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Veel paar aastat tagasi valitses kin-
nisvaraturul üldine mõttelaad – 
kinnisvara hind saab ainult tõusta 

ja kaotada ei ole lihtsalt võimalik! Laenu 
võtmine kinnisvara ostuks tundus enami-
kule tavakodanikest igati mõistlik, turva-
line ja riskivaba.

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

Tehingute maht  
on langenud
Käesoleva aasta sügisel on Eestis järsult 
süvenenud eelkõige finantssektorist tu-
lenev negatiivne mõju kinnisvaraturule, 
samuti jääb nõudlus tugevasti alla aina 
kasvavale pakkumiste hulgale. USAst 
alguse saanud finantskriis jõudis ka lõ-
puks Euroopa, sh Eesti turule, mis tä-
hendab meil kinnisvara ostjatele eelkõi-
ge kõrgemaid intresse ja suuremat oma-
finantseeringut. 

Enamiku kinnisvaralaenudega seotud 
euribor oli selges tõusutrendis, püstita-
des uue rekordi – 5,44%. Kuigi viimaste 
päevade jooksul on euribor kiiresti lan-
genud, on krediidiandjad tõstnud mar-
ginaale. Lähiperspektiivis ei ole lõpptar-

bijale intresside langust oodata. Jätkus 
tähtajaks tasumata laenude kasv ehitus- 
ja kinnisvarasektoris. 

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

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

Võrreldes eelmise aastaga, võib taga-
silööki täheldada tehingutes metsamaa-
ga. Vähenenud on tehingute arv ja maht. 
Tagajärjed on näha suletud puidutööt-
lemisettevõtete näol. Enamik tehinguid 
toimub hinnavahemikus 20 000–30 000 
kr/ha. Maksimaalselt on tehingute hind 
ulatunud kuni 100 000 kr/ha. 

Haritava maa hind püsinud suhteliselt 
stabiilne, liikudes vahemikus 15 000–
25 000 kr/ha ja ulatudes maksimaalselt 
30 000 kr/m². Sõltuvalt täpsemast asu-
kohast ja viljakusest võib Eestis haritava 
maa hind erineda 2–3 korda. 

Enamik tehinguid toimub praeguses 
turusituatsioonis tugevate efektiivsete 
põllumajandusettevõtete tegutsemispiir-
konnas ja tihti on endised maaomanikud 
sundseisus seoses liigsete riskide võtmi-
sega ettevõtluses, aga ka lihtsalt konku-
rentsis allajäämisega. 

Probleemid laenu 
tagasimaksmisega
Tõenäoliselt ei jäta negatiivne majandus-
kasv puutumata maa hinda Eestis. Ne-
gatiivse tegurina mõjub põllumajandu-
se arengule üldine tarbimise vähenemi-
ne ja tootmise kiire kallinemine. 

Ilma planeeringuta maatulundusmaa-
le võib teiseses asukohas ostuhuvi täiesti 
puududa, vaatamata näiliselt odavale hin-
nale. Kordub rublaaja lõpu – krooni tule-
ku aegne olukord, kus uuselamurajoonid 
on täis pooleliolevaid objekte.

Laenutagatiseks oleva vara säilimise-
le ja kvaliteedile tasuks kindlasti pööra-
ta suuremat tähelepanu. Võib juhtuda, 
et buumi ajal odavalt müügiks ehitatud 
maja eluiga lõpeb enne kui laenu täht-
aeg. Eriti võib see puudutada ehitusnor-
midele mittevastavaid n-ö puitkarkassi-

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

Kuna laenu anti buumi ajal väga mada-
la omafinantseeringuga ja hinnalangus 
on eluasemetel eri piirkondades 20–40%, 
siis juba praegu võib tõdeda, et laenuvõt-
ja on omafinantseeringu summast ilma. 
Lisaks võib krediidiandja nõuda lisataga-
tist või laenusumma vähendamist. 

Ilmselt näeme järjest suurenevat lae-
nuvõtjate hulka, kes ei suuda oma fi-
nantskohustusi teenindada ja kelle lae-
nuga ostetud vara läheb sundmüüki. Kuid 
sundmüügist laekunud raha ei pruugi 
laenusummat katta ja laenuvõtja jääb 
n-ö võlgu edasi.

Kohati käsitletakse Eesti kinnisvara-
turgu kui üldisest majandusest välja re-
bitud omaette maailma, mis ei allu liht-
sale üldtunnustatud põhimõttele nõud-
lus versus pakkumine. Kuid kinnisvara-
turg on oma olemuselt siiski lokaalne ja 
turgu teevad kohalikud, kelle ostujõud 
sõltub ikkagi kohalikust majandusest ja 
laenuvõimest. 

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

Hilissügisene kinnisvaraturg
Nõudlus 
kinnisvara-
turul jääb 
pakkumise-
le kõvasti 
alla.
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