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EESSONA



Lihendite ja tdhiste loetelu

Lihendeid (vélja arvatud uldkasutatavad lihendid, nagu naiteks: nt, vt, vms, nr, €, jne, ...) tuleb

selgitada nende esmakordsel esinemisel [6put6o tekstis.

Lihendite ja tahiste loetelu koostamine on soovituslik juhtudel, kui 16putd6 sisaldab korduvalt
mitmeid vahetuntud voi keerulisi luhendeid ja/vdi tdhiseid. Selles loetelus antakse siis iga
tahise/stimboli selgitus (NB! sh indeksid), akronttumi korral ka algne nimetus (originaalkeeles
sulgudes). T66 sisu parema loetavuse huvides voib valitud lihendite ja slimbolite juurde tuua ka

lihidefinitsiooni. Lihendid ja simbolid esitatakse loetelus tdahestikulises jarjekorras.

Naide:

ay — Fourier’ rea alaliskomponendi kordaja

DFT — diskreetne Fourier’ teisendus

K —vedru jaikus

LEM —16plike elementide meetod (ingl k Finite Element Method, FEM)
N, — veerevate elementide arv veerelaagris

p — helirdhk

zs— O0hu akustiline takistus



SISSEJUHATUS



1. KINNISVARATURU TEMAATIKA

1.1Kinnisvaraturg ja selle toimimise eeldused

Turgu voib kasitleda, kui ostjate ja muijate kooslust, kes teevad tehinguid teatud toote vdi

teenusega (Kaing 2011, 69).

Kinnisvara on (ldmdiste, mis ei jalgi vaga tapselt tsiviildiguslikku regulatsiooni, ja kinnisvara
kasitletakse kinnisomandist laiemalt. Kinnisvaraks v6ib nimetada ka vara, mis ei ole kinnistu,
naiteks kinnisvara omavate ettevotete aktsiad ja osakud, hoonelihistu osakud vGi ehitis kui

vallasasi (EVS 875-1:2015, 9).

Kinnisvaral on hulk eriparasid, mistottu voib kinnisvaraturgu pidada mitteefektiivseks turuks. Igal
kinnisasjal on unikaalne asukoht, koosseis ja korraldus. Kinnisvara péhiomadusteks on fidsiline
lilkumatus, limiteeritud pakkumine, havimatus, kolmedimensioonilisus ja heterogeensus.

Fuusiline liikkumatus tdhendab eelkdige seda, et maad ei saa liigutada (hest kohast teise.
Heterogeensus seisneb maatiiki ainulaadsuses. Uhte kindlat maatiikki on pakkumises ainult iiks
Uhik, sisuliselt tingib maatiiki ainulaadsus limiteeritud pakkumise. Maa on olemuselt havimatu,
kuid seda vdib oluliselt halvendada inimtegevuse tagajarjel. Kolmedimensioonilisus kinnisvara
pohiomaduse moistena on seotud sellega, et omanikule kuulub ka maa-alune- ja Ghuruum
(Maidla.M 2005). Eesti asjadigusseadusest tuleneval ulatub kinnisomand maapinnale ning
Ohuruumile llalpool ja maapduele allpool seda pinda sellise kdrguse véi stigavuseni, milleni ulatub

omaniku huvi kinnisasja kasutamisel (Asjadigusseadus 1995).

Kinnisvaraturg on (ks turu alaliikidest, kus saavad kokku kinnisvaratehingutes osalejad ja viivad
oma tehingud labi. Pakkumise ja ndudluse abil kujuneb kinnisvara turuvaartus (Kuhlbach jt, 2001,
7). Tehingute sdlmimine toimub mottelises keskkonnas, nimelt puudub konkreetne koht-
turuplats. Kinnisvaraturg toimib ainult siis, kui toimuvad tehingud. Tehingutes osalevad vastavalt
omanditurule ostjad ja mudjad ning renditurule Gdrile/rendile andjad ja Gurile/rendile vétjad
(Kaing 2011, 69). Teoreetiliselt toimiks eelnevalt mainitud osapoolte vahel kogu kinnisvaraturg,
kuid tegelikkuses osaleb aina enam lisaks eelnimetatutele ka vahendust pakkuvad
kinnisvaramaaklerid. Tehingu osalised kaasavad vastava ala spetsialisti, kuna neil endal puuduvad

vajalikud teadmised kinnisvara alal.



Kinnisvaraturg toimib, kui tehingud toimuvad vabal turul (Kaing 2011, 70). Kinnisvaraturg on
tihedalt seotud majandusvaldkonna ja finantssektoriga (Nermann jt 2007, 9). Kinnisvaraturu

Uheks koige olulisemaks toimimise eelduseks on ndudlus ja pakkumine.

Pakkumine (s.o midjate hind) on kogus, mida antud turupiirkonnas omanikud (voi arendajad) on
suutelised turule tooma. Pakkumiste koguste suurenemine on selge naide sellest, et hinnad on
téusnud ning omanikud/arendajad soovivad seelébi teenida rohkem kasumit (Kuhlbach jt 2001,
8). Pakkumise eelduseks on aga see, et t66j6u- ja tootmiskulud plsivad muutumatutena (EVS 875-
1:2015, 15). Pakkumist mojutavateks teguriteks on keskealiste ja vanemate inimeste osakaal
Uhiskonnas (lisapakkumine), vaba maa hulk (uuselamupiirkondade olemasolu), piirkonna

infrastruktuur, ehitushind ja ehituskulude struktuur (Kaing 2011, 70).

Noudlus (s.o ostjate hind) on kogus, mida antud turupiirkonnas ostjad on suutelised turult
omandama. Noudlust puudutavad tegurid on elanikkonna suurus, elanike sissetulekute tase,
tuleviku prognoos, laenutingimused, elanikkonna eelarvamused mingite konkreetsete piirkondade
osas, poliitilised otsused, vaartuse tous, inflatsiooni tase ja inimeste teadlikus kinnisvaraga seotud

riskidest ja kohustustest (Kaing 2011, 70).

1.1.1 Turu liigid

Tehingute jargi saab turu liigitada omanditurg ja Gliri- voi renditurg. Jargneval tabelil toob autor

vélja omandituru ja Guri- v6i rendituru olulisemad erinevused.

Tabel 1. Omandituru ja Gliri-v6i rendituru olulisemad erinevused

Omanditurg Uiiri- vai renditurg
Turu objekt on omandidigus Turu objekt on kasutusdigus, omanik ei muutu
Hind makstakse enamasti kohe (harvem Maksmine perioodiliselt, rendi suurust voib
jarelmaksuga) muuta
Vara eest vastutab (haldus jms.) uus omanik Vara eest vastutab omanik, mitte rentnik
Omandit saab pantida Rendilepingut pantida on raske
Omandi tGleminek kinnistatakse ja Rendilepingut reeglina ei kinnitata ega
registreeritakse (kinnistusraamat) registreerita

Allikas: (Kaing 2011, 71)

Nagu eelnevalt mainitud saab kinnisvaraturgu liigitada ka objektide kasutuse jargi.



Kasutuse jargi on kinnisvaraturg liigitatud viieks: eluotstarbeline kinnisvara (korterid, tksikelamud,
kaksikelamud, ridaelamud, suvilad, jne), driotstarbeline kinnisvara (kontor, kaubandus, majutus,
jne), tootmisotstarbeline kinnisvara (tehas, vabrik, jne), pdllu- ja metsamajanduslik kinnisvara
(pSllumaa, mets, looduslik rohumaa, jne) ja muu maa (kool, haigla, kirik, kalmistu, golfivaljak jms)

(EVS 875-1:2015, 14).

1.1.2 Turupiirkonnad Tallinnas

Kinnisvara hinda Uks kdige enam modjutav element on asukoht ehk kindel turupiirkond ja

turupiirkonnale vastavast hinnatase.

Kinnisvara turupiirkond on konkreetse kinnisvarakategooria turg ehk ala, kus sarnased varad
tulemuslikult konkureerivad véimalikult sarnaste ostjate ja kasutajate meeltes (Appraisal Institute
2008). Eesti kinnisvaraturg on selgelt Tallinna ja Harjumaa keskne, kuhu on koondunud ca 2/3
kogu kinnisvaraturu mahust (Maa-amet 2018). Kinnisvaraturgu ei ole vdimalik jagada
konkreetseteks ja stabiilseteks aladeks, vaid kinnisvaraturu piirkonnad kujunevad vélja vastavalt

turusegmendile, asukohale, hoonestusele, jne.

Kinnisvara hindamisel tehakse vastava objekti kohta asukoha analils, kus tuuakse vilja

makroasukoht ehk (turu)piirkond, mikroasukoht ehk piirkond ja maatiikk (EVS 875-10:2013, 16).

Makroasukoha kirjeldamisel lahtutakse tavaliselt administratiiviiksuste piiridest, kuid
turupiirkonda on lubamatu samastada administratiivsete Uksustega. Turupiirkond vdib sisaldada
mitut administratiiviiksust voi ainult osa sellest. Teisalt turupiirkonna piirid vdivad, aga ei pruugi

jargida administratiiviiksuse piire (EVS 875-10:2013, 16).

Mikroasukoha kirjeldamisel ldahtutakse nditajatest, mis on iseloomulikud analiiiisitava vara
vahetule lihedusele ega vilju vaadeldava turupiirkonna piiridest. Umbruskonda kirjeldatakse
vahemaade (nditeks kaugus Uhistranspordi peatustest, toidupoest, koolist, lasteaiast jne),

haljastuse jms tegurite pdhjal (EVS 875-10:2013, 16).

Maatliki kirjeldamisel lahtutakse konkreetsele anallilisitavale kinnisvarale iseloomulike tehniliste

naitajate (juurdepaas, kuju, suurus, parkimistingimused, saastus jms) abil (EVS 875-10:2013, 16).

Jargnevalt anallitisib autor Tallinna linnaosasid. Tallinn linna on jagatud kaheksaks linnaosaks:

Haabersti, Mustamaée, Kristiine, Lasnamae, Pirita, Kesklinn, PGhja-Tallinn ja N6mme (Joonis 1).
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Lasnamae

Joonis 1. Turupiirkonnad Tallinnas

Allikas: www.tallinn.ee

Haabersti linnaosa pindala on 18,6 km? ja seal elab 44 344 (seisuga 1.01.2018) inimest (RV0291
2018). Haabersti linnaosas on viimastel aastatel elanike arv suurenenud aktiivse
vaikeelamuehitusega seonduvalt. Haabersti piirneb lddne-edelasuunalisest kiiljest Harku jarve ja
Tiskre ojaga, mille taha jadb Harku vald. L6unast ja idast piirnevad Mustamae ja PShja-Tallinn.
P6hjast piirab Haaberstit Kopli laht ja loodest Kakumae laht. Haabersti k&ige suurima
elanikkonnaga piirkonna moodustab pdhiselt 1970. aastatel Vaike-Oismie asumisse rajatud
suurpaneelelamutest koosnev elurajoon. Sellele lisanduvad Astangu, Tiskre, Kakuméae, Veskimetsa
ja Mustjoe piirkonna lGhepereelamud. Uusarendused (iksikelamute rajamisele toimuvad eelkdige
Pikaliiva ja Kakumade asumis, kus kdib hetkel tihe ehitustegevus (Tallinn, Haabersti linnaosa

Uldplaneering 2017).

Kesklinna linnaosa pindala on 30,6 km? ja seal elab 58 452 (seisuga 1.01.2018) inimest (RV0291
2018). Kesklinn piirneb loodest P&hja-Tallinnaga, lddnes Kristiinega ning edelas N6mmega. Lounas
on Kesklinna piiriks Tallinna piir Rae vallaga, linnaosast idasse jadb Lasnamde. Kesklinn ulatab
kirdest m66da merekallast kuni Maarjamae memoriaalini, millest teisele poole jaab Pirita linnaosa
ning pohjapiiriks on Soome lahe rannajoon (Kesklinna linnaosa 2017). Kesklinna linnaosas on

aastate jooksul toimunud kdige enam tehinguid, millest vdib jareldada, et tegemist on Eesti kdige
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hinnatuma turupiirkonnaga. N&udlus on suur, aga pakkumiste arv aina vaheneb. Suur osa
korteritest on vahetanud omanikku ning paljud korterid on ostetud firmade voi eraisikute poolt
eesmargiga need hiljem vélja Glrida ja seeldbi endale passiivne sissetulek tagada. Vanalinna
korgete lagede ja avara ruumiga korterid on muutunud eksklusiivseks ning nende hindu vdib
vorrelda juba uute eramajade hindadega. Magistraalide lahedastel tanavatel nagu Endla tn ja
Parnu mnt on hinnad madalamad. Tingitud on see eelkdige murast ja suurest liiklusest tanaval

(Berg 1998, 14).

Kristiine linnaosa pindala on 9,4 km? ja seal elab 32 171 (seisuga 1.01.2018) inimest (RV0291
2018). Kristiine linnaosa piirab pdhjast P&hja-Tallinn, Idunas Nomme, idast Kesklinn, ldanest
Mustamae ja loodest Haabersti linnaosa. Kristiine linnaosa on (ks Tallinna rohelisemaid linnaosi.
Lisaks kortermajadele hélmavad suure osa ka Uksikelamute kvartalid (Tallinn, Kristiine linnaosa

Uldplaneering 2016).

Lasnamée linnaosa pindala on 27,47 km? ja seal elab 115 328 (seisuga 1.01.2018) inimest (RV0291
2018). Lasnamae on suurima rahvaarvuga linnaosa Tallinnas. Lasnamae piirab p&hjast Pirita ja
ladnest Kesklinn. Lasnamde on piltlikult jaotatud kaheks. PGhjapoolne osa on elamuala ja

IGunapoolne osa on todstusala (Joonis 2).

Kunistku Prise

Paevalja Loopealse Katlen

Mustakivi

Tondiraba

Pae

Elamuala

Skupilh

Lasnamae
Sojamae

Joonis 2. Lasnamade linnaosa asumid ning linnaosa jaotumine elamu- ja t66stusalaks

Allikas: https.//www.tallinn.ee/est/lasnamae/LASNAMAE-LINNAOSA-ARENGUKAVA

Lasnamael alustati paneelelamute ehitust ca 50 aastat tagasi ning tanapaeval kujutab see endast
suuresti 1970.—1980. aastatel ehitatud korruselamupiirkonda (Lasnamée linnaosa lldplaneering

2017).
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Mustamae linnaosa pindala on 8,1 km? ja seal elab 65 779 (seisuga 1.01.2018) inimest (RV0291
2018). Mustamade linnaosa piirab ladnest Haabersti, Idunast NOmme ning idast ja pShjast Kristiine.
Mustamae linnaosa on ennekdike ca 1960-1980 aastatel korterelamutega hoonestatud ala.
Samuti asub linnaosas Tallinna suurim Oppeasutus Tallinna Tehnikallikool, mitmeid olulisi
teadusinstituute ja tootmisasutusi ning ka moned Umbrust mittereostavad todstusettevotted

(Mustamae linnaosa tldplaneering, 2006).

N&mme linnaosa pindala on 29,17 km? ja seal elab 38 633 (seisuga 1.01.2018) inimest (RV0291
2018). Nomme linnaosa piiravad pGhjast Mustamae ja Kristiine ning loodest Haabersti. NOomme
linnaosa on eelkdige teatud kui Uksikelamute piirkonnana, kus on sailitatud metsalinna miljo6

(Némme linnaosa uldplaneering, 2017).

Pirita linnaosa pindala on 18,7 km? ja seal elab Tallinna linnaosadest kdige vihem inimesi, 18 041
(RV0291 2018). Pirita linnaosa piirab Idunast Lasnamae ja Kesklinn. Pirita linnaosa on (ks Tallinna
hinnatumaid piirkondi. Pirita linnaosas on enim levinud Uksik- ja ridaelamutest koosnevate

elamualade piirkondi (Pirita linnaosa tldplaneering, 2009).

P&hja-Tallinna linnaosa pindala on 17,3 km? ja seal elab 58 057(seisuga 1.01.2018) inimest
(RV0291 2018). Linnaosa suureks plussiks on asukoht Tallinna Vanalinna vahetus naabruses, pikk
rannajoon ja mere ldahedus, valjakujunenud miljéévaartuslikud elamupiirkonnad parkide ja
puiesteedega, elavnevad arengupiirkonnad (endised tootmisalad) ja mitmekilgsed

kultuuriobjektid (P6hja-Tallinna linnaosa tldplaneering, 2018).

Joonisel 3 on autor vilja toonud ajavahemikul 2013-2018 (seisuga 22.11.2018) Tallinna
kinnisvaraturul toimunud tehingute arvud, mis peegeldavad kinnisvaraturgu Tallinnas. Enim
tehinguid on aastast-aastasse toimunud Kesklinna linnaosas, v.a kdesoleval 2018. aastal, mil 10.
detsembri seisuga on toimunud enim tehinguid Lasnamée linnaosas. K&ige vahem tehinguid on

toimunud alates 2013. aastast Pirita linnaosas.
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5000

® Haabersti linnaosa

4000 - m Kesklinna linnaosa
3000 4 m Kristiine linnaosa

® Lasnamae linnaosa
2000 - ® Mustamade linnaosa

NOmme linnaosa
1000 -
I Pirita linnaosa
0 - Pdhja-Tallinna linnaosa

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Joonis 3. Ajavahemikul 2013-2018 (seisuga 10.12) Tallinna kinnisvaraturul toimunud tehingute arv

Allikas: Maa-amet; autori koostatud
1.1.3 Turutsiiklid

Kinnisvaraturu tsuklilisus toimib sarnaselt majandusele, kuid teatud ajalise nihkega.
Kinnisvaratsiikkel toimib kui kinnisvarakell (Kaing 2011, 72). Turutstkli mote on selles, et mingil
perioodil hinnad tdusevad ja seejarel langevad. Vilisriikides on traditsiooniks saanud Ghe tstkli
pikkuseks ca 5-10 aastat. Eesti kinnisvaraturg ei ole vadga pikaajaline, mistottu Eestis ei ole

vOimalik aastaarve vilja tuua (Nermann jt 2007, 11).

Kinnisvara turutsikli maaravad ndudlus, pakkumine, vakants, renditasu ja kapitalisatsioonimaar.
Kinnisvaratsiikkel liigitatakse jargmiselt: kasv, langus, surutis ja taastumine (EVS 875-10:2013,

21).

Kinnisvaraturu kasvufaasi iseloomustab plsiv ndudluse kasv, ehitusmahtude suurenemine,

vakantsi véahenemine, renditasu tous ja kapitalisatsioonimaéra langus (EVS 875-10:2013, 21).

Kinnisvaraturu langusfaasi iseloomustab langeva suunitlusega positiivne ndudlus, uusehituse
kasv, vakantsi suurenemine, kapitalisatsioonimadara tdus, renditasu pidurdumine ja langus

(EVS 875-10:2013, 21).

Kinnisvaraturu surutisfaasis ndudlus langeb jatkuvalt, uusehitisi ei alustata, kuid
kasutuslubade arv kasvab, vakants suureneb, renditasud langevad ja kapitalisatsioonimaar

téuseb (EVS 875-10:2013, 21).
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Kinnisvaraturu taastumisfaasis hakkab ndudlus kasvama, uusehitust ei ole, vakants vaheneb,
renditasud hakkavad tdusma ja kapitalisatsioonimdarad aeglaselt langema (EVS 875-10:2013,

21).

1.2 Laenupoliitika

Kinnisvaraturg on tihedalt seotud laenupoliitikaga, tdnu millele toimuvad enamus
kinnisvaratehingud. Rahaasjade seisukohast voib liigitada laenud kaheks: moistlikud ja kahjulikud.
Moistlike laenude hulka kuuluvad eluaseme ost, hariduse omandamine, ari edendamine ja muude
ajas mitte vaartust kaotavad laenud. Kahjulike laenude hulka kuuluvad ajas vaartust kaotavad
laenud: tarbekaubad, auto, puhkus jms. Laenud vdib kasutuse jargi jagada kolmeks:

eluasemelaen, riiklik ppelaen ja muud laenud (Zirnask 2011, 158-159).

Eluasemelaen on laen, mida antakse vialja kodu ostmiseks, ehitamiseks, renoveerimiseks voi
kapitaliremondiks. Kodulaen on tavaliselt pikaajaline ja madala intressimdaraga (Malmstein jt
2011, 58). Alates 1. martsist 2015 peavad koik Eestis tegutsevad pangad taitma eluasemelaenude
véljastamisel kindlaid nGudeid, mis on kehtestatud ,Eesti Panga presidendi 12. detsembri 2014

maarus nr 17“ maarusega (Eesti Pank 2015).

Nouded:
e tagatuse piirmaar: 85% (KredExi kdendusega 90%);
e laenumaksete piirmaar: 50%;
e maksimaalne tdhtaeg: 30 aastat (Eesti Pank 2015).

Nouete eesmark on suurendada laenusaajate ja -andjate vastupanuvéimet majanduse ebasoodsa
arengu suhtes ning ohjata laenutsiikli tdusufaasis liiga kiiret laenukasvu ja selle kaudu ka

kinnisvara hindade tdusu (Eesti Pank 2015).

Joonisel 4 on kujutatud tulpdiagramm, mis annab (levaate pankade eluasemelaenude kaibe,
keskmiste intressimaarade ja kuue kuu euribori muutusest. Jooniselt on naha, et kdige suurem
pankade eluasemekaive oli 2006 aastal, ligikaudu 2 miljardit eurot. 2007. aastal hakkas kaive
jarsult langema ning 2010. aastaks oli see langenud ca 400 miljoni euroni. PGhjuseks vdib pidada
2008.—2010. aastal Eestit tabanud majandussurutist. 2011. aastast alates on kaive jark-jargult

téusnud. Lisaks laenude kdibe suurenemisega tousid ka eluasemelaenu keskmised intressimaarad.
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Koige kdrgem keskmine intressimdaar oli 2007 aastal, mis kiilindis ca 6%-ni. Aastast 2007 hakkas
pankade eluasemelaenude kaive langema, kuna tdsteti intresse, et vdhendada riske. Alates 2012.
aastast kuni 2017. aastani on keskmine intressimdar jadanud stabiilseks, 2-3% vahel. Jooniselt on
nadha, et eluasemelaenu keskmise intressimaara ja pankade kadive suurenedes kasvas ka kuue kuu
euribori protsent. Kdrgeim kuue kuu euribori oli 2007. aastal, ca 5,5%. Kaks viimast aastat on

kuue kuu euribori protsent olnud negatiivne.

7 - - 2500
6 4

2000
5
4 1500
3
5 1000
1

500
0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

-1 -0
I Eluasemelaenu keskmine intressimaar, % (vasak skaala)
m Kuue kuu Euribor, % (vasak skaala)
Eluasemelaenu kaive (miljon), € (parem skaala)

Joonis 4. Pankade eluasemelaenude kaibe, keskmiste intressimaarade ja kuue kuu euribori muutus

ajavahemikul 2006-2017

Allikas: Eesti pank; autori koostatud

1.2.1 Laenude vidljastamise néuded

Eestis tegevusloa saanud krediidiasutused on AS Inbank, AS LHV Pank, AS SEB Pank, Bigbank AS,
Coop Pank AS, Luminor Bank AS, Swedbank AS ja Tallinna Aripanga AS (Finantsinspektsioon 2018).
Igal pangal on oma laenupoliitika, mistottu tuleb igal laenutaotlejal langetada otsus, millisest
pangast ta laenu taotleb. Tavaliselt pangad nduavad eluasemelaenu puhul algset
omafinantseeringut, lisaks panditakse ostetav eluase laenu tagatiseks. Liisingu puhul voib
omafinantseerimise protsent olla madalam, kuid sellisel juhul jaab eluase pangale ja
makseraskustesse sattudes on oht sellest ilma jaada (Eesti 2017). Jargnevalt analliisime

eluasemelaenude taotlemise ndudeid tegevusloa saanud krediidiasutuse naitel [Lisa 1].
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Omafinantseering

Omafinantseering on kindel protsent ostetava vara vaartusest, mida pangad nduavad laenu
sissemaksuks. Tavaparaselt on jadnud see 20-30% suurusjarku (Minu raha 2018). Uue kinnisvara
puhul on ndutav minimaalne omafinantseering vadiksem, kui vanamatel objektidel.
Omafinantseering soltub ka krediiditsiikli faasist. Laenusumma, mida pank valja annab, s6ltub
laenutaotleja igakuisest sissetulekust, kaastaotleja olemasolust, olemasolevatest laenudest,
Ulalpeetavate arvust, laenuperioodi pikkusest, tagatise vaartusest ja laenuintressist (Zirnask 2011,
158-159). Swedbank AS, AS LHV Pank ja Coop Pank AS néuavad omafinantseeringut (ilma
lisatagatiseta) alates 15% laenusummast, AS SEB Pank ja Luminor Bank AS alates 20%

laenusummast.

Laenuperiood

Laenutdhtaeg on kindel periood, millal tuleb pangale laenatud summa tagasi maksta.
Laenuperioodi on vimalik pikendada, kui laenusumma muutub Ghel hetkel liiga suureks. Samas
tuleb sel juhul pangale maksta rohkem intressi ning tagasimakstav summa on suurem, kui lithema
tahtaja puhul (Zirnask 2011, 159). Nagu eelpool mainitud on ,Eesti Panga presidendi 12.
detsembri 2014 maarus nr 17“ kehtestatud maaruse alusel lubatud maksimaalne laenu tdhtaeg 30
aastat. Mone panga puhul soltub makseperiood ka laenuvétja vanusest ja elamisloa tdhtajast.
Swedbank AS, AS LHV Pank ja Coop Pank AS tingimustes on kirjas, et laenuperiood on kuni 30
aastat. AS SEB Pank tingimuseks on lisaks laenuperioodi pikkusele kuni 30 aastat ka eeldus, et laen
tuleb tagasi maksta 75. eluaastaks. Luminor Bank AS eelduseks on samuti laenuperioodi pikkus

kuni 30 aastat ja eeldus, et laen on tagasi makstud 70. eluaastaks.

Tagatis

Tavaliselt on eluasemelaenu puhul tagatiseks kinnisasi. Sellisel juhul seatakse kinnisasjale panga

kasuks hiipoteek (Zirnask 2011, 165). Jargnevalt toob autor valja pankade nduded tagatise naol.

e Swedbank AS- ostetav vara ja vajadusel tdiendava tagatisena KredEx kdendus

e AS SEB Pank- ostetav vOi renoveeritav Eestis asuv eluase

e AS LHV Pank- heas seisukorras ja likviidne kinnisvara

e Luminor Bank AS- ostetav, ehitatav vdi renoveeritav objekt vdi muu kinnisvara
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e Coop Pank AS- ostetav vOi renoveeritav kinnisasi (aktsepteeritakse tagatisena ka

mitteeluruume (kilaliskortereid))

Intressimaar

Pangale makstav intressimaar on tasu laenu kasutamise eest. Intressimaar koosneb tavaliselt
pangapoolsest marginaalist ning kuue kuu euriborist. euribor on lleeuroopalise pankadevahelise
rahaturu intressimaar, mis on iga paevases muutumises. Kuna euribor on pidevas muutumises, siis
lepivad laenu vétja ja pank laenulepingus kokku fikseeritud euribori protsendi, mille perioodiks on
tavaliselt 6 v6i 12 kuud. Pangapoolne marginaal arvutatakse igale kliendile personaalselt ja
tavaliselt fikseeritakse see kogu laenuperioodiks. Marginali suurus soltub laenaja sissetulekust,
laenusummast, tagatiseks oleva kinnisvara vaartusest ning panga ja kliendi suhetest. Harvemal
juhul annavad pangad valja ka fikseeritud intressiga eluasemelaenu. Fikseeritud intressiga laenu
antakse viieks kuni kiimneks aastaks. Laenuvétja vaatenurgast on see soodne, kuna vaatamata
intresside véimalikule tdusule, ei muutu laenusumma kokkulepitud perioodi jooksul (Zirnask 2011,

160-161). Jargnevalt toob autor vilja, kuidas pangad intressimaérasid arvutavad.

Swedbank AS- intressimarginaal + fikseerimata baasintress

AS SEB Pank- intressimarginaal + 6 kuu euribor

Luminor Bank AS- intressimarginaal + 6 kuu euribor

AS LHV Pank- alates 2,3% + 6 kuu euribor

Coop Pank AS- 6 kuu euribor + intressimarginaal 3,1% laenujaagilt aastas.

KredEx kdendus

Eluasemelaenu kdendus on mdeldud nendele inimestele, kes soovivad votta laenu uue eluaseme
ostmiseks vOi olemasoleva renoveerimiseks ning seeldbi vdhendada oma esmase sissemakse
kohustust. KredEx kdendusega on vGimalik osta korter, maja, krunt voi suvila (KredEx 2018).

KredExi kdenduse saamiseks on taotlejale kindlad kriteeriumid.

e omafinantseering minimaalselt 10% laenu tagatisvara vaartusest

e laenukdenduse suurus on kuni 24% laenu tagatisvara vaartusest, kuid mitte rohkem kui 20
000 €. Energiatéhusa eluaseme omandaja vdi eluaseme energiatdhusaks rekonstrueerija

sihtgrupis kuni 50 000 €.
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e laenusummal piirmaéra ei ole

e pikema kui 30-aastase laenu tagasimaksmise graafiku tingimused: laenusaajate vanus
laenu I6pptahtajal ei ole lile 70 aasta ning tagatisvara on valminud voi taielikult

renoveeritud viimase 10 aasta jooksul
e kdendustasu 3% kdenduse summalt tasutakse lepingu sdlmimisel Ghekordse maksena

e lapse stinni puhul laenupuhkus kuni lapse kahe aastaseks saamiseni vGi olemasoleva lapse

puhul mitte kauem, kui lapse kahe aastaseks saamiseni (KredEx 2018).

1.2.2 Laenutagatise hindamine ja sellega seotud toimingud

Laenutagatise hindamisel peab hindaja lahtuma turuvaartusest. Hinnatav vara peab olema turul
ostetav ja miilidav, mistdttu eriotstarbelised varad laenutagatiseks dldjuhul ei sobi (EVS 875-6:
2016, 5.1.1). Tagatiseks pandava vara vaartus peab Uletama laenusumma. Tagatise vaartust

hindavad kutsetunnistustega kinnisvara hindajad ja pangad ise (Tarbija24 2011).

Koik hindamise meetodid, mis tuginevad turult saadud andmetele ja mida kasutatakse Gigesti, on
kasutatavad turuvaartuse hindamiseks. Meetodi valik s6ltub andmete kattesaadavusest ja turu
v3i vara endaga seotud asjaoludest. Hindamisel tuleb silmas pidada alljargnevat (EVS 875-6: 2016,

5.1.2):
e Vordlusmeetod tugineb vabaturu tehingutel;
e Tulumeetod tugineb turupdhistel rahavoogudel ja tulumaaradel;
e Kulumeetod tugineb turupdhistel ehituskuludel ja kulumil (EVS 875-6:2016, 5.1.2).

Hindamismeetodi valikul Iahtutakse sellest, mida tdahtsustavad ostjad ja miijad, kui varaga vabal
turul kaubeldakse. Iga hindamise puhul on sobilikud (ks vdi mitu meetodit. Tagatise hindamisel
peab hindaja alati anallilisima eri meetodite kasutatavust ja valima kdige neist kdige

sobivama(EVS 875-6:2016, 5.1.3).

Pangad vajavad tdpset ja usaldusvaarset infot, mistottu antakse eksperthinnangus labipaistvaid ja
selgelt esitatud andmeid. Tagatise hindamisel tohib kasutada ainult {ldtunnustatud
hindamismeetodeid. Enim kasutatakse tagatise hindamisel vordlus- ja tulumeetodit (EVS 875-

6:2016, 5.1.4).
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Tagatisvarade kohta koostatud eksperthinnangud ei erine oma olemuselt muudest
eksperthinnangutest, kuid tuleb silmas pidada, et laenuandja huvi vara suhtes on seotud kogu

laenuperioodiga. Seetdttu kasitletakse hindamisaruandes jargnevat:

e konkreetse turuosa arengut niid ja tulevikus;

e mineviku, praeguse aja ja tuleviku ndoudlust hinnatava varaga liigilt ja asukohalt sarnaste

varade puhul;

e vara alternatiivse kasutuse véimalusi;

e asjaolusid, mis vbivad mdjutada hindajale teadaolevalt vara vaartust lahitulevikus (EVS

875-6: 2016, 9.1.14).
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2. KORTERIOMAND JA SELLE TEHINGUHINNA KUJUNEMINE
TSIVIILKAIBES

2.1 Korteriomandite moiste ja tekkimine

Esmalt anallitsib autor nelja mdistet, mis tavainimese jaoks tdhendavad kdik tihte ja sama asja.

Kinnisvara on kdnekeelne valjend, mille all m&eldakse korterit, maja, suvilat voi lihtsalt maatikki
(Kinnisvaradigus 2015). Kui radkida kinnisvarast, siis see on individualiseeritud ja dokumenteeritud
paljudest komponentidest (asjadest ja asjadigustest) koosnev kompleksvara, mille peamiseks
komponendiks on maa. Eestis maarab kinnisvara olemuse ja koosseisu asjadigusseadus. Maatlikk
koos tema oluliste osade ja digustega muutub kinnisvarakas alles siis, kui see on registreeritud

maakatastrisse ja kinnistusregistrisse (Aasmae 1999, 134).

Kinnisasi on maapinna piiritletud osa (maatikk), mille olulisteks osadeks on maatukiga pusivalt
Uhendatud ehitised, kasvav mets, taimed, koristamata vili, jne. Ehitiste olulisteks osadeks on
asjad, millest on hoone vdi rajatis ehitatud, pusivalt ihendatud ja mida ei saa eraldada ehitist
kahjustamata loetakse. Oiguslikud alused on reguleeritud ehitus-, metsa-, vee-, ja
maaparandusseadustega(Kaing 2011, 11). Tavaliselt kui raagitakse kinnisvara miligist, peetakse
silmas eelkdige kinnisasjade miliki, kuna maatiikil asuvaid hooneid mutakse ainult koos maaga

(Kinnisvaradigus 2015).

Kinnisomand on taielik 6igus omada kinnisasja. Olulisteks osadeks on kinnisasjad ning sellega
kaasas kdivad Oigused ja kohustused. Kinnisomand tekib alles siis, kui see on kantud
kinnistusraamatusse. Ostja ei saa kinnisasja omanikuks mitte muitigilepingut sélmides,vaid siis, kui
kinnisasi on kantud kinnistusraamatusse (Kinnisvaradigus 2015). Omanikule, kellele kuulub
kinnisomand on digus asja vallata, kasutada ja kdsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nende
Oiguste rikkumise valtimist ja rikkumise tagajargede kdrvaldamist. Omand vdib olla ihe inimese

ainuomandis v&i kuuluda samal ajal mitmele isikule (Kaing 2011, 13-14).

Mitmele isikule kuuluv omand jaguneb kaasomandiks ja Ghisomandiks. Kaasomand on kahele voi
enamale isikule mottelistes osades (hises asjas kuuluv omand. Tavaliselt jagatakse seda
murdosadena ning kasutuskorra alusel. Uhisomand on kahele v&i enamale isikule
kindlaksmaaramata osades (ihises asjas kuuluv omand, mis on kasutusel eelkdige perekondlikes

suhetes (Kaing 2011, 13).
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Kinnistu on vara, mis on kinnistusraamatusse iseseisva tiksusena kantud:
e kinnisasi (maatukk)
e hoonestusdigus;
e korteriomand;
e korterihoonestusdigus (Kinnisvaragigus 2015).

Korteriomand on ehitise reaalosa (korteri) lle, millega on Gihendatud m&tteline osa kaasomandist,
mille juurde reaalosa kuulub (KOS 2005). Kaasomand esemeks on maatikk, ehitise osad ja
seadmed, mis ei kuulu ihegi korteriomandi reaalosa hulka, ega ole kolmanda isiku omandis (Kaing
2011, 13). Korteriomandi eseme reaalosa ja kaasomandi mdttelist osa ei saa teineteisest eraldi
miilia, koormata ega péarandada. Korteriomandid peavad olema Uhe kinnisasja piirides.
Korteriomandid tekivad notariaalselt tdestatud kinnistamisavalduse alusel kinnistusraamatusse
kandmisega. Korteriomandis |Gpevad kinnistusraamatu kande kustutamisega v6i korteriomandi

registriosade sulgemisega (Kuhlbach jt 2001, 39-40).

2.2 Korteriomandite miiuk

2.2.1 Pakkumishinna olemus

Pakkumishind on hind, millega omanik oma korteriomandit algselt pakkuma ldheb. Oluline on
pakutavale korterile anda dige hind, mida ostja oleks ka suuteline maksma. Omanike hinnainfo
pohineb kinnisvaraportaalide informatsioonil, mis peegeldavad eelkdige omanike soove, mitte
reaalseid tehinguhindu. Statistika baasilt voib 6elda, et miulgipakkumiste hinnad (letavad
reaalseid tehinguhindu ca 10-15% (Hindpere 2014, 104-105). Vara midmisel on omanikul
vOimalus appi vOtta kinnisvaramaakler, kes teda oskab pakkumishinna maaramisel abistada.
Maaklerite kohustus on omanikke kurssi viia turuolukorraga, kuna kui korter laheb muuki
turuhinnast mitu korda kallima hinnaga, siis mulgiperiood ldheb pikaks ning keegi ei joua
soovitud tulemuseni. Mones kinnisvarabiliroos todtavad pakkumishinna valja kogenud ja

kutselised maaklerid(Hindpere 2014, 104-105).
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Joonisel 6 on toodud viélja Tallinna korterite pakkumishindade vordlus ajaperioodil 2005-2018
(31.oktoober) Eesti (ihe populaarsema kinnisvaraportaali statistika naitel. Perioodi kdige madalam
pakkumishind ca 1 000 €/m?, jaadb aastasse 2005, mis tdusis 2007. aastaks suisa poole vorra. Eestit
tabanud majanduskriis langetas korterite pakkumishinna 2010. aastaks taas 1 200 €/m?* peale.
Alates 2010. aastast on pakkumishind jark-jargult téusnud. Praegusel 2018. aasta |Gpul on

pakkumishind saavutanud aegade kdrgeima taseme, mille hinnaks on ca 2 200 €/m>.
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500 -
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

= Keskmine korterite pakkumishind, €/m2

Joonis 6. Kinnisvaraportaali KV.ee statistika Tallinna korteriomandite pakkumishindate keskmine
ajaperioodil 2005-2018 (31. otkoober)

Allikas: KV.ee; autori koostatud

2.2.2 Eksperthinnangus leitud turuvaartuse olemus

Eksperthinnang on hindamisaruande pdhivorm, mille nduded on Eesti standardites kdige
tdpsemalt reguleeritud (EVS 875-1:2015, 8). Eksperthinnangu koostab kutseline kinnisvara

hindaja. Teatud méaaral hindavad kinnisvara ka pangatt6tajad laenu andmisel (L6hmus 2016, 21).

Lahetused finantsaruandluse ja tagatise hindamisest on prioriteetseks vaartuse liigiks turuvaartus.

See on pohiline ja kbige levinum vaartuse liik, mida hindamisel kasutatakse (llsjan 2003, 20).

Turuvaarusust saab kasitleda, kui kdige tdendolisemat hinda, mida vaartuse kuupaeval oleks
voimalik kooskdlas turuvaartuse definitsiooniga turult saada. Sellisel juhul on tGenaoliselt miiiija
poolt saavutatud parim hind ja ostja poole pealt soodsaim hind. Sellisel juhul on md&lemad

osapooled rahul ning tehinguga ei tohiks probleemi tekkida. Hindaja annab hinnangu konkreetse

23



kuupdevaga, mis tdhendab seda, et kui kinnisvaraturg peaks muutuma, siis hinnangus on tapne

kuupdev, mis peegeldab selle ajahetke turuseisu (L6hmus 2016, 21).

Eksperthinnangus leitud turuvdartus on hinnangul pShinev summa, mille eest vara peaks vaartuse
kuupdeval minema lle tehingut sooritada soovivalt muiijalt tehingut sooritada soovivale ostjale
sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus parast koikidele nduetele vastavat
miligitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (EVS
875-1:2015, 9). Eksperthinnangus leitud korteri turuvaartus voib kujuneda jargmiste omaduste ja

parameetrite jargi:

e korteri asukoht- olulisemateks naitajateks on eelkdige kaugus erinevast infrastruktuurist

ning kaugus kesklinnast;

e hoonesisene paiknemine- paiknemine esimesel korrusel on vdhem hinnatud vdrreldes

kdrgemate korrustega, sest see on vahem privaatne ja vahem turvaline
e korteri seisukord- remonti vajav, keskmine, varskelt renoveeritud, uusarendus
e hoone tlip ja vanus- paneel-, telliskivi-, puu- véi kivimaja;

e korterelamu seisukord- kas on toimiv korterilihistu ning milliseid parendusi on hoonele

tehtud;
e parkimiskoha ja panipaiga olemasolu;
e rodude olemasolu;
e korteri kittesusteem;
e vaade korterist;
e mura- ja saasteaste;

e sisehoovi olemasolu.

2.2.3 Tehinguhinna olemus

Tehinguhind on hind, millega vara tegelikkuses miiliakse ning notariaalselt kinnitatakse. Joonisel
7 on votud Maa-ameti hinnastatistika paringutest andmed Tallinna korteriomandite hindade

keskmised perioodil 2005-2018 (30.11). Lisaks Tallinna korteriomandite hindadele lisasin eelpool
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koostatud keskmiste pakkumishindade vérdluse. Graafikult on ndha, et keskmised tehinguhinnad
on pakkumishinnast madalamad. Tehinguhinna ja pakkumishinna erinevus on 13-34%. Koige
suurem erinevus on aastal 2009, kui keskmine pakkumishind on keskmisest tehinguhinnast 34%

kdrgem. Viimastel aastatel |Gikes on hinnaerinevus olud stabiilne, ca 15-20%.
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1500 - \’ - 25%
- 20%
1000 - | 159
- 10%

500 -
- 5%
0 T T T T T T T T T T T T T 0%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

= Keskmine tehinguhind, €/m2 (vasak skaala)
= Keskmine pakkumishind, €/m2 (vasak skaala)

Hindade erinevusprotsest (parem skaala)

Joonis 7. Tallinna korteriomandite tehinguhindade keskmised perioodil 2005-2018 (30.11)

Allikas: Maa-amet, KV.ee; autori koostatud
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3. PAKKUMISEL OLNUD, EKSPERTHINNANGU TELLINUD JA
TEHINGUNI JOUDNUD TALLINNA KORTERIOMANDITE HINDADE
VORDLUS DTZ KINNISVARAEKSPERT OU EKSPERTHINNANGUTE

NAITEL

3.1 Bakalaureuseto6 uurimuslik osa

Loputod eesmargiks oli anallisida DTZ Kinnisvaraeksperdi eksperthinnangute naitel
Tallinna linnas pakkumisel olnud, eksperthinnangu tellinud ja tehinguni joudnud
korteriomandite hindasi. Anallilisiks on autor vajalikud andmed saanud Maa-ameti

tehinguregistrist, DTZ Kinnisvaraeksperdi aritarkvarast (Scoro) ja kinnisvaraportaalidest.
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LISA 1

Tingimused

Omafinantseering

Laenutdhtaeg

Tagatis

Swedbank AS
Lisatagatise
olemasolu korral
0% laenusummast
Lisatagatiseta
alates 15%
laenusummast
Kredexi
ké&endusega 10%
laenusummast

Kuni 30 aastat

Tagatiseks on
ostetav vara;
vajadusel
tiendava
tagatisena KredEx
ké&endus

AS SEB Pank

Omafinantseeringu suurus
on reeglina vahemalt
20%. KredExi k&enduse
kasutamise korral algab
omafinantseering 10%-st

Kuni 30 aastat. Eeldusel,
et kogu laen on tagasi
makstud 75. eluaastaks

Tagatiseks sobib ostetav
vOi renoveeritav Eestis
asuv eluase (korter voi
eramu). Tagatis peab
olema kindlustatud kogu
laenuperioodi jooksul

AS LHV Pank

Minimaalselt 15%
vOi lisatagatis

Kuni 30 aastat

Heas seisukorras ja

likviidne kinnisvara.

Uldjuhul
aktsepteeritakse
tagatisena
laenuvdtjale voi
tema lahedastele
kuuluvat vara.
Finantseerime kuni
85% tagatise
turuvaartusest

30

Luminor Bank AS

Vajalik omafinantseering on

vahemalt 20% ostetava,
ehitatava vO0i renoveeritava
eluaseme turuhinnast.

Omafinantseering vdib vaheneda

kuni 10%-ni, kui

laenutaotleja(te)le on vdimalik
kohaldada Kredexi k&endusel

valjastatava laenu tingimusi

Kuni 30 aastat. Laen tuleb tagasi
maksta laenusaaja 70. eluaastaks

Eluasemelaenu pdhitagatiseks on
ostetav, ehitatav v0i renoveeritav
objekt voi muu kinnisvara, mida

saab koormata hiipoteegiga.
Omafinantseeringut saab

asendada ka lisatagatisega, mis
ei pea kuuluma laenusaajale.
Lisatagatisena aktsepteerib pank
ka eraisiku antud ké&endust ja

Sihtasutuse KredEx antud
kaendust

Coop pank AS

Omafinantseering alates
15% ostetava kinnisvara
hinnast. KredEx
kéendusega on voimalik
kodulaenu esimese
sissemakse summat
vahendada

Kuni 30 aastat

Pdhitagatiseks on ostetav
vOi renoveeritav Kinnisasi,
millele seatakse panga
kasuks hiipoteek.
Aktsepteeritakse
tagatisena ka
mitteeluruume
(kulaliskortereid)



Intressimaar

Intressimarginaal
+ fikseerimata
baasintress

Kodulaenu intressimaar
on seotud euriboriga
(European Interbank
Offered Rate). V6imalik
on valida 3, 6 voi 12 kuu
tagant muutuv euribor.
euribori vaartusele
lisandub kliendipdhine
intressimarginaal

Alates 2,3% + 6 kuu
euribor

31

Intress koosneb intressibaasist ja
kliendi isikukohasest

marginaalist (6 kuu euribor; 6 kuu euribor +
Kliendi isikukohane marginaal intressimarginaal 3,1%
s6ltub konkreetse kliendiga laenujaagilt aastas

seotud finantsnéitajatest ja
muudest asjaoludest)



