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Eluaseme taskukohasuse indeks tousis Riias ja Vilniuses, kuid
stabiliseerus Tallinnas.

Selle aasta kolmandas kvartalis paranes eluaseme taskukohasus Balti riigi pealinnadest kdige
enam Riias. Balti eluaseme taskukohasuse indeks (BETI) — mille aluseks on véetud leibkond,
kelle sissetulek on vdrdne 1,5 keskmise netopalgaga ja kes soovib osta 55 m2-suurust korterit
— tdusis Riias teise kvartali 140-It 152-le kolmandas kvartalis. Vilniuses tdusis BETI vaartus
110-It 113-le, kuid Tallinnas jai sisuliselt muutumatuks 163,6-I.

Need BETI vaartused naitavad, et 1,5 keskmist netopalka teeniva leibkonna jaoks on korter
kdige taskukohasem Tallinnas, millele jargnevad Riia ja Vilnius — Tallinnas oli leibkonna
netopalk 63,6%, Vilniuses 13% ja Riias 52% kdrgem palgatasemest, mida on vaja, et eluase
muutuks taskukohaseks. Taskukohasuse all on peetud silmas olukorda, kus kinnisvara ostuks
voetud 30a pikkuse ja 15% suuruse omafinantseeringuga kodulaenu maksed moodustavad
30% leibkonna netopalgast.

Netopalk langes Eestis sesoonsete tegurite tottu kolmandas kvartalis vorreldes teise kvarta-
liga 3,6%. See on peamine pohjus, miks Tallinna BETI vaartus jai sisuliselt muutumatuks. Int-
ressimaarade langus ja korterihindade aeglustunud kasv mdjusid taskukohasusele positiivselt.

Riia BETI vaartuse hlppeliselt paranemist toetasid kdik kolm komponenti, nendest suurim
positivne moju oli intressimadarade langusel (47 baaspunkti vorra). Korterihinnad langesid
1,7% kvartaalses vordluses, samas kui netopalk téusis 0,5%.

Vilniuse BETI vaartuse tdusu mojutasid intressimaarade langus (32 baaspunkti vorra) ja
kdrgem netopalk (0,1%). Taskukohasuse paranemist parssis ménevorra korterihindade tous.

Aeg, mida meie leibkond vajab kodulaenu 15% suuruse sissemakse kogumiseks, pikenes
vorreldes teise kvartaliga Tallinnas umbes kuu vorra (25,8 kuuni) ja Vilniuses poole kuu vorra
(36,9 kuuni). Sama néitaja Riias aga luhenes kahe nadala vérra 26,3 kuuni.

BETI véaéartus on 100 sel juhul, kui leibkond maksab 30% oma netopalgast kodulaenu
tagasimakseteks. Kui indeksi vaartus on suurem kui 100, on leibkonna jaoks eluase
taskukohane. Mida kbrgem on indeksi véértus, seda taskukohasem eluase neile on.
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Eluaseme taskukohasuse indeksi komponendid:
korterihinnad, intressiméérad ja palgad

Korterihinnad

Korteri keskmine ruutmeetri hind kasvas selle aasta kolmandas kvartalis Vilniuses 1,3%, kuid langes
Riias 1,7% ja Tallinnas 0,3% teise kvartaliga vorreldes. Aastases vordluses kasvasid korterihinnad
kdigis kolmes pealinnas, sealjuures enim Riias (7,8%), millele jargnesid Vilnius (5,1%) ja Tallinn
(3,1%). Meie vaadeldavas suuruses korteri (55 m?) keskmine hind on endiselt kdige kbrgem Vilniuses,
kus see ulatus teises kvartalis 61,9 tuhande euroni; sama korteri keskmine hind oli Tallinnas 60,5
tuhat ja Riias 43,7 tuhat eurot.

Kuigi kinnisvarahindade taastumine on Tallinnas parast kriisi olnud k&ige joulisem ja Vilniuses jai
kriisiaegne hinnalangus kdige vaiksemaks, moodustavad korterihinnad mdlemas pealinnas endiselt
veidi alla 70% kriisieelsest hinnatasemest. Riias, kus kriis oli stigavaim ja taastumine on olnud marksa
vaevalisem, moodustavad korterihinnad vaid veidi enam kui 50% kriisieelsest tasemest.

Selle aasta alguses hoogustunud Riia korterihindade taastumine jatkus ka kolmandas kvartalis, kuigi
aastane hinnakasv aeglustus teise kvartali 11%-It 7,8%-le. Hinnatdusu veavad peamiselt Riia
kesklinna korterid ja eeslinnade uusehitused; kuna nende korterite tehingute arv on endiselt madal, on
ka hinnatase volatilne. Peamiselt magalarajoonides asuvate vanade korterite hinnad ei ole veel
tdusule pé6érdunud.

Korterihindade kasv aeglustus ka Tallinnas, teise kvartali 6,9%-It 3,1%le. Sellest hoolimata on
eluruumide kinnisvaraturul mérgata elavnemismarke — uute kodulaenude maht ulatus kolmandas
kvartalis kdrgeima tasemeni parast kinnisvarabuumi 16ppu 2008. aastal. Vorreldes 2009. aastaga, mil
kinnisvaraturg saavutas madalaima taseme, on uute kodulaenude maht praegu enam kui 50%
suurem.

Korterihindade kasv kiirenes ainsana Vilniuses, teise kvartali 3,5%-It 5,1%-le. Korterite ostu-mudgi
tehingute arvu kasv on samuti kiirenenud, kuid jadb endiselt madalamaks kui teistes pealinnades —
Vilniuses registreeriti kolmandas kvartalis 12% rohkem tehinguid kui aasta tagasi, samas kui Riias ol
tehinguid 13% ja Tallinnas 28% enam.

Korteri keskmine hind, EUR/m?
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Allikas: riilkide maa-ametite andmebaasid; Swedbanki arvutused

Kodulaenu intressimaarad

Uute kodulaenude intressimaar, mille hulka on arvestatud ka erinevad kodulaenu vétmisega seotud
kulud', langes kéigis kolmes riigis juba neljandat kvartalit jarjest. Kdige enam langesid intressimaarad
kolmandas kvartalis Latis (47 baaspunkti vorra 3,4%-ni). Leedus ja Eestis jai intressimaarade langus
monevorra vaiksemaks, vastavalt 32 baaspunkti vérra 3%-ni ja 26 baaspunkti vorra 2,9%-ni.
Langevate intressimaarade peamine pdhjus on ajalooliselt madalaimal tasemel olev Euribor: 3-kuu
Euribor langes teise kvartali 0,69%-It 0,36%-le kolmandas kvartalis.

! Tapne intressimaara kirjeldus on raporti I6pus uurimismeetodite peatikis.
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Intressimaarade erinevus on peamine pdhjus, miks BETI vaartus on Tallinnas veidi kdrgem kui Riias;
korterihinna ja netopalga suhe on neis pealinnades vorreldaval tasemel.

Uute kodulaenude keskmine intressimaar
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Keskmised netopalgad

Meie vaadeldava leibkonna, kelle kuine sissetulek on vérdne 1,5 keskmise netopalgaga, sissetulek
ulatus teises kvartalis Tallinnas 1175, Riias 830 ja Vilniuses 839 euroni. Keskmine netopalk kasvas
kolmandas kvartalis teise kvartaliga vorreldes Riias 0,5%, Vilniuses 0,1%, kuid langes Tallinnas
hooajaliste méjude téttu 3,6%. Sellest hoolimata kasvasid aastases vordluses palgad enim Tallinnas
(5,5%), samas kui Riias ja Vilniuses ulatus palgakasv vastavalt 2,9% ja 2,7%-ni. Erinevalt Riiast ja
Vilniusest on keskmine netopalk Tallinnas Uletamas kriisieelset taset.

Eluaseme taskukohasuse erinevus Tallinnas ja Riias on peamiselt tingitud palgatasemete erinevusest
— Tallinna leibkonna sissetulekud olid kolmandas kvartalis 40% suuremad kui Vilniuse leibkonnal,
samas kui korterihinnad olid kahes pealinnas pea samal tasemel (Tallinnas 2,1% madalamad). Ka
Riia eluase on voérreldes Vilniusega marksa taskukohasem, sest kuigi palgatasemed on neis
pealinnades peaaegu voérdsed (Vilniuse leibkonna sissetulek on 1,1% suurem), on korterihinnad
Vilniuses 42% kdrgemad kui Riias.

Keskmine netopalk, EUR
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Tallinna BETI vaartus 163,6 naitab seda, et 1,5 keskmist sissetulekut teeniva leibkonna netopalk on
63,6% korgem sellisest palgatasemest, kus 55m?-suuruse korteri ostmisel ulatub 30 aasta pikkuse ja
15% suuruse omafinantseeringuga eluasemelaenu kuumakse 30%-ni kuisest sissetulekust. Riias
teenib sama leibkond 52% ja Vilniuses 13% kdrgemat palka, kui meie taskukohasuse tingimuste
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taitmiseks oleks piisav. Kolmandas kvartalis moodustasid meie valitud suuruses korteri
kodulaenumaksed Tallinnas 18%, Riias 20% ja Vilniuses 27% leibkonna netosissetulekust.

Selleks, et korteri taskukohasuse kriteerium oleks Uletatud (ehk BETI=100), peab 1,5 keskmist
netopalka teeniva leibkonna sissetulek olema Vilniuses vahemalt 742 eurot kuus. Vajalik palgatase on
Tallinnas modnevdrra madalam -718 eurot—, kuna Eestis on kdige madalamad kodulaenu
intressimaarad. Hoopis teistsugune on olukord madalaimate korterihindadega Riias, kus meie
leibkonna kuine netosissetulek peab taskukohasuse tingimusele vastamiseks olema vaid 546 eurot
ehk umbes veerandi vorra vaiksem kui tlejaénud pealinnades.

Eelmise aasta kolmanda kvartaliga vorreldes on BETI vaartus suurenenud koigis kolmes pealinnas,
sealjuures enim Tallinnas (19,6 punkti vdrra), millele jargnevad Vilnius (10 punkti vérra) ja Riia (7,7
punkti vdrra). Taskukohasuse paranemise peamine mdjutaja on langenud intressimaarad.

Kodulaenu sissemakse kogumiseks vajaminev aeg

Kodulaenu sissemakse, mis meie tingimuste jargi moodustab 15% voetavast laenust, kogumiseks
vajaminev aeg pikenes kolmandas kvartalis Tallinnas nelja nadala ja Vilniuses kahe nadala vorra,
vastavalt 26 ja 37 kuuni. Riia leibkonna jaoks sissemakse kogumise aeg aga lihenes kahe nadala
vorra 26 kuuni.

Meie tingimuste jargi sédastab leibkond sissemakse kogumiseks 30% oma netopalgast.

Kodulaenu sissemakse kogumiseks vajaminev aeg, kuud
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Allikas: riikide statistikaametite ja maa-ametite andmebaasid; Swedbanki arv utused

Tundlikkuse analiiis

Tundlikkuse anallits naitab, et kui korterihinnad tduseksid 10%, oleks meie vaadeldav korter endiselt
taskukohane kdigis kolmes pealinnas — BETI vaartus langeks Vilniuses 102,7-le, Riias 138,2-le ja
Tallinnas 148,8-le.

Eluaseme taskukohasus kahaneks madalaima positivse tasemeni (ehk BETI=100) siis, kui
korterihinnad kasvaksid Vilniuses 13,4%, Riias 52% ja Tallinnas 63,6%, eeldusel, et palgad ja
intressimaarad samal ajal ei muutu. Intressimaaradest vaadelduna ei oleks leibkonna jaoks meie
vaadeldav korter enam taskukohane siis, kui intressid peaksid tdusma enam kui 1 protsendipunkti
vorra Vilniuses, 3,7 protsendipunkti vorra Riias ja 4,4 protsendipunkti vorra Tallinnas, ja seda eeldusel,
et palgad ja korterihinnad samal ajal ei muutu.
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Balti eluaseme taskukohasuse indeksi (BETI) uurimismeetod

Eesmark

Tingimus

BETI definitsioon

Muutujad

Piirangud

Sagedus

Geograafia

Moota leibkonna kinnisvara — BETI puhul, korteri — ostujdudu ja selle
muutusi

Meie definitsiooni jargi ei tohi eluaseme kodulaenu kuumaksed Uletada
30% leibkonna netopalgast.

Tegeliku sissetuleku suhe selle sissetulekuga, mida on vaja meie
tingimuse taitmiseks ehk sissetulekuga, mille jargi kodulaenu kuumaksed
moodustavad 30% leibkonna netopalgast. Kui indeks = 100, kasutavad
leibkonnad 30% oma netopalgast. Kui indeks > 100, Uletab leibkonna
ostujéud meie tingimust. Kui indeks < 100, on leibkonna ostujéud madalam
kui meie tingimus. Indeks on arvutatud all oleva valemi jargi:

BETI = M *100 ,
ST

sealjuures:
TST = KKM
30%

BETI — eluaseme taskukohasuse indeks
keskmST — 1,5 keskmist kuu netopalka
TST — netopalk, mis vastaks meie tingimusele
KKM - kodulaenu kuumakse

» Korteri hind kajastab pealinnas asuva 55 m2-suuruse korteri hinda

* Leibkonna netopalk on vérdne 1,5 pealinnas teenitava keskmise
netopalgaga, sealjuures voib leibkonda kuuluda Uks vdi enam inimest

* Kodulaenu intressimdar sisaldab lisaks uue kodulaenu intressimaara
komponendile ka muude laenuvétmisega seotud vodimalike kulude
komponenti  (nt  dokumentide, tagatiste, kindlustuse  jms
ettevalmistamise kulud, halduskulud, jareleparimiskulud).
Intressimaarad kajastavad uusi eurodes antud kodulaene Létis ja Eestis
ning kaalutud valuutaga (littides ja eurodes) antud kodulaene Leedus.
Vaadeldavate uute kodulaenude sissemakse on 15% ja laenu periood
30 aastat.

BETI sisaldab kodulaenuga seotud kulusid, kuid ei sisalda makse ega
soodustusi, sealhulgas kinnisvaramaksu ega intressisoodustusi voi
-tagasimakseid. BETI kirjeldab naitlikku olukorda, kus leibkonna
kogunetopalk on vdrdne pooleteise keskmise netopalgaga, kuid indeks ei
anna Ulevaadet individuaalsest leibkonna olukorrast. BETI ei jaga otseseid
soovitusi ega juhiseid, sealhulgas voéimalikuks laenuvdtmiseks. BETI
kirjeldatav leibkonna ostujéud kajastab juba ostetud kortereid, kuid ei jaga
teavet korterite midgivoimaluste kohta.

BETI on informatiivne néitaja, mis pdhineb avalikel makromajanduslikel
andmetel ega jaga otseseid soovitusi ega juhiseid, sealhulgas leibkonna
voéimaliku laenuvétmise voi panga laenupoliitika kohta.

Kvartaalne

Vilnius, Riia, Tallinn
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Lisa1

Eluaseme Sissemakse kogumise
taskukohasuse indeks aeg, kuud
Tallinn Riia Vilnius Tallinn Riia Vilnius
2005 | kv 113,7 64,4 72,6 32,7 50,0 46,7
2005 Il kv 118,4 66,7 69,8 32,7 53,1 53,1
2005 I kv 105,2 66,4 75,2 37,4 53,5 50,9
2005 IV kv 100,1 68,3 60,5 38,6 52,5 58,9
2006 | kv 84,2 60,0 58,6 44,0 57,6 62,8
2006 1l kv 81,2 63,4 55,8 44,0 53,5 63,5
2006 I kv 70,4 57,9 58,6 48,2 56,3 58,3
2006 IV kv 69,5 60,0 53,1 46,9 52,0 62,1
2007 | kv 65,5 53,0 54,4 47,8 57,4 59,1
2007 1l kv 67,4 52,0 51,1 45,3 56,7 59,6
2007 I kv 62,6 47,5 50,0 46,9 60,3 59,1
2007 IV kv 73,2 61,1 48,5 39,5 46,0 59,9
2008 | kv 80,5 70,5 54,1 37,3 40,7 55,3
2008 Il kv 87,1 75,4 53,5 34,0 36,4 54,4
2008 11l kv 83,3 80,0 54,4 33,5 31,9 51,7
2008 IV kv 95,4 85,3 59,0 29,8 28,8 48,4
2009 | kv 129,6 116,8 68,8 25,6 25,1 44,1
2009 Il kv 160,0 148,3 87,7 22,3 22,0 38,1
2009 I kv 179,5 140,7 93,9 20,6 25,1 36,3
2009 IV kv 176,9 156,4 95,5 21,3 22,8 35,6
2010 | kv 160,5 138,5 100,6 23,1 26,3 35,3
2010 Il kv 162,9 137,2 102,6 23,1 26,4 35,8
2010 HI kv 157,3 134,8 104,9 23,9 27,2 34,9
2010 IV kv 160,9 138,6 104,6 23,8 26,7 35,4
20111 kv 161,3 143,8 102,4 23,7 25,4 36,4
2011 Il kv 156,9 146,6 103,8 24,4 25,0 36,1
2011 11l kv 144,0 144,3 103,4 26,4 25,1 36,1
2011 IV kv 154,5 145,7 101,8 249 249 36,7
2012 | kv 155,3 136,5 104,9 25,3 26,8 37,0
2012 1l kv 163,7 140,4 109,8 249 26,9 36,5
2012 11l kv 163,6 152,0 113,0 25,8 26,3 36,9
Suurim 179,5 156,4 113,0 48,2 60,3 63,5
Vahim 62,6 47,5 48,5 20,6 22,0 34,9
Keskmine 120,8 101,8 78,3 32,2 37,7 46,9

Allikas: riikide keskpangad, statistikaametid, maa-ametid; Swedbank
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Oluline informatsioon:

Kaesolev anallilis on koostatud Swedbanki majandusanallilisi osakonna anallittikute poolt. Nimetatud osakonda
kuuluvad analliisiliksused Eestis, Latis, Leedus ja Rootsis ning nimetatud osakond on sdltumatu Swedbankist
ning vastutab maailma ja koduturu majandusiilevaadete koostamise eest. Anallisiliksuse tegevus on erinev
Swedbanki teiste Uksuste t66st ja seetdttu vbivad analiitsis valjendatud seisukohad erineda teiste Swedbanki
tootajate poolt avaldatud arvamustest.

Anallis pdhineb koostajate poolt usaldusvaarseks peetud avalikel informatsiooniallikatel ja kajastab analtltikute
isiklikku ja professionaalset arvamust vastavatest asjaoludest. Esitatud analiilis peegeldab koostajate parimat
arusaamist kasutatud informatsioonist anallilisi koostamise hetkel ja asjaolude muutumise korral vdib arusaamine
muutuda.

Analliiis on koostatud analliltikute parimate oskuste kohaselt ja on nende parima teadmise kohaselt dige ja
tapne, kuid ei Swedbank ega Ukski Swebankile kuuluvatest ettevotetest, nende juht ega td6taja ei kanna mingit ei
otsest ega kaudset vastutust juhul, kui siiski selgub, et anallilisis toodud asjaolud ei ole diged ja tapsed.

Swedbanki kuuluvad ettevotted vdivad omada osalusi anallilisis nimetatud ettevbtetes ja osutada neile
finantsteenuseid (sealhulgas anda laenu). Eelnimetatud asjaolud vbivad méjutada vastavate ettevotete
majandustegevust ja nende poolt valjalastud vaartpaberite hinda.

Teile esitatud anallils on informatiivse iseloomuga. Mitte mingil juhul ei tohi anallsi kasitleda Swedbanki
kuuluvate ettevotete vbi nende juhtide ja tddtajate lubadusena voéi kinnitusena, et analllsis kajastatud
sindmused aset leiavad v&i prognoosid tbeks osutuvad. Samuti ei tohi analllsi kasitleda soovitusena
vaartpaberitesse investeerimiseks, finantstehingu tegemiseks vdi muuks teatud moel tegutsemiseks. Swedbank
ning selle juhid ja tdotajad ei vastuta kahju eest, mis Teil vdib tekkida seoses tegutsemisega kaesolevale
anallusile tuginedes. Réhutame, et igasugune majanduskeskkonna arengu prognoosime on oma olemuselt
teataval maaral spekulatiivne ja tegelik olukord véib kujuneda teistsuguseks kui kdesolevas analllsis eeldati.

KUl TE OTSUSTATE TEGUTSEDA KAESOLEVALE ANALUUSILE TUGINEDES, SlIS KAITUTE UKSNES
ENDA VASTUTUSEL JA OLETE TE KOHUSTATUD ISESEISVALT KONTROLLIMA JA HINDAMA VASTAVA
TEGEVUSE MAJANDUSLIKKU OTSTARBEKUST JA SELLEGA KAASNEVAID RISKE.
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