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HEKI TEE 6, RUUMIKAD KORTERID
HAABNEEME, VIIMSI KESKUS
5-korruseline liftidega kortermaja;
energiaklass „B“; majas on videovalve;
garaažikohtja panipaik soklikorrusel ning
integreeritud köök on hinna sees; 1. korruse pinnad
võimalik osta koos juriidilisest isikust üürnikega.
Pinnad 81,2–85m2

Hinnad 99 500–127 000 €

NIIDU TEE 1 JA 2 RIDAELAMUD
JÄRVEKÜLA, RAE VALD
6 boksiga korterelamud;
3 magamistoaga läbi kahe korruse korterid pinnaga 100,0 m2/boks
energiaklass „B“; individuaalne gaasiküte; soojustagastusega
ventilatsioon;
2 parkimiskohta igale korterile; laste mänguväljak;
korteriomandid; valmis.

Hind 165 000 €/korter

PIRNIPUU PST 162, 3 BOKSIGA RIDAELAMU
MUUGA AEDLINN, MAARDU

3 magamistoaga läbi kahe korruse korterid; pind 103 m²; individuaalne
õhk-vesi-tüüpi küte; krundi pind kokku 1041 m²; kaks viimast boksi.

Hind 124 000–134 000 €/boks

kinnisvara.alg.ee
Müügiinfo: Hirvo Lukas, tel 508 9234, hirvo@alg.ee
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Mis toimub eesriide ja
lava taga?

Anne Oja

Kinnisvara toimetaja

Publikule serveeritakse rõõmsaid sõnu-
meid oodatust paremast majanduskas-
vust, inflatsiooni kiirenemisest, alusta-
tud ehitusprojektidest ning uutest müü-
gi- või laenurekorditest.

Tasub aga teada, et Euroopa kesk-
pank teavitas hiljuti igakuise kümne-
tesse miljarditesse eurodesse ulatuva
“rahatrüki” jätkamisestaasta lõpuni või
kauemgi. See viitab globaalsete majan-
dusprobleemide kestmisele.

Äripäeva kinnisvarakonverentsil oli
jutuksuusarenduste turunduskulude
suurenemine, sest uute elamispinda-
de müügis seni kasutatud argumendid
on otsa saanud ning ühte nägu ja tegu
konkurente on siginenud liiga palju.

On keeruline vaielda, kas nt 40 ühe-
aegselt müügis olevat uut või rekonst-
rueeritud maja TallinnasKalamajas on
liiga palju või mitte. Ostja seisukohast
on suurem valik hea.

Pean hiljutiseks märgiliseks sünd-
museks seda, et Capital Mill võttis Live-
ni staarmüüjale appi aktiivse turundu-
se ning müügiga silmapaistva kinnis-
varabürooUus Maa maaklerid.Konku-
rente tuleb sadamapiirkonnas samu-
ti pidevalt juurde, turunduskulud suu-
renevad. Kas kinnisvaraarendaja esialg-
sed müügiplaanid osutusid liialt opti-
mistlikeks ning vajasid ülevaatamist?

Tegijatel ikka juhtub.Loodan, et tea-
tud juhtudel on lisajõududest ja -turun-
dusestka palju abi, kui kinnisvaraaren-
daja rahakott sellele vastu peab. Et mi-
dagi praegu või tulevikus müüa,peab
kindlasti müügitööga edasi tegelema
ning seejuures ka pildis püsima.

Jõud hakkab raugema

Murelikuks teeb aga, et viimase poo-
le aastaga on Eesti kinnisvaraettevõte-
te maksuvõladkolmekordistunud. Ka
ehitajatel on tekkinud raskusi arvete õi-
geaegse tasumisega ning esimene suur
ehitusfirma, Bauschmidt, ei tulnudkii-
re kasvuga toime ning tüüribpankrot-
ti. See näitab, et sektoris on ettevõtteid,
mille jõudhakkab lähikuudelrauge-
ma. Kui vaadata maksuvõlglaste nime-
kirja, näeb seal päris mitmeidkinnis-
varaarendajaid ning seejuures mitte ai-
nult väikesi ja tundmatuidnimesid.Kas
nad on võitlemast täiesti loobunud?Kes
neist on juba teelpankrotti?

Murelikuks
teeb, et viimase
poole aastaga
on Eesti kinnis-
varaette võtete
maksuvõlad kol-
mekordistunud.
Ka ehitajatel on
tekkinud raskusi
arvete õigeaegse
tasumisega.
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TEATED

Helmes sai EstateGuru
väikeomanikuks
Tarkvaraarendusfirma Helmes AS
omandas väikeosaluse ühisrahastus-
platvormis EstateGuru, mis plaanib laie-
neda uutele turgudele.

“Oleme EstateGuru platvormil inves-
teeringuid teinud veidi üle kahe aas-
ta ning see on andnud meile kindluse
meeskonna usaldusväärsuse ning tark-
vara ja äriprotsesside toimivuses,” kom-
menteeris Helmese juhatuse esimees
Jaan Pillesaar.

“Helmese kaasamine EstateGuru osa-
nike ringi tähendabmeie jaokspeale fi-
nantsvahenditekaasamise ka võimalust
teha tulevikus tihedamatkoostööd plat-
vormi edasiste arenduste osas ning laie-
nemisel välisturgudele,” selgitas tehin-
gut EstateGuru asutaja ning partner Ma-
rek Pärtel. Lähiähiajal alustab EstateGu-
ru suurematkapitali kaasamise ringi uu-
tele turgudele sisenemiseks.

Helmese peamised kliendid on suu-
red rahvusvahelised ettevõtted. Estate-
Guru on kasvanud Skandinaavia suuri-

maks kinnisvaralaenude ühisrahastus-
platvormiks, mis on andnud kinnisva-
rasektorisse enamkui 6200investori toel
üle 18miljoni euro laenu.

KINNISVARA

Helmese juhi Jaan Pillesaare sõnul
peavad nad EstateGuru meeskonda
usaldusväärseks. FOTO: RAUL MEE

Harku vald
ehitab kodulähedase
hooldekodu

Harku vald kuulutas välja riigihanke Ta-
basalu hooldekodu ehitamiseks ehitus-
tööde kontsessiooni andmise korras,
mille tingimuste kohaselt soovitakse
hooldekodu avada hiljemalt 2019. aas-
ta lõpuks.

Vald seab erasektorist otsitava hool-
dekodu arendaja ning hilisema majan-
daja kasuks 50 aastaks tasutahoonestus-
õiguse Tabasalus asuvale krundile, on
koostanud detailplaneeringu ning toob
krundini vajalikud kommunikatsioo-
nid ja trassid.

Rajatavas hooldekodus plaanitak-
se hakata osutama ööpäevaringset üld-
hooldusteenust eakatele, puuetega isi-
kutele ja dementsetele, lisaks soovitakse
luua võimalusedpäevahoiuteenuse osu-
tamiseks. 1–2kohaliste tubadega hool-
dekodu tulebkuni 200kohaline, mis ta-
gab eakateleprivaatsuse jakoduse tunde.

KINNISVARA

Reoveesete tooraineks
Meie majandus-ja elute-
gevus mõjutab otseselt või
kaudselt ka Läänemere sei-
sundit, mistõttu soodustab
Eesti reoveesette tooraineks
töötlemistseadusemuuda-
tusega.

Oskuslikul töötlemisel
saab reoveesettest toota ener-
giat, kasutada seda haljastu-
ses või põllumajanduses, põh-
jendas keskkonnaministee-
riumi merekeskkonna osa-
konnajuhataja Rene Reisner.

Keskkonnaministeeriumis
on väljatöötamisel õigusakt,
mille eesmärgiks on kehtes-
tada reoveesettele jäätmest
tooteks töötlemise nõuded,
mis hakkavad kehtima jäät-
mekäitlejale. Toote kasuta-
ja, nt põllumees, ei pea see-
järel enam sette kasutami-
seks taotlema jäätmete re-
gistreerimistõendit ega esi-
tama jäätmearuannet.Toorai-
neks muutuv reoveesete saab
ka ohutus-jakvaliteedinäita-

jad, mis annavad kasutajale
täpse teabe erinevate ainete
sisaldusest.

Praegu reguleerivad reo-
veesette käitlust mitmed õi-
gusaktid, millega onkindlaks
määratud nõuded selle tööt-
lemisele, samuti töödeldud
sette taaskasutamiseks põl-
lumajanduses jahaljastuses.

Põllumajanduses on sea-
tudpiirangud nii sette kasu-
tuskohtade kui ka kvaliteedi
suhtes. Keelatud on kasuta-
da setetpõldudel, kus kasva-
tatakse köögivilja, marju, ra-
vim- ja maitsetaimi jms. Sa-
muti on keelatud maal, kuhu
on setet laotatud, aasta jook-
sul pärast laotamist kasvata-
da köögiviljakultuure ning
ravim- või maitsetaimi toi-
duks või söödaks.

Jäätmeseadusest tulenev
nõuekohustab reoveesetteka-
sutajat oma tegevustkeskkon-
naametis registreerima.

KINNISVARA

Vanad rehvid kütteks
Märtsis hakkas Eesti Energia
lisama Iru jäätmepõletusjaa-
mas segaolmejäätmetele ko-
halikku päritolu vanarehvi-
de haket.

“Arvestades, et Eestis tekib
ligikaudu 10 000 tonni vana-
rehve aastas, on iga-aastaselt
5000 tonnilekäitlusvõimalu-
se tekkimineväga suur samm
edasi,” kommenteeris kesk-
konnaminister Marko Pome-
rants.

“Aastas võime vastavalt
keskkonnaloale kokku põle-
tada kuni 5000 tonni rehvi-
haket, lisame seda segaolme-
jäätmetesekkakuni 2%,” ütles
Eesti Energia juhatuse liikme
Raine Pajo. Jaanuaris rehvi-
hakke saamisekskorraldatud
hanke võitis OÜ Eesti Plast.
2017. aasta lõpus korraldab
Eesti Energia uue hanke, et lei-
dakuni 5000 tonni rehvihak-
ke tarnija tulevaks aastaks.

Vanarehvide käitlemise
maksavad tootjavastutusor-

ganisatsiooni rahalise panus-
tamise kaudu kinni rehvide
kasutajad.

Iru elektrijaama jäätme-
põletusplokil on võimsad ja
tänapäevased puhastussead-
med, mistõttu rehvide põle-
tamisest tekkivad ohtlikud
ühendid ümbruskonda saas-
tama ei hakka. Seda kinnita-
sidka mullu suvel läbiviidud
katsetused.

Iru elektrijaam varustab
soojusega Tallinna jaMaardu
kaugküttevõrku, jaamas too-
detud elekter liigub elektri-
võrku ning müüakse elekt-
ribörsile. Täisvõimsusel töö-
tades põletab Iru jäätmepõ-
letusjaam päevas keskmiselt
720 tonni sega-olmejäätmeid.
Keskmiselt külastab jäätme-
põletusjaama ligi 70prügiau-
tot päevas. Elektriks jasooju-
seks muundatakseIru jäätme-
põletusjaamas ligi 85% jäät-
metes sisalduvast energiast.

KINNISVARA

4 Kinnisvara



Fausto hakkas arendama Zelluloosi kvartalit
Fausto ärigrupp võttis Rein
Kilgilt üle teatepulga rohkem
kui 100000ruutmeetrise
mahuga multifunktsionaal-
se Zelluloosi ärikvartali aren-
damises.

Omanikku vahetas Zel-
luloosi ajaloolise kvartali 16
kinnistut kogupindalaga üle
40 000 ruutmeetri. Olemas-
olevate renoveeritavate hoo-
nete puhul on tegemistpaeki-
vist fassaadidega ja valdavalt
muinsuskaitsealuste hoone-

tega, mismoodustabTallinna
vanimapaberi-ja tselluloosi-
vabriku tuumikalaning mil-
le autoriks on juugendarhi-
tektuuriEesti suurim meister
Jacques Rosenbaum. Säilitata-
vad fassaadid rekonstrueeri-
takse maksimaalselt algupä-
rasel kujul ning lisanduvate
mahtudena kasutatakse sar-
naselt Fahle ärimajale valda-
valt klaasfassaadidega eriku-
julisikuubikuid.

KINNISVARA
Tallinnas Zelluloosi kvartalis on kokku 16kinnistut pindalaga

üle 40 000 ruutmeetri. FOTO: FAUSTO GRUPP OÜ

KredEx annab tehnoloogialaenu
Tehnoloogiliste uuendus-
te kasutuselevõttu lihtsus-
tab KredExi tehnoloogialaen,
mida saavad võtta nii ehitus-
kui ka kinnisvaraettevõtted.

TavaliseltKredEx ettevõte-
teleise raha üle ei kanna, kuid
siin on üks erand – tehnoloo-

gialaen. “Me laename ette-
võtetele esimese sissemakse
jaoks raha. See (laen – toim)
on võimalikkätte saada null-
omafinantseeringuga,” selgi-
tasBIMile keskenduval tehno-
loogiakonverentsil SA KredE-
xi ettevõtlusdivisjoni juhtjar-

mo LiiverÄripäeva tehnoloo-
giakonverentsil.

KredExi allutatud laenu
summa on kuni 2 mln eurot,
kuid mitte rohkem kui 40%
projekti maksumusest. Ette-
võtte omakapital ja omafi-
nantseering peavad kokku

olema vähemalt 50% tehno-
loogialaenust.KredExi tehno-
loogialaenu kasutamise pu-
hul on pangalaenu või liisin-
guintress kuni 2% võrra suu-
rem, sõltuvalt finantseerimi-
se määrast.

KINNISVARA
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TEHINGUD

SUURTEHINGUTE NÕUSTAJA:

Eeltöö
tagab
sujuvuse
Advokaadibüroo COBALT vandeadvokaat Aivar Taro soovitab nii
kinnisvara müüjail kui ka ostjail teha põhjalikku eeltööd, mis tagab
sujuvad lepinguläbirääkimised ja väldib hilisemaid vaidlusi.

Anne Oja
anne.oja@aripaev.ee

Äripäev

Kui ehituslepingute täitmise käigus on
vaidlused sagedased tekkima, sest ikka
tuleb ette erimeelsusi, ettenägematuid
kulusid ning tähtaegade ülelaskmist,
siis kinnisvaratehingutelt headel aega-
del vaidlusi reeglina ei tõuse. Olukord
võib muutuda majanduse langussepöör-
dudes, kui ostjad soovivad leiutadaviise
kokkulepitud hinna alandamiseks või te-
hingust väljumiseks.

Milles seisneb advokaadi roll ehitus- ja
kinnisvaralepingute juures? Advokaa-
di peamiseks ülesandeks on tagada, et
kliendi soovitud tingimused saaksid le-
pingus adekvaatselt fikseeritud, ning
ühtlasi selgitada javajadusel maandada
õiguslikke riske, millestklient ei pruugi
teadlikki olla. Hea advokaat saab kind-

lasti kaasa aidataka sellele, et lepingulä-
birääkimised sujuksid ja jõuaksidkonst-
ruktiivse lahenduseni.

Kui palju ja milles erineb advokaadi töö,
kui ta esindab ostjat või müüjat, teenuse
osutajat? Eks kummalgi poolel on lepin-
gus oma huvid ja advokaadi roll on ta-
gada oma kliendi huvide maksimaalne
realiseerimine. Näiteks müügilepingus
müüjat nõustades püütakse vastutust
täpselt reguleerida japanna ostjale põh-
jalikuurimiskohustus.Kui aga kliendiks
on ostja, püütakse jällegi saada müüjalt
mahukamaidkinnitusi ning ka laiemat
vastutuserežiimi.

Mis faasis advokaat suurtesse ehitus- ja
kinnisvaratehingusse kaasatakse? Tihti-
peale on kliendid põhilised kommerts-
küsimused omavahelkokku leppinud ja
kaasavad advokaadi kokkulepitud tingi-
musi lepinguks vormistama. Aga üldiselt
osaleb advokaat protsessis jubaüsna va-
rases faasis ja seda läbi kogu sisulise lä-

birääkimiste protsessi. Pigem tasub ad-
vokaadiga esmast nõu pidada jubaprot-
sessi algfaasis, et vältida näiteks jubaka-
vatsusteprotokollis mingite positsiooni-
de teadmatusestäraandmist.

Kui palju mõjutab advokaadi töö tule-
mus tehinguhinda kas üles- või allapoo-
le? Eelkõige võivad ostu-müügitehingu
hinda mõjutada ostja nõustaja avasta-
tudprobleemid, mis tulevad välja jurii-
diliseauditi käigus. Näiteks kui ehitisel
ei olekasutusluba, kui mõne üürilepin-
guga seondub lõpetamise risk, kinnistu
suhtes kohalduvad piirangud vms. Ehi-
tuslepingupuhul mõjutab hinda eelkõi-
ge sisuliste kohustuste ja riskide jaotus,
mis onpigem kommertsküsimus.

Mitu nädalat või kuud pärast seda, kui
tööle asute, lepingu lukkulöömiseni lä-
heb? See sõltub väga palju tehingu kee-
rukusest ja poolte soovidest tehingu
ajagraafiku suhtes. Suurema tehingu et-
tevalmistusprotsess võib kesta mitmeid
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Advokaat Aivar
Taro selgitab, kuidas eeltööaitab
erinevaid olukordi
valitseda.
FOTO: ANDRAS KRALLA
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kuid, kuni isegi aasta. Samas on ka väga
suuri tehinguid tehtud mõnenädalase
perioodi jooksul,aga kui ostja soovibka
auditi teha, alla ühe-kahe kuu hästi ik-
kagi ei õnnestu.

Ehituslepingute läbirääkimised või-
vad ka kesta mõnest nädalast mitme
kuuni.

Kuidas kujundab advokaadi töö mahtu
kliendi teadlikkus, tema ettevalmistus,
n-ö tööõnnetused ja möödalasud? Sellel
on väga oluline roll. Kui klient orientee-
rub teemas, mõtleb kaasaja teeb konk-
reetseid otsuseid, on protsess sujuvam
ja vähem on kliendile riskide lahtisele-
tamist.

Ühtlasi aitab põhjalik ettevalmistus-
töö suuresti tehingu sujuvale läbiviimi-
sele kaasa. Nt kui vara müüja on eelne-
valt korrastanud õigussuhted ja objek-
ti puutuva dokumentatsiooni, on müü-
giprotsess sujuv ja reeglina ka müügi-
hindparem.

Kui kliendil on ehituslepingu pu-
hul lähteülesanne ja omapoolsed ootu-
sed põhjalikult läbi mõeldud, on jällegi
advokaadil lihtsam seda lepinguks vor-
mida.Kokkuleppe sõlmimise hilisemas
faasis on reeglina juba advokaat juures
ja olulisemad sammudarutatakse oma-
vahel läbi, nii et suuri möödalaskereeg-
lina ei esine.

Millised on suurimad murekohad seo-
ses Eesti kinnisvara ja suurte kinnisvara-
tehingutega? Ega otseselt mingeid suu-
ri murekohti ei olegi. Üldiselt osalevad
suurtes tehingutes professionaalsed tu-
ruosalised, kellel on protsessist üsna
hea ettekujutus.Kui mõlemadpooled ja
nende nõustajad on protsessi suhtes sa-
mal lainepikkusel, asjad üldiselt suju-
vad. Eestis reeglina pärast tehingu tege-
mist ka mingeid suuri üllatusi ei ilmne
ja seetõttu ei ole tehingujärgsetest vaid-
lustest eriti kuulnud.

Samas sõltub see palju majanduskesk-
konnast. Kui keskkond on stabiilne või
hinnad kasvavad, ei ole ostjal huvi ha-
kata sõlmitud tehingut kõigutama. Kui
aga turg peaks kukkuma, asutakse küll
võimalusi otsima hinna alandamiseks
või tehingustväljasaamiseks. Aga see on
tavapärane majanduse osa ja selle vas-
tu tuleb ennast lihtsalt lepingus mõist-
likultkaitsta.

Kuidas soovitate neid probleeme enne-
tada? Ostjal soovitan enne tehingut võt-
ta ette põhjalik audit ja muud analüü-
sid, müüjal pigem probleemide avalda-
da, mitte maha salata.

Milliseid sanktsioone kasutada, kui kok-

kulepitu siiski ei realiseeru? Eks selleks
puhuks näeb seadus ja leping ette terve
rea erinevaid õiguskaitsevahendeid ala-
tes hinna alandamisest ja kahju hüvi-
tamisest kuni lepingust taganemiseni.
Suurte tehingute puhul on samas tavapä-
rane, et sanktsioonide rakendamist pii-
ratakse lepingus oluliselt. Näiteks ei ole
reeglina lubatudpärast tehingu täitmist
sellest taganeda.

Tihtipeale on ainsa õiguskaitsevahen-
dina ette nähtudkahju hüvitamine, kus-
juures müüja soovib seejuures saamata
jäänud tulu hüvitamise välistada ning
ka kahjunõude esitamise tingimusi re-
guleerib mitu lehekülge lepinguteksti.

Mida arvate, kasja millal asendab kinnis-
varamaakleritmüüja või ostja advokaat?
Eks asjatundlikul maakleril jääb ikka
oma roll täita, aga muidugi peab ütle-
ma, et olulisemate turuosalistega on ad-
vokaatidelüldiselt head sidemed javaja-
dusel saavad nadklienti abistada ka nii
sobiva vastaspoole leidmiselkui ka kon-
takti loomisel ning sellisel juhul maak-
ler lisaväärtust ei too.

Lisaks klassikalistele maakleritele
tegutsevad turul aga ka kinnisvarate-
hingute nõustamisfirmad, milleroll on
laiem, kui vaid sobiva vastaspoole leid-
mine. Nemad analüüsivad objekti väär-
tust, koostavad müügimaterjalid ja soo-
vitavadkliendile müügistrateegia. Sellist
tööd otseselt advokaadid ei tee jasee loob
kliendile eraldiseisva lisandväärtuse.

Nii et advokaadid ja tehingunõusta-
jad pigem täiendavad teineteist, kui et
konkureerivad omavahel.

Valus teema müüjatele – tehingute taga-
sipööramine. Kuidas ennast selle vastu
kaitsma peaks, kui ostjaks ei ole profes-
sionaalne turuosaline? Üldiselt välista-
takse arvestatavate tehingute puhul te-
hingust taganemine pärast selle täitmist.
Suure objekti müügi puhul tekiks väga
suurpeavalu, kui näiteks aasta pärast ta-
haks ostja vara müüjale tagastada. Tekib
rida küsimusi –kuidas on vahepeal vara
majandatud, kas ostjale tuleb mingeid
investeeringuid hüvitada jne.

Selle vältimiseks nähaksegi peami-
se õiguskaitsevahendina ette tekkinud
kahju hüvitamine ja taganemine välis-
tatakse.

Milliseid märgilisi kohtulahenditest tek-
kinud arenguid tahaksite lugejatele veel
südamele panna? Näiteks on oluline
teada, et müügilepingu puhul ei aita le-
pingus sisalduvad vastutuse piirangud
müüjat siiski olukorras, kus müüja on
või peab olema mõnest puudusest tead-
lik, aga ta ei ole seda ostjale avaldanud.

KES ON KES
Aivar Taro
Lõpetas 2002. aastal Tartu ülikooli cum
laude
Liitus pärast ülikooli advokaadibürooga
Tõusnud praeguseks COBALTi partne-
ri seisusse.
Esindanud ehitus-ja kinnisvaraettevõte-
test kliente nii kodumaistes kui ka piiriü-
lestes kinnisvaratehingutes.
Omab kogemust taastuvenergeetika
sektorist.
Nõustanud ettevõtteid kaubandus-,
tööstus-ja muud liiki kinnisvara oman-
damisel ja võõrandamisel, osaledes mit-
meid kordi kogu protsessis alates planee-
rimisest ning ehitamisest üürilepingute
sõlmimise ning kinnisvara müügini välja.
Mullu nõustas kolme Äripäevas avalda-
tud viiest suurimast kinnisvaratehingust.

Põhjalik ettevalmis-
tustöö aitab suuresti
tehingu sujuvale läbivii-
misele kaasa. Kui klien-
dil on ehituslepingu
puhul lähteülesanne ja
omapoolsedootused
põhjalikult läbi mõel-
dud, on advokaadil
lihtsam seda lepinguks
vormida.
Kinnisvaratehinguid nõustav advokaat
Aivar Taro
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Meil on:
• Uued ja kasutatud

põrandahooldusmasinad
• Ainus sertifitseeritud TASKI

esindaja Eestis
• Lai valik puhastuskeemiat

ja –tarvikuid
• Pehmepaberilahendused
• HoReCa tooted

Kodupaber AS
info@kp.ee
Telefon 6806000

ALATES 1. MÄRTSIST
ON AS KODUPABER I-MOP
AINUESINDUSÕIGUSEGA

EDASIMÜÜJA
JA HOOLDAJA

EESTIS!



Sellises olukorras ei piisa ka sellest,
kui ostjale on antud võimalus objektiga
eelnevalt põhjalikult tutvuda.

Seega on Eesti seaduse ja kohtuprak-
tikakohaselt keeruline müüa vara puh-
talt nn “as is” tingimusel ning müüja
jaoks on oluline tehingu ettevalmista-
mise käigus ka ise müüdavat vara ana-
lüüsida ja võimalikeprobleemide ilmne-
misel needpigem ostjale avaldada, et väl-

tida ostjapoolt hiljem kahju hüvitamise
nõudmist, hinna alandamist või tehin-
gust taganemist.

Veel on oluline teada seda, et seaduse
järgi vastutab müüjaka sellisteriski üle-
mineku hetkel esinevate asjade puudus-
te eest, millest ta ei olnud lepingu sõl-
mimise hetkel teadlik, nt ehitise konst-
ruktsioonivigade, katuse läbijooksu ja
muu sellise eest.

Kui müüja tahab sellisest vastutusest
vabaneda, tuleb seda lepingus vastavalt
reguleerida.

Erikokkuleppeta vastutab müüja ka
selle eest, kui asjal ei ole tavapärast kesk-
mistkvaliteeti.

Kuna see mõiste on aga võrdlemisi
laialivalguv, oleks mõistlik lepingus täp-
semalt reguleerida, millisekvaliteediga
asi peab olema.

TASUB TEADA

Abiks kümnete miljonite liigutamisel
Aivar Taro nõustatud mullused suurimad kinnisvaratehingud

Geneba portfelli müük
Šveitsi päritolu investeerimisfirmale Partners Group kuuluv Laurus
ostis Balti ärikinnisvara turult lahkunud Genebalt SEB kontorid, mil-
lest nimekaim on SEB peakontor Tallinnas Tornimäel. Laurus ostis
ka mitmed SEB kontorid Lätis ja Leedus, kokku 42 objekti.

Tehingu hind

üle 30 mln €

Vesse keskus
East Capital ostis Partners Groupilt Tallinnas Lasnamäel asuva
Vesse jaekaubanduspargi.

Tehingu hind

30,9 mln €

Mustamäe Keskus
East Capitali kinnisvarafond ostis Tallinnas asuva Mustamäe kesku-
se. Müüjad olid Eesti kapitalil põhinevad ettevõtted ISA Investeerin-
gud, Torres Holding ja Tallinna Tehnopark.

Tehingu hind

27,5 mln €

Suuremad ehituslepingud:
Eesti mastaabis hiiglaslik Porto Franco
Nautica keskus.
Huvitav projekt: Arvo Pärdi Keskuse rahvusvahelise arhitektuuri-
konkursi läbiviimine ning projekteerimis-ja ehituslepingute koos-
tamine.

FOTOD: RAUL MEE, ANDRES HAABU
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Eesti Kinnisvarafirmade Liidu konverents koostöös Swedbankiga
„KUHU LIIGUB EESTI KINNISVARATURG?"
12. aprillil 2017

Park Inn by Radisson Meriton Conference & SPA Hotel Tallinn
konverentsikeskuses (Toompuiestee 27 / Paldiski mnt 4)

Eesti majanduse tervis panga pilgu läbi
URMAS SIMSON, Swedbanki krediidiportfelli valdkonnajuht

Kas eluruumide hinnalagi on käes?
MIKA SUCKSDORFF, Uus Maa Kinnisvarabüroo OÜ partner
Diskussioon paneelis: MART SAA, TÕNU TOOMPARK, INGVAR ALLEKAND

Fantastiline (kinnisvara)objekt
Fantastiline objekt on meie meele looming, mitte majanduskategooria. See on
universaalne konstrukt, mille me igaüks loome kinnisvaraturule sisenedes.
HANNES KUHLBACH, kinnisvaraekspert, psühholoog

Kinnisvara, kui investeering
KRISTI SAARE, Naisinvestorite Klubi asutaja, TARMO KAROTAM, Baltic Horizon fondijuht

Kas mikrokorteritel on tulevikku?
ENDRIK MÄND, Tallinna peaarhitekt
Diskussioon paneelis: ROBERT LAUD, TARMO KASE, KALLE ARON

Tallinna mereääre ja sadamate arendused - kust king pigistab?
AHTO ADER, ekspert
Diskussioon paneelis: ALDO DAPON, IVAR PIIRSALU, RAIVO RAND

Kuidas äriruumide külluses ellu jääda?
ARDI ROOSIMAA, Uus Maa Property Advisors OÜ partner
Diskussioon paneelis: VILJAR ARAKAS, GERT JOSTOV, PRIIT UUSTULND

Konverentsil kuulutatakse välja konkursi "Kinnisvarategu 2016" laureaat.

Konverentsi moderaatorid on EKFL tegevdirektor Tõnis Rüütel ja
juhatuse esimees Kalev Roosiväli

Konverentsi tasu 160 €+km, EKFL liikmesfirma töötajale 105 €+km.

VAATA DETAILSEMAT PROGRAMMI JA REGISTREERU www.ekfl.ee

Info ja registreerimine:
Telefonil 6 411 516 või ekfl@ekfl.ee

E-K-f-L

BALTIC
HORIZON

I TALLINNAI MAJANDUSKOOL

Swedbank ccv |



LAOPINNAD

Linnapiir
jagabstock-office’id
kaheks
Ehkki ajakirjanduses käib suur
haip, et stock-office’eid tuleb
järjest juurde ja on buum, see
tegelikult nii ei ole, rääkis BPT
Real Estate nõustamisvaldkonna
juht Mihkel Pärtel Äripäeva
kinnisvarakonverentsil.
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OSTAME

FOREST RESERVES OÜ
tel +372 515 6858

info@forestreserves.ee
www.maa.ee

∙ metsakinnistuid
∙ kasvava metsa

raieõigust
∙ põllumaad

KOOSTAME
metsamajandamiskavad



Merit Pärnpuu
merit.parnpuu@aripaev.ee

Pärtel märkis, et stock-
office’eid on kahte tüüpi,ühed
tehakseTallinna, teisedvälja-
poole pealinna piire.

Tüüpiline stock-office on
hoone, kus allkorrusel on
vitriinakendega müügisaal,
ülakorrusel väike ladu, kon-
tor ja taga samuti ladu. Nen-
de üüripinnad võivad ala-
ta 200 ruutmeetrist ja lõp-
peda 1000–1500 ruutmeet-
riga. Ühes hoones on umbes
5–7 ruumilahendust japinda
kokku 2000–3000 ruutmeet-
rit. Enamasti on kõige suu-
rem lao osa, millele lisandub
väikekontoriosa ja tegelikult
müügiosa väga ei olegi, kirjel-
das Pärtel.

Colliersi partner Margus
Tinno sõnul on stock-office’id
leidnud sobiva niši tootmis-
ja laopindade sektoris, kus
on olnud kogu aeg nõudlust
väiksemate äripindade järele.
Kogu laopindade turust moo-
dustavad stock-office’id väga
väikese osa, vaid 5%.

“Peab ütlema, et need on
leidnudrohkem kajastust, kui
asi väärton. Lihtsalt need, kes
nägid ära, et stock-office’itega
saab turul väikest auku täita,
olid edukad,” avaldas ta arva-
must ja ärgitas mõtlema selle-
le, mis võiks olla stock-office’i
tüüpi äripindade lõplik for-
maat jahinnatase turul.

Praegu lähenevad stock-
office’i tüüpi väikeste äripin-
dade kuu üürihinnadTallin-
nas sees 7 eurole ruutmeet-
rist, mis on võrreldaväärelin-
nas asuva kaubanduskeskuse
üürihinnaga.

Hammerheadi arendata-
vas uusimas stock-office’i tüü-
pi hoones on keskmine üü-

rihind 6,92 eurot ruutmeet-
ri kohta. “Meil on olnud õn-
ne üürnikega läbirääkimis-
tes üürihinda alla mitte kau-
belda, vaid pigem läheb üü-
rihind läbirääkimiste käigus
üles. Ja üürnikud võtavad sel-
le üsna kergesti vastu,” kom-
menteeris Hammerheadi juht
Allan Kool. “Niisama me se-
da muidugi ei tõsta. Aga kui
üürnik tuleb, tahab ta reegli-
na lisatöid janeed lisatööd on
meil õnnestunudpanna tege-
likult üürnikekuludesse.”

Võrreldes tavaliste laopin-
dade ruutmeetrihinnaga on
stock-office’ite hind liiga kõr-
ge, aga kuna Tallinnas po-
le muud võtta, on üürni-
kud sunnitud maksma, ütles
1Partner Kommertskinnis-
vara maakler Ruth Andresen.

Miks üürihind kõrge on
ja miks üürnikud rohkem
maksma nõustuvad, tuleneb
sellest, et nad saavad asukoha
näiteks magistraali äärde, ku-
hu ostjatel on mugav minna
ning kus saab teha reklaami
oma brändile, lisas Andresen.

7
eurole lähenevad prae-
gu stock-office’i tüüpi
väikeste äripindade kuu
üürihinnad Tallinnas
sees.

Lao- ja kontoripinnad
Priisle Äripargis Tallinna

idapiiril Lasnamäel.
FOTO: HAMMERHEAD OÜ
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Elektrikilpide vahetus
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ÜÜRIMINE

Kuidas leida
kuldne
kesktee
tagatisrahale?
Üsna sageli pidurdab väiksematel
ettevõtetel ja organisatsioonidel
käte löömist üürileandjate küsitav
mitmekuuline tagatisraha, mis koos
üüri ettemaksuga külmutaks olulise osa
nende käibevahenditest.

Anne Oja
anne.oja@aripaev.ee

Sissemakseta loodud äriühingud, mitte-
tulundussektoriüürikliendid jatähtaja-
tud või siis viieaastase tähtajaga üürile-
pingud onkinnis varavahendajatele iga-
päevane peavalu. Kuigi sellisedkliendid
otsivad ruume ja tulevad arvete tasumi-
sega toime, et taha majaomanikud neid
enamasti üürnikuks võtta.

Tähtajatu lepingukorral eitasu samas
ruume enda vajaduste järgiümberehita-
ma hakata, sestpuudub kindlus investee-
ringu tagasiteenimiseks. Pika tähtajalise
lepingu puhul ei tea alles alustavad ning
vaba konkurentsi tõmbetuules majan-
davad organisatsioonid, kas nad ise nii
kaua tegutsevad.
Omanik maandab riske

“Madala laenukõlbulikkusega üürni-
kelt võetakse sageli kõrgemaid garantii-
sid, näitekskahekuulise garantii asemel
kuuekuulist garantiid,” rääkis BPT Real
Estate nõustamisvaldkonna juhtMihkel
Pärtel kinnisvarauudised.ee-le.

“Kuna üldjuhul ei olekõik nii mustja
valge, on minupõhimõtteline lähenemi-
ne esiteks üürniku “inimilik selgitus” ja
teiseks tema kinnitus või prognoos, mis
näitab, kuidas mahub kinnisvarakulu
üürniku bilanssi ning rahavoogu,” lisas

Pärtel. “Kolmandaks tulebarvestada tu-
ru keskmisest suurema üürigarantiiga,
mis maandab üürileandja riske võima-
liku uue üürniku otsimise ajaks.”

“Korralik ehk suurem tagatisraha ei
tee kunagi paha, kuid selle saamine ei
pruugi alati nii lihtne olla,” ütles samas
Mõigu maja väiksemadstock-office’i tüüpi
pinnad üürileandnud Vara Holding Ees-
ti arendusnõunikKaupo Jõgi.
Tagatisraha asendajad

“See (mitmekuuline deposiit koos üüri
ettemaksuga – toim) on väikeettevõtete-
leselgelt ülejõu,”kommenteerisArcoVa-
ra äripindade osakonna juhtReimo Sim-
salu. “Paljud üürikliendid ei tea, et vaja-
dusel saab kokku leppida ka deposiidi
ajatamises mitme kuu peale, asendada
deposiit pangagarantii või emaettevõt-
te garantiikirjaga,” lisas ta.

Deposiidi ajatamisel makstakse koos
iga kuu üüriga ühekuu üürimakse suu-
rune deposiit, kuni kolme kuu suuru-

ne deposiidisumma saab täis. “Tähtaja-
tuid üürilepinguid tegevad kinnisvara-
omanikud võiks samas mõelda, milline
on üürniku motivatsioon kolmekuulist
deposiiti maksta ning ruumide kasutu-
selevõtuga seotud investeeringuid teha,
kui nad võivad olla sunnitud vaid kol-
mekuulise etteteatamisajaga lahkuma,”
kommenteeris Simsalu lepingu pikku-
sega seonduvat.

“See kolme kuu deposiit on selline
nokk kinni ja saba lahti teema,”ütles RE
Kinnisvara äripindade konsultant Hen-
no Viires. Ta tõdes, et deposiiti küsitakse,
kuna väiksed ja alustavad firmad ontihti
krediidiajaloota ning võivad olla ka en-
nustamatu maksekäitumisega. Mõnel ju-
hul on üürileandja soostunud tagatisra-
havähendamisega turu standardiks ole-
va kahe kuu üürisumma juurde,kui üür-
niku juhatuse liikmed annavad isikliku
käenduse.Teiseks võimaluseks on ka Vii-
rese sõnul tagatisraha ajatamine.

Samas ajatatakse tagatisraha enamas-
ti siis, kui üürnik ei saa veel ruume kät-
te, sest eelmineüürnik ei ole neidvabas-
tanud või ruume remonditakse. Üürnik
teeb siis ruumide endale kindlustami-
seks üürilepingu ja alustab tagatisra-
ha tasumist osade kaupa, kuid ruumide
üleandmise ajaks peab olemakokkulepi-
tudosatagatisrahast kindlasti laekunud.

See kolme kuu depo-
siit on selline nokk kinni
jasaba lahti teema.
RE Kinnisvara äripindadekonsultant
Henno Viires
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TASUBTEADA
Käibemaksu
ei lisata
Deposiidiarved on ilma käi-
bemaksuta.
Deponeerima peaksid üü-
rileandjad tagatisraha eraldi
arveldusarvel lahus muudest
varadest ning maksma ka
selle aja eest õiglast intressi.
ALLIKAS: ARCO VARA

Paljud ei tea,
et vajadusel saab
kokku leppida ka
deposiidiajata-
mises mitmekuu
peale, asendada
deposiit panga-
garantii või ema-
ettevõtte garan-
tiikirjaga.
Arco Vara äripindade osakon-
najuht ReimoSimsalu

Mihkel Pärtel peab
oluliseks alustada

inimlikust selgitusest
ja näidata, kuidas

mahuvad üürimaksed
väikeettevõtte rahakäibe prognoosi.

FOTO: RAUL MEE
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Pesuekspert OÜ eesmärk
on parima korrashoiuteenuse pakkumine.

Pakume erinevaid kinnisvara
korrashoiuks vajalikke teenuseid era-ja ärikliendile Viljandis ja Viljandimaal.

~ Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit tunnustas OÜd Pesuekspert aasta 2016 korrashoidjana. ~

Tiitel anti pidulikult kätte EKKLi talvefoorumil Tartus 16. veebruaril 2017.
Vt täpsemalt https://www.ekkliit.ee/head-tavad/

Võtke meiega ühendust, tuleme kohale ja
vaatame üle teie täpsed vajadused ning

teeme teile sobiva pakkumise.

Pesuekspert OÜ | Riia mnt 38, 71009 Viljandi | Tel 433 3076, 506 3760 | pesuekspert@hot.ee | www.pesuekspert.ee



PROBLEEM

Kortermajad maadlevad
äripindadega
Ehkki nii äri- kui ka elamispindade omanikud osalevad kortermaja
ühiste kulude katmises võrdsetel alustel, ei näe paljud uute kodude
ostjad veel uusarenduste tühjades äripindades probleeme.
Anne Oja
anne.oja@aripaev.ee

“Arvatakse, et see on kinnisvaraarendaja
mure ja las tema tegeleb,” rääkis kinnis-
varaturundustpakkuvaAdMoonOÜ juht
Andre Poopuu Äripäeva kinnisvarakon-
verentsil. Eriti valusaks onmüümata äri-
pindade probleem tema hinnangul ku-
junemas Tallinnas Kalamajas. Seal ehi-
tatakse aktiivselt uusi kortermaju ning
paljudel on linna kehtestatud reeglitest
tulenevaltesimesel korrusel äripindu.

Kalamajas on mitmedvalmis uusaren-
dused jubaüle aasta-kahe müügis olnud.
Kuigi uusarenduste müük tundub vaata-
mata suurele valikule minema veel üs-
nagi vilkalt, võibringi jalutadesnähaka

elutuid aknaid. Ei ole sugugi haruldus,
et kõik uusarenduse elamispinnad on
juba müüdud, kuid äripinnad ootavad
ikka veel omanikke ning asukaid, eriti
kuskil vaikses kõrvaltänavas või siseõues.

“No kui palju kohvikuid sa sinna ikka
teed,” kommenteeris Poopuu olukorda,
“ja näiteks lastaeda teised korterioma-
nikud oma majja enamasti ei luba.” Ta li-
sas, etkorteriomanikud võiks koos aren-
dajatega pead kokku panna ning aidata
äripindade kasutajaid majja meelitada.

“Kuna tänavakaubandus kiratseb, on
äripindadest raske lahti saada. Üürimi-
ne on olnud müügistedukam. Äripinda-
de müükei ole probleem üksnes Kalama-
jas, vaidpalju laiemalt,” ütleskinnisvara-

büroo Uus Maa analüütik Igor Habal. Ta
märkis, et algul püüavadkinnisvaraaren-
dajad esimesekorruse äripindu müüa ja
kui see jääbvenima, antakse neid üürile
ning müüakse investoritele hiljem koos
üürilepingutega.

Nii pakuti algul äripinda müügiks
uusarendustes aadressidelKopli 6 jaPär-
nu mnt 126,kus nüüd otsitakse üürnik-
ke. Arendajad tahaks samas pigem lei-
dakohe investorit, mitte tegelda ise äri-
pindade üürile andmisega, ütles Habal.

Äripindade jtmitteeluruumidestkor-
teriomandite müüki pidurdab kindlasti
ka see, et nende ostuks tuleb eluaseme-
laenuasemel võtta väikelaenu, mille le-
pingutingimused pole nii soodsad.

16 Kinnisvara



Projektilehe
andmetel on alles
ehitusjärgus Hepsor
Kinnisvara arendatava Vana-Kalamaja

28b

äripind juba
müüdud.Otseüle
tee paiknevasMerko
uusarenduses müüdi
äripinda veel pikka
aega pärast teiste
korterite mahamüümist. Mõnesaja meetri
raadiuses on aga üks
väikekinnisvaraarendaja äripindade
müümatajäämise
tõttu

muutunud juba

ka maksejõuetuks.

FOTO: KINNISVARAUUDISED.EE

Turul näha nõudlust manööverladudele
Igor Habal
kinnisvaraanalüütik

Väikeste ladude, garaažide ja
muude äripindade tegemine
kortermajade alla ei ole ku-
nagi kellegi äriplaanis olnud.

See tulenebpigem erine-
vatest asjaoludest ning sel-
liseid üüripindu on roh-
kem vanemate kortermajade
keldri- ning nullkorrustel.

Kinnisvaraportaalides on
näha, etvanemate majade
äripindu üüritakse aeg-ajalt
välja. Vanemate äripinda-
de üürileandjad on enamas-
ti eraisikud, kes on varem ise
neid ruume kasutanud. Ena-
masti neid pindu justantak-
se üürile, mitte ei müüda.

Väikeste manööverpin-
dade vastu on üürnike huvi
täiesti olemas ning seda eel-
kõige Tallinna kesklinnas.
Otsitakse näiteks 20–30ruut-
meetrisi laopindu asjade aju-
tiseks hoidmiseks töökoha
lähedal, telesaaterekvisiitide

hoidmiseks vms. Manööver-
pinna juures on oluline tur-
valisus ja sisekliima, millest
sõltub, mida saab seal hoius-
tada.Peaks olema turvauks,
kuid akende olemasolu ning
suurus ei ole olulised.Vajalik
on ka ligipääs kaubikuga ja
hea oleks kaubalift.

Miniladusid on üürile
pakkuda Tondil, Tänassil-
mas onKookoni laod. Hin-
naklassilt jäävad väikesed
laod enamasti 3–4 euro va-
hele ruutmeetri kohta, tipp-
hinnad ulatuvad 5–6 euroni
ruutmeetrist. Manööverpin-
dade üüri madalaimaks hin-
natasemeks on 2 eurot ruut-
meetrist.

Uusarenduste äripinda-
de vastu huvi tundvaid inves-
toreid on piisavalt ning põh-
jusi, miks need tühjalt seisa-
vad, tuleb pigem otsida aren-
dajate seast. Suurim põhjus
–kortermajade arendajail
puuduvad oskused ja tead-

mised äripindu turundada.
Erinevalt korteritest ei paku-
ta äripindadele siseviimist-
luspakette, möbleerimistega
tehnosüsteemidevalmidust.
Äripinnad on justkuikasu-
lapsed, kellele niipalju hoolt
jaarmastust ei anta.

Probleemiks on ka aren-
dajate paindumatus. Pinna
vastu võib olla täiesti eluter-
ve huvi, ent arendajad lük-
kavad pakkumised erineva-
tel põhjustel tagasi. Kuna äri-
pindade ruutmeetrihindon
korterite omast tunduvalt
madalam, peetakse nende
turundamist ja hoole ning
armastuse liigset näitamist
ülemäärakulukaks.

Arendajatepoolne hinna-
ootus on äripindade müü-
gi puhul 200–300 eurotkõr-
gem,kui see investeerimis-
huvi tekitamiseks olla võiks.
Arvan, et arendajad võiks kü-
sidaruutmeetri eest 1800–
1900 eurot, mitte üle 2000.

Äripinnad
onjustkui ka-
sulapsed, kelle-
le niipalju hoolt
ja armastust
ei anta.

Igor Habal
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KODU HEAKS!

� korstnapühkija
� lõõriummistuste likvideerimine
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KÜTTESÜSTEEMIDE
EKSPERTHINNANG
MAJA KASUTUSLOA

SAAMISEKS
Maja kasutusloa saamiseks tuleb esitada taotlus kohalikule
omavalitsusele, kes paneb kokku komisjoni hoone ülevaa-
tuseks. Komisjoni kuulub alati ka üks Päästeameti esindaja,
kelle pädevuses on kütteseadmetega seotud dokumen-
tide kontrollimine. Päästeameti esindaja kontrollib ehitise
vastavust ehitusprojektile ja kehtestatud nõuetele tule-
ohutuse seisukohast. Kui küttesüsteemi kohta vajalikud
dokumendid puuduvad, siis veendumaks küttesüsteemi
ohutuses, aktsepteerib Päästeamet ka eksperthinnangut.

OÜ Potipoisil on eksperthinnangu
andmiseks nõutav kompetents ja tahe olla
olukorra lahendamisel teie koostööpartner.



HARIDUS

Majanduskool avab
maakleri eriala
Maaklerite maine tõstmiseks ja kinnisvarafirmade varustamiseks
pädeva tööjõuga alustab Tallinna majanduskool tänavu sügisel
kinnisvaramaaklerite kutseõpet.

Anne Oja
anne.oja@aripaev.ee

“Mõnetine ebakõla tekkis õppetöö ra-
hastamisega, aga ka see sai kooli ja mi-
nisteeriumi koostöös siiski algavaks õp-
peaastaks lahendatud,” rääkis kvaliteet-
set tööjõudunõudvaid ettevõtjaidkuika
riiki vahendanudTallinna majanduskoo-
li direktori asetäitja Jaanus Konsa muidu
sujuvalt kulgenud umbeskuuekuulisest
protsessist.

Sügisest saab maakleriks õppima ha-
kata 35 noort. Õpe toimub mittestat-
sionaarses vormis ehk sessioonõppena,
kaks-kolm päevakorraga ja igakahe-kol-
me nädala tagant, selgitas Konsa. Kooli-
tatavate arv sõltub tema sõnul järgneva-
tel aastatel tööturuvajadustest ja ka rii-
gi rahastusest.
Keskendub Eesti nõuetele

“MRICS on praegu kinnisvaravahendu-
ses vähelevinud, pigem on see kasutu-
ses hindamise valdkonnas,” rääkis Ees-
ti kinnisvaramaaklerite koja juhatuse
liige Ardo Lepp Suurbritannias tegutse-
va RICSi (Royal Institution of Chartered
Surveyors) poolt välja antavast tunnustu-
sest, mis on hakanud levimaka Eesti kin-
nisvarasektori visiitkaartidel.

“Selle tunnustusesaamine eeldab tea-
tud haridustaset, töökogemust jamuud
sõltuvaltkinnisvaraalasest erialast,” täp-
sustas Lepp. “Kogu tegevus toimub ing-
lise keeles ja ei kontrollita otseselt Eesti
seaduste tundmist.Meiekutseõpe lähtub
aga eelkõige Eesti seadustest ja kutseek-
samilkontrollitakse nende tundmist.”

OÜ Kinnisvaraekspert maakleritee-
nuste juhtLepp avaldas arvamust, etnen-
de ettevõte annaks tööd kuni kümnele
maakleri eriala lõpetanule. Koolitatud
maaklereid tahaksid endale tööle mee-
litadaka teisedvahendusbürood, kes pi-
devalt häid müügiinimesi otsivad.

“Maaklerite koolitus on kindlasti vä-
ga vajalik. Oluline on tõsta üldist maak-
lerite taset ja professionaalsust, sellest

võidavad kliendid,” kommenteeris Arco
Varakutseline maakler Daniel Chasan.
Raske alustada

“Konkurents onnagu igas valdkonnas ti-
he, kuid tugevamad saavadkonkurentsis
hästi hakkama. Maakleri töö on huvitav,
vaheldus- javastutusrikas, see on mind
ka köitnud selle töö juures,” lisas Cha-
san maakleriks olemisekui elustiili koh-
ta. “Kui alustamise raskused on möödas,
teenib hea maakler head tasu.”

Erinevalt paljudest teistest maailma
riikidest võivad Eestis kinnisvara vahe-
dada kõik soovijad. Kinnisvaraomani-
kud võivad oma vara müüa ka ühegi va-
hendaja abita, sest seaduskohustab ostu-
müügitehingud sõlmimamitte maakle-
ri osavõtul, vaid notari juures. Kuigi pä-
deva maaklerikasutamine maandabnii
müüja kui ka ostjariske, kiirendab müü-
giprotsessi ning lihtsustab notari tööd,
on selline teenus notaritasust enamasti
märgatavalt kallim.
Turgkorrastamata

Eestikinnisvaramaakleritekoda on aas-
taidpüüdnud professionaalsete maakle-
rite kasutamist seadustada, kuid siiani ei
ole seda toimunud.Möödunudaastal oli
professionaalsete maaklerite täiendava-
te õiguste teema riigiametites laual seo-
ses vajadusega kontrollida ning täpsus-
tada ehitisregistri andmeid. Vigane ehi-
tisregistri andmestik segab nii eluase-
melaenude võtmist kui ka e-rahvaloen-
duste läbiviimist.

Majanduskoolile väljastati maaklerite
koolituse luba mullu 8. detsembril. Õp-
pekava sünni juures olid nii Eestikinnis-
varafirmade liit kui ka Eesti kinnisvara-
maakleritekoda. Maaklerikutseõppesse
astunu lõpetab majanduskooli kutseek-
samiga, mille viib läbi maaklerite ko-
da.Kutseeksami sooritanud õppur saab
maakleri 5. taseme kutsetunnistuse ja
võib seda infot kasutada enda või oma
teenuse reklaamimisel.

35
inimest võtab Tallinna majan-
duskool sügisel vastu avatavale
kinnisvaramaakleri erialale.

Oluline on tõsta ül-
dist maaklerite taset ja
professionaalsust, sel-
lest võidavad kliendid.
Arco Vara kutseline maakler
Daniel Chasan

KOMMENTAAR
Usun akadeemilise õppe
mõjususse
Tõnis Rüütel
Eesti kinnisvarafirmade liidu tegevjuht

Koolitatud maaklerid mahuvad kind-
lasti turule, sest meil on maaklerite
üle jätkuvalt palju nurinat.

Koolitamata maaklerite üle, kes ei
oska tehinguks dokumente ette val-
mistada, nurisevadklientide kõr-
val ka notarid. Vanakooli inimesena
usun akadeemilise õppe mõjususse ja
sellesse, etkoolis käimine teeb inime-
si kohusetundlikumaks. Tallinna ma-
janduskoolikaheaastane maaklerite
kutseõpe sarnaneb vanast ajast tun-
tudkeskeriharidusega. Kinnisvara-
firmade liit paneb omaltpoolt õla al-
la kõiges, mis võimalik, et maaklerite
kutseõpe sügisest käima läheks.

18 Kinnisvara



NARVA TÖÖSTUSPARK
JÕHVI ÄRIPARK
KOHTLA-JÄRVE TÖÖSTUSPARK
KIVIÕLI ÄRIPARK
Taristuga varustatud tootmis-ja ärimaa - kuni 15 EUR/m 2

TEET KUUSMIK • +372 511 4685 • TEEK.KUUSMIK@IVIA.EE • WWW.IVIA.EE



JURIIDIKA

Uus standard
nõuab tähelepanu
Uus rahvusvaheline finantsaruandlusstandard
IFRS15 sunnib ettevõtteid raamatupidamise
põhimõtteid üle vaatama ning varasemast
rohkem müügilepingute infot avalikustama.
Siim Kannistu
KPMG Baltics OÜ vandeaudiitor

Ettevõtted, mis lähtuvad oma raama-
tupidamisaruannete koostamisel rah-
vusvahelistest finantsaruandlusstan-
darditest (IFRS), peavad hiljemalt 2018.
aasta 1.jaanuarist võtmakasutusele
uue müügitulu kajastamist reguleeriva
standardi IFRS 15 “Kliendilepingutest
saadav müügitulu”.
Oluline mõju ehitusele ja kinnisvarale

Uus standard mõjutab eranditultkõiki
ettevõtteid, kes koostavad IFRS raama-
tupidamisaruandeid. Ettevõtte müü-
gitulukohta avalikustatava info hulk

suureneb tunduvalt ja lisaks võivad
muutuda ka müügitulu arvestuspõhi-
mõttedpaljudes ettevõtetes.

Ehitussektor ja kinnisvaraarendus
on seejuures tööstusharudeks, mida
IFRS 15 oluliselt mõjutab, kuna levinud
on pikaajalised teenuse osutamise le-
pingud, mis algavad ühel ja lõppevad
teisel majandusaastal.

Mõju saab olema ühtviisi oluline nii
hoonete jarajatiste ehitajatele, kinnis-
varaarendajatele kui ka eriehitustööde
tegijatele.
Valmidusastme meetodi tingimused

Kõige olulisem muudatus seisneb sel-
les, etkui praegukehtiva müügitu-
lu standardi IAS 11 järgi on tuvastatud
ehitusleping, on müügitulu kajastami-
ne valmidusastmemeetodil kohustus-
lik. Kuid IFRS 15 lubab müügitulu ka-
jastada lepingu täitmise jooksul vaid
siis, kui on täidetud vähemaltüks järg-
mistest tingimustest.

Esiteks, ostja saab ja tarbib teenusest
tulenevaidhüvesid teenuse osutamise-
ga samal ajal. Selline teenus on näiteks
transporditeenus.

Teiseks, ostjakontrollib teenuse saa-
mise ajal vara, mida lepingu põhjal ehi-
tatakse või parendatakse.
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Exceli meistriklass
1. osa Baasoskused Excelist, mis lihtsustavad juhi igapäevatööd

21.04.17

2. osa Koolitus Exceli edasijõudnud kasutajale

akadeemia.aripaev.ee

06.06.17

Soodus~~~~

Kristjan Sakk €
~~~ €(km-ga ~~~ €)

Kehtib kuni ~~.03.17
Tavahind: 538 € (km-ga ~45,60 €)

Info ja registreerimine: Tanel Tammiku / tel: 667 0285 / e-post: tanel.tammiku@aripaev.ee



Kolmandaks, müüja ehitab vara,
millele ei ole alternatiivsetkasutust ja
tal on igal ajahetkel õigus saada tasu se-
ni osutatud teenuseeest.Väärib märki-
mist, et müüjal peab olema õigus saa-
da tasu, mis kompenseerib teenuse osu-
tamise kulud jatagab mõistliku ka-
sumimarginaali isegi siis, kui leping
peaks temast olenematapõhjustel en-
netähtaegselt lõppema. siinkohal män-
gib olulist rolli ka ettevõtte asukoha-
maa seadus.
Müügitulu kajastamine võib nihkuda

Näiteks kajastatakse praktikas ehitus-
järgus olevatekorterite müügitulu tava-
liselt siis, kui ostjaga sõlmitakse nota-
riaalne asjaõigusleping jakorter klien-
dileüle antakse. Sõltuvalt lepingutingi-
mustestvõib tekkidavõimaluskajasta-
da osa müügitulust jubavõlaõigusliku
lepingu sõlmimisel ja ülejäänud korteri
ehitamisekäigus.

Seegavõib IFRS 15rakendumine
kaasa tuua, et osade müügilepingu-
tekajastamisel tuleb valmidusastme
meetodikasutamise asemel rakenda-
dakindlal ajahetkel müügitulu kajas-
tamist või vastupidi. Selle tulemusena
võib nihkuda müügitulu kajastamine
kas varasemaks või hilisemaks.

Oluline muudatus on ka seoses val-
midusastme määramise meetoditega.
IAS 11 annab selleks vabadkäed, luba-
des näiteks kasutada kulupõhist mee-
todit ehk tehtud lepingukulude suhet
kogu lepingu kuludesse. IFRS 15 järgi
peab aga ettevõte meetodi valimisel li-
saks arvesse võtma osutatava teenuse
iseloomu ja selle tõepärast üleminekut
kliendile.

Kui kasutada kulupõhist meetodit,
ei luba IFRS 15 lepingu täitmise kulu-
desse arvata ootamatuidväljaminekuid
seoses materjalikadudega, tööjõuku-
lude ega muuga, mis ei aita otseselt le-
pingu täitmiselekaasa. Samuti ei pruu-
gi levinud milestone ehk füüsiline val-
midus olla sobiv meetod, kui erinevate
milestone’idevahel on liiga suur vahe.

Muudatused võivad tähendada, et
ehitusettevõttedpeavad vahetama
meetoditpooleliolevate lepingute val-
midusastme määramiseks. See omakor-
da mõjutab müügitulu kajastamise pe-
rioodi.

Lisaks nendele on veel palju muid
muudatusi, mis müügitulu kajastamist
oluliselt mõjutada võivad.
Avalikustatav info suureneb

Müügitulu kohta avalikustatava in-
fo hulk suureneb tunduvalt.Kui prae-
gu näidatakse müügitulu üldjuhul geo-
graafiliste piirkondade ning teenus-
te-kaupade lõikes, siis edaspidi võib ol-
lavajalik teha seda ka kliendirühmade,
lepingutüüpide jmskaupa.

Samuti peavad ettevõtted avalikus-
tama,kui suur osa pooleliolevate lepin-
gute tehingusummast on müügitulus
kajastamata ja millal seda tulunakajas-
tatakse ning kõik olulised hinnangud
ja otsustused IFRS 15 rakendamisel.

Osa avalikustatavast infost võib tun-
dudaäriliselt liiga tundlik, kuid stan-
dardikohaselt ei ole see piisav põhjus
infot mitte avaldada. Uued nõuded ei
pruugi ettevõtetele meeldidaning teki-
tavadkindlasti ettevõtetes palju arute-
lusid selle üle, midaavalikustada.

Teatud juhtudel ei pruugi
olla kindel, kas ostja kontrollib
ehitatavat vara. Sel juhul peab
ehitaja hindama, kas ehitatak-
se vara, millele ei ole ehitajal
alternatiivsetkasutust, ja kas
ehitajal on õigus saada tasu
vastavalt sellele, kui suur osa
lepingust on täidetud.
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TEENUS

Mis maksab tarkvara kui
teenus kinnisvarafirmale?
Kuigi saame oma põhilised igapäevavajadused rahuldatud
programmidele peaagu raha kulutamata, tuleb ettevõtte vajaduste
rahuldamiseks tihti rahakotti kergitada ning selles ei erine
kinnisvarafirmad muudest teenusettevõtetest.
Ott Heidmets
Kinnisvara24 tegevjuht

Tarbime üha suuremat hulka
koodiridu, mis teevad inter-
netimaailmasmeie eest ära
suure osa tööd.Mis on selli-
se tarkvarakui teenuse õig-
lane hind, kui kord loodu
eest küsitakse raha paljudelt
ja igakuiselt ning kui kõrgelt
saab hinnastada turuposit-
siooni? Arvestades viima-
sel aastal Eesti kinnisvaratu-
ru internetikanalites toimu-
nud muutusi, uute hinnasta-
mismudelitega portaalide li-
sandumistning vanade tegi-
jate korduvaid hinnatõuse,
on paslik võrrelda laiemaid
trende SaaS (Software as a
Service) turul.

Ajalooline vaade SaaS tu-
rule näitab, et teenuste hin-
nad ei lähe mitte kallimaks,
vaid püsivad paigal või isegi
pigem odavnevad. Lisaks pa-
kutakse teenuste juurdeüha
enamuusi võimalusi.Ehk
valdavalt saab sama raha
eest järjest parema asja.

Arendusosakonnad li-
savad täiendavatfunktsio-
naalsust jasee annab eelkõi-
ge olemasolevatele klientide-
le suuremat lisandväärtust.
Kes midagi uut ei paku, selle
kliendid hääletavad jalgade-
ga ja lähevad ettevõtte juur-
de, mis näeb uusi võimalusi
jamõtlebkaasaegselt.
Hind vastavalt firma
suurusele

Vaadates niikohalikke laie-
male ettevõtlussektorile suu-
natud tarkvarasid (Scoro, Pi-
pedrive, Erply) kui ka maa-

ilma suurimaid(Salesforce,
Zillow), torkab silma, et eri-
neva suurusega kliendid
maksavad erinevat tasu. Nii
kasutuskontode kui ka kasu-
tatavate teenustemaht mõju-
tab oluliseltkliendi kulu.

Süüvides erinevate tee-
nuste ajalukku, on näha ka
pakutavate teenustepide-
vat arengut ning turu taga-
sisidest ning vajaduste muu-
tumisest lähtuvat võimalus-
te laienemist. Läbiva joone-
na võimaldatakseklientidele
nende vajadusest lähtuvaid
erinevaid hinnatasemeid.

Rahvusvahelisele turu-
le suunatudEesti teenuse-
pakkujate hinnad algavad 10
dollaristPipedrive’i puhul ja
lõpevad Erply puhul 500 eu-
ro juures. Selle raha eest saab
100kasutajat, 20 poodi jne.

Paljude Eesti kinnisva-
rafirmadekasutatava Sco-
ro tarkvarakalleim pakett
maksab 49 eurot inimese
kohta, mis sisaldabkordades
rohkem funktsionaalsust,
kui ühel tavafirmaleales va-
ja läheb.

Rahvusvahelised teenu-
sed algavad Zillow.com pu-
hul põhimõtteliselt nullist,
Salesforce.com alustab 25
dollari ja lõpetab 300 dolla-
ri juures.

Zillow on viinud oma
hinnastamise internetiäri
suurte tegijate Facebooki ja
Google’igasarnasele mude-
lile ning võtabraha reaalse
kontakivahenduse eest. Sisu-
liselt maksad siis, kui Zillow

on sinu jaoks midagi ära tei-
nud. Sarnast teed läks ka
Kinnisvara24.ee, kus konto
omamine jakuulutuste aval-
damineon ning jääbtasuta.
Kulu tekiballes siis, kui kuu-
lutustele tehakse eraldi rek-
laami.
Arvestatakse kliendi
vajadusi

Kokkuvõtvalt iseloomustab
tarkvaraturgu üharohkem
paindlikkus ja kliendi vaja-
dustele vastavate võimaluste
loomine. Raha küsitakse ar-
gumenteeritult ja eelistatult
konkreetset tulemust vastu
pakkudes.

Kõige olulisem on klien-
tidega arvestamine ning
sellest saavad aru niihäs-
ti Facebook, mis võttis hilju-
tivastu otsuse vähendada et-
tevõtete reklaame inimeste
uudisvoos kui ka väiksemad
tegijad. Kliendi arvamus on
oluline.

Nii kasutus-
kontode kui ka
kasutatavate
teenuste maht
mõjutab oluliselt
kliendi kulu.

Ühe maailma suurima teenusepakkuja Zillow hinnad algavad sisuliselt nullist.
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reminet
füüsiliste varade juhtimislahendused

www.reminet.ee

Kontroll ettevõtte füüsiliste
varade üle säästab kuni
30% üldkuludelt.

• konsultatsioon
• IT lahendused
• teenused



GALERII

Äripäeva
kinnisvarakonverents
pildis

Ärikinnisvara suunitlusega esinejad võlusid aplausi välja ka peamiselt elukondliku kinnisvara müügiga tegelevaLVM Kinnisvara
omanikelt IngmarSaksingult ja Andres Sutilt.

Kaks arvamusliidrit omavahel: SEB Eesti
provaatpanganduse strateeg
PeeterKoppel

(vasakul) ja
kinnisvaraanalüütik Tõnu
Toompark.

Peeter Koppeli ettekanne “trumponoomika”mõjudestkinnisvarale naelutashiirvaikseltkuulama.
Keskel WTC Tallinn nõukogu esimees Mehis Pilv.

FOTOD: RAUL MEE

Uus Maa Kinnisvarabüroo
juhatuseliige Mika Sucksdorff
küsib, mida väikeinvestor
peakskinnisvaraga ette võtma.

Tõnu Toompark uurib,
kas vastab tõele, et LHV hea
äriplaani, kuid kehva ideega
laenu ei anna, hea idee ja
konarliku äriplaaniga tasub

Kõik teavad,kuidas kinnisvara hinnad
kasvavad, kuid vähesed oskavad seda
teadmist õigel ajal enda kasuks pöörata
ning müüa. Albert Einsteini kuulsa tsitaadigailmestasomaesinemistColliers
International Advisors partnerMargus
Tinno.

Kinnisvaraärimees Tullio Libliktutvustabmobiiltelefonist
oma uusimaid projekte.
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Martensi maja
www.martensimaja.ee
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PÄRNU SÜDALINNA ELEGANTNE UUSTULIJA
TEIE EESJUBA DETSEMBRIS

ji
BÜROOD

A-klassi büroopinnad
II ja III korrusel
nüüdisaegne töökeskkond
väärikad üürnikud

majas kaks lifti

KORTERID

linnavaatega premlum-
klassi korterid V korrusel
suured rõdud
avar planeering,
kõrged laed
kvaliteetne siseviimistlus
ja -kujundus

KINNISVARAEKSPERT__I
Korterite müük /äripindade üürimine
Janno Peterson +372 505 8832
janno.peterson@kinnisvaraekspert.ee



ÜÜRITURG

Üüriinvesteeringute
riskantsus kasvab
Üürituru arengud
meenutavad teatud
määral kümmekond aastat
tagasi kinnisvaraturul
toimunut. Korteri ostmine
väljaüürimiseks on
muutunud rahvusspordiks.
Tõnu Toompark
Kinnisvarakool.ee

Igas seltskonnasräägitakse üürieluase-
metega seonduvast, kes kõneleb viima-
se korteri ostmise nüanssidest, kes üür-
niku leidmise või üürilepingu haldami-
se rõõmudest ning muredest. Üüritee-
mat puudutavad meedianupud saavad
tuhandeidklikke. Kinnisvarainvestee-
ringutest rääkides ei mõelda vaikimisi
investeerimisfondide ega ärikinnisvara
peale, vaid paarkümne ruutmeetri suu-
rusele endisele ühiselamutoale.Sage-
dastikorraldatakse üüriinvesteeringu-
te teemalkoolitusi ja seminare, sellest
patust ei ole siinkirjutajagi prii.

Need trendidpanevad tõsiselt mõt-
lema edasistele arengutele üüriinves-
teeringute sektoris. On juvana tõde, et
kui taksojuhid investeeringute turule
trügivad, on professionaalidel aeg kaa-
but kergitada javaikselt lavalt lahkuda.
Seda aga ainult seniks, kui on taas õige

On ju vana
tõde, et kui tak-
sojuhid investee-
ringute turule
trügivad, on
professionaalidel
aeg kaabut ker-
gitada javaikselt
lavalt lahkuda.
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VÕRDLUS
Seitsmes aasta stabiilset tõusu
Keskmine Tallinna korterite üüripakkumiste
ruutmeetri hind eurodes
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4

jaanuar2017
10,10

märts 2010
4,70

201620142012201020082006
ALLIKAS: KV.EE



Väikesi üüritube on lihtsam välja
anda, kuid nende sisustamise kulud
ruutmeetri kohta kujunevad suurematekorterite omastkõrgemaks. FOTO:
te korterite omast kõrgemaks. FOTO: AndrasKralla
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5
Head põhjust, miks valida

veetöötlusseadmed
1. Pikendab torustiku eluiga

2. Kaitseb küttesüsteemi
3. Vähendab küttekulusid

4. Tagab hea vee kvaliteedi
5. Vähendab oluliselt hoolduskulusid Bauer Veetehnika OÜ

Sõpruse pst 151a
info@bauer.ee
Tel 656 5777
www.bauer.eeBauer püsiläbipesu teenuse hind alates 152 €/kuus!

Konsultatsioon ja objekti ülevaatus TASUTA!



aeg turule soodsalt hinnatasemelt sise-
neda ja taksojuhtide emotsioonideajel
kõrgelt hinnatasemelt võetud ostud
märksa tagasihoidlikumate summade
eest omandada.
Kui palju tehakse üüriinvesteeringuid?

Üüriinvesteeringuid teevad nii turul ju-
ba tegutsevad üürileandjad kui ka uued
tulijad. Paarikümne Tallinna suure-
ma kinnisvaraarendajaga suhtlemise
baasilt võib järeldada,et üüriinvestori-
te osakaal uute korterite ostjate seas on
Tallinnas 10–15%.Mõnede projektide
puhul küündib investorite osakaal isegi
veerandini või veelkõrgemale. Seda eri-
ti juhul,kui arendaja pakub suhteliselt
väikesikortereid, mis on investori jaoks
magusalt madala absoluuthinnaga ja
üürnike seas hinnatudkaup.

Teisesel ehkvanemate korterite tu-
rul võib üüriinvestorite osakaal ol-
la hinnanguliselt 5–10% suurusjärgus.
Maaklerid kinnitavad, et üüriinvesto-
rid on eeskätt huvitatudkesklinna suu-
nast. Samuti jahivad investoridkorte-
reid tehnikaülikooli lähedastel täna-
vatel Mustamäel. Nagu uutegi korterite
puhul, eelistatakseka vanemasse maj-
jaüürikorterit soetades väiksema ruut-
meetritearvuga pindu.

Arvestades, et Tallinnas tehti 2016.
aastal ligi 9200 korteritehingut, võib
oletada, et üüriturule tulimullu juur-
de 700–1000 värsket pakkumist. Rõhu-
tama peab, et siin toodudüüriinvesto-
rite tehingute mahud on pigem konser-
vatiivsedkui ülepingutatud.
Kas üüriinvesteering tasub end ära?

Kas üüriinvestor seda hoomab või mit-
te, tuleb üüriinvesteeringu tasuvus sa-
geli peaasjalikult kinnisvara väärtuse
kasvust. Kui kinnisvara väärtus ei kas-
vaks, on elamispinna üürile andmine
amortisatsiooni arvesse võttes suhteli-
selt nullilähedane mäng, mis katab küll
ära intressikulu, kuid ei loo kiire kasu-
mi teenimise võimalust.

See väidekehtib eelkõige n-ö pea-
voolu üürikorteritekohta ehküürikor-
teritepuhul, kus ühetoalineon 30 m²
ja suurem, 2toalineon enam-vähem
45–55 m² suurusega. St mikrokorterite
puhul ehk näiteks endiste ühiselamu-
tubade või alla 20 m² suurusega tubade
puhul on igakuisel üüritulust saadaval
rahavool jubamärksa suurem tähtsus.

Seega on peavoolu üüriturule sisene-
mise varjatud eelduseks, etkinnisvara
väärtus kasvab ka edaspidi ja sedakogu
investeerimisperioodi jooksul.Mikro-

700
kuni 1000värsket pakkumist
lisandus mullu oletatavasti Tal-
linna üüriturule, arvestades, et
tehti ligi 9200 korteritehingut.

Võib öelda, et üüri-
kortereid lisandub turu-
le kiiremini, kui kasvab
üürnike tekitatud vaja-
dus. See muudab kon-
kurentsi üürileandjate
vahel üha tihedamaks.
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Alasti
sisuturundus
Kuidas teha sisust oma parim müügimees?

13.04.17

Almondi Esco €

akadeemia.aripaev.ee

Sooduskood „kinnisvara“
299 €(km-ga 358,80 €)

Kehtib kuni 31.03.17
Tavahind: 359 € (km-ga 430,80 €)

Info ja registreerimine: Harri Jõgis / tel: 667 0283 / e-post: harri.jogis@aripaev.ee



korterite puhul on tähtsamrahavoog ja
üürileandja oskus sedarahavoogu sta-
biilsena ning vakantsi madalanahoida.
Üürihind püsib lähiajal paigal

Sõltumata kasumitootlusest on üürile-
andja jaoksolulineüürirahapidevus,
mis enamasti peab katma laenukulud
– laenu põhiosa ja intressimakse. Tava-
päraselt käib üürihindkäsikäes kinnis-
vara ostu-müügihindadega. Siin on ka
igati loogiline japõhjuslik seos, et va-
ra üürihind on funktsioon vara turu-
väärtusest.

Nii on asjad aga pikemas perspektii-
vis. Lühiajaline üürihind sõltubkonk-
reetse ajahetke üüripakkumisest jaüü-
rinõudlusest. Olukorras, kus üüriinves-
torid on aktiivsed ning teevad üha uusi
ja uusi investeeringuid, on üüripakku-
mine kasvamas.

Üürinõudlus on samuti suurenemas.
Viimase 10aasta jooksul onTallinna
elanike arv suurenenudkeskmiselt ligi
4500 inimese võrra aastas. Osalt onTal-
linnarahvaarvu tõusu juures tegemist
registrite mänguga, sest inimesed ta-
havad tasutabussiga sõita või last pea-
linnakooli panna. Vaatamata sellistele
nüanssidele võib siiski üsna veendunult
öelda, et Tallinnarahvaarv on ka reaal-

ses kasvus. Aga kui kauaks? Majandus-
pagulased Valgamaalt või Võrumaalt
saavad otsa ehk rahva vool pealinna pa-
ratamatultpidurdub. Nii võib öelda, et
üürikortereid lisandub turule kiiremi-
ni, kui kasvab üürnike tekitatud vaja-
dus. See muudabkonkurentsi üürile-
andjate vahel üha tihedamaks.

Enamus üürileandjaid suudabkon-
kureerida eelkõige hinnabaasilt. See
tähendab, etkui üürikuulutusklien-
tikohale ei too, ei oska üürileandja teha
muud, kui üüripakkumise hinda lange-
tada. Hinna langetamine on paratama-
tus, mis paneb kogu üürituru surve al-
la, sest pakkumisi jätkubning seda igas
pealinna piirkonnas ja igasuguse hin-
naklassiga eluruumidepuhul.
Tasuvuse küsimärgi alla

Olukorras, kus üüriinvesteering on nii-
gi üsnagi riskantne, ei mõju hinnalan-
gus sugugi turgutavalt. Pigem peaks
väiksemüüriinvesteeringu tootlus vii-
ma üüriinvesteeringute vähenemise-
le. Vähenev uute investeeringute maht
vähendaks pakkumist. See annab kau-
gemas perspektiivis võimaluse üüri-
hindadel taas kerkida kinnisvara ostu-
müügihindadega samas taktis, et pak-
kuda investori ihaldatud tootlust.

Seega peaks iga üürikorteri ostja tõ-
siselt mõtlema, mis on tema maailma-
nägemus. Üsna mõistlik oleks see näge-
mus arvutustabelisse panna, etveendu-
da, mis kauguses terendab.Äriplaani
koostamisel tuleks välja selgitada, kui
tähtis on konkreetse investeeringu pu-
hul vara väärtuse kasv.

Vale on prognoosida üüriinvestorite
turultkadumist. Alati on neid, kel kasu-
mi teenimisekõrval on mõni muu kaa-
lutlus, näiteks osta eluruum lapsele hi-
lisemaks kasutamiseks, vanemale või
vanavanemale, keda soovitakse endale
lähemale kolida, kontol seisev raha, mi-
da tahetakse inflatsiooni eest kaitsta.
Sellised kaalutlused võivad praeguselgi
turulmuuta üüriinvesteeringute sekto-
risse sisenemise mõistlikuks.

Julgen prognoosida, et kasvava kon-
kurentsi, väheneva tootluse jakerkiva
riskitaseme tõttu on üüriinvestorite arv
vähenemas, kuid siiski mitte kadumas.
N-ö tavapärase suurusega ehk mikro-
korteritest suuremate pindade kasum-
likkus jääb endiselt suuresti sõltuma
vara väärtuse kasvust. Vara turuväärtu-
se suhtes vähenevrahavoog paneb just
suurema rõhu hinnatõusuootusele ja
see kasvatab üürisektori riske 2017. aas-
tal veelgi.
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ÄRIPINDADE RENT JA MÜÜK !!!

“TREIALI ÄRIMAJAD” –

uus kodu väike~rmadelele!
• Stockof~ce pinnad 120 ... 500 m2
• Minilaod 8 .. . 25 m2
• Kontor ühendatult sooja laoga 30 ... 300 m2
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STATISTIKA

Kas eluasemelaenude turu
tõus jätkub ka tänavu?
Uute eluasemelaenude maht ehk eluasemelaenude käive ületas 2016.
aastal taas üle pikkade aastate miljardi euro piiri. Möödunud aastal
väljastasid Eesti pangad eluasemelaene 1,04 miljardi euro väärtuses.
Seda on 10% varasemast aastast enam.
Tõnu Toompark
Kinnisvarakool OÜ

Laenukäibe kasv viis laenu-
jäägi ehk tagasimaksmisel
olevate laenude summa 6,66
miljardi euroni. See on eel-
mise aasta näitajast 5,3% kõr-
gemal ja loodetavasti ei ole
tegu pahaendelise numb-
riga. 2016. aasta lõpu seisu-
ga oli teenindamiselolevaid
eluasemelaene 170000 ehk
tunamullusest 3600 võrra
rohkem.

Kokkuvõtlikult võib öel-
da, et 2016. aasta möödus
kiire laenukäibe ja-jäägi
märgatava kasvu tähe all.
Suurenevad laenumahud tu-
lenesidkerkinud kinnisva-
ratehingute arvust, samuti
oli oma roll mängida elamis-
pindade hinnakasvul.

Kui väliskeskkond tagasi-
lööke ei põhjusta, võib 2017.
aastalt oodata samade tren-
dide jätku.Seda aga pisut ra-
hulikumas tempos, sest nii-
gi kõrge tehingute arv vae-
valt, etkordub. See toob en-
daga kaasa tasasema laenu-
nõudlusekasvu, mis võtab
tänavusteltkasvunumbritelt
hoo maha.
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VÕRDLUS
Laenukäive kuue aastaga 2,5 korda kasvanud
Eluasemelaenude käive mln eurodes ja jääk mld eurodes
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Pindi Kinnisvara on suurim ja kõige
terviklikumat kinnisvara esindus- ja
nõustamisteenust pakkuv ettevõte
Eestis.

Y f 1
-
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vaiIme oma meeskonda kahVe juhti,
KELLE MOTO ON: «IDEEST LAHENDUSENI!"

KOMMERTSKINNISVARA
ÄRISUUNA JUHT, g //^P
kes koordineerib igapäevaseid protsesse
ja on inspireeriv liider.

I 1

ELURUUMIDE VAHENDUSE
ÄRISUUNA JUHT, ( ■
kelle vastutusalaks on kogu Eesti
müügimeeskonna tulemuslik juhtimine

Peamised eesmärgid:
- töötada välja uusi ärimudeleid vastavalt turu muutustele
- kasvatada ärisuuna turuosa, kvaliteeti ja efektiivsust
- olla eestvedaja ja esindaja

Meiega liitujatelt ootame:
- potentsiaali kujuneda valdkonna arvamusliidriks
- oskust toime tulla erinevate isiksustega
- head eesti, inglise ja vene keele oskust
- head analüüsivõimet
- ambitsioonikust ja loovust
- müügitöö kogemust

Tööle asumise aeg: esimesel võimalusel
Lisainfo: Elari Udam, +372 513 3699
Ootame teie CV-sid ja motivatsioonikirju
märksõnaga JUHT kuni 31. märts 2017
aadressile: meiena (5)pindi.ee Q PINDI Qu U KINNISVARA U U

Omalt poolt pakume:
üle-eestilist professionaalset pikaajalise

kogemusega meeskonda
- hea sisekliimaga kultuurset organisatsiooni
- isiklikku arengut ja tööalaseid väljakutseid
- konkurentsivõimelist tasu
- paindlikku töögraafikut, et elu oleks tasakaalus



Haldusteenus: 107 132 m²

Hooldusteenus: 110 000 m²

Korrashoiuteenus: 246 000 m²

HAHO osutab ärikinnisvara haldusteenuse terviklahendust Ees~s.
Meie klien~deks on kinnisvarafondid ja ärie~evõ~ed, kes on usaldanud

meile oma kinnisvarakeskkonna juh~mise.
Eesmärk on pakkuda kvaliteetset ja terviklikku haldusteenust, lähtudes

Ees~ Vabariigi standardist EVS 807:2010.

MEIE KLIENDID: lao-ja tootmispinnad, büroopinnad, kaubanduspinnad

HALDUSTEENUS HOOLDUSTEENUS KORRASHOIUTEENUS

UURI LÄHEMALT

tel +372 5649 0653
Kinnisvara Haldus ja Hooldus OÜ
www.haho.ee / info@haho.ee
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