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»Riiklikult tagatud elamumajanduslaenude sihtgrupid ja laenutagatiste iilempiirid*
muutmine* eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Maiirus kehtestatakse ettevotluse toetamise ja laenude riikliku tagamise seaduse § 7 16ike 3
alusel.

25.02.2022. a joustunud mddruse muudatustega loodi uus sihtgrupp: maapiirkonda eluaseme
omandaja vOi rekonstrueerija, et soodustada eluaseme ostmise vdimalusi véljaspool
suuremaid linnapiirkondi, kus finantseeringu saamise peamiseks takistuseks on ostetava voi
renoveeritava kinnisvara viike viirus ja vahene likviidsus. Maapiirkonda eluaseme omandaja
vOi rekonstrueerija meede toetab regionaalset arengut ja kliimaeesmérkide tditmist, andes
voimaluse maapiirkonna eluaseme omanikule vdi ostjale parandada elamute kliimakindlust ja
vihendada CO; jalajilge, mis toetavad rohepdorde eesmérke.

Maapiirkonna eluasemelaenu kdenduse tingimused erinevad teistele sihtgruppidele
kohalduvatest kiendustingimustest, sest arvestatakse kinnisvara vdhesest véirtusest ja
likviidsusest tulenevat krediidiriski, mitte laenusaaja finantsvoimekusega seotud krediidiriski.
Peamine erinevus on, et hiipoteek seatakse Ettevatluse ja Innovatsiooni Sihtasutuse (edaspidi
EIS) kasuks ning pangale jdib tagatiseks EISi kdendus, mis katab kehtivatel tingimustel 80%
laenusummast.

Pangad ei1 ole maapiirkonna eluasemenu kédendust aktiivselt pakkuma hakanud. Lepingu
s0lmimise voimalust pakub vaid Coop Pank, koostdolepingu selleks on veel sdlminud LHV
Pank, Luminor, SEB Pank, Bigbank, Citadele Pank, TBB Pank ja Holm Bank. Swedbank ei
ole kdenduslepingut maapiirkondade eluasemelaenu kienduse andmiseks allkirjastanud.

Kavandatavate muudatuste eesmérk on kdenduse edendamine. Pankadelt kogutud tagasiside
kohaselt korvaldavad kavandatud muudatused maapiirkonna eluasemelaenu tingimustes
maapiirkondade elamukinnisvara véikesest turuviértusest tingitud turutdrkeid.

1.2. Eelnou ettevalmistaja

Eelndu ja seletuskirja koostas Kliimaministeeriumi ehituse ja elukeskkonna osakonna
peaspetsialist Kaie Kunst (tel 625 6366, e-post kaie.kunst@kliimaministeerium.ee). Eelndu ja
seletuskirja aluseks oleva analiilisi ja ettepanekud maapiirkonna eluasemelaenu kdenduse
tingimuste muutmiseks on koostanud Ettevotluse ja Innovatsiooni Sihtasutuse eluaseme ja
energiatohususe osakonna finantsteenuste juht Ly Loss ja kliendihaldur Kristo Hiitt. Eelndu
oigusekspertiisi tegi Kliimaministeeriumi digusosakonna jurist Kristina Parnaul-Ollik (tel
626 2870, e-post kristina.parnaul-ollik@kliimaministeerium.ee). Keeletoimetuse tegi
Justiitsministeeriumi ~ digusloome  korralduse talituse keeletoimetaja Aili  Sandre
(aili.sandre@just.ee).

2. Eelnou sisu ja vordlev analiiiis

Maéiruse eelndu koosneb kolmest punktist.


mailto:kaie.kunst@kliimaministeerium.ee

Punktiga 1 laiendatakse maapiirkonnas eluaseme omandaja voi rekonstrueerija sihtgruppi.

Mairuse § 6 kohaselt on riikliku tagatise andmine vélistatud muuhulgas jargmistes haldus- ja
asustusiiksustes asuvate eluasemete korral: Sauga alevik, Paikuse alev, Rakvere linn, Viljandi
linn, Rapla linn, Kohila alev, Kuressaare linn ja Haapsalu linn. Nimetatud haldus- ja
asustusiiksused arvatakse muudatuse kohaselt vilistatud piirkondadest vilja.

Harjumaa ja Tartumaa linnades ja alevikes, samuti Pdrnu linnas asustusiiksusena asuva
eluaseme omandamiseks riiklikku tagatist iildjuhul ei anta.

Muudatuste eesmérk on kdenduse edendamine ja meetme eesmérkide saavutamine. Nii
pankade tagasiside kui ka {ildise turuanaliilisi andmetel on vdimalik delda, et elamispindade
kattesaadavuses seisnev turutdorge laieneb ka kehtivas mééruses vélistatud piirkondadesse ning
olulist turutdrget ei esine vaid Tallinna ja Tartu timbruses ning Parnu linnas. Riiklik kdendus
pakub pankadele laenu viljastamiseks turu muutustest sdltumatut kindlust. Uhtlasi toetab
maapiirkonda eluaseme omandaja vOi rekonstrueerija meede regionaalset arengut ja
kliimaeesmérkide tditmist, andes vdimaluse parandada elamute kliimakindlust ja vihendada
CO3 jalajdlge, mis toetavad rohepdorde eesmérke.

Prognoosi kohaselt on uute maapiirkonna kidenduste maht aastas 700 000 €, tehingute arv 20,
keskmine kdendussumma 36 000 €. Maksimaalne kdendussumma on 150 000 € (millele
kidendusméadraga 80% vastab laen summas 187 500 €). Teenuse eesmirk on vdimaldada
pankadel asendada hiipoteek riikliku tagatisega, mis pakub pangale oluliselt suuremat kindlust
ning panga riskiks jaab viikelaenuga vorreldav laenusumma, mida pank viljastab tavapéraselt
tagatiseta.

Punktis 2 sdtestatakse tagatise uus llempiir, mis maapiirkonnas eluaseme omandaja voi
rekonstrueerija sihtgrupi puhul on 150 000 € {ihe tagatislepingu kohta.

Maapiirkondades asuva eluasemena kasutatava ja rekonstrueerimispotentsiaaliga kinnisvara
hinnad on alates 2022. aastast kasvanud. Samuti on kasvanud ehitushinnad. Kéendatava
summa piiri tOstetakse, et pankadel oleks voimalik pakkuda turu vajadustele vastavat
finantseeringut ning kdendus vastaks reaalsetele turuhindadele.

Maa-ameti andmetel suurenes 2024. aasta III kvartalis eluruumina miitidud korterite tehingute
vadrtus aastaga 6% ja kvartaliga 10%. Kinnisvara hinnaindeks kasvas eelmise kvartaliga
vorreldes 3%. Statistikaameti andmetel tdusis ehitushinnaindeks 2023. aastal vorreldes 2022.
aasta keskmisega 6,1% ja 2024. aasta III kvartalis vorreldes 2023. aasta sama ajaga 1,8%.

Punktis 3 tdpsustatakse muudatuste kohaldamist. Kuna laenutaotluse vastuvotmisel ei ole
voimalik tépselt hinnata, kas laenuotsus tehakse ning laenuleping sdlmitakse enne voi pérast
muudatuste jOustumist, rakendatakse muudetud méérust laenutaotlustele, mis on esitatud
alates 1. detsembrist 2024. a.

3. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Eelndu ei puuduta Euroopa Liidu digust.

4. Mairuse mojud

Eluasemetega seotud investeeringute rahastamine pankade poolt véljaspool suuremaid
linnapiirkondi on pérsitud eelkdige kinnisvara madala hinna ja vdhese likviidsuse tottu.
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Viikese véirtusega ning véhelikviidne tagatisvara ei ole pankade jaoks piisav riskide
maandamiseks ning seetdttu on kinnisvara tagatisel laenu saamiseks vaja kasutada lisatagatisi,
mis suurendab oluliselt laenu kasutamise kulukust vdi muudab selle voimatuks. Enamikku
Eesti territooriumist voib lugeda turutdrkepiirkonnaks, kus on vaja rakendada
lisafinantsinstrumente.

Kirjeldatud turutdrge pohjustab palju probleeme, mis omakorda pérsib eluasemetega seotud
investeeringuid véljaspool suuremaid linnapiirkondi:

* inimesed ei saa viljapoole suuremaid linnu elama asumiseks osta heas korras
kinnisvara voi ei voimalda krediidiasutuste laenupoliitika rahastada ostu ega ka
pohjalikku remonti eluaseme korrastamiseks;

* juba maal voi viikelinnas elavad inimesed ei saa oma eluaset laenu abil korrastada,
sest olemasolev kinnisvara ei ole piisav tagatis pohjalikuks rekonstrueerimiseks;

» risk, et nditeks tervise vOi sissetuleku (kuna alternatiivseid tookohti on vihe)
kaotamise korral ei kata eluaseme miiiik laenujddki ning finantseerijal jidb ndue isiku
vastu, parsib inimeste valmisolekut kolida véljapoole linnapiirkondi.

Kavandatavate muudatuste eesméirk on hoogustada eluasemetega seotud investeeringuid
véljaspool linnapiirkondi - suurendada eluasemete kéttesaadavust ka viljaspool kinnisvara
suure turuvairtusega piirkondi.

Maiiruse rakendamisega kaasneb positiivne mdju majandusele, regionaalarengule ning elu- ja
looduskeskkonnale. Miiruse rakendamisega ei kaasne olulist mdju riigi julgeolekule ja
vilissuhetele, sotsiaalvaldkonnale ega riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse korraldusele.

5. Méiruse rakendamisega seotud tegevused, vajalikud kulud ja miiruse rakendamise
eeldatavad tulud

Mairuse rakendamisega ei kaasne lisakulusid ega -tulusid ega lisandu t66d kohaliku
omavalitsuse tliksustele ega riigile.

2023. aastal véljastati eluasemekdendusi mahus 20 mln €, kaasnev laenumaht on 257 min €.
2024. aasta esimesel poolaastal on viljastatud eluasemelaenu kdendusi 11,5 mln € ulatuses
ning kaasnev laenumaht on 154 mln €. Teenust pakutakse koos laenulepingu sdlmimisega
pankade kaudu, mis voimaldab hoida teenuse pakkumise administratiivkulud riigi jaoks viga
madalad. Eluasemelaenu kdenduse portfell kokku on 30.06.2024. a seisuga 74 mln €,
kdendatud lepingute laenujdédk on 1,3 mld €.

6. Méiiruse joustumine
Maédrus joustub {ildises korras.
7. Eelndou kooskolastamine ja huvigruppide kaasamine ning avalik konsultatsioon

Eelndu esitatakse eelndude infostusteemi kaudu kooskolastamiseks Rahandusministeeriumile
ja Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumile.



