[bookmark: _GoBack]Kodu maale – aitame kaasa, kui turg tõrgub

Autor:
	Urmas Kruuse, Maaeluminister

Maale elama asumine ei ole luksus nagu võib meile kõneleda mõni kunstlikult tekitatud takistus sel teel. Samuti pole maale elama asumine veidrus, mis padulinlast imestama paneb. Riigi kohus on tasakaalus Eesti nimel soodustada inimeste tagasipöördumist maapiirkondadesse, edendada noorte eneseteostuse võimalusi maal ja seda ta ka teeb.  

Igaüks meist võib teha lihtsa katse. Küsige pangast, kui palju on nad nõus laenama maja ostuks selle maksumusest, kui maja asub linnas? Ja nüüd küsige sama küsimus maal asuva maja kohta. Käärid on suured, Tallinnas saab kodulaenu 10% omafinantseeringuga, samas kui maal võib see näitaja ulatuda 50%-ni. Mõnikord aga ei tahagi pangad eluaseme ostmiseks maal laenu anda. Eesti Pank on seda situatsiooni nimetanud ka turutõrkeks. Miks on see nii?

Maapiirkonnas on peamisteks probleemideks kinnisvara madal turuväärtus ja sellest tingitud täiendavate lisatagatiste nõuded, mistõttu on pangast piisava laenusumma saamine keeruline. Samuti tuleb arvestada asjaoluga, et mida kaugemal keskusest kinnisvara asub, seda keerulisemaks ka laenu saamine muutub. Suuremates linnades asuv kinnisvara on kordades väärtuslikum ja selle müük käib kiiresti.

Nii vaadates asub suurem osa Eesti territooriumist turutõrkepiirkonnas. Mida omal moel võimendab ka asjaolu, et ka arendajatel pole seal motivatsiooni pakkuda kaasaegseid eluasemeid või äri kinnisvara ei üüriks ega müümiseks. Samuti on hoonete rekonstrueerimiseks antud toetust ja sooduslaenu peamiselt linnades. Ehk siis tahaks maale elama, aga ei saa kinnisvara ostuks finantseeringut või kinnisvara on nii kehvas seisus, et seda ei taha keegi finantseerida. 

Isegi kui suuresti on tekkinud olukorra põhjustajaks Eestis eelmise sajandi 50ndail alanud linnastumine ning rahvastiku liikumine ja see kõik on olnud paratamatu suundumus, oleme alateadlikult ka ise sellele kaasa aidanud. Vahepeal tekkinud eemaldumine ja ka osavõtmatus nende väärtuste osas, mida pakkusid ja kehastasid maavanaemad ja maavanaisad, polnudki nii haruldane. Samas on paljude linnainimeste juured maal ning mingil eluperioodil muutub see teadmine taas oluliseks.

Kui maale elama kolimise huvi kasvu võib täheldada juba viimased viis-kuus aastat, siis pöördeliselt mõjutas seda suundmust koroonapandeemia algus. Meeldis see või mitte, aga paljud eesliinist kaugemal töötavad inimesed pidid liikuma kodukontoritesse, mis tihtipeale asusidki linnast väljas, maal. Kus oli rahulikum ja turvalisem, kus ei mõjunud kuudepikkuselt ahistavalt neli seina, vaid sai päris vabalt väljas liikuda. Piltlikult öeldes – siis käiski krõks, maal elamine oli taas muutunud oluliseks. See oli hea keskkond elamiseks.

Vaadates, mis viib inimese maale elama ja hoiab teda maal, saame eristada kolme tähtsat tegurit – need on elukeskkond, elukoht ning töökoht. Transpordivõimalused koos hooldatud teedega ning teenustevõrk on ka kahtlemata sama olulised, kuid mitte nii määravad selle valiku tegemisel. Katus peab olema pea kohal, see on elementaarne. Kui on loodud kaugtöö võimalus või mis veelgi parem – oma ettevõte – ning soov maale asumiseks püsib, tuleb ostmiseks leida sobiv kinnisvara või ehituseks maalapp. Siin hakkabki turg tõrkuma, laenu võtmine selleks on keeruline.

Maaeluministeerium esitas valitsusele ettepanekud maale elama asumist soodustava programmi väljatöötamiseks ja elluviimiseks, mille kohaselt hakkaks Maaelu Edendamise Sihtasutuse (MES) koostöös pankadega rakendama pilootprojekti raames kaaslaenu kahes Eesti piirkonnas: Kagu-Eestis ehk siis Põlva-, Võru- ja Valgamaal ning Ida-Virumaal. Sihtpiirkonnaks on kuni 1000 elanikuga asutusüksused, mis tagab pilootprojekti rakendamise eelkõige maapiirkonnas. 

Pilootprojekti  piirkonna leidmiseks analüüsiti rahvastikunäitajaid, majanduslikke näitajaid ning piirkonna kinnisvaraturu hinnastatistikat. Samuti arvestati asjaoluga, et piirkonnas peab olema nõudlus kodu soetamiseks, piisav kinnisvara turuaktiivsus ja ka arvestatav elanike hulk. Sihtpiirkonna piiritlemine annab võimaluse analüüsida ja hinnata pilootprojekti mõju ning tulevikus täiendada toetusmeedet paremini. Oluline ja tegelikult vältimatu on see, et erinevad ametkonnad ühiselt pilgu maale suunaks ja toetavaid meetmeid kõrvale pakuks, mis aitaks rajada kodu maale. 

Pilootprojekti elluviimiseks on planeeritud MESi omakapitalist vahendid 5 miljoni euro ulatuses ning MES-l on valmisolek sellega alustada juba tänavu. Veel kord täpsustades – kui pank on hajaasustuse  piirkonda valmis laenama 50% kinnisvara hinnast, siis on MES valmis juurde laenama veel 40% ja omafinantseeringuks jääks 10%. Loomulikult hindaks ka MES laenutaotleja laenukõlblikkust ja võtaks kinnisvarale teise järgu hüpoteegi, kuid sellega oleks koduhuvilisele loodud paindlik võimalus takistuste ületamiseks finantseerimise leidmisel.

Kodu ost või rajamine on iga pere jaoks tähtis ja kaalutletud otsus, mida võib-olla tehakse üks-kaks korda elu jooksul. Nii on ka kodu rajamisega maale. Raske uskuda, et pankade finantsstabiilsust mõjutaks maale kolimiseks antavate laenude mõningane kasv. Pigem tekiks rohkem tasakaalu ka siin vallas, kui kinnisvaramulli tekkimissurve linnades väheneks. Seni aga kuni praegune olukord püsib, peab paraku riik sellele turul tasakaalu otsima.
