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Telli oma isiklik
KLIENDIPÄEV

• 6 korteriga ridaelamu;
• 3 magamistoaga läbi kahe korruse korterid pinnaga

100,0 m2/korter;
• energiaklass B, individuaalne gaasiküte,

soojustagastusega ventilatsioon;
• 2 parkimiskohta igale korterile, laste mänguväljak,

korteriomandid;
• VALMIS

Hind 165 000 €/korter

kinnisvara.alg.ee
Müügiinfo: Hirvo Lukas, tel 508 9234, hirvo@alg.ee
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Aeg reformida
kinnisvaraturundust
Sattusin hiljuti lugema arvamust, kui-
das kolmest kuulutuselehest klientide
survel kõikvõimalikesse kanalitesse kil-
lustatud kinnisvaraturundus põletab
kogu vahendajate kasumi.

Mida me aga üldse otsustamiseks va-
jame?Intervjuus Äripäevale ütles kin-
nisvaraärimeeste päästeingliks nime-
tatud NataliaLevina, et sõbrustab otsu-
seid langetades hoopis Exceliga.

Väidetavalt ostetakse kodu mitte
kaine arvestuse, vaid emotsioonipealt.
Ehkki suurem osa tehinguist toimub
elukondlikukinnisvaraga, ei ole see
siiski piisavaks vabanduseks, et liigse-
tesse emotsioonidessekalduda.

Excelisse saame panna võrreldavad
andmed vara füüsiliste parameetrite,
igapäevaste haldus-ja hoolduskulude
ning tulevasteremontidekohta. Just ni-
melt võrreldavaidandmeid.

Teame kõik, mis on rõdu ja akende
pesemine, kuid ei pruugi teada, et nen-
dega seotud detailandmedvajavad ala-
ti võrdlemist. Väljatoomist vajavad ka
need kulud, mis on seotud näiteks mu-
runiiduroboti, tulekahjusignalisatsioo-
ni, soojustagastusega ventilatsioonivõi
targa maja keskse aju hooldusega.

Kas saame ollakindlad, et meile näi-
datavadkommunaal- jakõrvalkulud
hõlmavadkõiki vara korrashoiuks vaja-
likke kulutusi ning tööd on tehtud tu-
ruhinnaga? Pigem tulebhiljem siiski
kas täiendavaid töid tellidavõi mingeid
asju lausa oma kätega korda teha, kuna
nii on alati tehtudja turuhinnaga tee-
nust eelarve osta eikannataks.

Kinnisvaraturul võiks seetõttu lõ-
puks kätte jõudaaeg, mil võimalikult
palju asju saaks korda ajada kohal käi-
mata, kuid ka igasugustele peentele tu-
runduslikele silmamoondusteleaega
kulutamata.

Vaadates seda, kuidas tööjõukriis tii-
bu laiali sirutab jategusatel inimestel
aega napib, tekib vägisi kahtlus, et kin-
nisvaravahendajaid jooksutavadnii-
sama igavlejad. Just nemad söövadki
ära ennastohverdavate teenindjate-tu-
rundajate kasumi.

Seetõttu ootan, et ostu-ja üürihuvi-
lisi hakataks enne teenindamistnagu
pangas identifitseerimaning silmarin-
gi laiendavat iseloomukandvad kinnis-
varaekskursioonid muutuks tasuliseks.

Anne Oja

Kinnisvara toimetaja

Ootan nutite-
lefone kasutava
sihtgrupi äppide-
ga spämmimise
ning emotsio-
naalse turundus-
arsenali täien-
damiseasemel
detailandmete
avaldamist ja
võrreldavuse
muutumist nor-
miks.
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Suur parkimismaja
koos autopesulaga
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503 3902 aivar.villemson@laam.ee
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TEATED

Mikroelektrijaamade
võrku lülitamine odavnes
Eesti suurim jaotusvõrguet-
tevõte Elektrilevi leevendas
kuni 200 kW nimivõimsuse-
ga elektritootjate liitumis-
tingimusi, sest liginullener-
gia hoonete direktiivi jõus-
tumisel muutuvad kõik need
uued hooned elektritarbijate
kõrval ka elektritootjateks.

Et muutustega kaasas käia,
ühtlustas jaotusvõrguettevõ-
te väiketootjate liitumistaot-
luse vormi, vähendas nõuta-

vaid dokumente ja laiendas
lubatud inverterite ehkpinge
muundamiseks vajalike sead-
mete nimekirja.

Kuni 200kilovatise võim-
susega elektritootjatel ei ole
üldjuhul enam vaja taotluse-
le lisada põhimõtteskeemi,
seadmete andmelehti ega ka
muid lisadokumente. Samu-
ti ei ole vaja enam täiemahu-
list elektriprojekti kooskõ-
lastamist, piisab teostusdo-

kumentide esitamisest. Üht-
lasi loobus Elektrilevi vähe-
levinud standardi EN 50438
tüübikatsetuste protokollide
nõudmisest.

Järgmise sammuna plaa-
nib Elektrilevi kuni 15 kWja
16–200 kW nimivõimsusega
elektritootjate liitumisprotse-
duurid täielikult ühtlustada.

kinnisvara.ee

kõik päikesepaneelidega
majad saab muuta mikroelektrijaamadeks.foto: Meeli

Ligi 40% kauplustest plaanib üürihinda alla pressida
Kaupmeestele valmistab peavalu poo-
dide kasumlikkus, midakisuvad alla
müügimahud ja tööjõukulud. Nad näe-
vad lahendusena kahjumlike poodide
sulgemist ja üürihinna alandamist.

Swedbanki kaubandusettevõtete kü-

sitlus näitas, et iseenesest on jaekaup-
mehed 2017. aasta suhtes optimistli-
kud, kuid lähema 12 kuu jooksul kavat-
seb 36% alustada läbirääkimisi üürihin-
na alandamiseks. 13% vastanutest sul-
geks kaupluse mõnes kaubanduskesku-

ses, kui üürileping seda võimaldaks. Üü-
riläbirääkimistele annab hoogu juur-
de uue kaubanduspinna lisandumine.
Kaupmeeste investeeringute fookus on
e-kaubandusel.

kinnisvara.ee
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Koristus-ja puhastusteenused

RAKVERE 507 1974
Tallinna mnt 21,
rakvere@cleanplanet.ee

PÄRNU 5344 0551
info@cleanplanet.ee

TARTU 5556 6313
Võru mnt 3,
tartu@cleanplanet.ee

TALLINN 670 6006, 5553 0440
Pirni tn 12,
tallinn@cleanplanet.ee

www.cleanplanet.ee



Kohtuvaidlus pidurdab Reidi tee ehitust
MTÜ Eesti Roheline Liikumine esitas
umbes nädala eest halduskohtule kae-
buse, millega taotleb Reidi tee ehitus-
loa tühistamist.Kohus peatas 31. mail
ehitusloa.

1,7kilomeetrisele Reidi teele on väljas-
tatudkaks ehitusluba jaseda plaaniti ha-
kata rajama ühekorraga nii Jõe tänavalt
kuika Russalka ristmikult. Töödpidid al-
gamapärast tänavusuvist noorte laulu-
ja tantsupidu ehkpärast 2. juulit.Lõigus

Jõe–Pikksilma lammutatakse 12 hoonet
jarajatist. Kogu Reidi teeulatuses paigal-
datakse uued trassid, mis võimaldabaas-
taid n-ö oma aega oodanudarenduskin-
nistud välja ehitada.

Reidi tee muudab liiklust eeldatavas-
ti ka sujuvamaks ja vähendabummikuid
Pirita teel.

kinnisvara.ee

Russalka ümbrus Reidi tee projektis.

Kõik Eesti planeeringud
leiab nüüd ühelt veebikaardilt
Kõigi arhiivi saadetud planeeringute
olulisemad dokumendid on nüüd ava-
likkusele kättesaadavad üle-eestilisest
maa-ameti planeeringutekaardiraken-
dusest.

Pikemas perspektiivis soovib amet
jõuda katastrisse kantud maatüki selle
kasutamist reguleeriva kehtiva planee-
ringu sidumiseni.

Rakenduse kaardil on näha need de-
tailplaneeringud, mida on maa-ametis
menetletudvõi esitatud pärast kehtesta-
mist katastritoimingute tegemiseks ala-
tes 1. jaanuarist 2017. Senine detailpla-
neeringute rakendus, kus asub vaid de-
tailplaneeringute andmestik, on plaa-
nis lähikuudelsulgeda.

kinnisvara.ee

Boikottijad tagasi
Seitse aprillis pauguga kinnisvarapor-
taali kv.ee ukse kinni löönud maaklerfir-
mat kolis oma kuulutused tagasi.

Mais kasvas kinnisvaraportaali kuu-
lutuste arv 10 000 võrra, sest liitus 25
maaklerfirmatning lahkunud ettevõte-
test on tagasi niiLVM, Domus Kinnisva-
ra, CKE, LAAM Kinnisvara, 1Partner,Kin-
nisvaraekspert kuika Uus Maa. Naasnud
ei ole veel PindiKinnisvara, Ober-Haus,
Arco Vara jaRE Kinnisvara.

kinnisvara.ee
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Liitu meiega ja
loome koos uut
elukeskkonda!

AS Oma Ehitaja on 2005. aastal loodud kodumaisel kapitalil põhinev ja peamiselt
Eestis tegutsev ehitus-ja kinnisvaraarendusettevõte. Meie põhitegevuseks on
hoonete ja rajatiste projekteerimine ning ehitamine peatöövõtu, projekteerimis-
ehitustöövõtu või täisvastutusega projektijuhtimise meetodil, samuti kinnisvara-
ning projektiarendus.

KINNISVARAPROJEKTIDE ARENDUSJUHI
töö sisuks on Oma Ehitaja kinnisvaraarendusprojektide(valdavalt elamuarendus)
kavandamine, käivitamine ja teostuse juhtiminealates krundi otsimisest kuni
hoonevalmimise ja üleandmiseni.

OLULISTEKS TÖÖÜLESANNETEKS ON:
• kinnisvaraalase turuinfo kogumine ja analüüsimine;
• projektide teostatavusuuringute ja tasuvusarvutuste koostamine ja analüüs;
• kinnisvaraprojektide ajakava planeerimine;
• ehituse ja projekteerimise protsessis osalemine ja vajadusel selle juhtimine.

EELDUSED KANDIDAADILE:
• kinnisvara arendusprojekti protsessi planeerimise, juhtimise või selles

osalemise kogemus;
• tehniline (soovitatavalt ehitusalane), majandusalane või juriidiline kõrgharidus;
• AutoCad’i ning MS Office’i programmide (sh MS Project) kasutamise kogemus;
• erialase seadusandluse tundmine;
• hea suhtlemis-, koostöö-ja meeskonnatöö oskus, tulemusele ja koostööle

orienteeritus
• hea inglise keele oskus kõnes ja kirjas, vene keele oskus suhtlustasandil;
• tööstiili iseloomustavad innovaatilisus, algatusvõime ning analüütiline ja

süsteemne mõtlemine, tulemusele ja koostööle orienteeritus.

Oma Ehitajat iseloomustavad eelkõige eriilmeliste ja huvitavate projektide
paljusus ja nende teostamiseks pakub ettevõte kaasaegseid töötingimusi
ja -vahendeid. Oma Ehitaja mõistab töötajatesse investeerimise olulisust,
seega saab tehtud töö motiveerivalt ja vääriliselt tasustatud.

PROJEKTEERIMISE PROJEKTIJUHI
töö sisuks on nii Oma Ehitaja arendusprojektidekui ka võõrtellijatele teostatavate
projektide projekteerimisprotsessi kavandamine ning juhtimine, tagadestellija
ootustele vastav ning võimalikult funktsionaalne, kuluefektiivne ja ökonoomne
lahendus ehitamisel ning hilisemas ekspluatatsioonis.

OLULISTEKS TÖÖÜLESANNETEKS ON:
• koostöös tellijaga projekteerimise lähteülesannete koostamine;
• projekteerimistööde ajagraa~kute koostamine, analüüs ja juhtimine;
• projekteerimistööde eelarvete koostamine, sh läbirääkimisedkoostööpartneritega;
• läbirääkimised ja lepingute sõlmimine ning tööde täitmiste koordineerimine;
• projekteerimiskoosolekute juhtimine.

EELDUSED KANDIDAADILE:
• ehitus-või arhitektuurialane kõrgharidus;
• projekteerimistööde juhtimiskogemus;
• erialase tarkvaraga (Autocad, Tekla) töötamise kogemus, kasuks tulevad

teadmised mudelprojekteerimisest ning MS Project programmi kasutamise oskus;
• erialase seadusandluse ja normide tundmine;
• asjaajamiskogemus Tallinna Linnaplaneerimise Ametis ning muudes

ametkondades (projekteerimis-ja tehnilised tingimused, ehitusload jms);
• hea suhtlemis-, koostöö-ja meeskonnatöö oskus

Kandideerimiseks palume saata oma CV märksõnaga „Oma Ehitaja“ aadressile marko@mpartner.ee hiljemalt 21.06.2017.
Lisainfo telefonilt 5810 0125, värbamiskonsultant Marko Udusaar.



TREND

KINNISVARAARENDUS

Kvaliteediotsingud viisid
minikorteriteni
FISK Kinnisvara juht Jarno Kaupmees on
üks neist paljudest Tallinna kinnisvara-
arendajatest, kes plaanib lähema aasta
jooksul ehitada minikorteritega maja, kus
korterite üldpind algab 17 ruutmeetrist.

Anne Oja Merit Pärnpuu
anne.oja@aripaev.ee, merit.parnpuu@aripaev.ee

Kaupmees rääkis tänavu mais esimest
korda toimunud Kinnisvaraarenduse
konverentsil, milliste õppetundide kau-
du ettevõte minikorteritega maja aren-
damiseni jõudis.

“Midagi sarnast on teinud Triestate
Pärnus (Aisa projekti arendaja Triesta-
te OÜ, mis on viimasel ajal tuntust ko-

6 Kinnisvara



MIS ON MIS
Jakobi 28
Kortermaja 30 korteriga ja
newyorgiliku arhitektuuriga.
Soklikorrusel rohkem kui 30
ratast mahutav jalgrattapark-
la, kompenseerimaks parki-
miskohtade vähesust. 2.–4.
korrusele pääseb liftiga otse
tänava tasapinnalt, lävepakke
on madaldatud, mistõttu on
korterid ligipääsetavad ka ra-
tastooliga. Korterite ustel on
koodlukud.
Asukoht Tallinna kesklinnas
autobussijaama kõrval. Krun-
dil on alates 1990.aastast
paiknenud ühekorruseline
ärihoone, mida on kasutatud
erineval otstarbel – nii poe
kui ka toitlustuskohana.
Arendaja FISK, kelle vara-
semad projektid on Poska
53 villa Kadriorus, Kopli 76a
Põhja-Tallinnas ja Kaevu 2
Nõmmel.
Arhitekt Ivo Rebane.
Ehitlusluba menetlemisel.
Valmib planeeritavalt 2018
suvel.

Koduotsijad ihaldavad omanäolisust, üürikortereisse investeerijadpraktilisust.Fotod:FISK KINNISVARA

Parkimiskohtade vähesust kompenseerib avar jalgrattaparkla,sest minikorterite kasutajail puudub enamastiauto.
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Loxone Sinu koju!
LORUKS UKS LIHTNE
NUTIKODU LAHENDUS,

Nutikodu Karlmark OÜ-lt!
Oleme pikeima kogemusega Loxone paigaldaja
Eestis, Omame rahvusvahelist kogemust ning
aastatega oleme võitnud klientide usalduse!

LOXONE Silver Partner *

Loxone esimene Hõbepartner Eestis on Karlmark
OÜ - oleme tunnustatud Loxone expertide poolt!

Info & Tellimine
loxone@karlmark.ee +372 510 7909 E-R 09,00-17,00

www.loxone.com
www.karlmark.ee



gunud oma Tallinna innovaatilise pro-
jektiga LAEV – toim). Teadsin, et nõud-
lus on olemas ja olin varasemast ära näi-
nud probleemkohad,” ütlesKaupmees.

“Üritame suurtest arendajaest eris-
tuda sellega, et teeme hästi omanäolisi
projekte. Pigem teeme väiksemas mahus,
kuid kvaliteetseid,” selgitas Kaupmees, li-
sades, “hea toode on alati parem kui väl-
jamõeldud turundus.”
Nostalgia töötas

FISK õppis järjest oma vigadest ja otsis
uusi arendusprojekte, millega jätkata.
Kvaliteetne siseviimistlus jaomanäolisus
tundusid olevat need, midakliendid soo-
vivad. Nõukogudeaegsed hooned aad-
ressil Kopli 76a lubasid varasemaga võr-
reldes sama kvaliteeti, kuid madalama
lõpphinnaga.

Turustamise muutis keeruliseks, et
seal olid koos kortermajad, ridaelamud
ja kaks paarismaja. Arendaja otsis la-
hendusi, kuidas kolme sihtgruppi korra-
gakõnetada ning panna need inimesed
niimoodikoos elama, et nad kõik oleksid
rõõmsad jaõnnelikud.Takistava teguri-
na mõjus, et arendamine ei olnud tol ajal
Koplis veelhoogu sisse saanud.Tuli alles
hakata eelarvamusi murdma.

Samas üllatas Kaupmeest, et nõuko-
gude aja nostalgia töötas ja müüs väga
hästi. “Alguses me ei julgenud omakom-
munikatsioonis sellega välja tulla, kuid
kui inimesedküsisid, mis siin varem oli,
rääkisime vaikselt, et teate, seal, kuhu
teie korter tuleb, oli varem ohvitseride
saun,” tunnistas Kaupmees. Paarismaja
puhul said huvilised teada, et see oli en-
ne katlamaja. “Ja meie jaoksoli üllatav, et
see inimestele sobis,” pajatas Kaupmees.
“See tuli hästi omanäolineprojekt, kus ei
olnud ühtegi sarnast korterit.”

Järgmine FISKi arendus, Kaevu 2, oli
esimene projekt, mille puhul arendaja
sai loahakatavanade jooniste järgi hoo-
net taastama. Kuna linnaplaneerimise
ametnikel ei olnudvarasematkogemust,
mida sellisel juhul võib või mida ei tohi,
muutusid nende nõuded mitu kordaja

lõpuks oli arendaja sunnitud isegi viivi-
tuste tõttu esimestele broneerijatele ra-
ha tagasi maksma.

Ka selle arendusprojekti puhul müüs
tegelikult ajalugu, sest Nõmme on kuju-
nenud keskkonnaks, kus inimesed ela-
vad sünnist surmani. “Ja kui me selle
hoone müügiga välja tulime, tulidpaljud
rääkima, kuidas nad on seal hoones män-
ginud, selle omanikku tundnud jms,”üt-
les Kaupmees.
Vihje aitas arenduskrunti osta
Et kogu aegküsiti, ega FISKil ei olekuskil
veel väikesi kortereid, otsisid nad kohta,
kuhu saaks selliseidväikesi kortereid ra-
jada. FISK leidis kinnistu Tallinna kesk-
linnas. Õigemini, arendaja teadis tegeli-
kult jubaammu, et Jakobi28 müügis oli,
aga esialgu ei pööratud sellele utoopili-
se hinna tõttu tähelepanu. “Tuli vihje,
et kinnistu hind on kukkunud. Tegime
oma pakkumise ja jõudimekonkurenti-
dest ette,” rääkis Kaupmees.

Jakobi 28 sihtotstarve on 50% ärimaa
ja 50% elamumaa. See on kinnisvaraaren-
dajale ohukoht, kuna äripinna ostjad
ning elamupinna ostjad on kaks eraldi
sihtgruppi. Need tuliprojekteerides ühe
nimetaja alla viia. Hea lahendus tundus
müüakortereidkui investeerimistoodet,
midavõib osta nii äriühingu kui ka era-
isikuna, et tegeleda seal üüriäriga.

Loomulikult tuliFISKil kohe tegeleda
ka finantseerimise küsimustega, et era-
isikust ostjad saaksid osta äripinda pan-
galaenuga jaet pank annaks laenu aren-
dustegevuseks. Sisekujunduses oliprob-
leemiks, kuidas ühendadaomanäolisus
ja praktilisus. Arutati, kas teha univer-
saaltoodet, mida on turulkümneid, kui
mitte sadu, või teha nišitoode.
Kulutused mugavusteenustele

Küsimus oli ühtlasi selles, kas arendaja
valitud piirkond on üldse elamiskõlbu-
lik. Jakobi 28 asub bussijaama vahetus
läheduses ehk otse tiheda liikluse sõlm-
punktis. Teistpidi aga oli see aga täpselt
see, mida vaja. Bussijaam, trammiliik-
lus, kesklinna lähedus, lennujaam, ben-
siinijaam, kohvikud, poed –kõik on seal-
samas olemas.

“Mõtlesime ka mugavusteenustele,
mis on arendajatele lisainvesteeringud,
kuid tagavad, etkorterite väljaüürimine
oleks võimalikult lihtne. Ühine maja-
pidamisruum on hästi oluline, sest kui
sul on 17 ruutmeetrine korter, ei taha sa
oma 3 ruutmeetrisse vannituppa pesu-
maisnat paigaldada,” rääkis Kaupmees.

FISK kaalus, kas pakkuda ise üüritee-
nust või müüa korterid maha, või anda
maja opereerimine üle professionaali-
le. “Ja siit leidsime enda jaoks veel ühe
tugevuse. Arvame, et on hästi, kui müü-
me korterid maha, aga kaasame pro-
fessionaalse firma, mis on valmis pak-
kuma fikseeritud üüritootlust ja lisaks
ka erinevaid teenuseid,” selgitas Kaup-
mees ja lisas, et kolmenädalase eelmüü-
gigabroneeriti 10Jakobi 28 korterit. “Kui
nii jätkub, oleme väga õnnelikud,” võt-
tis ta kokku.

TASUBTEADA
FISKi arendusõppetunnid
Kõik on keerulisem, kui alguses tun-
dub. Renoveerimisel ja kinnisvara aren-
damisel toob iga vana hoone nurgata-
gune, mille arendaja lahti võtab, uusi ül-
latusi.
Ükski eelarve ei pea paika. Väga hea
restaureerimise eest tunnustatud hoone
ei pruugi olla Investoritele kuigi magus
projekt. Oma kodu ostjad otsivad kvali-
teetset siseviimistlust ja omanäolisust. In-
vestorid eelistavad aga eelkõige prak-
tilisust. Kinnisvaraarendaja otsib, kus ta
saaks pakkuda renoveerimisega võrrel-
davat kvaliteeti pisut madalama hinnaga,
et ka ise kasumit teenida.
Arendaja kindel nägemus aitab hu-
vilisikaasa tõmmata. Alati tasub pak-
kuda natuke paremat kvaliteeti, kui on
turu keskmine. Ajalugu, retro ja nostalgia
müüb. Väikesed korterid ostetakse väga
kiiresti ära ja neist on Ikka puudus.

On loomulik, et Aisa kontseptsiooni jäljendatakse
Kuldar Gil
Triestate OÜ, Aisa külaliskorterite arendaja

Kontseptsioonina on Aisa
maja Pärnus esmakordne ja
on loogiline, et see leiab ra-
kendamist ka teistes suure-
mates linnades, kus piisav
nõudlus on tagatud.

Kuna sisuliselt on tege-
mist hotelliteenusepakku-
misega–külaliskorterid an-

takse operaatorit kasutades
kuni kolmekuulisele üürile
–, on seda selliselkujul kee-
ruline teistesse arenduskont-
septsioonidesse otse integ-
reerida.

Me ei ole oma teistes aren-
dustes sellist lahendustka-
sutanud, sestAisa külalis-
korterite mudel ei saa täp-
selt samalkujul toimidanäi-

teks kortermajas. Esmapilgul
tundub hotell jakorterma-
jaühe katuse all natuke võõ-
rastav, kuigi, miks ka mitte,
kui asukoht japrojekt ise an-
nab võimaluse korterite ning
majutusasutuse üksteist mit-
te häirivakoosluse leida.

“Küll sobiks see aga näi-
teks hoonesse, kus allkorru-
sel on büroopinnad jaülal

majutusteenust pakkuvad
külaliskorterid. Bürooma-
japuhul näen sellist võima-
lust, kui tagada erinevad sis-
sepääsud ehk etklientidel ja
büroo kasutajatel ei ole ot-
sest kokkupuudet. Aisa ma-
ja näitelvõib öelda, et see
kontseptsioon töötab ülihäs-
ti ning tagab investoritele ar-
vestatava tootluse.
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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

Lisainfo: Kaupo Jõgi | tel: +372 5015 546 | info@treiali6.ee | www.treiali6.ee

Tuleohutusaudit
(sh ehitise audit) ja ekspertiisid
Tuleohutuskonsultatsioon
projekteerimises ja ehituses
Tuleohutushaldus – üks leping,
üks partner, kogu tuleohutus!

Teenuse kvaliteedi tagavad pikaaegsed kogemused,
registreeringud majandustegevuse registris ning
valdkonna kõrgeima kvali~katsiooni olemasolu –

tuleohutusekspert, tase 6

Üle 20 aasta kogemust
tuleohutuses

www.tuletark.ee



ÜÜRITURG

Kuidas võistelda uute
Korterite üüriturul on
toimumas üle pika
aja huvitav muutus.
Pakkumine on
tõusnud ning ees on
teistsugused ajad.
Astra Tikas
RE Kinnisvara elamispindade üürimaakler

Esiteks, viimaste aastatega on turule si-
senenud varasemast rohkem investo-
reid, kelle eesmärk on saavutadakorte-
rite ostmise-renoveerimise-üürimise
ahelas stabiilne tootlikkus.

Teiseks, kui heita veelkiire pilk kin-
nisvaraportaali, siis mida me näeme?
Uutes majades paiknevate korterite
kuulutusi on 450st ligikaudu 150ehk
lausa üks kolmandik.

Kolmandaks on oluline tähelepan-
na, et valdav enamus üürikorteritest on
sisustatud ning tühjade üürikorteri-
tekuulutused seisavad portaalis kauem
üleval.

Nagu näha, võib vanemates majades
asuvate üürikorterite eest küsida küll
maksimaalset hinda, kuid klient valib
korteri uues majas. Miks? Isegi kui si-
sustus on tänapäevane jaüür madalam,
paisutavad vanemate majade igakuised
kõrvalkulud ning korraldamata parki-
mine elanike igakuised kulud suure-
maks, kui neil esialgu arvestatud.

Nii jõuamepraegu aktuaalse teema-
ni ehk kuidas tagada, et saaksid inves-
torinavanemasse majja soetatud üüri-
korteri pealt 5–10 aastat ilma regulaar-
se kuluta kasumit teenida.

Arvan, et selleks onvaja korter isu-
äratavalt ja tänapäevastele nõuetele vas-
tavalt renoveerida. See ei tähendapel-
galtühteremondimeest nädalaega ob-
jektil, vaid läbimõeldudsisekujunduse-
garenoveerimist.

Miks sellest üürimaaklerkirjutab?
Sest pilkupüüdva üürikorteri puhul
saab omanik teha valiku, kas ta üürib
pinna välja mugavalt veidialla turuhin-
na või soovib ta saada kõige kõrgemat
võimalikkuüürihindapikemaks ajaks.
Selline on ideaal.

Kas sinu üürikorteri puhul toimib
kõik jubaselliselt?

Kui jah,pane silmadkinni, kiida en-

nast ning ära edasi loe. Kui vastus on ei,
loodame, et leiad mõne mõttetera, mis
aitab sul oma korterit tõhusamaltreno-
veerida ja teha sedakui tõeline investor.
Tõelise investori all mõtlen sellistkin-

nisvaraomanikku, kes muudab maail-
ma enda ümberparemaks nii, et sellest
võidavad peale tema ka vara kasutajad,
lähimad naabrid ning need, kes head
praktikat tulevikus jäljendavad.

Korteris tuli ära vahetada
mädanenud seinapalgid,
laetalad, aknad ning lappida
maja katus.

Vanale korterile omast hõngu: vannitoa seinu
kaunistab 1938.aasta entsüklopeedia ja 1970ndatestpäritlaulik. fotod: erakogu

Soojad naturaalsed materjalid muudavad
üürikorteri õdusaks ja tekitavadkodutunde, mida
väärtustavad stabiilsed pikaajalised üürnikud.

PANE TÄHELE
Mõtted, mis võiksid küpseda korteri renoveerija peas

1. Minu eesmärk on siseneda üü-
riturule kvaliteetse korteriga,
mis tagab stabiilsema sissetuleku

ja selliselt kõrgema tootlikkuse!

2. Mida korteri kasutaja soovib?
Kui renoveerin korteri, on minu
kliendiks stabiilne üürnik, mitte

teine investor. Ma ei saa keskenduda selle-
le, mida ise investorina soovin.

3. Pikaaegne üürnik ei otsi ju
minimaalse eelarvega reno-
veeritud korterit, vaid kvali-

teetset ja läbimõeldud tulemust, mis so-
biks talle koduks. Ehk peaks seda mõtet
enda sees pikemalt hoidma? Kui ehitus-
poes hakkab silma mõni äge veidi kallim
detail, ehk võiks selle soetada?

4. Võib-olla on üüriturg juba
nii palju muutunud, etkõige
parem klient ei tulegi enam

minu korterisse? Kui korter on renoveeri-
tud 10–15 aasta eest, ei pruugi see ei enam
tänapäevane olla.

5. Aga mis oleks, kui unustaks
piirid eelarves ja fantaasias?
Mõtleks, mida ma ise üürnikuna

soovin ning siis naaseks piiride juurde ta-
gasi? Ja uuriks, kuidas nii teha saab.

6. Alustaks näiteks lagedest.
Kui lage vaid 4–5 cm madala-
male tuua, saab elektrit muga-

vamalt ja odavamalt vedada ning kõikjale
valgustusega ruumilisi lisaefekte luua. Kõ-
lab hästi!
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üürikorteritega? Probleemsest korterist
mõnusaks paigaks
Astra Tikas saab jagada isiklik-
ku kogemust korteri renovee-
rimisel.

Tema 20ruutmeetrine kor-
ter Tallinnas Luise tänaval oli
enne remonti väga halvas sei-
sus. Esimene tööde etapp oli
mädanenud palkide ja talade
vahetus. Tikas kooskõlastas sel-
le korteriühistuga, mis kattis
osaliselt ka kulud. Pärast sei-
nas oleva augu taastamist teh-
ti sisemine karp korda, rääkis
Tikas Kinnisvarale.

Korteri renoveerimiseks ka-
sutati Majatohtrist pärit puit-
kiudplaate. Pööningule jäeti
mürapüüdjaks vana liivakiht.

Vana laudpõrand lihviti ja
kaeti Safranist pärit põranda-
vahaga, töötasapind tugeva
puiduõliga ja muud puitdetai-
lid mitmekordselt linaõliga.
Siseuks puhastati vanast vär-
vist. Vannitoa uks toodi teisest,
1950ndatel ehitatud majast.

Uksetahvli asemele telliti mõ-
lemale poole peegel. Vannitu-
ba ehitati OSB-plaadist ja pui-
dust, põrand kaeti mosaiigiga.
Vanapaberi alla kanti hea kiht
niiskustõket japeale nelikihti
paadilakki, mis muutis pinna
kergelt hooldatavaks.

Ahjuesine viimistleti loo-
duslikukiviga ning korsten lu-
bikrohviga. Ka seinaplaadid on
kaetud lubikrohviga. 1970nda-
test pärit laua ja toolidostis sel-
les korteris elanud Tikase va-
na-vanatädiAnnaAlide Sauga.

“Vana-vanatädi oli esimene
Eesti naismotosportlane rin-
grajal, rääkis paljusid võõrkeeli
jaelas 93-aastaseks. Mäletan, et
ta oli hästi optimistlik ja tegija
isegi viimastel eluaastatel.Töö-
mehed lõid ruumi armastuse-
ga japärast oli mõlemalselline
tunne, et nad on iseendaleko-
du ehitanud,” meenutas Tikas.

kinnisvArAuudised.ee
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HOOLDUS

Kuidas valida tehnohooldajat?
Kinnisvarahooldaja on teinud head tööd siis, kui hoones toimib
kõik justkui õlitatult ja kaebusi ei ole. Sellisest olukorrast unistab iga
hooneomanik. Kuidas aga valida oma ärikinnisvarale tehnosüsteemide
hooldaja, kes maja laitmatult toimivana hoiab?
Raivo Preemet
SOL Baltics OÜ arendus-
ja müügijuht

Valik algab sellest, et pannakse paika
soovid janägemus sellest, kuidas asjad
peaksid toimima. See tähendab, et ot-
susta ära, milliste töödega tegeled hoo-
ne juures ise jamillised tellidhoolda-
jalt.Kindlasti vaata ülekulude pool. Li-
saks otsestele kulutustele võta arvesse
ka oma töötajatekoolitamis-ja asenda-
miskulusid ning töödekorraldamisele
kuluv aeg.Loomulikult sõltub partneri
valikka hooldatava hoone suurusest ja
tehnosüsteemidekeerukusest, kuid ül-
diselt on tänapäevaste ärihooneteauto-
maatika niivõrdkeeruline, et see nõuab
eriväljaõppega inimesi.

Tehnohooldaja valik on oluline otsus
seetõttu, et sellest sõltubpiltlikult öel-
des hoone tervis. Rääkimata meelera-
hust, milleni jõuab omanik siis, kui te-
ma hooneskõik tõrgeteta toimib.

PANETÄHELE
Võtmetähtsusega küsimused tehnohooldaja valikul

1. milline on hooldusettevõtte ko-
gemus? Uuri välja, milliseid hoo-
neid on ettevõte siiamaani hool-

danud ning kuidas sellega toime tulnud.
Kas kõik on sujunud? Suhtle hooldusette-
võtte seniste partneritega ja küsi, milline
on olnud nende kogemus firmaga.

2. Kas ta pakub kõiki teenuseid
või ainult mingit osa vajali-
kust? Teenuseid ühelt ettevõt-

telt tellides võid saada hinnavõitu. Nimelt
kasutavad suured hooldusfirmad teenuste
pakkumisel ka alltöövõtjaid, kuid tänu pika-
ajalistele suhetele Ja teenuse ostmise suu-
rele mahule on välja kaubeldud head hin-
nad ja kokkuvõttes tuleb kompleksteenu-
se ostmine seetõttu Isegi odavam, kui tee-
nuste tellimine erinevatelt pakkujatelt. Täis-
teenust ostes ei pea tellija muretsema ük-
sikute lepingute täitmise pärast ning tal
on üks kontaktisik. Ära kaob oluline kitsas-
koht, milleks on erinevate lepingute töövõ-

tupiirid. Näiteks, kui hoonet köetakse ja ja-
hutatakse ventilatsioonisüsteemiga ja iga-
le süsteemile on sõlmitud eraldi hooldusle-
ping, kus ei ole sätestatud töövõtu täpseid
piire, võib avariiolukordade lahendamine
olla keeruline. Eri pooled saavad väita, et
nende vastutusalas kõik toimib, kuid tege-
lik probleem ning süsteemide koostöökü-
simused jäävad lahendamata.

3. Kas tegemist on tuntud ja
usaldusväärse tegijaga?
Kogemus on igal alal oluline ja

nii ka tehnohoolduses. Usaldusväärne teh-
nohoolduspartner on igal ajal kättesaadav
ja temalt saab alati kasulikku nõu. Tead-
miste- ning kogemustepagas ei teki üle-
öö, vaid erineva spetsiifikaga objektide ja
seadmete teenindamise käigus. Ehk et re-
ferentsid räägivad paljutki!

4. milline on hooldusmeeskon-
na tase? Tee kindlaks, milline
on hoolduspartneri meeskon-

na väljaõppe tase ja kas neid koolitatak-
se pidevalt. Hooned ja süsteemid arene-
vad kiiresti, nõudes hooldajalt ajaga kaa-
sas käimist.

5. Kas jakuidas suudab hool-
dusettevõte reageerida, kui
tekib avariiolukord?

Selgita välja, kuidas on korraldatud ööpäe-
varingne abi ja avariiteenuse kättesaada-
vus? Kuidas on firmas lahendatud asendu-
sed näiteks puhkuste ajal või mõne tööta-
ja haigestumisel? Need asjad on kindlas-
ti ladusamalt korraldatud just suuremates
ettevõtetes.

6. millised on kinnisvara asuko-
hast tulenevad eripärad?
Millised tehnohooldusega te-

gelevad ettevõtted üldse sinu kinnisva-
ra lähedal tegutsevad? Tõenäoliselt ei ole
mõistlik palgata ettevõtet, mil ei ole sinu
piirkonnas seni ühtki objekti ja mis tegut-
seb põhiliselt hoopis teises Eesti otsas.

Ventilatsioonisüsteem on üks neist hoonekeerulistest süsteemidest, mis vajab
korrashoiuks eriväljaõpet.Foto: Sven Tupits
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Riigi Kinnisvara

Müüa maja Tallinna vanalinnas
Uus tn 18

i .

Alghind: 850 000 €

Tehing: müük, maja, enampakkumine
Korruseid: 2
Hoone materjal: kivimaja
Üldpind: 330,5 m 2

Krundi suurus: 651 m 2

Kinnistu nr: 2161401
Katastritunnus: 78401:101:1740
Parkimine: hoovis tasuta parkimise võimalus
Pakkumise tähtaeg: 27.06.2017 kell 14:00

Müüa maja Pärnu kesklinnas
Aia tn 28

j

i n-

Alghind; 220 000 €

Tehing: müük, maja, enampakkumine
Korruseid: 2
Üldpind: 548,8 m 2

Krundi suurus: 1186m 2

Kinnistu nr: 55305
Katastritunnus: 62512:025:0190
Pakkumise tähtaeg: 27.06.2017kell 14:00

Müüa maja Kuressaare kesklinnas
Kitsas tn 2

NS0

I

Alghind: 190 000 €

Tehing: müük, maja, enampakkumine
Korruseid: 2
Üldpind: 430 m2

Krundi suurus: 347 m 2

Kinnistu nr: 107834
Katastritunnus: 34901:013:0080
Pakkumise tähtaeg: 27.06.2017 kell 14:00

Lisainfot müükide kohta saab
Riigi Kinnisvara ASimüügijuhilt Märt Mäelt
telefonidel: 606 3407ja 51 33 745 ning
e-posti aadressil: mart.mae@rkas.ee

Vaata ka teisipakkumisi

www.rkas.ee/myyk



TULEOHUTUS

Ettevõtetele
tuleohutuse
ülevaatuse
kohustus
Rohkete puuduste tõttu tule-
ohutusnõuete täitmisel on pääste-
ametil juba pikka aega tööd
rohkem, kui teha jõuab. Seetõttu
tahetakse lähiaastatel muuta
suuremate hoonete tuleohutuse
ülevaatused kohustuslikuks ning
kaasata järelevalvesse erasektor.
Merit Pärnpuu
merit.parnpuu@aripaev.ee

Ametil ei ole plaanis anda jä-
relevalve funktsiooni täies
mahus erasektorile üle, pigem
tahetakse erasektorit kaasata,
rääkis päästeameti ohutusjä-
relevalve osakonna juht Mar-
ko Rüü tänavu mais toiminud
tuleohutuskonverentsil.

Rüü kinnitusel ei vasta
kuulujutud järelevalvefunkt-
siooni üle andmisest erasek-
torile tõele. “No ei ole meil
sellistplaani ja ma kardan, et
see ei saakski olla Eestis või-
malik, sest keegi võib küll tä-
helepanu juhtida, aga mingit
sanktsiooni erasektor raken-
dada ei saa.”
Kontrolli vajab enam ehitisi

Kui erasektor teeb tuleohutu-
se ülevaatusi ning lepib kin-
nisvaraomanikuga kokku,
mis tähtajaks peavad ettekir-
jutused olema täidetud, an-
nab tuleohutusekspert edas-
pidi kontrollkäigust ning
avastatud puudustest teada
ka päästeametile. Jakui täht-
ajaks ei ole probleem likvidee-

ritud, sekkub päästeamet, sel-
gitas Rüü. Kontrollikohustus
ja asjade käik pannakse kirja
ettevalmistatavatesse seadu-
semuudatustesse.

“Üks probleem, mida tule-
ohutuse seadusemuudatuste-
ga soovime lahendada, on see,
et meie hinnangul on ehitisi
vaja kontrollida rohkem kui
päästeamet riskipõhiselt suu-
dab,” märkis Rüü.

Päästeamet teeb aastas
umbes 4000 tuleohutuseüle-
vaatust, samas kui ülevaatust
vajavaid hooneid on 600 000
ringis. Samuti on päästeame-
ti töötajad täheldanud, et igas
hoones, kus ametnikkäib, lei-
takse parandamist vajavaid
puudusi. Ei pea siiski kartma,
et kodusid hakataks massili-
selt kontrollimas käima – si-
hikul on pigem 70 000 kuni
100000 suuremat, avaliku ka-
sutusega või tööstusotstarbe-
list hoonet.
Kes maksab?

Kavatsus erasektorit ülevaa-
tustesse kaasata paiskas õh-
ku hulga küsimusi. Näiteks,

kuidas hakkab jagunemavas-
tutus? Kes kannab kulud, kui
erasektor teeb tööd? Kas era-
sektor saab raha ja tööd juur-
de ning kinnisvaraomanik
peab kõik kinni maksma?Kui
palju kinnisvaraomaniku ku-
lud sellest suurenevad?

Rüü täpsustas, et tuleohu-
tuskontrollikohustuse tekki-
mine tähendab mingil mää-
ral seda, et erasektor saab ra-
ha ja tööd juurde ning kin-
nisvaraomank peab kogu li-
sanduva tuleohutusspetsia-
listide ja -ekspertide töö kin-
ni maksma. Samas puudutab
kohustus vaid osasid ehitisi
ega hakka vähemalt esialgu
olema väga massiline.

Advokaadibüroo COBALT
advokaat Artur Knjazev aval-
das arvamust, et avalike üles-
annete täitmist peaks rahas-
tama avalikest ressurssidest.
Kui avalik võim delegeerib
mingi ülesande erasektori-
le, on võimalik teha seda kas
hankekorras või sõlmidavas-
tav haldusleping. “Ma arvan,
et erasektori kaasamine on
mõistlik, kuid probleem seis-

neb tegelikult selles, et meil ei
ole piisavalt raha selle finant-
seerimiseks,” lisas Knjazev.

Võimalikud stsenaariumid

Antifire Tuleohutuslahendu-
sed OÜ juht Andrus Nurga
kommenteeris täiendavate
kulude katmist: “Erasektor ei
saa jagada kingitusi vasaku-
le ja paremale. Oleme aruta-
nud, kus oleme valmiskooli-
tama, et üldine tase tuleohu-
tuses muutuks paremaks. Se-
da ma küll ei näe, et meie hak-
kaks päästeameti tööd tege-
ma, aga ilmakoostööta mida-
gi paremaks ei lähe.”

“Kui on soov kontrol-
li funktsiooni kindlustuse-
le panna, peaks see olema
kindlasti lahutatud muudest
teenustest. Kuna riskihinda-
mise standardid on erine-
vad, on ka kindlustusseltsi-
de tase erinev,” märkis If P&C
Insurance’i ettevõtete kind-
lustuse riskijuht Allan Kruus
selle kohta, kas tuleohutus-
järelevalvet võiks korraldada
kindlustusseltsid, nagu mit-
mel pool mujal maailmas.

Tuleohutuskonverentsi aruteluringis vasakult: Allan Kruus,
Marko Rüü, ArturKnjazev ja Andrus Nurga. FOTO: RAUL MEE
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TASUBTEADA
Mis veel muutub?
Ehituslikud tuleohutus-
nõuded. Täpsustati märtsi
lõpupäevil.
Tuleohutuse standardid.
Muudetakse tänavu, et viia
uue määrusega kooskõlla.
Tuleohutuse seadus. Pääs-
teametil on valminud välja-
töötamiskavatsus, mis hak-
kab erinevate asutuste va-
hel ringlema juunis. Eeldatav
jõustumisaeg on 2019. aasta.

PANE TÄHELE
Andurid on olulised
Vinguandur peaks olema
kõigis tahkeküttel töötavate
küttesüsteemidega kodudes,
selle aasta suvest kohustuslik
kodudes, kus on gaasiseade.
Suitsuandur tuleb paigalda-
da ka ajutisse eluruumi, olgu
selleks siis kasvõi garaaž,
kuur, saun või kasvuhoone.
Suitsuanduri kontrolli kohus-
tus laieneb ka korstnapüh-
kijatele.

Mida räägib statistika?
Ehkki tulekahjude arvult on
Eesti jõudnud enam-vähem
Põhjamaade tasemele, huk-
kub meil neis palju rohkem
inimesi.

Mullu oli hukkunuid 38,
mis on taasiseseisvumisaja
väikseim number. “Meil on
vähem hukkunuid kui Lätis
jaLeedus. Tahame jõudaPõh-
jamaade tasemele, kus meil
ei ole mitte kolm, vaid kesk-
miselt üks hukkunu 100 000
elaniku kohta,” rääkis Marko
Rüü päästeametist.

Hoonete tulekahjud on
langustrendis – mullu oli
neid 1400, 2015. aastal 1600
ja 2014. aastal 1800. Iga 20
eluhoonetulekahju kohta on
üks hukkunu, põhjuseks en-
diselt peamiselt suitsetami-
ne. Seda kurba statistikat või-
mendab alkohol – 85% tules
hukkunud täiskasvanutestoli
tarbinudalkoholi. Silmajääb
ka see, et kui muidu on väga
suurel protsendil kodudest
suitsuandur olemas, siis 62%
hukkunutest seda ei olnud.

Ajakirjandusest jääb sil-
ma, nagu toimuksid paljud
tulekahjudnõukogudeaegse-
tes hoonetes, kuid hoone va-
nuse ning tulekahjude vahel
ei ole mingit seost. 1960nda-
tel, 1970ndatelja 1980ndatel
ehitatud hooneid põleb roh-
kem, sest neil aastail ehita-
tud hooneid ongi Eestis vä-
ga palju.

21% juhtudest saab tu-
lekahju alguse rikki läinud
seadmetes, pisut üle 70% on
seotud inimese tegevuse või
tegevusetusega.
Mure elektrisüsteemidega

Küttesüsteemidest algavate
tulekahjude hulk väheneb –

kohustus küttesüsteeme pu-
hastada on selgelt välja too-
dud ja päästeamet teeb ak-
tiivset järelevalvet. Elektri-
süsteemidega on vastupidi –

nendest põhjustatud õnne-
tuste hulk pidevalt suureneb.
Elektrisüsteemid ei kuulu ot-
seselt päästeameti ohutus-ja
järelevalvepädevusse.
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RaadiusRuudus
Katleri tn 8-42,

13915, Tallinn
Tel 529 0604

raadiusruudus@gmail.com

▪ paigaldus/montaazi teenust
▪ vineer toodete tootmist
▪ eritellimus mööblit (kokkuleppel)

Tuleohutusteenused

~ TULEOHUTUSAUDITID
JA -EKSPERTIISID

~ TULETÕKKETÖÖD
~ TULEOHUTUSKOOLITUSED
~ TULEOHUTUSALASED

JUHENDID
~ TULEOHUTUSPAIGALDISTE

MÜÜK, KONTROLL, HOOLDUS

Kõik Tuleohutusteenused ühestkohast!

Tuki.ee | Tuki@tuki.ee | +372 556 41915
EEK001299 FKH000305



HOONE SEISUKORD

Milleks
tellida
kinnisvara
tehnilist
ülevaatust?
Kinnisvara majandamise
ehk selle tehnilise
seisukorra ja tuleviku kulude
teadvustamisega tuleb Eestis
veel palju tööd teha.

Veiko Välja
Eesti Ehituse Asjatundjad OÜ konsultant

Rääkisin hiljuti ühe nafta-
rikkast riigist pärit IT-ärime-
hega, kes elab praeguKesk-
Euroopas ning edendab oma
äri muu hulgas ka Baltimaa-
des. Ta ei jõudnud aga ära
imestada, kuidas me ehita-
me hooneid, mis suurema-
hulise energiakulutami-
se asemel seda ise toota suu-
davad.

Isegi kui päikesepaneelid,
elektri tootmine, maasoo-
jus ning liginullenergia ku-
luga kortermajad kõrvale jät-
ta, on kinnisvara majanda-
mise ehk justselle tehnilise
seisukorra ja tulevikukulu-
de teadvustamisega vaja veel
palju tööd teha.
Aitab planeerida tulevaid
kulutusi

Ühelt poolt vajab selgita-
mist, milline on meie laius-
kraadil elades tänapäeva
nõuetele vastav kinnisva-
ra. Teisalt ei ole jukinnisva-
ra ostja ega sellepikaajaline

omanikreeglina ise ehitus-,
elektri-,kütte-, ventilatsioo-
niinsener ning projekteerija
ühes isikus, et teaks täpselt,
millised on vara korrashoiu-
ga kaasnevad tulevikukulud.
Et asjadest saadaks
ühtemoodi aru
Heitlikukliimaga Ühendku-
ningriikides jaPõhjamaades
pakutakse kinnisvara ostjale
ja omanikule ülevaadet, mis
kannab erinevaid nimesid,
olgu selleks siis HomeBuyer’s
Report, Building Survey,
Kuntotarkastus, Kuntotut-
kimus vms. Ka Eestis on ju-
ba mõned head aastad ole-
mas eestikeelsedkinnisvara
hoolduse juhendid tehnilise
hindamise läbiviimiseks.

Üheselt arusaadavas vor-
mis kirjalik tehnilise seisu-
korra hindamiseraport loob
eeldused, et erinevad osa-
pooled, olgu nendeks siis
kinnisvara ostja, müüja, ehi-
taja, remontija või halda-
ja, saavad asjadest ühtemoo-
di aru. Erapooletu eksperdi
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ja tänapäevase insenerteabe
kaasamine tagavad kinnis-
varatehingute ning tuleviku
majandamise kulude suure-
ma läbipaistvuse.

Tehnilise seisukorra kaar-
distamineaitab ühtlasi väl-
tida arusaamatusi ja vaidlusi
näitekskinnisvara varjatud
puuduste avastamisel, kor-
rashoiuks vajaminevate re-
monditöödekavandamisel
või juba tehtud töödekvali-
teedi hindamisel.
Hindamisakt kaardistab
olukorra

Kinnisvara tehnilisehinda-
mise võib jagadakolmeks.
Esiteks, kinnisvara ostueelne
tehnilinehindaminekaar-
distab ostetava vara tehnili-
se seisukorra jakorrashoiuga
seotudkulud tulevikus.

Teiseks, uuema kinnis-
vara tehniline hindamine
analüüsib erapooletult teh-
tud töödekvaliteeti, võimal-
dades omanikulplaneeri-
da aegsasti raha nii võimali-
ke puuduste kõrvaldamiseks

kui ka tulevaseks hoolduseks
jaremondiks.

Jakolmandaks, vanema
kinnisvara tehnilinehinda-
mineaitab aegsasti planeeri-
daraha hoonete hoolduseks
jaremondiks.
Hindajal peab olema
tehniline haridus

Kui võrrelda tehnilist hin-
damist jakinnisvarahinda-
ja tööd, lähtuvad need erine-
vatestkriteeriumitest ja ko-
gemusest.

Kinnisvara tehnilise sei-
sukorra hindamine eeldab
selle teostajalt tehnilist ha-
ridust ning pidevat enese-
täiendamistkoos pikaajali-
se praktilise ehitamis-ja re-
mondikogemusega.

Tehnilise seisukorra hin-
daja peab kirjaliku raporti
koostamisel olema erapoole-
tu. See tähendab, et ta ei müü
ega ehita, ei remondi ega
halda, vaid tegeleb üksnes
tehnilisehindamisega.

Oma töös lähtub tehnilise
seisukorra hindaja vastavast

juhendist.Vara ülevaatusel
fikseerib ta avastatud puu-
duste jakahjustuste tähen-
duse, mõjuja tõsiduse astme
konstruktsioonidele ning
võimalikudriskid ja ohud
hoonekasutajate tervisele.

Tehnilise hindamisera-
portis mainitakse üldsõna-
liselt ka neidriske, mis kaas-
nevad sellega, kui leitud
puudusi ei kõrvaldata. Ter-
viklik hindamisraport sisal-
dab lisaks seisukorra ja või-
malikeriskide kirjelduse-
le enimkasutatavate ehitus-
materjalide, konstruktsioo-
nide, tehnosüsteemiden-ö
“parim-enne” ehk tehnilise
kasutusea tabelit, millele li-
sanduvadreeglina vajamine-
vate tööde ligikaudsed mak-
sumused.

Tehnilinekasutusiga
määratakse aastatega kogu-
tud uurimustest jakogemus-
test, kuidas konstruktsioo-
nid, ehitise osad, tehnosüs-
teemid või seadmedkasuta-
misele ning ajahambale vas-
tu peavad.

PANETÄHELE
Tehniline ekspertiis
– mis ja millal
Kinnisvara tehnilise seisu-
korra hindamise raport si-
saldab majanduskava. Seda
ei tasu segi ajada kinnisva-
ra eksperthinnanguga, mida
rahvakeeli kutsutakse endi-
selt hindamisaktiks. Need on
täiesti erineva eesmärgi ja si-
suga daokumendid.
Kinnisvara ostmisel uuri
alati vara tehnilist seisukorda,
eriti siis, kui müüjal puudub
erapooletult dokumenteeri-
tud info korteri või maja tule-
viku hoolduste ning remondi-
vajaduste kohta.
Iga viie aasta järel on mõist-
lik hinnata kasutusel oleva
kinnisvara tehnilist seisukor-
da, et see kaardistada ja va-
jadusel koostada pikaajaline
majanduskava.
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K6 Residentsil on nüüd veelgi sõbralikumad hinnad!
Avarad korterid

Suured panipaigad
Vaikne sisehoov

Parkimine hoovis
Päikesepaneelid

Saun

Tulge tutvuma 14.juunil kell 16-19
Neeme Liiva +372 52 72 623 Liia Laid +372 527 9992

www.K6.ee



LAENUTURG

Eluasemelaenude
turul on ruumi
laienemiseks
Eluasemelaenude turg soosib nii koduostjaid
kui ka üüriinvestoreid. Laenukäibed
kasvavad, pangad tahavad uusi laene välja
anda. See on kiirendanud tagasimaksmisel
olevate eluasemelaenude jäägi kasvu ja
laenukoormust.

Tõnu Toompark

Kinnisvarakool.ee
2,2–2,3%. Pikemate ehk 20–30aastaste
eluasemelaenude intressimäär on jää-
nud 2,0–2,1% vahemikku.

Intressimäär püsib negatiivse euri-
bori tõttu madalal ja tarbijat soosival
tasemel.Eks odav raha ole tegur, mis
koduostjatele julgust juurdeannab. Tei-
salt on madalate intressimäärade tingi-
mustes ka investeerimisvõimalusteotsi-
jaid,kes soetavadkortereid väljaüürim-
seks. Üüriinvestorite puhul võib madal
intressimäär olla ühest küljest sood-
ne võimalus laenu võtmiseks. Teisalt on
näha ka esimesed inflatsioonimärgid
– selle aasta aprillikuine tarbijahinna-
indeks oli aastatagusest 3,2% kõrgemal
– jakinnisvara peetakse üldiselt heaks
kaitseks inflatsiooni vastu.

Vaatamata jõudsaltkasvavale laenu -

käibele iseloomustab panku paradok-
saalsel moelkonservatiivsus – iga lae-
nuvõtjat mõõdetakse jakaalutakse üs-
na põhjalikult. Laenude väljastami-
se agarust võib hinnata vastutustund-
likuks, laenu ei anta inimestele, kes ei
suuda seda tagasi maksta.

Kuna soodsad intressimäärad ei aja
praegu laenumakseid liiga kõrgeks, pü-
sibka halbade laenude maht madalal.
Käive hüppas ootamatult üles

Tänavu esimeses kvartalis väljastasid
pangad eluasemelaenu259 miljoni eu-
ro ulatuses. Eelmise aastaga kasvas lae-
nukäive 29%. Sellise määratu kasvu taga
oli erandlikultkõrge tehingute arvu-
gakvartal. Suur korteritehingute maht,
mis oli aastatagusest 19% ülevalpool,
nõudis finantseerimist ja sellest tule-
neski uute laenude suurvajadus.

Eelmisel aastal oli eluasemelaenude
käive 1,04miljardi eurot, kasvades aas-
ta lõikes 10%,mis on jubamärksa mõõ-
dukam näitaja.

Suur laenukäive on tagasimaksmisel
olevate laenude summa viinud samu-
ti kiiresse kasvu – esimesekvartali lõpu
seisuga oli tagasimaksmisel olevate elu-
asemelaenude maht 6,74 miljardit eu-
rot. See näitaja kerkis aastaga 5,9%.

Laenujääk võiks iseenesest kasvada
enam-vähem samas rütmis majanduse-
ga.Küll ei peaks praegusi majandusnäi-
tajaid silmas pidades laenujäägi kiire-
ma kasvu pärast väga muretsema, sest
tööhõive on kõrge japalgad kerkivad.
On jupalk see, millest enamik inimesi
eluasemelaenuiga kuu tagasi maksab.
Intressimäärad soosivad laenuvõtmist

Nii laenukäibe kui -jäägi kasvu soosib
madal intressimäär, mis tänavu esimes-
telkuudel on eluasemelaenudelolnud

Seetõttu oleme sootuks teises olu-
korras kui kümne aasta eest, mil pan-
gad kinnisvaraturu laenudega üle uju-
tasid. See viis hinnad ülikiire tõusuni ja
laenukraanidekinnikeeramise järel tõi
endaga kaasa ka äkilise languse.
Halbade laenude määr püsib madal

Kõrgest tööhõivest jakasvavatest sisse-
tulekutest tulenevat soodsat majandus-
konjunktuuri kinnitab vähenev halba-
de laenude maht. Üle 60 päeva viivitu-
ses olevate eluasemelaenudemaht oli
2017 esimesekvartali lõpu seisuga 38,6
miljonit eurot ehk 0,6% laenuportfel-
list. Sedavõib lugeda madalaks halbade
laenude määraks, mis näitab meile, et
turg funktsioneerib hästi ja laenuvõt-
jad suudavad laene tagasi maksta.

Kinnisvaraturul on ostuks sobilik-
ke pakkumisi taga ajamas niikoduost-
jadkui ka üüriinvestorid.Elamispin-
dade tehingute arv püsib kõrge, sest
nõudlust jagub.Tugev nõudlus, mida
kannustavad kõrge tööhõive, suurene-
vad sissetulekud jasoodsad laenutingi-
mused lubavad prognoosida kinnisva-
rahindade mõõduka tõusu jätkumist.
See omakorda tähendab, et ka uusi lae-
nuvõtjaid tuleb turule juurde ning lae-
nudekäive ja jääkkasvab lähema poole-
pooleteise aasta jooksulveelgi.

Vaatamata jõudsalt
kasvavale laenukäibele
iseloomustab panku
paradoksaalsel moel
konservatiivsus – iga
laenuvõtjat mõõdetak-
se jakaalutakse üsna
põhjalikult.
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VÕRDLUS
Esimese kolme kuuga võeti
mullusest 30% enam laenu
Eluasemelaenude jää ja käive mln eurodes
6000

5000

4000

3000

2000

1000

0

2008 2009
ALLIKAS: EESTI PANK



Juuni 2017 19

600

500

400

300

200

100

0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

I kv
laenujääk

6737

I kv käive
259

ENNE PÄRAST

Värskenda tänakivid lasuuriga!
Astrum Kivi OÜ omab aastatepikkust töökogemust
tänavakivide paigalduse alal. Uue teenusena oleme
hakanud pakkuma tänavakivide puhastamist ja
lasuuriga töötlemist. Pärast hooldust on vana
tänavakivi ilme värskem ja värvitoon ühtlasem.

Tänavakivi puhastamine kivipesuriga ja
töötlemine lasuuriga (sisaldab lasuuri)

al 6€ m2+ km

Küsi pakkumist:
+372 511 2406
urmas@astrumkivi.ee
astrumkivi.ee

hoiab kinnisvara väärtust
aitab kaasa kinnisvara müümisele
pikendab katuse eluiga
annab hoonele värske välisilme

Pakutavad teenused:

-katuste puhastus
-fassaadi-ja tänavakivide
puhastus

-vihmaveerennide puhastus
-akende pesu

www.katusepuhastus.ee,joonas@katusepuhastus.ee,tel 5698 5107



GALERII

Arendajad
avasid suurte
projektide
köögipoolt
Mai lõpul toimunud kinnisvaraarenduse
konverentsil tutvustasid arendajad
töösolevaid projekte ja jagasid
konkurentidele kogemusi oma
köögipoolelt. Jutuks oli ka
kinnisvaraarenduste rahastamine ning
see, mida teha valminud projektidega –

hoida neid endale või maha müüa.

Mida teha siis, kui pank raha ei anna? Veskimöldre elupiirkonnaarendaja Veljo Kuusk (paremal) teab –

Marek Pärtel (vasakul) EstateGurust aitab ikka hädast välja. Keskel Arko Kurtmann LHV pangast.
FOTOD: RAUL MEE
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Kuulajate seas
on nii kinnisvaraarendajaid

ja ehitajaid kui
kamitmeid
oma silmaringi
laiendama tulnud
maaklereid.

Priit Uustulnd selgitab kohvilauas, mis nippidega suudab
Kaamos Kinnisvara AS arendada korraga nii ärikinnisvara
kui ka korterelamuid ning seejuures prisket kasumit teenida.

Mihkel Pärtel,
Priit Uustulnd ja
Allan Kool lahkavad, kas valmis
projekte hoida või
müüa.

Ehitusuudised.
ee juht

Eva Kiisler

rõõmustab,
sest publik

ei väsi T1
projekti
vedavat
Allan Remmelkoort
kuulamast.
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STATISTIKA

Uued korterid ajasid
keskustes hinda üles
Tallinna korteritehingute keskmine hind kasvas 1728 euroni
ruutmeetrist. Statistika näitab, et 2016. aastal sai Eestis kokku
kasutusloa 4732 uut eluruumi, mis keskmist tehinguhinda mõjutasid.
Tõnu Toompark
Kinnisvarakool OÜ

Neist eluruumidest75% asu-
vad Harju maakonnas, 15%
Tartumaal ja 5% Pärnumaal.
Kõigest 6% ehk 300 eluruumi
asuvad väljaspool mainitud
kolme kinnisvaraturu mõis-
tes suurimat maakonda.

Enamus valminud elu-
ruumidest asub korterela-
mutes. 27% ehk 1277mullu
valminudeluruumidestolid
ühepereelamud. Tallinnast-
Tartust-Pärnust väljaspool
suureneb valminudeluruu-
mide hulgas ühepereelamu-
te osakaal märgatavalt. Lin-
nades valminudeluruumid
on valdavaltkorterelamutes.

Pooled eelmiselaastal
Eestis valminudeluruumi-
dest olidkahe-ja kolmetoa-
lisedkorterid. Tallinnas, kus
korterite osakaal on suu-
rem jakinnisvara kallim, on
väiksemate korterite osakaal
teistsugune. Nii näiteks oli
mulluTallinnas valminud
2264 eluruumistkahe-ja
kolmetoalisi kortereid 1640
ehk 72%.
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VÕRDLUS
Viimaste aastate populaarseim korter:
kahe-kolmetoaline 3–5korruselises majas Harjumaal
Kasutusloa saanud eluruumide arv

MAAKONNITI

2011

2012

2013

2014

2015

2016

Harjumaa Tartumaa Pärnumaa muu maakond

1918

1990

2079

2756

3526
3969

708 198 4732

KORTERI SUURUSE JÄRGI
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2397
neljatoalised 1312

viie-ja enamatoalised 836

ühetoalised 187

2001 2004 2007 2010 2013 2016

ELAMU SUURUSE JÄRGI

2011 2012 2013 2014 2015 2016

9-ja enamakorruseline
korterelamu 144
6–8korruseline korterelamu
761

3–5korruselinekorterelamu
1818
1–2korruseline korterelamu 115
ridaelamu 383
kaksikelamu 234

üksikelamu 1277

ALLIKAS: STATISTIKAAMET



SINU UUS KODU PÄRNUSI

Väike-Jõe 12a

UUED SOODSAD ENERGIASÄÄSTLIKUD
JÕEVAATEGA KORTERID PÄRNUS

Asupaik otse Pärnu jõe ääres. Kõikidel korteritel rõdu või terrass ja vaade jõele. Kõigil korteritel panipaik, autokoht, köögimööbel tehnikaga,
vesipõrandaküte säästliku kaugküttega, soojustagastusega ventilatsioon, vannitoa sisustus, naturaalne puitparkett. Elamus 7 privaatset korterit.

Suletava väravaga parkla rohelusest ümbritsetud hoovis. B-energiaklass. Valmib 2017. a sügisel. Tule oma uut kodu vaatama!

ENERGIAKLASS

2-ja 3-toalised korterid 45-66 m²
www.tonisson.ee/joeranna Tel 447 5555

B



Martensi maja
www.martensimaja.ee
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PÄRNU SÜDALINNA ELEGANTNE UUSTULIJA
TEIE EESJUBA DETSEMBRIS

BÜROOD

A-klassi büroopinnad
II ja III korrusel

nüüdisaegne töökeskkond
väärikad üürnikud

majas kaks lifti

KORTERID

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

KINNISVARA
EKSPERT

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