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EUROOPA MAJANDUSPIIRKOND

EFTA JARELEVALVEAMETI OTSUS
nr 206/11/COL,
29. juuni 2011,

eluasemelaenu kava kohta (Island)

EFTA JARELEVALVEAMET,

vottes arvesse Euroopa Majanduspiirkonna lepingut, eriti selle
artiklit 61 ja protokolli nr 26,

vottes arvesse EFTA riikide vahelist jirelevalveameti ja kohtu
asutamist kisitlevat lepingut, eriti selle artiklit 24,

vottes arvesse jirelevalve- ja kohtulepingu protokolli nr 3 (edas-
pidi ,protokoll nr 3”) I osa artiklit 1 ning II osa artikli 7
1iget 5,

vOttes arvesse jdrelevalveameti 14. juuli 2004. aasta otsust
protokolli nr 3 II osa artiklis 27 viidatud rakendussitete
kohta (1),

olles kutsunud huvitatud isikuid iiles esitama markusi vastavalt
protokolli nr 3 II osa artikli 6 1dikele 1 (?) ja vdttes nende
mirkusi arvesse

NING ARVESTADES JARGMIST:

I. ASJAOLUD
1. MENETLUS

2008. aasta oktoobrist detsembrini pidasid EFTA jdrelevalve-
amet (edaspidi ,jdrelevalveamet”) ja Islandi ametiasutused teavi-
tamisele eelnevaid labirdakimisi seoses eluasemelaenude ostmise
kava (edaspidi ,ecluasemelaenu kava”) kehtestamisega. Sellega
seoses saatsid Islandi ametiasutused jdrelevalveametile kolm
kirja: 14. oktoobril 2008 (toiming nr 494902), 3. novembril
2008 (toiming nr 496979) ja 3. detsembril 2008 (toiming nr
500670).

27. mail 2009 teavitasid Islandi ametiasutused jirelevalveametit
eluasemelaenu kavast (toiming nr 519720).

(") Otsus nr 195/04/COL, 14.7.2004, avaldatud ELTs L 139,
25.5.2006, lk 37, ja EMP kaasandes nr 26, 25.5.2006, k 1,
muudetud kujul. Otsuse konsolideeritud versioon on esitatud
aadressil www.eftasurv.int.

(3 ELT C 277, 14.10.2010, Ik 4, ja EMP kaasanne nr 57, 14.10.2010,
lk 4.

25. juuni 2009. aasta kirjas (toiming nr 520515) ja 29. juuni
2009. aasta e-kirjas (toiming nr 523605) palus jirelevalveamet
Islandi ametiasutustel esitada lisateavet. Islandi ametiasutused
vastasid 27. juuli 2009. aasta kirjaga (toiming nr 525671) ja
28. augusti 2009. aasta kirjaga (toiming nr 528493).

Juhtumit arutati ka 1. juulil 2009 jirelevalveameti ja Islandi
ametiasutuste vahelises konverentskdnes ning 4. novembril
2009 Islandil toimunud riigiabipaketti kasitleva kohtumise
raames.

16. novembri 2009. aasta kirjas (toiming nr 536644) palus
jarelevalveamet teavet arutelude tulemuste kontrollimiseks.
Islandi ametiasutused vastasid 25. novembril 2009 (toiming
nr 538088).

10. martsi 2010. aasta kirjas (toiming nr 548915) teatas jire-
levalveamet Islandi ametiasutustele, et ta on otsustanud algatada
eluasemelaenu kava suhtes jirelevalve- ja kohtulepingu proto-
kolli nr 31 osa artikli 1 15ikes 2 sitestatud menetluse.

Jarelevalveameti menetluse algatamise otsus nr 76/10/COL aval-
dati Euroopa Liidu Teatajas ja selle EMP kaasandes 14. oktoobril
2010 (?). Jarelevalveamet kutsus huvitatud isikuid iiles esitama
markusi, kuid selliseid markusi ei laekunud.

3. mail 2010. aastal saadud kirjas esitasid Islandi ametiasutused
oma mirkused jirelevalveameti ametliku menetluse algatamise
otsuse nr 76/10/COL kohta (toimingud nr 555824ja nr
555999).

25. mail 2010 esitasid Islandi ametiasutused lisateavet, seal-
hulgas eksperdiarvamuse (toimingud nr 558177 ja nr 558531).

1. juunil 2010 arutasid jdrelevalveamet ja Islandi ametiasutused
juhtumit Islandil toimunud riigiabipaketti kisitleva kohtumise
raames.

(}) Vt joonealune markus 2 eespool.
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2. MEETMETE KIRJELDUS

2.1. Taust

2008. ja 2009. aasta iilemaailmse finantsturgude kriisi tagajirjel
vihenes mitme Islandi finantsasutuse likviidsus ja neil tekkis
probleeme krediidi pakkumisega. Kriisile reageerides votsid
Islandi ametiasutused vastu mitu meedet, mille eesmirk oli
kindlustada Islandi finantsturgude toimimine.

Uhe sellise meetmena kehtestati eluasemelaenu kava, millega
lubatakse Islandi eluasemerahastamisfondil (Ibtdalanasjédur)
(Housing Financing Fund, edaspidi ,HFF’) votta pideva varade
vahetamise vormis teatavatelt Islandi finantsasutustelt iile eluase-
melaene, andes vastutasuks HFFi volakirju. Seejirel saab finants-
asutus kasutada HFFi volakirju tagatisena, et votta Islandi Kesk-
pangalt sularahalaene (4).

Eluasemelaenu kava iildeesmirk oli anda abikdlblikele finants-
asutustele likviidseid vahendeid ja tagada laenude kittesaadavus
eluasemeturul (ja kaitsta seeldbi kinnisvaraomanike huve) (°).

Islandi ametiasutused on selgitanud, et eluasemelaenu kavaga
jatkatakse varasemat kava, mille jdrelevalveamet kiitis heaks
27. mirtsil 2009 (otsus nr 168/09/COL) ja millega lubati
HFFil finantskriisist tulenevalt Islandi riigi nimel sekkuda ja ajuti-
selt eluasemelaene refinantseerida (edaspidi ,ajutine eluaseme-
laenu kava”) (°). Ajutise eluasemelaenu kava alusel oli voimalik
eluasemelaene ajutiselt vahetada. Eluasemelaenu kava vdimaldab
pidevat varade vahetamist. Ajutise eluasemelaenu kava alla
kuuluvad eluasemelaenud tuleb tagastada abisaajale enne mis
tahes vahetuslepingu sdlmimist eluasemelaenu kava alusel.

Eluasemelaenu kava on pohiliselt suunatud viikestele hoiupan-
kadele, kes soltuvad muude, samuti likviidsusprobleemidega

(*) Islandi ametiasutuste selgituste kohaselt ei olnud finantsasutustel
voimalik avatud turul likviidseid vahendeid hankida, sest finants-
kriisi tottu ei olnud Islandil sel ajal toimivat pankadevahelist
turgu ning viiksematel hoiupankadel puudusid vahendid, mida
keskpank oleks kisitanud tagatisena.

(°) Vt valitsuse 19. juuni 2008. aasta avaldus kinnisvara- ja finants-
turgudega seotud meetmete kohta ning valitsuse 18. juuli 2008.
aasta pressiteade. Finantskriisi tottu pikenes eluasemelaenude kestus
70 aastani.

() ELT C 241, 8.10.2009, lk 16, ja EMP kaasanne nr 52,
8.10.2009, lk 1. Otsus on kittesaadav ka jdrelevalveameti
veebisaidil aadressil http:/[www.eftasurv.int/fieldsofwork/
fieldstateaid stateaidregistry/sadecice09/168_09_col.pdf.

omamaiste finantsasutuste likviidsusest (7). Tavaliselt pakuvad
sellised hoiupangad traditsioonilisi pangandusteenuseid kohali-
kele kogukondadele (iksikisikud, drikliendid ja kohalikud
omavalitsused), millest nad moodustavad lahutamatu osa.
Mitmes piirkonnas on hoiupangad ainsad tegutsevad finantsasu-
tused (3).

2.2. Oiguslik alus

Eluasemelaenu kava pohineb 6. oktoobri 2008. aasta rahandus-
turgude erakorralises olukorras riigikassa viljamaksete tegemi-
seks jne volitamise seaduse nr 125/2008 (edaspidi ,erakorraliste
olukordade seadus”) (°) V peatiikil, millega muu hulgas muudeti
eluasemekiisimuste seadust nr 44/1998 (edaspidi ,eluasemesea-
dus”). Tdpsemad iiksikasjad on sitestatud 26. novembri 2008.
aasta madruses nr 1081/2008 eluasemerahastamisfondi volituste
kohta osta finantsasutuste viljaantud ja eluasemelaenudega
tagatud volakirju (edaspidi ,mddrus”). Méddrus vdeti vastu ja see
joustus 27. novembril 2008.

Peale selle on HFFi juhatus andnud vilja finantsasutustelt eluase-
melaenude ostmise eeskirjad (edaspidi ,lisaeeskirjad”) (19). Lisa-
eeskirjad avaldati parast sotsiaalkiisimuste ja sotsiaalkindlustuse
ministri heakskiitu 15. jaanuaril 2009 ning need joustusid samal
pdeval. Sel pieval joustus ka eluasemelaenu kava.

2.3. Eluasemelaenu kava alusel esitatavad taotlused

Eluasemelaenu kava alusel voivad abikdlblikud finantsasutused
taotleda varade (eluasemelaenude) vahetamist HFFiga. Vahetuse
tulemusena votab HFF alaliselt iile taotluse esitanud finantsasu-
tuse eluasemelaenud (ehk eluasemelaenude portfelli) HFFi vola-
kirjade eest, mis antakse iile taotluse esitanud finantsasutusele.

Eluasemelaenu kava alusel voivad varade vahetamist taotleda
koik pangad, hoiupangad ja krediidiasutused, kes on saanud

(7) Enne finantskriisi koosnes Islandi pangandusturg sisuliselt kahest
sektorist, millest esimesse kuulusid kolm endist suurpanka Glitnir,
Landsbanki ja Kaupthing, kes tegutsesid suhteliselt suurel mairal
rahvusvaheliselt, ning teise viikesed hoiupangad, kes sdltusid
suurematelt pankadelt saadavast rahastamisest.

(®) Vt otsus nr 168/09/COL, 1k 3.

(°) Seadus nr 125/2008 jdustus avaldamise ajal, st 7.10.2008.

(19) Muudetud eluasemeseaduse ja méirusega lubatakse HFFil osta (voi
refinantseerida) eluasemelaenudega tagatud volakirju. Lisaeeskirjad
on aga scotud cluasemelaenude endi ostmisega. Islandi ametiasu-
tused on selgitanud, et sellega kavatseti viidata samale asjale.
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finantsasutusi kisitleva seaduse nr 161/2002 kohaselt loa
Islandil tegutsemiseks. See holmab ka Islandil tegutsevate vilis-
pankade tiitarettevdtjaid ja filiaale.

Taotlemiseks peab finantsasutus saatma kirjaliku taotluse, mis
sisaldab teavet eluasemelaenude portfelli hinnangulise suuruse
kohta, mida ta soovib HFFiga vahetada. Sellest lahtuvalt lepib
HFF taotleva finantsasutusega kokku tehingu tingimused. Selle
protsessi oluline element on eluasemelaenude védrtuse
médramine (vt punkt 2.4 allpool). Kui taotlus rahuldatakse,
votab HFF taotlevalt finantsasutuselt eluasemelaenude portfelli
iile ilma, et tal oleks vaja kiisida tehinguks vélgniku (laenusaaja)

luba.

Pirast varade vahetustehingut on HFFil eluasemelaenu saaja
suhtes laenuandja roll, tingimusel et hiipoteegilepingud antakse
ametlikult iile.

Islandi ametiasutused on jdrelevalveametile teatanud, et ajavahe-
mikul 22. oktoobrist kuni 18. detsembrini 2008 esitasid eluase-
melaenu kava alusel varade vahetamise taotluse seitse finants-
asutust: Keflaviki hoiupank, BYRi hoiupank, Bolungarviki hoiu-
pank, Olafsfjardari hoiupank, Myrasysla hoiupank, Hofdhver-
finga hoiupank ja SPRON.

Keflaviki hoiupank, BYRi hoiupank ja Bolungarviki hoiupank
solmisid HFFiga vahetuslepingu vastavalt 23. mirtsil 2009,
20. mail 2009 ning 3. juulil 2009 ja 5. augustil 2009 (7).

Esimene eluasemelaenu kava alusel sdlmitud leping oli HFFi ja
Keflaviki hoiupanga vahel 23. martsil 2009 allkirjastatud eluase-
melaenude  {ileandmise  leping, mille koguvdirtus oli
9959 972 471,00 Islandi krooni (*2). BYRi hoiupanga ja Bolun-
garviki lepingud olid vairt vastavalt 2 707 559 690,00 Islandi
krooni ning 477 141 823,00 Islandi krooni ja 425 924 422,00
Islandi krooni.

Ulejadnud nelja eespool nimetatud panga taotlused liikati tagasi.

2.4. Eluasemelaenude ja HFFi volakirjade hindamine eluase-
melaenu kava alusel

Eluasemelaenu kava alusel peab HFF ldbima mitu sammu taot-
leva finantsasutuse eluasemelaenude portfelli ja vahetatavate
HFFi volakirjade vdartuse hindamiseks.

(') HFFi ja Bolungarviki hoiupanga vahel solmiti kaks lepingut.
('?) Vahetuslepingu osaliste vahelise kokkuleppe kohaselt pidi 1oplik
hind médratama 15. aprillil 2009.

Miédruse artikli 3 (%) ja lisaeeskirjade artikli 6 (14) kohaselt peab
HFF ,hindama fondile pakutavate vdlakirjade vddrtust’ ning
,reeglina on laenude viartuse aluseks nende arvestuslik vaartus”.
Teiste sdnadega hindab HFF eluasemelaenude véirtust ise asutu-
sesiseselt. Hinnangus lahtub ta laenude arvestuslikust vaartusest.

2.4.1. HFFi-poolne eluasemelaenude viljavalimine (1°)

Enne eluasemelaenude portfelli vdartuse hindamist kaalub HFF,
kas ta on laenude tilevotmisest iildse huvitatud. Selleks hindab
ta laene, vottes aluseks krediidisaaja maksestaatuse, eluaseme-
laenu summa ja tagatisvara véirtuse suhtarvu, selle staatuse
seoses lepinguliste kohustuste tditmata jatmisega ning eluaseme-
laenulepingu tingimused. Selle pdhjal jagab HFF eluasemelaenud
kolme kategooriasse:

a) eluasemelaenud, mille puhul ei ole lepingulisi kohustusi
rikutud ja mis vastavad koikidele HFFi iildistele laenutingi-
mustele;

b) muud eluasemelaenud, mille puhul ei ole lepingulisi kohus-
tusi rikutud, kuid mis ei vasta koikidele HFFi iildistele laenu-
tingimustele;

¢) eluasemelaenud, mille puhul on lepingulisi kohustusi rikutud.

(%) Seoses volakirjade hindamisega on miiruse artiklis 3 sitestatud, et
,[e]luasemerahastamisfond teostab fondile pakutavate volakirjade
soltumatu hindamise. Volakirjade vaartuse hindamisel arvestab
fond muu hulgas krediidisaaja maksestaatust, eluaseme hiipoteegiga
holmatud osa volakirja iilevotmise ajal, volakirjadega seotud lepin-
guliste kohustuste tditmata jitmist ja nende tingimusi, nii et vola-
kirjale médratud hind vastaks selle turuviartusele. Peale selle kavan-
datakse lepingu tingimused ja ostuhind nii, et fondi krediidirisk
oleks minimaalne”.

Lisaeeskirjade artiklis 6 on ,ostuhinna” kohta sitestatud jirgmiselt:
,[e]luasemelaenude ostuhind pohineb nende turuvéirtusel. Eluase-
melaenude ostulepingutes on hinna aluseks tavaliselt laenu arves-
tuslik véirtus, vottes arvesse ettemakse riski, tegevuskulusid ja muid
tegureid. Eluasemelaenude portfelli 16pliku hinna maarab selle toot-
likkus ja prognoositud kahjud ostuhinna 16pliku kindlaksmaaramise
ajal.

Lepingu solmimise ajal makstud ostuhind ei tohi kunagi iletada
80 % portfelli turuhinnast. Artikli 5 kohaselt kahaneb nimetatud
protsendimddr  proportsionaalselt  hinnanguliste  kahjudega.
Ostuhinna maha arvatud osa on alati suurem kui hinnangulised
kahjud.

Eluasemelaenude ostulepingutes tipsustatakse ostuhinnaga seotud
loplik arveldamine. Reeglina toimub selline arveldamine 8-10
aasta jooksul alates ostukuupievast. Lopliku arveldamise ajal
maksab HFF miiiijale ostuhinna iilejadnud osa, millest on maha
arvestatud eluasemelaenude portfelli véartuse juba toimunud vihe-
nemine ja portfelli hinnangulised kahjud terve selle kestuse jooksul
vastavalt artiklile 5”.

(") Lisaceskirjade artikkel 4.

(14



22.11.2012

Euroopa Liidu Teataja

L 32323

Esimesse kahte kategooriasse kuuluvaid eluasemelaene voib
eluasemelaenude kava alusel vahetada. Kategooriasse ¢ kuuluvaid
eluasemelaene voib aga vahetada tiksnes siis, kui need ei kuulu
enam sissendutavate volgade alla ning enne vahetust on
makstud koik tasud ja kulud.

2.4.2. HFFi-poolne eluasemelaenude védrtuse kindlaksmddramine

Miiruse artiklis 3 ja lisaceskirjade artiklis 6 on sitestatud, et
HFF peab eluasemelaenude ostuhinna mdadramisel tuginema
nende turuvéirtusele. Artiklis 6 on aga samuti sitestatud, et
turuvddrtuse kindlaksméaadramisel peab HFF ldhtuma eluasemelae-
nude arvestuslikust védirtusest (vOttes arvesse ettemakse riski,
tegevuskulusid ja muid tegureid). Viimast on Islandi ametiasu-
tused jirelevalveametile ka kinnitanud (*%). Uhtlasi on Islandi
ametiasutused kinnitanud, et iga iiksiklaenu arvestuslik vdartus
on laenuvotjale laenatud pohisumma ilma vihendamisteta (17).
Eluasemelaenu kavas osalemist taotlev finantsasutus peab
esitama HFFile iga tiksiklaenu arvestusliku vairtuse (19).

2.4.3. HFFi-poolne krediidiriski ja nn krediidipuhvri kindlaksmdd-
ramine

Kolmas etapp on mdirata kindlaks asjaomaste eluasemelaenu-
dega kaasnev krediidirisk. Kooskdlas maaruse artikliga 3 ja lisa-
eeskirjade artikliga 5 kasutab HFF selleks KPMG Icelandi koos-
tatud krediidiriskimudelit, mille kohaselt hinnatakse eluaseme-
laenude portfelli krediidiriski vastavalt rahvusvahelisele standar-
dile Basel II, mis kisitleb finantsasutuste kapitaliriski hindamist.
Hindamise kdigus arvutatakse hinnangulised kahjud, korrutades
jargmised kolm tegurit: maksejouetuse tdendosus, maksejouetu-
sest tingitud kahju mdir ja ndude suurus maksejouetuse ajal.
Koiki neid muutujaid hinnatakse iga eluasemelaenu ja laenupe-
rioodi iga aasta kohta.

Konealune mudel pohineb mitmel parameetril, mille eesmark on
hinnata nii iiksiklaenudega seotud laenukahjude tdendosust kui
ka mitut makromajanduslikku tegurit, mis eluasemelaene
tdendoliselt mdjutavad. Uksiklaenude hindamisel kasutatakse
jargmisi parameetreid: i) laenusumma-tagatisvara véirtuse
suhtarv ja ii) maksete ajalugu. Makromajandusliku analiiiisi
ndol on tegemist keskpika perioodi prognoosiga (kuni 2014.
aastani), milles vaadeldakse kinnisvarahindu, inflatsiooni, palga-
suundumusi ja muid tegureid, mis tdendoliselt mdjutavad
eluasemelaenude portfelli tildiselt. Pdrast 2014. aastat kasuta-
takse kindlasummalist laenukahjude summat, lahtudes varase-
matest kogemustest.

(19) Islandi ametiasutuste 27. augusti 2009. aasta kiri jarelevalveametile.

(17) Jarelevalveameti arusaamise kohaselt on tegemist laenuvdtjale
laenatud pShisumma jddgiga (ilma vihendamisteta).

(*%) Lisaeeskirjade artikli 3 kohaselt esitab finantsasutus ,elektroonilisel
kujul teabe, mida HFF peab vajalikuks HFFile miiiidavate eluaseme-
laenude portfelli véirtuse ja laenukahjude riski hindamiseks”.

Piarast seda, kui HFF on krediidiriski kindlaks mairanud, ei
vihendata arvestuslikku viirtust automaatselt krediidiriski vaar-
tuse vorra. Krediidiriski vdirtust kasutatakse ainult nende vdla-
kirjade véidrtuse kindlaksméddramiseks, mille taotluse esitanud
finantsasutus vahetustehingu ajal saab.

Mairuse artikli 3 ja lisaceskirjade artikli 6 kohaselt kasutab HFF
prognoositavat krediidiriski nn krediidipuhvri loomiseks. See
tahendab, et esialgu saab finantsasutus HFFi volakirju tiksnes
kuni 80 % eluasemelaenude portfelli kogu arvestusliku vaartuse
ulatuses. Soltuvalt eluasemelaenude portfelliga seonduvatest
hinnangulistest kahjudest voib krediidipuhver iiletada nimetatud
20 % ning see kasvab asjaomaste hinnanguliste kahjude vorra
(lisaeeskirjade artikkel 5). Krediidipuhver on alati hinnangulistest
kahjudest suurem. Praktikas lisab HFF krediidipuhvri arvutamisel
tiiendavad 10 % hinnangulistest kahjudest.

Ligikaudu 8-10 aastat pérast esialgse lepingu s6lmimist hinna-
takse eluasemelaenude portfelli tootlikkust sellel ajavahemikul.
Peale selle hinnatakse sel ajal portfelli tulevast krediidiriski.
Mbolemast nimetatud elemendist soltuvalt saab finantsasutus
krediidipuhvri vairtuse ulatuses tdiendavaid HFFi volakirju.
Teiste sdnadega, kui 8-10 aasta jooksul on krediidirisk realisee-
runud vaid osaliselt, st kui tegelikud kahjud on lepingu sélmi-
mise ajal hinnatud kahjudest vdiksemad, kannab HFF iile vdla-
kirju krediidipuhvri véartuse ulatuses, millest on maha arvatud
tegelikud kahjud, vottes arvesse tulevase krediidiriski prognoosi.
Kui aga krediidirisk realiseerub taielikult, st kui koik hinnangu-
lised kahjud on realiseerunud, ei kanna HFF finantsasutusele iile
tdiendavaid volakirju. Lopuks, kui tegelikud kahjud iletavad
krediidipuhvrit, kannab sellised kahjud HFF.

2.4.4. HFFi-poolne HFFi volakirjade vastava summa kindlaksmdid-
ramine

Mairuse artikli 5 ja lisaceskirjade artikli 7 ('°) kohaselt mairab
HFF kindlaks finantsasutusele eluasemelaenude portfelli vaheta-
mise kdigus iileantavate volakirjade véidrtuse (arvestades sellest
maha krediidipuhvri summa).

Oma volakirjade vaartuse kindlaksmadramisel votab HFF aluseks
nende tehingupideva I6pu turuhinna koos kogunenud intres-
sidega, nagu see on noteeritud OMX Islandi borsil. Seda hinda
korrigeeritakse eluasemelaenude kaalutud keskmise intressimaa-
raga (millest on maha arvatud ettemakse risk, tegevuskulud ja

() Eluasemelaenudega seotud volakirjade eest tasumist kisitlevas lisa-
eeskirjade artiklis 7 on sitestatud, et ,HFF tasub eluasemelaenude
eest, andes nende eest vastutasuks HFFi volakirju. HFFi volakirjade
tootlikkus pohineb eluasemelaenude kestusel ja tingimustel. Lisaks
muudele teguritele voetakse arvesse ka ettemakse riski ja tegevus-

kulusid”.
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laenukahjud). Islandi ametiasutuste esitatud teabe kohaselt ei ole
selge, kas sellega kaasneb volakirjade vairtuse vihenemine voi
suurenemine.

2.4.5. Vahetustehinguga seotud arveldamine eluasemelaenu  kava
alusel

Kui eluasemelaenude portfelli vdirtus on kindlaks maaratud,
antakse see HFFile tile tema volakirjade eest, mis antakse ile
finantsasutusele (20).

Loplik arveldamine toimub ligikaudu 8-10 aastat pérast esialgse
lepingu sdlmimist (2!). Sel ajal kannab HFF eespool punktis
2.4.3 kirjeldatud hinnangu alusel finantsasutusele iile tdienda-
vaid volakirju kuni krediidipuhvri vdartuse ulatuses (millest on
maha arvatud voimalikud tegelikud kulud ja vdimalikud hinnan-
gulised kulud eluasemelaenu tilejaanud kestuse jooksul) (23).

2.5. Kestus ja eelarve

Eluasemelaenu kava ei ole ajaliselt piiratud. See tdhendab, et
kehtestatud ei ole kavas osalemise taotlemise 1dppkuupieva
ega kindlat ajavahemikku, mille jooksul v8ib kava alusel taotlusi
esitada. Seepdrast on eluasemelaenu kava praegu ikka veel
kehtiv ja abikolblikud finantsasutused vodivad esitada taotlusi.

Eclarvega seoses tuleb markida, et Islandi ametiasutused ei ole
esitanud jdrelevalveametile eluasemelaenu kava hinnangulist iga-
aastast ega kogueelarvet.

2.6. Muu asjakohane turuteave

22. aprillil 2010 avaldas finantsjirelevalveamet (FME) otsuse
Keflaviki hoiupanga varade ja kohustuste tileviimise kohta Spkefi
hoiupanka (2%). 5. martsil 2011 avaldas finantsjirelevalveamet
otsuse Spkefi hoiupanga varade ja kohustuste iileviimise kohta
panka NBI hf (New Landsbanki) (%4

Pirast Byri hoiupanga (edaspidi ,vana Byr”) krahhi 2010. aasta
aprillis asutas Islandi riik téielikult riigi omandusse kuuluva
piiratud vastutusega daritthingu Byr hf (edaspidi ,uus Byr”).
Praegu on kdimas vana Byri likvideerimine. Uus Byr votab iile
koik vana Byri varad ning teatavad kohustused ja tegevusvald-
konnad (¥).

(29 Médruse artiklis 5 on sitestatud, et ,[e]luasemerahastamisfondi
ostetavad volakirjad hiivitatakse tavaliselt HFFi volakirjadega”. Selle
pohjal on médrusega pohimdtteliselt lubatud ka muud hiwvitise
vormid, nditeks sularahamaksed. Praeguseni on hiivitisena kasutatud
aga iiksnes HFFi volakirju.

(*') Lopliku arveldamise tegelikku aega ei ole lepingus tavaliselt tipsus-
tatud.

(2 Madruse artikkel 3 ja lisaeeskirjade artikkel 6.

(*%) Vt http://www.fme.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=7199.

(*% Vt http://www.fme.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=7997.

() Vt EFTA jirelevalveameti 13. aprilli 2011. aasta otsus nr
126/11/COL, mis kisitleb riigiabi ettevotja Byr hf asutamiseks ja
kapitaliseerimiseks (seni avaldamata), kittesaadav jdrelevalveameti
veebilehel aadressil http://www.eftasurv.int/media/decisions/126-11-
COL.pdf

~

3. AMETLIKU UURIMISMENETLUSE ALGATAMISE POHJUSED

2010. aasta mdrtsis otsustas jdrelevalveamet algatada asjaomase
juhtumi kohta ametliku uurimismenetluse, sest tal oli kahtlusi,
kas eluasemelaenu kava alusel teostatud tehingud tehti turutin-
gimustel, ja seega seoses sellega, kas kava vois sisaldada riigiabi
elemente EMP lepingu artikli 61 18ike 1 tdhenduses (%9).

Jarelevalveameti kahtlused holmasid ka seda, kas potentsiaalset
abi saaks kisitada EMP lepingu riigiabi kisitlevate sitetega
kokkusobivana, ning ta leidis, et asjakohane raamistik meetmete
kokkusobivuse hindamiseks on langenud vidirtusega varade
suunised (¥). Nimetatud suunistest ldhtuvalt pidas jdrelevalve-
amet kiisitavaks, kas i) varade turuvéirtus oli digesti arvutatud
(ja kajastas iilevotmishinda) ja kas ii) riik sai vahetustehingute
eest piisavat hiwvitist, mille puhul oleks tagatud koormuse ndue-
tekohane jagamine osaliste vahel.

Lopuks oli jarelevalveametil vastuviiteid selle kohta, et Islandi
ametiasutused ei piiranud ajavahemikku (nn osalemise aega),
mille jooksul abikdlblikud finantsasutused saavad eluasemelaenu
kava alusel taotlusi esitada, ega tdpsustanud kava iga-aastast ega
kogueelarvet. Teiste sdnadega oli eluasemelaenu kava eelarve ja
kestus piiramatu.

4. KOLMANDATE ISIKUTE MARKUSED

Parast ametliku uurimismenetluse algatamist kisitleva otsuse nr
76/10/COL avaldamist ei lackunud jarelevalveametile kolman-
date isikute markusi.

5. ISLANDI AMETIASUTUSTE MARKUSED

Islandi ametiasutused on viitnud, et eluasemelaenude iileand-
mine eluasemelaenu kava alusel toimub turutingimustel, millega
tagatakse, et HFFi volakirjade iileandmisel taotluse esitanud
finantsasutustele ei ole tegemist riigiabiga.

Uhtlasi on Islandi ametiasutused seadnud kahtluse alla selle, kas
on dige hinnata eluasemelaenu kava langenud véirtusega varade
suuniste alusel, pohjendades seda asjaoluga, et kava raames
vahetatavate eluasemelaenude védrtus ei ole langenud. Islandi
ametiasutuste viitel ei pakuta hoiupankadele vdimalust vahetada
oma eluasemelaene HFFi volakirjade vastu mitte varade véddrtuse
langemise, vaid pigem nende ebapiisava likviidsuse tottu (25).

(%%) Vt joonealune mirkus 2 eespool.

(¥’) Riigiabi suuniste ajakohastatud versioon on avaldatud jérelevalve-
ameti veebilehel aadressil ~http:/[www.eftasurv.int/state-aid/legal-
framework/state-aid-guidelines/.

(*) Jarelevalveamet mirgib, et see on vastuolus jirelevalveametile
27. mail 2009 esitatud teatisega eluasemelaenu kava kohta (toiming
nr 519720), milles Islandi ametiasutused viidavad, et on oige
hinnata kava langenud véirtusega varade suuniste kohaselt (juhul,
kui jdrelevalveamet teeb jarelduse, et kava holmab abi).


http://www.fme.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=7199
http://www.fme.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=7997
http://www.eftasurv.int/media/decisions/126-11-COL.pdf
http://www.eftasurv.int/media/decisions/126-11-COL.pdf
http://www.eftasurv.int/state-aid/legal-framework/state-aid-guidelines/
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Juhul, kui jirelevalveamet peaks sellest hoolimata joudma jérel-
dusele, et eluasemelaenu kava kujutab endast riigiabi ja seda
peab hindama langenud viirtusega varade suuniste alusel,
vastab abi Islandi ametiasutuste viitel kriteeriumitele, mille
kohaselt tuleb kasutada sdltumatut eksperti. Vastavalt nende
selgitusele pohineb krediidiriskimudel, mida HFF kasutas eluase-
melaenude hindamisel, sdltumatu hindamiseksperdi KPMG
Iceland kavandatud krediidiriskimudelil. Uhtlasi viidavad Islandi
ametiasutused, et nn krediidipuhvri lisamine tagab eluasemelae-
nude arvestusliku vddrtuse korrigeerimise nende turuviirtuse-

ga (*).

Pirast jirelevalveameti ametliku uurimismenetluse algatamise
otsust esitasid Islandi ametiasutused ka soltumatu finantseks-
perdi (ALM Finance LTD, edaspidi ,ALM”) koostatud hinnan-
gu (3°) kava alla juba kuuluvate eluasemelaenude portfellide ja
HFFi volakirjade kohta. ALMi hinnangu aluseks on tdendosusega
kaalutud rahavoogude mudel ja riskivaba tulumaar, mille pohjal
arvutatakse kava alla kuuluvate eluasemelaenude portfelli
niiidisvaartus  (tegelik majanduslik  véddrtus). Laenuportfelli
tegelik majanduslik véirtus arvutati kahe majandusstsenaariumi
puhul: tdenioline stsenaarium ja stressistsenaarium. ALMi
hinnang kinnitab ligildhedaselt HFFi teostatud hinnangut.

Samuti viidavad Islandi ametiasutused, et eluasemelaenu kava
holmab hivitist abi andvale asutusele ehk HFFile, kuna HFF
korrigeerib oma vdlakirjade vaartust nii, et see kataks tegevus-
kulusid, ettemakse riski ja laenukahjusid (*).

Uhtlasi tuleks Islandi ametiasutuste viitel kisitada eluaseme-
laenu kava Islandi hoiupankade laiema tmberkorraldamise
osana ning seepdrast tuleks seda hinnata jdrelevalveameti
timberkorraldamissuuniste (3?) alusel. Nii Islandi rahandusminis-
teerium kui ka keskpank on algatanud meetmeid Islandi hoiu-
pankade rekapitaliseerimiseks. Osana sellisest laiemast imber-
korraldamiskavast on finantsjirelevalveamet teostanud jirele-
valvet hoiupankade {imberkorraldamise ile ja kehtestanud
sellega seoses teatavad nduded.

(*%) Scoses eluasemelaenu kava kokkusobivusega viitavad Islandi ameti-
asutused ka jirelevalveametile varem esitatud viidetele seoses hoiu-
pankade mdjuga Islandi finantssiisteemile — vt nt Islandi Keskpanga
19. mai 2009. aasta kiri, milles kinnitatakse meetmete vajalikkust
(teatise 5. lisa). Selle toetamiseks on Islandi ametiasutused esitanud
Euroopa Poliitikauuringute Keskuse uuringu (,Investigating Diversity
in the Banking Sector in Europe: The Performance and Role of
Savings Banks”, CEPS, 26.6.2009).

(*° Aruande koostas Hjortur H. Jénsson ALMist.

(*') Spkefilt ndutav preemiamakse moodustas 95 baaspunkti, et katta
ettemakse riski, tegevuskulusid ja ilemédraseid laenukahjusid.
Uldiselt nduabki HFF praegu klientidelt preemiamaksena 95 baas-
punkti: 25 baaspunkti tegevuskulude, 50 baaspunkti ettemakse riski
ja 20 baaspunkti laenukahjude eest.

(®?) Jdrelevalveamet eeldab, et Islandi ametiasutused viitavad jirelevalve-
ameti suunistele finantssektori elujoulisuse taastamise ja praeguse
kriisi olukorras riigiabi eeskirjade kohaste iimberkorraldamismeet-
mete hindamise kohta.

N

Lopuks margivad Islandi ametiasutused meetme proportsionaal-
suse suhtes, et nad on ndus votma vajalikud meetmed lahenda-
maks jdrelevalveameti tdstatatud probleeme seoses eluaseme-
laenu kava kestuse ja eelarve piiramisega.

II. HINNANG

1. RIGIABI OLEMASOLU EMP LEPINGU ARTIKLI 61 LOIKE 1
TAHENDUSES

EMP lepingu artikli 61 1dikes 1 on sitestatud jirgmine:

,Kui kéesolevas lepingus ei ole sitestatud teisiti, on igasugune
EU liikmesriikide vdi EFTA riikide poolt vai riigi ressurssidest
iikskdik missugusel kujul antav abi, mis kahjustab voi
dhvardab kahjustada konkurentsi, soodustades teatud ettevot-
jaid voi teatud kaupade tootmist, kiesoleva lepinguga kokku-
sobimatu niivord, kuivord see mdjutab lepinguosaliste vahe-
list kaubandust”.

Selleks, et meede kujutaks endast riigiabi EMP lepingu artikli 61
1dike 1 tdhenduses, peab selle puhul olema tiidetud neli jargmist
kumulatiivset tingimust: i) meede peab andma selle saajale
majandusliku eelise, mida ta oma tavapidrase dritegevuse kaigus
ei saaks; ii) see peab olema antud riigi poolt vdi riigi vahendi-
test; iii) meede peab olema valikuline, soodustades teatud ette-
votjaid voi teatud kaupade tootmist, ning iv) meede peab
kahjustama konkurentsi ja md&jutama lepinguosaliste vahelist
kaubandust.

1.1. Riigi vahendite olemasolu

Meede peab olema antud riigi poolt voi riigi vahenditest.

Kooskodlas valjakujunenud kohtupraktikaga voib abi anda otse-
selt rilk voi mdni riigi poolt abi haldamiseks mairatud voi
asutatud avalik-0iguslik voi eradiguslik asutus (3%).

Vastutasuks eluasemelaenude eest saab taotluse esitanud finants-
asutus HFFi volakirju. HFF loodi eluasemeseadusega riikliku
elamumajandusagentuurina, mis kuulub tervikuna Islandi riigile
ja mille tile teostab haldusjirelevalvet sotsiaalminister. Sotsiaal-
ministeerium mdairab HFFi viielilkmelise direktorite ndukogu.
HFFi ilesanded (iiksikisikutele, omavalitsustele ja driithingutele
eluaseme soetamiseks voi ehitamiseks laenude andmine) on
sitestatud ja reguleeritud selliste digusnormidega nagu eluase-
meseadus ja teisesed digusaktid (nt méirus nr 57/2009 HFFi
laenukategooriate kohta).

(*’) Otsus kohtuasjas 78/76: Steinike ja Weinlig vs. Saksamaa Liitvaba-
riikk, EKL 1977, Ik 595, punkt 21.
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Kasitletava juhtumi puhul viidi kdnealuseid meetmeid seega ellu
tdielikult riigi kontrolli alla kuuluva avaliku asutuse HFFi kaudu.
Seepdrast saab HFFi tegevust seostada riigiga. Seega hdlmab HFFi
volakirjade iileandmine finantsasutustele riigi vahendeid.

1.2. Teatud ettevdtjate voi teatud kaupade tootmise
soodustamine

1.2.1. Majanduslik eelis

Meede peab andma abisaajale eelise, millega ta vabastatakse
kuludest, mida ta peaks oma eelarvest tavaliselt kandma.

Islandi ametiasutuste selgituste kohaselt kehtestati eluaseme-
laenu kava selleks, et teatud finantsasutustel oleks voimalik
saada rahalisi vahendeid muudest allikatest kui pankadevaheliste
laecnude kaudu, sest pankadevaheline laenamine oli finantssek-
tori iilemaailmsete probleemide tottu kokku tdmbumas.

Jarelevalveameti arvamuse kohaselt ei ole tdendoline, et turuma-
janduslik investor oleks finantskriisis andnud eluasemelaenu
kavas osalemiseks abikolblikele finantsasutustele rahalisi vahen-
deid vorreldavas ulatuses ja sarnastel tingimustel. Seepirast
annab tehing osalevatele finantsasutustele iseenesest majandus-
liku eelise, mis ei oleks neile sel ajal olnud turutingimustel
kittesaadav.

Eluasemelaenu kava parandab abi saavate finantsasutuste seisun-
dit, suurendades nende varade likviidsust ja kdrvaldades nende
bilansist volatiilsuse allika. See omakorda parandab nende
olukorda turul.

1.2.2. Valikulisus

Selleks, et tegemist oleks riigiabiga, peab meede soodustama
teatud ettevotjaid, teatud kaupade tootmist voi teatud teenuste
osutamist.

Eluasemelaenu kava on valikuline, sest sellega soodustatakse
iiksnes teatud finantsasutusi. Asjaolust, et meedet vdivad kasu-
tada koik teatava sektori ettevotjad, ei saa jareldada, nagu oleks
meede oma laadilt ildine. Vastupidi, meede on valikuline,
soodustades ainult itht majandussektorit (34).

1.3. Konkurentsi moonutamine ja mdju lepinguosaliste
vahelisele kaubandusele

Eluasemelaenu kava moonutab tdenioliselt konkurentsi ja
mojutab lepinguosaliste vahelist kaubandust. Kavaga paranda-

(*4) Otsus liidetud kohtuasjades E-5/04, E-6/04 ja E-7/04: Fesil ja Finnf-
jord, EFTA Kohtu lahendid 2005, Ik 117, punkt 77. See kohtuotsus
kinnitab Euroopa Kohtu praktikat, nagu on sitestatud otsuses
kohtuasjas C-75/97: Belgia vs. komisjon, EKL 1999, lk 1-3671,
punkt 33. Vt ka otsus kohtuasjas C-66/02: Itaalia vs. komisjon,
EKL 2005, 1k -10901, punkt 95.

takse abi saavate finantsasutuste seisundit, suurendades nende
varade likviidsust ja korvaldades nende bilansist volatiilsuse
allika, tugevdades seega nende olukorda turul vorreldes teistest
EMP riikidest parit konkurentidega.

Pohimaotteliselt voivad eluasemelaenu kava raames toetust taot-
leda kaik Islandil tegutsemisluba omavad pangad, hoiupangad ja
krediidiasutused, olenemata nende suurusest. Pangandus- ja
finantssektori teenuste ja toodetega kaubeldakse rahvusvaheli-
selt. Seda arvestades moonutab eluasemelaenu kava tdendoliselt
konkurentsi ja mdjutab lepinguosaliste vahelist kaubandust.

2. MENETLUSNOUDED

Protokolli nr 31 osa artikli 1 1dikes 3 on sitestatud, et ,EFTA
jarelevalveametit tuleb teavitada koikidest plaanidest —abi
médramise vO0i muutmise kohta piisavalt aegsasti, et ta vdiks
avaldada oma arvamuse (...). Asjaomane riik ei tohi oma kavan-
datud meedet joustada enne 15pliku otsuse tegemist”.

Islandi ametiasutused teavitasid jirelevalveametit eluasemelaenu
kavast 27. mai 2009. aasta kirjaga (toiming nr 519720). HFFi
juhatuse lisaceskirjad finantsasutustelt eluasemelaenude ostmise
kohta joustusid aga 15. jaanuaril 2009, st enne, kui jarelevalve-
amet oli teinud teatise kohta 15pliku otsuse.

Seda arvestades ei ole Islandi ametiasutused tditnud oma kohus-
tusi kooskolas protokolli nr 31 osa artikli 1 Idikega 3.

3. ABI KOKKUSOBIVUS

EMP lepingu artikli 61 1dike 1 alusel riigiabina mairatletud
toetusmeetmed ei sobi iildiselt kokku EMP lepingu toimimisega,
vélja arvatud juhul, kui kehtib méni EMP lepingu artikli 61
Idigetes 2 voi 3 sdtestatud erand. Artikli 61 loikes 2 sdtestatud
erand ei ole kiesoleva abi suhtes kohaldatav, sest sellega ei
taotleta mone nimetatud artiklis loetletud eesmirgi saavutamist.
Samamoodi ei ole uuritava abimeetme suhtes kohaldatavad EMP
lepingu artikli 61 1oike 3 punktides a ja ¢ sitestatud erandid.
Eclkdige ei ole abimeetme eesmirk soodustada voi holbustada
teatud piirkondade voi teatud majandustegevuse arengut.

Konealune abi ei ole seotud investeeringutega tootmiskapitali.
Sellega itksnes vihendatakse kulusid, mida driithingud peaksid
tavaliselt oma igapdevase dritegevuse kdigus kandma, ning
seepdrast tuleb see liigitada tegevusabiks. Tavaliselt ei peeta tege-
vusabi sobilikuks teatud majandustegevuse voi teatud piirkon-
dade arengu holbustamiseks, nagu on sitestatud EMP lepingu
artikli 61 16ike 3 punktis c. Tegevusabi on lubatud ainult eritin-
gimustel (nditeks teatud liiki keskkonna- vdi regionaalabina), kui
selline erand on nihtud ette jirelevalveameti asjakohaste suunis-
tega.
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EMP lepingu artikli 61 16ike 3 punkti b kohaselt vdib jireleval-
veamet lugeda abi EMP lepinguga kokkusobivaks juhul, kui see
on ette nihtud ,tdsise hiire kdrvaldamiseks méne EU liikmes-
riigi voi EFTA riigi majanduses”. Jarelevalveamet tuletab meelde,
et kooskolas Euroopa Kohtu kohtupraktika ning jirelevalve-
ameti ja Euroopa Komisjoni (edaspidi ,komisjon”) otsustusprak-
tikaga tuleb artikli 61 16ike 3 punkti b kohaldada piirangutega
ning asjaomased meetmed peavad olema suunatud terve riigi
majandust mdjutava hdire kdrvaldamisele (*°).

Jarelevalveamet tunnistab, et eluasemelaenu kava vdeti vastu
praeguse rahvusvahelise finantskriisi ajal ja sellele reageerimi-
seks. Islandil on just viikestel hoiupankadel tekkinud likviidsus-
probleeme finantsraskuste tdttu suuremates pankades, kes on
tavapdraselt viikeseid hoiupankasid rahastanud. Erinevalt
suurematest finantsasutustest puudub hoiupankadel otsene juur-
depdds Islandi Keskpanga pakutavale rahastamisele.

Nagu on mirgitud ametliku uurimismenetluse algatamise otsu-
ses, leiab amet, et asjakohane raamistik eluasemelaenu kava
kokkusobivuse hindamiseks on langenud vidirtusega varade
suunised, mis pdhinevad EMP lepingu artikli 61 16ike 3 punktil
b. Seepdrast tuleb eluasemelaenu kava hinnata EMP lepingu
artikli 61 1dike 3 punkti b ja langenud véidrtusega varade
suuniste alusel.

Enne eluasemelaecnu kava kokkusobivuse kindlakstegemist
langenud viirtusega varade suuniste alusel on kiesoleval juhul
asjakohane teha kindlaks, kas nimetatud kava ndol on tegemist
,abikavaga” jdrelevalve- ja kohtulepingu protokolli nr 3 tihen-
duses. Protokolli nr 3 II osa artikli 1 punktis d on sitestatud:

,abikava — mis tahes oigusakt, mille alusel vdidakse ilma
edasiste rakendusmeetmeteta anda individuaalset abi &igus-
aktis ildiselt ja abstraktselt méddratletud ettevdtjatele, ja mis
tahes digusakt, mille alusel vdidakse anda eriprojektiga sidu-
mata abi iihele v6i mitmele ettevdtjale maddramata ajaks ja/voi
médramata ulatuses”.

(®%) Otsus liidetud kohtuasjades T-132/96 ja T-143/96: Freistaat Sachsen
ja Volkswagen AG vs. komisjon, EKL 1999, Ik II-3663, punkt 167.
Vt komisjoni otsus juhtumi NN 70/07 (Northern Rock) kohta (ELT
C 43, 16.2.2008, 1k 1), ja juhtumi NN 25/08 (padstmisabi ettevdt-
jale WestLB) kohta (ELT C 189, 26.7.2008, lk 3) ning komisjoni
4. juuni 2008. aasta otsus juhtumi C 9/08 (SachsenLB) kohta (ELT
L 104, 24.4.2009). Vt ka jirelevalveameti otsus nr 36/09/COL,
30.1.2009, Norra riigi ja Eksportfinans ASA vahelise kokkuleppe
kohta seoses Eksportfinansi riikliku rahastamisega (ELT C 156,
9.7.2009, lk 17, ja EMP kaasanne nr 36, 9.7.2009, lk 9); otsus
nr 205/09/COL, 8.5.2009, mis kasitleb pohimotteliselt elujouliste
pankade ajutise rekapitaliseerimise kava, millega suurendada finants-
stabiilsust ja reaalmajandusele laenamist (ELT L 29, 3.2.2011, lk 36,
ja EMP kaasanne nr 6, 3.2.2011, lk 1); otsus nr 235/09/COL,
20.5.2009 ajutise vaikesemahulise abi kava kohta Norras (ELT
L 46, 19.2.2011, lk 59, ja EMP kaasanne nr 8, 17.2.2011, lk 1);
otsus nr 168/09/COL, 27.3.2009, Islandi eluasemerahastamisfondi
(Housing Financing Fund) tdiendava laenukategooria kohta laenude
andmiseks pankadele, hoiupankadele ja teistele finantsasutustele
ajutiseks hiipoteeklaenude tiiendavaks rahastamiseks (ELT C 241,
8.10.2009, Ik 16, ja EMP kaasanne nr 52, 8.10.2009, 1k 1).

Jarelevalveamet on asunud seisukohale (mida Islandi ametiasu-
tused ei ole vaidlustanud), et ecluasemelaecnu kava pohineb
eeskirjadel — eluasemeseadusel, madrusel ja lisaeeskirjadel —,
mille alusel voib ilma edasiste rakendusmeetmeteta anda indivi-
duaalset abi nimetatud eeskirjades iildiselt ja abstraktselt maarat-
letud ettevotjatele. Seepdrast on eluasemelaenu kava niol tege-
mist abikavaga protokolli nr 3 II osa artikli 1 punkti d tihen-
duses. Sellega seoses tuletab jirelevalveamet meelde, et kohtu-
asjas C-310/99 tehtud otsuses sedastas Euroopa Kohus jargmist:
,Vaidlustatud otsus ei pea sisaldama abikava alusel iiksikjuhtudel
antud abi analuiiisi. Alles abi tagasindudmise ajal on vaja kont-
rollida iga asjaomase ettevotja konkreetset olukorda” ().

Viidatud kohtupraktikat jargides hindas jirelevalveamet eluase-
melaenu kava abikava tunnuste alusel (mitte kava raames antud
individuaalse abi erijoonte alusel).

Nagu eespool kirjeldatud, peaks jdrelevalveamet Islandi ameti-
asutuste viitel kisitama eluasemelaenu kava Islandi hoiupankade
sektori kdimasoleva imberkorraldamise osana ning seda tuleks
hinnata finantsasutuste suhtes finantskriisi olukorras kohaldata-
vate jirelevalveameti timberkorraldamissuuniste alusel (edaspidi
,pangandussektori iimberkorraldamise suunised”) (*’). Eluaseme-
laenu kava alusel toimuva vahetustehingu puhul ei nduta aga
kava raames toetust saavate finantsasutuste mingit iildist imber-
korraldamist. Eluasemelaenu kava vdib kohaldada koikide
finantsasutuste suhtes sdltumata sellest, kas asjaomaseid finants-
asutusi korraldatakse iimber. Sellistel asjaoludel leiab jdrelevalve-
amet, et pangandussektori timberkorraldamise suunised ei ole
asjakohased suunised, mida meetme suhtes kohaldada. Nagu
eespool kirjeldatud, kehtivad eluasemelaenu kava tunnuste
puhul tingimused, mis on sobilikud langenud vairtusega varade
suuniste kohaldamiseks.

3.1. Langenud viirtusega varade suuniste kohaldamine —
varade abikdlblikkus

Selleks, et abi saaks pidada kokkusobivaks EMP lepingu artikli
61 1dike 3 punktiga b, peab see olema antud mittediskriminee-
rivate kriteeriumite alusel, olema asjakohane ehk suunatud
majanduses esineva tdsise hdire korvaldamiseks ning olema
selleks vajalik ja proportsionaalne, piirates iilekanduvat méju
konkurentidele. Langenud viirtusega varade suunistes on need

(*%) Otsus kohtuasjas C-310/99: Itaalia vs. komisjon, EKL 2002, lk I-
2289, punkt 91. Otsuses kohtuasjas C-66/02: Itaalia vs. komisjon,
EKL 2005, lk 1-10901, punkt 91, sitestas kohus: ,Abikava
uurimisel selleks, et tuvastada, kas see sisaldab abile omaseid
elemente, voib komisjon piirduda selle kava ildiste tunnuste kisit-
lemisega, olemata kohustatud uurima iga abi kohaldamise juhtumit
eraldi [...]". Vt ka otsused kohtuasjas E-2/05: EFTA jirelevalveamet
vs. Island, EFTA Kohtu lahendid 2005, lk 202, punkt 24 ning
liidetud kohtuasjades C-71/09 P, C-73/09 P ja C-76/09 P: Comitato
,Venezia vuole vivere” vs. komisjon (kohtulahendite kogumikus seni
avaldamata), punktid 63-64.

(*7) Vt joonealune markus 32.
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hoélmavad langenud véirtusega varadega seotud toetusmeetmeid.

Nagu juba mirgitud, on Islandi ametiasutused seadnud kahtluse
alla langenud védrtusega varade suuniste kohaldatavuse eluase-
melaenu kava alusel toimuva varade vahetamise suhtes, tugi-
nedes sellele, et vahetuslepingutega hdlmatud eluasemelaenud
ei kujuta endast langenud véirtusega vara. Islandi ametiasutuste
viitel on eluasemelaenud rahaliselt koige vaartuslikumad
pankade valduses olevad varad ja seega ei ole nende vidrtus
langenud.

Langenud védrtusega varade suunistes on langenud védirtusega
vara mddratletud jargmiselt: ,vddrtusetu vara (nt Ameerika
Uhendriikide hiipoteegiga tagatud vairtpaberid, nendega seotud
riskifondid ja tuletisinstrumendid), mis on kéivitanud praeguse
finantskriisi ning suures osas muutunud ebalikviidseks v6i mille
vaartust on tulnud mirkimisvéirselt alla hinnata [...]”. Uhtlasi
on langenud vidirtusega varade suunistes sitestatud, et varade
védrtuse langemise kindlakstegemisel on vaja pragmaatilist lahe-
nemisviisi ja teatud paindlikkust (*8).

Nagu juba margitud, rahastavad praegu eluasemelaenu kavas
osalevad hoiupangad oma tegevust tavaliselt klientide hoiuste
ja Islandi suurematest pankadest laenude votmise kaudu. Kui
see ei osutu piisavaks, miiiivad hoiupangad tegevuse jitkamiseks
tavapdraselt osa oma varast (nt eluasemelaenud).

Islandi ametiasutused on aga selgitanud, et suuremad pangad on
pankrotistunud ja kdimas on nende timberkorraldamine, mis
vilistab voimaluse nendelt pankadelt laenu votta. Peale selle ei
ole klientide hoiused iiksinda hoiupankade rahastamisvajaduste
tditmiseks piisavad. Islandi ametiasutused on jirelevalveametile
teatanud, et kolmas variant — varade miiitk — ei olnud finants-
kriisi tottu voimalik. Sellises olukorras kehtestati eluasemelaenu
kava.

Jarelevalveameti arvamuse kohaselt viitab asjaolu, et hoiupangad
ei ole suutnud oma eluasemelaene turul miiiia, asjaomaste
varade likviidsuse puudumisele ja sellest tulenevalt nende véir-
tuse langemisele. Langenud véirtusega varade suuniste 3. lisas
on esitatud toetusmeetmeteks abikolblikena  kisitatavate
langenud védrtusega vararithmade loetelu. Asjaomane loetelu
sisaldab ka eluasemelaene.

Seda arvestades peab eluasemelaenu kava selleks, et see oleks
EMP lepinguga kokkusobiv, vastama langenud vdartusega varade
suunistes sitestatud toetusmeetmete kokkusobivuse tingimus-
tele. Vastavaid tingimusi on kisitletud allpool punktides
3.2-3.6.

(*%) Vt langenud vaartusega varade suuniste punkt 32.

ekspert

Langenud vairtusega varade suuniste punkti 20 esimeses
taandes on sitestatud, et abitaotluste esitamisel tuleks kasutada
,sOltumatute ja tunnustatud ekspertide tdendatud [...] asjako-

»

hast hindamismenetlust [...]".

Mairuse artiklis 3 on sdtestatud, et HFF peab hindama eluase-
melaenude niol fondile pakutavate varade véirtust. Nii seda
tegelikult ka tehakse: HFF hindab eluasemelaenu kava alusel
vahetatavate varade véirtust. Vastupidiselt langenud véirtusega
varade suuniste nouetele ei hinda seega eluasemelaenu kava
alusel vahetatavate varade véddrtust sdltumatu ekspert.

Asjaolu, et ithe véirtuse hindamisel kasutatava elemendi, nimelt
krediidiriskimeetodi, on ette valmistanud sdltumatu ekspert
(KPMG Iceland), ei tihenda automaatselt, et tervet hindamist
peab kisitama soltumatu eksperdi teostatuna. Hindamise teine
oluline element, nimelt hindamisalus (st abikdlblike eluaseme-
laenude valik, viirtuse alused (arvestuslik viirtus), krediidiriski
hindamise teostamine ning otsus selle kohta, kuidas arvutada nn
krediidipuhvrit ja teha kindlaks vastav summa, mis tuleb HFFi
vOlakirjadena vastutasuks anda) médratakse kindlaks kas
maédrusega voi mdaarab selle iiksnes HFF. Soltumatu ekspert on
kiill koostanud krediidiriski hindamise meetodi, kuid see ei
muuda asjaolu, et nimetatud meetodit rakendab HFF ise; teiste
sonadega teostab ta hindamise ise. Puudub igasugune kontroll
selle iile, kas ja kuidas HFF asjaomast meetodit rakendab.

Sellistel asjaoludel jireldab jarelevalveamet, et eluasemelaenu
kava alusel teostatav varade vaartuse hindamine ei ole kooskélas
langenud vairtusega varade suuniste punktiga 20.

Nagu juba kirjeldatud, esitasid Islandi ametiasutused ametliku
uurimise kdigus sdltumatu finantseksperdi ALMi koostatud
hinnangu eluasemelaenu kava raames juba vahetamisele
kuuluvate eluasemelaenude kohta. See ei muuda aga asjaolu,
et nii eluasemelaenu kava enda kui ka asjakohaste digusnormide
kohaselt peab HFF ise hindama eluasemelaene, mille ta kava
alusel iile votab.

Nagu on tdpsustatud eespool II osa 3. jaos, kisitab jirelevalve-
amet eluasemelaenu kava ,abikavana” iiksnes protokolli nr 3 1I
osa artikli 1 punkti d tihenduses. Ilma et see piiraks abikava
alusel tiksikjuhtumite puhul teostatud védrtuse hindamist, ei
vasta eluasemelaenu kava ise langenud vairtusega varade
suunistes satestatud tingimustele.

Eespool esitatu pohjal jareldab jirelevalveamet, et eluasemelae-
nude véidrtuse hindamise siisteem ei vasta langenud védrtusega
varade suunistes sitestatud tingimustele.
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3.3. Eluasemelaenu viirtuse hindamine — hindamise alused

Langenud viartusega varade suunistega on ette ndhtud ka
meetod selliste varade hindamiseks toetusmeetmete raames.
Langenud védrtusega varade suuniste punktides 39 ja 40 ning
3. lisas on kehtestatud sellised mdisted nagu ,kulud”, ,praegune
turuhind”, ,tegelik majanduslik véirtus” ja ,ileandmisvaartus”.
Nimetatud moisted on langenud viirtusega varade suunistes
médratletud jargmiselt (>%).

— Kulud tihendavad bilansilist maksumust, millest on lahu-
tatud vairtuse langus.

— Praegune turuvéidrtus on véirtus, mille langenud viartusega
varad oleksid voinud turul saavutada.

— Tegelik majanduslik véirtus on varade pikaajaline majan-
duslik védrtus rahavoogude ja pikemate ajavahemike alusel.
See tuleks arvutada nii baasstsenaariumi kui ka stressistse-
naariumi puhul.

— Uleandmisvéirtus on langenud véirtusega varadele abikava
raames mddratav vdartus.

Langenud véidrtusega varade suunistes on sitestatud, et kui
tileandmisvaartus on suurem praegusest turuvairtusest, on tava-
liselt tegemist riigiabiga. Selleks, et abi kisitataks kokkusobivana,
peab iileandmisvédartus olema tegeliku majandusliku vaartusega
vordne voi sellest vdiksem.

Lisaeeskirjade artikli 6 kohaselt on eluasemelacnude portfelli
vairtuse aluseks iga tiksiku eluasemelaenu arvestuslik vaartus.
Tavaliselt ei ole varade arvestuslik véirtus sama kui nende
tegelik majanduslik vaartus, mis pohineb rahavoogudel ja pike-
matel ajavahemikel.

(*) Punktis 39 on sitestatud: ,[e]simese sammuna tuleks varad hinnata

voimaluse korral nende praeguse turuhinna alusel. Uldiselt kuju-
tavad endast riigiabi koik juhtumid, kus abikavaga holmatavate
varade tileandmisel on kasutatud turuhinnast korgemat hinda. Prae-
gune turuvadrtus voib praeguses olukorras siiski olla iipris erinev
asjaomaste varade arvestuslikust vddrtusest voi turu puudumisel
voib turuhinna maéiratlemine olla vdimatu (teatavate varade puhul
voib véirtus olla isegi null)”.
Punktis 40 on sitestatud: ,[t]eiseks on langenud viirtusega varadele
abikava raames maddratav viirtus (nn {ileandmise vdirtus) toetava
mdju saavutamiseks paratamatult korgem kui praegused turuhin-
nad. Selleks et abi kokkusobivuse hindamine oleks jirjepidev, lihtub
jarelevalveamet iileandmise vaartusest kui sobivast vordluspunktist,
mis peegeldab varade pikaajalist majanduslikku védrtust (st tegelikku
majanduslikku véirtust) rahavoogude ja pikemate ajavahemike
alusel ning niitab, et abisumma langeb kokku néutava miinimumi-
ga’.

Peale selle on tabeli 1 jaos ,Viirtpaberistamata laenud” kehtestatud

kava vidrtuse hindamise alusena mdisted ,kulud”, ,majanduslik

védrtus” ja ,iileandmisvéirtus”.

Eespool kirjeldatut arvesse vottes leiab jirelevalveamet, et Islandi
valitsus ei ole tdendanud (vdi arvutanud), et {ileandmisvairtuse
aluseks on tegelik majanduslik vaartus. Islandi ametiasutuste
viited, mille kohaselt nn krediidipuhvri lisamine tagab arvestus-
liku vaartuse korrigeerimise turuvairtusega, ei ole vastuvdetavad.
Esiteks on nn krediidipuhvri ainus eesmirk kaitsta HFFi kredii-
diriski eest (liikates eluasemelaenudega seotud arvestuse osaliselt
edasi), mitte mairata kindlaks turuvdartust. Teiseks saavad
finantsasutused 10plikul arveldamisel HFFilt volakirju, mis
vastavad eluasemelaenude arvestuslikule védirtusele (millest on
maha arvestatud voimalik toimunud ja tulevikus prognoositav
vairtuse langus), mitte eluasemelaenude tegelikule majandus-
likule vaartusele.

Kittesaadava teabe pdhjal ning kooskdlas langenud viddrtusega
varade suunistes kehtestatud pohimdtetega ei saa jirelevalve-
amet seega vilistada, et eluasemelaenu kava puhul on tegemist
kokkusobimatu riigiabiga.

3.4. Koormuse jagamine

Seoses koormuse jagamisega on langenud viddrtusega varade
suuniste punktides 21-25 sitestatud, et iildpdhiméttena peaksid
finantsasutused kandma voimalikult suure osa langeva vairtu-
sega varadega seotud kahjumist. See tihendab, et nad peaksid
kandma langenud vdirtusega varade praeguse turuvéirtuse ja
tegeliku majandusliku véirtuse vahelisest erinevusest tuleneva
kahjumi.

Kuna HFF ei ole teostanud hindamisi vastavalt langenud vairtu-
sega varade suunistele, ei ole vdimalik hinnata, mil miiral
votavad abikolblikud finantsasutused enda kanda teatava osa
koormusest, nagu on ndutud langenud vairtusega varade
suunistes.

3.5. Hitvitamine

Jarelevalveamet juhib tdhelepanu EFTA riikide kohustusele
tagada ka see, et ,igasugune varadele antava toetuse hinnaku-
jundus [peab] holmama sellist hivitist riigile, milles voetakse
nduetekohaselt arvesse riski, et tulevane kahjum iletab tegeliku
majandusliku védrtuse kindlaksmadramisel prognoositud tule-
vase kahjumi, ja mis tahes lisariski, mis tuleneb sellest, et
tileandmisvaartus iletab tegelikku majanduslikku vdartust” (*0).

Langenud véidrtusega varade suunistes on vilja pakutud, et
sellise hivitise vdib ette niha, seades iileandmishinna tegelikust
majanduslikust véirtusest nii palju madalamale, et riigi voetud
riskile vastaks piisav hiivitis (*!). Igasugune hinnakujunduse
siisteem peab tagama, et abi saavate finantsasutuste kogupanus
vihendab riigi sekkumise netoulatust minimaalse vajalikuni. Ent
kuna vairtuse hindamise puhul ei vasta eluasemelaenu kava
langenud vdirtusega varade suunistele, ei ole vdimalik hinnata,
kas Islandi ametiasutused on tditnud hiivitamisega seotud
noude.

(*9) Langeva vairtusega varade suuniste 4. lisa II osa.
(*1) Langeva véirtusega varade suuniste 4. lisa Il osa.
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Nagu juba kirjeldatud, vdidavad Islandi ametiasutused, et abi
saavatelt finantsasutustelt ndutakse eluasemelaenu kava alusel
lepingu sdlmimisel tasu 95 baaspunkti ulatuses, mis lisandub
HFFi kapitalikuludele. Jirelevalveameti kisutuses oleva teabe
pohjal nduabki HFF praegu klientidelt preemiamaksena tldiselt
95 baaspunkti tavaliste eluasemelaenudega seotud tegevuskulude
(25 baaspunkti), ettemakse riski (50 baaspunkti) ja laenukahjude
(20 baaspunkti) eest.

Kuigi jirelevalveamet mdistab, et see mojutab abi saavale
finantsasutustele {ileantavate HFFi vdlakirjade vairtust, kannab
HFF aga selliseid kulusid seoses iileantud eluasemelaenude halda-
misega laenude kestusajal. Seni ei ole jarelevalveametile esitatud
dokumenteeritud tdendeid vastupidise kohta (+?). Seda arvesse
vottes ei saa 95 baaspunkti suurust tasu kisitada hivitisena,
mida abi saav finantsasutus riigile maksab.

3.6. Piiramatu ulatus ja kestus

Islandi ametiasutused ei ole tipsustanud eluasemelaenu kava
ajalist kestust ega aega, mille jooksul abikélblikud finantsasu-
tused saavad eluasemelaenu kavas osalemist taotleda (nn osale-
mise aeg) (*3).

Selleks, et toetusmeetmeid saaks kisitada EMP lepinguga kokku-
sobivatena, ei tohi need langeva viddrtusega varade suuniste
kohaselt finantskriisist kauem kesta (**). Toetusmeetmeid ei
kiideta heaks piiramata ajaks.

Euroopa Komisjoni otsustuspraktika pdhjal kiidetakse toetus-
meetmetes osalemise ajana tavaliselt heaks maksimaalselt kuue-
kuuline ajavahemik. Sellise osalemise aja mis tahes pikendami-
sest (tavaliselt veel kuueks kuuks) tuleb varakult ette teatada
ning votta arvesse olukorra muutumist asjaomastel finantstur-
gudel. Toetuskavad voib heaks kiita kuni kahe aasta pikkuseks
ajavahemikuks, tingimusel et jdrelevalveametile esitatakse kaks
korda aastas aruanne (*°).

(*?) Isegi kui kisitada 95 baaspunkti suurust tasu hivitisena varade
vahetamise eest, on siiski kiisitav, kas selline tasumiir on piisav,
et kajastada nouetekohast hivitist; vt langeva vdirtusega varade
suuniste 4. lisa II osa.

(#%) Islandi ametiasutuste viide, mille kohaselt erakorraliste olukordade
seadus on oma laadilt ajutine ja seepirast ei ole selle alusel raken-
datavad kavad olemuselt piisivad, ei ole vastuvdetav. Ukski asjako-
hane oigusakt ei sisalda sitteid, mis takistaksid Islandi ametiasu-
tustel jitkata eluasemelaenu kava midramata aja jooksul. See on
vastuolus proportsionaalsuse ja vajalikkuse tildpohimdttega, millest
finantskriisi ajal antavat riigiabi kasitlevates suunistes ldhtutakse.
Seda jdreldust ei muuda asjaolu, et Islandi parlament kavatses
erakorraliste olukordade seaduse 1. jaanuariks 2010 labi vaadata.
Igal juhul ei ole Islandi parlament jarelevalveameti kdsutuses oleva
teabe kohaselt seadust seni labi vaadanud.

(*4) Jarelevalveameti suunised finantsasutuste kohta, punkt 12.

(%) Jarelevalveameti suunised finantsasutuste kohta, punkt 24.

Samuti ei ole Islandi ametiasutused tdpsustanud eluasemelaenu
kava kogueelarvet ega kava alusel tehtavaid prognoositavaid iga-
aastaseid kulutusi. Nad ei ole esitanud abisaajate hinnangulist
arvu ega kava alusel varade vahetamistehinguteks potentsiaalselt
abikdlblike varade piirvairtusi. Seega ilmneb, et eluasemelaenu
kava ulatus ei ole piiratud ega seega proportsionaalne, nagu on
ndutud langeva véddrtusega varade suunistes.

4. JARELDUS

Islandi ametiasutuste esitatud teabe pdhjal jireldab jirelevalve-
amet, et cluasemelaenu kava holmab riigiabi andmist EMP
lepingu artikli 61 loike 1 tdhenduses, mis eespool kirjeldatud
pohjustel ei sobi kokku EMP lepingu toimimisega. Eluaseme-
laenu kava alusel antud individuaalne abi, mis vastab langenud
vddrtusega varasid kdsitlevates riigiabi suunistes sitestatud
kriteeriumitele, on aga EMP lepinguga kokkusobiv (*9).

Jarelevalveametit teavitati eluasemelaenu kavast pirast selle jous-
tumist, mis oli enne, kui jirelevalveamet oli teinud teatise kohta
1opliku otsuse. Seega on Islandi ametiasutused rakendanud
konealust abi ebaseaduslikult, rikkudes protokolli nr 31 osa
artikli 1 1diget 3.

Protokolli nr 3 II osa artiklist 14 tulenevalt tuleb EMP lepingu
alusel riigiabi eeskirjadega kokkusobimatu ebaseaduslik abi
abisaajatelt tagasi nduda,

ON VASTU VOTNUD KAESOLEVA OTSUSE:

Artikkel 1

Eluasemelaenu kava ndol on tegemist riigiabiga, mis ei sobi
kokku EMP lepingu toimimisega EMP lepingu artikli 61 Ioike
1 tdhenduses.

Artikkel 2

Vottes arvesse asjaolu, et Islandi ametiasutused ei tditnud nduet
teavitada EFTA jdrelevalveametit enne eluasemelaenu kava
rakendamist kooskolas protokolli nr 31 osa artikli 1 1dikega
3, holmab eluasemelaenu kava ebaseaduslikku riigiabi.

(*) Vt nt komisjoni 16. detsembri 2003. aasta otsus abikava kohta,
mida Prantsusmaa rakendab raskustes olevate ettevotete iilevotmisel
(ELT L 108, 16.4.2004, lk 38), ja komisjoni 20. detsembri 2001.
aasta otsus abikava kohta, mida Hispaania 1993. aastal rakendas
teatavate Vizcaya provintsis (Hispaania) asutatud uute ettevdtjate
toetamiseks (ELT L 40, 14.2.2003, k 11). Vt ka EFTA jirelevalve-
ameti otsus 754/08/COL, 3. detsember 2008, puidusektoris antava
innovatsiooniabi kava kohta (ELT C 58, 12.3.2009, 1k 12, ja EMP
kaasanne nr 14, 12.3.2009, lk 5).



22.11.2012 Euroopa Liidu Teataja L 323[31

Artikkel 3 Artikkel 6

Islandi ametiasutused tithistavad viivitamata eluasemelaenu kava Kéesolev otsus on adresseeritud Islandi Vabariigile.
ning votavad koik vajalikud meetmed, et nduda tagasi eluase-

melaenu kava alusel antud kokkusobimatu ja ebaseaduslik abi,

millele on viidatud artiklites 1 ja 2.

Artikkel 7
Artikkel 4 Ainult ingliskeelne tekst on autentne.

30. augustiks 2011 teavitavad Islandi ametiasutused EFTA jire-
levalveametit kdesoleva otsuse tditmiseks voetud meetmetest.

Briissel, 29. juuni 2011
Artikkel 5

Abi noutakse tagasi viivitamata ja igal juhul hiljemalt

30. oktoobril 2011. Tagasindudmine toimub siseriiklikus

oiguses kehtestatud korras, tingimusel et see vdimaldab kies- EFTA jirelevalveameti nimel
oleva otsuse viivitamatut ja tdhusat tditmist. Tagasindutav abi
holmab intresse (sealhulgas liitintresse) alates abi abisaaja kisu-
tusse andmise kuupdevast kuni tagastamise kuupievani. o
Intressid arvutatakse vastavalt otsuse nr 195/04/COL artiklile 9. Per SANDERUD Sabine MONAUNI-TOMORDY

eesistuja kolleegiumi liige
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