenevate
erisustega. Seega on KoPS §—s 3? sitestatu erisus IFS § 64 suhtes, ent normitehnilise selguse
huvides lisatakse erand ka IFS § 64 1dikesse 3 otse.

Osakute pantimine toimub asjadigusseaduses sitestatud korras ning seda registreeritakse
vastavalt véirtpaberite registri pidamise seaduses sétestatule.

3.2. Seaduse joustumise selgitused



§ 3 —seadus joustub iildises korras, st kiimnendal péeval pérast Riigi Teatajas avaldamist. Erilisi
fileminekusitteid ei ole vajalik kehtestada, kuna muudatused avanevad uusi tehinguid
_v@imaldavate normidena ning i méjuta kehtivate kokkulepete kestust ega tingimusi.

4. Eelndu terminoloogia

Eeindus kasutatavad mdisted on peamiselt juba kehtivas diguses defineeritud. Pensioni
investeerimiskonto on defineeritud KoPS § 3! 15ikes 1, pensionileping §-s 45, tdiendava
kogumispensioni kindlustusleping §-s 62, pensionifondi osak IFS §-s 64. Krediidiasutus on
-defineeritud KoPS § 3! 18ikes 1 kohaliku definitsioonina ning krediidiasutuste seaduses
tldisemalt.

Maiste ,,omafinantseering” et ole Eesti seaduses defineeritud — see on panganduspraktika
mdiste, millele viitab Eesti Panga presidendi méérus nr 17 ,,Eluasemelaent andmise piirmairad
ja maksimaalne laenutihtaeg" kaudse viitena laenu ja tagatise vidrtuse suhtarvu kaudu.
Seletuskirja punktis 3 on selgitatud, et omafinantseering tihendab siinses kontekstis seda osa
kinnisasja véirtusest, mida pank ei v&i hiipoteegi vastu laenuna anda.

Uleneva liini sugulase mdiste tuleneb perekonnaseaduse §-st 80.

5. Eelndu vastavus Euroopa Liidu digusele

Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse rakendamisega. Pensionivara koormamiskeeld ja
selle erandid on puhtalt riigisisese diguse kiisimus.

6. Mdju ja sihtrithm

6.1. Mdju elanikkonnale

Sihtrithm on eluasemelaenu soovivad isikud, kellel on kogutud pensionivara, kuid kellel ei ole
piisavalt likviidseid vahendeid omafinantseeringuks. Muudatus avaldab positiivset moju
eluaseme kittesaadavusele: inimesed, kes on kiill finantsvdimelised laenu teenindama, kuid
kellel napib likviidset omafinantseeringut, saavad kasutada oma pensionivara tiiendava
tagatisena. Muudatus ei kohusta kedagi pensionivara pantima — see on vabatahtlik v3imalus.

Pensionivara pantimine sisaldab riski: kui laenusaaja jitab laenu maksmata ja krediidiasutus
podrab sissendude pantimisele, realiseeritakse pensionivara enne pensioniiga. See risk peab
olema laenusaajale selge, mistdttu on kolmanda isiku poolt pensionivara pantimise lepingu
sOlmimise puhul ette niihtud notariaalne vorminbue. Laenusaaja enda puhul tagavad
riskiteadlikkuse krediidivdimekuse hindamise nduded (VOS § 403* ja sellega seonduvad
sétted).

6.2. Méju krediidiasutustele

Krediidiasutustele avab muudatus uue tagatisliigi. Pensionivara pantimine eluasemelaenu
omafinantseeringu katteks on mitmetes Euroopa riikides, niiteks Sveitsis on mehhanismid, mis
voimaldavad pensionivara arvestada omakapitali hulka v6i kasutada esimese kodu ostmisel.
Eesti krediidiasutustel tuleb kehtestada asjakohane hindamismetoodika ja riskianaliiiisi kord,
mis arvestab pensionivara kdikuvat védrtust. Lisaregulatsiooni ei ole ette nihtud — pensionivara
hindamine on krediidiasutuste tavapérase krediidiriskijuhtimise osa.

6.3. Mdju riigieelarvele

Eelndul ei ole otsest mdju riigieelarvele.



Kaudselt vdib muudatus mdjutada kogumispensioni tootlust, kui pensionivara pant
‘realiseeritakse enne pensioniiga — see vihendab pensionieas saadavat kogumispensioni
véljamakset. Kuna pantimise realiseerimise risk on eluasemelaenu kontekstis madal ja pant ei
h&lma kogu pensionivara, on riigieelarveline maju marginaalne.

7. Rakendusaktid

Eelnu seadusena vastuvdtmiseks ei ole vaja kehtestada uusi rakendusakte.

Samas on vajalik Eesti Panga presidendi poolt muuta rakendusakti - Eesti Panga presidendi
maédrust nr 17, Eluasemelaenu andmise piirmédrad ja maksimaalne laenutihtaeg” .

Kehtival kujul siitestab méirus:

§ 11g 2 — Eluasemelaenu mddratlus on seotud hiipoteegiga kinnisasjale (,, (2) Eluasemelaen
on kdesoleva mddruse tdhenduses filisilisest isikust laenusaajale §-s 2 nimetatud laenuandja
antav laen, mis on tagatud selle laenuandja kasuks seatud hiipoteegiga ja mille sihtotstarve on
Eestis  asuva eluaseme ostmine, piistitamine, laiendamine, rekonstrueerimine voi
renoveerimine “).

§ 3 1g 1-3 — Eluasemelaenu laenu ja tagatise vidrtuse suhte iildpiirmdcr 85%, teatavatel
eranditel kuni 90% (esmase eluaseme soetamisel, KredEx-i garantii korral jms).

§ 3 g 4 — Eluasemelaenu tagatis peab olema kinnisasjale laenu andva krediidiasutuse kasuks
seatud hiipoteek (,,(4) Eluasemelaenu tagatis peab olema selle laenu arvelt ostetavale,
plistitatavale,  laiendatavale, rekonstrueeritavale voi  renoveeritavale eluasemele voi
laenusaajale ja/véi kaastaotlejale kuuluvale muule kinnisasjale laenu andva krediidiasutuse
kasuks seatud Hhipoteek. Eluasemelaenu véib tagada ka kolmandale isikule kuwluvale
kinnisasjale seatud hiipoteek. ).

Nimetatud midrust on vaja muuta selliselt, et see peab v&imaldama eluasemelaenu mitte ainult
hiipoteegiga tagatuna, vaid sissemakse osas ka pensionivara pandiga. Laenu ja tagatise viisiriuse
suhe vdib olla ka 100% tingimusel, et tiiendavaks tagatiseks on 10-15% ulatuses pensionivara
pant,

Pensionifondi osakute registreerimine pandina toimub vidrtpaberite registri pidamise seaduse
ja selle alusel kehtestatud korra kohaselt, milleks eraldi rakendusakti muutmist ei ole vaja.
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