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 Tark ei õpi üksnes teiste viga-
dest, vaid ka edulugudest! Püüame 
pjedestaalil olevate ettevõtete 
juhtide abiga selgust saada, mis on 
toonud firmale edu ajal, mil paljud 
teised peavad võitlema püsimajää-
mise nimel. 

Toimetaja: Helen Roots, 
tel 5598 8223, e-post: helen@kinnisvarauudised.ee 
Reklaami projektijuht: Rivo Habakuk
tel 5836 1474, e-post: rivo.habakuk@aripaev.ee 
ftp.aripaev.ee/incoming/Rekl
Kujundaja: Margit Toovere, OÜ Kujundusvabrik

Peatoimetaja: Meelis Mandel
Väljaandja: AS Äripäev
Vana-Lõuna 39/1, 19094 Tallinn
telefon: 
(372) 667 0195, 
(372) 667 0222 

Toimetus: 
e-post: aripaev@aripaev.ee
tel: (372) 667 0111 
Reklaamiosakond: 
e-post: reklaam@aripaev.ee 
tel: (372) 667 0105 
Tellimine ja levi: 
e-post: register@aripaev.ee 
tel: (372) 667 0099 
Tellimine internetis: 
www.aripaev.ee/tellimine

Äripäeva tellija eelised – 
ostukeskkond privileeg.aripaev.ee ja 
soodsaim võimalus soetada 
Äripäeva raamatuklubi raamatuid.
Äripäev veebis: www.aripaev.ee
Trükk AS Kroonpress

Toimetus võtab endale õiguse kirju ja 
kaastöid vajaduse korral lühendada. 
Toimetus kaastöid ei tagasta. Kõik ajale-
hes Äripäev ja tema lisades avaldatud ar-
tiklid, fotod, teabegraafika (sh päevakajali-
sel, majanduslikul, poliitilisel või religioos-
sel teemal) on autoriõigusega kaitstud 
teosed ning nende reprodutseerimine, le-
vitamine ning edastamine mis tahes kujul 
on ilma ASi Äripäev kirjaliku nõusolekuta 
keelatud. Kaebuste korral ajalehe sisu koh-
ta võite pöörduda Pressinõukogusse, 
pn@eall.ee või tel (372) 646 3363.

TOIMETAJA VEERG

Kinnisvara-
firmad ja bürood 
said joonele
Pingeread, TOPid, edetabelid … nende ees-
märk pole sugugi kellelegi kohta kätte näi-
data, vaid pigem tekitada veidi tervet kon-
kurentsi ja innustada ettepoole pürgima. 

Seekordses erilehes täidavad seda üles-
annet lausa kaks edetabelit: Äripäeva info-
pank on joonele pannud nii kinnisvara-
firmad kui kinnisvarabürood.

Vaatame edetabelitele sisse ja püüame 
pjedestaalil olevate ettevõtete juhtide abi-
ga selgust saada, mis on toonud firmale 
edu ajal, mil paljud teised peavad võitlema 
püsimajäämise nimel. On see nutikas ma-
jandamine, süllelangenud õnn, julged ot-
sused või kiire kohanemisvõime muutuva-
te oludega? 

Juhtide kommentaaridest selgub ehk 
üht-teist niisugust, mida teistelgi tasuks 
kõrva taha panna.

„Kohanemine“ on tõepoolest  märk-
sõna pea iga eluvaldkonna kohal  – „Ko-
hane või …“ pealkirjastas SOL Baltics Ees-
ti tegevjuht Priit Sipelgas oktoobrikui-
sel Ärikinnisvara halduse konverentsil 
oma ettekande. Millega kinnisvara sekto-
ris kohaneda tuleb ja kas muutusi on oo-
data ka kinnisvara kättesaadavuses? Kas 
tugeva omanditundega Eesti jõuab sa-
muti viimaks olukorda, mis suures osas 
muus maailmas on tavapärane – kinnis-
vara omavad investorid ja tavainimese elu 
möödub erinevates üürikodudes?

Uurime, mida aina kerkiv hinnalagi 
on kaasa toonud, kellele on täna uue kor-
teri ostmine taskukohane ja kas on karta, 
et juba üsna lähemas tulevikus jääb kodu 
omamine vaid rikaste pärusmaaks.

Üürituru teema ühes muutustega ker-
kib esile veelgi, kui kõne alla tulevad üü-
rimise tülikad kõrvalnähtused või puuk-
üürnike probleem.

Paraku ei saa kinnisvara sektorgi läbi 
ilma valdkonda reguleerivate seadusteta. 
Vaatame üle need, mis puudutavad kaa-
somandit ja omavolilist ehitustegevust. 
 Samuti uurime, millal on ärikinnisvara 
nutikas osta ja millal rentida ning miks on 
mõistlik oma kodu müügiprotsessi maak-
ler kaasata.

 Kinnisvarauudised

HELEN ROOTS
Kinnisvarauudised.ee toimetaja

Millal tasub ärikinnisvara 
osta ja millal rentida?
Sõltumata tegevusalast või sellest, kas ollakse alustav või toimiv 
ettevõte, võib ühel hetkel kerkida päevakorda küsimus, mis sorti 
pinnal tegutseda. Mida tasub ärikinnisvara rentimist või ostu 
kaaludes kindlasti tähele panna?

Kaubandus-, teenindus-, büroo- ja toitlus-
tuspindade rentimisel on nende soetami-
se ees hulgaliselt eeliseid. Esimesena took-
sin välja rendipindade suurema valikuvõi-
maluse ja paindlikkuse. 

Rentimine laseb keskenduda 
põhitegevusele

Praegu on pakkumine turul pigem lai ja 
kinnisvaraportaalides on erinevale mait-
sele üsna palju äripindasid saadaval.

Kui soovitakse tegutseda suuremas bü-
roohoones või kaubanduskeskustes, siis 
neis on üldjuhul äripinnad mõeldud vaid 
rendile andmiseks ja neid osta pole või-
malik. 

Üürileping sõlmitakse tavaliselt kindla 
perioodi peale ehk siis ettevõttel on konk-
reetne ajaraam, mille jooksul rendipinna-
ga seotud ollakse. Võimalus lepingust väl-
ja astuda tekib peamiselt siis, kui rendipe-
riood lõppeb. Erandkorras võidakse rendi-
lepingu lõpetamisel kliendile vastu tulla 
ka siis, kui vajadused muutuvad.

Rentimise korral ei ole üürnikul endal 
vaja eraldi teeninduslepinguid sõlmima 
hakata. Üldjuhul vastutab ja korraldab üü-
rileandja hoone koristamise, tehnosüstee-
mide regulaarse hoolduse, prügimajandu-
se, remonditööd ja palju muud. Samuti on 
rentides kinnisvara äririsk üürniku vaa-
test väike.

Kindlasti tasub kaaluda, kas rahalisi 
vahendeid on mõistlik suunata kinnisva-
rasse või pigem oma põhiärisse. Arenda-
des Telia ja Pipedrive’i peakontoreid, sai-
me aru, et need ettevõtted soovisid kes-
kenduda just enda äritegevusele, nad olid 
teinud põhjalikud analüüsid ja eelistasid 
rendilahendust. 

jale ja tehnilisi lahendusi on hoone ehita-
misel kasutatud. Kas näiteks sadevett taas-
kasutatakse üleliigse veetarbimise vähen-
damiseks. Keskkonnale suuremat tähele-
panu pööravad kliendid ei leia olemasole-
vate vanemate ärihoonete seast kuigi tihti 
oma väärtustega haakuvat rendipinda.

Üks lahendus on leida sobilik arenda-
ja, kellega koos planeerida enda vajadus-
test lähtuv keskkonda säästev ärihoone. 
Vanemate hoonete uutele ootustele vasta-
vaks ümberehitamine ei pruugi olla liht-
ne ja rahaliselt otstarbekas. Kui rentnikule 
ehitatakse tema nõudmistele vastav hoo-
ne, siis see eeldab ka pikemaajalist üürisu-
het. Niisiis on lepingu pikkus väga paljus-
ki objektipõhine.

Oma maja ehitamisel mitu riski

Mida suuremat pinda ja mida lähemal 
kesklinnale ettevõte vajab, seda keeruli-
sem on leida vaba kinnistut, kuhu oma va-
jaduste järgi projekteeritud hoone rajada. 
Kinnistu hankimisest hoone valmimiseni 
läheb üldjuhul aastaid. 

Väga palju oleneb kindlasti ka ettevõt-
te kasvuplaanidest ja -teekonnast, oste-
tud pind ei pruugi ettevõtet viie aasta pä-
rast enam rahuldada. Kui plaanide muu-
tudes kinnisvara omanikuks jääda ei soo-
vita, siis tuleb enne hoone müüki asemele 
otsida kas uus üürnik või müüa hoone il-
ma üürnikuta. 

Viimasel juhul on hoone müümine ra-
havooga objektist kindlasti ajamahukam 
ja keerulisem. Ideaalsel juhul tuleks kin-
nistut soetades mõelda tulevikule: kui 
ehitusõigus on suurem kui esialgne vaja-
dus, siis saab osa kinnistust tuleviku tar-
beks reservi jätta.

KASPAR MARKUS
Reterra müügiarendusjuht

 Kas rahalisi vahen-
deid on mõistlik suunata 
kinnisvarasse või pigem 
oma põhiärisse? 

 Ettevõttel on enamasti kasulikum keskenduda oma põhitegevusele ja äripind rentida. Seda teed läksid näiteks nii Telia kui ka 
 Pipedrive. FOTO: RETERRA

Rentimine on paljude suurettevõte-
te jaoks majanduslikult mõistlikum, sest 
kontorihoone ehitamisse tuleks investee-
rida arvestatav hulk raha, mida saaks ka-
sutada põhitegevuse toetamiseks.

Ostmine annab paindlikkust 
ümberehitamisel

Ostmise kasuks räägib see, et stabiilses ja 
soosivas turuolukorras võib ostmine olla 
kasumlik, kinnisvaraväärtuse kasvu saab 
hiljem müües realiseerida. 

Oma äripind pakub ka võimalust ol-
la paindlik ruumide paigutuse muutmi-
sel ja ümberehitusel. Samas on paljud ren-
dileandjad täna samuti väga paindlikud ja 
valmis hea meelega muudatusi tegema.

Reterra näitel saame öelda, et keskkon-
nateadlikke ettevõtteid tuleb järjest juur-
de. Lisaks tavapärasele A-energiaklassile 
vaadatakse järjest sagedamini, mis mater-
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Kinnisvarafirmade TOP

Fausto 
Capital seab 
esikohale 
roheteemad
Värskes Äripäeva kinnisvarafirmade TOPis 
teisel kohal oleva Fausto Capitali juhatuse 
liige Kenneth Karpov oli lahkesti nõus 
Kinnisvarauudistele avaldama, mis on 
ettevõtte edu võti ajal, mil COVID-kriis on nii 
paljude teiste firmade arengu ja majanduse 
uppi löönud ja nii mõnigi uks on pidanud 
jäädavalt sulguma. 

Äripäeva TOP 2021
peatoetaja:

TOP
Äripäeva

ettevõte

2021

Selleks, et 2021. aastal mõne edetabeli ees-
otsas platseeruda, peab ettevõte olema 
kahtlemata midagi õigesti teinud. 

Muidugi jagub arvamusi, et kinnisvara-
firmad on tänu pandeemiaga kaasnenud 
kinnisvarabuumile eelisseisus, ent ainuüksi 
parem lähtepositsioon siiski edu ei kindlus-
ta. Selle taga peab olema ka nutikas planee-
rimine, kiire reageerimine ja võime uue olu-
korraga kiiresti kohanduda. Kindlasti lisan-
dub sellele julgus võtta vastu pikaajalisi ot-
suseid ning paras annus õnne ja vedamist. 

Siinkohal uurisidki Kinnisvarauudised 
Kenneth Karpovilt, mis täpselt on Fausto 
Capitali edu pant.

Mis on see, mis on toonud ettevõttele edu 
sel keerulisel ja muutusterohkel ajal?
Usume, et edu on taganud järjepidev panus-
tamine kvaliteeti ja väärtustesse, mis maail-
mas aina enam oluliseks muutuvad, ning see 
toob kohale ka üürnikud, keda iga büroo-
hoonete arendaja enda juures näha tahaks. 

Oleme tõstnud oma arendustes esiko-
hale roheteemad ja säästliku mõtteviisi, 
miksime kõige modernsemaid tehnoloo-
gilisi lahendusi ajaloolise keskkonnaga ja 
soodustame kogukondlikku suhtlust oma 
piirkonna ettevõtete vahel. Fausto ühte sil-
mapaistvamasse arendusse Fahlesse on ku-
junemas väga tugev IT-kogukond, siin on 
Apollo Grupp koos DuoMedia ja Postime-
hega, Talgen  Cyber security, Finestmedia … 
Äsja sõlmisime üürilepingu Betsson Gru-
piga, kes on tuntud Betsafe’i ja SuperCa-
sino emafirmana. Lisaks on Fahles juba tä-
na mitu restorani, kohvikuid ning palju tei-
si suurettevõtteid ja teenusepakkujaid (nt 
Stora Enso Eesti, Miele jt).

Panustame ka Tallinna üldisesse aren-
gusse, tuues taas kaardile ühe ajaloolise 
piirkonna kesklinna veerel ning rajades ko-
gu piirkonna sõidu- ja kergliiklusteed koos 

avalike väljakute ja rohealadega. Samuti pa-
kub Fahle inimestele põnevat kohta resto-
ranide ja erinevate ürituste külastamiseks. 
Lisaks ehitab Fausto praegu energiasäästli-
kuks ja modernseks Maakri tänava ärihoo-
net Tallinna südalinnas.

Juba renoveerimine ise esindab taaska-
sutust ja säästlikku mõtlemist ehituses, mis 
on üks tänapäeva olulisi väärtusi. Ajaloolis-
te piirkondade renoveerimine võimaldab 
luua väga mitmekihilist ja huvitavat ruumi 
ning see muudab meie bürood ettevõtetele 
atraktiivseks. Näiteks ootab Fahle ajalooli-
ne korsten eksklusiivseks vaateplatvormiks 
ja privaatõhtusöökide kohaks muutmist, 
vanast kitsast paberivabriku tänavast raja-
sime modernse klaaskatuse ja eksootilise 
haljastusega sisetänava, kus saab aasta rin-
gi soojadel terrasside lõunatada ja puhata.

Edu tagamiseks ei piisa enam kenast soo-
jast karbist. Selleks, et töötajaid kodukonto-
ritest tagasi büroodesse meelitada, peavad 
tööandjad pakkuma senisest motiveeriva-
maid ja kvaliteetsemaid büroosid. 

Äripind peab pakkuma emotsiooni, ole-
ma mõnus kohtumispaik ja laienema töö-
ruumist välja avalikku ruumi, ümberkaud-
sete kohvikute, spordiklubide, kultuuri-
sündmuste ja mõnusate rohealadega tervik-
likuks kvartaliks. Seda kõike me Fahles te-
ha soovime ja meie pingutust on ka märga-
tud ning Fahle Park on pälvinud 2021. aasta 
kinnisvarateo auhinna ja saanud arvukalt 
arhitektuuripreemiate nominatsioone, näi-
teks parima avaliku ruumi oma.

Viimase kahe aastaga on maailm üksja-
gu muutunud ja kindlasti on muutunud 
ka nõuded kinnisvarale. Mis on need väl-
jakutsed, millega Fausto Capitalil on tul-
nud silmitsi seista?
Seekordne kinnisvarasektori tõusupe-
riood on toonud ehituskvaliteedi küsimu-
se eredamalt esile. Seda eriti premium elu-
kondliku ja ärikinnisvara arenduste juures, 
kus projektid sisaldavad uudseid erilahen-
dusi ning nõuavad väga oskuslikke ja spet-
sialiseerunud tegijaid. 

Selliste eriprojektide elluviimine on hea 

väljakutse nii arendajale, kogemustega pea-
töövõtjale kui ka pädevale ehitajale. Fausto 
Capitali arendused on erilahendusi täis ar-
hitektuur, mille ehitamine on keeruline ja 
vajab väga häid oskusi. Nõudlikkusele kee-
rab vunki juurde ehitus muinsuskaitsepiir-
konnas. Tihti kaasnevad sellega projektid, 

mida pole keegi varem Põhjamaades tei-
nud, Eestist rääkimata. Näiteks Fahle aja-
loolise korstna rekonstrueerimise et-
tevalmistamise protsess on pakkunud 

hulgaliselt väljakutseid. Fausto Capital 
on suutnud jääda endale püstitatud kva-

liteedistandardite juurde või pigem neid 
isegi ületanud.

Missugused on Fausto Capitali edasised 
plaanid ja tuleviku suunad?
Ootame tulevikult järjest suuremat panus-
tamist roheteemadesse ja kvaliteeti. Suur 

osa Euroopa riike on kehtestamas selgepii-
rilisi nõudeid, mis kohustavad kinnisvara-
omanikke investeerima hoonete kvaliteeti, 
eelkõige energiatõhususse ja hoone süsini-
ku jalajälje vähendamisse. 

Kogu maailmas toimub nihe keskkonna-
sõbralikkuse, efektiivsuse ja kasutajasõbra-
likkuse suunas ning uued väärtused peak-
sid kajastuma ka A-klassi ärihoonete ehitu-
ses. Tahame oma arendustes olla sel teemal 
teerajajaks. Näiteks Fahle piirkonda kerkib 
Eesti esimene täielikult rohelise kontsept-
siooniga ja täielikult puidust konstrukt-
sioonidest uus kõrghoone. 

Samuti oleme viinud renoveeritava-
te hoonete CO2 jalajälje võimalikult mini-
maalseks, rajame oma arenduste juurde ta-
vapärastest nõuetest oluliselt suuremas ma-
hus jalgrattaparklaid ja pesuruume ning 
elektriautode laadimispunkte.

 Tallinnas Fahle Parki arendav Fausto Capital plaanib rajada Tartu maantee äärde ka haljastatud linnaväljaku ja 
roheterrassidega astmeliselt langeva keskkonnasõbraliku hoone. FOTO: FAUSTO CAPITAL
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 Et töötajaid 
kodukontoritest 
tagasi büroodesse 
meelitada, tuleb 
pakkuda senisest 
motiveerivamaid 
ja kvaliteetsemaid 
büroosid. Äripind 
peab pakkuma 
emotsiooni ja ole-
ma mõnus kohtu-
mispaik.
Fausto Capitali juhatuse liige  
Kenneth Karpov

Teeli Remmelg 
teeli.remmelg@aripaev.ee

Kinnisvarasektori palga TOPi 
esikolmikusse jõudsid kaks 
kinnisvaraarendajat, kes mak­
sid eelmisel aastal enam kui 
5000eurost palka. Teine neist, 
Tallinna Kaubamaja Kinnisvara 
AS on ka kinnisvarafirmade 
edetabeli esikolmikus. 

Tallinna Kaubamaja hoonet 
haldava 4379eurose keskmise 
palgaga ettevõtte juhtkond on 
seisukohal, et COVID-19 viiruse 
mõju nende tegevusele ei ole ol-
nud märkimisväärne, ka ei mõ-
juta see praeguste hinnangute 
alusel oluliselt ettevõtte tege-
vust järgmisel majandusaastal. 
Ettevõtte käive vähenes mullu 
2019. aastaga võrreldes küll 3,6 
protsenti, samas kerkis maksu
eelne kasum enam kui kuue 
protsendi võrra.

Valdkonna palgamaksjate 
esikohal oli mullu Kaubama-
ja naaber, AS Viru Keskus, kelle 
põhitegevusala on kaubandus-
keskuse igapäevase majandus-
tegevuse korraldamine. 2020. 
aastal oli ettevõttes keskmine 
palk 5399 eurot, 2019. aastal oli 
see 7352 eurot. 

Majandusaasta aruandes kir-
jutas Viru Keskuse juhatus, 
et 2020. aastal katsid ettevõt-
te kõik tegevuskulud hallatava 
kinnisvara omanikettevõtted, 
millest tulenevalt kasum aru-
andeaastal puudub. “Arvesta-
des rakendatud meetmeid ja se-
da, et kaubanduskeskus oli val-

Edetabeli kolmas ka sektori 
parimate palgamaksjate seas

davas osas 1,5 kuuks suletud, ei 
saavutanud me eeldatavat veel-
gi suuremat rahalist kokkuhoi-
du, kuna keskus on ka tavaolu-
korras väga optimaalselt juhi-
tud,” kirjutati aruandes.

Palgaedetabeli teisele koha-
le jõudnud Kapitel AS on Too-
mas Annuse suurosalusega fir-
ma, mille peamine tegevusala 
on ärikinnisvaraportfelli juh-
timine ja uute projektide aren-
damine. Eelmise aasta lõpu sei-
suga kuulus nende portfelli 10  
ärihoonet enam kui 185 000 
ruutmeetri üüritava kogupin-
naga. Läbi Viru Väljaku Aren-
duse ASi on Kapitel ka Viru Kes-
kuse üks omanikke.

37 töötajaga ettevõtte kesk-
mine palk oli mullu 5236 eu-
rot. Töötajate arv kahanes aas-
taga kümne võrra.

 Tallinna Kauba­
maja hoone 
haldaja eelmise 
aasta tulemused 
kergitasid ettevõtte 
kolmandaks nii 
kinnisvarafirmade 
kui ka kinnisvara­
sektori parimate 
palgamaksjate 
edetabelis.
foto: liis treimann

796
miljonit eurot oli mul-
lu kinnisvarafirmade 
edetabelis osalenud 47 
ettevõtte koondkäive, 
kahanedes aastaga enam 
kui kaheksa protsendi 
võrra. 

144
miljonit eurot teenisid 
edetabeli ettevõtted 
mullu kokku maksueelset 
kasumit, koroona-aasta 
sõi kasumist 2019. aasta-
ga võrreldes kolmandiku.

 Fausto Capitali 
suurarendus 
Tallinnas Fahle 
Park on pälvinud 
2021. aasta kinnis­
varateo auhinna 
ja saanud arvukalt 
arhitektuuri­
preemiate nomi­
natsioone.
foto: andras kralla

6 011 611
info@plus.ee
www.plus.ee

UUS Kinnisvarabüroo

...sest Plus on parem
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	 koht	 firma nimi	 punkte	 käive, € 	 kasum, €	    koht mullu	 tegevjuht, juhatus	 põhiomanikud, koos osalusprotsendiga

	 1.	 Põlluvara AS	 52	 5 306 291	 12 548 797		  Vello Teor	 Vestman Energia AS 100%
	 2.	 Fausto Capital OÜ	 58	 7 427 568	 30 041 691	 5	 Sven Mihailov, Kenneth Karpov	 Sven Mihailov 33,33%, Kenneth Karpov 66,67%
	 3.	 Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS	 60	 13 489 000	 19 616 000	 9	 Peeter Kütt	 Tallinna Kaubamaja Grupp AS 100%
	 4.	 Rocca Al Mare Kaubanduskeskuse AS	 65	 16 320 924	 11 296 387	 34	 Helen Metsvaht, Claes Patrik Molander	 Montalbas B.V. 100%
	 5.	 Riigi Kinnisvara AS	 65	 130 089 000	 44 700 000	 4	 Kati Kusmin, Andrus Ait	 rahandusministeerium 100%
	 6.	 Kaamos Kinnisvara AS	 70	 35 720 822	 11 941 133	 36	 Ivar Vahter, Taimo Murer	 Kaamos Group OÜ 91,46%
	 7.	 Kaarsilla Kinnisvara OÜ	 84	 8 005 121	 6 702 988	 8	 Made Vares	 Tõnu Samm 50%, Toomas Määrits 50%
	 8.	 Technopolis Ülemiste AS	 88	 18 273 063	 12 071 302	 1	 Martin Robert Seppälä, Gert Jostov	 Mainor Ülemiste AS 47,33%, Technopolis Baltic Holding OÜ 49,26%
	 9.	 Vallikraavi Kinnisvara AS	 98	 13 821 065	 3 878 181		  Indrek Rentel	 Aivar Tuulberg 50%, Raivo Rand 50%
	 10.	 Favorte OÜ	 100	 15 408 172	 3 846 412	 30	 Rainer Hinno	 Rainer Hinno 100%
	 11.	 Bonava Eesti OÜ	 100	 22 835 984	 1 952 922	 50	 Timo Riismaa, Maret Väljaots	 Holdco Residential 1 Ab 100%
	 12.	 Järve Kaubanduskeskus OÜ	 105	 7 812 176	 3 769 424	 29	 Vello Kunman, Key Kunman	 Esraven AS 100%
	 13.	 Liven AS	 108	 9 000 016	 1 439 123		  Andero Laur, Mihkel Simson, Alina Kester	 Probus OÜ 12,09%, Laur & Partners OÜ 22,58%, Verdale OÜ 24,49%,  
								        Bkk Holding OÜ 22,58%
	 14.	 Maakri Kvartal OÜ	 112	 4 190 772	 1 825 662		  Olav Miil	 Taali Grupp OÜ 100%
	 15.	 Kroonikeskus OÜ	 114	 6 384 269	 2 134 508		  Elmo Ehrlich, Urmas Sardis	 Elmo Ehrlich 100%
	 16.	 Rlt Invest OÜ	 114	 13 946 618	 1 835 063		  Rein Tallermo, Margus Tallermo, 	 Rein Tallermo 50%, Margus Tallermo 12%, Taavi Tallermo 12%,  
							       Lea Tallermo, Taavi Tallermo 	 Lea Tallermo 26,01%
	 17.	 Prategli Invest OÜ	 119	 5 374 700	 3 068 588	 40	 Ahti Meriniit, Kristjan Pappa	 Fruitrade OÜ 33,33%, Rosier Team OÜ 13,33%, Garela Capital OÜ 26,67%,  
								        Gracile Projekt OÜ 26,67%
	 18.	 Famar-Desi Grupp AS	 121	 4 221 055	 2 233 039	 44	 Igor Prokopets	 Famar-Kauba AS 50%, Desintegraator AS 50%
	 19.	 Kristiine Keskus OÜ	 121	 11 320 567	 3 312 869	 12	 Claes Patrik Molander, Helen Metsvaht	 Montalbas B,V, 100%
	 20.	 City Service Se	 128	 152 034 000	 7 281 000	 39	 Dalius Šimaitis, Vytautas Turonis, 	 Krajowy Depozyt Papierow Wartošciowych S.A. 13,8%,  
							       Tomas Kleiva, Artūras Gudelis 	 Dnb Nord Bankas Ab Clients 84,91%
	 21.	 Kaamos Holding OÜ	 129	 71 767 725	 15 633 552	 14	 Kaido Jõeleht	 Kaido Jõeleht 40%, Carolin Holding OÜ 10%, Irumari Holding OÜ 10%,  
								        Jürgen Holding OÜ 10%, Jbjm Holding OÜ 10%, Teele Holding OÜ 10%,  
								        Carmen Holding OÜ 10%
	 22.	 Skinest Arendus OÜ	 130	 8 070 313	 726 293		  Maarika Piir	 Skinest Kinnisvara OÜ 100%
	 23.	 Riigiressursside Keskus OÜ	 131	 6 924 832	 3 854 002	 26	 Tiit Karu, Priit Roosnupp	 Estonia Capital OÜ 100%
	 24.	 Llg Invest OÜ	 136	 8 271 812	 1 361 797	 56	 Jüri Lebedev, Ervin Luur	 Ervin Luur 50%, Jüri Lebedev 50%
	 25.	 Raial Invest OÜ	 140	 4 889 629	 1 490 566		  Rait Allik	 Rait Allik 100%
	 26.	 Arco Vara AS	 142	 13 129 000	 1 012 000	 22	 Miko-Ove Niinemäe	 Alarmo Kapital OÜ 67,51%
	 27.	 Harju Kek AS	 143	 6 772 028	 4 016 169		  Janek Lehtmets	 Tiina Kirsme 18,09%, Endel Palla 10,01%
	 28.	 Papiniidu Projekt AS	 147	 4 159 969	 2 377 150	 27	 Karla Polli, Ivar Pinsel	 Tristafan OÜ 100%
	 29.	 Albatrek OÜ	 157	 6 248 953	 1 243 981		  Ardo Martin	 Ardo Martin 100%
	 30.	 Liivalaia Kodukauba OÜ	 159	 17 833 410	 141 489	 31	 Vadim Butovtšenko	 Vadim Butovtšenko 100%
	 31.	 Kinnisvara Info AS	 161	 4 242 196	 1 524 411	 48	 Eveken Valmann, Mati Trink	 Ando Aron 100%
	 32.	 Tm Energy OÜ	 162	 14 443 783	 114 740		  Janek Jefimov, Urmas Jefimov	 Urmas Jefimov 50%, Janek Jefimov 50%

Edukad kinnisvarafirmad 
2020. aasta majandustulemuste põhjal

Forus aitab kliendil turvariske hinnata 

 Tihti on küll olemas mingit laadi
turvameetmed, aga pole riskide hinda-
misega süvitsi tegeletud ning seetõttu 
pole kõik ohukohad kaetud või pole 
seda tehtud kuluefektiivselt. 

Riskidega tegelemine on aina tähtsam,  
kuna ettevõtted soovivad kindlust, et nen-
de töötajate ja varade turvalisus oleks  
tagatud. 

Forus pakub turvateenuse osana klien-
dile territooriumi, hoone, töökeskkonna ja 
tuleohutuse riskianalüüside koostamist. 
Objektil viiakse selleks läbi riskide hinda-
mine ja koostatakse turvaplaan, kuidas ris-
ke kõige paremini maandada. “Me pakume 
klientidele terviklikke turva- ja ohutustee-
nuste lahendusi, mille oluliseks osaks on 
riskide hindamine,” ütleb Foruse ohutus-
teenuste juht Ahti Kuusk, et klient ostab 
neilt turvatunnet ja selleks, et nad saaksid 
kliendile parimat teenust pakkuda, tuleb 
esmalt võimalikke riske hinnata. 

Riskide analüüsimine näitab, kus on 
nõrgad kohad ja mida saaks paremini te-
ha. Lisaks aitab see kaaluda pakutavate 
meetmete tõhustust ja võitu kliendi jaoks. 
Kuusk toob näiteks, et kui klient soovib 
klassikalise mehitatud valve kulusid väik-
semaks saada ja asendada selle tehniliste 
lahendustega, siis selle asemel, et lihtsalt 
läbi arutada, kuhu kaamerad panna, pa-
kub Forus dokumenteeritud riskianalüü-
si, kus vaadeldakse põhjalikult kõiki olu-
lisi aspekte.

 Kuuse sõnul on Foruses riskide hin-
damiseks välja töötatud spetsiaalsed kü-
simustikud, millega tuvastatakse klien-
di juures võimalikud ohukohad. “Tihti on 
küll olemas mingit laadi turvameetmed, 
aga pole riskide hindamisega süvitsi te-
geletud ning seetõttu pole kõik ohuko-
had kaetud või pole seda tehtud kuluefek-
tiivselt. Kõigepealt tuvastame ohud, mis 
on riskide allikaks, seejärel vaatame koos 
kliendiga üle, milline on võimalik esine-
mise sagedus, kui suur on võimalik kahju-
juhtumi suurus ja millised on tehnilised 

ning organisatoorsed lahendused, millega 
neid maandada,” tutvustab Kuusk.

Ehk põhimõtteliselt, enne kui kliendile 
kaamera paigaldatakse, analüüsitakse, mil-
leks on seda vaja, millist kaamerat on vaja ja 
kui palju aitab see raha kokku hoida. “Sest 
riskidel on nii positiivsed kui ka negatiiv-
sed tagajärjed, nagu ütleb riskide hinda-
mise EVS- ISO 31000:2018, ja riskid peaksid 
tootma kliendile positiivset kasu ehk klient 
ei tohiks rahalises mõttes rohkem investee-
rida, kui see hiljem tagasi toob.”

Kuusk toob näiteks suure tuleohuga pui-
dutööstuse. “Linnast 15–20 km kaugusel 
võtab öösel patrulli reageerimine kaua ae-
ga, võib-olla patrull ei pääse ka kohe objek-

tile kontrollima, vaid tal tuleb enne ooda-
ta kontaktisikut, see kõik on tuleohu kor-
ral väga suur risk. Aga kui me paneme sin-
na videokaamera, pildid tulevad turvafir-
ma juhtimiskeskusesse, paigaldatud on 
korralik tulekahjusignalisatsioon, mis an-
nab häire, ja kui juhtimiskeskus näeb, mis 

tootmises toimub, siis kui on suitsu või lee-
ki näha, saab kohe lähedal oleva pääste-
komando välja saata, ilma et peaks kulu-
tama aega turvatöötaja reageerimisele. Li-
saks läheb kohale ka meie ekipaaž, kes va-
jadusel abistab,” kirjeldab Kuusk tänapäe-
vast lahendust.

Riske kaardistades vaadatakse üle ka or-
ganisatoorsed küsimused, näiteks juhen-
did. “Kui asendame turvatöötaja elektroo-
nilise valvega ja videoanalüütikaga, hin-
dame riskianalüüsi käigus ka selle ära, mis 
dokumente ja mis ulatuses on vaja kliendil 
muuta ehk näiteks tuleohutusjuhendis, kui 
võtame turvamehed maha, siis mida töö-
juhendites läbipääsukorralduses muut-
ma peame, et kliendi olukord ei halveneks, 
vaid paraneks.”

Analüüsi käigus tulevad Kuuse sõnul 
välja ka sellised lihtsad probleemid, mil-
lele muidu ehk ei mõeldaks. “Näiteks on 
kliendil võtmed turvaruumis või on need 
aastaid olnud ühed ja samad.”.

Forus pakub paindlikku lähenemist – 
terviklahendust tellides ei pea ostma klient 
seadmeid välja, vaid see on osa teenusepa-
ketist. “Ja kui kliendil midagi objektil töö-
korralduslikus mõttes muutub, näiteks ehi-
tab ta midagi juurde, saame sujuvalt tee-
nuseid muuta. Teeme väikese vaheriski-
analüüsi, arutame kliendiga asjad läbi ja 
teeme muudatused, käime kliendi aren-
guga kaasas.”

Teenust osutab Forus nii ühekordsete 
tellimuste alusel kui ka sõlmitakse pika-
ajalisi lepinguid, mille raames külastatakse 
kliendi objekti regulaarselt vastavalt kok-
kulepitud sagedusele.

Küsimuste korral pöörduge julgelt myyk@
forus.ee ning aitame teie ettevõtte riskid 
ära hinnata!
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Kinnisvarauudised

Metoodika

Lähteandmed 
Müügitulu (käive), 
tulumaksueelne kasum ja
lisandväärtus töötaja kohta aasta­
tel 2019 ja 2020.
Töötajate arv: kolm või enam aas­
tal 2020, kaks või enam aastal 
2019.

Valdkonna TOPi pääsemiseks 
pidi vastava valdkonna tegevu­
se osakaal ettevõtte käibest ole­
ma vähemalt 51%. Samuti peab 
ettevõte olema tegutsenud kahel 

järjestikusel täismajandusaastal. 
2021. aastal TOPi koostamiseks 
võttis Äripäev äriregistrist eelmise 
aasta majandustulemuste põhjal 
valdkonna käibelt suurimate ette­
võtete andmed. 
Edetabelis osalesid ettevõtted, 
kelle majandustulemused olid ole­
mas äriregistris andmete kogumi­
se hetkel. 
Ettevõtted seati pingeritta kuue 
näitaja põhjal: 2020. aasta müügi­
tulu ja selle kasv võrreldes 2019. 
aastaga, 2020. aasta maksueel­

ne kasum ja selle kasv võrreldes 
2019. aastaga, rentaablus aastal 
2020 ja lisandväärtus töötaja koh­
ta aastal 2020. 
Iga näitaja põhjal reastati ettevõt­
ted edetabelitesse, iga koht järjes­
tuses andis kohale vastava arvu 
punkte. Kuue tabeli punktid liideti. 
Võitis kõige vähem punkte kogu­
nud ettevõte.

Põhjused, miks ettevõte  
TOPist puudub
Ettevõttel pole olnud aktiivset 

majandustegevust kahel täielikul 
majandusaastal (2019–2020) või 
oli viimase aasta või kahe viimase 
aasta keskmine omakapital 
negatiivne. 
Ettevõtte majandusaasta  
aruanne ei olnud edetabeli 
koostamise hetkel äriregistri 
elektroonilisest süsteemist 
kättesaadav. 
Ettevõte oli TOPi koostamise 
hetkel kustutatud, likvideerimisel 
või pankrotis.
Emaettevõtte andmete konsoli­

deerides tütarfirmad samas 
edetabelis osaleda ei saa.
Ettevõttel on EMTA andmetel suu­
red maksuvõlad (edetabeli koos­
taja võib seda reeglit pehmenda­
da ajatatud võlgade puhul).

TOPi andmeid on võimalik osta 
Äripäeva TOPid koostatakse Äri­
päeva Infopangas. Kui soovite 
osta endale TOPi andmefaili koos 
ettevõtete kontaktandmetega, 
siis kirjutage oma soov e-postile 
info@infopank.ee

	 33.	 Paavli Kinnisvara OÜ	 176	 3 072 713	 1 370 625		  Anton Urb, Indrek Randvee, Genaadi Urb	 Genaadi Urb 50%, Indrek Randvee 50%
	 34.	 Colordia AS	 187	 4 694 472	 950 302	 18	 Laur Laaneleht	 Meelis Tomberg 14%, Mh Ettevõtted OÜ 86%
	 35.	 Ülemiste Center OÜ	 189	 11 408 000	 837 000	 2	 Guido Pärnits, Frode Grønvold	 Ülemiste Holding Nederland B,V 100%
	 36.	 Kinnisvara 5+ OÜ	 189	 3 196 880	 184 551		  Ilmar Poll	 Ilmar Poll 100%
	 37.	 Kvatro Kinnisvarahalduse OÜ	 190	 4 101 405	 145 680		  Ranno Konks, Andry Krass, Hannes Tõugjas	 Andry Krass 59,8%, De Olivella OÜ 40,2%
	 38.	 Tasku Keskus AS	 199	 3 884 279	 633 921	 52	 Kristo Seli, Liiu Matikainen	 Emajõe Ärikeskus AS 100%
	 39.	 Kawe AS	 199	 12 782 108	 267 717	 23	 Jaanus Kosemaa	 Garda 100%
	 40.	 Tarmeko Kv OÜ	 210	 11 098 920	- 4 878 105	 24	 Ago Nigul, Jaak Nigul	 Jaak Nigul 50%, Ago Nigul 50%
	 41.	 Hd Forest AS	 218	 3 217 371	 158 975	 53	 Külli Hint, Toomas Kams	 Hd Festforest Holding Sia 100%
	 42.	 Alekon Property AS	 219	 6 631 823	 582 328	 15	 Aleksei Šuba	 Aligrana OÜ 82,28%, Alla Šuba 17,72%
	 43.	 Endover Kvb OÜ	 220	 17 614 551	- 2 497 912	 32	 Oliver Makko, Endo Tõnuver, 	 Endo Tõnuver 100% 
							       Robert Laud, Uku Tint
	 44.	 Spa Varad OÜ	 223	 10 052 476	- 154 258	 47	 Kalle Kuusik	 Kalle Kuusik 23,99%, Ironclad OÜ 76,01%
	 45.	 Astri AS	 235	 10 603 286	- 6 415 029	 13	 Anne Aland, Kairi Toom	 Domex Group AS 20%, Väino Põllumäe 15%, Ülo Hage 12,5%,  
								        Hannes Kirs 18%, Eve Toots 14%, Mitval OÜ 14,5%
	 46.	 Pro Kapital Grupp AS	 240	 19 234 000	- 59 102 000		  Angelika Annus, Paolo Michelozzi, 	 Raiffeisen Bank International Ag 51,42%% 
							       Edoardo Preatoni
	 47.	 Solaris Keskus AS	 255	 6 373 693	- 6 822 129	 41	 Jaanus-Janek Juss	 Sveafastigheter Fersen Estonia Ab 100%

	 koht	 firma nimi	 punkte	 käive, € 	 kasum, €	    koht mullu	 tegevjuht, juhatus	 põhiomanikud, koos osalusprotsendiga

Lisaruutmeetrid
kandikul kätte!

Alpeki ruumisäästvad ja nutikad
lahendused aitavad muuta su elamise

funktsionaalsemaks ning elavamaks.

Magamistuba ja kodukontor
ühes ruumis? - Pole probleemi!

Meist algab mööbel - ALPEK.EE
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Kinnisvarauudised uurisid, mis on ettevõt-
te edu saladus, samuti heidame pilgu nii lä-
himinevikku kui ka tulevikku. Küsimuste-
le vastas Kaamos Kinnisvara tegevjuht Tai-
mo Murer.

Kuidas ettevõttel täna läheb?
Kaamos Kinnisvara ASil läheb hästi. Nõud-
lus meie loodud kodude järele on olnud kõr-
ge nii möödunud kui ka käesoleval aastal. 
Meie Hõbemetsa, Vikimõisa, Vahtramäe, 
Bulvari ja CityZeni kodude kliendid väär-
tustavad eelkõige läbimõeldud planeerin-
guid, kaasaegset sisearhitektuuri ja head 
asukohta. Seda kõike ja enamgi veel oleme 
seni oma klientidele pakkunud ja pakume 
ka edaspidi. 

Selle aasta tippsündmuste hulka kuu-
lus kindlasti Vahtramäe projekti lõpetami-
ne, kus kevadel sai üle antud päris viima-
ne korter arenduses, ning alustasime Har-
ku järve kaldal täiesti uue Vikimõisa ela-
murajooniga.

Ettevõtte teises tegevusvaldkonnas – äri-

Kinnisvarabüroode TOP 

Julged 
otsused 
toovad edu
Koroonapandeemia on segi 
löönud nii mõnegi ettevõtte 
lähituleviku plaanid. Kaamos 
Kinnisvara on püsinud 
siiski kinnisvarabüroode 
seas eririnnas ja troonib 
ka värskes Äripäeva 
kinnisvarabüroode TOPis 
auväärsel esikohal. 

hoonete arendus, rent ja haldus –, oli möö-
dunud aasta samuti edukas. 

Nõudlus büroopindade järele on olnud 
ootuspärane ja meie renditava ärikinnis-
vara portfelli on lisandunud kaks märgi-
lise tähtsusega uut ehitist, mõlemad meie 
uues Avala ärikvartalis: Tallinna suurima 
katusel asuva päikesepargiga kaubandus-
hoone Depo DIY ja aasta alguses valminud 
12-korruseline Electra büroohoone. Sel aas-
tal lisandus nende hulka ka kolmas hoone – 
Polaris, mis valmib küll tuleval aastal, aga 
milles on oma koha leidnud juba päris mi-
tu suurt rentniku.

Uus Maa jätkab frantsiiside toel laienemistKOMMENTAAR
Kui siht on paigas, 
on otsuseid lihtne teha
ANDERO LAUR 
Liveni tegevjuht

Liven ei tee lihtsalt kortereid, vaid 
koos kliendiga loome kodusid. 

Sellest mõtteviisist kannusta-
tuna võtame kasutusele uusi teh-
noloogiaid nagu virtuaalreaalsus 
ja meeskonnaga liitus neli sisear-
hitekti. 

Klientidele pakume laia valikut 
viimistlusmaterjale ja võimalust 
oma tulevase kodu planeeringut 
vastavalt vajadusele täiendada. 

Kui suur siht on paigas, siis on 
ka lihtne õigeid otsuseid teha. Uuel 
aastal võtame kasutusele hulgali-
selt uusi tehnoloogilisi vahendeid, 
et kodu loomise protsessi klien-
dile veelgi mugavamaks ja lihtsa-
maks teha.

Mis on see, mis on taganud Kaamose edu? 
Meie edu on taganud hea valdkonna tund-
mine, julged otsused ning asjatundlik ja 
läbimõeldud terviklike lahenduste pakku-
mine klientidele. Loomulikult ka hea tiimi-
töö ambitsioonikate plaanide elluviimisel. 

Eelmise aasta kevadel vallandunud ko-
roonapandeemia alguses tõmbasime ka 
meie pidurit, kuid startisime mõneti va-
rem kui teised ja saime sellega kiiremini 
tagasi ree peale, see andis meile parema 
positsiooni.

Mis on raske olnud? Kõige keerulise-
maks väljakutseks on viimasel aastal 
olnud pandeemiast tulenevate riski-
de haldamine, olgu selleks siis ettear-
vamatu sisendite hinnatõus, kordades 
pikemad või üldse katkenud tarneahe-
lad, liikuvuse piirangud ja inimeste hai-
gestumised. 

Kaugtööst ja lastevanemate uutest rolli-
dest distantsõppe ajal tulenevad lisaülesan-
ded oleme seni seljatanud edukalt, seda tä-
nu meie inimeste heale pühendumusele ja 
väärtuspõhisele käitumisele. 

Mida on muuta tulnud? Oleme muutnud 
hulgaliselt sisemisi protsesse, et praegu-
ses olukorras konkurentsivõimet kasvata-
da. Teeme endiselt pikki plaane, aga peame 
olema kogu aeg valmis neid vastavalt turu-
situatsioonile kohendama. 

Kinnisvarasektor on tugevalt sõltuvuses 
ehitusest ja neid muutujaid on seal täna vä-
ga palju – alustades tarnetest lõpetades hin-
naga. Mõtleme suurelt ning vaatame pide-
valt uusi turge ja tegevusvaldkondi.

Mida ootate tulevikult? Lähitulevikult oo-
tame alustatud projektide edukat turu-
letoomist, uue tasakaalupunkti tekki-
mist nõudluse ja pakkumise kõveral nii 
kodude kui materjalide ja teenuste pak-

kumise osas. 
Samuti ootame riigi ja kohaliku oma-

valitsuse selgeid otsuseid pandeemiaga 
toimetulekuks nii, et majanduse sulgemi-
ne oleks minimaalne, kui seda üldse va-
ja teha on. 

Tõenäoliselt on kindlustunne ja stabiil-
sus tuleviku suhtes täna soovunelm nii 
meie kui ka meie klientide peas.

 Kinnisvarasektor on 
tugevalt sõltuvuses ehi-
tusest ja neid muutujaid 
on seal täna väga palju – 
alustades tarnetest lõpe-
tades hinnaga. 
Kaamos Kinnisvara tegevjuht Taimo Murer

 Taimo Mureri 
sõnul andis Kaamo-
sele konkurentide 
ees parema posit-
siooni  varasem 
start pärast esimest 
koroonalainet.
FOTO: ERAKOGU

Edetabelis kolmandal ko-
hal asuva Kinnisvarabüroo 
Uus Maa on juhatuse esimee-
he Jaanus Lauguse sõnul vii-
mase paari aasta jooksul kin-
nisvarateenuste äris oluliselt 
laienenud, seda eelkõige uute 
frantsiiside kaudu Tallinnas ja 
Harju maal. 

Laienemist jätkatakse, ku-
ni kogu Eesti saab Uus Maa tee-
nustega kaetud. “Veel sellel aas-
tal tuleb turule kaks uut frant-
siisi Tallinnas. Uus Maa al Mare 
avatakse Haaberstis ja fooku-
ses on just Haabersti piirkonna 
inimeste teenindamine. Teine 
butiikbüroo tuleb kesklinna ja 
keskendub eksklusiivsemat tee-
nust vajavate klientide vajadus-
tele,” ütles Laugus.

Tänaseks on Uus Maa ema- 

ettevõtte ja frantsiiside käive te-
ma sõnul juba võrdsustunud – 
pool brändi käibest ja kasumist 
tuleb OÜst Kinnisvarabüroo 
Uus Maa ja pool frantsiisidest.

Emaettevõte tõi turule ka 
uue kaubamärgi Luxum, mis 
keskendub kallima ja luksusli-
kuma kinnisvara vahendami-

sele ja mida turundatakse pea-
miselt rahvusvahelistele klien-
tidele. Ilmuma hakkas ka Uus 
Maa kinnisvaraajakiri, mis an-
nab ülevaate viimastest kinnis-
varatrendidest ja pakkumistest.

Suurimat kasvu ootab Uus 
Maa tulevikus ärikinnisvarast, 
mis on Lauguse sõnul arenenud 
turul domineerivaimaks üksu-
seks. “Hindamisosakond töötab 
täiel ressursil ja on kujunenud 
omas segmendis samuti täieli-
kuks turuliidriks. Seega ette-
võte on heas vormis ja tugevas 
arengus,” rääkis Laugus.

Küsimusele, mis elu raskeks 
teeb, vastas ta, et praegu ikka-
gi tervisekriis: “Oleme õppinud 
üritusi, koosolekuid ja koolitu-
si pidama online-versioonis. Õp-
pinud just selles mõttes, et siin 

oleme saanud ka omad vitsad, 
kus otseülekande kvaliteet pole 
vastanud vaatajate ootusele, ole-
me õppinud kvaliteeti hoidma.”

Raskusi on Lauguse sõnul 
ka töötajate leidmisel. “Kinnis-
varamaakleri ja hindaja töö on 
pingerikas ning vajab pikema-
ajalist pühendumist. Ootame 
tulevikult, et oleks ikka tublisid 
kandidaate, kes selle väljakutse 
vastu võtavad,” ütles ta.

Tuleviku kohta rääkis Lau-
gus, et Uus Maa püüab uute tin-
gimustega veelgi paremini ko-
haneda. “Viiruste kiuste peame 
olema edukad äris ning leidma 
viisi olla oma klientide kõrval ja 
neile abiks, kui nad selleks vaid 
vajadust tunnevad. Püüame olla 
mobiilsemad, nähtavamad, pro-
fessionaalsemad,” ütles ta.  

 Maakri tänava 
butiikbüroos pakub 
Uus Maa Luxum kau-
ba märgi all eksklu-
siivsemaid objekte. 
Novembri algul oli 
neid müügis 33. 
FOTO: KINNISVARA -
BÜROO UUS MAA
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	 koht	 firma nimi	 punkte	 käive, € 	 kasum, €	    koht mullu	 tegevjuht, juhatus	 põhiomanikud, koos osalusprotsendiga

	 1.	 Kaamos Kinnisvara AS	 17	 35 720 822	 11 941 133	 18	 Taimo Murer, Ivar Vahter	 Kaamos Group OÜ 91,46%
	 2.	 Liven AS	 20	 9 000 016	 1 439 123	 28	 Alina Kester, Andero Laur, Mihkel Simson	 Bkk Holding OÜ 22,58%, Probus OÜ 12,09%, Laur & Partners OÜ 22,58%,  
								        Verdale OÜ 24,49%
	 3.	 Kinnisvarabüroo Uus Maa OÜ	 34	 2 623 308	 1 072 849	 5	 Meelis Tammre, Jaanus Laugus, 	 House-Erik OÜ 26,23%, Dimension OÜ 66,28% 
							       Kaie Kass Agcay, Mika Erik Sucksdorff
	 4.	 Lvm Kinnisvara OÜ	 40	 2 864 333	 581 459	 8.-9.	 Ingmar Saksing, Andres Sutt	 Andres Sutt 33,33%, Ingmar Saksing 33,33%, Jaan Lepp 33,33%
	 5.	 Laam Kinnisvara OÜ	 42	 1 346 283	 240 559	 8.-9.	 Aivar Villemson, Mart Saa	 A&A Kinnisvara OÜ 50%, Martaas Grupp OÜ 50%
	 6.	 A&A Kinnisvara OÜ	 45	 332 198	 189 300	 31	 Aivar Villemson	 Aivar Villemson 100%
	 7.	 Arco Vara Kinnisvarabüroo OÜ	 54	 2 555 386	 261 734		  Elari Tamm, Peep-Ain Saar, Helver Tõkke	 River Kinnisvara OÜ 44%, St Elmar Invest OÜ 44%, Tagahoov OÜ 12%
	 8.	 1Partner Kinnisvara Tallinn OÜ	 59	 1 356 578	 232 505	 4	 Meelis Ränk, Martin Vahter, Tanel Tarum	 1Partner Kinnisvara Eesti OÜ 94,99%
	 9.	 Domus Kinnisvara Vahendus OÜ	 61	 2 836 048	 226 705	 11	 Rando Vanaveski, Ingvar Allekand, 	 Domus Kinnisvara OÜ 100% 
							       Raul Reino, Toomas Vaks
	 10.	 1Partner Kommertskinnisvara OÜ	 69	 794 013	 146 922		  Kirill Vigul, Martin Vahter, Tanel Tarum, 	 1Partner Kinnisvara Eesti OÜ 83,71% 
							       Juha Tapani Ajakainen
	 11.	 Igvez Kinnisvara OÜ	 73	 421 880	 109 540	 27	 Igor Vezbin	 Igor Vezbin 100%
	 12.	 Ober-Hausi Kinnisvara AS	 78	 759 819	 155 108	 34	 Tarmo Kase	 Ober-Haus Real Estate Advisors AS 100%
	 13.	 Uus Maa Tartu Büroo OÜ	 81	 703 488	 104 524	 10	 Kristi Tobreluts, Sven Jalakas	 Rosmar OÜ 50,05%
	 14.	 Redman Kinnisvara OÜ	 88	 965 367	 17 192		  Andreas Henn Otsmaa, Erkki Luhamaa	 12 Capital OÜ 50%, Negentropy OÜ 50%
	 15.	 1P Kinnisvara Tartu OÜ	 90	 315 241	 98 644		  Margus Kelk	 1Partner Kinnisvara Eesti OÜ 20%, Mait Lange 17,5%,  
								        Annika Elbrecht 31,23%, Margus Kelk 31,27%, Eduard Elbrecht 31,23%
	 16.	 Kinnisvaraekspert OÜ	 92	 375 919	 49 117	 14	 Aive-Riin Tiis, Aivar Roosik, Aivar Tomson	 Aivar Tomson 33,33%, Aivar Roosik 33,33%, Aive-Riin Tiis 33,33%
	 17.	 CPB Facility Management OÜ	 92	 2 439 154	 6 126		  Santa Rozenkopfa, Jørn Elkjær-Holm	 CPB Holding SIA 100%
	 18.	 Colliers International Advisors OÜ	 94	 850 319	 134 857	 1	 Avo Rõõmussaar, Deniss Kairans	 City Pm Sia 25%, Margus Tinno 25%, Tarmo Kalviste 15%,  
								        Avo Rõõmussaar 26,97%
	 19.	 Ober-Haus Hindamisteenuste OÜ	 96	 539 970	 56 436	 29	 Kristjan Gross	 Ober-Haus Real Estate Advisors AS 100%
	 20.	 Kinnisvaraekspert Pärnu OÜ	 105	 647 872	 48 709	 7	 Peeter Prisk, Dag Kivila	 Dag Kivila 26,68%, Peeter Prisk 53,36%, Kinnisvaraekspert Pärnu OÜ 19,96%
	 21.	 Robert Varavahendus OÜ	 112	 272 323	 9 331		  Ott Lammertson	 Ott Lammertson 100%
	 22.	 Lahe Kinnisvara Hindamine OÜ	 117	 374 112	 32 095	 2	 Virgo Laansoo, Taavo Vainomaa	 Lahe Kinnisvara Valdused OÜ 15%, Tangaro OÜ 49%, Cloud Grupp OÜ 36%
	 23.	 Pindi Kinnisvara OÜ	 120	 2 836 709	 -36 697	 6	 Darja Sudarinen, Peep Sooman, 	 Realia Group OÜ 100% 
							       Julia Taiana Leeman
	 24.	 Catella Corporate Finance OÜ	 131	 155 593	 -24 531		  Pauls Platais, Aleksandrs Tralmaks	 Catella Corporate Finance Sia 100%
	 25.	 Uus Maa Capital OÜ	 140	 164 599	 251	 21	 Pille Sild, Leena Kreitner	 Pille Sild 33%, Leena Kreitner 34%, Ponteco OÜ 16,52%, Neagaia OÜ 16,48%

Edukad kinnisvarabürood 
2020. aasta majandustulemuste põhjal

71,2 17,1miljonit eurot oli mullu kinnisvara-
büroode TOPis osalenud 25 ettevõt-
te koondkäive, kasvades aastaga 
üheksa miljoni euro võrra.

miljonit eurot teenisid edetabeli 
ettevõtted eelmisel aastal kokku 
maksueelset kasumit. Seda oli 78% 
protsenti enam kui 2019. aastal.

Aeg korrastada 
ärikinnisvara
  Ärikinnisvara hoonete hooldustoimingute analüüs
  Hinnangud hoolduse kvaliteedile ja võimalikud säästukohad
  Hoonete ja tehnosüsteemide eluiga arvestavad investeeringute vajadused
  Ehituskvaliteedi ja nõuetele vastavuse hinnangud
  Paigaldiste ja tehnosüsteemide seisukorra ülevaatused
  Kinnisvara spetsiifi lised tehnilised auditid 
  Hinnangud hoone tehnilisele dokumentatsioonile
  Ärikinnisvara ostu- ja müügitehingute tehniline nõustamine

Projector on teostanud tänaseks üle 300 tehnilise auditi projekti Baltimaades 
ja pakub ärikinnisvara tehnilise ülevaatuse teenuseid Eestis, Lätis ja Leedus

Paljusid Tallinna, Riia ja Vilniuse kesklinna ärikinnisvara maamärke seob omavahel Projector, 
kes on nende kohta teostanud tehnilised auditid ja omab ülevaadet hoonete tehnilise seisundi kohta. 
Lisaks pakub Projector ehituse omanikujärelevalve teenuseid ja nõustab ehitustellijaid hoonete 
kvaliteetsel planeerimisel, projekteerimisel, ehitamisel ja haldamisel kõigis kolmes Balti riigis

www.projector.eeVäärtust loovad lahendused aastast 2004
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Kinnisvarauudised

 Pikemas perspektiivis 
on Eesti elamispindade 
hinnad kasvamas pisut 
kiiremini kui keskmised 
sissetulekud. See tähen-
dab, et elamispindade 
kättesaadavus on aegla-
selt, kuid kindlalt vähe-
nemas.

Tõnu Toompark 
Kinnisvarakool.ee

Elamispindade kättesaadavuse mõõtmi-
se lihtsaim moodus on jätta kõrvale kõik 
muud tegurid ja võrrelda, mitu keskmise 
hinnaga korteri ruutmeetrit on võimalik 
keskmise palga eest soetada.

Keskmiste näitajatega opereerimise ru-
sikareegel annab kiire ja arusaadava vas-
tuse. Ostujõud kasvab, kui palk kerkib 
kinnisvara hinnatõusust tempokamalt, 
kinnisvara kallinemine palgast kiiremini 
viib ostujõu vähenemisele.

Majandusbuum ja -kriis tekitasid tormi

Aastatuhande esimese kümnendi kinnis-
varabuumis kasvasid elamispindade hin-
nad metsiku kiirusega. Palgakasv oli sa-
muti kiire, kuid jäi korterite kallinemisele 
oluliselt alla. 2007. aasta Tallinna korteri-
turu hindade tipphetkel oli keskmise Tal-
linna netopalga eest võimalik osta kõigest 
0,4 m² keskmise hinnaga korterit.

Kinnisvaramulli lõhkedes 2008. aastal 
hakkasid korterite hinnad kiirenevas tem-
pos langema. Statistiline korteritehingu-
te keskmine ruutmeetrihind langes 2007. 
aasta tipust 2009. aasta põhjas isegi üle 
50 protsendi. See viis keskmise palga ar-
vestusliku ostujõu lakke. 2010. aasta kesk-
mise Tallinna netopalga eest oli võimalik 
soetada 0,8 m² keskmise hinnaga korterit.

Aastate 2008-2010 kõrge ostujõud oli 
siiski paljus näiline. Majandus oli ras-
kes kriisis, tööpuuduse määr oli väga kõr-
ge, küündides isegi 20 protsendini. Kõrge 
tööpuudusemäär ehk suhteliselt väike pal-
gasaajate ring ei andnud statistilisele os-
tujõu olemasolule vaatamata võimalust 
kinnisvara soetada.

Majanduse taastumine vähendas 
kättesaadavust

Aastatel 2011–2012 hakkas ostujõud vaik-
selt, kuid kindlalt vähenema. Keskmine 
palk tõusis neil aastail tempokalt, kuid 
korteritehingud kallinesid veelgi kiiremi-
ni. Kinnisvara kiire kallinemise peamine 
tagamaa oli turu ebanormaalselt sügavast 
põhjast taastumine.

Alates 2013.–2014. aastast oli ostujõu 
vähenemise üks komponent uusarendus-
te turu taas elule tärkamine. Tarbijakind-
lus oli taastunud, tööpuudus oli vähehaa-
val pöördumas tööjõupuuduseks, keskmi-
ne palk kerkis, eluasemelaenud muutusid 
taas kättesaadavamaks. Need tegurid and-
sid kinnisvaraarendajatele julgust hakata 
tühjale turule uusi projekte tooma.

Elamispindade 
kättesaadavus 
on mõistlik, kuid 
pikas perspektiivis 
vähenemas
Jutud-kommentaarid elamispindade 
kiirest hinnatõusust tõstatavad küsimuse 
elamispindade kättesaadavuse kohta. 
Kas kodu ostmine muutub inimeste jaoks 
kallimaks-keerulisemaks? Või samuti 
kiirena püsiva palgakasvu toel sootuks 
odavamaks-lihtsamaks?

Praktika näitel tuleb tõdeda, et aastail 
2013–2014 turule toodud arendusprojek-
tid kadusid kui tulisele kerisele visatud ve-
si. Nii jõudsid tehingutesse kallima hin-
naga korterid, mis pisut näiliselt, aga osalt 
ka tegelikult arvestuslikku keskmise pal-
ga ostujõudu ruutmeetrites vähendasid.

Aastatel 2014–2019 jätkus kiire keskmi-
se palga kasv. 2019. aasta neljandas kvarta-
lis oli Tallinna keskmine brutopalk – 1611 
eurot – 36% kõrgem kui viis aastat varem. 
Keskmise palga ostujõud püsis sel viieaas-
tasel perioodil üsna stabiilsena 0,60–0,64 
m² vahel. Tegemist oli aktiivse arendustu-
ru perioodiga, mis pidanuks arvestuslik-
ku ostujõudu vähendama. Seega võib öel-
da, et keskmine palk kasvas aastatel 2014–
2019 isegi kiiremini, kui kallinesid ela-
mispinnad.

Lisaks oli pikal viie-kuue aasta pikku-
sel perioodil oluline, et tööhõive kasvas ja 
tööpuudus vähenes ning elamispindade 
tehingute arv kasvas. Teisisõnu laienes jär-
jest inimeste ring, kel oli võimekust teha 
elamispinna ostutehing ehk oma elamis-
tingimusi parandada.

Koroona mõju jäi üllatavalt 
tagasihoidlikuks

2020. aasta kevadel väljakuulutatud eri-
olukord lõi hetkeks kogu majanduse, sh 
kinnisvaraturu kaardimajad uppi. Tehin-
gute arv taandus mõneks kevadkuuks üli-
madalaks – 2020. aasta teise kvartali Tal-
linna korteritehingute arv kukkus aasta 
varasemaga võrreldes kolmandiku võrra 
ehk 1613 tehingule. Hinnad kõikides Tal-
linna korterite vanuseklassides kukkusid.

Tehinguhindade kukkumine tähendas 
ostujõu suurenemist. Probleem oli aga, et 
koroonast tekitatud teadmatus võttis ära 
julguse uusi ostuotsuseid langetada.

Korteritehingud 2020. aasta kevadel 
päris ära ei kadunud. Alles jäid uute kor-
terite tehingud, mille kohta olid võlaõi-
guslikud kokkulepped tehtud pool-pool-
teist aastat varem. Uute ja uuemate ehk 
kvaliteetsemate ja kallimate korterite turg 
Tallinnas hakkas tasapisi taastuma juba 
2020. aasta suvel. Taastusid nii tehingute 
arv kui hinnad.

Vanemate ehk nõukogudeaegsete kor-
terite ostujulgus jäi aga madalaks kuni 
2020. aasta lõpuni. Vähene ostjate valmi-
dus vanemate korterite turul tehinguid te-
ha hoidis nende hinnad aasta lõpuni ma-
dalal.

Varasematel aastatel on eri vanuseseg
mentide korterite tehingute hinnad lii-

kunud enam-vähem samas suunas ja sa-
mas tempos. 2020. aastal tekitasid koroo-
na, eriolukord ja ebakindlus olukorra, kus 
erineva vanusega korterite turu liikumi-
sed olid üsna erinevad. Keskmine korteri-
tehingute hind aga jätkas mõnevõrra ülla-
tavalt endisel üsna sirgjoonelisel rajal.

Uute-vanade korterite ühise keskmi-
se tehinguhinna stabiilne liikumine hoi-
dis ostujõu liikumise samuti üsna ühtla-
se. Kinnisvara keskmise hinna kallinemi-
ne oli siiski kiirem, kui ajutiselt hoo ma-
ha võtnud palgakasv. Nii on arvestuslik os-
tujõud jätkamas juba 2019. aastal alguse 
saanud trendi vähenemise suunas.

Laenuturg on ostjaid toetanud

Ostujõu mõningane vähenemine mõju-
tab elamispindade kättesaadavust nega-
tiivselt. Laenuturg on ostjatele jõudu juur-
de andnud. Eluasemelaenude intressimäär 
on 2021. aastaks tulnud mulluse 2,3–2,4 
protsendi pealt 2,1–2,2 peale. See muu-

dab eluaseme ostu finantseerimise oda-
vamaks.

Lisaks on eraisikute hoiuste jääk üle-
tanud 11 miljardi euro piiri. Kasvanud 
hoiuste maht on andnud tuge ostu oma-
finantseeringu leidmiseks. Mõnevõrra on 
omafinantseeringut aidanud leida pen-
sionirahade vabanemine ja tagatipuks on 
pangad valmis laene üsna meelsasti väljas-
tama, st laenu taotlemise latist ei ole liialt 
keerukas üle hüpata.

Nii ei peaks ostujõu mõningase vähene-
mise taga vähemalt praegu liiga suurt ton-
ti nägema. Tänast elamispindade kättesaa-
davust võib hinnata mõistlikuks.

Pikemas perspektiivis on ostujõu 
vähenemise trend jätkumas

Pikemas vaates väheneb ostujõud jätku-
valt. Ostujõu vähenemine taga on näiteks 
koroona, mis rahatrüki kaudu kontsent-
reerib kapitali rikaste kätte ja suurendab 
ebavõrdsust. Samuti on kinnisvaraturg 
koht, kuhu peidetakse raha kardetava inf-
latsiooni eest. Inflatsiooni eest raha peit-
vate investorite nõudlus ajab kinnisvara-
tehingute hinnad üles, mis mõjutab seelä-
bi elamispindade kättesaadavust oluliselt 
negatiivsuse suunas.

Oma mõju on energiasäästunõuetel. 
Säästlikuma elamu ehitamise kulud on 
kõrgemad, mis kergitab ehitushindu ja 
ühes sellega ka müügihindu.

Koduostjate suurim pudelikael tehin-
gu tegemisel on kõrge ostuhind ja kõr-
ge omafinantseering. Asjaolu, et parema 
energiaklassiga korteri hilisemad ülalpi-
damiskulud on natuke odavamad ja sise-
kliima pisut tervislikum, ei ole enamiku 
koduostjate jaoks ostu hetkel niivõrd olu-
line.

Antud on hinnanguid, et pikemas pers-
pektiivis on Eesti elamispindade hinnad 
kasvamas pisut kiiremini kui keskmised 
sissetulekud. See tähendab, et koduostja-
te ostujõud ehk elamispindade kättesaa-
davus on pikemas perspektiivis aeglaselt, 
kuid kindlalt vähenemas.

Elamispindade kättesaadavuse vähene-
mine ei ole äkiline ega üleöö toimuv, pi-
gem toimuvad sellised protsessid aegla-
selt. Keskmise palga ostujõu vähenemise 
pika trendi üks tänane õppetund võiks ol-
la klišeelik tõdemus, et kodu ostmiseks on 
alati õige aeg. Seda isegi vaatamata prae-
gu kõrgele tõusnud hindadele ja tagantjä-
rele-tarkusele, et minevikus on olnud pal-
ju targemaid aegu kodu osta või kinnisva-
rainvesteeringut teha.

 Uute ja uuemate 
ehk kvaliteetsemate 

ja kallimate korte-
rite turg Tallinnas 

hakkas tasapisi 
taastuma juba 2020. 

aasta suvel. 
foto: Andras Kralla

VÕRDLUS
Keskmise palga eest saab pealinnas aina vähem
Tallinna keskmine netokuupalk ja 
keskmine korteritehingu ruutmeetri hind eurodes 
ning keskmise palga ostujõud ruutmeetrites

ALLIKAS: MAA-AMET, STATISTIKAAMET, TÕNU TOOMPARK
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Peep Sooman 
Pindi Kinnisvara

See, et inimene ei suuda kesk-
linna korterit, eriti uut korterit 
osta, on igal pool nii ja see on 
ka loogiline. Selle vastu aitab 
valglinnastumine – inimesed 
hakkavad linna piiridest välja-
poole voolama. 

Üldiselt pole kodulaen tä-
nase 10% Kredexi käenduse 
korral nii katastroofiliselt suur 
summa, et inimene ei saagi 
oma kodu eest maksta, st kui ta 
jaksab üüri maksta, jaksab ka 
osta. Aga teatud piirkonnad on 
päris igaühele kättesaamatud, 
jah. Samas iga inimene ei pea-
gi saama osta nt mereäärset 
kinnistut Viimsisse.

Mihkel Eliste 
Arco Vara

Niivõrd utreerida ma seda ei 
sooviks, aga eks see on pika-
ajaline trend ja Eestil ei ole sel-
lest tõenäoliselt pääsu. Tallinn 
jätkab kasvamist ja siia koon-
duv elanikkond on paraku ise 
oma situatsiooni väetiseks.

Lääne-Euroopa riikide suur-
linnu vaadates ma paraku ei 
näe, et saaks Tallinna ja ülejää-
nud Eesti elamispindade hinn-
du kuidagi hirmsasti ühtlus-
tuma sundida. Digiajastu küll 
hoiab ääremaastumist järk-jär-
gult tagasi, ent ainuüksi de-
mograafiliste trendide tõttu 
jätkub pealinna ja selle lähi-
ümbruse domineerimine nii 
kinnisvaraturul kui ka Eesti 
majandusaktiivsuse lõikes ter-
vikuna.

Ingmar Saksing 
LVM Kinnisvara

Ostetakse ikka, sest paljudel 
ettevõtetel on väga hästi läi-
nud. IT-sektoris on maale too-
dud hulk rahastusi ja edukaid 
väljumisi, viimases TOPis oli 
jälle kuus miljardit eurot lisaks. 

Ka keskmise palgaga ini-
mese jaoks on sobiv valik ole-
mas. Valglinnastumine kestab, 
suuremate linnade ümbrusest 
leiab ka kvaliteetseid kodusid 
jõukohasema hinnaga. Paljude 
aktiivsete inimeste ootus oma 
raha tootlusele on suurem, kui 
seda pakub kinnisvara oma-
mine, ning kui omamise kin-
nisidee ei paina, saab inimene 
üüriturult sama kuumaksega 
märksa kvaliteetsema kodu.

Omaette küsimus ongi, kas 
omamist saab enam jäägitult 
privileegiks pidada. 30 aastat 
oleme pidanud enesestmõis-
tetavaks auto omamise nimel 
töötamist, pereinimestena sa-
geli kahe auto nimel, ja nüüd 
on meil noored täiskasvanud, 
kes liiguvad hoopis tõuksi ja 
rendiautoga, sest linnaruum 
on autodest umbes ja nende-
ga liikudes on vaeva rohkem 
kui mugavust. On see enam siis 
üldse privileeg?

Eluasemetega on kohati sa-
ma: kui omamiseks tuleb lii-
ga paljust loobuda, olgu siis 
rahast või näiteks vabadusest 
aastaks reisile minna, näe-
vad paljud privileegina hoo-
pis mitteomamist. Lõpuks sõi-
davad paljud autoomanikud ju 
samuti liisingu- või rendiauto-
ga, ega nende elukvaliteet sel-
lest kehvem ole.

Siim Kabel 
Kaanon Kinnisvarabüroo, Tallinn

Praegune hinnatõus on konk-
reetselt ja selgelt olnud tingi-
tud vähesest pakkumisest ja 
toorme kallinemisest. Turul 
on elamukinnisvara liiga vä-
he, ostma oldaks valmis palju 
rohkem. 

Hinnatõusu on vedanud 
uusarendused ja kallimate 
piirkondade eluasemed, järel-
turu hinnad ei ole samaväär-
selt tõusnud. Nii ei saa praegu 
küll nõustuda väitega, et kin-
nisvara on vaid rikaste pärus-
maa. Eesti keskmist palka tee-
niv inimene saab endale Tal-
linna eluaseme ostmist lubada.

Mina ei mäleta aega, mil 
Eesti keskmist palka teeniv 
inimene oleks suutnud os-
ta mõistliku kodu Tallinna sü-
dalinna uusarendusse ilma li-
satagatise või kaastaotlejata. 
Osta aga samal juhul Tallin-
na äärelinna – pole probleemi. 
Seega viimasel ajal esile kerki-
nud sõnakõlks, et „kinnisva-
ra on rikaste pärusmaa“, on pi-
gem meedia tekitatud ja sealt 
levima hakanud väärarusaam.

Eliis Aunap 
Lahe Kinnisvara, Tallinn

Pealinnas on müügihinnad, eri-
ti uusarenduste hinnad jõud-
salt tõusnud, ent palgatõus po-
le nii kiiresti järele jõudnud ja 
seetõttu on tulnud tõesti et-
te olukordi, kus sissetulekud ei 
võimalda soovitud kodu jaoks 
laenu saada, eriti kui kodu 
plaanitakse osta üksi ja laenu-
taotlejal on ülalpeetav. 

Hinnatõusu tõttu on eriti 
noortel oma iseseisvat elu alus-
tades ja esimest kodu ostes vä-
ga keeruline ka vajalik sisse-
maksu summa kokku saada.

Siin näen ma praegu jõud-
sat arengut kinnisvara ostuvõi-
mekuses just Tallinna piirist 
20–50-minutilise sõidu kaugu-
sel olevatel piirkondadel, kus 
hinnatõus ei ole võrreldav pea-
linna omaga. 

Samas on piirkonnas hea 
infrastruktuur ning pealinna 
jõudmiseks kuluv aeg ja kin-
nisvara hinna-kvaliteedi suhe 
paneb üha enam inimesi vaa-
tama kodu väikelinnadesse na-
gu nt Paide, kust osaliselt viib 
pealinna neljarealine maan-
tee ja Tallinna piirini jõuab 45 
minutiga. Ka kvaliteetsed üü-
rikorterid Tallinnas jäävad pal-
judele hinna tõttu kättesaa-
matuks. 

Tänasel Tallinna kinnis-
varaturul, kus ostupakkumi-
si on vähem kui mõni aasta ta-
gasi, näen, et hea hinna ja kva-
liteedi suhtega kodu müük ku-
juneb suure huvi tõttu vahel ka 
enampakkumiseks. Siinkohal 
julgustan ostusooviga kliente 
pöörduma maakleri poole, sest 
maakleritel on n-ö mitteava-

likke pakkumisi või kinnisva-
ra, mida ei ole veel jõutud ava-
likult müüma hakata, ka kon-
kurentsi ostjate vahel pole siis 
veel saanud tekkida. 

Praegu on raske Tallinnas 
ka head investeerimiskorterit 
leida, sest hinnad on jätkuvalt 
tõusmas, mis tähendab väik-
semat üüritootlust. Seetõttu 
on inimesed muutunud julge-
maks ja paindlikumaks inves-
teerima oma raha suurlinnast 
väljaspool asuvasse kinnisva-
rasse, kus müügihinnad ei ole 
teinud veel nii suurt tõusu, 
mistõttu võib saada ka parema 
tootlusega korteri, kuid julgu-
se eelduseks on turu tundmine 
– ei ole mõtet osta investeerin-
guks korterit, kui sinna korra-
likke üürnikke ei leia.

KRISTI  DJOMIN 
Uus Maa Central

Praegu küll ei ole näha, et see 
nii oleks, Pigem võib väita vas-
tupidi, et noored on hakanud 
soetama üürikorteri asemel 
endale päris kodu.

Omafinantseeringu sum-
mad on neil olemas ja ostetak-
se pigem üle keskmise kallist 
vara. Inimesed on aru saanud, 
et maailm ei saanud pandee-
miaga otsa, vaid elu on taastu-
nud ja läheb täiel hool edasi.

Tegelikult paljude inimeste 
sissetulekud ei langenud ja lae-
nusaamise võimalused pigem 
paranesid, seega ma usun, et 
aktiivne ostlemine jätkub.

Annemai Tuvike 
Kaanon Kinnisvarabüroo, Tartu

Eks seda näitab aeg. Sõltuvalt 
hindade kasvukiirusest võib 
see ühel hetkel tõesti kaasa 
tuua selle, et võimalus endale 
kodu soetada võib osal inimes-
test käest libiseda. 

Samas, kuni turul ringleb 
piisavalt vaba raha ja palgad 
tulevad hindadele järele, otsi-
takse kodusid jätkuvalt edasi. 
Varasemast enam inimesi on 
ka aru saanud, et kasulikum 
on omada oma kodu kui maks-
ta üüri. Kindlasti ei kao kuhugi 
ka need, kes ei taha lisakohus-
tusi ja jäävad üüripinnale või 
kellel kaugeneb veelgi võima-
lus päris oma kodu soetada.

Viljar Kütt 
Lahe Kinnisvara, Viljandi

Kinnisvara kättesaadavus sõl-
tub selle üldisest saadaolevu-
sest ehk pakkumisest. Turul on 
tunda, et koduostja ei loe nii-
võrd raha, vaid pigem on soov 
leida endale see „õige“ kodu. 

Inimene, kes kinnisvaraga 
tutvumas käib, on üsna teadlik 
oma laenuvõimekusest ja üldi-
selt üle oma varju enam ei hü-
pata. Seni, kuni pangad laenu 
annavad, inimesed ka kodusid 
ostavad.

Krista Järv 
Lahe Kinnisvara, Pärnu

Kui tekib olukord, et kodu 
omandamine ja omamine käib 
tava- ja lihtpalgalisele ostjas-
konnale üle jõu, võib üüriturul 
nõudlus kasvada. 

Kinnisvara kättesaadavust 
mõjutab pakkumiste arv, sis-
semaksu suurus ja finantseeri-
mise tingimused.

küsitlus

Kas kodu omamine muutub 
vaid väheste privileegiks?

 Viimasel ajal esile 
kerkinud sõnakõlks, et 
“kinnisvara on rikaste 
pärusmaa”, on pigem 
meedia tekitatud ja sealt 
levima hakanud vääraru-
saam.

Siim Kabel Kaanon Kinnis
varabüroost

Teie Elektritöid 
Realiseerivad Asjatundjad

30 aastat AS TERA

www.tera.ee   info@tera.ee

ELEKTRITÖÖD
• Sisepaigaldustööd

• Hooldus ja 
elektripaigaldise käit

• Päikeseelektrijaamad

WWForest Management OÜ müüb 
enampakkumise korras

metsakinnistuid kahe paketina
Pakett „Harju” 

Kinnistute kogupind: 423,26 ha
13 kinnistut (26 katastriüksust) 
Maa sihtotstarve: 100% maatulundusmaa 

Alghind: 2 250 000 eurot

Kinnistute kogupinnast on metsa 345 ha
Kasvava metsa tagavara kokku 41 000 tm
Keskmine hektari tagavara 119 tm

Pakett „Rapla” 

Kinnistute kogupind: 365,13 ha
13 kinnistut (29 katastriüksust) 
Maa sihtotstarve: 100% maatulundusmaa 

Alghind: 1 650 000 eurot

Kinnistute kogupinnast on metsa 321 ha
Kasvava metsa tagavara kokku 33 000 tm
Keskmine hektari tagavara 102 tm

Pakkumise tähtaeg mõlemale paketile: 02.12.2021 kell 12.00
Arvesse võetakse vaid tähtajaks e-posti aadressile eesti@welzecoland.com saadetud pak-

kumised. Palume kindlasti ka märkida, millisele paketile pakkumine tehakse.

Lisainfo: Arto Matikainen, WWForest Management OÜ
Tel 504 8522, e-post eesti@welzecoland.com, www.welzecoland.com

Welz Eco Land Holding GmbH liige
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Kinnisvarauudised

 Enamik isemüüjaid (ja 
ka ostjaid) saavad paha-
tihti halva üllatuse osa-
liseks, kui hindaja käest 
laekub info, et dokumen-
did on korrast ära.

LAURI ESKO
1Partner Kinnisvara
kinnisvaramaakler

1. Suvaline hinnastamine
Kuidas määrata kinnisvara hinda? 
Võtame kinnisvaraportaalid lah-

ti ja hakkame võrdlema! Kahjuks just nii 
käituvad paljud omanikud, kes on otsus-
tanud oma kinnisvara ise müüki panna. 

Enamikul juhtudel kipuvad omanikud 
oma kodusid ülehinnastama (isemüüjate 
puhul erineb reaalne hind tehingu müü-
gihinnast päris suures mahus). 

On ka omanikke, kes alahinnastavad 
oma kodu – nendel juhtudel võidakse te-
hingusse jõuda tundidega. Omanik on 
üldjuhul õnnelik, kuni hetkeni, mil saab 
teada, et ta just müüs oma kinnisvara 10 
000 eurot alla turuhinna.

2. Pildistamise imiteerimine
Kinnisvara pildistamine ei tä-
henda, et sa tuled pärast tööd ko-

ju, võtad telefoni kätte ja hakkad klõpsi-
ma. Kahjuks loob suur osa omanike, kes 
on otsustanud oma kinnisvara ise müüa, 
enda tehtud piltidega oma kodule pigem 
negatiivset väärtust. 

Halvasti tehtud piltidega on võimalik 
jätta 100 000 eurot maksvast korterist 85 
000eurose korteri mulje.

5 viga, mida omanikud müües teevad

3. Inimestega suhtlemine
Kahjuks ei ole kõik omanikud 
sündinud suhtlejad ja veel vähem 

müüjad. Kinnisvaramaakleri ülesandeks 
ei ole n-ö objekti inimesele maha müüa, 
vaid temaga professionaalsel tasemel su-
helda ja selgitada välja kliendi reaalsed va-
jadused. Kahjuks või õnneks on kinnis-
vara müümine täiskohaga töö, mitte lahe 

hobi, mida võiks vahelduseks lõbu pärast 
proovida.

4. Kodu näitamine
On levinud eksiarvamus, et kõik 
ostjad tahavad omanikuga su-

helda – nii see ei ole. Tegelikkuses tahavad 
inimesed oma uue kodu valimisel aega ja 
rahu. Sageli ei julgeta omanikule otse väl-

Enne kui kinnisvaraturul ise möllama hakata, oleks omanikul mõistlik oma ala eksperdi käest nõu 
küsida. Asjatundlik maakler aitab kogu müügiprotsessi juures – alates kinnisvara seadustamisest kuni 
notariaalsete dokumentide vormistamiseni. Ise müües võib teadmatusest hulgaliselt vigu teha.

ja öelda, mis neile objekti juures ei meeldi. 
Ja mis tunne oleks sinul, kui keegi tuleks 
su koju ja teataks, et see köök on nii mait-
setu? Isegi kui keegi julgeks selle omani-
kule otse välja öelda, ei saaks müügist ilm-
selt asja. Omanikud kipuvad kinnisvara 
müüki väga isiklikult võtma.

5. Varjatud puuduste tuvastamine
Kahjuks ei tea paljud inimesed, 
kus nad elavad. „Elutoast võtsi-

me selle suure seina maha” ja „ehitasime 
rõdu kinni” – need on laused, mida kin-
nisvaramaakler oma igapäevatöös pide-
valt kuuleb. 

Enamik isemüüjaid (ja ka ostjaid) saa-
vad pahatihti halva üllatuse osaliseks, kui 
hindaja käest laekub info, et dokumendid 
on korrast ära või midagi on seadustama-
ta. Tulenevalt seadustamise puudulikku-
sest peab omanik tegema lisakulutusi ja 
astuma paar sammu tagasi, et objekt saaks 
müügikõlbulikuks.

 Korralikel fotodel 
on oluline osa 
müügi õnnestu-
mises. Suvaliselt 
klõpsitud piltidega 
vähendatakse oma 
kodu väärtust. 
FOTO: SHUTTERSTOCK

Fassaad on teie maja nägu

 Viispluss 
Fassaadide 
profes-
sionaalne 
meeskond 
püüab leida 
alati pari-
maid lahen-
dusi vasta-
valt kliendi 
vajadustele 
ja võima-
lustele.

TASUB TEADA
Millega soovitaksite veel enne 
fassaaditöid arvestada? Või 
mis küsimused tasuks enne 
veel läbi mõelda?

1. Kindlasti uurige enne võimalikult palju in-
formatsiooni oma ala spetsialistidelt ning 
pädevatelt ehitusjärelevalvetelt.
2. Mida rohkem töid suudate ühekorraga 
teostada, seda odavam see lõppkokkuvõt-
tes tuleb.
3. Kindlasti tuleks lasta KÜ renoveerimispro-
jekt koostada just selle ala spetsialistidel, kes 
tegelevad asjaga igapäevaselt ning oskavad 
leida parimaid lahendusi.

Viispluss Fassaadid OÜ meeskonnal on ehi-
tustööde kogemust üle 15 aasta. Tänaseks 
on ettevõtte meeskond teostanud mitmeid 
erineva keerukusega objekte, millega ollak-
se Eesti ehitusturul tõestanud oma päde-
vust ja ehitustööde kvaliteeti. 

Viimased 10 aastat ollakse spetsialisee-
runud hoone välispiiretega seotud ehitus-
töödele (soojustamisele ja renoveerimisele 
nagu näiteks vundamendid, katused, fas-
saadid, soklid jms). Aastatega on soojusta-
tud ja viimistlenud üle 150 000 m2 hoone 
välispindu ning renoveerinud hulgaliselt 
hooneid vundamendist katusteni. Teos-
tatakse nii projekteerimist kui ka ehitust.

Fassaadide soojustamine ja renoveerimine

Maja soojustamine kvaliteetsete materjali-
dega tagab küttekulude vähenemise aasta-
kümneteks. Mistõttu soovitavad Viispluss 
Fassaadide spetsialistid valida soojusiso-
latsiooni materjale mitte lähtudes odava-
mast ruutmeetri hinnast, vaid ennekõike 
soojustatava hoone eripäradest. Kombinat-
sioon viimaste aastate käredatest talveilma-
dest, järjest kallinevast soojusenergia hin-
nast ning renoveerimata eluruumidest, pa-
neb üha enam inimesi teadvustama ener-
giasäästliku elamispinna tähtsust. Ehk siis 
külm tuba ja üha suurenev küttearve. En-
ne hoone fassaaditöid tuleb selgeks teha, 
millised on konkreetse maja eripärad, ku-
ju ning kõige probleemsemad paigad. Selli-
sel juhul on kindlasti kasulik kutsuda koha-
le ettevõtte spetsialist, kes hindab adekvaat-
selt olukorda ning oskab anda teile parimat 
nõu hoone erinevate osade soojustamisel.

Vundamentide ja soklite soojustamine ning 
hüdroisolatsiooni paigaldus

Vundamendist ja soklist võivad alguse saa-

da külmasillad, mis ulatuvad majja, ja sel-
lega kaasnevad soojakaod ning niiskuskah-
justused. Üldjuhul lõhub vundamenti niis-
kuse ja õhutemperatuuride järskude muu-
tuste koosmõju. Vundamendi soojustamisel 
peab arvestama kaht peamist faktorit: niis-
ke keskkond ning pinnase poolt soojustuse-
le avalduvad erinevad surved. Viispluss Fas-
saadidel on pikaajaline töökogemus antud 
valdkonnas. Oma töös kasutatakse ainult 
sertifitseeritud ja kvaliteetseid materjale.

Täisteenus korteriühistutele

Fassaadide lisasoojustamine on korteri-
ühistutele suur investeering, mille planeeri-
mine ja teostamine tuleb väga hoolikalt läbi 
mõelda, et tehtav investeering tasuks ennast 
ära. Kui fassaadi soojustamist planeeritak-
se halvasti või kui selle teostamisel tehak-
se vigu, võib investeering muutuda koor-
mavaks kuluallikaks, kuna üldjuhul mak-
sab valesti teostatud fassaadi renoveerimi-
ne rohkem (koos lisakuludega) kui algusest 
peale korrektselt teostatud töö. Hoone soo-
jusenergia kulu tuleb pidevalt jälgida. Hoo-
ne või hooneosade soojuskao vähendamisel 
kulub majas vähem energiat, mis omakor-
da aitab luua kõigi jaoks meeldivama elu-

keskkonna ja säästab kulutusi küttele. Val-
dav osa hoone soojuskaost on tingitud soo-
jusülekandest läbi katuse, fassaadi, akende, 
välisuste ja keldrilae. Samuti tekivad soojus-
kaod õhuvahetuse tõttu, näiteks läbi aken-
de, uste, olemasolevate ehituslike vuukide 
ning läbi ventilatsiooni.

Soojusisolatsiooni liitsüsteemid, lühen-
datult SILS, kuuluvad vaieldamatult juba 
aastakümneid energiasäästliku ehitamise 
efektiivseimate lahenduste hulka. Seda fas-
saadi isoleerimise moodust kasutades saab 
minimeerida hoone energiabilansis suurt 
tähtsust omavat välisseina energiakadu.

Viispluss Fassaadide professionaalne 
meeskond püüab leida alati parimaid la-
hendusi vastavalt kliendi vajadustele ja 
võimalustele. Teid nõustatakse ja toeta-
takse kogu ehitusprotsessi jooksul, alus-
tades projekteerimisest ning lõpetades ka-
sutusloa taotlemisega. Kui klient tunneb 
end ebakindlana, on tal alati võimalik su-
helda Viispluss Fassaadide teiste klientide 
või koostööpartneritega, saamaks tagasisi-
det nii omavahelise koostöö kui ka teosta-
tud töö osas, kindlustamaks meelerahu ees 
seisvate ehitustööde suhtes. Ettevõtte klien-
tideks on kõik, kel mure hoone soojapidavu-

se, konstruktsiooni märgumise või lihtsalt 
välja nägemise pärast.

Viispluss Fassaadid OÜ jaoks on töö nen-
de kirg ning sellesse suhtutakse täie tõsidu-
sega. Ettevõttele on oluline pakkuda kvali-
teetteenust, olemaks usaldusväärseim part-
ner ja jätkusuutlik ettevõte. Töid teostatak-
se üle Eesti.
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Kinnisvarauudised

 Omal algatusel igal korteril isemoodi kinniehitatud rõdud pole ainult silmale koledad – ena-
masti nõudeid järgimata tehtud ehitus muudab maja fassaadi ka ohtlikuks ja võib vähendada 
korteriühistu võimalust pangast laenu saada. foto: raul mee

Kuidas jagada 
kaasomandit?
Meris Velling 
advokaadibüroo LIVERTE partner ja 
kohtuvaidlustele spetsialiseerunud 
vandeadvokaat

Kinnisasja kaasomandi kor-
ral kuulub kinnisasi mõttelis-
te osadena mitmele omaniku-
le ühiselt. Tihti saadakse kaas-
omanikeks õigusjärgluse tule-
musel – näiteks pärandaja sur-
ma korral või äriühingu likvi-
deerimisel vara jagamisel. 

Üha sagedamini saadakse 
kaasomanikuks juba kinnisas­
ja soetamisel näiteks ühise in­
vesteeringuna. Kaasaegse ühis­
konna loomulikuks osaks on 
kaasomand, mis kaasneb kor­
termajas või ridaelamubok­
sis elamisega, kus omanikule 
kuulub korteriomand kui üks 
kaasomandi erivorme.

Mõttelist osa kaasomandist 
võib kaasomanik vabalt müüa, 
koormata hüpoteegiga ja muul 
viisil käsutada. Kaasomandi 
valdamine ja kasutamine peab 
aga toimuma vastavalt kaas­
omanike kokkuleppele või 
enamuse otsuse alusel.

Arusaamad ja võimalused 
võivad erineda

Praktikas muudab see kaas­
omandi majandamise sageli 
keeruliseks, sest kaasomanike 
arusaamad kaasomandi mõist­
liku majandmise kohta võivad 
täiekult erineda. Erineda või­
vad ka kaasomanike finantsili­
sed võimalused kinnisasja kor­
ras hoida ja uuendada. 

Kaasomand võib seetõttu 
osutuda probleemide allikaks, 
mis ei pruugi kaasomanike 
kokkulepetega olla ületavad. 
Seadus võimaldab kaasoman­
di igal ajal lõpetada ilma mis 
tahes põhjuseta ega kohusta  
kaasomanikke alatiseks kaas­
omanikeks jääma.

Üldise eelduse järgi toimub 
kaasomandi lõpetamine kaas­
omanike kokkuleppel nota­
riaalses vormis lepinguga. Kui­
võrd kaasomandi lõpetami­
se hetkeks ei pruugi kaasoma­
nike omavahelised suhted ol­
la enam piisavalt head, et kõi­
ki pooli rahuldavate mõistli­
ke kokkulepeteni jõuda, siis on 
kaasomandit võimalik lõpeta­
da kohtu kaudu. 

Igal kaasomanikul on õi­
gus pöörduda kaasomandi lõ­
petamise ja jagamise nõudega 
kohtusse. 

tasub teada
Viisid, kuidas  
kohus võib 
kaasomandi lõpetada
Jagab reaalosadeks, sh korteri-
omanditeks.
Jätab ühele või mitmele kaas-
omanikule, pannes neile kohus-
tuse maksta omandist ilma jää-
nule hüvitist.
Müüb avalikul või kaasomanike 
vahelisel enampakkumisel ning 
jagab saadud raha vastavalt 
nende osade suurusele.

Tiina Huntsaar 
Ehitusdokument OÜ projektijuht

Nõukogude aegsete magala-
rajooni paneelmajade rõdud 
ja lodžad on väga sageli kin-
ni ehitatud, igaüks isemoo-
di ja erinevate lahendustega. 
Tulemuseks on kirju ja näotu 
fassaad, mis rikub hoone üld-
muljet. Missuguseid juriidilisi 
ja ehituslikke probleeme see 
kaasa toob?

Paljudes kortermajades on 
rõdude ja lodžade kasutami­
ne ohtlikuks muutunud, ku­
na ehituskonstruktsiooni­
des võib olla rooste aja jooksul 
oma töö teinud. Hädavajalik 
on võtta ette rõdude korrasta­
mine, kuid see ei ole nii liht­
ne, kui esmapilgul tundub. 

Nii rõdud kui lodžad on 
kinni ehitatud ja sageli po­
le need mitte üksnes klaasi­
tud, vaid lammutatud on ka 
maja välisseina ja muudetud 
kandekonstruktsioone. Näi­
teks on laiendatud rõdu arvelt 
kööki või tuba. Rõdude ja lod­
žade välisseinad, lagi ja põ­
rand on soojustatud ning pai­
galdatud täiendavad pakett­
aknad. Tihtipeale on lammu­
tamise käigus muudetud ka 
küttesüsteemi asukohta.

Üldjuhul on selline tegevus 
korteriomaniku omavoli taga­
järg, mille kohta puudub ehi­
tusluba, ehitusprojekt, samu­
ti kaasomanike ja korteriühis­
tu nõusolek. Tegelikult ei tohi 
naabritelt luba küsimata teha 
korter- või paariselamus ehi­

tustöid, mis muudavad hoo­
ne fassaadi, küttesüsteemi või 
tekitavad mürareostust. Ome­
ti on korteriühistud omavolit­
sevate korteriomanikega pide­
valt hädas.

Igasuguste ümberehitus­
tööde jaoks on nõutav ehitus­
luba/ehitusteatis. Hiljem, kui 
kõik tehtud tegevused vasta­
vad kooskõlastatud projektile, 
siis ka kasutusluba/kasutus­
teatis. Ümberehitustöid ei to­
hi alustada enne ehitusloa või 
-teatise väljastamist.

Omavoliliselt maja välis­
seinte ja kandvate seinte lam­
mutamine on vastuolus ehi­
tusnõuetega, sellise isetegevu­
se negatiivseid tagajärgi võib 
aga ilmneda ka aastaid hil­
jem. Teatud juhtudel on või­

malik ebaseaduslikult tehtud 
ehitustööd seadustada, kuid 
selle eelduseks on, et ehitis on 
ohutu ja vastab nõuetele.

Viimaks on ühistu olukor­
ras, kus tal tuleb nõuda oma­
nikult ümberehituse tagant­
järele seadustamist ja see on 
igati õigustatud. Igal korteri­
omanikul on kohustus hoida 
korras kaasomandit, mis tä­
hendab eelkõige ka seda, et 
omanikul on keelatud kaas­
omandit mingilgi moel lõh­
kuda, rikkuda või seal ehitus­
likke muudatusi teha.

Ebaõiglane ka kulude jaotus

Omaalgatuslikult on keelatud 
hoone kandekonstruktsioo­
ne muuta, kuna see on eba­
seaduslik ja ohtlik. Teisalt on 

aga selline olukord ebaõigla­
ne ka teiste kaasomanike suh­
tes, kuna laiendatud korteri 
ruutmeetrid on suurenenud ja 
sellega seonduvalt peaks kas­
vama ka eluruumi haldus- ja 
küttekulud.

Samas ei saa korteriühistu 
seda sellisel kujul arvestada ja 
sellest lähtuvalt arvet esitada, 
kuna lähtuda tuleb kinnitus­
registri andmetest, kus on pa­
raku kirjas esialgsed andmed.

Lisaks mainitud problee­
midele võivad kooskõlastuseta 
tehtud ja ebaseaduslikud üm­
berehitused mõjutada nega­
tiivselt pankade laenuotsust 
ja kindlasti kerkivad esile ka 
lahkarvamused seoses kulude 
ebaõiglase jaotumisega pärast 
ümberehitustöid.

Omavoli magalarajoonide rõdudel

Põhjamaist kvaliteetterast.

Suurepärast UV-kindlust (Ruv4) ning
korrosioonikindlust (RC5).

50 µm paksune bioloogilisel materjalil põhinev 
(Bio-based Technology, BT) värvkate tagab 
vastupidavuse mehaanilisele koormusele.

Jätkusuutlik lahendus.

Värv on väga püsiv, materjali on lihtne hooldada ja
see on tänu toote pikale kasutuseale ka kulutõhus.

50-aastane tehniline garantii terasele.

25-aastane garantii pinnakatte esteetilisele välimusele.
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Avalikkuse ees on tähelepa-
nu tõmmanud nn puuküürni-
ke probleem, uue üürilepin-
gu regulatsiooni muudatused 
seda probleemi aga ei käsitle. 
Miks ikkagi ei ole jõuvõtete ka-
sutamine puuküürniku vastu 
mõistlik ega seaduspärane?

Valdavalt seostub puuküür-
nike probleem eluruumi üüri-
lepingutega, kuid põhimõtte-
liselt on võimalik, et ka äripin-
da kasutatakse ilma õigusliku 
aluseta, näiteks üürnik keel-
dub pärast üürilepingu lõppe-
mist äripinnalt lahkumast. 

Probleemi peamise lahen-
dusena on välja pakutud lähe-
nemist, mille kohaselt oleks 

üürileandjal õigus üürilepin-
gu lõppemisel lepingu eseme 
valdus vajadusel jõuga üürni-
kult tagasi võtta ehk sisuliselt 
rakendada puuküürniku suh-
tes omaabi. See oleks õigusli-
kult aga mitmes mõttes väga 
problemaatiline lähenemine.

Ka puugi kodu on kodu

Esmalt kerkib eluruumi üüri-
lepingu korral esile põhisea-
duslikult tagatud õigus kodu 
puutumatusele, mida eluruu-
mi üürniku tahte vastase väl-
jatõstmise korral rikutaks ise-
gi olukorras, kus üürnikuks on 
nn puuküürnik. Lühidalt öel-
des on kohtud tunnustanud 
ka puuküürniku õigust ko-
du puutumatusele ja tunnista-
nud õigusvastaseks selle õigu-

se rikkumise ilma kohtu vasta-
va otsuseta. 

Teiseks ei võimalda asjaõi-
gusseaduse regulatsioon võt-
ta jõuga tagasi kinnisasja val-
dust, mis on saadud õiguspä-
raselt. Ehk siis olukorras, kus 
üürileandja on elu- või äriruu-
mi vabatahtlikult üürniku val-
dusesse andnud, ei saa ta sel-
le tagasisaamiseks omaabi ra-
kendada isegi juhul, kui üür-
nik osutub puuküürnikuks.

Minnes puuküürnikult pin-
da jõuga tagasi võtma, riskib 
üürileandja vastutusega kuri-
teo toimepaneku eest

Lisaks põrkume veel ühe 
probleemiga – kuigi ajakir-
janduslike kajastuste pinnalt 
võib jääda mulje, et puuküür-
nikke puudutavad kaasused 

on mustvalged, kus pahataht-
likult käituv üürnik hoiab üü-
ripinda ilma õigusliku aluse-
ta enda valduses, ei pruugi see 
alati nii olla. 

Ei saa eelistada ühte poolt

Õiguspraktikas on küllalt näi-
teid, kus üürnik ja üürileandja 
vaidlevad, kas üürileping keh-
tib või mitte. 

Anda sellises olukorras üü-
rileandjale õigus üürnik vaja-
dusel jõuga üüripinnalt mine-
ma ajada, oleks ohtlik – üüri-
leandja asuks sisuliselt kohtu 
rolli ja lahendaks vaidluse jõu-
du rakendades. See seaks ohtu 
tsiviilkäibes osalejate usaldu-
se kohtulikult tagatud õigus-
rahu ja õigusemõistmise vas-
tu laiemalt.

Puuküürnike probleem il-
mestab kasutuslepingutega 
seonduvat riski, kus oma vara 
teise isiku kasutusse andes ris-
kib omanik paratamatult tea-
tud ulatuses sellega, et asja ka-
sutamisega seoses võib tekki-
da õigusvaidlus. 

Kas õigusvaidlus on põhjus-
tatud nt ühe poole pahausk-
sest käitumisest või laiematest 
ühiskondlikest sotsiaalmajan-
duslikest probleemidest, ei an-
na alust lubada vaidlust koh-

tu asemel ühel poolel jõuga la-
hendada. Õigusriigis on õigus-
vaidluse pidamine kohtus nor-
maalne viis poolte vahelisi kü-
simusi lahendada ja vajadusel 
ka oma õigust maksma panna.

On ilmne, et puuküürnike 
probleemile ei ole lihtsat la-
hendust. Siiski ei tohiks sea-
dusandja passiivseks jääda. 
Ennekõike peaks seadusand-
jal olema ambitsioon laienda-
da ka eluruumi üürilepingu-
te puhul nende õiguskaitse-
vahendite valikut, mis oleksid 
üürileandja käsutuses olukor-
ras, kus üürileandja seisab vas-
tamisi puuküürnikuga. Kaalu-
da võiks näiteks ulatuslikuma 
leppetrahvi kokkuleppimise 
lubamist eluruumi ebaseadus-
liku valdamise puhuks.

Puugist üürnikku jõuga välja “keerata” ei tohi

Helen Roots 
helen.roots@aripaev.ee

Millised on tingimused, mille suhtes turul 
on muutused toimunud?

Ave Kruusi sõnul on turul päris palju üür-
nikke, kel on koduloomi, ja ta leiab, et see 
on kindlasti väga hell ja raske teema. „Üüri-
leandjad pigem eelistavad koduloomadeta 
üürnikke, põhjusteks peamiselt halvad ko-
gemused. Omanikud väidavad alati, et loom 
käitub hästi, kuid tegelikult me ei tea, kui-
das ta võib võõras kohas reageerida uutele 
lõhnadele ja üksi kodus olles.“ 

Kruus kinnitas, et saab aru üürileand-
ja murest, samas saab aga neid riske mini-
meerida suurema tagatise või muude kok-
kulepetega. „Ma arvan, et umbes 10–15% 
üürileandjatest on nõus lemmikloomade-
ga. Kui on kümme huvilist ja kõigil on eri-
nevad koduloomad, siis mingi kompromiss 
ju tuleks leida,“ rääkis ta.

Morten Tibari sõmul on kesklinna piir-
konnas selgelt välja tulnud, et investorid ja 
suurema portfelliga kliendid ütlevad kodu-
loomadele ei, seda paraku ka suurema taga-
tisraha korral. Põhjus on Tibari sõnul lihtne: 
pärast üürniku välja kolimist ei soovita rai-
sata aega puuduste likvideerimisele. „Era-
isikutest kliendid on varasemalt samuti vas-
tu olnud, ent ajal, mil pakkumisi on metsi-
kult ja üürnikke on mõnevõrra raskem lei-
da, on kliendid mõnevõrra paindlikumaks 
muutunud.“

Kuidas maandada suurema pere riske?

„Kui on näiteks kolmetoaline korter Piri-
tal, siis püüan klienti juba varem suunata, 
et sellise toote puhul on tõenäoline leida 
perekond lastega ja võib-olla ka koduloo-
maga,” rääkis Kruus. Kui soovitakse korte-
rit välja anda, tuleb tema sõnul aktsepteeri-
da, et tulebki loomulik kulumine – kui on 
soov saada head üürihinda, on korteri värs-
kendamine teatud aja tagant igati loomulik. 
“See lihtsalt käib üürikinnisvaraga kaasas. 
Kui korter on kulunud, siis saab klient ka 
vastava üürniku, sest küsime vastavat hin-
da ja seetõttu ei pruugi ka üürniku profiil 
kõige sobivam olla,“ lisas ta.

Tibari sõnul on hind ja korteri seisukord 
omavahel kindlasti seotud. “Edukas inime-
ne pigem ei lähe vanemasse majja, kus on 

Tülikad kaasnähtused – nõudmised, 
kohustused ja vaidlused
Äripäeva Raadio “Uus Maa kinnisvarasaates” võeti vaatluse alla üüriturg ja sellega seonduvad 
küsimused. Saates olid külas Uus Maa Plussi partner Morten Tibar ja kinnisvaramaakler Ave Kruus, 
vestlust juhtis Lauri Leet.

mõnevõrra kehvem küttesüsteem, samas 
üürihind väga madal. Selline toode toob 
pigem kohale piirkonna lihttöölise või ka 
võõrkeelse töölise, kes ei ole kõrgelt tasus-
tatud töökoha peal. Või toob kliendi, kellel 
on taust täiesti punane, pidevalt võlgades 
jne,“ ütles Tibar.

Kuidas on lood üürniku taustakontrolliga?

„Meie teeme avalikest registritest väljavõt-
ted, alati on abiks ka Google, Facebook ja 
LinkedIn. Välismaalased, kellel Eesti isi-
kukoodi ei ole, pakuvad ise tööandja kin-
nitust. Selline taustakontroll on täiesti pii-
sav,“ kirjeldas Kruus ja lisas, et väga oluli-
ne on kogemus, mis aitab lõpuks õige üür-
niku välja valida, näiteks esmamulje män-
gib suurt rolli. 

„Kui huviline ei sobi, on viisakas viis öel-
da, et otsime natuke teise profiiliga klienti. 
Kui maksete taust on punane, võib ka otse 
öelda, et kahjuks ei ole senine maksekäitu-
mine olnud usaldusväärne ja üürileandja ei 
soovi teiega lepingut sõlmida,“ ütles Kruus.

Tibar lisas, et saab mõnikord juba tele
fonikõne põhjal aru, et siit head asja tule-
mas ei ole. „Ohu märk võib olla juba see, kui 
huviline helistab reede õhtul pool üheksa 
või saadab laupäeva hommikul kell 8 sõnu-
mi, et on vaja kiiresti teiega ühendust saa-
da. Tihti on need sellised inimesed, kes le-
pivad kohtumise kokku, kuid ei ilmu koha-
le, või on taustakontrolli tehes taust täiesti 
punane. Vastuseks sellistele huvilistele üt-
leme, et otsustasime teise üürniku kasuks,“ 
rääkis ta.

Tüliallikas on ka lõpukoristus

Küsimusele, kui palju saatekülalised koris-
tamise teemaga kokku on puutunud, nentis 
Morten Tibar, et lepingusse on vastav punkt 
sisse pandud ja ka trahviga määratletud. 

„Kui koristust ei tehta, on omanikul õi-
gus tellida lõpukoristus teatud summa eest. 
Korter tuleb üle anda sellisel kujul, nagu 
see oli üleandmise hetkel. Kui ahi oli puh-
taks tehtud, tuleb ahi ka nüüd puhtaks pes-
ta. Sama kehtib külmikute, kubu filtrite jm 

 Ohu märk võib olla 
juba see, kui huviline 
helistab reede õhtul pool 
üheksa või saadab lau-
päeva hommikul kell 8 
sõnumi, et on vaja kiiresti 
teiega ühendust saada.
Uus Maa Plussi partner Morten Tibar

kohta, mis on elamise käigus mustaks läi-
nud,“ rääkis ta.

Erimeelsuste korral toetuks Tibar aktis 
olevatele fotodele, nii saab üleandmisel olu-
korra fikseerida.

Ka Kruusi sõnul on koristuse mõistest 
aru saamine väga erinev, seda eriti eri rah-
vuste puhul. „Sellisel juhul tuleb näpuga 
näidata, mis puhastust vajab, või tellime 
koristuse ja selle hind arvutatakse depo-
siidist maha.“

Kui tihti minnakse üürikomisjoni?

„Kui saame tülide käigus abiks olla, siis 
kindlasti teeme seda. Üürileandja või üür-
niku teadliku pahatahtlikkuse korral ei saa 
aga maakler ise väga palju ära teha. Parim 
soovitus on siis pöörduda üürikomisjoni 
poole või palgata advokaat,“ rääkis Tibar.

Kruusi praktikas on tülid lahenenud pi-
gem kokkuleppega ja sõbralikult. „Me kõik 
oleme inimesed, saame aru, et on erinevaid 
olukordi. Lahendame kõik jooksvalt, ei tea, 
et siiani oleks keegi üürivaidluskomisjoni 
läinud,“ kinnitas Kruus.

Kuhu liigub üüriturg?

Tibar usub, et üürihinnad võivad järgnevate 
kuude jooksul tule alla sattuda. „Pakkumist 
tuleb peale, kuid praegu on selgelt näha, et 
nõudlust liiga palju ei ole, varem või hiljem 
mõjutab see üürihinda. Arvan, et 10-11 eu-
ro juurde võiks kesklinna keskmine ruut-
meetri hind langeda küll,“ ütles ta.

Kruusi sõnul mõjutaks üüriturgu kõige 
rohkem see, kui peaks tulema suuremad 
piirangud, näiteks on mõni ülikool sunni-
tud uksed sulgema.

 Üürileandjad 
koduloomadega 
üürnikke väga ei 
soovi – kuigi omanik 
väidab, et loom 
käitub hästi, ei 
või kunagi teada, 
kuidas ta võõras 
kohas näiteks üksi 
koju jätmisele võib 
reageerida.
foto: shutterstock

 Oma vara teise isiku 
kasutusse andes riskib 
omanik paratamatult 
teatud ulatuses sellega, et 
asja kasutamisega seoses 
võib tekkida õigusvaidlus. 
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 Firma 
pakub vaik-
seid, ener-
giasääst-
likke ja 
keskkonna-
sõbralikke 
ventilat-
sioonila-
hendusi nii 
eramajade-
le, tööstus-
hoonetele 
kui ka kor-
rusmajade-
le. 

Eestis sobib kasutada ainult seda 
ventilatsiooniseadet, mis talub miinuskraade

Kui teil on soov saada hästitöötav 
ventilatsioonisüsteem või vahetada välja 
oma kontoris või tööstushoones olev vana 
ja energiakulukas seade, siis võite julgelt 
arvestada A+ Projekt OÜga. Iga nende 
poolt ehitatud ventilatsioonisüsteem on 
nagu rätsepaülikond − see on ehitatud just 
selle tellija soovide ja konkreetse hoone 
vajaduste järgi.

„Oma klientidelt oleme kuulnud, et meie 
hea ventilatsioon annab hea une, aitab pea­
valude vastu ja lisaks kõigele aitab ka koroo­
na eemal hoida,“ väidab juhataja Tarvi Laar. 
„Skandinaavias on võrreldes Eestiga märga­
tavalt madalam koroonasse nakatumise ta­
se. Oma roll on selles kindlasti ka sellel, et 
seal on kõigis hoonetes korralik ventilat­
sioonisüsteem,“ selgitab mees.

Firma pakub vaikseid, energiasäästlik­
ke ja keskkonnasõbralikke ventilatsiooni­
lahendusi nii eramajadele, tööstushoone­
tele kui ka korrusmajadele. Klientidele pa­
kutakse ainult kvaliteetseid ventilatsiooni­
süsteeme, mis on töökindlad ja millega ol­
lakse rahul ka aastate pärast. Ettevõte on 
ventilatsioonisüsteemidega tegelenud ju­
ba üle kümne aasta.  Nende hinnaklass ei 
pruugi olla kõige odavam, aga kindlasti on 
nad ühed parimate seast.

Eramajadele

Eramajade ja korterite puhul soovitavad A+ 
Projekt OÜ spetsialistid  kasutada rootor­
soojusvahetit, mis säilitab kõrge efektiiv­
suse ka madalamatel temperatuuridel. Sel­

le firma meistrid paigaldavad peamiselt Fle­
xiti Nordic seeriast pärit seadmeid, mis on 
toodetud Norras. Need on mõeldud tööta­
ma karmis kliimas ja on konkureerivatest 
seadmetest 5–10 dB vaiksemad. Lisaks kõi­
gele muule sisaldab seadme pakutav hind 
ka mobiili teel kaugjuhtimise võimalust.

Rootorsoojusvaheti kasutegur on tava­
liselt 80–85% ja seda ka –25 ºC juures,  või­
malus, et seade jäätub, on  väga madal. Ka 
juhib see seade õhuniiskust. Et liigmadal 
õhuniiskus on uute tänapäevaste majade 
puhul suur probleem, on see seadme väärt 
lisaomadus.

Meie kliimas hakkavad plaatsoojusvahe­
tid madalamal temperatuuril, alates –2 
kraadist, jäätuma ja kui väljas on suur külm, 
kulutavad nad kõige rohkem energiat hoo­
piski soojusvaheti sulatamiseks. See aga ei 
aita sugugi kaasa teie soovile elektrienergia 
arvel kokku hoida. 

Firma spetsialistid soovitavad plaatsoo­
jusvahetit kasutada nendes ruumides või 
hoonetes, kus on liialt kõrge niiskuse tase ja 
on vaja õhuniiskust alla viia. Näiteks keld­
rid, suured saunad, basseiniruumid, ga­
raažid, köögid ja erinevad tootmisruumid. 

Koolidele

Koolidele, kus ei ole veel ventilatsiooni, pa­
kub firma ventilatsiooniseadet VEX 308, 
seda saab paigaldada lakke ja ruumi võ­
tab seade õige veidi. Seadme  paigaldamine 
võtab vähe aega, pikki torustikke ei pea ve­
dama. Paigaldamiseks on vaja ainult elekt­
ritoidet,  kahte auku läbi seina või katuse­ 
ning  kondensatsioonivee äravoolu. Sead­

mel on ülimadal müratase – 33 dB, nii ei 
sega seade koolitundi. Eeliseks on seegi, et 
seade töötab vastavalt vajadusele CO2 tase­
me järgi, muutes sujuvalt töö kiirust – see 
tagab suure ökonoomsuse võrreldes klassi­
kalise süsteemiga. Kokkuhoiu annab seegi, 
et klassis, kus tundi parasjagu ei ole, venti­
leerimist pärast CO2 piisava taseme saavu­
tamist ei toimu.

Seadmel on kõrge kasuteguriga vastu­
voolusoojusvaheti, millel omakorda on 
spetsiaalne patenteeritud jäätumise vas­
tane automaatika. See võimaldab seadet 
kasutada ka madalate temperatuuride 
juures, ilma et peaks kasutama eelkütet 
või sulatamiseks osa seadmest seiskama. 
Järelkütteks saab kasutada nii elektrit kui 
ka küttevett. 

Seadme juhtimiseks on võimalik kasu­
tada tavalist juhtpulti, mille saab ühen­
dada nii klassiruumi arvutiga kui ka tar­
ga maja süsteemiga. Vastavalt ruumi sise­
disainile on võimalik valida seadme eri 
värvi välimist kesta.  Seade sobib ka nõu­
pidamisruumidesse  ja avatud büroodesse.

Suurtele hoonetele

Kaubamärgi Exhausto all on turule tuldud 
suurematele kortermajadele ja büroodele 
mõeldud uue seadmega VeX4000, millel on 
rootorsoojusvaheti sisemine leke 0%, see­
ga on välistatud sisse tuleva ja väljuva õhu 
segunemine. Lisaks on võimalus kasutada 
söefiltrit, vähendamaks õuest tulevaid lõh­
nu. Eriti hästi toimib see autode heitgaasi 
ja kütmissuitsu elimineerimiseks. Samuti 
saab seda seadet, kus on sissehitatud soo­
juspump, kasutada talviseks lisakütteks  
ja suviseks jahutamiseks. See seade ei va­
ja kulukat küttetrassiga liitumist, samuti 
pole vaja karta talvist seadme külmumise 
probleemi. Selle tööle rakendamiseks on 
vaja ainult elektrit toidet ja internetikaab­
lit juhtimiseks. 

Eriti suure kokkuhoiu annab, kui vahe­
tate oma vana elektriküttega seadme väl­
ja VeX4000 vastu.

Vanade ventilatsiooniseadmete asen­
damiseks pakub firma kolme mudelit 
VEX100,  VEX 200  või VEX 300 seeria sead­
meid, mis on konstrueeritud nii, et teha­
ses tehakse seade valmis ja objektile tuues 
saab selle uuesti lahti võtta ning majja sisse 
viia läbi tavalise ukse. Nii ei ole vaja ukse­
avasid suuremaks lõhkuda ega  hiljem te­
ha ehitustöid nende taastamiseks.

Büroo­ ja tootmishoonetes, kus on väl­

ja vahetatud vanad ventilatsiooniseadmed, 
on saavutatud märkimisväärne kokku­
hoid, ainuüksi elektri pealt on see kuni 30% 
ja küttelt 10–50%. 

Lisaks on A+ Projekt OÜ pakutavate 
seadmetega võimalik ruumides hoida sta­
biilset niiskustaset, vastavalt vajaduse­
le saab õhku kas niisutada või kuivatada, 
kütta või jahutada, samuti saab ka CO2/VOC 
taset hoida madalal. Kõik see kokku loob 
hoones viibivatele inimestele hea enese­
tunde, tänu millele panustavad nad ka roh­
kem töösse ja saavutatakse kõrgem tootlus.

Firma kasutab ainult neid seadmeid, 
mis on Skandinaavias toodetud, sest nen­
de juures on arvestatud talvise jäätumise 
võimalusega ja tänu sellele toimivad need 
Eesti kliimas tõrgeteta. Lõuna­Euroopas 
või mujal sooja kliimaga maades toodetud 
seadmed Eestis ei tööta. Või kui, siis väga 
energiakulukal viisil. See tähendab seda, et 
kui väljas on miinuskraadid, kulutab sea­
de väga palju elektrit või seiskub sootuks.

Seisvast ventilatsiooniseadmest pole kasu

Seega on ventilatsioonilahenduse puhul 
väga oluline, et õige seade oleks õiges ko­
has ning ka torustik ja kõik muu vajalik 
oleks õigesti valitud ja ehitatud.

Ventilatsioonisüsteemi puhul tuleks li­
saks energiasäästule kindlasti jälgida, et 
süsteem ei tekitaks müra ning et õhu liiku­
mine ei häiriks hoones viibijaid.

Kui olete lasknud hoonesse paigalda­
da ventilatsioonisüsteemi, mis teeb müra, 
siis üldjuhul töötab see miinimumkiiru­
sel või on sootuks välja lülitatud, sest mü­
ra häirib sedavõrd inimesi. Aga mis kasu 
on mittetöötavast ventilatsioonist? Samu­
ti ei taga see ventilatsioonisüsteemile pan­
dud eesmärki, st niisketes ruumides tekib 
ikkagi hallitus ja CO2 tase on tervistkah­
justavalt kõrge.

Sellise mürarikka seadme kasuks otsus­
tades olete ehk saavutanud küll mõnin­
gase kokkuhoiu, aga samas olete saanud 
süsteemi, mida te tegelikult ei saa või soo­
vi kasutada ning hulga raha lihtsalt tuul­
de lasknud. 

 Ruumipõhine agregaat Exhausto Vex308
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