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Kas eluasemelaen on soodus ?

Majanduskasvuga kaasnenud nahtuseks on hoogne laenuv6tmine. Eluasemelaenust on saamas
trend, mille ilmekaks valjendiks on 24h jooksul sGImitavate lepingute reklaam nadalalehtede
esikulgedel. Kas laenulepingut, mis seob osalejad kiimneks aastaks, tasub sélmida 24 tunni
jooksul? Miks ka mitte, aga kuidas jadb vanasonaga: “ seitse korda m6dda, liks kord 16ika”. Mida
siis mdota, enne kui lepingule alla Kirjutada?

Intress

Eluasemelaenu taotlejale teatatakse laenukontorist nominaalne aastaintress, mis vdib tunduda
soodne, kuid ei ndita laenuvdtja tegelikke kulutusi laenu teenindamisel. Erinevus tuleneb sellest,
et intressi arvestatakse mitte kord aastas vaid tihedamini - kuni 12 korda aastas.

Eluasemelaen on tldjuhul nn. annuiteetlaen, mille puhul laenu tagasimaksmine ja intressi
tasumine toimub Uhtlaste kuumaksetena kogu laenu kustutusaja valtel. Finantsjuhtimise praktikas
kasutatakse erinevate laenupakkumuste hindamisel nominaalse intresssi asemel efektiivse
intressimadra késitlust. See on nditaja, mille arvutamisel voetakse arvesse laenu kustutusaeg,
maksete suurus ja sagedus ning laenulepingu sélmimisel tehtavaid kulutused (lepingutasu, jm.).
Efektiivse intressimééra olemust on kergem madista, vaadeldes tehingut laenuandja poolelt.
Tegemist on nn. sisemise tasuvuslavega ehk intressimaaraga mis iseloomustab lepingu
kasulikkust raha valjastajale. Efektiivse intressimadra arvutamisel l&htutakse raha nliudisvéartuse
teooriast, mille peamine sénum “maakeeles” kdlab: “aeg on sdna otseses mottes raha”. Tulevikus
saadav raha on odavam hetkel kdes olevast. Efektiivseks nimetatakse sellist intressiméara, mille
puhul tulevikus laenuandjale laekuvad maksed, diskonteerituna niiiidishetkele, on vordsed vélja
antava laenusummaga. Vorreldes efektiivset intressimadra etteantud tulunormiga (kapitali
hinnaga) saab laenuandja hinnata laenuandmise tasuvust. Kuid ka laenuv6tja saab laenu
kasulikkust hinnata, kdrvutades omavahel erinevate laenupakkumuste efektiivseid
intressiméaérasid, mitte aga nominaalseid.

Naide:

100 000 kr eluasemelaenu intressimééraks pakub laenuandja 11,3%. Tegemist on hominaalse
intressimééraga. Kustutusaeg on 10 aastat ning see toimub thtlaste ca 1460 kr kuumaksetena mis
sisaldavad tagasimakseid ning intresse. Eeldame, et kokkulepitud nominaalintress jaab
muutumatuks kogu kustutusaja véltel. Lepingutasu on 3500 kr.

Seega valjastab laenukontor 100 000 kr asemel 96 500 kr. Diskonteerides kdik kiimne aasta
jooksul toimuvad kuumaksed laenu véljastamise hetkele, saadakse efektiivseks intressimaaraks ca
13,3%, mis on kahe protsendi vorra kdrgem nominaalsest intressimaarast (arvutamisel on
ldhtutud EU direktiivis nr. 87/102/EEC antud mudelist ning kasutatud programmi MS Exel).

Kokkuvattes: Laenuandja poolt iseloomustab efektiivne intressimaar laenutehingu tasuvust,
laenuvdtja poolt aga peegeldab see laenuga seotud tegelikke kulutusi.



Kui arvestada valjaminekutele lisaks ka kohustuslikud kindlustused (elu- ja varakindlustus)
ning muud kohustuslikud véljaminekud (hindamisaktid, diendid), saadakse laenuvdtja jaoks
veelgi kdrgem efektiivne intressimaar.

Laenu kustutusaeq

Kui laenu kustutusaeg on kiimne asemel viis aastat, oleks tilaltoodud néites kuumakse suuruseks
1 460 kr asemel ca 2 215 kr. See on 755 kr rohkem. Kuid kiimneaastase lepingu kestel “jatab”
laenuvdtja panka ligi 80 000 kr intresse, viieaastase lepingu korral aga ca 36 000 kr. Samal ajal
vOib aga 755 kr. enam maksmine olla tdiesti jdukohane. Kuumakseid ja laenuperioodi pikkust
iseloomustab allpool toodud tabel (100 000 laen, lepingutasu 3500 kr, efektiivne intressiméaar

13,3%).
Kustutusaeq Kuumakse
5 2211
6 1952
7 1771
8 1638
9 1537
10 1458
11 1395
12 1344
13 1303
14 1269
15 1240

Tabelist selgub, et mida pikem on laenu kustutusaeg, seda vahem erinevad sellele vastavad
kuumaksed. Kustutusaja valikut iseloomustab ka graaf:

10000

9000 +
8000 +
7000 +
6000 +
5000 +
4000 +
3000 +
2000 +
1000 +

Kuumakse. Panga intressitulud/10

Kustutusaeg, a

10 15

Langev kdver graafil nditab kuumaksete suurust soltuvalt kustutusajast, tbusev kdver aga
laenuandja intressitulu erinevate kustutusaegade korral (graafil on summad véhendatud 10 korda).



Nagu néha, vdiks néiteks 100 000 kr eluasemelaenu optimaalseks pikkuseks olla viis aastat.
Pikema laenulepingu korral muutub kisitavaks tehingu kasulikkus laenuvdtja seisukohalt.

Kustutusaja valiku kiisimus on vaadeldav ka investeeringu nutdisvaartuse kasitlusest lahtudes.
Naide.

Ostetakse 150 000 kr maksev korter, mille eest 50 000 tasutakse saastude arvelt ning 100 000
laenatakse pangast. Laenuvotja planeerib korterit kasutada 10 aastat ning siis miiia. Hinnatakse,
et korter amortiseerub ca 5% aastas ning mutgihind 10 aasta parast on 70 000 kr. Laenuvdtja
tulunormiks on voetud 7%, millega diskonteeritakse nii laenumakseid kui ka mudgitulu.
Vorreldakse investeeringu naudisvaartusi kui: a) laenu kustutusaeg on 5 aastat, g) laenu
kustutusaeg on 10 aastat. Lepingutasu makstakse 3500 kr, laenu efektiivne intressiméar on
13,3%.

Allpool toodud tabelist selgub, et laenuvdtja valjaminekud on kokkuvdttes ligi 14 000 kr vorra
véiksemad luhema kustutusajaga laenulepingu korral.

Omafinantseerimine -50 000 -50 000

Laenumaksete niidisvaartus -111 636 -125 570

(5aastane laen) (10 aastane laen)

Muugitulu nuddisvaartus +38 126 +38 126

Investeeringu nuudisvaartus -123 509 -137 444

Katkestamise kulu

Vadib juhtuda, et laenuvGtja soovib laenulepingu katkestada, makstes laenuandjale tagasi selleks
hetkeks vdlgu oleva summa. See ei ole tasuta, vastupidi - selle eest trahvitakse. Kas 3%
trahviméaar volgu olevast summast on vastuvdetav? Annuiteetlaenude puhul sisaldab thtlane
kuumakse algul rohkem intresse, hiljem aga rohkem tagasimakseid. Kui kiimneaastane
laenuleping katkestatakse moni aasta peale lepingu sélmimist, v6ib ndutav trahvisumma olla
ullatavalt suur.
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