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Hilissligisene

Noudlus
Kinnisvara-
turul jaab
pakkumise-
le kdvasti
alla.

RAIN RATT

OBER-HAUS KINNISVARA AS-i
ANALUUTIK, ATESTEERITUD HINDAJA

eel paar aastat tagasi valitses kin-

nisvaraturul iildine méttelaad —

kinnisvara hind saab ainult tousta
ja kaotada ei ole lihtsalt voimalik! Laenu
votmine kinnisvara ostuks tundus enami-
kule tavakodanikest igati moistlik, turva-
line ja riskivaba.

Kinnisvarasse investeeriti, et hiljem,
euro tuleku ajal miiiies, rikkaks saada.
Osteti ka kiireks spekuleerimiseks, aga
ka selleks, et lihtsalt naabrist parem olla.
Pakkumine vdhenes jarsult, hinnad tou-
sid alates 2004. aastast kuni 2007. a ke-
vadeni enneolematu kiirusega.

Kiesoleva aasta sligisel on Eestis jarsult
stivenenud eelkdige finantssektorist tu-
lenev negatiivne mdju kinnisvaraturule,
samuti jaddb ndudlus tugevasti alla aina
kasvavale pakkumiste hulgale. USAst
alguse saanud finantskriis joudis ka 16-
puks Euroopa, sh Eesti turule, mis ta-
hendab meil kinnisvara ostjatele eelkdi-
ge korgemaid intresse ja suuremat oma-
finantseeringut.

Enamiku kinnisvaralaenudega seotud
euribor oli selges tousutrendis, piistita-
des uue rekordi — 5,44%. Kuigi viimaste
pdevade jooksul on euribor kiiresti lan-
genud, on krediidiandjad tdstnud mar-
ginaale. Lahiperspektiivis ei ole 16pptar-
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bijale intresside langust oodata. Jatkus
tdhtajaks tasumata laenude kasv ehitus-
ja kinnisvarasektoris.

Vorreldes III kvartalis kogu Eesti kin-
nisvaraturgu eelmise aasta sama perioo-
diga, on tehingute arv vihenenud —15%,
kuid rahaline maht lausa —32%.

Korterite hinnalangus on tipust, mis
oli 2007. aasta II kvartalis, soltuvalt piir-
konnast 15-40%. Kiirustades ja 1abimot-
lemata rajatud uuselamupiirkondades
on kruntide hinnad langenud juba kuni
50%.

Vorreldes eelmise aastaga, voib taga-
silooki tdheldada tehingutes metsamaa-
ga. Vahenenud on tehingute arv ja maht.
Tagajarjed on nédha suletud puidut6o6t-
lemisettevotete ndol. Enamik tehinguid
toimub hinnavahemikus 20 000-30 000
kr/ha. Maksimaalselt on tehingute hind
ulatunud kuni 100 000 kr/ha.

Haritava maa hind piisinud suhteliselt
stabiilne, liikudes vahemikus 15 000-
25 000 kr/ha ja ulatudes maksimaalselt
30 000 kr/m2. Soltuvalt tdpsemast asu-
kohast ja viljakusest voib Eestis haritava
maa hind erineda 2-3 korda.

Enamik tehinguid toimub praeguses
turusituatsioonis tugevate efektiivsete
pollumajandusettevotete tegutsemispiir-
konnas ja tihti on endised maaomanikud
sundseisus seoses liigsete riskide votmi-
sega ettevotluses, aga ka lihtsalt konku-
rentsis allajddmisega.

Toendoliselt ei jata negatiivne majandus-
kasv puutumata maa hinda Eestis. Ne-
gatiivse tegurina mojub pollumajandu-
se arengule {ildine tarbimise vihenemi-
ne ja tootmise kiire kallinemine.

[Ima planeeringuta maatulundusmaa-
le v&ib teiseses asukohas ostuhuvi téiesti
puududa, vaatamata néiliselt odavale hin-
nale. Kordub rublaaja 16pu — krooni tule-
ku aegne olukord, kus uuselamurajoonid
on téis pooleliolevaid objekte.

Laenutagatiseks oleva vara sdilimise-
le ja kvaliteedile tasuks kindlasti pdora-
ta suuremat tédhelepanu. V6ib juhtuda,
et buumi ajal odavalt miiiigiks ehitatud
maja eluiga lopeb enne kui laenu taht-
aeg. Eriti voib see puudutada ehitusnor-
midele mittevastavaid n-6 puitkarkassi-
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Kordub rublaaja I6pu - krooni tuleku aegne
olukord, kus uuselamurajoonid on téis
pooleliolevaid objekte.

ga kipsmaju, mis on ehitusvigade puhul
vastuvotlikud hallitusseentele ja niiskus-
kahjustustele. 20-30aastase laenuperioo-
di korral vajab elamu kindlasti veel lisa-
investeeringuid.

Kuna laenu anti buumi ajal vdga mada-
la omafinantseeringuga ja hinnalangus
on eluasemetel eri piirkondades 20-40%,
siis juba praegu voib tddeda, et laenuvot-
ja on omafinantseeringu summast ilma.
Lisaks voib krediidiandja néuda lisataga-
tist voi laenusumma védhendamist.

IImselt ndeme jérjest suurenevat lae-
nuvotjate hulka, kes ei suuda oma fi-
nantskohustusi teenindada ja kelle lae-
nuga ostetud vara 1dheb sundmiiiiki. Kuid
sundmiiiigist laekunud raha ei pruugi
laenusummat katta ja laenuvotja jaab
n-0 volgu edasi.

Kohati késitletakse Eesti kinnisvara-
turgu kui iildisest majandusest vélja re-
bitud omaette maailma, mis ei allu liht-
sale tildtunnustatud p6himottele néud-
lus versus pakkumine. Kuid kinnisvara-
turg on oma olemuselt siiski lokaalne ja
turgu teevad kohalikud, kelle ostujoud
soltub ikkagi kohalikust majandusest ja
laenuvdimest.

Oleme seisukohal, et kinnisvaraturu
likviidsus on endiselt vidhenev ja surve
hindade langetamisele suureneb. Nii ost-
jatele kui miiiijatele soovitame konsul-
teerida kinnisvaraturgu tundvate spet-
sialistidega.



