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Esimene samm selgema
üürituru poole

Heli Lehtsaar-Karma
Kinnisvara toimetajaE raisikutele, kes enda-

le kuuluvaid eluase-
meid välja üürivad, pa-
kub järgmisel aastal
jõustuvtulumaksusea-

duse muudatus mõnevõrra mõtteai-
net. Mõtteainet teemal, kas tasuks ha-
kata ausaks kodanikuks ja deklareeri-
da üüritulu.Präänikutpakub riik sel-
le eest ka: 2016. aastal saadud ja dek-
lareeritudüüritulust saabüürimisega
seotudkulud mahaarvata.

Hinnangud selle kohta, kui palju
riigil jääbmusta üüriturutõttu tulu-
maksusaamata, on olnud väga erine-
vad. Maksu- jaTolliamet onvälja too-
nud, et2013. aastal jäiüüritulult hin-
nanguliselt saamata 9 mln eurot.

Üürilepinguteregister. Lahendusi
eraisikuistüürileandjate distsiplinee-
rimiseks on pakutud erinevaid. Kin-
nisvarabüroodeesindajad on rääki-
nudüürilepingute registrist, mis sisu-
liselt tähendaks seda, etmaakleri va-
henduselsõlmitud üürilepingust tu-
leks maaklerilriigile – näiteks Mak-
su-ja Tolliametile– teadaanda. Kuigi
praegu sõlmitakse suurem osa üürile-
pinguist maaklerite vahendusel, an-
naksüürilepingute register siiskipoo-
liku lahenduse.

Kaua oodatud samm. Seega oleks pa-
remprobleemi lahendadamaksusoo-
dustustekaudu. Selliseid võimalusi on
aastaste jooksul samutiarutatud. Näi-
teks kaalus Maksu- jaTolliametpak-
kuda üürnikele maksusoodustusi, et
nad avaldaksidüürileandjad. Seega
saaks üürniküüriks makstud summa
arveltmaksusoodustust, aga peaks
avaldamamaksuametile, kellelt korte-
rit üüriti. Teisekspakkus maksuamet
välja, et üürileandja võiks teatudku-
lud, näiteks remondi, oma tuludest
mahaarvata.

Viimane idee ongi nüüd teostunud
ja 1. jaanuarist 2016jõustuv tulumak-
suseaduse muudatusastub lõpuks esi-
mese sammu üüriturukorrastamise
suunas.

1. jaanuarist
2016 jõus-
tuv tulu-
maksusea-
duse muu-
datusastub
lõpuksesi-
mese sam-
mu üürituru
korrastami-
se suunas.
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UUDISED

Tõusevkinnisvaratäht 2015
onTarmoRichard Klamp
Tõusvakinnisvaratähe pree-
mia sai Eesti Kinnisvarafir-
made Liidu korraldatud kon-
kursil Tarmo Richard Klamp
Tallinna Tehnikaülikooli Tal-
linnakolledžist.

Klamp kaitses lõputöö tee-
mal “Kohaliku omavalitsuse
tegevused pruunaladele lin-
naruumi kvaliteedi tõstmise
eesmärgil kolme Eesti linna
näitel.”Töö juhendajaoliKris-
ti Grišakov.

Tarmo Richard Klampi lõ-
putöö toob välja Eesti pruu-
nalasid puudutavate, sh kin-
nisvara korrashoiualaste kü-
simuste olulisuse linnaruu-
mi kvaliteedi parandamisel.
Pruunala (brownfield) on ala-

kasutatud või mahajäetud ala
linnaruumis, mis on olnudva-
rem kasutusel.

Eesti Kinnisvarafirmade
Liidu tegevdirektorTõnis Rüü-
tel sõnas, et võidutöö teema
aktuaalsus tuleneb kahane-
va populatsiooniga linnade
(vaatluse all Valga, Paldiski ja
Kiviõli) jätkuvast ja süvenevast
probleemist - midateha taolis-
te kruntidega, säilitades lin-
naruumi kvaliteeti? Viimasel
kümnendil on tühjana seisva-
te hoonete hulkpaiguti vähe-
nemas. Sellele on kaasa aida-
nud selgemalt välja kujune-
nud linnaosade funktsioonid,
väikelinnade oma nägu ning
rahvastiku elatustasemekasv.

See on hoogustanud ini-
mesi oma vara korrastama ja
hooldama ning investoreid
raha vanade hoonete korras-
tamisse investeerima. Siiski
on jäänud linnu ja linnaosa-
sid, kus kinnisvarakorrashoid
toimub aeglasemas tempos või
puudub sootuks, linnaruumi
ilmestavad lagunevad ja ma-
hajäetud hooned ning tühja-
na seisvate hoonete hulk suu-
reneb.

“Töö avab Euroopa näi-
tel mitmeid leidlikke tegevu-
si pruunalade taaskasutusele
võtmiseks ja linnaruumi ku-
jundamiseks,” võttis Rüütel
teema kokku.

ÄRIPÄEV

Konkurss
Tõusev
kinnisvaratäht
Korraldab iga-aastaselt Eesti
Kinnisvarafirmade Liit
Eesmärk juhtida üliõpilaste tä-
helepanu kinnisvara majandus-
sektori arendamisele.
Premeerib parima kinnisvara-
teemalise lõputöö eest.
Hindamiskriteeriumid on
teema mõjukus, rakenduslikkus,
uuenduslikkus Eesti kontekstis.
Tänavu laekus 4 tööd – 2 baka-
laureuse-ja 2 rakenduskõrgha-
riduse lõputööd. Magistritöö ka-
tegoorias “Särav kinnisvaratäht”
ei kvalifitseerunud ükski töö.
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Pärnu Linnavalitsuse majandusosakond
müüb avalikul kirjalikul enampakkumisel
Pärnus Rüütli tn 40 asuva kinnistu (registriosa nr 21205,
sihtotstarve ärimaa, pindala 1016m2)
- enampakkumisealghind - 790 000 eurot
- taga?sraha– 79 000 eurot.

75% elamumaa, 25% ärimaa, pindala 3825 m2)
- enampakkumise alghind - 100 000 eurot
- taga?sraha– 10 000 eurot

Kinnistul paiknev koolihoone apteegi ja sisustusega on
arhitektuurimäles?s (mäles?se registri nr 24257).

Pärnus Ringi tn 33 asuva kinnistu (registriosa nr 1832905,
sihtotstarve elamumaa, pindala 1575m2)
- enampakkumisealghind – 64 000 eurot
- taga?sraha– 6 400 eurot

Pärnus Kuninga tn 26 asuva kinnistu (registriosa nr 371605,
sihtotstarve ärimaa 45%, elamumaa 40%, tootmismaa 15%, pindala
358m2)
- enampakkumise alghind– 166 500 eurot
- taga?sraha– 16 650 eurot

Pärnus Kuninga tn 28 asuva kinnistu (registriosa nr 2505905,
sihtotstarve ärimaa, pindala 381m2)
- enampakkumise alghind - 225 000 eurot
- taga?sraha - 22 500 eurot

Kinnistul paiknev hoone on arhitektuurimäles?s (mäles?se
registri nr 16686).

Pärnus Vee tn 4 asuva mi?eeluruumi nr M60 (korteriomandi
registriosa nr 1978205, üldpind 203,4 m2, katastriüksuse sihtotstarve

Pärnus Vee tn 2 asuva mi?eeluruumi nr M74 (korteriomandi
registriosa nr 1617505, üldpind 83,7 m2, katastriüksuse sihtotstarve
60% elamumaa, 40% ärimaa, pindala 2073 m2)
- enampakkumise alghind - 55 000 eurot
- taga?sraha– 5 500 eurot
Kõik müügiobjek?d paiknevad Pärnu vanalinna jakuurordi
muinsuskaitsealal (mäles?se registri nr 27007).

www.parnu.ee

Pakkumised tuleb esitada hiljemalt 30. oktoobril 2015 kell 13.00
Pärnu Linnavalitsuse infolauda Suur-Sepa tn 16, 80098 Pärnu.
Pakkumiste esitamiseks vajalik täiendav informatsioon on kä?esaadav
linna veebilehel www.parnu.ee rubriigis Omavalitsus -Linna vara
avaldatud kuulutuses.
Lisainfo tööpäevi? 444 8310 ja 524 8935,
ajavahemikul 19.-23.10. 444 8303,
e-post: linnavara@lv.parnu.ee



Eluasemeturu riskid
suurenevad
Ehitus- ja kasutuslubade sta-
tistika näitab, et mullu ja tä-
navu hoogustus kinnisva-
raarendus, kuid uute elu-
asemete arvu oluline kasv
peaks edaspidi hinnakasvu
pärssima.

Swedbank kirjutab oma
analüüsisis, et korterite hin-
nad on Eestis alates 2011. aas-
tast kasvanud 11% võrra aas-
tas ja majade hinnad 7% võr-
ra aastas. Selle aasta esime-
sel poolel on korterite hinna-
tõus küll mõnevõrra aeglus-
tunud, samas on kiirenenud
majade hindade kasv. Ehi-
tus- jakasutuslubade statisti-
ka näitab kinnisvaraarendu-
se hoogustumist 2014–2015.

Uute eluasemete arvu oluline
kasv peaks tulevikus kinnis-
vara hindadekasvu pärssima.

Kinnisvara ostu-müügite-
hingute arv on alates 2012.
aastast alates suurenenud.

Kuna kinnisvara keskmi-
sed hinnad on 2010. aastast
alates keskmisest netopalgast
kiiremini kasvanud, on kin-
nisvara kättesaadavus Eestis
keskmise palgasaaja jaoksvii-
maseviie aasta jooksul halve-
nenud. 2014. aasta keskpai-
gast toimunud intressimää-
rade langus onsamas alanda-
nud eluasemelaenude hindu.
Nõudlus eluasemelaenude jä-
rele on suurenenudkooskõlas
kinnisvaratehingute arvu kas-
vuga ja umbes 60% kinnisva-
rast ostetakse laenu abil.

ÄRIPÄEV

Tasubteada
Kinnisvaraturu seis
Kinnisvara hinnatõus on
Eestis olnud Eurostati andme-
baasis oleva 27 riigi hulgas ala-
tes 2010. aastast kõige kiirem.
Laenu abil ostetakse umbes
60% kodudest.
Investeeringuna ostab kin-
nisvara järjest rohkem inime-
si, kuna intressimäärad on ma-
dalad ja välja üürimine on tänu
rendihindade kiirele kasvule
muutunud järjest tulusamaks.

845 firmaga
ei soovitata
äri teha
Krediidiinfo ülevaatest sel-
gub, et 1. oktoobrist muutu-
sid2014. aasta majandusaas-
ta aruande puudumise tõt-
tu ligi 9000 ettevõtte kredii-
dihinnangud negatiivseks.
Nende seas on ka 845 kinnis-
varaga seotudettevõtet.

Negatiivse hinnangu kor-
ral on ettevõtte krediidirisk
väga kõrge ja sellisele ettevõt-
tele Krediidiinfo krediidiga
müüa ei soovita. Krediidiinfo
kogemus näitab, et andmete
avalikustamisega venitatakse
sageli justnõrkade majandus-
tulemuste varjamiseks või on
ettevõte suure tõenäosusega
oma tegevust lõpetamas.

ÄRIPÄEV
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Parima vaategakinnisvarabüroo Tallinnas

kandideeri@skanton.ee
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KINNISVARABÜROODE TOP

Sihiks
buumiaegsed
numbrid
Möödunud aasta majandustulemustega
kinnisvarabüroode TOPis esikohale tulnud
Kinnisvarabüroo Uus Maa juhatuse esimees
JaanusLaugus loorberitelepuhkama ei jää,vaid
tahab saavutada buumiajaga samaväärseid
tulemusi.

Heli Lehtsaar-Karma
Kinnisvara toimetaja

“Natuke on selle tasemeni jõudmiseks
veel minna, sest konkurents on tihe ja
kinnisvarabürood tublid,” mainis Lau-
gus. Tema juhitudKinnisvarabüroo Uus
Maa suutis mullu käivet kasvatada pool-
teist korda ning oli TOPis esindatud kin-
nisvarabüroodeseas käibeliider.

Viimastelaastatel on ettevõte Lauguse
sõnulsuutnud stabiilseltkäivet kasvatada
ja turgu haarata. Üks näide laienemisest
on mullu ostetud 60% osalus Epicenter
Kinnisvarabüroo OÜs, samutikasvas üle
20%hindamisteenustekäive ning hoo on
sisse saanud kolm aastat tagasi asutatud
äripindade osakond.

Kuid tänavu pannakse rohkem rõh-
kukasumile. “Pole enam vajanii palju in-
vesteeringuid teha – näiteks meeskonna
kasvatamisse ja seega suudameka kasu-
misaktsepteeritavaidnumbreid näidata,”
avasLaugus ootusi tänavuse aasta suhtes.

Ettevõtjaks harjutamise kursus. Möö-
dunudaastal kasvas ka Kinnisvarabüroo
Uus Maa maaklerite jahindajate arv. “Kõi-
gile see amet ei sobi, peab olema ettevõt-
liku vaimuga inimene,” viitas Laugus as-
jaolule, etmaaklerid pole tavaliselt ame-

Kinnisvara6



tis mittetöölepinguga, vaid töötavadkin-
nisvarabüroode juureskas OÜ võiFIE-na.
“Maakleri töö on naguettevõtjaks harju-
tamisekursus,” muigas JaanusLaugus.

Tema sõnulpole värbamine tsükliline,
vaid igapäevane tegevus. Seejuures ei tun-
tahuvi turul tegutsevate maakleritevastu,
pigem eelistataksekogenematuid uustul-
nukaid, kelle väärtused sobivad ettevõtte
omadega. “Meie töötajad vaatavad oma
tutvusringkonnas ringi ja kui märkavad
talendikaid inimesi, siis soovitavad neil
meie juurdevestlusele tulla,” selgitas ta.

Kogenumad Uus Maa maaklerid saa-
vad aga võimaluse sõlmida ettevõttega
frantsiisilepingu. Järgmiselaastalüks sel-
line frantsiisi aluselavatavkontor pealin-
nas Kadriorus tegutsema hakkabki.

Tööleping meelitab maaklereid. Siiski
on turul ka mõned kinnisvarabürood,
kus maaklerid töötavad töölepingu alu-
sel . Üks sellisteston edetabelis teiseleko-
hale kohale platseerunud LVM Kinnisva-
ra, kel onTOPis esindatudbüroodest kõi-
gerohkem töötajaid: 2014.aastal 19.Ette-
võtte juhatuse liige Ingmar Saksing nen-
tis, etküllap on LVMKinnisvara büroode
seas maksumaksjate edetabelis esikohal.

“Meil onvaldav osa inimesi, sh maak-
lerid ja hindajad, töölepinguga tööl. Na-
gu öeldakse: kaadrid otsustavad kõik
ja me oleme suutnud moodustada vä-
ga hea meeskonna. Meie jaoks on oluli-
ne läbipaistvus, selgus ja lihtsus,” rõhu-
tas Saksing.

Möödunudaastal poolteist korda käi-
vet ja üle kolme korra kasumit kasvata-
nud LVM Kinnisvara peab oma kodutu-
ruks Pärnut, kuid on fookuse suunanud
pealinnale kui riigi kinnisvaraturu kes-
kusele.Saksing peabkinnisvarabüroo pa-
kutavate teenustekvaliteedi nurgakiviks
kliendiga kirjalike lepingute tegemist.
Ta peab ebasobivaks olukorda, kus LVM
on sõlminud kliendiga esinduslepingu
ja samas kaks konkureerivat kinnisvara-
bürood müüvadsamutisama objekti, see-
juures omaniku soovitud hinnastodava-
malt. Saksingu sõnul on lepinguteta esin-
damistpalju näiteksTartus,Tallinnas see-
vastu on olukord paremaks läinud.

Tutvumisõhtust sai kaitstud kauba-
märk. Ebaausate mängijate ja kopeerija-
tepüüdluste nurjamiseks võttis LVMKin-
nisvara tänavu ette ka kaubamärgi kaits-
mise. Nimelt kaitsti kinnisvaravaldkon-
nas kaubamärgina sõna “tutvumisõhtu”
ning kaitsmisel on“tutvumispäev”.

“Kaubamärgi kaitsmine on päris kal-
lis ettevõtmine, aga pidime sedategema,

Maakleri
töö on nagu
ettevõtjaks
harjutamise
kursus.
KINNISVARABÜROO Uus Maa
juhatuse esimees Jaanus
Laugus rõõmustab, et
ettevõttesse on leitud palju
andekaid inimesi. FOTO: EIKO

EDETABEL
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sest mõned turuosalised hakkasid oma
kliendipäevadel kasutama sama sõna, mis
meie. See aga tekitab kliendis segadust –

millisebüroo korraldatud ürituselta siis
ikkagi on?” selgitas Saksing. Tulevikus
loodab ta, et tutvumisõhtu ja tutvumis-
päev seostuvad inimestel LVM Kinnisva-
raga – nii nagu seostuvad Hullud Päevad
Stockmanniga jaLaadapäevad Selveriga.

Ühel aastal teed, järgmisel nopid vil-
ju.TOPis kolmanda koha saanud Ühine-
nud Kinnisvarakonsultandid OÜ kasva-
tas mullu 1,6korda käivet jaligi neli korda
kasumit. Ettevõtte juhatuse liige Urmas
Tehver põhjendas head tulemust kinnis-
varasektori tavapärase töörütmiga, mis
tähendab, et ühel aastal teed, järgmisel
nopid vilju.

“Olemekasvanudkõigil tegevusaasta-
tel ja sedaka 2014. Tulemused olid head
kõigis meietegevusvaldkondades: vahen-
duses,hindamises janõustamises. Kinnis-
varas võtavad suuremad asjad kauem ae-
ga ja meil sai 2014. aastal lõpetatud üks
tavapärasest suurem nõustamisprojekt.
Tegelesime Tallinna külje all asuva Met-
savahi ridaelamute arendusprojekti et-
tevalmistamisega alates juriidilistest toi-
mingutest kuniprojekteerimiseni jaehi-
tusvalmis projekti müügini,” selgitas Ur-
mas Tehver lähemalt.

Tänavu ootab ta mullusega sarnaseid
majandustulemusi, kuid kuna sel aastal
ei ole lõppemas eelmise aasta head käe-
käiku mõjutanuga sarnast projekti, või-
vad tänavusedkäibe-ja eelkõige kasumi-
numbrid mullusteleka pisut alla jääda.

Võitja
Kinnisvarabüroo Uus Maa

Asutatud 1994
Omanikud läbi ettevõtete Jaanus Laugus,
Mika Erik Sucksdorff ja Meelis Tammre
Tegevjuht Jaanus Laugus
Käive 2014. aastal 2,71 mln eurot, kasv aas-
taga 56%
Ärikasum 2014. aastal 0,24 mln eurot,
kasv aastaga 63%
Töötajaid 8

Meie jaokson oluline lä-
bipaistvus, selgus jalihtsus.
LVM Kinnisvara juhatuse liige Ingmar
Saksing

KINNISVARABÜROODE edetabelis aasta varasemalt 6. kohalt esimeseks kerkinud Kinnisvarabüroo Uus Maa võttismullu juurdemaaklereid jahindajaid ningkasvatas nii vahendus-kuika hindamisteenusekäivet üle20%.FOTO:EIKOKINK

Ühisrahastusele nii poolt- kui ka vastuargumente
Kinnisvarabüroo UusMaapa-
kubkaväikeinvestorite nõus-
tamise teenust, etklient saaks
endale tulu tootva kinnisva-
raportfelli koostada. Ettevõt-
te juhi Jaanus Lauguse sõnul
onhuvi selle vastu siiski vähe-
nenud, sest nüüd on rõhk pi-
gemühisrahastusel.

“Kord nädalas ehkkäib mõ-

nihuviline,” nentis Laugus, et
möödunudaastalEestis asuta-
tud esimesedkinnisvara ühis-
rahastuse lahendused on väi-
keinvestorite seas populaar-
seks saanud.

Risk liiga suur. LVM Kinnis-
vara juhatuse liige Ingmar
Saksing samas ühisrahas-

tust arendaja seisukohast vä-
ga heaks võimaluseks ei pea
ning kui arendaja peaks hä-
vima, puudutab see ka inves-
torit. Saksingu hinnangul on
ühisrahastuse abil hangitav
kapital võrreldes pangast saa-
dava finantseeringuga kolm–
neli korda kallim. “See on na-
gu ettevõtete SMS-laen.”

Tema hinnangul peaks
arendaja asja õnnestumiseks
suutmakiiresti objekti maha
müüa ja seejuures hea toot-
lusega.

“Tootlus peab olema vä-
hemalt 20%, et ühisrahastuse
abil oma projekti finantseeri-
da. See on pigem ikka kuldka-
lapüüdmine.”

Kinnisvara8
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Müügiinfo
Hirvo Lukas 5089234 hirvo@alg.ee

TISKRE tee 39
kodu männimetsas oja kaldal, Haabersti, Tallinn
3-korruseline kolme korteriga korterelamu, pinnad 58,0–124,9m2
Energiaklass „B“, lokaalne gaasiküte, parkimine hoovis
Valmib oktoobris 2015

Hinnad 110 260 – 227 700€

TEIGARI tee 26
Paarismaja männimetsas vaatega merele, Tammneeme Viimsi vald
3 magamistoaga ja saunaga korterid, pind 153m2 + rõdu ja terrass
Energiaklass „B“, individuaalne gaasiküte, soojustagastusega ventilatsioon
Krundi pind kokku 2931m2
Valmib suvel 2016

Hind 190 000€

HEKI tee 6
Ruumikad korterid Viimsi keskuses Haabneemes
5-kordne liftidega kortermaja
Energiaklass „B“, Majas on videovalve
Garaažikoht ja panipaik soklikorrusel ning integreeritud köök on hinnas
Pinnad 77,6 – 85m2

Hinnad 99 500 – 127 000€

NIIDU tee 1 ja 2
Ridaelamud Järvekülas Rae vallas
6-boksiga korterelamud 4,5km Ülemiste Keskusest
3 magamistoaga läbi kahe korruse korterid pinnaga 100,0m2/boks
Energiaklass „B“, Individuaalne gaasiküte, soojustagastusega ventilatsioon,
2 parkimiskohta igale korterile
Valmivad kevadel 2016

Hind 160 000 – 165 000€

ÕNNE tee 2
Paarismaja, Rae külas Rae vallas
3 magamistoaga ja saunaga korterid pinnaga 130m2 + rõdu ja terrass
Energiaklass „B“, Individuaalne gaasiküte, soojustagastusega ventilatsioon.
Krundi pind kokku 1609m2.
Valmib suvel 2016

Hind 189 000€

NARVA 13 ja 38
Büroopinnad üürile Tallinna kesklinnas
Narva mnt 13
2.korrus 88m2 – 2 tuba +sanruum, 600€/kuu

195,4m2 – 9 tuba + sanruum, 1700€/kuu
Narva mnt 38
2.korrus 17,6m2 – 160€/kuu

19,9m2 – 180€/kuu
Lisanduvad nn.kommunaalkulud. Käibemaksu ei lisandu.

kinnisvara.alg.ee



Edukamadkinnisvarabürood
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koht firma nimi tegevjuht/ juhatuse liige põhiomanikud, koos osalusprotsendiga

1. Kinnisvarabüroo Uus Maa OÜ2 Jaanus Laugus Dimension OÜ 66,28%, House-Erik OÜ 26,22%, Kill Bill OÜ 7,50%
2. LVMKinnisvara OÜ2 Andres Sutt Jaan Lepp, Ingmar Saksing, Andres Sutt, kõik 33,33%
3. Ühinenud Kinnisvara- Urmas Tehver Urmas Tehver, Rünno Sulg, Herkki Suurman, kõik 33,33%

konsultandid OÜ
4. Done Haldus OÜ Janek Hintsov DT Grupp OÜ 100%
5. Uus Maa Tartu Büroo OÜ Sven Jalakas Rosmar OÜ 56,30%
6. Seven Kinnisvarakonsultandid OÜ Olev-Mait Makk Leeson OÜ 42,50%, NS Baltic LP OÜ 42,50%, Varahai OÜ 14,99%
7. Kaanon Kinnisvara AS2 Härmo Haljaste Härmo Haljaste 60%, Toomas Mustimets 40%
8. A & A Kinnisvara OÜ Aivar Villemson Aivar Villemson 100%
9. Recentral OÜ Aivar Vilbo Aivar Vilbo 33,27%, JRV Investeeringud OÜ 33,27%,

Palor OÜ 23,99%, Festium Baltic OÜ 9,47%
10. Fond Control OÜ Maksim Sorokin Maksim Sorokin 100%

11. EstRent Cottages OÜ Urho Tapio Tanila Urho Tapio Tanila 70%, Pille Soodla 30%
12. Colliers International Advisors OÜ Avo Rõõmussaar SIA CITY PM 60%, Margus Tinno 16%, Avo Rõõmussaar 16%,

Tarmo Kalviste 8%
13. Euro Kinnisvarateenused OÜ Daniel-Aleksander Chasan Arno Hirtentreu 50%, Daniel-Aleksander Chasan 50%
14. EST Kinnisvara OÜ Eva Kams Eva Kams 51,19%, HD FestForest Estonia AS 48,81%
15. 1Partner Kinnisvara Tallinn OÜ Martin Vahter 1Partner Kinnisvara Eesti OÜ 100%
16. Pindi Kinnisvara AS Kalev Roosiväli Realia Group OÜ 100%
17. Newsec Valuations EE OÜ Eglė Povilėnienė UAB “Resolution Holdings” 100%
18. Laureen Teenindus OÜ Laur Kivistik Laur Kivistik 100%
19. Domus Kinnisvara OÜ2 Raul Reino Raul Reino 66,19%, IA Properties OÜ 28,45%, Quadrum OÜ 5,36%

20. ERI Kinnisvara OÜ Alis Möll Realia Group OÜ 100%
21. Ober-Haus Hindamisteenuste OÜ Alla Bulkina Ober-Haus Real Estate Advisors AS 100%
22. Ober-Hausi Kinnisvara AS Tarmo Kase Ober-Haus Real Estate Advisors AS 100%
23. Eaton Group Baltic OÜ Erik Maurice Busch-Christensen Katri Gailit 66,67%, Erik Maurice Busch-Christensen 33,33%
24. Feemor OÜ Indrek Tolmann Indrek Tolmann 100%
25. Kinnisvaraekspert OÜ Tambet Tiits Tambet Tiits 25%, Aivar Roosik 25%, Aivar Tomson 25%
26. Tradeland OÜ Aleksei Andreitšikov Svetlana Andreitšikova 50%, Valery Semenov 50%
27. Prisma Kinnisvarade OÜ Roland Kore Artur Laast, Tiit Vahenõmm, Annes Kabel, kõik 33,33%

28. Simus Kinnisvara OÜ Rene Salumäe Rene Salumäe 100%
29. Newsec Advisers EE OÜ Neringa Rastenyte-Janciūniene UAB Resolution Holdings 100%

2 KONSOLIDEERITUD

Usud, etsuudad, või usud, etei suuda -

igaljuhul on sulõigus!
Henry Ford

KUTSELISED JA KOOLITATUD
KINNISVARASPETSIALISTID PAKUVAD:

Kristel Vihalem
kutseline maakler

KKM 140514, EKMK liige 338/14
tel 525 8536

e-post kristelfarec.ee

• tasuta konsultatsioon kogu
müügi vältel

• tasuta turuhinna määramine
• reklaamid suurimates

portaalides ja erireklaam
• juriidiliselt korrektsed

lepingud
• pankades oma

kliendihaldurid
• kiire reageerimine - maakler

kohal juba järgmiselpäeval
• tasuta profifotod objektist
• tagasiside müügiprotsessist

Võta ühendust, Sind ootab positiivnejaabivalmis meeskond!

Meil on partnerettevõte
Soomes, mille kaudu jõuavad

Soomekliendid just meie
klientideni!

Ja peamine - meie teeme alati
koostööd teiste maakleritega.

Kas seda teeb ka Sinu maakler?

L Ü
KINNISVARABÜROO

REC Kinnisvarabüroo
Pärnu mnt 17,10141 Tallinn
infoOrec.ee
www.rec.ee

KVALITEET ON KOKKUHOID!



aastal 2014
Valdkonna TOPipääsemine
Vastava valdkonna tegevuse
osakaal ettevõtte käibest pidi
olema vähemalt 51%. Samu-
ti pidi ettevõte olema tegutse-
nud kahel järjestikusel täisma-
jandusaastal.
Äripäev võttis justiitsministee-
riumi registrikeskusest eelmise
aasta majandustulemuste põh-
jal valdkonna müügitulult suu-
remate ettevõtete andmed.
Osalesid ettevõtted, kelle ma-
jandustulemused olid äriregist-
ris andmete kogumise ajaks
olemas.
Pingereakoostamine
Ettevõtted seati valdkonna pin-
geritta kuue näitaja põhjal:
2014. aasta müügitulu, müügi-
tulu kasv võrreldes 2013. aasta-

Metoodika
ga, 2014. aasta ärikasum, kasu-
mi kasv võrreldes 2013. aasta-
ga, rentaablus ja varade tootlik-
kus aastal 2014.
Iga näitaja põhjal reastati ette-
võtted edetabelitesse, iga koht
järjestuses andis kohale vastava
arvu punkte. Kuue tabeli punk-
tid liideti. Võitis vähim punkte
kogunud ettevõte.
Kui ettevõte puudub
Kui ettevõtet TOPis pole, siis ei
olnud ettevõttel aktiivset majan-
dustegevust kahel täielikul ma-
jandusaastal (2013–2014), ette-
võtte viimase aasta või kahe vii-
mase aasta keskmine omaka-
pital oli negatiivne või polnud
tema majandusaasta aruannet
edetabeli koostamise ajal äri-
registris.

Loe veebist
Kõik Äripäeva edetabelid
ning nendega seotud uudised.
www.aripaev.ee/top

Äripäevainfopank
TOPide andmeid saab osta
töödeldaval kujul.
www.infopank.ee

EDETABEL
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käive 2014, € ärikasum 2014, € punktisumma koht 2013. a

2 715 036 242 946 36 6
1 297 943 180 006 40 13

201 220 53 547 49 20

1 132 050 85 003 52 24
572 630 112 158 53 7
609 482 63 743 53 27
803 462 219 900 54 9
209 221 52 738 60 31
374 817 46 047 62 29

212 994 214 220 67 23
171 120 94 499 68 19

530 875 40 980 68 34

347 022 30 324 73 30
212 039 55 398 76 22
1 115 210 106318 86 1

2 524 449 83 055 90
105 970 26 140 93 32

256 684 40 902 98 15
1 398 437 61 106 99 2
140 020 17328 111

299 056 -29 464 112 28
869 078 9 838 116 10
205 457 24 201 117 16
107 564 7 006 128 25

838 590 -32 438 129 8
198 179 -3 197 137 12
137 165 -216 136 150 18

148 077 -50 266 162 3
118 127 -123 383 163 33 Ettevõtete tunnustamist toetab

Pohjola

/K7aanon/ B m/K I N N I S V A R A

UUA
arendusprojekt Rae vallas (28 elamumaa krunti, 6 ha)

.kaanon.ee



ÜLEVAADE

Kinnisvaraturg stabiilne.
Oodata võib võnget alla
Heli Lehtsaar-Karma
Kinnisvara toimetaja

Kinnisvaraspetsialistid on
ühelmeelel selles, et lähiajal
ei ole kinnisvaraturul ooda-
ta suuri hinnatõuse ega -lan-
gusi. Turg on stabiilne, kuid
teatud sektorites võib oodata
võnget alla.

“Turg teeb nõksu alla, aga
kui suur see nõks on ja millal
tuleb, ei oska öelda,” mainis
LVM Kinnisvara juhatuse lii-
ge Ingmar Saksing elukond-
likukinnisvara kohta, lisades,
et aasta on olnud ärev. Tema
sõnul on turult kadunud Ve-
nemaalt tulnud ostjad, samu-
ti avaldab meie kinnisvara-
turulemõju Soomes juba mi-
tu aastat kestnud majanduse
vindumine.

Hinnatõus pigem statistiline.
Ühinenud Kinnisvarakonsul-
tantide juhatuse liige Urmas
Tehver leidis samuti, et elu-
kondliku kinnisvara sektoris
pole oodatasuurt hinnatõusu
egaka langust. “Pakkumisi on
palju, järelturu korteritel po-
le enam ammu hinnad tõus-
nud. Senine hinnatõus on ol-
nudju statistiline, sest ostetud
onrohkem uusikortereid, mis
onkallimad,” selgitas Tehver.

Ka Kinnisvarabüroo Uus
Maa juhatuse esimees Jaanus
Laugus leidis, et elukondliku
kinnisvara turul hüppelisi ja
suurikõikumisi lähiajal ei näe,
pigem ontegemist stabiilse tu-
ruga. “Eesti makromajandu-
se olukorda vaadates näeme,
et see on stabiilselttõusev,kui
aga meie naabritelepilk heita,
siis ei tea iial,mis seal võib juh-
tuda,” kirjeldas Laugus võima-
likke turu mõjutajaid.

Mure uutekorteritega. Kuigi
inimesed eelistavad võimalu-
se tekkides oma elamistingi-
musiparandada jakolivad ee-

listatult uutesse korteritesse,
võib pakkuminehakata nõud-
lust ületama.

Seega on uute korterite
müügitempo praeguseks aeg-
lustunud, kuna turule onpalju
uusi objekte lisandunud. “Kui
varem sai valmis näiteks 20
maja ning neis müüdi80 kor-
teritkuus, siis nüüdvalmib 40
maja jamüüakse 100 korterit
kuus,” tõiTehver näite, etabso-
luutnumbrites on müük küll
suurem, kuid põhiliselt see-
tõttu, et müüdavaid objekte
on lihtsalt rohkem. Arendus-
projektide keskmine müügi-
tempo on aga alla läinud, se-
da oneriti nähakehvema asu-
koha, planeeringu või kvali-
teediga javalestihinnastatud
projektide puhul.

Ärikinnisvaras kilpkonna-
sammul. Laugus näeb ärikin-
nisvara turu edasist arengut
pigem optimistlikus võtmes,
sest paljud ettevõtted tahavad

oma töötingimusi parandada
jaonvalmiskolima uuelepin-
nale. Uusi objekte on valmi-
mas nii büroo-, äri- kui ka la-
opindade sektoris, mis kiires-
ti rentnikud leiavad. Seetõttu
näeb Laugus laojääki vanema-
tepindade osas.

Kuid sarnaselt elukondli-
kukinnisvaraturuga onka äri-
kinnisvaras oodata stabiilset
arengut. “Turg liigub kilpkon-
nasammul. Otsuseid tehakse
ratsionaalselt jaläbimõeldult,”
rõhutas Laugus.

Tema sõnul on investorite
huvi suurenenud kassavooga
ärikinnisvara vastu ning see-
juures ostetakse selliseid ob-
jekte aina madalamate toot-
luste pealt.

“Kui praegu ostetakse7–8%
tootlusega, siis liigume järjest
enam Euroopa tasemele ehk
3–5% tootluse juurde.Tõsi, lä-
hiajal me selleni ehk ei jõua,
kuid 6–7% tasemeni küll,” ar-
vas Laugus.

Turg teeb nõksualla,
aga kui suur seenõks
on jamillal tuleb, ei
oska öelda.
LVM Kinnisvara juhatuse liige
Ingmar Saksing

KORTERITURUL mõjutavadLVM Kinnisvara juhatuse liikme Ingmar Saksingu sõnul hindu ka
Venemaalt pärit ostjate ärakadumine ja Soome majanduse kehv seis. FOTO: EIKO KINK
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MODERNNE ELAMINE
KODUSES KALAMAJAS
valmib suvel 2016

Uut kodu Kalamajas iseloomustab isikupärane arhitektuur ja läbimõeldud
korterid. Lisaväärtust annab privaatne haljastatud sisehoov ja maa-alused
parkimiskohad. Meri ja vanalinn asuvad vaid jalutuskäigu kaugusel.

Müügijuht: Priit Past
priit.past@merko.ee
tel 5680 5354
www.merko.ee/jahu1a



ÜÜRIMINE

Üüritulust saab hakata
kulusid mahaarvama.
Seadusemuudatus uuest aastast
Heli Lehtsaar-Karma
Kinnisvara toimetaja

Järgmisest aastast saavad
eraisikuist üürileandjad es-
makordselt hakata üüritu-
lult üürimisega seotud kulu-
sidmaha arvama. Saadudüü-
ritulu ja sellest maha arvata-
vadkulud deklareeritakse tu-
ludeklaratsioonis 2017. aasta
31. märtsiks.

Tulumaksuseaduse muu-
datus, millega selline võima-
lus sisse viiakse, jõustub 1. jaa-
nuaril 2016. Rahandusminis-
teeriumimaksupoliitika pea-
spetsialist Inger Greenbaum
selgitas, etüüritulult saab ma-
ha arvata kulusid, mis on seo-
tud üürimisega – näiteks väl-
jaüüritava korteri remondiks
tehtavadkulutused.

Midavõib lugeda üürituluks?
See omakorda tähendab, et
erinevad üürimisega seotud
kõrvalkulud ja koormised
(näiteks korteriühistu remon-
difondimaksed) eikuulu üüri-
leandjaüüritulu hulka janeid
kõrvalkulusid ta oma üüritu-
lust mahaarvata ei saa.

“Kõrvalkulud jakoormised
ei kuulu renditulu hulka, sõl-
tumata sellest, kas neid kan-
takse renditulu saaja eest või
renditulu saajale hüvitatakse
nende kandmine. Näiteks kui
kommunaalarve maksab üür-
nik võikui üürnikmaksab üü-
rileandjale iga kuu eraldikom-
munaalteenusteeest, ei käsit-
leta seda makset üürileand-
ja tuluna. Küll aga peab oma-
nik maksma tulumaksu üür-
niku poolt tasutud elamu re-
noveerimiskulude, laenumak-
sete ning kindlustusmakse-
tepealt,” selgitas Greenbaum.

Seega tasub tähele panna,
etkuigi praktikas võib esine-

da olukordi, kus üürnik mak-
sab koos kommunaalarvega
ka korteriühistu remondifon-
di või kindlustuse makseid,
siis tegelikult seaduse järgi
tal remondifondi võikindlus-
tusmaksete tasumise kohus-
tust ei ole.

Kulusid ei pea tšekkidega
tõendama. 2016. aasta tulu-
deklaratsioonile, mida saab
2017. aasta algusest täitma
asuda, lisatakse lahter, kuhu
inimene saab kirja panna oma
üüritulu jaüürimisega seotud
kulud. Kui selliseid tulusid ja
kulusid ei ole, siis on sellegi
jaoks vastavlahter, kus inime-
ne kinnitab, et talvastavaid tu-
lusid-kulusid pole.

Greenbaum lisas, et üüri-
misega seotudkulutusi ei ole
vaja dokumentaalselt tõenda-
da. “20-protsendiline mahaar-
vamine üüritulustüürimisega
seotud kulude katteks tehak-
se tuludeklaratsioonis ilma
dokumentaalsete tõendite-
ta. Oluline on siinjuures mär-

kida, et summalist ülempiiri
mahaarvamisele seatud ei ole
ning mahaarvatavat summat
ei arvestata üldise 1200 euro-
se mahaarvamiste piirmäära
hulka,” juhendas Greenbaum.

Tema sõnul on maksusoo-
dustuse eesmärk eelkõige
muuta eluruumide üüritur-
gu läbipaistvamaks, vähen-
dada üürilepingutega seo-
tud vaidlusi ning suurendada
maksutulu.

Riik ootab eelarvesse lisa.
“Üüritulu maksustamise muu-
datused kahandavad küll lu-
batava mahaarvamise tõttu
maksustatavat tulu, kuid sa-
mas peaksid rohkem moti-
veerima inimesi saadavat üü-
ritulu deklareerima,” mainis
Greenbaum.

“Samuti on tuludeklarat-
sioonis nõutav füüsilise isi-
ku kinnitus üüritulu saamise
või mittesaamise kohta, mis
peaks veelgi enam suunama
isikuid õiguskuulekalt käitu-
ma,” lisas ta.

6,9
miljoniteurot on üü-
ritulu maksustamise
muudatuseoodatav
mõju füüsilise isiku
tulumaksu laekumi-
sele 2017.aastal, 7,3
miljonit eurot 2018.
aastal ja7,8 miljonit
eurot 2019.aastal.

Summalist ülempiiri
mahaarvamisele
seatud eiole.
rahandusministeeriumi
maksupoliitika peaspetsia-
list Inger Greenbaum

Tasubteada
Milliseidkulusid
peabüürnik tasuma

Kõrvalkulud (kommunaal-
maksed). Maksmises tuleb üü-
rilepingus kokku leppida,kuna
seaduse kohaselt peab üürnik
maksma üksnes juhul, kui selles
on kokku lepitud.
Sihtkulud ja maksed korteri-
ühistu remondifondi. Ei ole seo-
tud asja kasutamisega ja maks-
mise kohustust ei teki üürnikule
ka juhul, kui selles on kokku le-
pitud. Ka juba makstu saab üü-
rileandjalt tagasi nõuda.
ALLIKAS: EVIHINDPERE

KORTERI üürileandmise kuulutusi oli eelmisel nädalal
City24 portaalis kokku 1809.
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Disain. Tööriided vali
vastavalt
ilmale!Funktsionaalsus.

Vastupidavus.
SNICKERS Workwear
Fliisist talvemüts
art 9090/0404

HIND 16 €

Mugavus.

SNICKERS Workwear
Rip-Stop talvejope
art 1128/0418

HIND 95 €

selle jopega
saad mütsi
(43.-€)
TASUTA

–10%
SNICKERS Workwear
Power Winter
talvepüksid
art 3619/0404
SOODUSHIND

101.70 €

TAVAHIND 113 €

jätkub!
kaupa
kuni
või

31.12.2015
kuni

kehtivad
ja

20%

käibemaksu
sisaldavad
Hinnad

Tel 654 9900 Faks 654 9901 e-post: tamrex@tamrex.ee www.tamrex.eeTAMREX OHUTUSE OÜ
TALLINN
Laki 5, Pärnu mnt 130, Katusepapi 35

TARTU
Aardla 114, Ringtee 37a

PÄRNU
Riia mnt 169a,Savi 3

RAKVERE
Pikk 2

VILJANDI
Riia mnt 42a

JÕHVI
Tartu mnt 30

VÕRU
Piiri 2

VALGA
Vabaduse 39

NARVA
Tallinna mnt 19c

HAAPSALU
Ehitajate tee 2a

JÕGEVA
Tallinna mnt 7

PAIDE
Pikk 2



TURUPEEGEL

Laenukoormuse kasv. Eraisikute
Tõnu Toompark
Kinnisvarakool OÜ

Elamispindadeturg nagu
muugikinnisvaraturg on
äärmiselt sõltuv rahastami-
se tingimustest. Intressimää-
rade, käivete janõutava oma-
finantseeringu kõrval on lae-
nuturu suure pildi kujune-
miseloluline tegur laenu-
koormus. Arvestades majan-
duskasvu pidurdumist, võib
prognoosida, et laenukoor-
mus sisemajanduse kogupro-
dukti japalkade kogusumma
suhtes hakkab kerkima.

Laenukoormust saame
riigi tasemel mõõta tagasi-
maksmisel olevate laenude
jäägi suhtena sisemajanduse
kogutoodangusse või palka-
dekogusummasse. Neist vii-
mane näitaja võiks olla pisut
paremlaenukoormuse mõõ-
dik, sesteraisikud maksavad
laene enamasti justpalkade
arvelt.

Majanduskasvab aeglase-
malt.Eraisikulaenude jääk,
millest suurema osa moodus-
tab eluasemelaenude jääk, oli
SKP suhteskõrgeimas punk-
tis 2009. aasta lõpus ja2010.
aastaalguses, moodustades
53% SKP-st. Tegemist oli aja-
ga, mil laenujääk langes, kuid
majandus langes veelgi kiire-
mini. 2008. aastal alguse saa-
nudkoondamised olid teki-
tanudmärgatava tööpuudu-
se, kõrge laenujääk olipal-
judele,eriti töö kaotanutele
suureks koormaks.

Alates 2010. aastast pöör-
dus majandus tõusule, kuid
laenujääk vähenes edasi.Sel
perioodil said pangad lae-
nu tagasimakseid rohkem,
kui nad uusi laeneväljastasid.
Alates 2013. aasta keskpai-
gastsee olukord muutus.

Nii oleme selle aasta tei-
seks kvartaliks jõudnud olu-
korda, kus tagasimaksmisel
olevate eraisikulaenude jääk
moodustab35% SKP-st. Või-
me öelda, et see on mõõdu-
kas näitaja, mis lubaks laenu-
võtjatel laenukoormustprae-
guselt tasemelt kõrgema-
le tõsta.

Sama keelt, etlaenukoor-
musväheneb, räägib era-
isikutelaenude jäägi võrd-
lus palkade kogusumma-
ga. 2010. aastal ületas laenu-
de jääkpalkade aastast kogu-
summatkahekordselt. Järg-
nevatelaastatel ontööpuu-
dus vähenenud ja hõivatu-
tehulkkasvanud. See onsuu-

rendanud töölkäivate ini-
meste arvu janende inimes-
te summaarset teenitavatpal-
gafondi.

Alates 2011. aastast on pal-
kade kogusumma kasvanud
7–8% aasta baasil. See on tä-
navuseks II kvartaliks laenu-
koormust palkade suhtes vä-
hendanud tippaja 204% pealt
138%-le.

Viimasedkaks aastat laenu-
jääkkasvus. Alates 2013. aas-
tast on eraisikulaenude jääk
hakanudkasvama, kasvu-
tempo on kvartalist-kvarta-
lisse järjestkiirenenud. Lae-
nujäägi taga on paljus eluase-
melaenudeaktiivne väljasta-
mine.

Üks kiireneva uute laenu-
de väljastamise põhjus on
uusarendustekasvanud po-
pulaarsus. Aktiivne uute kor-
terite turg nõuab ostu finant-
seerimiseks suuremaid lae-
nusummasid jasee kasvatab
laenujääki tempokamalt,kui
seda oleks teinud tehingud
vanemate-odavamatekorte-
ritega.

Majanduskasvu prognoo-
sid on seevastu nukrad. Äs-
jakärpis rahandusministee-
rium majanduskasvuootu-
si. Järgmisteksaastateks oo-
tavad märgatavat kasvu vaid
paadunud optimistid.

Palgafondigi kasvul onpi-
durid ees. Töötuse määr on
langenud tasemele, kus rää-
gime jubaammu mitte enam
tööpuudusest, vaid töökä-
tepuudusest. See tähendab,
et töögahõivatute arvu suu-
renemise arvelt palgafond
kasvada ei saa.Kerkida võiks
keskmine palk jatööjõupuu-
duse tõttu see tõenäoliselt
aset leiabki.Kuid viimase aas-
ta jooksul 4–5% läheduses pü-
sinudkeskmise palga kasv ei
ole samuti jätkusuutlik,sest
see seab löögi alla Eesti eks-
portivate ettevõtete konku-
rentsivõime välisturgudel.

Nii hakkab laenukoor-
mus nii SKP kui ka summaar-
se palgafondi suhteskerkima.
Teisisõnu hakkab laenude ta-
gasimaksmine mängima ini-
meste rahakotis järjest suure-
mat rolli.

Laenudetagasi-
maksmine hakkab
mängima inimeste
rahakotis järjest
suurematrolli ehk
nende elu järjestroh-
kem mõjutama.
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laenujääk kasvab palgast kiiremini
Tasubteada

Laenukoormuse
suurenemises ohtupole
Arvestadespraegust eraisikute lae-
nukoormuse taset, ei ole selle mõõdu-
kas kasvus ohtu, et laenud muutuksid se-
davõrd koormavaks, kui näiteks kõrge töö-
puudusega 2009.–2010. aastatel.
Riskitegur, mida tuleb silmaspidada,
on Euroopa rahatrükk. Kui võlakirjade ostu-
programm peaks lõpuks ometi inflatsiooni
tekitama, tõstab Euroopa Keskpank Intres-
simäärasid. See kergitab Euribori ja suuren-
dab laenuvõtja intressimakseid.

KODULAENUDE väljastamist kiirendab
ka uusarenduste kasvav populaarsus.
Mullu Tallinnasse Kentmanni tänavale
ehitatud elamu korteritest on müüjakodulehe andmeilpraegu müümatavaid
üks kahetoaline.

FOTO: EIKOKINK

TURUPEEGEL

HELISTA MEILE
+372 53 733 000

info@gt4u.ee
www.gt4u.ee

Tegutseme kõikjal üle Eesti

Kinnisvara korrashoid
Puulehtede koristamine ja äravedu
Mehaniseeritud lumekoristus ja libedusetõrje
Prügivedu
Ohtlike puude langetamine ja okste lõikamine
Jääpurikate ja lume eemaldamine katuselt
Haljasalade niitmine
Kojameheteenus
Rannaalade korrashoid
Tehnika rent
Maastikuehitus
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Vabaabielus
kodu ostes
tasub
seljatagust
kindlustada
Evi Hindpere
Raid & Ko jurist

Vaatamata sellele, etpere-
konnaseadus jätabvabaabi-
elus elavad inimesed vara-
listessuhetes kõrvale, ei tä-
henda see, et vabaabielu ela-
vatepaaride õigused ja hu-
vidoleksid täiesti kaitseta.

Varaliste väärtuste loomi-
ne partneriteühise töö jara-
halistepanustega võib olla
vaadeldavvõlaõigusseaduse-
gareguleeritava seltsingule-
pinguna, millekohaselt ko-
hustuvad kaks isikut(selt-
singlased) tegutsema ühise
eesmärgi saavutamiseks, eel-
kõige panuste tegemisega.
Samas on seltsingulepingu-
gavarasuhetereguleerimine
keeruline ja seegavõiks kaa-
luda näiteks vara ostmist kaa-
somandisse.

Pikkkohtutee. Kaasoman-
dipuhul tuleks jälgida, etkui
elukaaslased panustavad kin-
nisasja ostu ühiselt, siis kan-
takskinnistusraamatusse
mõlemad.Kui kinnistusraa-
matusse kantakse ainultüks,
siis on ta kinnisasja ainu-
omanik ja saabkinnisasja kä-
sutada teise elukaaslase nõus-
olekuta.Kahjustatud pool
saabküll enda õigusi kohtus
kaitsta, kuid see eeldabpikka
jakulukat kohtuteed.

Mison mis
Perekonnaseadus
Reguleerib eelkõige abielus
olevate Isikute varalisi suhteid
Vabaabielu korral kohaldu-
vad üldjuhul vanema ja lapse
õigusi ja kohustusi reguleerivad
sätted ning lapse sünni puhune
ema ülalpidamise kohustus.

Kui elukaaslased
panustavad kinni-
sasja ostu ühiselt,
aga kinnistusraa-
matussekantakse
vaid üks neist,
loetakse tedakin-
nisasja ainuoma-
nikuks jata saab
ostetud kinnisasja
käsutada ilma teise
elukaaslase nõus-
olekuta.

Loe lisaks
Käsiraamat
“Perekonnaõigus javara-
suhted”
Evi Hindpere,
Kinnisvarakool 2015

Lahendus nr 1:
seltsingulepingu sõlmimine
Seltsingulepingukohaselt
kohustuvad elukaaslased
tegevusteks,mis on suuna-
tud ühise eesmärgi saavu-
tamisele. Seltsingulepingu-
le seadusegakohustuslikku
vormi sätestatud ei ole, seega
võib seltsingulepingu sõlmi-
da mis tahes vormis. Siiski on
mõttekas seltsinguleping sõl-
midakirjalikult. Notariaal-
ses vormis lepingu sõlmimise
eelis on see, et notar selgitab
seltsingulepingu õiguslikku
poolt ning sellest tulenevaid
poolte õigusi jakohustusi.

Seltsingulepinguolemas-
olu võidakse tuvastadaka ta-
gantjärele, lugedes leping sõl-
mituks kaudsete tahteaval-
dustega. Nii etkuigi pooled
kirjalikult lepingut ei sõlmi-
nud, võidakse tuvastada, et
pooled väljendasidkaudselt
tahet, mil nende ühine ees-
märk oli kaasomandi loomi-
ne. Näiteks ostsid elukaas-
lased Piret jaPeeter kumb-

ki 1/2mõttelise osapaaris-
majast. Kogu ostuhinna ta-
sus Peeter. Paarismaja oste-
ti pere elamistingimuste pa-
randamiseks. Piret ei käinud
tööl, kasvatas ühiseid lapsi
jahoidis kodu korras, selajal
kui Peeter töötas aastaid Soo-
mes.Vaatamata sellele, etPi-
ret paarismaja eest midagi ei
maksnud, on tegemistnende
ühise omandiga,kuna nende
tegelik ühinetahepaarisma-
jaostmisel olianda perekon-
nale turvatunne, sest oste-
tud eluase oli mõeldud nen-
de ühiseks eluasemeks janeil
olid ühised lapsed.

Seltsingu poolt kolman-
da isiku ees võetudkohustus-
te eest vastutavad elukaasla-
sed solidaarselt. Seegapeab
kumbki elukaaslaneolema
valmis selleks, et võlausalda-
ja(näiteks pank) võib kohus-
tuse täielikkutäitmist nõu-
daainult ühelt solidaarvõlg-
nikest.
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KUI elukaaslastel jäävad

ühistkodu ostes
varasuhted paika
panemata, võib hilisemate vaidluste
lahendamiseks
vaja minna kohtu
abi.FOTO:VEIKO
TÕKMAN
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Uus Ärimaja
Mõigu Tehnopargi
piirkonnas
Mõigu Maja on Mõigu Tehnopargi piikonna ainus Ärimaja tüüpi
hoone. Sellel on 3 maapealset Ja 1 keldrikorrus. Mõigu Maja projek-
teerimisel on silmas peetud just väike- ja keskmise suurusega
ettevõtete vajadusi Ja nende kõrvalkulude kokkuhoidmist. Hoone on
projekteeritud vastavaks energiamärgisele B. Büroo Ja laopindade
erinevaid kombinatsioone on võimalik leida suurusega 40...800 m 2 .

Hoone iga korrus on teenindatav samaväärselt tänu suurtele kauba-
liftidele. Sõltumata korrusest on kauba ladustamine mugav ja kiire.
OPERAATORI TEENUS - Mõigu Maja rentnike elu lihtsustamiseks '
pakub hoone haldaja võimalust kasutada kauba vastuvõtmise- ; I
üleandmise ja ladustamise organiseerimise teenust. Vastava kokku-
leppe alusel võtab kaupa vastu Ja annab välja rentniku eest operaa- I
tor. Sellise teenuse kasutaminevõimaldabrentnikul hoida kokku aega
ja minimaliseerida kulutusi

, mis kuluvad kauba maha-peale laadi-
miseks ja ladustamise organiseerimiseks.
Mõigu Majas on ette nähtud ka
toitlustamine söögitoa näol.

Urmo Utar
Kommertskinnisvara maakler

53 001 121
urmo.utar@pindi.ee

Mõigu Maja
Sinu ettevõtte uus kodu!



Lahendus nr2: vara ostminekaasomandisse
Elukaaslaste varasuhte re-
gulatsioonläbi seltsingule-
pinguon siiskikomplitseeri-
tud javaidlusi tekitav ehkpi-
gemteoreetiline konstrukt-
sioon.

Kohus peab iga konkreet-
se juhtumikorral tuvastama
seltsingulepingu olemasolu,
selgitades välja, milles seisnes
partneriteühine eesmärk ja
kas nende panused on olnud
piisavad ühiste varaliste õi-
guste tekkeks.

Seetõttu on mõistlikvali-
da teisi –kindlamaid, enam
reguleeritavaid varasuhtelii-
ke nagu näiteks vara soetami-
ne kaasomandisse.

Asjaõigusseaduse koha-
selt onkaasomand kahele
või enamaleisikule üheaeg-
selt mõttelistes osades ühi-
ses asjaskuuluv omand. Mõt-
telise osa suurus määratakse
kinnisvara soetamiselpoolte

kokkuleppe kohaselt. Reeg-
lina sõltubmõttelise oman-
diosa suurus kummagi elu-
kaaslase panusest ostuhinda.

Näiteks ostsid Pille jaJaan 90
000 euro eest kinnisasja. Pil-
le panustas ostu 30 000 eurot
ja Jaan 60 000 eurot. Seega

omandas Pille 1/3 ja Jaan 2/3
kinnisasjast. Selliselt tuleb te-
ha ka omanikekanne kinnis-
tusraamatusse.

Tasubteada
Kaasomandi ABC
Elukaaslaste varalised suhted kinnisasja kaasomandisse ostmisel

Kulud. Ühisel asjal lasuvaid koormatisi, samu-
ti asja alalhoidmise, valdamise ja kasutamisega
seotud kahju ja kulutused, nt kommunaalkulud ja
maamaks tasuvad mõlemad elukaaslased vasta-
valt neile kuuluva osa suurusele.
Valdamine jakasutamine. Kokkuleppel. Kum-
malgi elukaaslasel on õigus ühist asja kasutada
niivõrd, kui see ei takista teiste kaaskasutust.
Elukaaslasel on õigus teha asja säilitamiseks va-
jalikke toiminguid teise elukaaslase nõusolekuta,
kuid ta võib teiselt nõuda asja säilitamiseks vajali-
ke kulutuste hüvitamist võrdeliselt tema osaga.
Näiteks ostavad elukaaslased Juhan ja Vaike kor-
teri kaasomandisse. Mõlemad on panustanud os-
tuhinda võrdselt, seega kuulub korter neile võrd-

setes osades. Kui korteris peaks lõhkema veetoru
ning veeavarii tagajärjel saab kahjustada parkett,
tuleb selle korrastamisega tehtud kulutused kan-
da mõlemal elukaaslasel proportsionaalselt oma
osa suurusega.
Müümine,pärandaminejm. Kumbki elukaas-
lane võib temale kuuluva mõttelise osa ühises
asjas vabalt võõrandada, pärandada, pantida ja
seda muul viisil käsutada.
Kinnisasja mõttelise osa müümisel on teisel kaas-
omanikul vaid ostueesõigus.
Kui aga kaasomanikud soovivad müüa või koor-
mata kogu vara tervikuna, samuti asja või sel-
le majanduslikku otstarvet oluliselt muuta, saab
seda teha ainult kokkuleppel.

SEADUS
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ÜÜRILE ANDA BÜROOPIND
TALLINNA SÜDALINNAS

Rävala pst ärihoonete piirkonnas!

Hoones DNB pank. Naabruses asuvad SEB peahoone,
Hotell Radisson, Kaksiktorn jtärihooned.

747,4 m² | 4. korrus | Üürihind ??? €/m² +km

Joel Peetsu, tel 527 9206
www.estkinnisvara.ee

OSTAME PÕLLU-
JA METSAMAAD

maakoht@maakoht.ee
Joel Peetsu tel 527 9206

Joosep Kukebal tel 5669 9836
www.maakoht.ee



www.grandhaus.eu

Puhastusteenused
Kinnisvarahooldus
Eripuhastustööd

Grandhaus OÜ, Lõõtsa 6, Tallinn
tel 617 7305, info@grandhaus.eu
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Müügi-flipiga
teenib
kiiremini.
Räämas
korteri ost kui
investeering

Kaidi Tahula
kaasautor

Flippimine toob lihtsamat ja
kiiremat tulu müügi puhul.
“Müügiflipp on lihtsam kui
üüriflipp,” sõnasPindiKinnis-
vara partner Peep Sooman.

Ta selgitas, et kui osta re-
montivajavkorter jaseepärast
korda tegemist maha müüa,
saab inimenekohe kasumi ta-
gasi,kuidüürides võibkasumi
teenimine võtta aega. “Kesk-
mine eestlane ei armasta pik-
ki investeerimisprojekte,” nen-
tis Sooman.

Üürileandjalpeab olemahea
äriplaan. Siiski leidubka neid,
kes üritavad flippimisega en-
dale igakuist lisasissetulekut
saada.

“Kui üüritakse, siis on vaja
ikka mitu korterit osta ja kor-
rastada, et tekiks lisapalk, sest
kindlasti on vaja maksta kor-
terite ostmiseks võetud pan-
galaenuning nõnda kaaluda,
kas asi tasub ennast ära.”

Äriplaan peab flippijal hea
olema, sest kui näiteks üürnik
ära kaob, siis jäävad pangale

laenumaksed tasumata ja see
tekitab flippijale probleeme.

“Üürimiseks flipivad need
inimesed, kes soovivad ehi-
tada enda ümber pisikese “fi-
nantsmaailma”, millega turva-
taend sissetuleku langusevas-
tupensionipõlves jaka näiteks
lastelemidagipärandada,” lei-
dis Sooman.

Kallis või odav remont ja
mööbel? “Kui osta kehvas sei-
sukorras korter ja remonti-
da seda nii, nagu remondik-
sid iseendale, siis kasumit pi-
gem ei saa. Kuid kui eesmärk
on teha ilus ja odav, siison ka-
sum reaalne,” nentis Sooman.
Seega tuleks kasumi eesmär-
gil hankida korteri sisustus
võimalikult lihtne ja soodne,
näiteks Jyskist või Ikeast.

Suurim viga, mida flippi-
des tehakse, on Soomani sõ-
nul liiga kallite materjalideka-
sutamine – siis ei saada soovi-
tud tulu.

“Kui sa ostad Mustamäele
korteri, ei olemõtet sinnapan-
na 8000-eurostköögimööblit,
sest see ajab hinna kõrgeks ja

keegi ei ostaks nii kallist kor-
terit.” Samas on Soomani sõ-
nul viga ka see, kui alahinna-
takse ostjat jaüürnikku, tehes
kehva remonti ja tuues sisse ni-
gela mööbli.

“Ostja jaüürnik pole lollid,
nad saavad ju aru, kui tööd
pole korralikult tehtud ja siis
nad lihtsalt ei maksa nii kal-
list hinda, kui küsitakse. As-
ju tuleb teha korralikult, aga
mitte üle pingutada,” rõhutas
Peep Sooman.

Odavaid kortereid turul ja-
gub.Praegu on Soomani sõnul
flippimiseks sobilikkukinnis-
vara turulpiisavalt. “Midakeh-
vemas seisukorras flippimi-
seks ostetav kinnisvara on, se-
da parem. Odavaid kortereid
saab soetada näiteks sund-
müükidest.”

LVM Kinnisvara juhatuse
liige Ingmar Saksing aga lei-
dis, etpraeguon kinnisvaratu-
rul flippimiseks sobivaid pak-
kumisi vähe.“Hea pakkumise
osas tuleb otsustada tundide-
ga,” põhjendas Saksing oma
arvamust.

Kui ostakeh-
vas seisukor-
ras korter ja
remontida
seda nii, nagu
remondiksid
iseendale,
siiskasumit
pigem eisaa.
Kuidkui ees-
märk on teha
ilus jaodav,
siis onkasum
reaalne.
Pindi Kinnisvara
partner Peep
Sooman

Mison mis
Flippimine
remonti vajava kor-
teri ostmine, et see
korda teha ja siis
maha müüa või väl-
ja üürida.

REMONTIDES
korterit

müügivõi
üürimise
jaoks,

tuleks leida
kuldne
kesktee –panustada

ei tohi liiga
palju, samas ei tohi
remont olla
ka silmatorkavalt
odav.

FOTO: ERIKPROZES
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Pigem firmade pärusmaa
Flippimisega tegelevad roh-
kem väikefirmad, kuid korte-
reid ostavad remontimise ja
maha müümise eesmärgilka
varakamad eraisikud.

LVM Kinnisvara juhatu-
se liige Ingmar Saksing mai-
nis, et majade ja korterite ost-
müük, nende parendamine ja
seejärel müük või üürile and-
mine on paljudele igapäeva-
ne tegevus. Saksingu sõnul
pöördutakse LVMi poole sel-
liste ostusoovidega iganäda-
laselt. Paljudest sellistest ost-
jatestonkujunenud püsiklien-
did. “Siiski on see tegevus pi-
gem ühe-kahe-kolmeosaniku-
ga äriühingute kui eraisikute
tegevusvaldkond.”

Valdavalt ostetakse Sak-
singu sõnul vabade vahendi-
te eest kinnisvara välja üüri-
miseks javähemflippimiseks,
sest eelkõige on kinnisvara

ostmiseleesmärk raha turvali-
ne paigutamine. “Vähem soo-
vitakse võtta riske, miskaasne-
vad ehituse jamüügiga,” selgi-
tas ta, miksflippimine tekitab
inimesteskahtlusi.

Eeldab korralikku algkapita-
li. Eelkõige tegelevad Saksin-
gu andmetel kinnisvarapin-
na parendusega äriühingud,
vähem eraisikud. “Esiteks eel-
dab seda laadi tegevus suure-
matalgkapitali. Teiseks onsee
seotud maksudega. Eraisiku-
na oleks selle tegevuse puhul
maksukoorem oluliselt suu-
rem.”Enim nõutudon40 000–
60 000 eurone tüüpkorter,
milleremont maksab keskmi-
seltise tehes 5000eurot jamil-
le müügihind võib kujuneda
ligi 20 000 eurot kõrgemaks.

Ka tõi Saksing välja, et flip-
pivad valdavalt need, kes ühte

või teistehitustöödise oskavad
ja teha saavad.

Pindi Kinnisvara partneri
Peep Soomani sõnul on flip-
pija pigem ülekeskmise palga
teeniv eestlane, kel on ka sääs-
te. “Nullist alustada on raske
ja risk on selleks liiga suur –

samas on nullist alustamine
janäiteks oma maja panti pa-
nek võimalik, kuid väga har-
va esinev ja väga riskantne,”
selgitas ta.

Juhtub ka, et juhuslikult
õnnestunud esimese tehingu
järeljäetakse järgmisega ana-
lüüs tegemata ja see hästi ei
lõppe. Samuti peavad mõned
flippimist lihtsaraha teenimi-
se võimaluseks, mida see aga
kindlasti ei ole. “Seda eritipä-
rast uue ehitusseaduse kehti-
ma hakkamist, mille kohaselt
tuleb iga pisim ehitus kooskõ-
lastada,” selgitas Saksing.

INVESTEERIMINE

I

. 4260 Cocoa Fudge (Otaesarstone

www.caesarstone.eewww.kivisepad.ee Tel.+372 5122 593

Edasimüüja Eestis: Arens Mööbel www.arens.ee
Pärnu mnt 139 e/2, Luise 40. Liivalaia 40 (Aet Piel Disain) Tartus: Fortuuna 1b

KIVISEPAD



MAA

Kuidas kujuneb
arenduspotentsiaaligamaa hind?

TARTUkülje all Uus-Ihastes müüb Kaanon Kinnisvara krunte, kus on korterelamute arenduseks detailplaneering juba tehtud.

Kinnisvara24



Kinnistuomanikud eivaevu tavaliselt mõtlema,
mis neil ostjalepakkuda on,vaid vaatavad
kinnisvaraportaalidest teistekinnistute hindu
jasoovivad teenida samapalju. Ostjad väldivad
toormaa ostu,kuna nende aja- jarahakulu ei ole
prognoositav jarisk äriprojektiga ebaõnnestuda
on suur.

Anne Oja
Arco Vara kinnisvaraanalüütik

Arco Varakogemus näitab,etostja tahab
ehitusõiguse ja -maksumuse kohta või-
malikult palju eelnevalt teada. Valda-
va osa toormaa puhul ei ole aga midagi
teada.

Tavaliselt pakub maa omanik buumi-
aegse või sellele lähedase hinnaga detail-
planeerimata kinnistut, milleehitusmaht
selgubparimal juhulalles aasta–kahepä-
rast. Halvimal juhul tulebenne lahenda-
dakas omandiküsimusi, algatada detail-
planeering, muuta maa sihtotstarvet, te-
ha arheoloogilisi väljakaevamisi või või-
delda kohalike survegruppidega. Tasub
teada, et sotsiaalselt tundlikes piirkon-
dades võivad ainuüksi planeeringuvaid-
lusedkesta 10aastat võirohkem. Iga vaid-
lus toobkaasa kulusid ja lükkab maa ka-
sutuselevõttuedasi.

Ehitamisega alustav kinnisvaraaren-
daja tahab majandustsükli tõusulaines,
eelarves ja müügigraafikus püsimiseks
maandadariske. Suurem osa ostjaid eel-
dab seega, et riskid on enne nende män-
gu tulekut maandatud ja kõik erinevate
asutuste vahelised kooskõlastused han-
gitud. Ostu-müügi tehingu õnnestumi-
seks japarima hinnasaamiseks peab maa
müüja kohandama pakutavat kaupa või-
malikult palju ostja ootustele.

Risk lööbhinna alla. Põhimõtteliselt on
maa ostuga kaasnevate riskide maanda-
misekskaks võimalust: detailplaneeringu
teebkas maa müüja või müüb ta kinnistu
arendajale selle võrra odavamalt.Riskide
võrra odavamalt müümine tähendab, et
potentsiaalne ostja hindab oma riske ise
japakub välja talle sobiva hinna. Tavali-
selt on see hind müüjahinnaootusest olu-
liselt madalam.

Täiendavaks võimaluseks on arendus-
projekti osaluse jagaminenii, etmaaoma-
nik liidetakseproj ektifirma omanikerin-
gi ja ta saabvõrdväärse äripartnerina osa
projekti kasumist.Kui aga arendusprojekt
ebaõnnestub jakasumit ei tule, võib olla
oht, etmaaomanikjääb ilmaka sellest pis-
kust, mille ta oleks võinud saada riskant-
se toormaa müügist.

Mis on mis
Toormaa
Ilma detailplaneeringu, teede
ja trassideta krunt.
Poolelioleva detailplaneerin-
guga, ilma valmis teede ja tras-
sideta krunt.
Kehtiva detailplaneeringuga,
kuid ilma valmis teede ja trassi-
deta krunt.

Lõpptarbijale
ehitamiseks sobiv
maa
Kehtiva detailplaneeringuga.
Valmis teede ja trassidega.
Väljaehitatud liitumispunk-
tidega.

Keeruka-
matel juhtudel
tehakseesmalt
võlaõigus-
leping,kus le-
pitaksekokku,
midapeavad
osapooled
enneasjaõigus-
lepingu sõlmi-
mistkohalikust
omavalitsusest
väljaselgitama
võikooskõlas-
tama.

FOTO: HÄRMO HALJASTE
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Korteriarendus: oluline on asukoht ja ehitusmaht
Agur Tammistu
Arco Vara elamispindade osakonna juht

Arendus algab analüüsist:
kui palju uusikortereid tu-
rul on,mis hinnaga neid
müüakse jakus nad asuvad.

Esmalt vaadatakse asu-
kohta,kuna ehitusmaksu-
mus on igalpool sama,kuid
ruutmeetrimüügihind sõl-
tubpiirkonnast. Seejärel sel-
gitataksevälja ehitusmaht
ehk kui palju jakui suurima-
ju saabkinnistule ehitada.

Hinnapakkumise tegemi-
sel vaadatakse, kui palju tekib
ostetavakinnistu kohta müü-
davat netopinda jahinna-
pakkumine tehakse piirkon-
na ruutmeetrihinnapealt.
Sõltuvaltkinnistu asukohast
jääbTallinnas hindpraegu
150–350 euro vahele müüda-
va netopinna m2 kohta. Seal,
kus pärast onvõimalikkor-

tereidmüüa 3000 eurot m2
kohtaja kallimalt, makstak-
se müüdava netopinna ruut-
meetrist350 eurot. Suurema-
te ja Tallinnakesklinnast väl-
japoole jäävatekinnistute pu-
hul on müüdava netopinna
hindpigem 150 euro kandis.

Kasuks detailplaneering.
Kui detailplaneeringut ei ole
algatatud ja seegapole teada
maksimaalsedehitusmahud,
kujuneb maa hind n-ö õunte
pealt. Sihtotstarbeta maad ta-
sub pakkuda naabritele, kes
saavadvõib-olla selle ostu-
ga suurendada oma kinnistu
ehitusmahtu.Osadel juhtu-
del, näiteks kõrgepingeliini-
de all, kus onehituskeelu ala,
võib naaberkrundiomanik
korraldada parkimist.

Ehkki turult võib leidaka
odavamaidpakkumisi, peab

kinnistut väärtustada soo-
viv maaomanikkuni 5000
m2 ehitusõiguse puhul arves-
tama 6000–8000 eurose väl-
jaminekuga.Väärtustami-
se all peetakse silmas detail-
planeeringu tegemist jaeel-
pool toodudhind ei sisalda
teede, trasside rajamist. 5000
m2 suuremate elamu-, äri-,
ja tööstusparkidepuhul lä-

heb detailplaneeringu prot-
sess maksma 13 000–15 000
eurot.

Mängus x-faktor.Kui soovi-
tav detailplaneering on ole-
masoleva üldplaneeringu-
gavastuolus, planeeritav kin-
nistu asubrohealal vms, võib
hindkallim tulla, sest projek-
ti väärtustaja võtab enamasti
tasu töötundideeest. Arves-
tades majanduse tsüklilisust,
võiks praeguväärtustama-
ta kinnistu pigem odavamalt
ära müüa,kui kulutada aega
väärtustamiselening ooda-
ta majanduse uue tõusulaine
saabumist.Kümnendi teise
poole ostu-müügitehinguid
mõjutavad ka energiasäästu
suunas karmistuvad ehitus-
nõuded, mis muudavad ehi-
tamisekallimaks, kuid ei lisa
lõpptarbijaile ostujõudu.

5000
ruutmeetrist väikse-
ma ehitusõigusega
kinnistu puhul läheb
detailplaneeringu
kehtestamine maks-
ma umbes 6000kuni
8000 eurot.
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Ärikinnistu: trassid olgu krundi piiril
Priit-Martti Ojari
Arco Vara äripindade osakonna
suurkliendihaldur

Niikinnistu müüjakuika
ostja peavad esmaltarves-
tama piirkonna arengustra-
teegiat ja seda,kuhu tekivad
äri- või elupiirkonnad. See
tulebvälja selgitada kohali-
kust omavalitsusest. Mitmed
kohalikud omavalitsused on
kruntide suurusele seadnud
piiranguid ja seal ei saa teha
suvalise suurusega krunte.

Üldjuhul eeldab ärikin-
nisvara ostja, et trassidon
krundi piirini juba toodud.
Kuidas trassidkinnistulpaik-
nema peaks, onmüüjal ras-
ke ette näha. Suuremate ala-
depuhul peab välja ehitama
ka tänavavalgustuse jakerg-
liiklusteed, muidu ei saa ko-
halikust omavalitsusest de-
tailplaneeringule heakskii-
tu. Suurtes elamupiirkonda-

des võib omavalitsuskohus-
tada arendajat ehitama laste-
aeda, spordiväljakuid jt sot-
siaalobjekte.

Infrastruktuuri ehitushinda
keeruline hinnata. Enamasti
kulub üsna palju aega, et tea-
da saada, kui palju kinnistu
koos trasside, teede jamuude
kohustuslike lisakulutuste-
ga maksmaläheb. Infrastruk-
tuurimaksumus võib ulatu-
da isegi pooleni võimalikust
müügihinnast.

Kinnistu arendusperspek-
tiivi võivad mõjutada suu-
red infrastruktuuriobjektid,
nt Rail Baltica. Kui raudtee ja-
gab kinnistu kaheks ja teisele
poole raudteed saamisekstu-
leb sõita 20km, on see ostjale
probleem.Väärtust mõjuta-
vadka kinnistu peale-ja ma-
hasõidud ja juurdepääsuteed.

Tavaliselt müüvadkinnis-
tuid lõppkliendilekinnisva-
raarendajad, kes on trassid ju-
ba valmis ehitanud. Müüak-
se ka krunte, kus trasse veel
ei ole, kuid nenderajami-
se maksumus on teada.Tras-
siehituse eelkalkulatsiooni
saamiseks onvaja vähemalt
objekti mahtuiseloomusta-
vaid andmeid. Selle hankimi-
selekulub enamasti 2–4 nä-
dalat.Tavaliselt ei taha maa-
omanikudeskiisile raha ku-
lutada ja selle peab tellima
ostuhuviline.

Riske saab maandada
samm-sammult tegutse-
des. Keerukamatel juhtudel
tehakse esmalt võlaõigusle-
ping, kus lepitakse kokku,
midapeavad osapooled enne
asjaõiguslepingu sõlmimist
kohalikust omavalitsusest

välja selgitama võikooskõ-
lastama.Risk, etei saa ehita-
da või ei saa ehitada soovitud
mahus, on ilmakooskõlas-
tuste ja ehitusloataväga kõr-
ge. Arendaja jaokson kõige
probleemsem, et tavõib küll
paberil saadatootluseks 25–
30%, aga kui majandus jah-
tub jaehitama ei hakata, ei
saa ta maad isegi rendile an-
da. Peab jäämajärgmistkin-
nisvarabuumi ootama.

Tootmisettevõttel, mis ei
ole varem kinnisvara arenda-
nud, soovitan validakinnis-
tu tööstuspargist,kus detail-
planeerimise, trasside ja tee-
de kulud on hinna sees. Kõi-
ge ise korraldamine võib tul-
la odavam, kuidajakulu tõttu
ei pruugi hinnavõit olla kui-
gi suur. Maa hind on ehitus-
valmis krundi hinnast sageli
vaid pool.
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Soomlased onhakanud
ehitamapisemaid kodusid
Viimase kuue aastaga on
soomlased hakanud ehita-
ma väiksemaid elamispindu
– nendekodud onmuutunud
25m2 võrrapisemaks.

Kui veel 2008. aastal ehita-
tud elamispindade keskmi-
ne ruutmeetrite arv oli 130,
siis möödunudaastaks oli see
kahanenud 105 ruutmeetri-
ni. Keskustesse koondumine
ja linnastumine on tekitanud
nõudluse justväiksemate ko-
dude, sh üüripindade järele.

Kokku peaks tänavu Soo-
mes juurdeehitatama 27 000
elamispinda, mida on mullu-
sest 3% rohkem. Eramute raja-
mises püsib aga vaikelu. Kui
2012. aastal ehitatiSoomes li-

gi 10 000eramut, siis mullusai
neidkatuse allaumbes 6000ja
sama vähe ehitatakse juurde
ka tänavu. Need on väga pika
ajajooksul kõige madalamad
numbrid ja paranemismärke
ei oodataka 2016. aastal.

“Linnastumine ja migrat-
sioon tingivad jätkuva nõud-
luse keskustes asuvate elamis-
pindade järele,“ ütles Raken-
nusteollisuus RT peaökono-
mistSami Pakarinenpressitea-
te vahendusel. Tema hinnan-

gulehitatakse eriti justHelsin-
gis ja selle ümbruses murette-
kitavalt vähe, kui võttaarvesse
ka seda, kui kiiresti onmuutu-
nud olukord riiki tulevate pa-
gulastega.

KINNISVARA

105
ruutmeetri suurune onkesk-
mine uuskodu Soomes.

TÄNAVU ehitati Vantaas toimunud elamumessialale28 eramut. Pildil 100ruutmeetrineKastelli Economymaja. FOTO:
ASUNTOMESSUT
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Büroopindade
turg Riias
stabiilne
Riia büroopindadekeskmi-
nerendihind lähiajal ei muu-
tu, pigem võib oodata isegi
hinnalangust. Latio kinnis-
varabüroo andmeilküsitakse
Riia kesklinnas heatasemelise
büroopinna ruutmeetri eest
14, kesklinna lähedal 12 eu-
rot. Latio analüütikud viita-
vad, et tänavuse aasta esimese
kuue kuuga pole büroopinda-
de turuloluliselt muutunudei
nõudlus egaka hinnad.

Kliendid hindavad enim
kesklinnas asuvaid uusi pin-
du, mille vakantsuse määr on
paari protsendi kandis.

KINNISVARA

Kõige kummalisem hotell
Vahemere ääres Prantsus-
maalõunarannikul asub kül-
lap üks maailma ekstrava-
gantsemaid hotelle – “mulli-
palee”.

Daily Mail kirjutab, et see
kummaline elamu on Ungari
arhitekti Antti Lovagi üks kõi-
ge tuntumaidehitisi.Cannes’i
lähedal asuv futuristlik hoo-
ne koosneb paljudest omava-
hel ühendatud ümmargus-
test kapslitest ning korralik-
ku täisnurka annab seal tiku-
tulega otsida.Esmapilgul tun-
dub, nagu oleks tegemist väl-
javõttega joonisfilmist, kuid
lähemal vaatlusel selgub siis-
ki, et see kaheksajalga meenu-
tav ja otsekui mööda mäekül-
ge üles roniv maja on tõeline.

Pealekaubakindlasti meel-
divkoht Vahemerereisil ööbi-
miseks. Muidugi siis, kui eelar-

ve võimaldabmaksta ligi 1000
eurot toa või siis 12 000 eurot
terve kompleksi eest päevas.
Tube leiab mullipaleest küm-
mekond ja nende ümmargus-
test, illuminaatorit meenuta-
vatest akendest avaneb meel-
dejääv vaade Vahemerele. Ise-

gi voodid on seal ümmargu-
sed. Nagu ka välibassein.

Mullipalee asub Théou-
le-sur-Mer’i nimelises väike-
linnas ning seal on võõrusta-
tud ka Diori moeshowd ning
Cannes’i filmifestivalipidusid.

KINNISVARA

ÖÖ mullihotelli toas maksab 1000eurot.
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KOLUMN

Kas uutelekinnisvarabüroodele
jagub tööd jaleiba?

Lars Teas
Skanton Kinnisvara tegevjuht,
kutseline maaklerSkantonKinnisvara sisenes eel-

mise aasta lõpusEesti kinnis-
varaturule. Võtsime arvesse, et
kinnisvaraturg on vahendus-
büroodestküllastunud, kuid

uut jaoutside the box lähenemist on seni ol-
nud vähe.

Püstitasime endalekohe eesmärgi hoida
teenuste kvaliteeti kõrgel ja teistestbüroo-
destpisut erinevana. Selleks oleme teinud
paljudele müügiobjektidele müügivideod
ning igale meie müüdavale võiüüritavale
objektile koostame põhjalikudkataloogid,
mis on tehtudpõhimõttel,mida ise soovik-
simekliendina saada.Kataloogist leiab näi-
teks objekti kirjelduse, fotod, kuluarved
aastalõikes, maja või kortermaja puuduta-
va informatsiooni,kasutatud ehitusmater-
jalid,korteriühistute majalaenud jne. An-
name klientidele võimalikultülevaatliku ja
adekvaatse infokõigest, mida on nii oma-
nikultkui ka teistestallikatest võimalik ob-
jektikohtakätte saada.

Ei taha olla läbikäiguhoov. Suurem osa
meie meeskonnaliikmetest onvarem olnud
Eesti suuremate kinnisvarabüroode maak-
lerid, kelle abil suudame olla esinduslikud
ning professionaalsed. Inimeste jaoks ei to-
hiolla ettevõte läbikäiguhoov, kus omava-
helei jõuta tuttavakski saada. Sellest viima-
sest oleme õppinud suuremateltkinnisva-
rabüroodelt, kus kaadrivoolavus onsuur.
Lähtume seisukohast, etmotiveeritud ja õn-
nelikud maaklerid on paremad teenuse-
pakkujad nii omaklientidelekui ka mees-
konnaliikmetele. Võtmesõna edukas olemi-
ses ongi meeskonnatöö.

Kinnisvaramaakleri amet onpingeline,
vastutusrikas ja seotudsuurte rahasumma-
dega. See amet kindlasti igaühele ei sobi.
Kinnisvaraturule sisenedes häiris meid tõ-
siselt asjaolu, et maakleritena võivad tegut-
seda inimesed, kellel puudub tööks vajalik
väljaõpe ningkellel ei olekutselise maakle-
ri tunnistust.

Kuna kinnisvaraturg onviimastel aasta-
tel olnud ülimaltaktiivne, siis on see tahes
või tahtmata endaga kaasa toonuduusi väi-
keseid ühe või paari inimesegakinnisvara-
ettevõtteid.Enamikul neist aga puuduvad
kahjuks kogemused, adekvaatne turuin-
fo ja teadmisedning see omakorda viiballa
teenuse kvaliteedi.

Maakleri amet ei piirdu vaid objekti tut-
vustamisega kliendile, stiilis teen ukse lu-
kust lahtining las klient ise tutvub. Maakle-
ri tööülesannetehulkakuulub ka tehingu-
te korrektne jaedukas sooritamine, samuti
dokumentideettevalmistamine ja seadus-
andlusega kursis olemine.

Ülisoodsad pakkujad solgivad turgu. Sa-
muti onEestis reguleerimata maakleri töö
hinnastamine japuudub ühtne teenuse
hind. Üldjuhul lepib maaklerkliendiga tee-
nuse hinnakokku, mis tavaliselt jääb vahe-
mikku 3-5% objekti müügihinnast. Kahjuks
aga kohtab turul üksiküritajaid ja “isehaka-
nud” maaklereid, kes pakuvad teenust oluli-
selt soodsamalt.

See tekitabklientides arusaamatusi ning
eeldatakse, et suuremadning kvaliteet-
semadkinnisvarabüroodvõiksid pakku-
da teenust samuti odavamalt. See omakor-
da aga viiks teenuste kvaliteedi alla jaklien-
tidele ei saaks pakkuda eksklusiivsemat ja
professionaalsemat lähenemist.

Kokkuvõttes jääb soovitud tulemus
müüjatel saavutamata.

Eeldame kutsetunnistuse olemasolu. Kin-
nisvara müüjad ja ostjad onmuutumas üha
teadlikumaks ja nõudlikumaks - seda nii
kinnisvarateenuse kui ka kinnisvara esitlu-
se suhtes. Koolitame Skanton Kinnisvaras
pidevalt omameeskonna liikmeid ja taha-
me, etkõik meie maaklerid teeksid ära kut-
seeksami.

Meie eesmärk on olla kliendile nähtav
ning kättesaadav jarõhume oma töös pigem
kvaliteedilekui kvantiteedile.See ei ole mär-
kamatuks jäänud ka meie koostööpartne-
ritele, sest aasta jooksul on sündinudkoos-
töö kõigi suuremate pankade, notaribüroo-
de, paljudekinnisvaraomanike ningehitus-
ettevõtjatega.

Lähiajal plaanime kutsuda oma mees-
konnaga liituma uusi kvalifitseeritudkin-
nisvaramaaklereid ja tahame luua eraldi
äripindade osakonna,kus tegeletaks äri-
pindade ostu-müügi-üüri organiseerimise-
ga ning investeeringutega.

Samuti tahame tugevdada Skanton Kin-
nisvara Tartubüroo meeskonda. Tulevik-
ku vaadates ei oleka hindamisteenuste osa-
konna loomine meie jaokskättesaamatu
unistus.

Tahame,et
kõik meie
maakle-
rid teeksid
ärakutse-
eksami.

30 Kinnisvara



KAS ENERGIA HIND ON
LIIGA MADAL, ET SA El
SOOJUSTA OMA
MAJA?

*1•5 5*«•

MIKS TÜHJA
ÕHUVAHEGA
SEIN ON KÜLM?
Seinavahes olev õhk, mis on seina
sisemise osa mõjul soojenenud, tõuseb
üles. Selle asemele tungib altpoolt
hõredatest kohtadest külm õhk.
Katusealusesse ruumi tõusnud õhk
viib pragudest välja kuni 80 protsenti
seinte kaudu kaduvast soojusest. Soe
õhk, mis ei ole veel katusealuse kaudu
väljuda jõudnud, puutub kokku külma
välismüüritisega ja langeb jahtudes
allapoole, kuni seina sisemise osa mõjul
taas soojeneb. Niisugune
konvektsiooniring põhjustab umbes 20
protsenti seinakaudsest soojuskaost.
Sellest „korstnast" väljub soojus hoonest
palju kiiremini, kui seda ette kujutatakse.
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OU Therm
8 56 60 60 10
info@therm.ee
www.therm.ee

Spetsiaalsete ainete
My* vesilahused segatakse

vajalikes suhetes kokku ja
yy muudetakse suruõhu abil
/ vahuks, mis pumbatakse

seinatühimikesse.
B Soojustusvaht koosneb

miljonitest väikestest
purunenud õhumullidest.

Tahkudes muutuvad need pehmeks, valgeks, veeauru
läbilaskvaks materjaliks - termovahuks. Materjal on
mõeldud spetsiaalselt elumajade seintes olevate õhuvahede
täitmiseks. Vaht ei paisu ega riku hoone konstruktsioone. See
on ainus võimalus, kui sinu maja seinakonstruktsioonis on
õhutühimikud.

S Soojustatava maja fassaadi ei ole vaja lõhkuda.
S Soojustamine on kiire ja efektiivne.
•S Küttekulud vähenevad märgatavalt.
■S Termovaht on veeauru läbilaskev ja vett mitteimav

materjal.
v' Termovaht on suurepärane soojusisolaator.
S Termovahul on hea tulepüsivus.
S Termovahuga soojustamine on väga soodne.

PAKUME KA KAUA OODATUD
PÕRANDATE JA SISESEINTE SÜSTIMIST.
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" Heas köögis on toiduvalmistamine puhas rõõm!
Idema Köögis tunned end tõelise meisterkokana! „
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