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E uroopa Liidu rahade-
ga onEestis korda teh-
tudsadu korterelamuid.
Uus toetuste küsimise
voor läheblahtimärtsist,

milkorteriühistud saavadKredExilt
rekonstrueerimistoetust taotleda.

Kuna Eesti elanikest umbes70%
elabkortermajades janeistväikene
osa onehitatud viimasekümneaasta
jooksul,polerekonstrueerimistoetu-
se vajalikkuses tarviskedagi veenda.
Parem energiatõhusus jatervislikum
sisekliima on needplussid, mispika,
närvesööva jakulukarekonstrueeri-
mistöö miinusedüleskaaluvad.

Tõrvatilk meepotis.Kuid naguikka,
pole headilmahalvata ning eisaa väi-
ta, etkordatehtud majades oleks re-
konstrueerimisekäigus kõik tööd teh-
tud nii,naguvaja oleks olnud.Kred-
Exi praktika näiteksütleb,et üksjagu
probleeme on ette tulnudventilat-
sioonilahendustetoimimasaamisega.
Tõsi –ka minukodumajas paigaldas
ehitaja pööningul puistevilla otseven-
tilatsiooniavadepeale jaütleshiljem
põhjenduseks, et ta lihtsalt eimärga-
nudneid.Küll agamärkasime meie
oma kodudes, et midagipeab ventilat-
siooniga väga viltuolema…

Selliste lugude ühine nimetaja on
see, etebapiisava omanikujärelevalve
tõttuon läbi lastud lahendusi, mis ei
toiminii,nagu nadpeaksid toimima.
Nii et tulebmeeldekõnekäänd: tahtsi-
me parimat, aga välja tuli nagualati.

Kuidas olukorda lahendada?Ühe
võimaluse on väljapakkunudKred-
Ex. Nimeltpeavad rekonstrueerimis-
toetuste taotlejad, kes tahavadtoe-
tust 25%või40% ulatuses, edaspidi ko-
hustuslikus korras palkama tehnilise
konsultandi. Seeametimees võib en-
dakanda võttaka omanikujäreleval-
ve rolli (kui talon selleksvastavpäde-
vus),kuid muiduon taühistule nõu-
andjaks rekonstrueerimise läbiviimi-
sel.Küllap tasubtehnilisekonsultan-
di palkamisele tehtudkuluendhiljem
mitmekordseltära.

HeliLehtsaar
Kinnisvara toimetaja

KredExi
praktika
näiteks
ütleb,et
üksjagu
probleeme
on ettetul-
nud venti-
latsiooni-
lahenduste
toimima
saamisega.
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Büroode regulaarkoristus
Eripuhastustööd
Ehitusjärgne puhastus
Aknapesu

Grandhaus Puhastusteenused
Lõõtsa 6, Tallinn
tel 617 7305, info@puhastusteenus.ee

www.puhastusteenus.ee



UUDISED

Tallinn jaTartuannavad
restaureerimistoetust
Tallinnas saab 27. veebruari-
ni jaTartus 1.märtsini taotle-
darestaureerimistoetust. Tar-
tus on maksimaalne summa
üheobjekti kohta 3200 eurot,
Tallinnas 10000 eurot.

Tartus on restaureerimis-
toetust võimalik taotledamil-
jööväärtusega hoonestusala-
del asuvate või miljööväärtu-
sega üksikobjektidena kaitse
all olevate enne 1944. aastat
ehitatud ehitistearhitektuur-
sete originaaldetailiderestau-
reerimiseks ja taastamiseks.
2015. aastaks on restaureeri-
mistoetusteks 32 000 eurot.
Toetuse määr, s.o mitu prot-
senti töökuludest linn toetu-
segahüvitab,kujuneb 1.märt-

siks esitatud nõuetekohaste
taotlustegaküsitudkogusum-
ma jalinnavalitsuseeraldatud
toetussumma vahekorras.See-
juures on kõrgeim võimalik
toetusemäär 50% töökuludest
ning suurim võimalik toetus-
summa 3200 eurot. Töö peab
üldjuhul valmis saama selle
aasta oktoobriks,toetusmaks-
takseväljapärastlõpparuande
kinnitamist.

Tallinnas antakse toetust
linna haldusterritooriumil
paiknevate kultuurimälestis-
te, muinsuskaitsealalpaikne-
vate enne 1940. aastat ehita-
tud ehitiste jamiljööväärtus-
likel hoonestusaladelpaikne-
vate enne 1940. aastat ehita-

tud hoonete restaureerimis-
töödeks. Toetust saabkultuu-
rimälestise võiehitisekonser-
veerimiseks, restaureerimi-
seks, remontimiseks jaalgsel
kujul taastamiseks ning kul-
tuurimälestise optimaalse-
te säilitustingimuste tagami-

seks. Toetuse suurus on ku-
ni 75% restaureerimistööde
kogumaksumusest. Toetuse
ülemmäär on 10000eurot.

Teisteomavalitsuste restau-
reerimistoetuste kohta saab
lugeda: www.miljooala.ee

ÄRIPÄEV

TARTUSon
restaureerimistoetusest olnud abi
Eha 25

asuvamaja

korda tegemisel.
FOTO: TARTU LINNAVALITSUS
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AS Maket Kinnisvara
TEOSTAB ELAMUTE JA ÄRIPINDADE
HALDUS-, HOOLDUS-JA EHITUSTÖID
• 24 tundi avariidispetšerteenistus
•Hoonete haldamine ja hooldamine ning koristusteenus
•Teenused korteriühistutele
•Elektri-ja gaasitööd,küte, vesi jakanalisatsioon
•Üldehitus, katuse-ja fassaaditööd
•Elamute renoveerimise korraldamine ja ehitusjuhtimine
•Ehituse omanikujärelevalve
•Pangalaenu dokumentide vormistamine
• Abi dokumentide vormistamisel KredExile

Telefon: +372 529 7255 info@maket.ee www.maket.ee



Tallinnas
elavnes
ehitamine
Tallinna linnaplaneerimi-
seamet väljastas möödunud
aastal 2964 ehitusluba jakir-
jalikku nõusolekut, mis on
suurem arv kui aastal 2013,
mil anti 2879 ehitusluba ja
kirjalikku nõusolekut ehitus-
töödeks.

Kui aastal 2013 valmis 28
kortermaja korterite koguar-
vuga 490, siis eelmisel aastal
ehitati60kortermaja javalmis
978 uutkorterit.

Eelmisel aastal väljastas
Tallinna linnaplaneerimise
amet 1269 kasutusluba, mis
on paarisaja võrra vähemkui
aastal 2013.2011.aastalväljas-
tati 895 kasutusluba ja 2012.
aastal 1217kasutusluba.
TALLINNA LINNAPLANEERIMISE AMET

Madal intressimäär tõstab
kinnisvarainvesteeringute väärtust
Euroopa majanduse erguta-
miseks nulli lähedale viidud
intressimäärad soodustavad
laenamist. See aga kasvatab
nõudlustjasuurendabkinnis-
varainvesteeringute väärtust.

Head laenutingimused on
suurendanudhuvikinnisvara-
investeeringute vastu. Kas-
vavnõudlus onkergitanud in-
vesteerimisobjektide hindu
ehkteisipidi allapoole toonud

tootluse määrad.Kui veel aas-
ta-paar tagasi oli kvaliteetse
rahavooga büroohoone toot-
lusemääraks 8–9%, siis täna
räägime jubatootlustest7–8%.

Kinnisvara suunas pöörab
investeeringuidka üldineeba-
kindlus, kus vabalerahale ot-
sitakse turvalist paigutamis-
võimalust.

Omaosa nõudlusesuurene-
mises on Venemaalt põgene-

valrahal, millestosaonEestis-
se jõudnud.Arvestades, et val-
davalt eeldatakse väga mada-
laintressikeskkonna säilimist
vähemalt aasta-paar jasamal
ajalalustabEuroopa rahatrük-
ki, mis peaks inflatsiooni te-
kitama, võib eelolevaltaastalt
oodata jätkuvat huvi suure-
nemist turvalistekinnisvara-
investeeringute vastu.

1PARTNER KINNISVARA

Suurkinnisvarakonverents pealinnas
18.veebruaril toimub Tallin-
nas Viru hotellis Äripäeva
kinnisvarakonverents 2015.

Konverentsil kajastatakse
niielukondlikukui ka ärikin-
nisvara turul toimuvat ning

oluline roll on turuosaliste
kogemuste jagamisel. Konve-
rentsil toimuvad ka uues for-
maadis ärikohtumised. Iga
osavõtja saab leppida kokku
kuni kaks individuaalsetkoh-

tumistkonverentsil osalejate-
ga. Üks kohtumine kestab 10
minutit ning selleks on välja
pakutud spetsiaalne koht ja
formaat.

ÄRIPÄEV

UUDISED

veebruar 2015 5

6 boksiga ridaelamu
Tel +372 5645 4929
Tedre 73, 10619 Tallinn, TedreKodu@gmail.com TedreKodu



RAHASTAMINE

LOIT LINNUPÕLLU mulluasutatud ühisrahastuse platvorm Crowdestate kaasas 2014. aastal 1,3 miljonit eurot kapitali. Selle
aasta eesmärk on 10miljonit.FOTO: ANDRES HAABU
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Ühisrahastusega
tuul tiibades

kümmekonnal
projektil

Viimasepoole aastagaEestiskanda kinnitanudkaks kinnisvaraarenduste
rahastamiseks mõeldud ühisrahastuse platvormi –Crowdestate jaEstateGuru –on
saanud investoritelt rahakümmekonna arenduse finantseerimiseks.
HeliLehtsaar
Kinnisvara toimetaja Ühisrahastus viib kokku eraisikutest ja

äriühingutest investorid ning väikesed
jakeskmise suurusega kinnisvaraaren-
dajad: esimeste huvi on kinnisvarasse
raha paigutada, teisedaga tahavad aren-
dusteks kapitalikaasata.

Eesti esimeneühisrahastuseplatvorm
sai algusemullusuvel,kuiLoit Linnupõllu
eestvedamisel sündis Crowdestate. Prae-
guseks on Crowdestate’i kaudu rahas-
tatud kuute kinnisvaraarendust: nende

seas on nii kortermaju Tallinnas kui ka
üks tootmishoone Jüri tehnopargis.Kui
esimese projekti jaoksoli rahakaasami-
seperioodpaarnädalat, siis järgmistepu-
hul jubapäevvõi paarningviimane, mee-
diaski laialtkajastamist leidnudRaua 25
elumaja projekt sai vajamineva rahastu-
se ehk 240000 eurot lausakuue tunniga.
Seni on suurim summa 840 000 eurot,
mis Crowdestate’i investoridvälja on käi-
nud, kuid LoitLinnupõllu sõnulon peat-

RAHASTAMINE
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Kaasa kapitali kinnisvara tagatisel!
Kui sul on projekt, millele otsid rahastust,

siis võta julgelt ühendust.
Laenuintress alates 7%.

ft estateguru



selt avanemas investeerimisprojekt, ku-
hu tahetaksekaasata 1,3miljonit eurot.

“Väiksematel ja keskmise suurusega
arendajatelpuudub ligipääskapitalile nii
Eestis kui ka mujal maailmas. Kui pank
kinnisvaraarenduseks praegu üldse lae-
nu annab, siis varasema 70protsendili-
serahastuse asemel saab heal juhulpoo-
leprojekti rahavajadusest,”kirjeldab Loit
Linnupõld olukordakinnisvaraturul.Me-
dalilonka teinekülg ehkväikeinvestorid,
sest eraisikutel väiksemate summadega
kinnisvaraturuleseniüldiseltasja poleol-
nud.Nii ongi Crowdestatevahendaja, kes
viibkokkueraisikuistinvesteerimishuvi-
lised jahea taustaga väikesed jakeskmi-
sedkinnisvaraarendajad – osapooled,kes
muiduomavahelkokku eisaaks.

Aitab omakapitali tootlust parandada.
Arendaja vaatevinklist on ühisrahastu-
se kasutamine kasulik just omakapitali
tootluse tõstmiseks. “See on puhas oma-
kapitali optimeerimise ülesanne. Aren-
daja saab osa vajaminevast rahast pan-
gastning lisaks on vajaomafinantseerin-
gut. Kui aga omafinantseeringu osa vä-
hendada ühisrahastusest saadava sum-
ma abil, kasvatab see omakapitali toot-
lust,” selgitab Linnupõld ja lisab, et talle
onmitmedväiksemadarendajad öelnud,
etühisrahastuson just see,midanadaas-
taidotsinudon.

Hoonete ehitamise jakinnisvara aren-
damisega tegelev OÜ Mitt & Perlebach

on Crowdestate’i abiga saanud kaasra-
hastust kolmele elukondlikukinnisvara
arendusele Tallinnas. Ettevõtte juhatuse
liige Andres Pärloja räägib, et nendehuvi
oli projektidesse vähem omakapitali sis-
se panna ning selleks ühisrahastust ka-
sutatigi. “Ühisrahastus on üksalternatii-
veomakapitalistruktureerimisele,” on ta
Loit Linnupõlluga ühtemeelt.

Mitt &Perlebachiesimeneprojekt,ku-
hu Crowdestate’iabiga mulluaugustis ra-
hakaasati, olikortermaja arendusSipelga
tänaval.Selle jaokstahetiinvestoritelt saa-
daveidi üle 100000euroning45 investo-
rit sellesumma kokku panidki. Tagantjä-
rele ütlebAndresPärloja, et eganeil toona
erilisi ootusirahakogumise edu võieba-
edu suhtespolnudki, sest vajalik omaka-
pitalolinaguniikoos. “Tahtsimenäha, kas
sellineplatvorm lähebkäima, sest meie
meelest muudaks see kapitalituru oluli-
selt paindlikumaks. Crowdestate’i idee
meile meeldib, sest tavainimestelon prae-
gu kinnisvaraturule raske investeerida,”
põhjendab Pärloja ühisrahastuse ideega
kaasa minemist.

Tarõhutab, etühisrahastusonvaid üks
võimalusiraha kaasamisel jaainult selle
peale oma äriprojekti ülesehitada ei ole
mõistlik. “Vastutus on suur nii ühisra-
hastuse platvormi pakkujalkui ka sellel,
kes rahaküsima läheb.Arendajapeab vä-
ga täpselt jahoolikalt oma projekti koh-
ta infot jagama, sest talle langeb suur
avalikkuse tähelepanu.Samuti peab ole-

Ühisrahastussobib
arendajale,kel pole
kapitali, aga onkin-
deltahe projekt ellu
viianingusk selle
edukusse.

SIPELGA 3 aadressil valmib 2016. aastaks kortermaja, millearenduseks kasutatakse osaliselt
ühisrahastuse kaudu saadud raha. FOTO: UUS MAA KINNISVARABÜROO

Kommentaar
Kaalumist vääriv
võimalus
Tanel Tarum
1PartnerKommertskinnisvara partner

Kindlasti onühisrahastus
arendaja jaokskaalumist
väärivvariant,sest annab
võimaluse omakapitali va-
bastada. Samuti võimaldab
neil,kel omakapitalipiisavalt
eiole, sedakaasata sellises
mahus, nagupankprojekti fi-
nantseerimiseks nõuab.

Pankade poliitika on endi-
ne ehk nadeelistavad tuntud
kliente, kellega on olnudva-
rasem heakoostöö. Uusiaren-
dajaidei tahetaeritiklienti-
deksvõtta.Seega ühisrahas-
tus sobiksarendajale,kel po-
lekapitali, aga on kindel tahe
projektelluviia ning usk sel-
leedukusse.

Samas on vastus küsimu-
sele, kas uutearendajate jaoks
on ühisrahastuspäästerõn-
gaks,“jah” ja“ei”.Projektile
võibsee tõestipäästerõngas
olla,aga investoridpeavad sa-
mas sellesse projekti usku-
ma, niiet nadoleksid valmis
sinnaomaraha panema.Tulu
on ju võrdelisesseoses riskiga
ehk midakõrgem tootlus, se-
dakõrgemrisk.

Nii et võiks öelda,etühis-
rahastus sobibkõikide-
learendajatele, kes seisavad
kindlateljalgadel ja suuda-
vad võetudkohustusi täita.

1Partnerpole arendus-
tesühisrahastustkasutanud,
sestmeilpole selleksvajadust
olnud.

Samas on meil niiEstate-
Gurukuika Crowdestate’iga
kontaktid olemas jateema
võibtulevikus laualetõus-
taküll.

RAHASTAMINE
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WWW.LAI9.EE
16 korteriga residents vanalinnas

Kõikidel korteritel on hoovis oma parkimiskoht!
Renoveeritavad korterid on 2–5toalised.

Kõikidel hoonetel vahetatakse katused ning soojusta-
takse tänapäevaste ja energiasäästlike materjalidega.
Renoveeritakse kõikide hoonete fassaadid.
Korteritel on loomulik ventilatsioon ja osal korteritel
ka jahutus.Korterite kütmine ja soojaveesüsteem on
lahendatud gaasi-või keskkütte baasil. Kortereil on
valdavalt põrandaküte, 2.–4. korrusel osaliselt ka ra-
diaatorküte, mille juhtimiseks kasutatakse automaa-
tikat, mida on võimalik juhtida ka nutitelefoni kaudu.

Hooned on Lai 9 kinnistul valdavalt
2–4korruselised, milles on kokku 16
omanäolist korterit.

Hoone küttesüsteem arvestab öösel ning päeval mada-
lama küttega ja reguleerib seda automaatselt, samuti
arvestatakse väljas oleva ilmaga! Hoov haljastatakse ja
raja takse valgustuse jarohelusega hästi sümbioosis olev
roheala.

Euro Kinnisvaraarendus
Endla 76, 10613 Tallinn, tel +372 646 0888

info@eurokinnisvara.ee, www.eurokinnisvara.ee



ma suuteline selgitusi jagama inimeste-
le, kes kinnisvarainvesteeringutega iga
päev eitegele,” möönabPärloja. Investori-
telepaneb ta südamele, et nadeiajaksai-
nult tootlust taga, vaid saaksid aru, mil-
lesseoma rahapaigutavad jamillisedon
riskid. “Palju teenite, on nähaprojekti lõ-
pus.Enne on ootused.”

Paberitöö olgu valmis. Arendusprojek-
til,milleleCrowdestate’ist ühisrahastuse
kaudu kapitali kaasata tahetakse, peaks
olema detailplaneering kinnitatud, es-
kiisprojektid olemas jaehituslubagikäes
võikuu-paari jooksulkäeulatuses. “Inves-
toridtahavad juteada,millal nadomara-
hatagasi saavad.Kuid Tallinnas valitseb
planeerimisprotsessis kaos, üks mu tut-
tav teeb jubakümnendataastatKalaran-
nas detailplaneeringut,”viitabLinnupõld
põhjusele,mis peab arendusprojektraha-
küsimiseks just sellises faasisolema.

Teine Eestis tegutsev ühisrahas-
tuse platvorm, EstateGuru, tegutseb
Crowdestate’igalaiaslaastus samal põhi-
mõttel–viiaksekokku laenuandjad ning
laenuvõtjad,et pakkuda arendustekslae-
nuvõimalusi jainimesteleturvalistinves-
teerimisvõimalust.Erinevuspeitub selles,
et EstateGuru annab arendajatele laenu
kinnisvara tagatisel.

Ettevõtte juhataja Marek Pärtel mai-
nib, et laenuantakseniikinnisvara aren-
dusekskuika olemasolevarahavooga ob-
jektidele,kuhuon ajutiseltvajafinantsee-
ringut. “Näiteks võib olla töös väikeseid
arendusprojekte, mida on vaja enne ren-
dileandmist väärtustada.Siis saab ühis-
rahastusestkinnisvara tagatisel kunika-
heksaastaks laenu, mida hiljem igal ajal
onvõimalikvajaduselpangalaenuga refi-
nantseerida,” selgitab Pärtel.

Kui Crowdestate’ikliendid on ühisra-
hastust kasutanud lisaks pangalaenule,
siis EstateGuru laenusoovijad ei ole pan-
gast laenujuurdevõtnud.Ka summadon
EstateGurus olnud tunduvaltväiksemad.
Pärteli sõnul on neilaga praegu töös mi-
tu projekti, mille laenuvajadus on 300
000–400 000 eurot ehk võrreldes senis-
tega tunduvaltsuurem. Nendepuhulkaa-
lutakse varianti kasutada ankurinvesto-
rit, kes suurema osa rahavajadusest ra-
huldaksning ühisrahastuseplatvormile
läheksüles100 000–150 000eurot.“Meie
lähenemineonpaindlik,” rõhutabPärtel.

Praegu on EstateGuru kaudu rahasta-
tudkolm arendust ning tulevikuplaani-
desonPärtelisõnulka eraisikutelehüpo-
teegiga tagatudlaenudepakkumine, see-
juurespraegustest hüpoteeklaenukonto-
ritest soodsamaintressiga.

50
eurot onväik-
seim summa
EstateGuru
kaudu inves-
teerides.

Palju teenite,
on näha pro-
jekti lõpus.
Enne on ootu-
sed.
Andres Pärloja,
Mitt &Perlebach

Mis on mis
Kinnisvara ühisrahastus
Crowdestate viib kokku raha
vajavad arendajad ning kinnis-
varasse investeerida soovivad
eraisikud ja äriühingud. Crow-
destate analüüsib raha kaasa-
ta soovivaid arendusprojekte
ja teeb taustauuringuning ta-
suvusanalüüsi. Kui tegemist on
sobiva projektiga, tehakse aren-
dusprojekti info kättesaadavaks
Crowdestate liikmetele-investo-
ritele, kes saavad sinna interne-
tiplatvormi kaudu kindlaksmää-
ratud aja jooksulraha paiguta-
da. Kui eesmärgiks seatud sum-
ma on koos, ostabCrowdesta-
te kinnisvaraobjekti ära ja hoo-
litseb kogu investeerimisperioo-
di jooksul rentnike leidmise, kin-
nisvara hooldamise ning müü-
gi eest. Kui eesmärgiks seatud
summat kokku ei tule, saavad
investorid raha tagasi.
Investoritele pakutaksekesk-
miselt 14% aastatootlust, on ka
kõrgema tootlusega projek-
te. Minimaalne investeeringon
100 eurot. Investeeringu pikkus
ulatub üldjuhul aasta-paarini.
Laenuvõtjale on laenu aastane
intressimäär alates 15%.
Crowdestate investoritest on
umbes 2/3 eraisikud jakolman-
dik äriühingud.

EstateGuru viib kokku kinnis-
vara omanikud, laenuvõtjad ja
investorid. EstateGuru analüü-
sib raha kaasata soovivaid aren-
dusprojekte,teeb neile tausta-
uuringu, tasuvusanalüüsi ja tel-
lib hindamisakti tagatisvara
väärtuse kohta kinnisvarabü-
roolt. Kui projekt sobib, avatak-
se see investeerimiseks, raha
saab sinnapanna kindlaksmää-
ratud aja jooksul.Kui projekt on
rahastatud, seatakse 10 päeva
jooksul laenuandjatekasuks hü-
poteek (tagatist hoiab klientide
nimel Varuli büroo) ja väljasta-
takse laen laenuvõtjale.Kui ees-
märgiks seatud summat kokku
ei tule,saavad investorid raha
tagasi.
Investoritele pakutaksekesk-
miselt 10–12%aastatootlust, on
ka kõrgema tootlusegaprojek-
te. Minimaalne investeering on
50 eurot. Investeeringu pikkus
võib olla 6 kuud kuni 5 aastat,
keskmiselt 2 aastat. Laenuvõt-
jale on laenu aastane intressi-
määrkeskmiselt 15%kandis.
EstateGuru investorite seas
on eraisikuid ja äriühinguid laias
laastus pooleks.

ALLIKAS:CROWDESTATE, ESTATEGURU

Pluss: avalik tähelepanu.
Miinus: ennustamatu
tulemus
Ühisrahastuse kaudu raha
kaasamise plussiks peavad
nii LoitLinnupõld kuika Ma-
rek Pärtel turundust ehkava-
likkutähelepanu,mis sel vii-
sil raha hankides kaasneb.

“Väikeinvestor võib lõpuks
olla selle arenduse, kuhu ta
raha paigutab, ostja. Samu-
ti saab arendaja end ühistu-
runduse platvormikaudu tu-
rundada,” leiabPärtel. KaLin-
nupõldusub avalikuhuvi jõu-
du, sest tema sõnul on juh-

tunud seda, et arendusele on
tulnudostuhuvilisi veelenne,
kui müükonavalikultalanud.
“Rahastanudon ka inimesed,
kes elavad arenduse kõrvaltä-
naval.Nadnäevad, etehitatak-
se jahakkavad huvi tundma.”

Riskikohtadest mainisLin-
nupõld, etkampaania alusta-
mise hetkel ei tea tulemust,
sest see sõltub paljudest as-
jadest. Näiteks tootlustest ja
sellest, kas projekt inimeste-
lemeeldib.

RAHASTAMINE
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LAAH
KINNISVARA

ÜLE 18 AASTA
KOGEMUST
Olles kinnisvara ettevõtteid ja suuremahulisi projekte

teinud enam kui 18 aastat, peame oma tugevuseks

nii teenindamist kui arendamist. Meie poolt läbiviidud

projektid hõlmavad endas nii suuremahulisi

elamupiirkondi kui äriprojekte.

LAAM Kinnisvara - ainuke kinnisvara tervikteenuse pakkuja
www.laam.ee

Meie inimeste pikaajalised kogemused tagavad Teie edu

www.energiamaja.ee

NAIDISKORTERID AVATUD!
Võimalus osta sisustusega!

TULE VAATAMA!

1 PftOKdPITäL

TOndi
Elukvartal

www.tondilinna.ee ji

www.tondilinna.ee

75%/25% äri-ja tootmine,
maks. ehitus 4-korrust, bruto 2600m2

aka tee.
Tel.503 3902 Hind 200 000.-(neto)

.

k



SEADUS

Tulumaksustamine
pärandimüümisel
muutusebasoodsamaks.
Pärijakaotab rahaliselt kõvasti
EviHindpere
Raid & Ko jurist

Selleaasta algusesthakkas
taaskehtima kord, mille jär-
gisaab pärandusekssaadud
korteri või maja müümisel
tulustmaha arvataainult pä-
rimismenetluse ja müümi-
sega tehtud kulud. Päranda-
jatehtudkulutusi vara soeta-
miseks enamtulust mahaar-
vata eisaa.

Eelmiselaastal tekitaspal-
jumeelehärmiriigikohtu
halduskolleegiumi lahend
kohtuasjas nr 3-3-1-97-13,
millestselgus, et senikehti-
nudpärandvaramüügist saa-
dudkasu tulumaksuga mak-
sustamisepraktika oli vale.

Midavõib tulust maha arva-
ta?Tulumaksuseadusekoha-
seltmakstakse tulumaksuva-
ra müügist saadudkasult. Ka-
su on müügihind, milleston
mahaarvatud soetamismak-
sumus,millekson kõik mak-
sumaksjapoolt vara omanda-
miseksning selle parendami-
seks ja täiendamisekstehtud
dokumentaalselttõendatud
kulud, shmakstud vahendus-
tasudjalõivud.

Praktikasaga eilubatud
pärandvaramüügist saadud
kasult mahaarvata vara
soetamismaksumust, kuna
maksuhalduriteseisuko-
haltoli pärija soetamismak-
sumusnull. Näitekskui Jaan
müüsisaltpäranduseks saa-

dudkorteri 85000 euroga,
siis korteri müügihinnast sai
Jaanmaha arvata vaid päri-
mismenetlusealgatamise ja
pärimistunnistuse väljasta-
mise notari tasudumbes 200
eurot ning korteri müügi-
ga seotud notaritasu umbes
400 eurot(85 000–600=84
400 eurot,millesttulumaks
17724 eurot).Surnud isa teh-
tudkulutusikorteri ostmi-
seks egaparendamiseks ma-
ha arvata ei saanud.

Riigikohus selgitas, et pä-
rimisseaduse§ 130 lg 1koha-
selt lähevadpärandi vastu-
võtmisega pärijale ülekõik
pärandaja õigused jakohus-
tused,mis ei olelahutama-
tult seotudpärandaja isiku-
ga.Pärandamine eioleseega
pärandaja jaoksvõõrandami-
ne ega pärija jaoks soetami-
ne, vaid olemasoleva oman-
disuhte osaline asendub tei-
se isikuga.

Seegavõrdse kohtlemi-
se põhimõttest lähtuvalttu-
leb pärijat maksustadasama-
moodi,nagu oleks maksusta-
tudpärandajat,kui toooleks
oma eluajalkorteri võõran-
danud.

Seegapidanuks ka pärijast
Jaansaama tehakasult seadu-
sega lubatudmahaarvamisi,
milleks onisasoetatudkorte-
ri ostuhind65000 eurot,kor-
teriparenduskulud 3000eu-
rot, pärimise jakorteri müü-
giga seotudkulud 600 eu-
rot (85 000–65 000–3000–
600=16 400 eurot).Jaanoleks
pidanud maksma tulumaksu
16400 euro suuruseltkasult,
seega vaid 3444 eurot.

Riigikohtu lahendi val-
gusesvõttismaksu-ja tolli-
ametarvesseriigikohtu hal-
duskolleegiumi otsuses too-
dudasjaolusid jalubas isi-
kutel, kes olidekslikultpär-
andvara müügist saadudka-
sumilt tulumaksuära maks-
nud,esitada tulumaksuta-
gastusnõude.

Tuludeklaratsiooni paran-
dus. Selleks, et jubamaks-
tudtulumaksutagasi saada,
tuleb tehatuludeklaratsioo-
ni parandus.Parandusdekla-
ratsiooni saabmaksu-ja tol-
liametileesitada vaid pabe-
ril.Koos parandusdeklarat-
siooniga tulebesitadaka pä-
randaja soetamismaksumust
tõendavaddokumendidna-
gu müügileping, töövõtule-
ping,maksekorraldused jms.
Tulumaksust saab mahaar-
vamisitehavaid dokumen-
taalselttõendatuddokumen-
tidealusel. Arvestama peab
ka maksukorralduseseaduse

§33,mille kohaselt on tagas-
tusnõudeesitamise aegumis-
tähtaeg kolmaastat.

Paraku täiendaseelmisel
aastalseadusandja tulumak-
suseaduse§38 lõikega 1¹. See
lõige sätestab, etalates 1. jaa-
nuarist2015saabpärimise
teelomandatudvara võõran-
dav(ehk müüv) isik soetamis-
maksumusehulka arvesta-
davaid needkulud, mis ta ise
on teinud.

Soetamismaksumust, mis
on tekkinud pärandaja kan-
tudkuludest, kasu arvutami-
sel arvesse eivõeta.Sellega
taastatiriigikohtu halduskol-
leegiumimulluse otsuseeel-
ne olukord.

Täiendatudseadusesät-
tekohaselt on nii, etkui Jaan
müübisalt päranduseks saa-
dudkorteri mahasellel aas-
tal, eisaa ta enamisa poolt
makstudkorteri ostuhinda ja
parenduskulusid kasust ma-
haarvata.

Tasub teada
Mis juhultulumaksu eipea maksma?
Kui pärandvaraks on omandi-
reformi käigus tagastatudvõi
erastatud vara, siis selle esma-
müügist saadud kasult ei pea
tulumaksu maksma. Samuti ei
maksustata tulumaksuga su-
vila või aiamaja müügist saa-
dud kasu, kui kinnisasi oli pärija
omandis üle kahe aasta jakin-
nistu suurus ei ületa 0,25 ha.
Tulumaksuga ei maksusta-
ta ka eluruumi müügist saadud

kasu, kui pärija kasutas pärand-
varaks olevat kinnisasja või
hooneühistule kuuluvas elamus
asuvatkorterit kuni võõranda-
miseni enda elukohana. Siin tu-
lebarvestada, et kui maksuva-
bastuse aluseks on eluruumi
kasutamine maksumaksja elu-
kohana, ei rakendata maksuva-
bastust rohkem kui ühe võõ-
randamise suhtes kahe aasta
jooksul.

12 Kinnisvara



Kui Jaan müüb isalt pärandu-
sekssaadudkorteri maha
sellelaastal, eisaa ta enam
isa pooltmakstud korte-
ri ostuhinda japaren-
duskulusidkasust
mahaarvata.

PÄRANDUSEKSsaadud korteri müümisel tuleb uuridaka seda,kas peate maksma tulumaksu. FOTO: RAUL MEE
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Sinu uus kodu Keilas
Jõetn. 58 kinnistul algas selle
aasta juulis kahe ridamaja
ehitus, kokku 10 boksi.
Majadeläbimõeldudpaigutus krundil tagab lõu-
na ja lääne suunal maksimaalse päeva-valguse
elutuppa,kööki jalastetubadesse.
Monoliitbetoonseinadtagavad väga hea helipi-
davuse.
Igal boksil on autonoomselt reguleeritav
„NIBE“ õhk-vesi soojuspump koos vent-sead-
mega. Soojuspumbal puudub välisagregaat, mis
onpraktiline ja tagab täiendava ökonoomia kül-
made ilmadega. Kõigis ruumides on vesi-põ-
randaküte. Koos katuse-ja fassaadisoojustusega
ning 3x pakettakendega saavutatakse väga hea
säästlikus.

Olulist tähelepanu onpandud praktilisele ruumi-
kasutusele:
Kahelõõriline korsten maja keskel võimaldab
paigaldada elutuppakamina ning saunas on või-
malik nautida puukerise leili. Lisaks teeb sauna
kasutamise mugavaks selle ees paiknev puhke-
ruum.
Arvukad ja mahukad panipaigad võimaldavad
lahedalt hoiustada nii suuremõõdulist spordiva-

paigaldadaelutuppakaminaning saunason või-

Täna onkäsil fassaadide viimistlemine ja paral-rustust kui ka koduvahendeid jamajapidamise
seadmeid.Aiapoolses panipaigas saab hoiustada
puidning grill-ja aiatarbeid.
Igale boksile kuulub oma aed ning lisaks on ter-
ritooriumilühine puhkeala mängimiseks jaspor-
timiseks. Boksile kuulub kaks parkimiskohta
sisehoovis.

leelselt toimuvad sisetööd.

PRAKTILINE-KVALITEETNE-
SÄÄSTLIK-SOODNE!

Rohkem infot näed:
www.jõe58.ee

Väiksem, kolme boksiga maja on sissekoli-
miseks valmis veebruari lõpus ja suurema maja
seitse boksi valmivad järjestikuliselt aprilli
alguseks 2015.

Müügiinfo:Tanel Lambing Regio Kinnisvara
tel 517 76 78 info@regiokv.ee www.regiokv.ee



REKONSTRUEERIMINE

Kortermajade
rekonstrueerimiseks
saab taas toetust
Märtsist saavad korteriühistud taasKredExist rekonstrueerimistoetust taotleda.Uuel
perioodil onsuurendatud maksimaalset toetuse määra 35-ltprotsendilt 40-le ningtoetust
saabka tehnilise konsultandi palkamiseks.

TarmoSeliste
KredExikommunikatsioonispetsialist

Uuel toetusperioodilhüvitatakse ühis-
tutele ehitustööde maksumusest vas-
tavaltkas 15%, 25%või 40%.Kõik tööd,
mispuudutavad hoonerekonstrueeri-
mist,energiatõhususe tõstmist jasise-
kliimaparandamist, on abikõlblikud,
lihtsalterinevate toetusmääradepuhul
onnõutaverinev töödemaht.Tuleb aga
tähelepanna,et ehitusprojekti tellimi-
se, tehnilisekonsultandi ning järeleval-
veteenusekuludest hüvitatakse50prot-
senti, sõltumataehitustöödeks antava
toetuse suurusest.

Toetus makstaksevälja pärast tööde
teostamist.25-ja40protsendise toetuse
puhulsaabtaotledatoetuse väljamaks-
mist kahes osas.

Murekoht on puudulik ventilatsioon.
Kunapraegune renoveerimiseprakti-
ka on näidanudkitsaskohtasid justkor-
teriteventilatsiooniga, on toetuse taot-
lemisetingimustes sätestatudka venti-
latsioonimiinimumnõuded.Selle tõt-
tuon tingimustes rõhutatud, etkorteri-
tespeab olemapidev ventilatsioon, mis
onkorraldatudnii, et sissepuhe(või sis-
sevõetav õhk) tuuaksepuhta õhugaruu-
midesse(magamis-ja elutoad) ning väl-
jatõmbedpeavad toimumamustema
õhugaruumidest(köögid, vannitoad ja
WCd).Eraldisissepuhke javäljatõmbe
miinimumnõuetegarõhutakse, et lisaks
eluruumideõhuvahetuseleon korterites
vägaoluline väljatõmmeniisketestruu-

midest, mis muu hulgas väldib niiskus-
jahallitusprobleemide tekkimisevõi-
maluse.See on oluline, kunapraeguses
renoveerimispraktikas on jäänud välja-
tõmbedpaljudel juhtudeladekvaatselt
lahendamata.

Erinevate toetusmääradepuhul on
võimalikventilatsioonilesätestatud
nõuded lahendadaerinevalt ning mi-
da terviklikumon rekonstrueerimispro-
jekt,seda paremini tuleb läbimõeldaka
tehnilisedlahendused.Nõudedon või-
malik täitakõikide toetuste osakaalu-
depuhul jakindlasti on võimalikspet-
sialistide abiga leidakõigile sobivaim ja
soodsaimlahendus.

Appi palgatakse tehnilinekonsultant.
Nii riigi kuika rekonstrueerija ehk kor-
teriühistuhuvidespeaks olemasee, et
tehtav suur investeering täidaksoma
eesmärki. Selleks nähakse sel perioodil
ette, et mahukamaidprojekte,millele
on võimalik taotleda 25-ja40protsendi-
se määraga toetust, peab nõustama teh-
nilinekonsultant.

Tehnilinekonsultant onkorteriühis-
tuleabiksrekonstrueerimise läbiviimi-
sel, teeb tihedatkoostööd korteriühis-
tu juhatuseganing annabnõu parimate
ning kuluefektiivseimate valikute tege-
misel. Tehnilinekonsultant võib täitaka
omanikujärelevalve rolli, kui talon sel-
leks vastavpädevus.

KredExi kodulehelepannakse pärast
meetmeavanemist üles tehnilistekon-
sultantidenimekiri, kelle hulgast saa-
vad ühistudvalidaendalesobivakonsul-
tandi.Ühistu sõlmibise tehnilisekon-
sultandiga lepingu ning samutilepivad
nadkokku töötasu.KredEx hüvitab50%
tehnilisekonsultandikuludest.

Taust
Korda saabumbes
1000korterelamut
Korterelamute rekonstruee-
rimiseks saab Euroopa Liidu
2014–2020 rahastamisperioo-
dil toetusi maksta 102 miljo-
nit eurot. Koos ühistute oma-
finantseeringuga saab korda
teha umbes 1000 korterelamut
üleEesti.

Pane tähele
Infopäevad
korteriühistutele
KredExja Eesti Korteriühistu-
teLiit korraldavad korteriühistu-
tele infopäevi, et tutvustada re-
konstrueerimistoetuste uusi tin-
gimusi.

10. veebruaril Narvas NarvaKol-
ledži auditooriumis nr 216
kl 17.00–19.00
11. veebruaril Tallinnas Kristii-
ne linnaosa valitsuseskl 17.00–
19.00
18.veebruaril Tallinnas Musta-
mäel(asukoht täpsustumisel)
kl 17.00–19.00
19.veebruaril Tallinnas Lasna-
mäelKultuurikeskuses Lindakivi
kl 17.00–19.00
26. veebruaril Kuressaares Ku-
ressaare Ametikooli ruumis K-5
kl 15.30–17.30
3.märtsil Tallinnas Rahvusraa-
matukoguskl 17.00–19.00
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Esialgne eufooriarenoveerimisest onhaihtunud
SirjePaistu
Tartumaa Käärdi aleviku KÜ Rukki 11 juhatuse
liige

Renoveerisime omakorter-
maja 2011, aastasügistalvel.
Kolm aastat renoveeritud ma-
jaselamiston pannud reno-
veerimise eufoorialepisut
kainemapilguga vaatama.

Meierenoveerimisotsus
sündiskolme kuu jooksul,
milpidasimekolm üldkoos-
olekut.Kuna üsna ruttu vali-
sime väljaka ehitaja, saikaks
viimastkoosolekut jubanen-
degakoos nõupeetud. Arves-
tasimenii-ja teistpidi ja leid-
sime, etkui jubanii suur in-
vesteering teha, siispeab ma-
jamaksimaalseltkorda saa-
ma, sest laenutagasimaksmi-
ne paneb ühistupikaks ajaks
n-ö pangasurvealla, mil
enammidagi vägasuurt ette
võttaeisaa. Loomulikult oli
meileolulinesäästakütteku-
ludelt jaseda juba järgmisel
kütteperioodil.

Vajalikud otsusedsaidsu-
ve lõpuks tehtud, ehitaja oo-
tas,asjaajamised panga ja
KredExiga lõpusirgel ning ju-
baseptembris läksmöll maja
ümberlahti. Olimeoma väi-
keses alevis esimesed, kes sel-
le tööette võtsid. Tänaseks on
kaheksastkortermajast re-
noveeritudneli. Teistelsama
tüüpimajadel aitasrenovee-
rimisotsust teha meie juba
esimesekütteperioodil saa-
vutatudkokkuhoid, mil meie
majaelanikud maksid küt-
te eestumbes 40% vähemkui
naabrid.

Tollal oliKredExilt mak-
simaalseltvõimalik toetust
saadakuni 35protsenti reno-
veerimistöödemaksumusest.
Maksimaalse toetuse saami-
ne nõudislisaksmaja soo-
justamisele jaküttesüstee-
mirenoveerimiseletingima-
taka soojustagastusega ven-
tilatsioonining individuaal-

sete kütteloenduritepaigal-
damist.Klaasisimeka rõdud,
mis energiaaudiitori hinnan-
gul toetas energiasäästu ja
andis majale visuaalseltpalju
kenama ilme.Rõdudeklaasi-
misest eiloobunudhiljem ka
teised siinsed ühistud.

Rõõm: korras jaenergia-
säästlikum maja.Renoveeri-
mise plussid on igal pool ena-
masti ühesugused. Needon
korrastatud välimusega ma-
jad jaenergiasääst. Vähetäh-
tis polnudka see, etühiselt
maja korrastades saidkõik
korterid uuedenergiasääst-
likumad aknad, korrasta-
tudrõdud javahetatudra-
diaatorid.Kulud jagatipaari-
kümneleaastale jaseetõt-
tuei tekitanudsee elanike-
le nii suurt maksekohustust,
mis oleks tekkinud siis, kui
igaüks oleks pidanud ise oma
korteris aknaid vahetama.

Need, kellel jubaolid uued
aknad janende vahetamistei
soovinud, saidselle võrra lae-
nukoormust väiksemaks. Ta-
gantjärele tarkusenavõiböel-
da, etrenoveerimise käigus
paigaldatud aknad on märk-
sa energiasäästlikumadkui
nii mõnedkivarem paigalda-
tudodavamadaknad jasee
mõjutab loomulikultka eri-
nevatekorterite soojakulusid.

Mure: ventilatsioon jaindi-
viduaalsed soojamõõturid.
Küsimusi on tekitanudven-
tilatsioonisüsteem, mis meie
hinnangul ei toimipärisnii
nagu vaja.Erinevate eksper-
tide arvamust küsides ole-
me saanuderinevaid hinnan-
guid,kuni selleni välja, et mi-
dagi vägaoluliston jäetudte-
gemata ja selleparandami-
ne nõuaks lisainvesteerin-
gut. Nõrgaks jäänudomani-
kujärelevalve tõttutehtimeie

RUKKI 11 ennerenoveerimist kolm aastat tagasi. FOTO: ERAKOGU
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majas ventilatsiooniehituse
osasprojektimuudatus,mil-
legaprojekteerijaga nõu pi-
dades nõustuskahjuks ka ju-
hatus.Olnuks vaja tugevamat
omanikujärelevalvet, et viga
ära hoida. Tasapisi olemehar-
junud,et soojustagastusmeie
majas väga tõhusaltei toimi
jasuurte tormituulteajalkee-
ravad inimesed oma ventilat-
sioonipigem lihtsaltkinni.

Omaette probleem on in-
dividuaalsetesoojamõõturi-
tega,midaKredEx visalt nõu-
dis,kuidmillekasutegur on
ehkpigempsühholoogilist
laadikui praktiline. Inimeste
tarbimisharjumustmõjutab
pigem uskumine,etkui ma
saan ise reguleerida, siis mul
kulubkütet vähem jamaksan
ka vähem.Kui agakogu küte
jagadavaidloendurite järgi ja
koefitsientemitterakendada,
siisoleksid osakorterite küt-
tearvedpeakaks korda suu-
remad jasee pole normaalne.

Inimesed lootsidküttelt kok-
ku hoida, kuid said hoopis
suuremadarved.

Neid,kes süsteemist võida-
vad, onrohkem (kõikkeskmi-
sedkorterid), mistõttupole
inimesed individuaalloendu-
ritest loobumisesthuvitatud.
Kuigi äärmistekorterite oma-
nikudpeavad suurte sooja-
arvetekartuses käima toas
kampsunis javillastes sokki-
des.Kokkuvõttes võiböelda,
et soojakuludelt võidab ühis-
tu tervikuna, korteriomanik

aga vastavalt sellele,kuhu ta
elamaon sattunud.

Raske on inimestelesele-
tada, miks vaid 30%kütteku-
ludest jagatakse individuaal-
mõõdikute järgi,ülejäänud
70%aga võrdselt ruutmeet-
rite järgiüldküttekuluna.Li-
saks küttele tuleb jumaksta
ka arvestusteenuse eest.

Küsitav pangalaenutagati-
senõue. Omaette probleem
onKredExi pangalaenu ta-
gatisenõue (korterelamulae-
nu käendus –toim), mis on
kohustuslik neileühistute-
le,kus on laenu võtmiseajal
võlglasi. Olenevalt laenu suu-
rusest võetakse ühistu kon-
tolt igapaari kuu järelauto-
maatseltmahapäriskopsa-
kas summa, olenematasel-
lest, kas ühistuon võlgnikega
kimpus võimitte.Ühistu sei-
sukohalt tundub see ebaõig-
lane. Meie tegelesimevõlgni-
kuga jasaime parasjagu siis

võlakätte,kuiKredEx meid
esimestkorda tagatisraha
võtmisegaüllatas. Seegahet-
kel, mil hakkasimepangalae-
nu tagasi maksma, karistati
meid justkui selle eest, et oli-
mevõlgnikust lahti saanud.

Arvestustekohaselt mak-
sabühistuKredExile aastate
jooksultagatisrahana taga-
siumbes sama suure summa,
mille saimetoetusena. See-
gavõib öelda,et tänu ühistu
tubliduseleolememe ikka-
gi sellest35%-sesttoetusest il-
majäänud.Võimaliksiiski,
etselles osas annabKredExi
võipangaga läbirääkida, sest
lihtsalt loobudaiga paarikuu
tagant mitmesajast eurost on
meiearvates liig.

Hoolimataprobleemidest
innustaksühistuid siiski re-
noveerimistöödette võtma,
sest tekkivatest probleemi-
destsaab jagu jakokkuvõttes
onhullem vaidsee, kui üldse
mittemidagi etteeivõeta.

Omaette probleem on
individuaalsete soo-
jamõõturitega, mida
KredEx visalt nõudis,
kuid millekasutegur
on ehk pigem psüh-
holoogilist laadi kui
praktiline.

REKONSTRUEERIMINE
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Sa ju hoolid
oma kinnisvarast

Telli aus ja läbipaistev haldusteenus

www.rhaldus.ee



RUKKI 11 uuestisünd: lisaks heale välisilmele vähenesidküttearved remontimata naabermajagavõrreldes40%. FOTO: ERAKOGU

Tasub teada
Maksimaalne toetus on 40% ehitustööde maksumusest

Suurim korterelamu rekonst-
rueerimistoetuse määr on 40%.
Suurem toetusemäär tähendab
aga seda, et ka ootused projek-
tide tulemustele ja ettevõetava-
te tööde mahtudele on mõne-
võrra tõusnud.

Toetuste tehniliste tingimus-
te sätestamisel on lähtutud sel-
lest, et 15%-se osakaaluga toe-
tuse puhul tehakse väiksemaid
jakergemaid renoveerimistöid,
millega saavutatakse ka suhte-
liselt tagasihoidlik energiatõhu-

suse paranemine energiamärgi-
se Eklassini.
25%-se osakaaluga toetuse
eesmärk on toetada olulist re-
konstrueerimist, milleenergia-
tõhususe miinimumnõue vas-
tab energiamärgiseklassile D.

40%-se osakaalugaantav toe-
tus seab eesmärgiks veelgi pa-
rema energiatõhususetaseme.
Rekonstrueerides peab hoone
saama uute hoonete energiatõ-
hususe miinimumnõuetele vas-
tava energiamärgise klassi C.

veebruar 2015 17

OSTAME PÕLLU-
JA METSAMAAD

ESTKinnisvara OÜ on spetsialiseerunud kinnisvara
investeeringute haldamisele Eestis aastast 2003.

OSTAME
ÄRIKINNISVARA

TALLINNAS JA TARTUS
ÜÜRILE ANDA ÄRIPIND m2747

TALLINNA SÜDALINNAS,
DNB PANGA HOONES

info@estkinnisvara.ee
Eva Kams, tel 529 1451
www.estkinnisvara.ee

maakoht@maakoht.ee.
Joel Peetsu tel 527 9206

Joosep Kukebal tel 5669 9836
www.maakoht.ee..
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Piirangudeluasemelaenudele
TõnuToompark
Adaur Grupp OÜ juhatuse liige

EestiPankkehtestab 1.märt-
sist 2015pankadeletäien-
davadpiirangud eluaseme-
laenude väljastamisel. Uued
piirangudpraktikas aga
suurtmidagieipiiraja kodu-
ostjaleei lähe uue kodu soe-
taminekallimaks egakee-
rulisemaks, kui see on olnud
viimasteaastate jooksul.

Täna on pankadel hulk
hoiuseid, mida nadtahak-
sidhea meelegavälja laenata.
Siiski võimeöelda,et laenu-
andmineon valdavaltvastu-
tustundlik,stpangad ei jaga

laenu vasakule-paremale,na-
gu see toimusnäiteks 2005.–
2007. aastal.Pigem võibise-
gi öelda, et pangad on mõnel
puhul liialtkartlikud ja võik-
sid laenudeandmisel pisut
heldemadolla.

Laenuraha kuni 85% vara
väärtusest. Uutestreeglitest
veidilähemalt.Esiteks eito-
hi kinnisvara vastu andaroh-
kem laenukui 85%selle väär-
tusest.Kuikoduostja kasutab
KredExi lisatagatist, siis on
endiseltvõimalik saada laenu
90% tagatisvaraväärtusest.

Tänaküsivad pangad
omafinantseeringuna val-
davalt20–25% ostetavavara
väärtusest või veelgirohkem.
Järelikult 85protsendinelae-
nu tagamise nõue tänasttu-

ruolukorda eimuuda. Veelgi
enam.Eluasemelaenudekäi-
ve on viimaseviie aasta jook-
sulolnudalla 60 protsendi
elamispindadetehingukäi-
best ehksuur osa onostjate

omarahal, mitte laenul.Tõ-
si– sellesarvestuseskuuluvad
elamispindadetehingukäi-
besse lisaksneed tehingud,
mida tehakse muudfinant-
seerimistkasutades, näiteks

Võrdlus
Viimasel neljalaastal onkoduostjatel laenu
jaomaraha osakaal olnud umbespooleks
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kinnisvaraturgu eimõjuta
elamispinna ostud, mille ra-
hastamiseks võtablaenu ette-
võte, mitteeraisik.

Küll võib85%piirang oma-
damõju uute korterite turu-
le,kus pangad on väiksemate
kinnisvarariskide tõttuleppi-
nud 10%suuruse omafinant-
seeringuga. Siin tulebappi
aga võimalus, et pankadel on
kvartali jooksulvõimalus an-
dalaenuportfellist 15%laene
piiranguid arvestamata.Nii
ei jääka uutekorterite finant-
seeriminetoppama.

Laenumaksete piirmäär 50%
sissetulekust. Teise piirangu-
na tohib laenumakse moo-
dustada mitte enam kui 50%
laenuvõtja netosissetulekust.
Kui laenuvõtjal on peale elu-
asemelaenu veel muid laenu-

kohustusi, siis peavad needki
piiriks oleva 50 protsendi sis-
seära mahtuma.

Analoogselt laenu taga-
mise piirmääraga on siingi
pankade tavapärased nõuded
märksakarmimad. Valdavalt
soovivadlaenuandjad, et ini-
mene eikulutaks eluaseme-
laenu jamuudekohustuste
peale mitte enamkui 35–40%
sissetulekust.

Eluasemelaenu maksimaal-
ne tähtaeg30 aastat.Kolmas
piirangkehtib eluasemelae-
nu kestusele.Kui mõned Ees-
tistegutsevadpangad on siia-
nipakkunud eluasemelaene
maksimaalselt 35 või isegi40
aastaks, siis nüüdonuus piir
ees 30aasta peal.

Kui võttaeelduseks 4prot-

sendiline intressimäär, siis
vähendab laenu 30asemel 35
aasta pikkuseks venitamine
igakuist laenumakset7%. 40
aasta pikkusel laenulon iga-
kuine makse 13%väiksemkui
30aastase laenu puhul.

Neednumbrid eiolenii
suured, et avaldaksidolulist
mõju inimestevõimele laenu
võtta. Pealegi on üle30aas-
taste laenudeosakaal panku-
rite sõnulsuhteliselttagasi-
hoidlik.

Piirangud ei piira tegeli-
kult midagi. Nii võimeöel-
da, et uuedpiirangud prakti-
kas suurtmidagi eipiira. Ko-
duostjale eilähe uue kodu
ostminekallimaks egakee-
rulisemaks, kui see on olnud
viimaste aastate jooksul.

Kriitikana võiksmärkida,
et eelkirjeldatudpiirangud
on mõistlikud, tänasedlae-
nuandjad aga sellestveelkon-
servatiivsemal ehk mõistliku-
mal tasemel.

Piirangute väljakäimise
tagamaa on jahutadakinnis-
varaturgu, et see 2005.–2007.
aasta eeskujul taasohtlikult
üle eikuumeneks.

Täna taolisiülekuume-
nemise märkeelamispinda-
de turuleiole, rääkima pea-
me hoopis turu jahtumisest.
Siin tekibkiküsimus, kas sek-
tori jahutamisesignaale on
mõistlik anda turuosaliste-
leajal, kus tehingute arv on
languses jahinnadki eba-
kindlalt tõusu jalanguse va-
hel edasist liikumissuunda
otsimas?

STATISTIKA
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Suurbritannia eluasemeid
ootab suur hinnalangus
Suurbritannias võib elukond-
liku kinnisvara hind järgmi-
senelja aastaga langeda 30%.

Varasem kinnisvarabuum
peletas turult eemale kesk-
klassi ostjad, kes ei suutnud
kõrgete hindadetõttu endale
eluaseme ostmist lubada.En-
ne 2014. aastat toimus Suur-
britanniasmajade jakorterite
hindade järsk kasv, kuid mõ-
nes Londoni piirkonnas on
need mullu suve lõpust juba
langemahakanud.

Hinnad peaksid Suurbri-
tannias vähemalt 22% odav-
nema, et majad ja korterid
taas taskukohaseks muutuk-
sid, vahendab uuringufirma
CapitalEconomics oma ana-
lüüsis.

“Sõnum on selge.Majad on
nii üle hinnatud, et menäeme
edaspidi pikema aja jooksul
hindadekukkumist,” ütles Ro-
gerBootle, Capital Economicsi
tegevjuht. Tema juhitava ette-
võtte koostatud analüüs vii-
tab, etLondonis on elukondli-
ku kinnisvara buum juba läbi
jaõigepea järgibsama suunda
ka ülejäänudSuurbritannia.

Analüüsis tuuakse väljaka
hinnalanguse sotsiaalsedmõ-
jud:nooredpered eisaa enda-
lesuuremat japaremat elamist
lubada ning kuna koduoma-
nikelemuutubkeerulisemaks
omakinnisvara müümine, ta-
kistab see uue töökoha leid-
misel ühest piirkonnast teise
kolimist.

Probleeme valmistab ka
see, et paljud koduostjad on
endeluasemelaenu võttes n-ö
hingetuks laenanudning kui
intressimäärad peaksid tõus-
ma, eisuudanad enamlaenu-
makseidkorrektselt tasuda.

GLOBALPROPERTIE GUIDE

22%
peaksid alanema
Suurbritannia elu-
kondliku kinnis-
varahinnad, et need
taskukohaseks muu-
tuksid.

Müük
väheneb,
hinnad
eikuku
Möödunud aastal vähenes
Soomeselamispindademüük
7% võrreldesaasta varasema-
ga. Eriti hästi paistab langus
silma justuuteeramute puhul:
2014. aastal sai uusi eramaju
valmis 15% vähem kui 2013.
aastal.Uusikorter-ja ridama-
ju anti käiku 5% tunamullu-
sest vähem.

Samal ajal ei ole müügi-
mahtude vähenemine mõju-
tanudelukondlikukinnisvara
hindu, sest hinnalangus jääb
keskmiseltalla protsendi. Vei-
di rohkem on kukkunud era-
mutehinnad.

WWW.HS.FI
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Meie missiooniks on pakkuda oma klientidele
sobivamaid ehitusalaseid lahendusi,

pidada kinni tähtaegadest ja
kvaliteedinõuetest.

Pakume Teile kõiki ehitustöid
majade ehitusel ja renoveerimisel.



Vertikaalne mets
Milanokortermajades
Milano kesklinnas sai elani-
kele sisse kolimiseks valmis
kaks nn rohelist kortermaja,
mille rõdudele jakatusele on
istutatud üle 1000 erineva
puu ja taime.

Boeri Studio arhitekti Ste-
fano Boeri sõnul peaksid ro-
helised taimed tasakaalusta-
mapiirkonna bioloogilist mit-
mekesisust, mis majadeehita-
mise ajal paratamatult kan-
natadasai.

Kahes tornmajas, millest
kõrgeimküündib 112 meetri-
ni, on kokku 113korterit. Igal
korteril onsuur rõdu, mis oma
lopsaka rohelusega pakub ela-
nikele looduses elamise tun-
net. Kuid emotsionaalne hea-
olu pole loomulikult ainuke,

mida arhitektid on taimede
istutamisega taotlenud.Arhi-
tekt Stefano Boeri sõnulaitab
rõdudel kasvav taimestik ka
mürasummutadaningvarjata
kortereid jaselleelanikkesaas-
te, tugevatuule jaotsesepäike-
sepaiste eest. Viimane on olu-
lineka energiakokku hoidmi-

seks, sest suvelkulubkorterite
jahutamisepeale vähemelekt-
rienergiat.

Maja reovesi filtreeritakse
ning sedakasutatakse taime-
de kastmiseks.Katusel on aga
päikesepatareid, mis varusta-
vadmoodsat maja elektriga.

WWW.DESIGNBOOM.COM

LOPSAKASrohelus urbanistlikus tornmajaskeset Milanot.
FOTO: DESIGNBOOM.COM

Taani
pealinn:
elamiseks
parim
Maailmakõige elamisväärse-
mad linnad olid möödunud
aastal Kopenhaagen, Tokyo
ja Melbourne, selgub ajakir-
jaMonocle avaldatavast ede-
tabelist.

Monoclekoostab edetabelit
kaheksandat aastatningpare-
musjärjestusse jõuab 25linna
üle kogu maailma. Esikohale
platseerunud Kopenhaageni
puhul tuuakse esile asjaolu,
et tegemist on linnaga, mis
mõistabelanikevajadusi avali-
ku ruumisuhtes. Neljandale ja
viiendalekohalejõudnud lin-
nadon Stockholm jaHelsingi.

WWW.MONOCLE.COM
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Tule Kodumessile!
Esmoesitleme Kalamaja
uut korterelamut!
Esimest korda avalikkuse ees - uus Kalamaja kuue
korteriga korterelamu! Suured korterid, moodsad
tehnilised lahendused, kvaliteetsed materjalid!

Kodumess toimub: 20-22.02. 2015, Saku Suurhallis

www.lvm.ee

Indrek Peedo
Maakler
Mob: +372 502 0705
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Miksärikinnisvara
krundid tühjad seisavad?

Priit-MarttiOjari
Arco Vara suurkliendihaldur

Maaon üks spekula-
tiivsemosakinnis-
varaturust.Sellega
võibolenevalt ostu-
müügiajastusest tee-

nidakordades, agaka väga kõvasti kao-
tada. Näiteksbuumiajal soetatudkrun-
te onmüüdud soetushinnastkordades
odavamalt.

Kuna vägapalju tühjekrunte on lae-
nuvabad, võivadomanikudneidhoida
midagi tegemataaastaid. Omanikke,kes
pole maaostuks laenuvõtnud või suuda-
vadoma laene muudestsissetulekutest
teenindada,kinnisvaraturu kõikumi-
sedei morjenda.Hinda nadalla eilase.
Võimalik, et oodatakseerihuvidega ost-
javäljailmumist.Et saadaärikinnisvara
arendusest soovitudtootlust, oodatakse
ehitamisealustamisekskas üürihinna
tõusuvõimaakallinemist.

Kui 10–15aastat tagasi tahtiskeegi
krunti saada jasinnaärihooneid ehita-
da,oli trassidega varustatudmaad veel
vähe.Krundi ostjapidi ise trasside jade-
tailplaneeringutega tegelema. Praegu
onTallinnas jaHarjumaal trassidega
maadpiisavalt, nii etettevõte saab vali-
davägamitmeasukoha vahel.

Võiks öelda,et vabamaadon sisuli-
selt igal pool saada,pigem on seda üle
kuipuudu. Mitmed omavalitsusedon
alustanudmaaväärtustamist Tallinnas,
Rae vallas jamujal.

Tootmishooneid on vähe,kuna toot-
jatevajadused võivadolla vägaspetsiifi-
lised. Põhiliseks ärikinnisvaraks, mida
arendataksevälja üürimiseks, on büroo-
ja laohoonedning teenindus- või müü-
gifunktsioonigahooned, mis ehitatakse
sageliboksisüsteemina.

Tootlusesoov 15–20%.Finantsasutused
onvalmisärikinnisvara arenduseks lae-
nuandma keskmiselt 3,5–4,5%ga. Äri-
kinnisvara arendaja soovitudtootlus
jääb vahemikku 15–20%.Elamispinda-
depuhul võibtootlus teatud juhtudel ol-
laka madalam, kuidärikinnisvara risk
ebaõnnestudaon elamispindadearen-
damiseriskist suurem.

Krunte onpraegu rohkem pakkumi-
ses Tallinna-Tartumaantee pealinnast
väljuval suunal,milleaktiivseks tsoo-

niks loetakse teelõikuTallinnapiirist Jü-
ri ringteeni. Pakkumiste hulkon kasva-
masPeetriküla kandis jasee võibviia
mõneks ajaks ülepakkumiseni.

Peterburi maanteelpakkumisi aga
napib võionnende hinnatasemuudest
piirkondadest kõrgem,kuna erineva-
telpõhjustel on omanikehinnaootused
sealsuuremad.Kuigi Peterburimaanteel
on nõudlusäri-jakaubanduspindade jä-
rele küllaltki suur,pole sealpiisavalt va-
bamaad.

Liiga kalliskrunt sööbkasumi. Krundi
hindmoodustab tavaliselt 10–15%aren-
dusprojektikogukuludest. Need, kes
ostsidkrundi buumi tipus jaselle hind
on kuludest 20%, kaotavadkasumis.
Võibolla eitoo sellisehinnaga ostetud
krunt arendajalekasumit enne 10aasta
möödumist.Mismaksab aga raha täna
jatulevikus, on juba omaetteteema.

Suurarendused nagu Ülemiste City ja
Tehnopol ehitavadka kõige raskematel
aegadel, millalnõudluson minimaalne.
Väljaspool kesklinna väiksemaid aren-
dusi rasketel aegadel aganähaei ole.

Ärikinnisvara arendajahindab tä-
nast turusituatsiooni jamõtlebsellest
vähemaltpaaraastat ette. Teame, et äri-
pinda tuleb järjest juurde,eritipalju tu-
leb juurdeuusibüroohooneid.Onaga
vägaraske öelda,kui palju tuleb juur-
dekliente.Mitmed juba valmisolevad
jaehitusjärgus büroohoonedpole veel
täielikultväljaüüritud. Seega onkuju-
nemas situatsioon,kus omanik saabTal-
linnakesklinnapiirkonnas renoveeri-
tudbüroo üürinaküsida 12eurot/m2.
See võibaga tähendada, et reaalsed te-
hingud toimuvadhinnatasemel 10eu-
rot/m2.

Ettevõttest üürniku jaokson kolimi-
ne üsnasuur kulu, isegi kui uuele jasuu-
remalepinnale minnes oleks üürist ja
kõrvalkuludest tulevkogukulu sama.
Vanemates hoonetes onüüri osakaal
madalam jakõrvalkulud suuremad.Uu-
tes energiatõhusates hoonetes onküll
väiksed kõrvalkulud, kuidkõrgem üür.
Vana jauue hooneruutmeetrikulud või-
vadollaüürniku jaokssamas suurus-
järgus,kuidvanemates hooneteson oht
kõrvalkuludekasvuks suurem.

Need,kes
ostsidkrundi
buumi tipus
jaselle hind
onkuludest
20%,kaotavad
kasumis.
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MAALRI- JA
VIIMISTLUSTÖÖD

seina

TREPIKODADE REMONT

FASSAADIDE VÄRVIMINE

BÜROO- JA KONTORI-
RUUMIDE VIIMISTLUS

SUUREMAHULISED
VÄRVITÖÖD

parimad ehitus-,

viimistlus- ja
väruimistööd meilt.

konsultatsioonTASUTA!
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www.4se1na.com

4se1na OÜ peamine tegevusala on maalritööd,
kuid teeme ka muld erioskusi nõudvaid
ehitustöid, näiteks sise-ja väl1sv11mistlust.
Meie missiooniks on pakkuda oma klientidele
sobivamaid ehitusalaseid lahendusi, pidada
kinni tähtaegadest ja kvaliteedinõuetest.
Korteriühistutele järelmaksuga trepikodade
renoveerimine!
Teostame korrusmajade trepikodades remonti.
Pahteldus (tavaline ja struktuurne), värvimine,
plaatimine, käsipuude ja trepipiirete remont
jne. Ehituse peatöövõtt.
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• Plasti tn. 16, 18, 20: üle 1300m2 lao- ja

kontoripinda.

www.colonna.ee/est/aripinnad
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