
Kinnisvara
aprill2014 | nr 3(67)

KÕIK EHITUSTÖÖD
vundamendist katusteni

• betoonitööd
• fassaadide soojustamine

jarenoveerimine
- puitfassaadid
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- kivifassaadid
- jne

• katuste ehitamine ja
renoveerimine
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- maalritööd
- tapeetimine
- põrandakatete paigaldus
- liistude paigaldus
- plaatimine

-maalritööd
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Omakodu polekellegi
investeering

Rivo Sarapik
Kinnisvara toimetajaO makodus elavad eest-

lasednimetavad seda
kinnisvaratükki inves-
teeringuks.Paraku nad
eksivad.

Lõviosa eestlastest on nii vaesed, et
kodu ostmiseks tuleb võttalaenu. See
pole halvustav hinnang, vaid reaal-
sus.Laenuga elamiseks hangitut,mil-
legaend mitmekümneksaastaks pan-
gakülge naelutad, on raske pidada ka-
su saamiseeesmärgil tehtudrahapai-
gutuseks.

Tõsi,kinnisvara kallinebehk kinnis-
vara väärtus ajaskasvab, kuid samas ei
oleelamiseostmine tihtimitterahalis-
telkaalutlustel jatulevikuskasumi väl-
javõtmiseks tehtudotsus, vaid poolel-
disundkäik. Näitekspaneb sedategema
perelisa, kõrged üürihinnad, mis tekita-
vad leplikkusepangale maksmiseks ja
niiedasi. Perele on tegemist kulu-, mit-
tetuluallikaga.

Tahaks nähaperet, kes jälgib jooks-
valtoma maja võikorteri väärtust ning
müübselle siis maha.Lisaks võibsel-
gusehuvides javõimalik etka meele-
härmiksväljaarvutada, kuipalju mak-
sabaastas laenu teenindaminening kui
paljukinnisvara samal ajalkallines.

Liiga vaesed,etkinnisvaraäri ajada.
Investeeringuksvõib pidadakinnisvara,
mis toodabraha juurde– näiteks väl-
jaüüritavkorter. Siis saabosanii korte-
rikallinemisest kuika üürnikumaksta-
vast lisatulust.

Vaesus tulebmängu aga siingi.Mi-
dakasutatakse, seekulub. Nii on kako-
duga–see vajabkõpitsemist, remonti ja
ajakohastamist.Lisaks iluvigadeleka ra-
dikaalsemaiduuendusi – näitekskütte-
süsteem jamuurahakotisrolli män-
giv.Nii teenibelamispinnaomanik tih-
tiväljaüüritava laenuteenindamiseleli-
saks vaid nii palju, etkattaremondiku-
lu,mis üüriliselahkudes elamise järg-
miselepakkumiseks vajaväljakäia.

Kalleid kortereid, millega välismaa-
laste jamaksejõulistekundedega tõesti
üüriäriajada, tänanekinnisvarasse “in-
vesteerija”Eestis ostaparakuei jõua.

Selguse hu-
vides javõi-
malik etka
meelehär-
miks võib
välja arvuta-
da,kui pal-
jumaksab
aastas laenu
teenindami-
neningkui
paljukinnis-
varasamal
ajal kalli-
nes.
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KASUTATUD MÖÖBLI
MÜÜJA APUNEKS:
raha tuleb kulutada tegevusele,
mitte edevusele

Kaheksa aastat tagasi loo-
dudApuneks OÜ on spet-
sialiseerunud kvaliteetse
kasutatud büroomööbli

ning kaupluste ja restoranide si-
sustuse ning seadmete müügile.
Ettevõtte asutaja ja juhi Maia Abi-
lise sõnul on nende klientideks
ratsionaalsed firmajuhid, kes on
aru saanud, et raha tasub kuluta-
da mitte edevusele, vaid tegevu-
sele.

“Kui ettevõtte algusaastail oli
meie kliendiks põhiliselt väikse-
mad ettevõtted, kes alustami-
seks uut inventari vajasid ja kel ra-
ha nappis, siis täna ostavad meie
mööblit julgelt ka suurfirmad,
omavalitsused, koolid ja laste-
aiad,” ütleb Maia Abiline. Ja nagu
ütleb ka Apuneksi kodu-
lehel kirjas olev moto,
et mööblit ja tehnikat taaskasutus-
se võttes võib ehk killukese maail-
ma päästa, kuidkindlasti saabraha
säästa.

Abiline lisab: “Kõige suuremaks
müügiartikliks on Soomest pärit
kontorimööbel oma kõrge kvali-
teedi poolest tuntud mööblifirma-
delt nagu ISKU, Martela, Kinnarps,
EFG jne. Need firmad panustavad
nii toote vastupidavusele kui ka er-
gonoomikale. Tegemist on nii-öel-
da profimööbliga, kus on mõeldud
mööbli kasutajale. Suurtes jarikas-
tes ettevõtetesSoomes ei ole mõel-
dav, et ostetaks viletsa kvaliteediga
mööblit. Kui on ikka mitusada töö-
tajat ja peaks päevast päeva tege-
lema laguneva mööbli või inimes-
te valutavate selgadega, oleks see
kallim kui kõrge hinnaga mööbel.”

Kuna tegemist on enamjaolt kaua-
kestva ja uuena ostes väga kalli
mööbliga, ei ole ka Apuneksi mõtet

minna taga otsima turu kõige oda-
vamat hinda. Hinnad jäävad tavali-
selt vahemikku 10–30% sama toote
uue hinnaga võrreldes.

Vilets mööbel
taaskasutusse ei jõuagi

Apuneks OÜ mööbel on vastupi-
dav ja erinevalt osast mööblitest
võimalikkorduvalt kolida. Mööbel ei
ole n-ö ühekordsekskasutamiseks,
mida võib mõnede uute mööblite
kohta öelda.

“Olgem ausad –kehv mööbel meie-
ni ei jõuagi, sest see laguneb enne
ära!” ütleb Abiline. “Kuigi meie möö-
bel on hinnaga, mis sisaldabtasu en-
disele omanikule, transpordi-ja lao-
kulusid, on hinnakujunduses suur
osa ostjatel. Meie jaoks on oluline
pidev kaubavool. Pidevalt vaatame
hindasid üle.Kui mingi asi on jäänud
seisma, hindamealla. Hind kujuneb
sellest, kui suur on mingi toote järgi
nõudlus javastavalt kui suur ning mis

hinnaga on toodete pakkumine mei-
le. Tehasest meie lisakaupa tellida ei
saa, nagu teeb enamik tavalisi ette-
võtteid. Üritame hoida kaubavalikut
ka mitmekesisena. Meil on palju pü-
sikliente, kes aeg-ajalt käivad vaata-
mas, mida uut ja huvitavat müüki on
tulnud.”

Enamasti on ettevõtete jaoks tüü-
tu ja kallis lisakohustus ajutiselt
kas töö ümberkorralduse või koli-
mise tõttu mööbli lahtimonteerimi-
ne, kahjustamata transportimine ja
ladustamine, et hiljem seda uuesti
kasutusele võtta või laost müüma
hakata. Siin tulebki appi Apuneks
OÜ.

Apuneks OÜ tegutseb üle 3000 m²
lao-ja müügipinnal aadressil Tal-
linn, Tähetorni 21j. “Müüme selli-
seid tooteid, mida müües on tunne
hea ning mida isegi kasutaksime,”
selgitab MaiaAbiline.

www.apuneks.ee
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Mustamäellähebkolimiseks.
EksKaubamaja asemelekerkib uuskeskus
Tallinnakesklinnastkolitak-
se ettevõtted Mustamäele
soodsama hinna japarema-
teparkimisvõimaluste tõttu.

Eriti agarad kolijad on väik-
sematel pindadel paiknevate
kaupluste ja teenindustööko-
dadeomanikud, kirjutab Imbi
Helm,UusMaa Kinnisvarabü-
roo äripindademaakler.

“Enamik äridest soovivad
jätkata senises piirkonnas,
sest neil on seal väljakujune-
nudklientuur, aga on ka neid,
kes plaanivad linnaosavaheta-
da,”selgitas ta.

Näitekskesklinnast tulevad
ettevõttedkolivad Mustamäe-
le eelkõige soodsama hinna
ja paremate parkimisvõima-
luste tõttu. “Liikumise põh-
juseks on tihtipeale olnud ka

sarnaste ettevõtete liikumi-
ne ühte piirkonda, nn süner-
gia tekitamiseks, et klientidel
oleks samast piirkonnast või-
malikkõik vajalik kätte saada
ega peaks möödaTallinnalin-

naringi sõitma jaaegakuluta-
ma,” lisasHelm.

Enim otsitakse Uus Maa
andmeil ruume üldpinnaga
40–80ruutmeetrit, mille hin-
natase oleks sõltuvalt asuko-

hast, üldpinnast ja valmidus-
astmest6–9 eurot ruutmeetri
eest.Olulistekspeetakse tasu-
ta parkimist, otse tänavalt si-
senemise võimalust jalaopin-
naolemasolu.

Tasub teada
Uued keskused
Mustamäel
ALUSTATI uue kaubandus-
keskuse ehitamisega Mus-
tamäe jaTammsaare teede
ristumiskohas.
LAMMUTATAKSE senine
EKS KaubamajaMustamäe
tee alguses, asemele tu-
leb uusäri-ja kaubandus-
keskus.

MUSTAMÄEalguses asuv EKS Kaubamaja lammutatakse ning
kinnistule rajatakse mahukas kaubakeskus. Viimase arendaja
on seotud Maximaga.
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ELLEM E RIDAMAJA

Saadaval
4keskmistboksi

hinnaga
188500€

Boksidenetopind.
130

MÜÜA parima asukohaga
B-klassi energiamärgisega
RIDAELAMU 6 KORTERIOMANDIT
Jüri aleviku keskuses.
Väljakujunenud elukeskkonnas on kahesaja meetri raadiuses Jüri Gümnaasium,
Rae spordikeskus moodsa ujula, treeningsaalide jastaadioniga, lasteaed,
Konsumi kauplus koos teeninduspunktidega, apteek ja perearstikeskus ning
terviserajad. Elukoht on sobilikeelkõige lastega peredele. Lähedal asuvad ka
looduskaitsealune Lehmja tammik, liivarannaga ujumiskoht.

Riho Vane
tel 50 577 58, info@rkv.ee

www.rkv.ee/arendused



Üksküsimus
Mis toimubEesti kinnisvaraturul
järgmiseaasta jooksul?
Ene Kolbre
TTÜ ettevõtluse õppetooli vanemteadur

Prognoose teha on keeru-
line.Küll onagakindel, et
buumikordumistEesti kin-
nisvaraturul lähima12kuu
jooksuloodata eiole. Pangad
kontrollivad laenutempot
egaanna laenu väga lihtsalt.

Oodata on, et kinnisvara
hinnatõus aeglustub ja jääb
vahemikku 5–8%.

Tallinna ja selle lähiümb-
ruse elamispinnaturul onhin-
nakasv mõnevõrra suurem,
kuid siiski mõõdukas, jäädes
10–15 protsendi piiresse. Pal-
juoleneb sellest,missuguseks
kujuneb Eesti majanduskasv
lähiaastatel.

Viimase aasta jooksul on
kinnisvaraturg olnudtõusu-
trendiskõigis kinnisvaratu-
ru sektorites.Kinnisvarate-

hingutearv kasvas Eestis aas-
ta jooksulligi 15%.

Kinnisvaratehingute kasv
oli peamiselt tingitud korte-
ritehingute arvu kasvust, mis
moodustasüle poolekõigist
kinnisvara ostu-müügitehin-
gutest jatehingute väärtuse
kasvu mõjutasoluliseltkorte-
ritehinnatõus.

Väikeste korterite hinnad
kasvavad kiiremini. Kõige
kiireminion kasvanud vii-
maseaasta jooksulkuni 30
ruutmeetrisuuruste pisikor-
teritehinnad.Hinnatõussel-
les sektoris oli 35%,mis pi-
kemas perspektiivis jätku-
daeisaa.

Suurematekorterite hinna-
tõus oli tunduvalt madalam,
jäädeskeskmiselt 15 protsen-
dipiiresse.

Koolitus: maaklerile
tasu maksmine
Eelmine Kinnisvara ajakiri
kirjutas ühest riigikohtu la-
hendist, mille kohaselt pi-
di klient maksma 7000 eu-
rot maakleritasu ka siis, kui
maakleriga lepingut ei sõl-
minud.

“Riigikohtu otsuse tulemu-
sena vaatavadmõned bürood
tõenäoliselt üle oma lepingu-
te sõlmimise korra ja lepin-
gute sisu,” kommenteeris Do-
mus Kinnisvara Põhja-Eesti
regiooni juhtRando Vanaves-
ki. Turul väljakujunenud ta-
sustamisepõhimõtteid see te-
ma hinnangul eimuuda, vaid
täpsustabnüansse kokkulepe-
te sõlmimiseljatäitmisel.“An-
tudkohtuvaidlusnäitab taas-
kord kirjalike kokkulepete
olulisust. Korrektselt vormis-

tatud kokkulepped on mõle-
ma poole (nii maaklerikui ka
kliendi) huvides ning aitavad
vältida hilisemaidarusaama-
tusi,” leidis ta.

Koolitus
Maakleritasu
nõude eeldused –

praktilised
näpunäited
AEG: 16.aprillil Tallinnas
LEKTOR: advokaadibüroo
Glikman,Alvin & Partnerid
vandeadvokaat PillePettai.
HIND:Eesti Kinnisvarafir-
made Liidu liikmete tööta-
jaile tasuta, teistele 20 €.

INFO: www.ekfl.ee
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Telekommunikatsiooni võrkude
terviklahendused

Fiiberoptiliste kaablite lahendused

Arvutivõrgud – cat6 ja cat6A

ATS süsteemid, valve-ja
läbipääsusüsteemid, IP videovalve,
helindus-ja ajanäidusüsteemid

PROJEKTEERIMINE
EHITUS
HOOLDUS

Lansec on Telekommunikatsiooni-ja IT võrkude ning tur-
vasüsteemide projekteerimise, ehituse ja hoolduse teenust
pakkuv ettevõte Eestis. Meil töötab professionaalne ja häs-
tikoolitatud paigaldus-ja hoolduspersonal,kelle ülesandeks
vajadusel jääb peale süsteemide töölerakendamist ka iga-
päevane järelevalvesüsteemide tööüle.
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Telliskivi
meelitab
õhkkonnaga

Lisaks uued omanikud saanud TelliskiviLoomelinnaku
laienemisele, mis toob uuedsöögikohad, teatri ja
hosteli,saab piirkond sügiselka uue ärihoone.

Karoliina Vasli
kaasautor

Veelkuue aasta eestoli Telliskivi tänavaää-
res asuv endineelektromehaanika tööstus-
linnaknärus seisus. Peamiselttegutsesid seal
autolammutustöökojad,valdavasosashoonetes
puhus lihtsalt tuul.Niimõneskimajaspunusid
endaletalveperioodil kodu asotsiaalid,noored
agakasutasid hoonete seinugraffitiplatsina.

2014. aastal on pilt hoopis teine. Keeb ak-
tiivnekultuurielu. Territooriumil tegutseb li-
gipaarsada loomeettevõtet. Noored perekon-
nadkäivad nädalavahetuselF-hoones söömas,
nädala sees usaldatakse lapsed mainitud söö-
gikohast viiskümmendmeetrit eemalasuvas-
se lastehoidu.

Kirbuturud jakauplused meelitavadligiini-
mesika väljastpooltTallinna.Telliskivi Loome-
linnak onoma nime väärt.

Asutajast viimaks ka omanikuks. Kultuu-
rile üldiselt hinnasilti ei panda, aga katusor-
ganisatsioonile küll –kinnisvarafond EEREIF
müüs Loomelinnaku hiljuti 4,8 miljoni euro
eest Erik Andrenile ja Jaanus Jussile. Viimase-
ga kohtume ühel argipäeval Loomelinnakus.
Jussräägib linnakustkui oma lapsest. Otsesõ-
nu. Ta oli sellerajamise juures,kuid lahkus EE-
REIFist 2011. aastal.

“Loomelinnakule elasin endiselt kaasa ja
piilusin silmanurgast, kas jätkatakse ikka sa-
mal suunal, lootes ühel päeval fondi lõppedes
see välja osta. Oli tunne justkuioleks oma laps
kodust lahkunud,” sõnab ta.

Temakinnitusel onneilrootslastega visioon
üks: jätkata samas vaimus ehk jäädakindlaks
senisele rajale. Loomelinnakus antakse ruu-

4,8
miljonieuroeest
müüsEastern Euro-
pe RealEstate In-
vestmentFund (EE-
REIF) Loomelinnaku
veebruari lõpusErik
Andrenile ja Jaanus
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LOOMELINNAKU üks uutest omanikest Jaanus Juss ühe linnakus asuva
tehasehoone katusel. Temaplaanid on sama avarad kui taamalavanev
vaade. Näiteks on taRootsi investeerimisfondi Sveafastigheterkoostööpart-
ner Eestis. “Kinnisvarainvesteeringute juhtimine ongiminu põhitegevus.
Silmanurgast hoian turul silmapeal javaatame ka uusi asju,” märgib Juss.
FOTO: ANDRESHAABU
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Lootsi 3a,

Müüa kaheosaline äripind Lootsi 3a
majas Tallinnas Norde Centrumi kõrval, sadama
D-terminali naabruses.
I korrus, eraldi sissepääsud tänavatasandil Norde Centrumi
poolsel küljel, pindala 194,5m2 (70+124,5 m2), mõlemalpinnal
üürnikud.Hind 2000 eurot/m2, lisandubkäibemaks

AS KARUMAA
Armin Mutle, tel 5645 6966, armin@karumaa.ee
www.karumaa.ee

Müüa elamukinnistud Tabasalus Mesilase 3 ja
Mesilase 6.Kinnistud suurusega 2912m2 ja 2793 m2
asuvad Tallinna suunas avaneva klindi astangul.
Liitumised elektrivõrgu, veevõrgu jakanalisatsiooniga krundi piiril.
Hind 85 000 eurot/kinnistu



midrendile ettevõttele, mis otse või kaudselt
on ikkagi seotud loomingulise tegevusega.
“Meiepoolepöördub tihtiettevõtteid,kes otse-
seltloomesektorisei tegutsening olemesunni-
tudneileära ütlema.Jah, niisaaksehk rohkem
üürituluteenida,kuid mepeletaks tasapisi ära
loomeinimesed.”

Tuleb teatreid ja restorane. Viimastest puu-
dustpole.Ka praeguon järjekorrashulkfirma-
sid,mis loodavad, etneilavaneb võimalus ruu-
mid üürida. “Kui tavaliselt on mureks, kuidas
üürnikke leida, siis meil kulub aega ruumide
leidmisele.”märgib Juss. Praegu tegutseb lin-
nakusumbes 200üürnikku.

Värskelt omanikult küsid tahes-tahtmata,
kuhu edasi? Juss elavneb jaräägib tänavusest
pärlist: augusti lõpuks valmib C-hoones Vaba
Lava etenduskunstidekeskuse teatrimaja.Sin-
na tulebkaks250-kohalistblackbox’i stiilissaali
ningprooviruumid, lisaks jääbosaruumekon-
torite tarbeks. Sealsamas avatakse ka üks ter-
vislikke toite pakkuv söögikoht. Juba aprillis
avab sellestkiviviske kaugusel uksed aasiapä-
rane restoranLendav Taldrik.Tulevat ka prant-
suspärane kohvik Frenchy. Kas paljuks eilähe?
Jussraputabpead.Ta toobvälja, etkohation pi-
gemprobleemiks, etKalamaja kandis onraske
kuskile vaba lauda saada, alternatiive on vaja
ning klastrid töötavad.

Kontor või ühiselamu?Käime korra ka hoo-
nes, kus asuvad bürood. Üks koridor meenu-
tab pigem mõnda retromaigus ühiselamut.
Diivan, raamaturiiulid, taimed, jälle diivan…
Ühtsustundestannab aimu seegi, et on köök,
miskõigile üürilisteleavatud, aja sisustamiseks
on seal lauajalgpalli laud. Korrus kõrgemal on
võimalikka lauatennistmängida.Rõõmustaks
ka võrdõiguslikkuse volinik: tualett onunisex.

Juss toobvälja üheLoomelinnaku edu võt-
me:“See onkuiklaster, kus oledkoos nendega,
kes tegutsevadsinuga ühesvaldkonnas.Näiteks
reklaamiagentuur: tahadfotot?Lähedkõnnid
ülemiselekorrusele tuttavapiltniku juurde.Va-
jagraafilist lahendust?Sellegi jaoksinimesed
olemas.Õhtul istutekoos Pudeli terrassil jaaru-
tatepäevasündmuste üle.”

Jussi jutustkõlab vastu, et tal on kohaga vä-
gapikaajalised plaanid. Ta usub, etinvesteerin-
gudvõivad jätkudasenisesmahus.Lähiaastate
plaanides onnäiteksehitada väljaka üks oma-
näoline hostel.

Mis seisus võiksLoomelinnak olla aastaks
2020? Juss sõnab, et restoranide arvukusele
tuleb ikkaühelhetkelpiir jasiis tahetakse veel
enam anda võimalust loomeettevõtetele, näi-
tekskakunstivaldkonnas tegutsejatele.“Tegeli-
kult onLoomelinnak iseenesestelavorganism,
misareneboma suundades.Mina jaülejäänud
meeskond saame olla lihtsalt toeks jaanda et-
tevõtetelevõimalusi.”

ENNE JAPÄRAST: vana hoone Telliskivi 60saab
uueilme. F6TOD: ANDRES HAABU, PINDI KINNISVARA

Mis onmis
Telliskivi Loomelinnak
Eesti suurim loomemajandusliku
ettevõtluse keskus.
KOGUPINDALA üle 25 000 m2
TERRITOORIUMIL 11 erinevat hoonet
ÜÜRIDA saab erinevates majadessuhteliselt
soodsalt kontori-, stuudio-,ateljee-, töökoja-
jakaubanduspindu, ladu või ruumi bändi
proovideks.Ruutmeetri hind üldiselt 5–6 eu-
rot kuus.
ASUKATEST on omapärasemateksnt laste-
hoid, mööblipood jaraamatuantikvariaat.
Ühes hoones aga üürivad ruume bändid.
ÜRITUSED: 24.–27. aprillil peetakse loomelin-
nakus sünnipäeva,samuti jätkuvadkirbu-
turud ja suvel toimubplaanidekohaselt ligi
16 festivali jasündmust. Suvel plaanitakse
hoovis ka vabaõhukino.

Kommentaar
Lõime linnakuga
standardi
TõnuPekk
Loomelinnaku endise omaniku
EEREIFi fondijuht

TelliskiviLoomelinnak on
meieportfellis kahtlema-
takõige suurema sotsiaalse
mõjuga projekt.

Piirkonnaarendamine on
tähendanuduutekontsept-
sioonideväljatöötamistning
teistestriikidest saadud idee-
dekasutamist eesmärgiga
pakkuda meierentnikele ja
külastajatele uusi lahendusi.

ARENDUS
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See on lihtsalt selline piir-
kond, et näiteks kiirlaenufirma
kontor siia lihtsalt ei sobiks,
küll aga disainerid, fotograafid,
reklaamiagentuurid jms.
Pindi Kinnisvara juhatuse liige PeepSooman
selgitab, millised firmadTelliskivi kanti
koonduvad

Loomelinnak saab
moodsavenna
Kohe TelliskiviLoomelinna-
ku kõrval renoveeritakse üh-
te seitsmekorruselisttehase-
kompleksi hoonet nimetuse-
ga ON-hoone.PindiKinnisva-
ra reklaamib seda lööklause-
ga:Lahe töökohtKalamajas!

“Aga nii ongi. Tahame, et
inimesed saaksidosaks sealse
piirkonna õhkkonnast,” selgi-
tabPindiKinnisvara juhatuse
liige Peep Sooman. “Et oleks
kreatiivsust javeidika hipste-
ritele omast, naguon terve on
Kalamaja.”

Ta räägib, et eelistatakse
üürnikke, kes seotud loomin-
gulise tegevusega. Kõlab just-
kui Telliskiviloomelinnak ise.
“Keegi ei kopeeri kedagi, sest
need ideed on Telliskivi kvar-
talis ringi tiirelnud juba aas-
taid. See on lihtsalt selline
piirkond, et näitekskiirlaenu-
firmakontor siialihtsalt ei so-
biks, küll aga disainerid, foto-
graafid, reklaamiagentuurid
jms,”selgitab Sooman.

Loojale pakutakseodavat.Ta
lisab, et üldjuhul eeldatakse,
et loomesektoripuhulpiisab,
kui mingi vana jaodav vineeri-
ga üle löödudhoonekätte an-

da, kõik on rahul. “Ka loome-
sektoris on palju nõudlikuma
maitsega üürnikke,kes saavad
jatahavadendalerohkemat lu-
bada. Meie pakume kvaliteet-
set keskkonda, mida tuleb tä-
na loomeinimestellinnapealt
tikutulega taga otsida.”

Kümmekond toidukohta
soolas. Hoones on rohkem
kui 5000ruutmeetrit tööpin-
da. Kahel esimesel korrusel
hakkavad tegutsema ka söö-
gi-jateeninduskohad, osakor-
rusteplaneeringud on loodud
arvestusega, et tekikskorruse-
sisenekommuunühisköökide
jakoridorispaiknevate raama-
turiiulitening tööpindadega,
kus sinu naaber võib olla ka
sinu muusa. Soomani sõnutsi
on tahtjaid juba murdu. Näi-
teks toitlustuskohtadeleküm-
mekond.

Viimaste puhul tehakse
kriitiline valik, konkursi kor-
raskogutakse kokkukontsept-
sioonid ja vaadatakse ühiselt
koos omanikega, millineneist
juba niigi gurmeepiirkonna-
na tuntustkogunud Telliskivi
asumile lisandväärtust enim
juurdeannab.

ARENDUS
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müüa

Maa Pärnu jõe kaldal

Müüa maad Pärnu jõe paremal kaldal umbes
12km kaugusel Pärnu linnast 1,8-11ha.

Hind 3,0 eurot/m2.

73001:007:0266
73001:007:0267
73001:007:0268

Koht on looduslikult väga ilus, vaikne.Külgneb tolmuvaba
kattega teega ning metsaga jateiselt poolt jõega.
Sobib ideaalselt arendamiseks või kauni kodu rajamiseks.

Tel: 507 2717
E-post:



INTERVJUU

Kogu tähelepanu energiale.Uued
arendused tulevad üha säästvamad

Rivo Sarapik
rivo.sarapik@aripaev.ee

Äripinnaüürija ootab sääst-
likku lahendust ning see
sunnib arendajaid järjesttõ-
husamaid lahendusi otsi-
ma, leiab Kaamos Kinnisva-
ranõukoguliige JaakVende.

Viisaastat tagasihoonetes-
sepandud lahendusedeivasta
enam tänastele energiatõhu-
suse ootusele, ütlesVendeÄri-
päevaKinnisvarakonverentsil.
“Need töötavad,kuid tänakee-
gi selliseid lahendusi enam ei
kasutaks,” ütlesta.

KaamosKinnisvara kasutas
oma Avala juures väliskon-
sultandina arhitektibürood
HOK.Kuidas leidsite jamiks?
Nad on maailma 10suurema
arhitektuuribüroo seas jaoli-
me nendega koostöös Leedus
ühekaubakeskuse projektee-
rinud.Koostöö nendega jättis
selgeltparema mulje kui Lee-
duarhitektidega.

Miks nendepoole pöördu-
sime, mitte ei kasutanud Ees-
tiarhitekte?Paraku ei oleEes-
tis suuri äriprojekte praktili-
selttehtud. Ülemistetellis oma
kontseptsiooni samuti teiselt
pooltpiiri.

Ega siinsetelearhitektidele
ette heita midagi ole – tehak-
sepalju huvitavaid lahendusi.
Samaskogemust,kuidas suur-
projekti joonestada,kus tuleb
lisaksarhitektuurilearvestada
majade sobivust,parkimise so-
bivust,inimesteliikumise jms,
sedakogemust eiole.

HOK on nagu tööstusette-
võte – 2000 inimese seas on
igaväiksemagioskuseosakon-
nad.Kui võrrelda, siis Eesti ar-
hitekt on nagu kodubutiik,
kes teeb hoole jaarmastusega
üht asja. Seal on tööstus, kus
armastust võiintiimsust pro-
jektivastu vähem, aga nad ei
jätaühtegipisidetaili kahe sil-
ma vahele.

Mida nad Eestist arvasid,
siinsetest võimalustest ja
nendekontseptsioonide siia
toomisest? Esimeste mõte-
tega tulid nad märksa suure-
malt lauale, aga kahjuks kär-
pisime nendetiibu.Kulusveidi
aegaselgitamaks, et jaladpea-
vad maha ulatuma meie, mit-
teLondoni, Dubaivõi Hiina20
mln elanikuga linna mõistes.
Nad said sellesthästiaru.

Nad on erudeeritud, maa-
ilma näinud ning tohutu ko-
gemusega.Seetõttu ka kallid.
Nad on võib-olla veidike ära
hellitatud, on seal tasustami-
se osas, aga saime kõiges ke-
nasti kaubale.

Kui hästi tulevad energia-
tõhususe tagamisega toime
Eesti arhitektid ja väliskon-
sultandid? Väliskogemus on
kindlastipaljusuurem. Samas
sõltub väga sellest, mis riigist
räägime. Saksamaal lahenda-
takse energiatõhusust täiesti
teistmoodi kui Põhjalas, kus
teistsugune kliima teine. Sak-
samaa majalahendust siiaüks
ühelekopeerida ei saa.

Meiepeameoma eeskujuks
võtma Soome jaRootsi viima-
se aja häidnäiteid.

Meie ehitusfirmainsenerid

jameeskondteevadkisellekal-
lal tõsist tööd.Näiteks statisti-
kaameti uue maja ehitusega
pandi meidproovile, sealolid
selged energiatõhususe nor-
midees.Oleme neidnüüdpaar
kuudmõõtnud jaolemekena-
kesti veepeal.

Järgmiste ja ülejärgmis-
te riiklike projektide puhul
tõstetakse latt veel kõrgema-
le. See on valdkond, mis uue-
neb nii tohutukiirusega. Viis
aastat tagasi hoonetesse pan-
dud tehnika on lootusetult
vananenud. See töötab, aga
täna keegi selliseid lahendu-
si ei teeks. Valdkond areneb
igal aastal seitsme penikoor-
ma saabastega.

Millised on uued kontsep-
tuaalsed lähenemised äri-
kinnisvaraturul? Kuluefek-
tiivsus on lähiaastate võtme-
sõna.Töökeskkonnamugavus
jääb ilmseltsellelealla.

Kuhugi pole kadunud sur-
veparkimisvõimalustele, välja
arvatud Tallinna südalinnas,
kus seealla neelatakse.Parki-
mine on tehingut määravkü-
simus jakui seepole mugavalt
lahendatud, võib tulla büroo
rendihindalangetada.

Kui palju saab äripinna üü-
rileandja täna omatingimu-
si peale suruda? Ega väga ei
saa, grammikene onpinda tu-
rulnõudmisestrohkem.Ei saa
öelda, et“needon tingimused,
kui eimeeldi, jalutaära”.

Korteritega võib-olla mõ-
nes majas on nii, ärikinnisva-
ras eiole. Aga olukordpole ka
vägahull.Näiteks 2009.aastal
kukkusid hinnadlühikeseaja
jooksul kümnetes protsenti-
des jatoona lasti uutes maja-
des hinnad kiiresti alla piiri
100krooniruutmeetrist.Täna
sellistpaanikat eioleja turule
lisanduvatepindadepõhjal se-
daohtu lähiajal ei ole.

Viis aastat tagasi
hoonetesse pandud
tehnika onlootuse-
tult vananenud. See
töötab, aga tänakee-
gi selliseid lahendu-
si eikasutaks.

150
miljonit eurot in-
vesteeribKaamos
Kinnisvara Tallinnas
Filtriteel asuvale 10
hakinnistule,kuhu
rajatakse Avala äri-
linnak büroo-ja kau-
banduspindadega.

Kaamos Kinnisvara nõukogu
liige Jaak Vende energia-
säästlike lahenduste kasuta-
misest. FOTO: INDREK SUSI
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TASUB TEADA

Kust otsidakulude kokkuhoidu?
Agur Tammistu
Arco Vara Tallinna elamispindade osakonna
juhataja

Enne ostmist tasub veen-
duda,ettavapärastelekodu
ülalpidamiskuludele ei li-
sanduks muunimetuseall
avalikultvõivarjatult täien-
davaid igakuiseid makseid.
Näiteks uurida, kas hoonel on
elektrisoojendusega sissesõi-
duteid, treppe, vee-ja vihma-
veetorusidning mis needtal-
velmaksavad.

Tähelepanu tasukspööra-
takolmele asjale.

Kui odav on kütmine? Va-
na majas asuvakorterikogu-
kulud võivadollakõrged kas
soojakadude ja ootamatus-
te võirenoveerimiseks võe-
tudpangalaenu tagasimak-
sete tõttu.

Üldjuhul vajavad ahjuküt-
tega majad renoveerimiseks

suurematsummat ruutmeet-
ri kohtakui nõukogudeajast
päritkorrusmajad.

Palju kulub renoveerimise-
le? Tavaliselt makstaksekor-
termajarenoveerimislaenu
pangale tagasi 10aastat kor-
teriühisturemondifondist,
kust makstakse peale maja
renoveerimist igakuu ära si-
suliselt samasuursumma kui
sinnalaekub.

Kui ennerenoveerimist
kogutakseremondifondi vä-
hemraha, kuipank laenuta-
gasimaksetekssoovib, tõs-
tetakseremondifondimak-
sekoos laenuotsusehääle-
tamisega korteriühistu üld-
koosolekulpanga nõutud ta-
semele.

Osa kortermajurenoveeri-
takse järkjärgultvaid remon-
difondikogutud rahast. Sel-

lega säästab intressikuludelt
ja laenuga kaasnevaltkind-
lustuselt, kuid niiparanevad
maja väljanägemine jatehno-
süsteemid aeglaselt.

Etkorteriühistuloleks ra-
ha ootamatute või täiendava-
te remonttööde tegemiseks,
tulebremondirahakoguda
renoveerimislaenu võtmise
eelsest ajastrohkem. Uuenda-
tudkütte-ja muud süsteemid
ei pruugiagaanda igakuis-

tel arvetel sellistkokkuhoidu,
etkorteri kogukulud oleksre-
noveerimiseelsest ajast väik-
semad.

Väiksempind, rohkem mu-
gavust. Müües näiteksnelja-
toalisekeskküttega Lasna-
mäe korteri ja ostesselle ase-
melekahetoalise uues ma-
jasäärelinnas, võidablisaks
kuludele ka mugavuses: ro-
helus, parkimine, panipaik,
soojustagastusega ventilat-
sioon.Kõik maja süsteemid
töötavad, vajades vaidkorra-
list hooldust.

Kolmetoalise magala-
piirkonnakorteri alternatiiv
võiks ollahästi soojustatud
väiksem maja.Hästiehitatud
120ruutmeetrisemajakulud
on oluliselt väiksemadkui
60ruutmeetriseläärelinna-
korteril.

Hästiehitatud 120-
ruutmeetrise maja
kulud on oluliselt
väiksemad kui 60-
ruutmeetrise ääre-
linnakorteri omad.
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Pakume ühistutele ning firmadele
haldus-ja koristusteenust

Ehitajate tee 110, Tallinn 12618
Tel 664 6440, Faks 664 6441
info@eestihaldus.ee
www.eestihaldus.ee

Eesti Halduse poolt muud pakutavad teenused
• Vaiba ja vaipkatte keemiline puhastus
• Põranda õlitamine
• Ehitus-, remondi-või kolimisjärgne puhastusteenus
• Pehme mööbli puhastamine (sohvad, kontoritoolid, tugitoolid jne)
• Põrandakatetepuhastamine ja vahatamine (PVC, linoleum, kivi, betoon)
• Aknapesu ja akende pesemine, fassaadi pesemine
• Gräffiti



GASELL

Skandaalide
kiuste gasell
Äripäeva GaselliTOPi üksedukamaid kinnisvara-
firmasidFond Control pole tegevusespääsenud
skandaalidest –firmategevuse suhteshoiatasid nii
finantsjärelevalvekui ka ehitusjärelevalve.

Triin Adamson
kaasautor

2009. aastal majanduskriisis tegevust alus-
tanud firmaärimudel onlihtne. Ostetakse re-
montivajavaid objekte,renoveeritakseneedtu-
runõudluselevastavaks ning müüakse kiiresti
maha.Sellegaonnadka avalikkuse huviorbiiti
jõudnud,ehitadesmitteeluruumidümberpisi-
korteriteks janendega kaubeldes.

Firmaomanikekson Dmitri Perepelitsõn ja
MaksimSorokinningettevõtekuulub Estonian
RealEstate’i gruppi,missamutikuulubPerepe-
litsõnile jaSorokinile.

Kiiretkasvu oodati.Ettevõtte omanikuDmit-
ri Perepelitsõni sõnul tuldipraeguseärimude-
lipeale justmajanduslanguse tõttu,misnäitas,
etnõudlustaoliselekinnisvarale ainasuureneb.
Tänapakutakse ostjale korraskortereid soodsa
hinnaga just seetõttu,etkogukinnisvara aren-
dusprotsess algusest lõpuni korraldatakse ise
ehk hoitakse kokku nii ehitus-kui ka kinnis-
varabüroodeteenustelt.

Perepelitsõni sõnul pole Fond Controli vii-
mase paari aasta kasv üllatus.Firmal on sea-
tudkindlad eesmärgidkuni viieksaastaks ning
planeeritudarengu täitmist jälgitaksepingsalt.
Lisaks mängib rolli tugevmeeskond.

Hinnadtõusevad veelgi.Perepelitsõn lausub,
etoma tegevusesarvestatakse eelkõigekinnis-
varaturu stabiilsekasvuga, midaon täheldatud
viimaselkahel-kolmel aasta.Talisab, et viima-
se aasta jooksul on kinnisvaraturg kasvanud
20% võrra. Kasvutempo jätkub sel ja järgmisel
aastal jaulatub temaprognoosil sõltuvalt ob-
jektist15–20%ni.

Hetkel tunnebFond Control endkindlalt,
kuna keskendutakse väikse pinnaga korteri-
teleTallinnakesklinnas. Perepelitsõn soovitab
rohkem tähelepanupöörata pealinna keskuse
väikestelekorteritele, kunapraegu peabtaneid
kõige stabiilsemaks investeeringuobjektiks.
Näitekspakub Fond Controli koduleht Kadri-
orus 18ruutmeetri suurustkorterit 24 440 eu-

roga võiLasnamäel 15ruutmeetri suurustkor-
terit lausa 19 500euroga.

Kindlustus languse vastu.Perepelitsõn selgi-
tab, et selliseid objekte saavad lubada inime-
sed pangalaenu võtmata ehk juhul,kui tuleb
uus langus, muutuvad needkorterid usaldus-
väärseks investeerimisobjektiks.

Kinnisvaratrendide puhul nähakse täna
suurenevat nõudlust väikeste korterite vastu.
Taolised korterid võivadpakkuda huvikui lühi-
ajaliselt üürileantavad objektid,sealhulgaska
ööpäevase üürimisega. Perepelitsõni sõnulon
väikese renoveeritud korteri alghind Tallinna
kesklinnas umbes 30000 eurot.

Käive-kasum rallisid.Siinkohal toobPerepe-
litsõn näite. Tingimusel,et igakuine pangalae-
nu kuumakse suurus on 280 eurot jakeskmi-
se ööpäevaüüri maksumus45eurot, oleks sel-
lekorteri omanikutuludsuuremad jakataksid
kinni laenu-jakommunaalkulud, jäädeskasu-
misse. Kuna 80% väikeseid kortereid soetatak-
se ilma pangalaenuta, muutub sellineelamu
omaniku jaoks investeeringuks. Lisaks väike-
korteritele plaanivad ettevõtjadka ärikinnis-
varasse laieneda.

Viimastelaastatel onettevõtenäidanud iga-
aastast kasvu kahekordistamist. 2012. aastal
oli Fond Controlikäive üle 730 000euro, mil-
lest ärikasumüle 200000 euro. Eelmise aasta
numbreidPerepelitsõn veelvälja tuuaei oska.

75.
kohal ningkinnisva-
rafirmadest kolmas
oliFond Control täna-
vuses Gaselli TOPis.

Me teame,
etme eiriku
ühtegi
seadust.
Fond Controliüks omanikke
DmitriPerepelitsõn eelmisel
sügisel ettevõttepoolt mitte-
eluruumidena müüdavatest
minikorteritest.

Mis onmis
Fond Control OÜ
ASUTATUD: 2009
TEGEVUSALA: kinnisvara
ostja müük
OMANIKUD: Maksim Soro-
kinja Dmitri Perepelitsõn
KÄIVE2012: 734 000 €,

kasv 66% võrreldes 2011. a
ÄRIKASUM2012: 209 922€,

kasv 64% võrreldes 2011. a
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FOND Controli üks
omanikkeDmitri
Perepelitsõn
ootab tänavu hin-
dadekasvu kuni
20%võrra.

LUKSUS
Fond Cont-
roli moodi
–kulda ja
karda täis
minikorter,
mispabe-
rite järgi
eluruum ei
olegi.
FOTOD: ERIK

PROZES

Finantsinspektsioon
viibutasnäppu
Eelmisel aastal jõudisFond
Control tähelepanu alla, kui
lubashoiustajatele kuni 15%
aastaintressi ehk 10–15 kor-
da pankade pakutavast. Fi-
nantsinspektsioon hoiatas
toona, et ettevõttel ei ole kre-
diidiasutuse tegevusluba ja
õigust kaasata avalikkuselt

hoiuseidvõimuidtagasimaks-
tavaidrahalisi vahendeid.

Sügisel kirjutas Äripäev,
kuidas ettevõtjad korterite-
ga ebaseaduslikkuäri ajavad,
kaubeldes ebaseaduslikult
mitteeluruumidesse ehitatud
“korteritega”. Endihinnangul
nad seadusi eirikkunud.

Edetabel
21 edulugu
kinnisvarast

GASELL
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Kinnisvarafirmade kohad
tänavuses Gaselli TOPis

16. Põllutehnika OÜ
74. Sõbra Kinnisvara OÜ
75. Fond Control OÜ

160. Shenon Kinnisvara OÜ
201. Kaubakeskus OÜ
209. ATKO Puit OÜ
249. Romantos OÜ
293. SKP Invest OÜ
340. Marcil Trade OÜ
512. EstRent Cottages OÜ
520. KALVITER OÜ
808. Raadiku Arendus OÜ
836. Divine Kinnisvara

Konsultatsioonid OÜ
868. Tarkon Kinnisvara OÜ
934. Pindi Kinnisvara AS

1001. ENDU-INNI OÜ
1010. Krause Kinnisvara OÜ
1020. Valser Vara OÜ
1060. SAIKO OÜ
1074. Estconde Invest OÜ

1113. Marulk OÜ

Ainulaadne ja perspektiivikas
11001 m² ÄRIMAA
Kunda sadama naabruses.
Kunda linn /Sadama tn 7, 8
Uuri lisa: www.nordicassets.eu

Kontakt • Nordic Assets • tel +372 503 8854 • e-post



ÜÜRITURG

Korterite üüriäri saab löögi.Kiire
hinnatõusupidu lõpeb ära
TõnuToompark
Kinnisvarakool OÜ juhatuse liige

Keskmisestkõrgema inflat-
sioonigakäib enamastikaa-
saskinnisvara nominaal-
se väärtusekasv. See soosib
kinnisvarainvesteeringuidja
laenuvõtmist.

Tänaseks on inflatsioon
alanenud 1,1protsendini ja
kinnisvara väärtusekasvule
ennustataksesamutiaeglus-
tumist.Need tegurid seavad
teatava löögi alla tänased ela-
mispindade üürisektorisse
tehtavadinvesteeringud.

Tänase kinnisvaraturu te-
hingutekõrge arvu tagaon
muuhulgas investorid.Maak-
leridkinnitavad, et väikein-
vestoridsoovivadosta jaos-
tavadkipeamiselt ühe-kahe-
toalisikortereid, mis on üü-
riturul likviidnekaup. Ena-
mastifinantseeritakseüüri-
korteri ostupangalaenuga.

Mäng on lihtne.Tuleb os-
takorter jaostu laenuga fi-
nantseerida.Midasuurem
onlaen, sedarohkem välja-
üüritavaidobjekte on võima-
likkokku haarata ja sedasuu-
rem onkinnisvara hinnatõu-
sust saadavvõimalikkasum.

Üürirahavoogkatab jooks-
vadkulud. Eluruumide üüri-
äriolemustuurides tulebaga
tõdeda, et üürikorteri igakui-
ne rahavoogkatab enamas-
tiomanikukulud, sealhul-
gasintressikulud.Ettevõtmi-
sekasumlikkus sõltub selles
võrrandiseeskätt kinnisva-
ra nominaalseväärtuse ker-
kimisest.

Üürikorteri ostmise esi-
mestelaastatel on investor
tõenäoliseltrahavooliselt
miinusesehk tema ostuga

seonduvadkulutused ning si-
sustuse soetusmaksumus on
suuremadkui üürist saada-
vadsissetulekud. Aasta-aas-
talt võiksidsissetulekud pa-
ralleelselt inflatsiooni jakin-
nisvara nominaalseväärtuse
kasvugakerkida. Väljamine-
kutest enamiku moodustav
laenumakse jääb samalajal
konstantseks.

Äriplaantoimibhindade
kasvades. Sellineskeem toi-
mibhästi olukorras,kus inf-
latsioon onpigem kõrgemalt
tasemel ja/võikinnisvara
väärtuskerkib kiiresti. Ena-
mastikäivad needkaks hin-
natõusu käsikäes, tõsi– vahel
jooksebüks ette, et siis teist
järeleoodata.

TänaolemeEestis olukor-
ras, kus kiiresti kerkivad kin-
nisvarahinnadon soosinud
kinnisvara omamist ja eri-
tiveel selle laenuga ostmist.
Tallinnakorterite keskmine
tehinguhind oli 2014 esime-
ses kvartalis 14,5%kõrgemal
kui aasta varem.

Pidu saab läbi.Vaadates aga
juba 2012.aasta lõpust hoo-

gu saavadkinnisvarahinda-
de tõusutuleb tõdeda, et see
pidupeab ühelpäeval otsa
saama. Midavarem, seda pa-
rem, sest vastaselkorral ei
jõuakinnisvaraostjate sisse-
tulekenam kinnisvarahinda-
dele järele.

Kinnisvara hindade tõus
eiolemeil tänakäinud sama
jalgainflatsiooniehk tarbija-
hinnaindeksiga. Tarbijahin-
naindeks onkukkunud üli-
madalale– 2014.aasta jaa-
nuarisolid tarbijahinnad
aastatagusest ainult 1,1%kõr-
gemal.

Kui kinnisvarahinnad
enameikerki, vähemaltnii
kiiresti, kui viimase 4-6kvar-
tali jooksul ja inflatsioonon
vägamadalal,kaob ka või-
malusüürihindu järjestker-
gitada.

Seeomakorda tähendab,
etüüriäri tasuvus saab väik-
semahinnatõstmise võima-
luse tõttuolemateatava löö-
giall.

Uusielamispindade üü-
riinvesteeringuid planeerides
ei tohiksäriplaani kirjutada
liialt optimistlikkekinnisva-
ra väärtuse kasvuprognoose.

Uusi elamispindade
üüriinvesteeringuid
planeerides eito-
hiks äriplaanikirju-
tada liialt optimist-
likke kinnisvara
väärtuse kasvuprog-
noose.
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Võrdlus
Kääridkorterite hinnatõusu jainflatsiooni vahelkasvavad
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ÜÜRILE ANDA KÕRGEIM LAOHOONE EESTIS
JÜRI TEHNOPARGIS, KÕRGUSEGA 18 M

ASUKOHT:
Tallinna-Tartu maantee ja Tallinna suure ring-
tee ristumiskohas JüriTehnopargis, sujuv ot-
seühendus magistraalidega. Tallinna kesklin-
nast 15km, Helsingist 90 km, Muuga sada-
mast 24 km, Riiast 312 km ja Peterburist 368
km.

OBJEKT:
• Krundi suurus 5881 m², potentsiaalne 5758

m² suurune parkimis-ja ladustamisala.
• Kokku 4000 m², millest kontoriks ja olmeruu-

mideks ehitatud välja ca400 m², ülejäänud
tolmuvaba betoonpõrandaga uus ladu Eestis
suurima kõrgusega e 18 meetrit.

• Aiaga piiratud ala, aed avatav puldist.
• 1 laadimisvärav, 2 laadimissilda.
• Oma gaasikatel ja kaloriiferid.
• Laos puldist avatavad katuseaknad.
• Vabaneb aprillist 2014, antakse üürile ühe-

le üürnikule, üür kinnistult kokku 20 000 € +

kommunaalid + km/kuu, lisatasu eest võima-
lik asuda kasutama ka kõrvalasuvat kinnistut
5758 m². Võimalik teha üürniku soovist lähtu-
vaid ümberehitusi.

Kontakt:
Jüri +372 509 1612
Jens +47 9186 8625
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KUI tege-
miston

notariaalselt
tõestatud
eellepin-

guga, sel-
gitab notar

tekkivad
küsimused
jaõigused-

kohustu-
sed lahti,

selgitab RE/
MAXCentral

maakler
Karmo

Karelson.
FOTO:

ANDRESHAABU
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Segadus lepingutega
Tihtieksitaksekinnisvara ostmisel-müümisel lepingute olemuses ningsõlmitakse
broneerimislepingu nimeall hoopis siduvaid eellepinguid.

Triin Adamson
kaasautor

Eelleping on tehingut soovi-
vateosapoolte,müüja ja ost-
ja,vahel sõlmitavleping, mil-
lega võetakse kohustus sõl-
mida tulevikus tehing va-
rem kokku lepitud tingimus-
tel. RE/MAX Centralimaakleri
Karmo Karelsoni sõnultähen-
dabsee seda,et võetakseenda-
le tulevikukskohustus lepin-
gut täitaehk objektosta-müüa.

Taganeda saab vaid trahvi-
ga. Sellest taganemisel peab
leppima trahvidega. Võlaõi-
gusseadusest tulenevaltpeab

eellepingu sõlmima lepingu-
ga samas vormisehk kui ostu-
müügileping peab olema no-
tariaalselt tõestatud, siis peab
ka eelleping olema notariaal-
selt tõestatud.Tihtipeale aga
sõlmitakse eellepingud vaid
lihtkirjalikult ehk need on
tühised.

Broneerimislepingut kui
sellist seadus agaüldseeitun-
nista, kuigi praktikasneidsõl-
mitakse. Arco Real Estate ASi
juristiHelenKruppi sõnul on
riigikohus märkinud, et kin-
nisasjamüümiselvõibbronee-
rimislepingu sõlmida ainult
siis, kui tasu makstakse tõesti

üksnes broneerimiseeest ehk
müüja kohustub kinnisvara
teatud aja jooksulkolmanda-
teleisikutele mittemüüma.

Sõlmitakse, aga ei kohusta.
Sealjuuresei tohibroneerimis-
lepinguga kohustada ostjat
ega müüjat kinnisasja oman-
dama või võõrandama ning
broneerimistasu ei tohiületa-
da broneerimise eest mõistli-
kult makstavat summat.

Krupi sõnul tohib seega
kinnisasja broneerimislepin-
guga broneerida võimaliku
ostja kasuks teatud ajavahe-
mikuks, kuidkinnisasja müü-

10
protsentikinnisasja
hinnast onmõistlik

TEHING
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SA IDA-VIRUMAA TÖÖSTUSALADE ARENDUS o
www.ivia.ee IDA-VIRUMAA

JÕHVI LOGISTIKA JA ARIPARK
Müüa kinnistud 15 EUR/m2

Üürile anda pinnad rajatavas
Lao-ja tootmiskomple.ksis

Kontakt: Teet Kuusmik +372 5114 685
teet.kuusmik@ivia.ee



gile suunatud kohustusi ni-
metatud lepinguga sätestada
ei või ning lepingust tagane-
mise puhul kuuluvad ka kõik
makstudtasudtagastamisele.

Loeb sisu, mittenimi. Millist
lepingut siis ikkagi sõlmima
peaks? Karelsoni sõnul võib
sõlmida mõlemat, kuid kind-
lasti peab mõistma, kumb
toob kaasa reaalselt tehin-
gu tegemise kohustuse ning
kumb mitte.

Lepingu tüüpidel vahet te-
gemisel lepingu pealkirjad ei
aita.Karelsonrõhutab, et loeb
sisu. Ka riigikohus on välja
toonud, et lepingu nimi võib
olla ükskõik mis, sisu on see,
millestlähtutakse lepingu õi-
guspärasuse määramisel.

Karelsonrõhutab, etkui te-
gemistonnotariaalselttõesta-
tudeellepinguga, selgitab no-
tar kõik tekkinudküsimused
osapooltelelahti, samutiõigu-
sed jakohustused.Kui aga sõl-
mitakse lihtkirjalikku lepin-
gut, siis jääbkiüle kas ise nä-
pugaseadusestjärgeajada või
kindluse mõtteskonsulteerida
kolmanda osapoolega.

Kui ostu-müügile-
ping peab olema no-
tariaalselt tõestatud,
siispeab ka eelleping
olemanotariaalselt
tõestatud.

Mis onmis
Broneerimisleping
Seadus eidefineeri. Riigikoh-
tu hinnangulkohustab kok-
kulepemüüjat jätma bro-
neerija kasuks kinnisasi võõ-
randamata.
MILLALKAALUDA
SÕLMIMIST:
Kui valitakse mitme huvi-
pakkuva objektivahel
Otsustusaeg on lühiajaline
Siduvaid kohustusi tehingu-
ni jõudmiseks eisoovita
veel võtta
Laenu taotlemise perioo-
diks, kui kaheldakse laenu
saamises
Üüripinna broneerimisel,
kuna ei pea olema notariaal-
selt tõestatud ehk eimuutu
üürilepingu sõlmimisel
õigustühiseks.
BRONEERIMISPERIOODI LÕP-
PEDES on mõlemapoole
soovi korral võimalik järgmi-
se sammuna sõlmida tehin-
gukskohustavaid lepinguid.
TASU makstakse üksnes
kinnisasja broneerimise eest
kuni 10%.

Eelleping
SEADUSE KOHASELTkokku-
lepe, millega pooled kohus-
tuvad tulevikussõlmima
lepingu eellepingus kokku
lepitud tingimustel.
Peab olema notariaalselt
tõestatud.
MIDAVÕIDAKSEKOKKU
LEPPIDA:
Kinnisasja hind, müügilepin-
gu sõlmimise kuupäev, os-
tetavakinnisasja seisukord,
sellegakaasnevad õigused
jakohustused jms. Samuti
on võimalikpooli leppetrah-
viga sanktsioneerida,kui
üks neist siiski müügilepin-
gu sõlmimisest loobub.
MILLAL SÕLMIDA:
Kui mõlemad osapooledon
valmis konkreetse objekti
tehingu osas end siduma ja
ootavad ka teise poole
kohustuste kehtimist jatäit-
mist.
ALLIKAS: ADVOKAADIBÜROO GLIK-

MAN, ALVIN & PARTNERID VANDE-

ADVOKAAT PILLE PETTAI, ARCO REAL

ESTATE ASI JURISTHELEN KRUPP

Pane tähele
Jälgi lepingu
vorminõudeid
KUI BRONEERIMISLEPING SI-
SALDABPUNKTE,kus müü-
jakohustub müüma jaostja
kohustub ostma, kus lepitak-
se kokku kinnisasja hind, kus
onliiga suurbroneerimistasu
või kus onkokkulepe, et müü-
gitehingusõlmimata jätmi-
sel saab müüja broneerimista-
suendale, on tegemist eelle-
pinguga.
KUI SEEONVORMISTATUD
LIHTKIRJAS ehknotari juures
pole käidud, siis on see oma
vormi tõttuka tühine.

Võlaõigusseadusest tulene-
valtpeabeelleping olema
samas

Sõlmimüügilepingkahes jaos
Müügilepingut saab sõlmida kahes etapis.
Esimese jooksul sõlmitakse ära võlaõiguslik
leping,millega müüja võtabkohustuse lepin-
gu objekt müüja jaostjaselle eest tasuda ning
allespärast seda,kui ostja onreaalselt ka tasu-
nud, tehaasjaõigusleping, millega vormistatak-
seomandi üleminek.

Siiski, kui kohe pole võimalik müügilepin-
gut sõlmida, soovitab Arco Real Estate ASi ju-

rist HelenKrupp sõlmida notariaalse eellepin-
gu. Viimast ei tasu karta, kuna selle sõlmimi-
ne ei suurenda müügitehinguga seotud no-
taritasude kogukulusid. Eellepingu sõlmimi-
se tasu on tavapärase müügilepingu sõlmimi-
se tasust poole odavam ning hiljem notariaal-
se müügilepingu sõlmimisel makstakse sa-
muti vaid pool tavapärase müügilepingu sõl-
mimise tasust.

Kuidas taganeda lepingust,
midaei soovitud?
Mis juhtub,kui sõlmiti eelleping, aga taheti
hoopisbroneerimislepingut?Krupi sõnulon
broneerimislepingu pähe sõlmitud eelleping
tühinekokkulepe.

Tühiseltehingul eioleagaalgusestpeale õi-
guslikke tagajärgi, mistõttu võib üks pooltest
kokkulepitud tingimustest sanktsioone kart-
matataganeda.

Karelson selgitab, etkui sõlmiti lihtkirjalik

broneerimisleping ja selle eestküsis müüja ta-
suningtehingumittetegemiselmüüja selleta-
gastab,on kõikkorrektne. Kui agamüüja eiole
nõus tasu tagastama, viidatestehingu tegemi-
sekohustusele, siison ostjal võimalus pöördu-
dakohtusse.

Notariaalseeellepingu puhul on aga õigu-
sed ja kohustused juba lahti seletatud ning
vaidlusitavaliseltei teki.

Kommentaar
Ostjad isetahavad
ülereguleerida
PeepSooman
Pindi Kinnisvara juhatuse liige

Praktikas juhtub väga har-
va,etmüüja eimüü bronee-
ritudobjekti.
Kui rahaasjad on korras ehk
broneeringutasu makstud
ningmingeid viivitusi siin
ei teki, siisprobleemi ka nii
lihtsaltei tule.Pigem tekivad
takistused just ostjapoolt,
kes arvas, et saablaenu ilma
mureta,kuid siis selgub, et
ikkagi eisaa.

Tihtipeale soovivad inime-
sedise rohkem tehinguidre-
guleerida,kui näiteksbro-
neerimisleping lubab. Seega
soovivadlihtkirjalikku eel-
lepingut,mis sisulton õigus-
tühised.

TEHING
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• Büroode regulaarkoristus
• Eripuhastustööd
• Ehitusjärgne puhastus
• Aknapesu
Grandhaus Puhastusteenused, Lõõtsa 6, Tallinn

tel 501 6797, info@puhastusteenus.ee
www.puhastusteenus.ee
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Eluase taskukohasemvähematele
TõnuMertsina
Swedbank Eesti peaökonomist

Palgakasvu ületavkorterite
kallineminening intressi-
tõusteebkodu hankimise
vähematele taskukoha-
seks.Möödunudaasta viima-
seskvartalis oli Tallinnaleib-
konna netopalk 54%kõrgem
palgatasemest,mida on tar-
vis, eteluase muutuks tasku-
kohaseks. Eluasemetaskuko-
hasust on vähendanudkorte-
rihindadekiirem tõus võrrel-
despalgakasvuga ning samu-
tiavaldas selleleebasoodsat
mõjueluasemelaenu intressi
kerge tõus.

Neljandas kvartaliskiire-
nesTallinnakorterihindade
tõusaastases võrdluses 18%-
ni,netopalgad kasvasid aga
8%.Viimastelaastatel onkor-
tereidehitatudnõudlusest

vähem ja see on ka korterite
hindasidkergitanud.

Kolme Baltiriigi pealin-
nadestoli eluaseneljandas
kvartaliskõige taskukoha-
semRiias.Möödunudaastal
paraneseluasemetaskukoha-
sus Riias jõudsaltning aasta
viimaselkvartalil oli seal ne-
topalk juba60%kõrgem pal-
gatasemest,mida on tarvis,et
eluasemuutuks taskukoha-
seks. Seevastu Vilniuse vastav
näitaja oli oma 30%-ga kõige
madalam.Riiasparaneselu-
aseme taskukohasuskorteri-
hindadetõusust kiirema pal-
gakasvutoel.

Halvenes vaidTallinnas.
2013. aastalhalvenes eluase-
me taskukohasusvaid Tallin-
nas. Kuigi Vilniusesoli elu-
aseme taskukohasuskõige

väiksem,oli sellenäitaja kasv
möödunudaastalBaltiriiki-
dest jällegikõigekiirem.

55ruutmeetrisekorte-
ri keskminehind on Baltirii-
kides kõigekallimTallinnas,
ületadessamasugusekorte-
ri hindaVilniuses 19% jaRiias
isegi64%võrra.Korterihin-
nadulatusidRiias vaid 53%-
ni võrreldes buumiaja tipu-
ga.Tallinnas jaVilniuses oli
see suhe vastavalt 80% ja67%.
Pärast 2009.aasta langust on
korterihindadetaastumine
olnudTallinnasoluliseltkii-
remkui teistesBaltiriikide
pealinnades.

Tugev nõudlusuue eluase-
me järele jääb lähiajal püsi-
ma. Samas onsellelaastal oo-
datapakkumise kasvu, mis
peaks kiiretkorterihindade
tõusuhakkamaaeglustama.

Mis onmis
Eluaseme
taskukohasuse
indeksBETI

ARVUTABSwedbank
ALUSEKS leibkond, kel-
lesissetulek on võrdne
1,5-kordsekeskmise neto-
palgaga jakes soovib osta
55 m2 suurust korterit.
TASKUKOHANE:kinnisvara
ostuks võetud 30 aasta
pikkuse ja 15% suuru-
se omafinantseeringuga
kodulaenu maksed moo-
dustavad 30% leibkonna
netopalgast.
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Müüa atraktiivsed ärikinnistud
Tallinnas Lasnamäel!

Kinnistute eelised
? logistiliselt väga soodneasukoht;
? detailplaneeringkehtestatud;
? kinnistute suurused2500–5100m²;
? kinnistuid ja ehitusõigust saab liita;
? 80% tootmispind ja20% äripind;
? lubatud täisehitus 50%, max kõrgus22m;

Betooni

Suur-Sõjamäe tööstuspark

Rajatud kõik kommunikatsioonid:
? vee-jakanalisatsiooni trassid,
? elektri-jasidevõrgud,
? gaasitrassid,
? sõidu-ja kõnniteed ning mahasõidudkinnistutele.

Kontakt
Tel: +372 502 3077
E-post: INFO@LTP.EE

Koduleht: WWW.LTP.EE



SEADUS

Uus seadus mõjutab ostjatekäitumist
Rita Sepp
LVM Kinnisvara maakler

Veebruaris vastuvõetud
uuskorteriomandi-ja korte-
riühistuseadus, milleoluli-
simmuudatus on ostulkor-
teri endise omaniku võl-
gadeülekandumine uuele
omanikule ka siis,kui ma-
jandatikorteriühistuta.

Seadus jõustub 1. jaanua-
ril 2018,hulk muutusiaga ül-
diseskorras ehk kümnendal
päeval pärast seaduse avalda-
mist Riigi Teatajas.

Tasubteada
Kolm olulist muutust

1.UUSOMANIK VASTU-
TAB EELMISE VÕLGA-
DE EEST. Uuskorteri-

omanik vastutab müüja ma-
jandamiskuludevõlgnevu-
se eest ka juhul, kui valitsemi-
ne toimub ilma korteriühistu-
ta. Uus omanik vastutab käen-
dajana –omandi üleminek ei
vabasta korteriomandi võõ-
randajat kohustustest, mis on
jubasissenõutavaks muutu-
nud. Käendusega on tagatud
kõikkorteriomandist tulene-
vadkohustused, eelkõige ma-
jandamiskulunõuded ning vii-
vised.Muudatusekohaselt on,
erinevalt kehtivast õigusest,
agakorteriomandi omanda-
javastutus piiratud korteri-
omandi väärtusega.

2 UUENDADASAAB
LIHTSAMINI. Uus või-
malus otsustada kor-

teriomanike kvalifitseeritud
häälteenamusega kaasoman-
di eseme ajakohastamiseks
vajalike muudatuste tegemi-
ne. Silmas onpeetud muu-
datusi, mis muidu kuuluksid
täielikult või osaliselt ehitus-
like ümberkorralduste hulka
ja mille tegemiseks oleksvaja
kõigi korteriomanike nõus-
olekut.
Ajakohastamisega on tege-
mist siis,kui muudetakse olu-
korda, mis ei ole üldlevinud
arusaamade kohaselt enam
ajakohane,näiteks kuivkäim-
la asendamine ühisveevärgi
ja -kanalisatsiooniga.Samas

ei tohikskahjustada ülemää-
raselt ühegi korteriomaniku
huve, niisoovi säilitada harju-
muspärane elukorraldus kui
ka soovi vältida ülejõu käivaid
kulusid.

3 SUUROMANIKULE
VABADUST. Asjaõi-
gusseadusemuu-

tusega nähakse ette, et kaas-
omanikehäälteenamusega
saab otsustada vaid tavapära-
se valitsemise küsimusi, mui-
du valdavad jakasutavad kaa-
somanikud ühist asja kaas-
omanikekokkuleppel. Edaspi-
di saab kaasomanikust “suur-
omanik” otsustada üksinda,
aga vaid “tavapärase valda-
mise jakasutamise” piiridesse
mahtuvatesküsimustes.

aprill 2014 21

Loe veebist
Uus korteriomandi-ja
korteriühistuseadus
BIT.LY/1GJW6OH

UUS MAJA

www.srv.ee

TULEVIKUVAATEGA KODU EMAJÕE KALDAL

Siili 8
JÕEKAARE

529 76 70
520 62
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ENERGIAKASUTUS

Kas kallis
säästev
korter

tasub ära?
Energiasäästlik
majaeitähenda
automaatselt
väikeseid arveid.
Kinnisvaraarendaja
MartinLember
selgitab:“Meie
anname inimestele
võimaluse
efektiivseltelada ja
kuludkontrolli all
hoida.Kas nad seda
teevad, on nende
endakätes.”

Karoliina Vasli
kaasautor

CompaktKinnisvararajas Nõmmekeskuses-
sekaks energiasäästlikku,kõrgeehituskvali-
teedigakorterelamut. Praegu käivadveelsise-
viimistlustööd.

Ruutmeetrihind 3700 eurot.Esmasel vaatlu-
sel paistavadkui tavalised uusarendused,kuid
lahendusedon teised.Ka hinnaklasson seetõt-
tu kõrgem, näiteks neljatoaline 95ruutmeetri
suurunekorter maksab364 000eurotehk ruut-
meetrihinnaks3700eurot.Tõsi, sellesees onka
suur rõdu jasaun.

Ometi on see kinnisvaraturul küllaltki
erandlik,pigem panustavad arendajadodavas-
se lõpphinda, mis meelitab tarbijaid, kel pole
rahakott puugaseljas. CompaktKinnisvara ju-
hatuseliige MartinLemberaga on veendunud,
et turul saab konkureeridaka kvaliteediga. Ta
märgib, et palju sõltubka asukohast.

Kokkuvõttes on selliseprojekti ehitamine
kallis,kuid täpsetestnumbritestLember eirää-
gi.“Nõmmeonväljakujunenud infrastruktuuri
ja olemusega kõrgelt hinnatudlinnaosa ja sel-
le täiendamiseksei saanud me hoonetekvali-
teedipuhultehaallhindlust.Korralikulekvali-

teetselekaubale onsihtrühmsiin olemas,” too-
nitabLember. “Ostetakse ka investeeringuna,
sest mõeldaksepikemalt ette.Nõmmel onkor-
terite osasdefitsiit.”

Ka säästumajas saab suured arved. Tegu on
ka A-energiaklassi majadega. Lember sellele
aga nii palju ei rõhuks. “Igas majas on võima-
lik tekitada suuri arveid – näiteks tuled pide-
valt põlevad, käid iga päev vannis.Meie anna-
me inimestele võimaluse efektiivselt elada ja
kulud kontrolli all hoida.Kas nad sedateevad,
on nendeendakätes.” Taolisesmajas eladesvõi-
vat arvedmõnevana kortermajaga võrreldesol-
la isegipoole väiksemad.

330
eurot vähemkulub aastas sama
suure A-klassi energiatüübi
korteris võrreldes B-klassikor-
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Kuidas arvutada maja energiaklassi?
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TALLINNAS
Nõmmel
energia-
säästlikud
majad
arendanud
Compakt
Kinnisvara
juhatuseliik-
meMartin
Lemberi sõ-
nul sõltub ar-
vetesuurus
koduoma-
nikustka
säästvas
hoones.
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SMA SolarTechnology AG

Kvaliteetsed päikesepaneelide
terviklahendused

Leia hinna ja efektiivsuse
kalkulaator meie kodulehelt

Arvuta tootlikust oma süsteemile!

www.sinuenergia.ee
Elarontes OÜ
Tammsaare tee 47, Tallinn 11316
Tammsaare ärikeskus

tel: 66 999 37/56 27 4522
e-post: info@]sinuenergia.ee

www.sinuenergia.ee
www.paikesepaneel.ee



Pane tähele
Kolmkohta
säästmiseks
A-energiaklassimaja kokkuhoiukohad
Pärnumnt 271 maja näitel

Majakorterites onvesipõran-
daküte,üldkasutatavates ruu-
midesradiaatorküte.
Vesipõrandaküttepuhul toi-
mub korteri soojendamine
kogupõrandapinnaulatuses.
Igas toas onandur, mida saab
seadistada soovitud tempera-
tuurile –näiteks hoida maga-
mistubades ja lõunapoolse-
tes tubades temperatuur ma-
dalam ningpõhjapoolsetes
kõrgem. Igal korteril on eraldi
küttearvesti.
“Meieeesmärk on olnud kor-
teritekulude rehkendamise ja
mõõtmiseviimine individuaal-
seks. Seda nii elektri, vee kui
kakütte puhul,” sõnab Lem-
ber. “Samuti onkõik arvestid
kauglugemisega janende näi-
te eraldi esitama ei pea.”

Lahendus: ventilatsioonisead-
med on varustatud soojusta-
gastite jaelektrilise järelküt-
tega
Kellel on majas ventilatsioon,
mis lahendatud välisseinas
asuvate värskeõhuklappide-
ga jasoojatagastuseta välja-
tõmbega,kaotab sellegakoos
märgatava osa küttesooju-
sest jarahast. Sellisel juhul
võetakse õuestsoojendamata
külm õhk sisse, köetakse üles

jatõmmatakse seejärel taas
välja. “Meiemajadesolevate
seadmete puhul tuleb tuppa
jubaeelsoojendatud jafiltree-
ritud õhk. Igaskorteris on in-
dividuaalne ventilatsiooniag-
regaat, mida saab iga korteri-
omanik vastavalt oma soovi-
dele seadistada. Ventilatsioo-
niseadme energiatagastuson
80 protsenti,mistõttu onkok-
kuhoid küttearvetes meeletu,”
kommenteerib Lember.

Maja aknad onkolmekordne
klaaspakett kahekordses puit-
alumiiniumraamis,lõuna-ja
läänepoolsedaknad onpäike-
sekaitseklaasiga.
Lember osutab akendele ja
ütleb, et need peavad soo-
just,seetõttu on vajaduskütta
märgatavaltväiksem.
Kui inimesed on antud maju

vaatamaskäinud, siis üheks
mureks onolnud: kas tänava-
müra jõuabkorteritesse. Ni-
melton lähedal Pärnu maan-
tee,kus liiklus tipptunnil üp-
ris tihe.
“Kui aknad on lahti,siis tipp-
tunniajal on ikka kuulda, aga
kui aknad kinni, siis ei kuule
midagi,”räägib Lember.

VALIKUVÕIMALUS:ventilatsiooniseadet saab igakorterioma-
nikvastavalt oma soovidele seadistada.

VÄLISVAADE: Arendajasõnut-
si tõkestavad tugevadaknad
ka tänavamüra.

SÄÄST
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Meie ees-
märkon ol-
nudkorterite
kulude reh-
kendamise
jamõõtmise
viimineindi-
viduaalseks.
Seda niielekt-
ri, veekui ka
kütte puhul.
CompaktKinnisvara juht
MartinLember

TÜHJUS:kohe torkab silma,
ettoaspole ühtki radiaatorit.
Terveskorteris onuuendus-
lik vesipõrandaküte.

Mida kõrgem märgis,
seda väiksemadarved
Alates eelmisest aastast on
energiamärgis kohustuslik
üle500 m²kasulikupinnaga
avalikel hoonetel,uutel ehi-
tatavatel hoonetel ning ole-
masoleva hoone/hooneosa-
de müügil või väljaüürimi-
sel,kui seda nõuab ostjavõi
üürilevõtja.

Energiamärgiseid väljasta-
va Eesti Energia kõneisik Eliis
Vennik selgitab: “Erinevad
energiaklassid näitavad, kui
palju hoone tarbib energiat
aastas ehk kui energiatõhus
on hoone. See on kasulik in-
dikatsioonnäitekskinnisvara
soetamisel, sest aitabhinnata
seda,kui suur on ühevõi teise
objekti igakuineenergiakulu -

kuipaljukulub energiatkütte-
le, elektrile, vee soojendamise-
le.”Märgisele lisatakse ka soo-

vitused hoone energiatõhu-
suse parandamiseks – see on
hea alus investeerimisotsuste
tegemiseks.

“Energiamärgis on sage-
li ka laenusaamise tingimu-
seks riiklike laenude puhul
või hoone olukorra paranda-
miseks –näiteks KredExist,” li-
sab Vennik.

A-klassi energiamärgiseid
on Eesti Energia seni välja
andnudkümmekond. Kõrvu-
tamaks võimalikku säästu,
toobVennik välja näitliku ar-
vutuse, millekohaseltkulutab
A-klassi 65ruutmeetrine kor-
ter B-klassi sama suurest pin-
nast 42% võrra vähem elektri-
energiat.

“Korterite aastane ülalpi-
damise kulu vahe on 329,875
eurot,” ütlebVennik.

SÄÄST
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Küttevalvur OÜ
Peterburi tee 66/70
11415Tallinn
kuttevalvur@ekonor.ee

KUTSU MEID KORTERIÜHISTULE ESITLEMA!
HELISTA 6 356 111
Loe lisa
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10 kinnisvara
suunavat
nähtust

Kinnisvarafirmadarendavad uusikodusid sinna,kus inimeste arv kasvab. Samutituleb
lähiaastailarvestada olulise osakoduostjate ärakadumisega. See on osakinnisvaraturgu
suunavatestnähtustest,millekinnisvaraeksperdid Äripäeva Kinnisvarakonverentsil
väljatõid.

Rivo Sarapik
rivo.sarapik@aripaev.ee

Majadepõllule arendamisestenam ei piisa.
Esiteks ootabkoduostja kodustkeskkonda tal-
levajalikuga ning teisalttahetakse, et soetatu
eikaotaks oma väärtust.Sellele aitabkaasanäi-
tekspiirkonna terviklik areng – ehk koos ini-
mestegapeaks arendussekolima.

1. Mitte magala, vaidkodukant
Arendajate uus nägemus,
mispõhineb sellel,etvältida
uusmagalate tekkimist. Näi-
teksendistetööstuspiirkonda-
deelurajooniks kujundamisel
toimitakse nii, et sinna tekib
uus elu-ja ärikeskkond ning
jäävad ka töökohad. Viima-
sed ei ole seotud endise toot-
misega. “Oluline, et elu oleks
24/7, mittekoht, kuhu inime-
sed sõidavadpeale tööd, ma-
gavad jasiis mujale lahkuvad,”
ütlesASiYIT juhatuseesimees
Margus Põim.

Ettevõttelon kogemus Hel-
singist,kus 2005.aastast muu-
detakse endist tööstusrajoo-
ni Konepaja elupiirkonnaks.
“Kahjuks Uus-Kalamaja po-
le nii innovaatiline. Töökohti
sinnatekib,aga vähe jaäripin-
dadeosakaal üsna väike, kuid
seekontseptsioon on väga hu-
vitav jaannab häidtulemusi,”
ütlesPõim.

Lisaks arendajalepeabkes-
kuste tekkest huvitatud ole-
ma ka kohalikud omavalitsu-
sed, leidis ta.

2. Tekivad
linnakud
Autokultus väheneb, aja
väärtus kasvab ja tõuseb
hinda kompaktne eluviis,
ennustab Arco Vara. Tallin-
nas on jubahakanudtekkima
väiksemad linnakeskused na-
gu näiteks Haabersti, Ülemis-
te ümbruses jaViimsi kesku-
ses, kus on lisaks kodule kau-
bakeskus, töökohad javabaaja
veetmise võimalused.

Neid kõiki ühendabka ta-
sutaparkimine.

3. Kus on, sinna tuleb juurde
Arco Vara kavatseb arenda-
da sinna, kus on inimesi ja
kuhu tuleb juurde.

Nii ei vaata ettevõte Ees-
tit terviku, vaid konkreetsete
linnadena.

Kui rahvaarv neis kasvab,
siis seepiirkond huvitab meid.
Kui kahaneb, siis tõenäoliselt
sinna uusi arendusi ei tule ja
tuleb lihtsalt olemasolevaid
eluasemeidremontida.

4. Logistikuks ei tahetahakata
Lisaks elamispinnale ning
töökohale oodatakse elura-
joonilt ka poodi,kooli-laste-
aeda, ühistransporti jms, et
nende pärast mitte kaugele

sõita. Maju, eelkõige korter-
maju, on perifeeriasse maa
hinna tõttu odav arendada,
kuidhiljem onnendega hädas
arendajakui omanik.

26 Kinnisvara

Vaata videot
Äripäeva Kinnisvara-
konverentsi ettekanded
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“TEE OMA MAJA KORDA MEIE ABIGA”
• Esimesele tosinale kliendile töö hinnast kuni 20%allahindlust
• Säästad küttekulult kuni 45%
• Lisaks koostame teie korterelamule TASUTA terviklahenduse

renoveerimisprojekti!

MEIE PAKUTAVAD TEENUSED:
•FASSAADIDE SOOJUSTUS-JA VIIMISTLUSTÖÖD
•KATUSE SOOJUSTUS-, PLEKKSEPA-JA HÜDROISOLATSIOONITÖÖD
•SOKLITE JA VUNDAMENDI HÜDROISOLATSIOONITÖÖD
•BETOONITÖÖD
•AKNAVEEPLEKKIDE JA VIHMAVEESÜSTEEMIDE PAIGALDUS
•RÕDUDE RENOVEERIMISTÖÖD
•ERINEVAD ÜLDEHITUS-JA VIIMISTLUSTÖÖD

EHITUSE INSENERID OÜ PÕHITEGEVUSEKS ONFASSAADIDE
NING KATUSTE SOOJUSTAMINE JA RENOVEERIMINE

Oma töös kasutame kvaliteetseid ja sertifitseeritud materjale, mis
koos pikaajalise töökogemusega garanteerivad teie elamule energiasäästliku

ning soojapidava terviklahenduse.
Lisainfo või hinnapakkumise küsimiseks võtke meiega ühendust alltoodud rekvisiitidel.

Kõike paremat ja edukat koostööd soovides Ehituse Insenerid

www.ehituse.ee tel 568 77 833 ehituse@ehituse.ee



5. Hulk ostjaid
kaob ära
Hiljemalt seitsme aasta pä-
rast toimub Arco Vara prog-
noosil Eesti rahvastikus ost-
jate grupis tugev kontrakt-
sioon, kui väheneb 30 000–
35 000 ostjat. See puudutab
inimesi vanuses 21–40,kes on
eluasemete põhiostjad. Selle
tingib tõik, et 1991.aastal vä-
henes sündimus järsult,mida
täiendabväljaränne. 6. Koduostja küll, aga ajutine

Koduostja teeb otsuseid lü-
hema perspektiiviga, ei os-
teta eluks ajaks, muutused
elus toimuvadkiiresti ja ot-
sused tehakse lühema pers-
pektiiviga. See tähendab, et
turul on suurem potentsiaal

üürikorteritele. Selle õnnes-
tumine sõltub pakkumishin-
nast ja üüriseadusandlusest.
Üürileandja õigused on tä-
na vähemkaitstud väiksemad
võrreldes pangaga, kes annab
hüpoteegile laenu.7. Hinnad

tõusku
Inimesed ostavadkortereid,
mison järelturulnõutud. Eel-
datakse, ethinnadeikuku pä-
rast ostmistkolinal, vaidkerki-
vad.Üks oluline märksõnaon
seejuures turvalisus, mis on
kinnisvaras otsustav, kas te-
hing tehaksevõimitte.

Iga uus arendus peab vas-
tamakeskmise elaniku ootu-
sele turvalisusele. Koduostjal
jatemalastel peaks olemahea
turvalineolla,ka õhtul võiöö-
sel, ning päeval pole vaja hoo-
vis karta, et ajaleht võetakse
käest ära.

8. Et oleksruumi liikuda jaolla
Inimesed vajavad ruumi-
kust. Mitte et kolmetoaline
korter peaks olema 100ruut-
meetrine, vaid kompaktselt
planeeritud.Ka väikestekorte-
ritepuhul onvõimalik mõistli-
kum planeerida–näiteks teha

sopistused kappide jaoks,ku-
husaaksasjupanna,samuti li-
saruumidele.

2006. aastal polnud 90%
ehitatavatelkorteritelpanipai-
ku jarõdusid.Nüüdonnad jäl-
letagasi.

9. Ruumi ka autole
Eestis on autokultus japere-
des tihti2–3autot.Needautod
tulevadõhtulperegakojukaa-

sa, mis tähendab, et maja ees
vaadatakse parkimiskohtade
olemasolu.

10.Arendaja koonerdamine maksabkätte
Ostja polerumal. Ta ei oota
uuteltpindadelt enamseda, et
sealkõrged kulud on. Ta lausa
eeldab, et on madalamad.Sel-
leeestta jumaksabkirohkem.

Arendajal ei maksa püüda
säästa akendelt 30 000 eurot,

mis kajastub elanikul80ruut-
meetrisel korteril 200eurose
küttearvena. Inimesed eihak-
ka rohkem maksma, vaid teh-
nika peab optimeerima ku-
lusid.

Samuti ootab ostja kodult

rahu javaikust. Paljude maja-
dealt sõidabläbi liiklus,ühis-
transport javeokid.

Kui arendaja on koonerda-
nud ja heliisolatsiooni pealt
kokku hoidnud, siis ostja po-
lerahul.

ALLIKAS:PINDI KINNISVARA JUHATUSE LIIGE PEEP SOOMAN, ARCO VARA JUHT TARMO SILD, YIT EESTI JUHATUSEESIMEES MARGUS PÕIM

Oluline, et elu oleks24/7,
mittekoht,kuhu inimesed

sõidavad peale tööd,maga-
vad jasiis mujalelahkuvad.
ASiYIT juhatuseesimees MargusPõim

uutest kodude arenduste

ÄRIPÄEVAKinnisvarakonverentsi vestlusringis osalesid (vasakult) Tarmo Sild,
MargusPõim jaPeepSooman. FOTO RAULMEE
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• Ehituse peatöövõtt
• Projektide juhtimine
• Projekteerimine

OÜ Nordlin Ehitus on asutatud
2010. aastal. Ettevõtte põhitege-
vusala on elamute ja mitteeluhoone-
te ehituspeatöövõtu korras.

Püüame oma klientidele alati pakku-
da parimat teenindust, kõrget töö-
de kvaliteeti ja kindlaid garantiisid.

Kvaliteetse teenuse tunnustamiseks
ehituse peatöövõtu ja projektijuhtimi-
se alal on Bureau Veritas omalt poolt
kinnitanud OÜ Nordlin Ehituse juhtimis-

süsteemi vastavust standarditele
ISO 9001:2008, ISO 14001:2004
ja OHSAS 18001:2007

OÜ Nordlin Ehitus
Narva mnt 7,
10117 Tallinn
Telefon: 660 5000
E-post: info@nordlin.ee



KOLUMN

Üürikorteritepuudus piirab tööjõu liikuvust
japidurdab ettevõtetekäekäiku

Heido Vitsur
LHV majandusanalüütikEhkki Eesti üüriturg on täna

marginaalne ja sellemõju ma-
jandusele väike,on ometi üüri-
kortereid hädasti vaja.Selle ta-
ga seisabkinni ettevõtetekäe-

käik jaühiskondlikurikkuse kasv.
Minus süveneb veendumus, et arenenud

üüriturgtekibEestis suuremuutuse läbi aru-
saamades jataotlustes.Üüriturg pole sündi-
nud,sest turumajanduses sellist üüriturgu,
naguvaja on, suurelt tekitadapole võimalik.

Üürikorterid määravad edukuse. Kõige-
levaatamataon üüriturgu hädastivaja.Üüri-
turgmõjutab inimeste töövõimet,haridust,
motivatsiooni, tervist jaliikumist. Võimalus
normaalseltelukohta validamäärab, kui edu-
kasriik on.

Elamufondil ontööjõu paindlikkusel olu-
lineroll. NäiteksUSA eisaaks kunagi nii jõu-
kaks jadünaamiliseks, kui töötajate liikumi-
ne oleks jäigem,kui ta on. Ameerikaspüsitak-
seühespaigas maksimaalselt seitseaastat.

Jänki,kui taehitabMurastesse maja, ei jää
sinnaelama, kui ta lähebSõjamäele tööle.Ta
müübmaja maha jakolibmujale. Lisaks ma-
janduslikulekokkuhoiule säästab ta igapäev
mitutundisõiduaega nii endakuika näiteks
lastevajalikessekohtadesse sõidutamiselt.

Proovisinüüriturusuurust mõõta.Leib-
konna uuringu kohaselt deklareerisomandilt
teenitudtulu0,5% inimestestehk üüriturult
saadavtulu jääbkindlasti allapooleprotsendi.

Paindlikkuskasvaks oluliselt.Samaspeak-
simehindama mitteseda,kuipalju üüriturg
täna lisandväärtust,käivet ja töökohtiloob,
vaidseda,kui suurt turgu on vaja,et inime-
sedoleksidpiisavalt liikuvad jasaaksid oma-
dapinda, mida neilantud hetkelvaja. Et säi-
liksmanööverdamisvõimeigas elufaasis – nii

üliõpilase kuika vanurina.See on ühiskon-
na rikkuse jaheaolukohalt oluline. Üüritu-
ruta hakkamaeisaa. Kui suur peaks turgole-
ma, eitea.

Tõsi,eestlased liiguvad tänagi,kuid para-
ku ühes suunas – peamiselt Tallinna jaHarju-
maale.Mujalt maakondadestpealinna tulijad
müüvad küllkodulinnaskinnisvara maha,
kuid selle eestpealinnas millegi soetamiseks
ei piisa.Rentimineon aga piiratud. Inimeste
Tallinna tulemiseks onvaja üürikortereid.

Kodu ei tohiksnaelutada. See trendeimeel-
di, aga selle vastu võideldapole mõtet,sest
Eesti konkurentsivõime on Harjumaal.Kui
pole võimalikkergelt pealinna tulla jasiin so-
bivat tööd teha, siis pidurdub ettevõtete aren-
gukiirus. Vaja on tingimusi, et inimesed saaks
vajadusel ajutiselt näiteksTallinna tulla ega
peaks siinkinnisvara ostma, mispealinna
külge naelutaks.Seega vajadus üüriruumi jä-
rele on erakordselt suur.

Samas on olulineka elu säiliminemujal
Eestis, kuidpealinna tulijad eikipu siit lahku-
ma. Kes lahkubki jamujal kinnisvara ostab,
siis tema enam Tallinnatagasi ei tule.Lõuna-
Eestis ostetumahamüümiseväljavaated on
palju kehvemad kuiTallinnas.Kui oleksid üü-
ripinnad olemas, poleks liikuminenii valus.

Liiga kallidkodud. Veelüks probleem, mis
peaks panema mõtlema üüripindadele janen-
dekättesaadavusele, on kõrged elamispin-
dadekulud. 90% inimestest on eluasemeku-
lud vägakõrged, needon toidu järelkulutuste
osas teiselkohal.Vaidkõige rikkamaleküm-
nendikuleon eluaseme ülalpidamine mõ-
nusalt jõukohane.Kättesaadavatest, odava-
test, kvaliteetsetestkorteritest on puudus. Ku-
na neidpole, oninimestemobiilsuselpiirid
ees. See on muutnudettevõtjate jaokstööjõu-
puuduse probleemiksnr 1nõudluse vähesuse
kõrval. Tööjõud eisaa liikuda jaseetõttu seda
ei ole.Kui inimesed liiguks, saaksidettevõtted
arendada jaõigeid inimesi töölesaada.

Raske on hinnata,kui suuroleksoptimaal-
ne üüripindade osakaal.Eestis elab 18%üüri-
pinnal, mison Euroopa keskmisest väiksem
näitaja.Kui Ida-Euroopas, kus toimusmass-
omanikustamine, on üüripindade osa tundu-
valt väiksemkui näiteksedukates tööstusrii-
kides Taanis, Prantsusmaal, Saksamaal.Seal
läheneb näitaja 40%-le, suur on niiera-kuika
munitsipaalüürikorterite osakaal. Majandus-
lik edukus jaüüripinnadon seotud.

PÕHINEB EESTI EHITUSETTEVÕTJATE LII-

DU ÜÜRITURU KONVERENTSI

201
eurotkulub Tallinnas keskmi-
selteluasemekuludele nõu-
kogudeaegses 70ruutmeetri
suuruseskorteris, Vilniuses on
summa 166,Riias 175eurot.

NäiteksUSA ei
saakskunagi nii
jõukaks jadünaa-
miliseks,kui tööta-
jateliikumine oleks
jäigem.
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Ära laseennast
koorida

Kinnisvara õiglase hinna
tagab kvaliteetne
hindamisteenus
20-aastase kogemusega ERI Kinnisvara
on kinnisvaraalast nõustamis-, hindamis-
ja konsultatsiooniteenust pakkuv agentuur.

Personaalne kinnisvarakorraldus tagab
kliendile kõige kasulikuma lahenduse.

Tutvu meie teenustega lähemalt
www.eri.ee
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tv -
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U
Ahi ERI Kinnisvara

Tartu mnt. 16, 10117 Tallinn
+372 606 0077 hindajad@eri.ee
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Uued korterid ja
büroopinnad kesklinnas
Pärnu mnt 139e

Sarje 28
Kodu keset männimetsa

Uued korterid Nõmmel männimetsa
roheluse ja värske õhu keskel.

Info: Angelina Ilizina
Kinnisvara müügi projek?juht
OÜ Astlanda Ehitus
tel 53 002 550
angelina@astlanda.ee
www.astlanda.ee

www.astlanda.ee/sarje
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