Asjaoigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse muutmise seaduse eelnou
seletuskiri

1. Sissejuhatus

1.1. Sisukokkuvaote

Laenude véhene pankadevaheline litkumine Eesti laenuturul pérsib pankadevahelist
konkurentsi ja muudab seetottu eluasemelaenud tarbijatele kallimaks. Eesti Pank ja
Finantsinspektsioon tulid 2024. aasta veebruari 10pus vilja mitme ettepanekuga, mis muudaksid
kodulaenu iileviimise iihest pangast teise inimeste jaoks kiiremaks, lihtsamaks ja soodsamaks.
Ettepanekute elluviimine parandaks laenuturu toimimist ja soodustaks konkurentsi
panganduses. Ettepanekud pohinevad Eesti Panga panganduse konkurentsiolukorra analiiiisil,
mida aitas teha ka Finantsinspektsioon.! Muu hulgas pakuti, et kodulaenu teise panka
iileviimisel voiks kaotada notarisse mineku kohustuse.

Samasisulise ettepaneku tegi Vabariigi Valitsusele ka efektiivsuse ja majanduskasvu ndukoda.?
8. mail 2025 otsustas Vabariigi Valitsus toetada ettepanekut kaotada eluasemelaenu
refinantseerimisel tagatiskokkuleppe notariaalse tdestamise ndue juhul, kui iikski laenu ja
tagatisega seotud tingimus ei muutu kliendile kahjulikumaks.

Asjadigusseaduse (AOS) § 338 1dike 2 kohaselt on hiipoteegi iileandmiseks ndutavad
hiipoteegipidaja ja hiipoteegi omandaja notariaalselt kinnitatud voi digitaalselt allkirjastatud
kokkulepe ning kande tegemine kinnistusraamatusse. Seega ei pea hiipoteegi iileandmise tehing
(asjadigusleping) juba alates 1. veebruarist 2023 olema notariaalselt kinnitatud, st piisab ka
digitaalselt allkirjastatud kokkuleppest. Kiill aga tuleb kehtiva seaduse kohaselt
hiipoteegipidaja vahetumisel sdlmida notariaalselt tdestatud vormis tagatavate nduete
muutmise kokkulepe (AOS § 346 1g 2).

Eelndukohase seaduse eesmérk on muuta eluasemelaenud taskukohasemaks ja suurendada
konkurentsi, kaotades eluasemelaenu refinantseerimisel tagatavate nduete muutmise
kokkuleppe notariaalse tdestamise noude juhul, kui laenu ja tagatisega seotud tingimused ei
muutu kliendile kahjulikumaks.

1.2. Eelndu ettevalmistajad

Eelndu ja seletuskirja on koostanud Justiits- ja Digiministeeriumi diguspoliitika osakonna
tsiviiloiguse talituse ndunik Kadri Laud (kadri.laud@justdigi.ee).

Eelndu on keeletoimetanud Justiits- ja Digiministeeriumi diguspoliitika osakonna digusloome
korralduse talituse toimetaja Merike Koppel (merike.koppel@justdigi.ee).

1.3. Mirkused

Eelndu ei ole seotud iihegi teise menetluses oleva eelnduga ega Euroopa Liidu diguse
rakendamisega.

' Eesti Pank ja Finantsinspektsioon. Kodulaenu iileviimise teise panka saaks teha lihtsamaks ja soodsamaks.
Kittesaadav: Kodulaenu iileviimise teise panka saaks teha lihtsamaks ja soodsamaks | Pressiteated | Eesti Pank ja
Kodulaenu iileviimise teise panka saaks teha lihtsamaks ja soodsamaks | Finantsinspektsioon
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Eelndu on seotud Vabariigi Valitsuse 8. mai 2025. a otsusega, millega toetati ettepanekut
kaotada eluasemelaenu refinantseerimisel tagatiskokkuleppe notariaalse tdoestamise ndue juhul,
kui tikski laenu ja tagatisega seotud tingimus ei muutu kliendile kahjulikumaks.

Samuti sitestab koalitsioonileppe 2025-2027° punkti 311 esimene lause: ,,Suurendame
konkurentsi eluasemelaenuturul ja vihendame laenukulusid.*

Eelndukohase seadusega muudetakse asjadigusseaduse redaktsiooni avaldamismérkega RT 1,
17.03.2023, 58.

Eelndu seadusena vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu poolthdilte enamus.

2. Seaduse eesméirk

Eesti Pank avaldas 2024. aasta alguses teemapaberi ,,Pankadevaheline konkurents Eesti
laenuturul“*, milles leiti, et eluasemelaenude refinantseerimise méir on Eestis madal. Niiteks
viidi 2022. aastal teise panka iile 361 eluasemelaenu, mis moodustab vaid 1,4% laenude
koguhulgast. Laenude vdhest litkumist iihest pangast teise pohjustavad suured vahetuskulud
(ingl switching costs), mis jaotuvad oma olemuselt materiaalseteks ja mittemateriaalseteks.
Materiaalsed kulud on laenu ennetihtaegse tagastamise kulu, tagatiskinnisvara hindamise kulu,
uue laenulepingu sdlmimise kulu, asjadiguslepingu notariaalse sdlmimise kulu (millele
lisanduvad notari tasud) ning kinnistusraamatu kande muutmise kulu.

Eesti pankade jaekliendid liiguvad pankade vahel vdhe ega otsi aktiivselt paremaid
laenutingimusi. 2023. a viidi teise panka iile ca 2% laenudest, 2024. a veidi alla 10%. Samal
perioodil voeti kokku ca 192 000 eluasemelaenu. Laenude vahene pankadevaheline litkumine
parsib omakorda pankadevahelist konkurentsi ja muudab seetdttu eluasemelaenud tarbijatele
kallimaks.

Eelndule ei eelnenud véljatootamiskavatsust, kuna seadusemuudatus on algatatud Vabariigi
Valitsuse otsusega, vastav punkt on lisatud 2025-2027 koalitsioonileppesse ning menetlus on
kiireloomuline (HONTE § 1 lg 2 p 1). Eelndule on eelnenud mitu kohtumist huvigruppidega,
kelle ettepanekuid on suures osas arvestatud.

Selleks, et muuta eluasemelaenud taskukohasemaks ja suurendada konkurentsi, on
koalitsioonilepingus ja ettevdtjate ndukoja ettepaneku alusel plaanitud kaotada eluasemelaenu
refinantseerimisel tagatiskokkuleppe notariaalse tdestamise ndue juhul, kui laenu ja tagatise
tingimused jddvad samaks. Ettepaneku kohaselt tekib voimalus viia lihtsamatel juhtudel
kodulaen teise panka iile ilma notarit kaasamata. Nimetatud ,,lihtsamad juhud* tdhendavad, et
notariaalse toestamise vormindude kaotamist voiks Eesti Panga hinnangul kaaluda konkreetselt
tehingute puhul, kus juba seatud hiipoteegi pidajat muudetakse tingimuste samaks jdddes ehk
iiks pank asendub teisega.

Eluasemelaenu refinantseerimisel notariaalse tdestamise ndude kaotamise eeldatav positiivne
tagajirg on pankadevahelise litkumise ja konkurentsi suurenemine, mis voib muuta ka
eluasemelaenud taskukohasemaks. Lisaks laiemale mdjule hoiaks tarbija eluasemelaenu
refinantseerimisel notariaalse tdestamise ndude drakaotamisega kokku kodulaenu kulusid —
nditeks 150 000 euro suuruse kodulaenu refinantseerimise notaritasu on praegu 275 eurot.

Laenusaaja hinnanguline kulu eluasemelaenulepingu refinantseerimisel teises pangas, kui:

3 Koalitsioonilepe 2025-2027.pdf

4 Besti Pank. Pankadevaheline konkurents Eesti laenuturul. Teemapaberid 1/2024. Kittesaadav: Pankadevaheline
konkurents Eesti laenuturul 2024/Teemapaberid 1. Eluasemelaenu refinantseerimise teemat kisitletakse alates
peatiikist 3.1, 1k 23.
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- laenusumma on 150 000 eurot ja hiipoteegisumma 200 000 eurot;

- laenulepingu kestus 20 a, laenujiégi keskmine intressimédr 4,5%;

- kinnisvarabiiroode hinnakirjad: Tallinna magalalinnajao tiilipkorteri hindamisakti
miinimumtasu;

- pankade hinnakirjad: uute laenulepingute sdlmimise tasu (iildiselt 1%, aga mone panga
puhul 0,4% laenusummast).

Tabel 1. Eluasemelaenu refinantseerimisega kaasnevad kulud

Summa | Osakaal Osakaal
tasudest laenusummast

Ennetéhtaegse 10petamise tasu (3 kuu intressimaksed) 1683 44% 1,1%
Tagatise hindamise tasu (ligikaudne, minimaalne) 280 7% 0,2%
Refinantseerimislepingu sdlmimise tasu (1%) 1500 39% 1,0%
Notaritasu (hiipoteegi iileandmise ja tagatiskokkuleppe 275 7% 0,2%
tdestamine)’

Riigildiv 75 2% 0,1%
KOKKU 3813 100% 2,5%

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis

1) Asjadigusseaduse § 346 muutmine

AOSi § 346 tdiendatakse 1digetega 3 ja 4, mis sitestavad tingimused, mille puhul ei pea
eluasemelaenu refinantseerimise tagatiskokkulepe olema notariaalselt tdestatud vormis.
Muudatuse kohaselt ei pea tagatiskokkulepe olema notariaalselt tdestatud, kui
tarbijakrediidilepingut tagav hiipoteek antakse iile iihelt krediidiandjalt teisele. Valdavalt
refinantseerivad eluasemelaene suuremad pangad ehk krediidiasutused. Lisaks on krediiditurul
krediidiandjad, kes annavad samuti hiipoteegi tagatisel eluasemelaene. Sétet kohaldatakse nii
krediidiasutustele kui ka teistele krediidiandjatele, kellele Finantsinspektsioon on andnud loa
tegutseda hiipoteekkrediidiandjana.

Teine tingimus on, et hiipoteek ei hakka tagama lisakohustusi. Krediidiandja, kellele antakse
hiipoteek iile, peab tagama, et tagatiskokkulepe ei too kliendile kaasa negatiivseid lisatagajérgi.
Hiipoteegi summa peab jddma samaks ning ka muud tingimused (nt ennetdhtacgne 10petamine)
ei tohiks tuua kliendile kaasa lisakohustusi, mis erinevad varasemas tagatiskokkuleppes
satestatust.

Tagatiskokkuleppe peab sdlmima hiipoteegi iileandmise kokkuleppega samal ajal, et tagada
eluasemelaenu refinantseerimise protsessis vajalike toimingute arusaadavus kliendi jaoks ning
hiipoteegikande muutmine kinnistusraamatus. V3ib eeldada, et klient valib uue krediidiandja
soodsama laenuintressi jargi ning Idppotsuse teeb klient. Krediidiandja peab siiski jirgima
vastutustundliku laenamise pohimdtteid ega voi kliendile panna negatiivseid lisakohustusi.

> Arvestatud on, et notari juures tdestatakse nii hiipoteegi loovutamise kui ka tagatiskokkuleppe tdestamise tehing
(kehtiv kord, mille kohaselt tehinguvédértused liidetakse). Kui hiipoteegi suurus on 150 000 eurot, siis oleks
tagatiskokkuleppe muutmise tasu kehtiva korra jérgi 62,71 eurot (150 000 - 2/3 - 1/10 = 10 000, tasutabelis vaste
25,70 - 2 + km).



Muudatuse kohaselt peab tagatiskokkulepe olema sdlmitud vihemalt digitaalselt allkirjastatud
vormis ning AOSi § 338 15ike 2 kohaselt on hiipoteegi iilleandmiseks ndutavad hiipoteegipidaja
ja hiipoteegi omandaja notariaalselt kinnitatud vdi digitaalselt allkirjastatud kokkulepe ning
kande tegemine kinnistusraamatusse.

Sétet kohaldatakse tiksnes elamukinnisvara omandamise v3i parendamise eesmérgil voi selleks
voetud laenu refinantseerimiseks. Kui klient soovib siiski notariaalset ndustamist voi
krediidiandja tahab tagatiskokkuleppesse lisada uusi tingimusi, tuleb tagatiskokkulepe
notariaalselt tdestada.

Muudatuse eesmirk on vidhendada eluasemelaenude refinantseerimisel tarbijale tekkivaid
kulusid ja elavdada seeldbi konkurentsi laenuturul.

2) Asjadigusseaduse rakendamise seaduse tiiendamine §-ga 24!

Arvestades muudatuse moju eluasemelaenuturule, on otstarbekas pérast eelndu seadusena
rakendamist teha muudatuse jiarelhindamine. Seadusesse lisatakse rakendussite eelndukohase
muudatuse jarelhindamise kohta. Kuna eelndul on suhteliselt suur mdju ning sellele ei eelnenud
VTKd eelndu kiireloomulisuse tottu, siis on kohustus kavandada muudatuse jirelhindamine.
Jarelhindamise ndol on tegemist seaduses sitestatava kohustusega teatud aja moddudes
analiilisida, kuidas seadusemuudatus praktikas rakendus (kontrollida eesmirgi saavutamist ja
moju).

Tagantjarele tuleks analiiisida, kas muudatus avaldas modju eluasemelaenude
refinantseerimisele ja intressimddradele. Samuti seda, kas kohtupraktika néitab vaidluste arvu
suurenemist.

Eluasemelaenu refinantseerimisel notariaalse tdestamise ndude kaotamise mdju ja
tulemuslikkust on koige pddevamad analiiisima Eesti Pank ja Finantsinspektsioon.
Jarelhindamise kadigus tuleks 2028. aasta 10puks hinnata eluasemelaenu refinantseerimise
notariaalse tdestamise ndude kaotamist tervikuna, st nii hiipoteegi iileandmise tehingu (2023. a
muudatus) kui ka tagatiskokkuleppe puhul (praegune muudatus).

4. Eelnou terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid.

5. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Eelndu reguleerimisesemel ei ole puutumust Euroopa Liidu digusega.

6. Seaduse mojud
6.1. Moju krediidiandjatele ja -vahendajatele

Eestis tegutseb kaheksa krediidiasutust, viis vélismaiste krediidiasutuste Eesti filiaali, 10
pankadega seotud liisingufirmat, 34 pankadega mitteseotud krediidiandjat ja kaheksa



krediidivahendajat.® Koik eelnimetatud krediidiandjad viljastavad tarbimislaene, kuid
eluasemelaene véljastavad siiski suuremalt jaolt krediidiasutused.

Eelndu puudutab eelkdige krediidiasutusi ja moningaid muid krediidiandjaid, kes sdlmivad
tarbijatega eluasemelaenu lepinguid voi pakuvad olemasolevate laenude refinantseerimist.
Eluasemelaenude turu liidrid on Swedbank ja SEB Pank. Swedbankile kuulus 2023. aasta 1opus
43% ja SEB Pangale 28% eluasemelaenude turust (Finantsinspektsiooni iilevaade, joonis 24).”

Seaduse muutmise tulemusel voib suureneda konkurents laenude refinantseerimise turul ning
krediidiasutused peavad podrama rohkem tdhelepanu paremate refinantseerimispakkumiste
tegemisele. Krediidiandjad peavad eluasemelaenude konkurentsivdimelise refinantseerimise
eesmargil pakkuma voimalikult soodsat intressi, et klient neile iile tuleks. See voib kaasa tuua
teenitava tulu vihenemise neile krediidiandjatele, kes ei suuda piisavalt hiid tingimusi luua.

Notariaalse tdestamise ndude kaotamine vOib krediidiandjatele tdhendada rohkem
administratiivset t66d, suuremal hulgal dokumentide haldamist ja klientide lisandustamist.
Pikaajalises perspektiivis voib see mdjutada finantssektorit negatiivselt, kuna intressitulud
véihenevad.

Lihtsam ja kiirem protsess vOiks motiveerida rohkemaid laenuvdtjaid oma laene
refinantseerima. See tdhendaks edukamate krediidiandjate jaoks tdendoliselt suuremal hulgal
refinantseeritud laene ja seeldbi suuremat intressitulu. Pank, kes suudab pakkuda kiiremat ja
soodsamat refinantseerimisprotsessi, voib saada konkurentsieelise teiste pankade ees. See voib
meelitada ligi rohkem kliente, kes otsivad mugavamat ja kuluefektiivsemat lahendust.

Siiski on oluline mairkida, et pangad peavad hoolikalt hindama riske, mis kaasnevad
tagatiskokkulepete notariaalselt tdestamata jaitmisega. Krediidiasutused peaksid tagama, et neil
on endiselt olemas kindlad mehhanismid laenutagatise digusliku kehtivuse kontrollimiseks ja
oma huvide kaitsmiseks vdimalike vaidluste korral. Kui laenu refinantseerimine tekitab
kliendile uusi kohustusi voi1 laenutingimused muutuvad koormavamaks, tuleb tagatiskokkulepe
siiski notariaalselt tdestada. Krediidiasutusele langeb vastutus hinnata tagatiskokkuleppe sisu
ning tagada, et see ei tekitaks eluasemelaenu refinantseerimisel kliendile kahju.

Eeltoodu pohjal on kodnealuse moju ulatus ja selle avaldumise sagedus keskmine ning
ebasoovitavate mojude kaasnemise risk viike.

6.2. Moju laenuvotjatele
2024. a 16pu seisuga oli ligi 192 000 Eesti majapidamisel eluasemelaen.®

Laenuvotjate jaoks oleks eluasemelaenu refinantseerimise tagatiskokkuleppe notariaalse
toestamise kohustuse kaotamisel kdige otsesem ja mirgatavam moju notaritasude pealt
sadstmine. Notaritasud voivad moodustada olulise osa refinantseerimise kogukulust, eriti
viiksemate laenusummade puhul. Nende tasude puudumine muudaks refinantseerimise kliendi
jaoks soodsamaks ja kéttesaadavamaks. Naiiteks 150 000 euro suuruse kodulaenu
refinantseerimise notaritasu on praegu 275 eurot (sh nii hiipoteegi iileandmise kui ka
tagatiskokkuleppe tdestamise tehingu eest).

62025. aasta mai seisuga. Finantsinspektsioon. Kittesaadav: Krediidiasutused | Finantsinspektsioon

7 Finantsinspektsioon. Eesti finantsteenuste turg 31. detsembri 2023. aasta seisuga. Kittesaadav: Eesti
finantsteenuste turg 1 2024

8 Eesti Pank. Kodumajapidamistele antud laenude jiik ja arv laenuliigi, valuuta ja tagatiste 16ikes (miljon eurot).
Kittesaadav: Kodumajapidamistele antud laenude jdék ja arv laenuliigi, valuuta ja tagatiste 10ikes
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Viiksemad kulud ja lihtsam protsess vdivad julgustada kliente sagedamini oma laenutingimusi
iile vaatama ja vajaduse korral refinantseerima, et saada paremaid intressiméérasid voi
sobivamaid tingimusi. Notariaalse tdestamise ndude kaotamine véhendab kliendi jaoks
eluasemelaenu refinantseerimisega kaasnevaid mittemateriaalseid kulusid, nditeks kliendi aega
ja pingutust. Samuti annab see kliendile suurema kontrolli oma majandusliku olukorra iile.

Valdavalt lubavad laenuandjad tagada iihe tagatisega iihte eluasemelaenu. Seega ei tule
laenuvdtjal refinantseerimisega seotud tegevustega sageli kokku puutuda.

Potentsiaalne negatiivne moju seisneks eelkdige selles, et kui notar tagatiskokkuleppe
solmimisel ei osale, siis tarbijate kaitstus iildjuhul vdheneb. Tagatiskokkuleppest tuleneb
tditmisndue, mis tdhendab, et tagatud ndude sissendutavaks muutumise korral on
hiipoteegipidajal digus hiipoteegi ese tagatud vola katteks realiseerida. Notar selgitab osalistele,
sh kinnisasja omanikule tagamisega kaasneda vodivaid tagajdrgi ja riske. Seega notariaalse
toestamise sdilitamise poolt ridgib diguskindlus ja tarbija kaitse. On viidatud ka sellele, et
notariaalse tdestamise ndude osaline kaotamine voiks viia suurema hulga kohtuvaidlusteni, mis
koormab kohtusiisteemi ja muudab digusselguse saavutamise inimestele keerulisemaks ja
kulukamaks. Negatiivsete mojude avaldumise tdendosust saab hinnata siiski pigem viikseks,
kuna planeeritav muudatus ei nde ette notariaalse tdestamise ndudest loobumist iildiselt, vaid
iiksnes kitsalt piiritletud juhtudel. Kui eluasemelaenu refinantseerimisel kaob dra tehingu
notariaalse tdestamise vajadus juhul, kui tingimused jddvad samaks, ei ole notari
selgitamiskohustus véltimatult vajalik ja tdenéoliselt saavad tehinguosalised sellise tehingu
vormistamisega ka ilma notari vahenduseta probleemideta hakkama. Samuti pole alust eeldada,
et lihtsamatel piiratud juhtudel tehingu notariaalse tdestamise ndudest loobumine tooks kaasa
kohtuvaidluste mérgatavat kasvu. Eluasemelaenu refinantseerimisel tehingu notariaalse
toestamise noude kaotamine juhul, kui tingimused jddvad samaks, oleks eelkdige tarbijate endi
huvides.

Kokkuvottes muudaks notariaalse tdestamise kohustuse kaotamine eluasemelaenu
refinantseerimise klientide jaoks palju soodsamaks, kiiremaks ja mugavamaks, suurendades
seeldbi refinantseerimise kéttesaadavust ja voimaldades kulude kokkuhoidu.

Eeltoodu pdhjal on kdnealuse moju ulatus keskmine, selle avaldumise sagedus viike ning
ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on samuti véike.

6.3. Moju notaritele

Eestis on 15 notari tédpiirkonda, kus 2025. aasta seisuga todtab kokku 87 notarit.” Eesti Panga
teemapaberi andmetel viidi 2023. aastal iihest pangast teise panka iile 361 eluasemelaenu.'”
2023. aastal tehti notari juures kokku 66 551 kinnisvaratehingut, millest 361 tehingut
moodustab 0,5%. Kuna 2023. aastal tehti 51% kinnisvaratehingutest Harjumaa ja 16%
Tartumaa to0piirkonnas ning nendes piirkondades on ka laenusummad suuremad, voib eeldada,
et notarite sissetulekule avalduv mdju on suurem eelkdige nendes maakondades.

Eelndus nimetatud tingimustel eluasemelaenu refinantseerimise tagatiskokkulepete notariaalse
toestamise tasu moodustab notarite sissetulekust viikse osa. Samuti voib klient alati otsustada
poorduda notari poole (mh kui kdnealune tehing tehakse teiste tehingutega koos), et notar
selgitaks ja ndustaks ning koostaks vajalikud dokumendid. Voib eeldada, et eluasemelaenude
refinantseerimisel tekivad laenuvdtjale mdnel puhul lisakohustused, mis nduavad siiski
notariaalset toestamist.

° Notarite Koja veebileht: Notarite nimekiri | Notarite Koda
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Eeltoodu pdhjal on kdnealuse moju ulatus keskmine, selle avaldumise sagedus viike ning
ebasoovitavate mojude kaasnemise risk on samuti véike.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad
kulud ja tulud

Seaduse rakendamisega ei kaasne riigieelarvelisi kulusid ega tulusid.

8. Rakendusaktid

Eelndukohase seaduse rakendamiseks ei ole vaja muuta {ihtegi rakendusakti.

9. Seaduse joustumine

Eelndukohane seadus on kavas joustada 1. jaanuaril 2026, kuna selleks ajaks on asjaosalistel
voimalik teha vajalikud timberkorraldused oma t60s. Ennekdike on pankadel vaja oma
tooprotsessid iile vaadata, eluasemelaenude refinantseerimise kampaaniad ja tooted vilja
tootada ning kliente teavitada.

10. Eelndu kooskolastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu on vidlja tootatud koostods Eesti Panga, Eesti Pangaliidu, Notarite Koja,
Finantsinspektsiooni ja Rahandusministeeriumi esindajatega.

Eelndu  saadetakse  kooskodlastamiseks =~ Rahandusministeeriumile, = Majandus-  ja
Kommunikatsiooniministeeriumile ning arvamuse avaldamiseks Eesti Pangale, Eesti
Pangaliidule, Notarite Kojale, Finantsinspektsioonile ning Eesti Omanike Keskliidule.



