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SISSEJUHATUS

Uha rohkem raagitakse kinnisvarasse investeerimisest kui tihest levinumast ja kdrge potentsiaalse
tulususega investeeringuliigist. Majandus on viimastel aastatel tormiliselt kasvanud ning see on
mojutanud ka kinnisvaraturgu. Uusarendusi on kerkinud nagu seeni parast vihma ning |10ppu ei
paista veel tulevat. Kuid majanduslik Gitseng ei ole motiveerinud ainult suurarendajaid suurelt
motlema. Kasvanud sissetulekud vGimaldavad inimestel sddsta ning otsida viise, kuidas panna oma
raha lisa teenima. Samuti on tugeval majanduslikul jarjel olles head véimalused pangalaenu
saamiseks, kui see variant oluliseks osutub. Kinnisvara pakub eduka investeeringu puhul

suureparast voimalust lisasissetuleku tekitamiseks.

Kadesoleva 16putoo teemavalik tuleneb autori isiklikust huvist kinnisvarasse investeerimise osas.
T6os kasitletav objekt on hetkel kasutuseta ja hilipoteegiga koormamata kinnistu, millel paikneb
tugevalt amortiseerunud hoone. L6putdo eesmargiks on jouda jareldusele, kas Jarva maakonnas on

majanduslikult kasulik rekonstrueerida 1960. aastatel ehitatud eramut Glritulu teenimiseks.

LOputdo alguses uuritakse kinnisvaraarenduse olemust ja aluseid, vaadeldakse arendusprotsessi
etappe ning arendusega seotud riske. Muuhulgas uuritakse globaliseerumise mdju antud teema
kontekstis. Seejarel teostatakse turuanaliiis, mille raames uuritakse makro- ja mikromajanduse
naitajaid ning kinnisvaraturgu Jarva maakonnas ning Eestis Uldiselt. Turu-uuringuga soovitakse
vilismdjude anallitsi abil kaardistada majanduslikku olukorda ja prognoosida tulevikutrende
investeerimisotsuse tegemiseks, samuti aga madaarata ndudlus arendusprojektile ja leida

potentsiaalne sihtgrupp, kellele konkreetset eramut turustama hakata.

Turuanallisis kogutud andmeid kasutatakse teostatavuse anallilisi tegemisel, mille eesmark on
valja selgitada, kas projekti on véimalik ellu rakendada. Selleks uuritakse seadusandlust, et ei oleks
juriidilisi takistusi, koostatakse ehitusmaksumuse prognoos, leitakse kinnisvarakeskkonna kulud ja
tulud ning koostatakse turundusplaan klientide leidmiseks. Investeerimismaksumuse pdhjal
otsitakse finantseerimisallikad, kuna kinnisvaraprojektid on vdga kapitalimahukad ja tavaparaselt

kasutatakse omafinantseeringule lisaks valiskapitali.

Arendusprojektile koostatakse rahavoog investeeringu eluea kohta, mis vdetakse aluseks
investeeringuarvutustele, et leida projekti majanduslik tulusus. Lopetuseks hinnatakse konkreetse
arendusega kaasnevaid riske. Kdige selle tulemusel peaks selguma, kas investeeringuga jatkata on

moistlik voi tuleks sellest loobuda.



1. KINNISVARAARENDUSE TEOREETILISED ALUSED

Kinnisvarakeskkond varieerub riigiti, sellest tulenevalt motestatakse ja viiakse labi
kinnisvaraarendust erinevalt, just konkreetsesse keskkonda sobival Vviisil. Kinnisvaraarenduse
teoreetilised alused kirjeldavad (ldiseid reegliparasusi, millega puutuvad kokku k&ik
kinnisvaraarendajad. Kuid ka teooriad erinevad Uksteisest soOltuvalt nende loomise ajast ja

koostajast, seega on kinnisvaraarendusele véimalik vélja tuua mitmeid definitsioone ja kasitlusi.

Kui tutvuda erialakirjandusega, siis méned aspektid on siiski esindatud valdavas enamikus allikatest.
Kinnisvaraarendus on protsess, mille eesmark on t6sta kinnistu vaartust vGi panna see tulu tooma.
Arendustegevuse alla liigitub lisaks hoone pustitamisele ka tehnovorkude, ligipddsu jm vajaliku

rajamine. (R. Nermann, M. Sorga, H. Kuhlbach, 2007, Ik 201)

Ernie Jowsey on Uhendkuningriigi kinnisvarakeskkonda silmas pidades o&elnud, et
kinnisvaraarendus on (Jowsey, 2011, lk 141-142):
a) olemasoleva hoone rekonstrueerimine (sh kasutusotstarbe muutmine, nt biiroost tehakse
korterid vms);
b) olemasoleva hoone lammutamine ja uuega asendamine;
c) uue hoone ehitamine.
Selline kasitlus on Ghekllgne, keskendudes vaid hoonetega seotud arendustele ning jattes vaatluse

alt vélja tbsiasja, et arendada v&ib ka kinnisasja kui maattkki ilma hoonestuseta.

Sellest vaatenurgast pakub taielikuma definitsiooni valja Madis Kaing, kes lisab kinnisvaraarenduse
olemusse ka maa arendusprojektide dimensiooni. Suurem osa arendusprojekte on kombinatsioon
maa ja hoonete arendusprojektidest, kuna hoonete plistitamisel (voi rekonstrueerimisel) tuleb ara
lahendada ka infrastruktuuri ja kommunikatsioonide kiisimused. Maa arendusprojektide puhul
keskendutakse aga vaid viimasele, st tehakse planeeringulised, juriidilised ja tehnilised
ettevalmistused hoonete pistitamiseks ning seejarel miiliakse vdi renditakse ehitusdiguse ja

taristuga kinnistu arendajale voi ehitajale, kes vGtab jarje ile. (Kaing, 2007, Ik 52-53)

Veel Ghe nagemuse kinnisvaraarenduse olemusele lisavad Sara Wilkinson ja Richard Reed (UK)
Oeldes, et tegemist on protsessiga, mis hdlmab maa kasutusotstarbe muutmist vdi intensiivistamist
ehitustegevuse kaudu. Kinnisvaraarendusena ei kasitleta maatiki ostu ja edasimiiliki eesmargiga
teenida kasumit. Kinnisvaraarendust saab vaadata kui tootmisprotsessi, kus sisendid muudetakse

protsessi kdigus valjundiks ehk tooteks. Antud juhul on tooteks uus véi muudetud hoone, mis toob
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endaga kaasa maa kasutusotstarbe muutuse voi intensiivistumise. Protsessi sisenditeks on

maatikk, t66j6ud, materjalid ja kapital. (S. Wilkinson, R. Reed, 2008, lk 2-3)

Kinnisvaraarenduse protsess koosneb komplekstegevustest, mida viiakse labi kohati samaaegselt ja
labisegi ja mis vGivad olenevalt projektist erineda, kuid Gldiselt on etapid jargmised:

a) sobiva maatiiki otsimine,

b) kinnisvaraarenduse analiiis,

c) projektiga jatkamise/ IGpetamise otsustamine,

d) projekteerimine,

e) lubade hankimine,

f) lepingute allkirjastamine,

g) projekti elluviimine,

h) Gir/haldus/mutk. (S. Wilkinson, R. Reed, 2008, Ik 3)

Nagu eelnevast loetelust ndha, algab arendusprotsess tavaparaselt sobiva maatiki otsimisega,
misjarel asutakse labirddkimistesse maa omandamiseks. Vdimalusel valditakse esialgu 16pliku
ostutehingu sooritamist, vaid sdlmitakse tingimuslik leping/ eelleping. Kuna sellel ajahetkel ei ole
veel projektist tait ndgemust ning kdik on veel lahtine, siis voib jargnevate etappide kaigus tulla
ilmsiks asjaolusid, mis valistavad maatiki sobivuse voi projekti tulususe sellel maatikil. Selliste
nlansside esinemisvGimalusega arvestades on otstarbekam maatikk véimalusel ara osta alles siis,
kui koik uuringud on tehtud. Selleks, et maaomanik oleks huvitatud maatiiki hoidmisest
konkreetsele arendajale, vGib arendaja pakkuda selle eest nn lisatasu, nt vGidakse sGlmida
kokkulepe, et maatuki sobivusel makstakse maaomanikule suurem summa kui esialgne muiigihind.

(S. Wilkinson, R. Reed, 2008, Ik 3, 55-65, 116)

Parast sobiva maatiki leidmist jargneb kinnisvaraarenduse anallilis eskiislahenduse pdhjal. See
etapp sisaldab erinevaid uuringuid ja analliise, sh turu-, investeeringu- ja riskianalldsi.
Turuanalllsiga selgitatakse vdlja potentsiaalne klientuur, samuti konkureerivad miiligi- voi
rendihinnad jms. Kinnisvaraarenduse tulususe hindamiseks prognoositakse esialgu rahavood (cash
flow), mille alusel teostatakse investeeringu anallilsid selgitamaks vilja, kas projektiga on kasulik

jatkata voi mitte. (S. Wilkinson, R. Reed, 2008, Ik 106-114)

Lisaks eelnevalt tehtud turu- ja investeeringuanaliilsile tuleb teha kindlaks, et ei oleks
seadusandlusest tulenevaid voi planeeringulisi takistusi (maa-alal paikneb muinsuskaitsealaseid

objekte, detailplaneeringu muutmine osutub keerukaks voi voimatuks jne) projekti edukaks
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Idpetamiseks. Uhtlasi on tarvis teostada maa-ala ja maapinna uuringud (geodeesia, geoloogia), et
maandada ebasoodsate asjaolude ilmnemise riske projekteerimise ja ehitustegevuse kaigus (nt
pinnase mittesobivus ehituse mastaabiga, kommunikatsioonide rajamise kulukus tulenevalt nende
kaugusest objektist vms). Projekti labiviimiseks on oluline leida finantseerimisvdoimalused, reeglina
kasutatakse lisaks omakapitalile finantsvéimendust voora kapitali kaasamise naol. Selle etapi I6puks
peaks selguma, kas projektiga on otstarbekas jatkata voi tuleks see IGpetada. (S. Wilkinson, R. Reed,

2008, Ik 4-5), (R. Nermann, M. Sorga, H. Kuhlbach, 2007, Ik 195)

Projekteerimise etapp toimub paralleelselt teiste etappidega. Projekteerimise teeb lihtsamaks, kui
arenduse |dppkasutaja on teada. Spekulatiivse kinnisvaraarenduse projekteerimisel tuleb arendajal
tootada paljude erinevate ideevariantidega enne, kui joutakse meeleparase ja sobivani. Seejuures
aitavad teda tavaliselt maaklerid, kes on enim kursis turuvajadustega. (S. Wilkinson, R. Reed, 2008,

Ik 5-6)

Uhe kategooriana on vdimalik vilja tuua lubadega seotud toimingud. K&ik kinnisvaraarendajad
puutuvad oma t66s kokku lubade taotlemisega kohalikust omavalitsusest (nt raie-, ehitus- voi
kasutuslubadega). Lubadega seotud tegevusi ei saa vaadelda Uhe ajaliselt piiritletava to0osana,
kuna nende taotlemise vajadus tekib tulenevalt loa liigist arenduse eri faasides. Kiill aga saab need
kategoriseerida oma olemuselt Gihte arenduse juures olulisse tegevuste gruppi. (S. Wilkinson, R.

Reed, 2008, |k 6-7)

Murdepunktiks arendusprotsessis on lepingute allkirjastamine. Enne seda etappi hoitakse
kulutused minimaalsetena ning suuri summasid valja ei kdida. Niilid ostetakse valja maatiikk,
sOlmitakse lepingud finantseerijate, ehitajate, omanikujarelvalve jt osapooltega. Kuni selle hetkeni
on olukord olnud paindlik, kuid nidd asendub paindlikkus jdikusega — arendaja on seotud
konkreetse maatiiki, projekti, eelarve, graafiku ja koostddpartneritega. Enne seda sammu on
darmiselt oluline vaadata veelkord kriitiliselt Gle turusituatsioon, mis vdib olla vahepeal muutunud,
kontrollida lile eelarve, ajagraafik jms, et olla taiesti veendunud jatkamise soovis. (S. Wilkinson, R.

Reed, 2008, Ik 8)

Projekti elluviimise faasis tegeletakse ehitusetegevusega, lisaks saab oluliseks méarksdnaks turundus
ning voéimalusel miik. Toimub olemasoleva plaani tditmine véimalikult vaheste muutustega ning
kontroll tegevust Ule. Vajadusel tuleb teha kiireid ja pdhjendatud otsuseid projekti ajagraafikus ja
maksumuse eelarves hoidmiseks. Jatkata tuleb turuolukorra monitoorimist. (S. Wilkinson, R. Reed,

2008, Ik 8-9)



Projekti 16ppfaasiks voib lugeda pindade valjatirimist voi muuki. Kuigi sellega alustatakse juba
ehitustegevuse korvalt, toimub pindade tleandmine IGppkasutajate siiski parast ehitusetapi I0ppu.
Strateegiline otsus, kas jatta hoone arendaja omandisse ja hallata hoonet ise voi miila, peaks olema
paika pandud juba projekti alguses. Miigi puhul tuleb otsustada, millal on kdige kasulikum seda
teha. Mdnel juhul v&ib hoone IGppkasutaja/kasutajad olla kaasatud arendusprojekti selle algusest
vOi muust ajahetkest projekti kestel, nditeks saavad uusarendustesse enne objekti valmimist korteri
ostnud Uldjuhul kaasa radkida siseviimistluse klisimustes. Arendaja edukus soltub voimest tagada
kasutajale lubatud tri- vi ostuhind eelnevalt kokkulepitud tdhtajal. Samuti on arendaja huvides
tagada, et objekti kvaliteet vastab ettendhtule, et hoida head mainet. (S. Wilkinson, R. Reed, 2008,
Ik 9-10)

Kinnisvaraarendused on olemuselt vaga pikaajalised, protsessi algusest kuni |0petamiseni vdib
kuluda aastaid. Allpool (Joonis 1.1) on toodud arendusprojekti ajatelg biroohoone naitel. (S.

Wilkinson, R. Reed, 2008, lk 101)

Arendusperiood

N

4 A

Maatiiki -

i Uiiri-

soetamine . 1 Arenduse

> I Ehitustegevus lepingute .

ja projekti - miik

A . s6lmimine
ettevalmistamine
N A N N

4 Y Y Y N
| | | | | |
| | | | | |
0 6 12 18 24 30

Perioodi pikkus kuudes

Joonis 1.1 Kinnisvaraarenduse ajatelg biroohoone niitel

Tegelikkuses vdivad arendused erineda joonisel ndidatud skeemist nii kogukestuse kui lksikute
osade I6ikes. Tavaparaselt toimuvad protsessid rohkem labipdimunult ning nende algused ja 16pud
ei ole alati selgelt eristatavad. Perioodi pikkus on sdltuvuses turuolukorrast ja asukohariigist, kus

arendustegevus toimub.

Joonisel kirjeldatud skeemil on ettevalmistusetapis tehtud kdik eelté6d, mis on vajalikud enne
ehitustoodega alustamist. Ehitustegevus hdlmab reaalset ehitusprotsessi ning Udlrilepingute

s6lmimine tdhendab hoonesse llrnike otsimise aega. Sagedasti IGppeb arendusprojekt milgiga,
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kuna ei soovita lisakohustusi hoone korrashoidmisel ja nii vahendatakse riski turusituatsiooni

muutumisel.

Risk on teatavasti mingi toimingu voi ettevotmisega kaasnev kahju tekke voimalus voi oht (Eesti
digekeelsussdnaraamat OS 2018). Traditsiooniliselt peetakse kinnisvarasse investeerimist iisna
riskantseks, kuid samas tulusaks ja inflatsioonikindlamaks kui teisi investeerimise liike. Arendaja
tegevus on riskantne, sest hulk tegureid, millest s6ltub projekti edukus, ei ole tema kontrolli alla.
Arendusprojekti riskantsust mdjutavad makro- ja mikromajanduslikud naitajad ning projektide

pikad tdhtajad.

Kinnisvaraga kaasnevad riskid voib jaotada kahte peamisse riihma (S. Wilkinson, R. Reed, 2008, Ik
115):

e siUstemaatilised riskid ehk tururiskid,

e mitteststemaatilised ehk projektiriskid.
Turusituatsioon on ajas muutuv, seega voib turuolukord ehitustodde IGppedes drastiliselt erineda
arenduse algfaasis olnud olukorrast. Sellest tulenevalt vGib ka ndudlus muutuda, mis omakorda
mojutab pindade eduka valjatilirimise ja/voi muligi tdendosust. Slistemaatiliste riskide Gle puudub
arendajal kontroll, véimalik on vaid turgu analllsida, jalgida muutusi ja prognoosida
tulevikuperspektiive. Projektiriskid ehk mittesiistemaatilised riskid on kinnisvarast endast
tulenevad, nt aririsk, finantsrisk, juhtimisrisk, ehitusrisk, juriidiline risk. Nende maandamiseks on

arendajal vGimalik rohkem &ra teha.

Kinnisvaraarendajad peavad tegelema riskide juhtimisega. Uldine printsiip on, et risk algab maa
omandamisest ja suureneb pidevalt ehituse kaigus, kuni tekivad esimesed tulud. V&imalus projekti
juhtimises muudatusi teha — vastupidiselt - vdaheneb protsessi edenedes. Projekti 16ppfaasis
jargitakse eelnevalt valjatootatud tegevuskava, mida muuta on vaga raske kui mitte véimatu. (S.

Wilkinson, R. Reed, 2008, lk 114-116)

Kui Gihest kiljest on kasumi maksimeerimine primaarne eesmark, mis oli varem tihti ka ainuke
eesmark, siis tanapaeva marksdna on jatkusuutlik kinnisvaraarendus. See seob endas majandusliku
efektiivsuse, keskkonna kvaliteedi ja sotsiaalse vGrdsuse saavutamist. Ettevotted, mis piadidlevad
jatkusuutlikkuse poole, peavad oma tegevustes silmas pidama mitte ainult finantsilist edu, vaid

koiki kolme aspekti samaaegselt. (S. Wilkinson, R. Reed, 2008, Ik 310)



Jatkusuutliku kinnisvaraarenduse kontseptsioonis on palju praktilisi faktoreid, mis tulenevad
keskkonnapoliitilistest otsustest, nt:

e tuleb kinni pidada kehtestatud keskkonnaalastest normidest - kaitse kiirguse eest,
ohukvaliteedi tagamine, jaatmed ei tohi imenduda pinnasesse, energiatdhusus jne;

e noudluse juhtimine —tdhendab ndudluse kasvamisel mingi konkreetse toote/teenuse vastu
kaalutakse esmalt voimalust kasutada efektiivsemalt juba olemasolevaid voimalusi voi
suunata ndudlust Gmber (nt energiatootmist on tehtud efektiivsemaks ja see on
vahendanud uute elektrijaamade ehitamist). Siinkohal voib radkida Tallinna naitel ostu- ja
vabaajakeskuste hajutamisest erinevatesse linnaosadesse, et vahendada liikluskoormust,
saastet ja inimeste hulka kesklinna piirkonnas;

o keskkonnasaastlik ressursijuhtimine - sddstev ressursside kasutamine, korduvkasutus,
taastumatute loodusvarade kasutamise vahendamine jne;

e heaolu tbhustamine — piileldakse selle poole, et majandustegevusega kaasneks
maksimaalne inimlik kasu. Keskkonnaprobleemid on tugevalt seotud sotsiaalsete
probleemidega ning loodud keskkond peab kaitsma ja parendama inimeste heaolu ja

tervist. (Jowsey, 2011, Ik 307-308)

Kinnisvaraturgu, sh kinnisvaraarendust on margatavalt muutnud tehnoloogia, eelk&ige interneti
areng. Radkimata tdnapdevastest tehnoloogilistest vdimalustest projekteerimisel, ehitamisel,
andmebaaside kasutamisel jne on interneti vo&idukdik toonud kaasa kinnisvaraturu
globaliseerumise, seda koos Uldise Uleilmastumise ja vabakaubanduse levikuga. Tanapdeva
tehnilised véimalused lubavad tutvuda olemasoleva ja miilidava kinnisvaraga erinevates maailma
paikades kodust lahkumata, mis tahendab, et praktiliselt kogu eelt66 kinnisvara soetamiseks on

vOimalik arvuti vahendusel dra teha.

Globaliseerumise tulemusel on tekkinud kinnisvarafondid, kes investeerivad kinnisvarasse maailma
erinevates paikades. Fondide aristrateegiad on erinevad, aga kaibed ulatuvad tihti miljarditesse
eurodesse ja selle koige tagajarjel areneb ja vdimendub ka kinnisvaraarendus. Paljud
arendusettevotted on tdnaseks kaotanud riigipiirid, tegutsedes vaga erinevates maailma

piirkondades.
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2. TURUANALUUS

Investeerimisotsuse tegemiseks viiakse labi kinnisvaraturu anallis, mille abil tuuakse valja Vaikne
tn 8 eramu noudlust ja pakkumist mojutavaid faktoreid. Seeldbi on voimalik omandada olulist
asjakohast informatsiooni hindamaks adekvaatselt riske ja vGimalusi. Uuritakse antud objekti

asukohaspetsiifilist ndudlust ja pakkumist.

Turgu analllsitakse EVS 875-10:2013 standardist (Vara hindamine, 2013) Idhtudes kahes
perspektiivis. Uldises perspektiivis vaadeldakse kinnisvaraturgu ja eluotstarbelist turusektorit,
esialgu jaab vaatluse alt vélja konkreetne uuritav objekt. Edasi minnakse spetsiifilisemaks ning
anallitisitakse eluotstarbelise turusektori alaliigina eramute turusegmenti, millesse kuulub ka
Vaikne tn 8 hoone. Muuhulgas viiakse ldbi intervjuud piirkonna maakleritega kogumaks infot

Udritavate eramute neeldumise kohta Aravete piirkonnas ja Jarvamaal.

Turuanalllsi teostamisel tuginetakse nn ,Uldiselt Uksikule” [dhenemisviisile. Turuanalidsi
alustatakse Jarva maakonna majanduse (levaatusega ning uuritakse selle seotust riigi
majandusega, selgitatakse valja majandustsikli ja kinnisvaratsikli faas turuanaltusi labiviimise
hetkel ja prognoositakse edasised arengusuunad. Majandusiilevaate olulisus turuanaliiisi juures

seisneb selles, et kinnisvaraturg ja majandus on omavahel tugevalt seotud.

Turuanalldsile jargneb turustatavuse analiits, mille raames tehakse jareldusi turusegmendi turu-
uuringu kohta ning lisatakse kasutajate turu dimensioon, st uuritakse ndudlust, konkureerivat

pakkumist ja nende suhet Gilritavate eramute turusegmendis.

2.1 Viélismojud

2.1.1 Sisemajanduse koguprodukt

Jarva maakonna sisemajanduse kogutoodang (edaspidi SKP) on sarnaselt kogu Eesti majandusega
olnud tBusutrendis alates viimase majanduskriisi pdhjast 2009. aastal (Joonis 2.1) ja moodustas
1,4% 2017. aastal Eesti riigi kogutoodangust. Suurima osa (64%) Eesti SKPst andis Harju maakond
koos Tallinnaga, jargnesid Tartu maakond koos Tartu linnaga (11%) ja Ida-Virumaa (6%). SKP maht

jooksevhindades oli 2017. aastal Jarva maakonnas 335 miljonit eurot, st elaniku kohta 10 878 eurot,
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mis moodustab 60,7% Eesti keskmisest SKPst elaniku kohta. Sarnaselt Eestile annab Jarvamaal

suurima osa toodangust teenindus ning seejarel toostus ja ehitus. (Statistikaamet, 2018)

Jarvamaa suurimad tédandjatest aritihingud on Jarva Tarbijate Uhistu (832 t&6tajat), AS Jdrvamaa
Haigla (305), AS Eesti Pagar (290), AS E-Piim Tootmine (209), OU Estonia (134), AS Viking Window
(134). Ulejadnud maakonnas tegutsevad ettevdtted on alla saja tédtajaga (2018 IIl kvartali seisuga).
Edukaimad ettevdtted Aripdeva TOP-i koostatud majandustulemuste pingerea alusel on 2018.

aastal AS Vaatsa Agro, OU Verston Ehitus ja OU Pigipada. (Jirva Teataja, 2018)
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27,0
25,0
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e [ oSt Jarva

Joonis 2.1 Eesti riigi ja Jdrva maakonna SKP jooksevhindade muutus ja tulevikuprognoos aastatel 2008-2022.
(Statistikaamet, 2018), (Rahandusministeeriumi suvine majandusprognoos 2018)

Kui 2017. aastal oli Eesti riigi SKP kasv 4,9%, siis 2018. aastal kasv pidurdus 3,6%ni.
Rahandusministeerium on prognoosinud, et majanduskasv (SKP reaalkasv) aeglustub langedes
2022. aastaks 2,7%ni. Majanduskasvu languse pohjusteks peetakse maailmamajanduse kasvu
aeglustumisest tekkivat ndudluse vdahenemist ning samuti Euroopa rahapoliitika karmistamist.
Siseriiklikult on todandjatel jarjest raskem leida t66jéudu ja ettevotted peavad (ha enam
investeerima tehnoloogiatesse, et kompenseerida toojoupuudujadki ja tosta tootlust. Riigis
toimuvad majanduslikud tdusud ja m&6nad kajastuvad ka Jarva maakonna majanduses. Seega kogu
riigis lahitulevikus toimuv majanduskeskkonna jahenemine toob kaasa kasvu pidurdumise ka

Jarvamaal. (Rahandusministeeriumi suvine majandusprognoos 2018)
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2.1.2 Tarbija- ja ehitushinnaindeks

Aastal 2018 oli tarbijahinna tdus 3,3% eelneva aasta tasemega vorreldes Hindu kergitasid eelkbige
nafta kallinemine, elektri ja kittepuude ehk energia kallinemine. Hinnatdusule on veel kaasa
aidanud Uldisest ndudluse kasvust tulenev toorainete kallinemine ja teenuste hinnatdus. Riigis
vastu voetud maksusisteemi muutuste moju hinnatdusule on olnud arvestatav, aga |ahitulevikus
selle m6ju vaheneb, kuna suuremad reformid on juba ldbi viidud. Rahandusministeerium
prognoosib  tarbijahinnaindeksi vahenemist kuni 1,9%ni aastal 2022 (Joonis 2.2).

(Rahandusministeeriumi suvine majandusprognoos 2018)
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Joonis 2.2 Tarbijahinnaindeksi muutus ja tulevikuprognoos vorreldes eelmise aastaga, 2012-2022
(Rahandusministeeriumi suvine majandusprognoos 2018)

Ehitushinnaindeks iseloomustab ehitustdode teostamise hinnamuutusi ehitusplatsi otsekulude
tasemel, st t66joud, ehitusmasinad ja materjal. Indeksi arvutamisel arvestatakse nelja ehitiste

gruppi — eramud, korruselamud, t66stushooned ja ametihooned.

Praegusel perioodil mdjutab ehitushinnaindeksit eelkdige t66j6u kallinemine. Naiteks kui vorrelda
2018. aasta lll kvartalit eelneva aasta sama ajaga, ndeme, et t66jou kallinemine moodustas
ehitushinnaindeksi kogutSusust kolmveerandi. (Joonis 2.3) on toodud elamu gruppi kuuluvate
hoonete ehitushinnaindeks otsekulude pdhjal aastate 2008-2017 IGikes. Joonisel on ndha, et

viimane jarsk langus oli 2013. aastal ja 2017. aastal on ehitushind téusund. (Statistikaamet, 2018)

13



8,0%

5,5%

6,0%

4,0%

2,0%

0,0%

-2,0%

-4,0%

Eramuindeks protsentides

-6,0%

-8,0%
-10,0%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Joonis 2.3 Eramu ehitushinnaindeksi muutus v&rreldes eelmise aastaga, 2008-2017 (Statistikaamet, 2018)

Ehituskulude suurus on kinnisvaraarenduse kogumaksumuses suurima osakaaluga kululiik ja seega
vaga tahtis jarelemotlemise koht investeerimisotsuse tegemisel. Kui eluasemehinnad on piirkonniti
vaga erinevad, naiteks Tallinnas maksab korterelamu ruutmeeter keskmiselt 1778 eurot ja
Jarvamaal 243 eurot, siis ehitushinnad on vérdlemisi sarnased (Maa-amet, 2018). See on tegur, mis

piirab oluliselt valjapoole suurlinnu investeerimist.

2.1.3 Intressimaar

Eluasemelaenude intressimarginaalid on tGusnud viimaste aastate kdrgeimale tasemele, kuid olles
siiski madalad (Joonis 2.4). Intressimarginaal koosneb baasintressimaarast ja panga marginaalist.
Baasintressimaar on 6 kuu EURIBOR, mille negatiivne vaartus loetakse vordseks nulliga. Panga
marginaal arvutatakse kliendile individuaalselt ja see sisaldab riskilisa ja muid tegureid, naiteks
konkurentsist tingitud faktorit. Ujuva intressimaaraga (soltub EURIBORI muutusest) eluasemelaenu
lepingute puhul, mille tdhtaeg on mitukimmend aastat, on oluline arvestada asjaoluga, et

praegused intressimdarad ei jaa kehtima igavesti.

Euroopa Keskpanga liks eesmarke on tagada euroala hinnastabiilsus, plilitakse tagada olukord, kus
inflatsioon pisib 2% lahedal, kuid ei Uleta seda. Varasemalt on hinnatdus olnud liiga vadike, mille
tulemusel pole majandus edasi arenenud ja euroala konkurentsivéime maailmas on vahenenud.

Majanduse stimuleerimiseks on Euroopa Keskpank hoidnud intressimaarad madalal, kuid viimaste
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prognooside kohaselt kavatsetakse baasintresse hakata tGstma 2019. aasta suvest. (Eesti Pank,

2018)
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Joonis 2.4 Eluasemelaenude intressimarginaalid 6 kuu EUROBORI suhtes, 2009-2018 (Eesti Pank, 2018)

Majapidamistele viljastatud eluasemelaenude arv on lineaarselt tdusnud alates 2011. aastast.
EttevOtetele, kelle tegevusalaks on ehitus v&i kinnisvara, antud pikaajaliste laenude arv on kiill
téusnud alates 2010. aastast, kuid tous on olnud eluasemelaenude korval ebastabiilsem.
Kommertspangad on vorreldes majandusbuumi ajaga (majandusbuumi tipp 2007. aastal) olnud
kinnisvaraarenduste rahastamisel konservatiivsemad ja projektide finantseerimisel on téusnud

Uhisrahastuse ja omavahendite osatdhtsus. (Eesti Pank, 2018)

Majanduse head tervislikku olukorda naitab ettevotete ja eraisikute hoiuste suurem kasvutempo
vorreldes laenude ja liisingutega. Inimeste finantspuhvrid on suurenenud ja see on ks suurimaid

erinevusi tédna vorreldes eelmise majandusbuumiga. (Eesti Pank, 2018)

2.1.4 Toohoive ja sissetulek

Eesti majanduse hea olukord on soodsalt mdjunud t6ohdivele ja té6tute arv on vaga madalal
tasemel (2018. aastal 5,8% too0joust). Toojoupuudus on muutunud todtajad vaga liikuvaks,

minnakse kdrgemat tdotasu voi paremaid tootingimusi pakkuvate tédandjate juurde. Keskmine
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brutopalk on olnud pidevas tousus (Joonis 2.5), tegevusaladest on keskmisest kiirem palgakasv
olnud hulgi- ja jaekaubanduses ning ehituses. Lahitulevikus on oodata eelkdige avaliku sektori
palkade tdusu, mis on tingitud poliitilistest otsustest ja sektori senisest mahajaamisest Uldisest

palgatdusust. (Eesti Pank, 2018)
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Joonis 2.5 Keskmine brutokuupalk, 2005-2018 Il kvartal (Statistikaamet, 2018)

Jarva maakonnas on keskmine brutokuutasu vabariigi keskmisest 13,3% madalam (2017. aastal
1058 eurot). Tootute osakaal todealisest elanikkonnast on 6,8% (samuti 2017. aasta andmete
pohjal), mis on (ile vabariigi keskmise. Eestis on majandustase piirkonniti vdaga erinev. Valdav osa
kapitalist ja ressursist on koondunud Tallinna ja selle Idhiimbrusesse, vahem Tartu ja teiste
suuremate linnade juurde. Jarvamaa on ndide piirkondlikust erinevusest majanduslikus arengus
vorreldes Harju maakonnaga, kuid on sarnases olukorras Eesti teiste maapiirkondadega.

(Statistikaamet, 2018)

2.1.5 Ehitus- ka kasutusload

Valjastatud ehitus- ja kasutuslubade arv Jarva maakonnas on viimastel aastatel joudsalt kasvanud.
Eelmisel aastal lubade arv kiill jarsult langes, aga see on selgitatav 2016. ja 2017. aastal olnud tugeva
baasaastaga, mil rekonstrueerimise sooviga elanikud plaanid ellu viisid. 2018. aastal on inimesi
ettevaatlikumaks teinud ajakirjanduses Ohutatav hirm majanduskriisi ees. Ehituslubade
valjastamiste arvu suurenemine on hea naide lldisest majanduskasvust, inimestele on jaanud katte

rohkem kapitali ja see investeeritakse enda elukvaliteedi parandamiseks. Ligi pooled ehitusload on
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véljastatud Uksikelamute puhul rekonstrueerimiseks (2017. a). See on pdhjendatav asjaoluga, et
Jarva maakonna elamufond on valdavalt amortiseerunud ja uusehitisi tekkib juurde vahe. Kaheksa
aasta jooksul on viljastatud kokku 75 kasutusluba, nendest 70 (iksikelamule (Joonis 2.6).
Ehituslubade valjastamine riigis Gldiselt on jarginud sama trendi. Rekonstrueerimise lube véljastati
kdige rohkem ning koige tugevamad aastad olid 2016 ja 2017. 2018. aastal ehituslubade

valjastamine kiill langes, kuid jai sarnasele tasemele aastatega 2013-2015. (Statistikaamet, 2018)
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Joonis 2.6 Uksikelamu tiilibile viljastatud ehitus- ja kasutusload Jirva maakonnas, 2011-2018

Tulevikus on ndha ehitusmahtude moningast langust, kuna uutele eluhoonetele viljastatud lubade
arv on vdahenenud. Senist ndudlust uute eluasemete jarele on hoidnud tleval kiire palgatdus ja
madalad intressimaarad, kuid nende moju tulevikus vaheneb. Samuti voivad ehitusinvesteeringute
kasvu vahendada karmistuvad ehitusnormid ja sellega kaasnev véimalik ehitushinna kallinemine.

(Eesti Pank, 2018)

2.1.6 Rahvaarv ja rahvastiku struktuur

Lainud aasta 1. jaanuari seisuga elas Eestis 1 319 133 inimest. Seda on 3499 inimese vorra rohkem
kui eelneval aastal. Rahvaarvu tdusu pdhjuseks on viimase kolme aasta positiivse randesaldo, mil
juurde on tulnud 8698 inimest. Pooled sisserandajatest on Eesti kodakondsusega isikud, tlejaanuist

moodustavad enim Venemaa, Ukraina, Soome ja Lati kodanikud. (Statistikaamet, 2018)
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Jarva maakonna rahvaarv seisuga 1. jaanuari 2018 oli 30 661 inimest, kellest 8984 elas Jarva vallas.
Seda on 317 elaniku vorra vdhem kui eelmisel aastal. Elanike arvu vahenemise p&hjuseks on
negatiivne iive ja randesaldo. Maakonnast laks dra 226 inimest rohkem kui juurde tuli, samamoodi
lahkus Jarva vallast 81 elaniku. Jarvamaa elanike vanuseline struktuur on dra toodud alloleval

joonisel (Joonis 2.7). (Statistikaamet, 2018)

1500 1000 500 0 500 1000 1500

B Naised H Mehed

Joonis 2.7 Jarva maakonna rahvastiku soo- ja vanuskoosseis, 1. jaanuar 2018

Vanuselt on Jarva maakonnas kdige rohkem hilises kiipsuseas mehi ja naisi (35-60 a). Varases
kUipsuseas (20-34 a) elanikke on mdnevdrra vahem ning teiste vanusegruppide arv langeb veelgi.
Meeste osakaal rahvastikus on naiste omast kdrgem kuni 60. eluaastani, mil see hakkab jarsult

langema. (Statistikaamet, 2018)

2.1.7 Elamufond

Koige aktiivsem ehitusperiood on Jarvamaal olnud Vabadussdja ja Il MS vahel, kui ehitati (le
veerandi kdigist Ghepereelamutest (Joonis 2.8). Noukogude Liidu ajal ehitusaktiivsus kill vidhenes
eramuehituse arvelt, kuid oli siiski kdrge. Ehitati palju eramuid tllpprojektide jargi, mis oli toona
kohustus. Tollesse ajaperioodi jadb 1960. aastal alguse saanud suurpaneelelamute tootmine,

samuti ehitati pollumajandus- ja haldushooneid. Taasiseseisvumise esimesel kiimnendil eramute
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ehitamine kill jatkus, kuid mitte enam samades mastaapides kui enne. Parast 2000. aastat on
Jarvamaale elukondliku kinnisvara ehitamine langenud vdga madalale tasemele. Elanikonna
vahenemise tulemusel luuakse uusi hooneid vahe ja pohiliselt tegeletakse olemasoleva kinnisvara

rekonstrueerimisega. (Statistikaamet, 2013)
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Joonis 2.8 Jarva maakonna asustatud tavaeluruumid hoone liigi jargi (va asustamata, pooleliolevad ja
teadmata ehitusajaga hooned)

Jarva maakonna elamufond koosneb ligi 8217 hoonest, millest asustatud on ligi 6395. Sellest
Uhepereelamuid on 5342 ja korterelamuid 724. Lisaks koosneb elamufond veel 302 vdikeelamust
(ridaelamu, paarismaja) ja korteri(te)ga mitteelamutest, mida on 27. Korteri(te)ga mitteeluhoone
on hoone, mille kasulikust pinnast alla poole moodustavad korterid (nt bliroohooned, kauplused

jms). (Statistikaamet, 2013)

2.2 Kinnisvaraturg

Eesti kinnisvaraturg on olnud alates majanduskriisiaegsest p&hjast 2009. aastal pidevas tdusus ja
Uletanud ka eelmise majandusbuumi tipptaseme. Viimane kiireim tdus toimus 2017. aastal ning
seda aastat iseloomustas ka vaga kdrge SKP kasv (4,9%). Lainud aasta kolmandas kvartalis toimus

kinnisvaraturu langus, mida toestab ka kinnisvara indeks (Joonis 2.9). Kinnisvaraturul on tdusnud
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nii tehingute koguarv kui ka koguvaartus. Kinnisvarahinnad on ldinud jarjest kdrgemaks ning seda

koike soosib positiivne majanduskeskkond. (Maa-amet, 2018)
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Joonis 2.9 Kinnisvara hinnaindeks 2003 Il kvartal - 2018 Il kvartal (Maa-amet, 2018)

Kinnisvara hinnaindeksid iseloomustavad turuhindade puhast muutust paremini, kui seda suudavad
teha tehinguhindade keskmised. Hinnaindeksi kujunemise aluseks on tehingute andmebaas, mis
sisaldab kdikide kinnisvara védrandamise tehingute andmeid. Indeksid on arvutatud kvartaalsete
vaartustena alates 2003. aasta kolmandast kvartalist, mis on Ghtlasi indeksite baasperioodiks ning

samastatud indeksi vdartusega 1. (Maa-amet, 2018)

Indeksite aluseks on tehingute detailandmed. Valimit on puhastatud eesmargiga kaasata analtusi
vaid vabaturu tehingu tingimustele vastavad vodrandamised. Selleks on ostu-miuitigitehingute
kogumist eemaldatud sugulaste ning muude seotud osapoolte vahelised tehingud, kus
voorandajaks on kohalik omavalitsus, liisingu Idpetamise lepingud, korteriomandite puhul ka

korteri motteliste osade miiligid. (Maa-amet, 2018)

2017. aasta naitas nii tehinguaktiivsuse kui ka koguvaartuse osas majanduskriisi jargselt
rekordnumbreid. Vorreldes 2016. aastaga oli ostu-milgitehinguid rohkem 9,3% vorra. 2018. aastal
avaldas kinnisvaraturg stabiliseerumise marke langedes eelneva tugeva aastaga vorreldes 6%.
Kinnisvaraturu tsukli kasvu tipp on Uletatud ja algab languse faas. Lainud aasta kinnisvaraturu ostu-

milgitehingute mahud maakondade I6ikes on &ara toodud alloleval joonisel (Joonis 2.10).
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Vaadeldud on kolme vaartust: tehingute arv, koguvaartus eurodes ja kogupind hektarites. Sulgudes

on toodud mahtude muutus vérreldes 2017. aastaga. (Maa-amet, 2018)

Eesti kokku 2018

a) 48 930 (-6%)
b) 3,4 mid (+5%)
c) 88,9 tuh (-12%)

Hiiu maakond

a) 450 (+9%)

b) 11,8 min (+34%)
c) 1,7 ha (+13%)

Saare maakond

a) 1857 (-6%)

b) 50,3 min (+11%)
c) 9,1 tuh ha (+17%)

Laane-Viru maakond
a) 2458 (-10%)
b) 82,5 min (+15%)

Ida-Viru maakond
a) 3508 (-3%)
b) 69,7 min (-48%)

Laane maakond

a) 1122 (-9%)

b) 28,8 min (-12%)
c) 4,3 tuh ha (+6%)

Rapla maakond

a) 1298 (-17%)

b) 40,7 min (-0,4%)
c) 5,7 tuh ha (-26%)

Parnu maakond

a) 3272 (-7%)

b) 155 min (-4%)

c) 8,3 tuh ha (+0,3%)

c)7tuhha (21%) 4 3 ¢h ha (22%)

Jarva maakond
a) 1278 (-10%)
b) 34,9 min (+14%)
c) 5,8 tuh ha (-10%)
Jégeva maakond
a) 1198 (-31%)
b) 25,3 min (-37%)
c) 4,9 tuh ha (-59%)

Viljandi maakond

a) 1737 (+3%) Tartu maakond

a) 5272 (+2%)

b) 57,3 min (+10%)
) 7,7 tuh ha (+7%)

b) 387 min (+16%)
c) 6 tuh ha (-11%)

Valga maakond

a) 988 (-15%)

b) 23,9 min (-3%)
) 4,2 tuh ha (-57%)

P&lva maakond

a) 1061 (+2%)

b) 26,2 min (+15%)
c) 4,4 tuh ha (-5%)

V&ru maakond

a) 1468 (-25%)
b) 41,5 min (-2%)
c) 5,6 tuh ha (-57%)

Joonis 2.10 Eesti kinnisvaraturu ostu-midgitehingute maht 2018. aastal ja muutus vérreldes aastaga 2017 (a
= tehingute arv, b = koguvaartus eurodes, ¢ = kogupind hektarites, tumedam varvitoon viitab suuremale
tehingute arvule) (Maa-amet, 2018)

Eesti kinnisvaraturgu iseloomustab suur erinevus piirkondade I6ikes, ligemale kolmveerand kdigist
tehingutest tehakse Harju maakonnas, sh Tallinnas. Tehingute kasvu on vedanud sealkandis
korterelamud, mida on viimastel aastatel arvukalt juurde ehitatud. Turuaktiivsuselt jargnevad Tartu
ja Parnu maakond. Ulejdanud maakondadest pole iihelgi tehingute kogumaht tiletanud 100 miljoni

euro piiri.

2.2.1 Jarva maakonna kinnisvaraturg

Jarva maakonna kinnisvaraturg moodustas 2018. aastal kapitalimahu pdhjal Eesti kinnisvaraturust
1%. 54% tehinguid tehti hoonestamata maaga (metsa- ja pdllumaa ning muu hoonestamata maa).
Hoonestatud maa tehingud moodustasid 31% ja korteriomandi tehingud 15% koigist tehingutest.

Hoonestusdiguse tehinguid tehti 1. (Maa-amet, 2018)
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Kokku tehti 1278 ostu-miutgitehingut koguvaartuses 34 981 538 eurot. Seda on 10% vahem kui
2017. aastal, kuid kapitalimaht tousis 14%, mis tdahendab kinnisvarahindade téusmist Jarva
maakonnas. Hinnatdousu kinnitab tehingute kogupindala vahenemine 10% vorra ja keskmiste
ruutmeetrihindade kallinemine. Jarvamaa kinnisvaraturu arengut iseloomustab allolev joonis
(Joonis 2.11), vélja on toodud elamute ja korteriomandite kinnisvaraturu trendid aastast 2007.

(Maa-amet, 2018)

9 000 000
8 000 000
7 000 000
6 000 000
5000 000
4 000 000

3 000 000

Tehingute summa (eur)

2 000 000 —

1000 000

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

e F|amu Korteriomand

Joonis 2.11 Elamu ja korteriomandite tehingute mahud 2007-2018

Majanduskriisiaegsest pdhjast alates on toimunud pidev tehingumahtude suurenemine mélema
objektiliigi osas. Elamute turg ja korteriomandite turg liiguvad paralleelselt, kuid korterite ostu-

muutgimahud on olnud valdavalt suuremad.

Keskmised ruutmeetrihinnad 2018. aastal maakonnas elamute turusegmendis on kdrgeimad Paide
ja Tiri linnas (vastavalt 326 €/m? ja 255 €/m?) ning seejarel Jarva vallas (214 €/m?). Sama pingerea
alusel jarjestub ka hoonestatud maaga elamumaa ruutmeetrihind: Paide ja Tiri linn (11,9 €/m? ja

6,8 €/m?) ning Jarva vald (3,6 €/m?). (Maa-amet, 2018)
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Jarva maakonna keskmine korteri Glrihind oli 2018. aasta novembrikuus pakkumises olnud
objektide pdhjal 184 eurot. Pakutavate korterite arv oli vdike, need asusid enamasti Paides vai Tiril

ja olid renoveeritud (Tabel 2.1).

Tabel 2.1 Jarva maakonna korterite Glirihind seisuga 8.11.2018 (KV.ee, 2018)

Asukoht  Seisukord Tube Uldpind m? Hind €
Paide linn  Hea 3 63 220
Paide linn  Keskmine 2 49 200
Tiri linn Hea 2 45 150
Oisu Ei tea 3 65 140
Paide linn  Hea 3 60 250
Sdrevere Hea 2 42 130
Paide linn  Keskmine 2 49 200
Keskmine 184
Keskmine m? hind 3,5

Jarvamaal ja Eestis Uldiselt on vdhe pikaajalisi Gilirimaju, mida saaks vorrelda antud anallusi
keskmes oleva objektiga. Jattes vaatluse alt valja hooned, mis asuvad Tallinnas, Tartus jt linnades ja
nende vahetus laheduses vdi saartel, oli 2018. aasta novembri seisuga pakkumises Uheksa

vorreldavat eramut, mille keskmine Gir oli 290,6 eurot (Tabel 2.2). (KV.ee, 2018)

Tabel 2.2 Eestis valjatiritud majade Giiri suurus maapiirkonnas seisuga 8.11.2018 (KV.ee, 2018)

Aadress Maakond Seisukord Tube Korruseid Uldpind m? Krundi pind m? Hind €

Kehtna Rapla Hea 5 2 - - 300
Ahja Pdlva Hea 2 1 - 4525 400
Pusku Ladne Hea 4 1 124 1634 320
Valgemetsa Pdlva Halb 2 2 101 1400 250
Tanska Ladne Hea 2 2 100 3750 300
Aespa Rapla Hea 5 2 149 6761 295
Laadi tee Parnu Hea 3 1 80 20000 200
Kaagjarve Valga Halb 5 2 180 5000 250
Palupere JGgeva Hea 3 2 90 - 300
Keskmine 290,6
Keskmine m? hind 2,3

Ulaltoodud tabeli p&hjal on eramu ruutmeetri tiiirihind 2,3 eurot. Hooned, mida vilja Giritakse, on
enamasti renoveeritud ja Gsna suure krundiga, kuigi krundi suurus Glrrihinda oluliselt ei mdjuta.

Pigem tOstab Girihinda maja hea seisukord ja asukoht.

Kesk-Eestis voib leida m&ningaid elamispindu lihiajaliseks Glirimiseks, mille puhul kdib Glriarvestus

O00pdeva pohiselt. Hinnad on vaga individuaalsed, jaddes majade puhul vahemikku 25 eurost kuni
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100 euroni, keskmine hind on 54 eurot 66 eest. Valdavalt asuvad sellised majad looduskaunites
kohtades. Kuna 16put66 uurimisobjektiks olev hoone asub tiheasustusega alal, mis ei paku
kiilastajatele eeltoodud lisandvaartust eraldatuse ja puutumata looduse ndol, kil aga head
ligipadsetavust ning teenuste ja poodide ldhedust, siis vGib eeldada, et sellel oleks potentsiaali

pigem just pikaajalise Giirimajana. (Airbnb, 2018)

2019. aastal on naha kinnisvarahindade tdusu pidurdumist maakonnas, kuna pakkumises oleva
kinnisvara hinnad pole enam tdusnud ja ndha on elanike suundumust liikata edasi uue eluaseme
soetamist just kérgete hindade t6ttu, seetdttu otsustatakse esialgu pigem (iripinna kasuks. Kuna
Glripinna pakkumisi pole palju juurde tulnud vdib see tdhendada Ulrihindade mdningast tdusu.
Samuti on tdusnud trend soetada uus eluase valjapoole Paide ja Tiri linna, seda just nende
linnapiirkondade kallimate kinnisvarahindade t6ttu vorreldes llejaanud maakonnaga. Téendaoliselt
touseb eeloleval perioodil eluasemete soetamine Tiri vallas Vallavolikogu poolt vastu vdetud
madruse tottu, millega noored pered saavad taotleda kuni 20% toetust soetatava kinnisvara voi

elementmaja maksumusest. (Arco Vara, 2019)

2.3 Turustatavuse analiilis

Et uurida tarbija eelistusi, viidi Google Forms veebipohise andmete kogumise tarkvara abil perioodil
21.10-26.10.2018 ldbi anonttiimne ankeetkisitlus. Ankeetkusitlus koosnes 23. kiisimusest, millest
esimese 15. kiisimusega prooviti selgitada huvi kinnisvara Girimise vastu ning viimased 8
kiisimusega koguti andmeid vastaja kohta. Lisaks Uldise huvi olemasolu valjaselgitamisele oli
eesmargiks tuvastada sihtgrupp, kes on enim huvitatud eramaja Glirimisest. Seejarel sooviti

[ahemalt uurida antud sihtgrupi ostujoudu ja eelistusi, millele vélja Glritav objekt peaks vastama.

Vastajaid oli kokku 103, kellest 32% moodustasid Aravete voi ldhiimbruse (kuni 30km) elanikud ja
20% vastanutest elas kisitluse labiviimise hetkel Tallinnas voi selle ldhivaldades. Enamiku
vastajatest (68%) moodustasid naised ja ligi pooled (47%) olid 25-35 aastased mehed ja naised.

Perekonnaseisult oli 53% vastanutest vabaabielus ja enamikul 48% oli Uks laps.

Suurem osa vastajatest, koguni 86%, pole kunagi maja tirinud ja 64% ei soovi seda ka teha. 103-st
vastajast 36% oleksid teoreetiliselt ndus kas lihi- voi pikaajaliselt maja Glrima. Seejuures huvi

pikaajalise Glrimise vastu oli 8% suurem kui lUhiajalise Glirimise vastu (Joonis 2.12).
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Kas olete huvitatud eramaja lilirimisest?

mEi mJah, lihiajaliselt mlah, pikaajaliselt

Joonis 2.12 Vastanute osakaal kiisimusele "Kas olete huvitatud eramaja tGilrimisest?"

Konkreetselt Aravetele maja Girimisest huvitatuid oli 29%, kellest 17% olid valmis seda kaaluma ja
12% olid ndus seda tegema (Joonis 2.13). Potentsiaalsetest huvilistest suurim osa ehk 37% on 25-
35 aastased, perekonnaseisult vabaabielus (60%) ja ilma Ulalpeetavate lasteta (44%). Lastega
peredest olid eramu Glrimisest enim huvitatud 2 lapsega pered (33%). Haridustaset vaadeldes oli
enim huvilisi kbrgharidusega (33%) voi keskharidusega (27%) vastanute seas. Valdav osa huvitatuid
elas Aravetel voi lahiiimbruses 30km raadiuses (53%). K&ige vdhem huvi oli Tallinna voi selle
Iahivaldade elanikel, kellest vaid 13% oli ndus kaaluma varianti Aravetele maja Girida. Huvitanud
vastanutest ligi kolmandik (34%) elas mones teises kohas peale Tallinna vGi Aravete. Vastanute
praegused eluasemetiitbid jagunesid laias laastus vordselt majade, erakorterite ja Glrikorterite

vahel, vastavalt 37%, 29%, 34%.

Kas iidiriksite Aravetel maja? ~
mEi mjah m Kaaluksin seda

Joonis 2.13 Vastanute osakaal kiisimusele "Kas Gdriksite Aravetel maja?"
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Potentsiaalsetest huvilistest 40% oli leibkonna kuusissetulek vahemikus 1500-2000 eurot, 1000-
1500 euro suurust palka teenivaid leibkondi oli 30%. 1000-2000 euro suuruse sissetulekuga

leibkondadest vahem vdi rohkem teenivate hulgas vahenes huvi jarsult.

Ulaltoodu pdhjal saab viita, et keskmine huvitatud isik, kes oleks valmis Aravetele maja lilirima,
vastab jargmistele kriteeriumidele:

e 25-35 aastane,

e vabaabielus,

e ilma Ulalpeetavate lasteta voi kahe lapsega,

e korg- voi keskharidusega,

e elab Aravetel voi kuni 30 km raadiuses,

e elab hetkel majas voi Gilirikorteris,

e teenib leibkonna peale kokku 1000-2000 eurot kuus.

Teoreetiliselt ndus olevad inimesed sGlmiksid Glirilepingu 1-5 aastaks (40%) v6i kauemaks kui 5
aastat (33%). Eelistatuim tubade arv on kolm (47%) voi neli (36%). Hoovi suurus voiks olla 1000-
2000m? (46%) vdi kuni 1000 m? (44%). 80% vastanutest arvas, et hoones vdiks olla puukittega ahi
koos muu lahendusega ehk kombineeritud kiite. Haldus- ja hooldusteenusest pigem ei olda
huvitatud (67%) ja valdav enamus (77%) peab k&ige olulisemaks maja seisukorda.

Kbige suurem osa (36%) vastanutest oleks valmis tasuma Giiri eest 201-300 eurot kuus. Sada eurot

rohkem vdi vahem oleks valmis maksma v&rdselt 27% vastanutest (Joonis 2.14).

Inimestele on elukoha valiku juures vdga oluline linnade ldhedus. Sellele viitab tdsiasi, et
populaarseim vastusevariant (40% vastanutest) kiisimusele, kui kaugel ollakse ndus elama md&nest
suurlinnast, nt Tallinn, Tartu, Parnu, oli kuni 40 km kaugusel. Jargmised kaugusevahemikud (41-60
km ja 61-80 km olid viga ebapopulaarsed, vastavalt 9,7&% ja 12,6%. Ullatuslikult kasvas vastanute
osakaal uuesti suuremate kauguste juures (81-100 km ning 100 km ja tile), mis kumbki moodustasid
koigist vastustest ligi viiendiku. Ent seda télgendades tuleb arvestada, et lile 30% vastanutest elasid

kusitluse taitmise hetkel Jarvamaal (v6i mujal) ligikaudu sellises kauguses suurematest linnadest.
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= 100-200 = 201-300 = 301-400 = 401-500

Joonis 2.14 Potentsiaalsete klientide valmisolek tasuma Guri (eurot kuus)

Eesti inimesed vdimalusel ostaksid maja Glrimise asemel, nii arvas 97% vastanutest. See on ka
Uhtlasi koige selgemalt kujunenud kiisimuse vastus. Kui aga Gdrida, siis pigem eramaja kui korterit,
vastanute osakaal jagunes selles kiisimuses vastavalt 64% ja 36%. Kamina kasutamise vGimaluse
eest kdrgemat Gdri tasuma oleks ndus 17% inimestest. Klisimustik koos vastustega on lisatud taies

mahus analiilsi Idppu.
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3. TEOSTATAVUSE ANALUUS

3.1 Seadusandlik analiilis

Kaesoleva peatiki

restaureerimiseks.

eesmargiks on vialja selgitada seadusest tulenevad ndéuded hoone

Ehitusseadustiku § 4 IGige 3 satestab, et ehitise Umberehitamine ehk

rekonstrueerimine on ehitamine, mille kaigus olemasoleva ehitise omadused muutuvad oluliselt.

Umberehitamisena ei kisitleta olemasoleva ehitise tiksikute osade vahetamist samavaarsete vastu.

Ehitise Umberehitamine on eelkdige ehitamine, mille kdigus:

1)
2)
3)

4)
5)
6)

muudetakse hoone piirdekonstruktsioone;

muudetakse ja asendatakse hoone kande- ja jaigastavaid konstruktsioone;
paigaldatakse, muudetakse vdi lammutatakse tehnosiisteemi, mis muudab ehitise
omadusi, sealhulgas vélisiimet;

muudetakse oluliselt ehitise todparameetreid voi kasutatavat tehnoloogiat;
viiakse ehitis kooskdlla kasutusotstarbele vastavate nGuetega;

taastatakse osaliselt voi taielikult hdavinud ehitis.

Ehitusseadustiku lisa 1 kirjeldab ehitusteatise/ehitusloa kohustust olenevalt hoone suurusest ja

ehitamise eesmargist (Joonis 3.1).

Eramu, mille rekonstrueerimise otstarbekust |0putdos

anallilisitakse, on ehitusaluse pinnaga tile 60 m2. Kui 20-60 m? suuruse ehitusaluse pinnaga hoonete

rekonstrueerimiseks tuleb esitada vaid ehitusteatis ning veel vaiksema objekti puhul pole seegi

tarvilik, siis vaadeldava hoone Uimberehitamine saab toimuda vaid kooskdlastatud ehitusprojekti

pohjal viljastatud ehitusloa alusel.

Lisaks tuleb vahemalt kiimme pdeva enne ehitustétdega

alustamist esitada kohalikule omavalitsusele ehitusteatis (Tabel 3.1). (Ehitusseadustik, 2015)

Tabel 3.1 Ehitusteatise, ehitusprojekti ja ehitusloa kohustuslikkuse kohta (Ehitusseadustik, 2015)

Tegevus | Piistitamine Umberehitamine | Laiendamine Laiendamine Osa asendamine | Lammutamine
Rajamine kuni 33% iile 33% samaviiiirsega
Hoone
Elamu ja selle teenindamiseks vajalik hoone
Ehitisealuse pinnaga | Puudub Puudub Puudub Puudub Puudub Puudub
0-20 m’ jakuni 5m
korge
Ehitisealuse pinnaga | Ehitusteatis ja Ehitusteatis Ehitusteatis Ehitusteatis ja Puudub Ehitusteatis ja
20-60 m® ja kuni 5 m | chitusprojekt chitusprojekt chitusprojekt
kirge
Ehitisealuse pinnaga | Ehitusluba Ehitusteatis ja Ehitusteatis ja Ehitusluba Puudub Ehitusluba
0-60 m’ ja iile 5 m chitusprojekt ehitusprojekt
kirge
Ehitisealuse pinnaga | Ehitusluba Ehitusteatis ja Ehitusteatis ja Ehitusluba Puudub Ehitusluba
iile 60 m* ehitusprojekt ehitusprojekt
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Ehitusseadustiku lisa 2 kirjeldab kasutusteatise/kasutusloa kohustust eristades hooneid samadel
alustel nagu eelnevas tabelis (Joonis 3.1). Seadus satestab kohustuse esitada kohalikule
omavalitsusele vahemalt kiimme pdeva enne hoone kasutuselevottu kasutusteatis koos

ehitusprojektiga, mis oli rekonstrueerimise aluseks (Tabel 3.2). (Ehitusseadustik, 2015)

Tabel 3.2 Kasutusteatise, ehitusprojekti ja kasutusloa kohustuslikkuse kohta (Ehitusseadustik, 2015)

Tegevus | Piistitamine Umberehitamine | Laiendamine Laiendamine Osa asendamine | Kasutusotstarbe
rajamine kuni 33% iile 33% samaviiiirsega muutmine
Hoone
Elamu ja selle teenindamiseks vajalik hoone
Ehitisealuse pinnaga | Puudub Puudub Puudub Puudub Puudub Puudub
0-20 m” ja kuni 5 m
korge
Ehitisealuse pinnaga | Kasutusteatis Kasutusteatis Kasutusteatis Kasutusteatis Puudub Kasutusteatis
20-60 m* ja kuni 5 m
korge
Ehitisealuse pinnaga | Kasutusluba Kasutusteatis ja Kasutusteatis ja Kasutusluba Puudub Kasutusteatis
0-60 m’ ja iile 5 m chitusprojekt chitusprojekt
korge
Ehitisealuse pinnaga | Kasutusluba Kasutusteatis ja Kasutusteatis ja Kasutusluba Puudub Kasutusteatis
iile 60 m* chitusprojekt ehitusprojekt

Teatiste ja lubade ning nendega seotud dokumentide esitamine kohalikule omavalitsusele toimub
elektrooniliselt ehitisregistri kaudu. Kui sellisel viisil andmete esitamine ei ole mingil pdhjusel
vOimalik, siis esitatakse vajalikud dokumendid kohalikule omavalitsusele muul meetodil

(paberkandjal, meili teel), kus need kantakse ehitisregistrisse.

Ehitusseadustiku § 20 (Ehitise omanikujarelvalve) IGige 1 kohustab omanikku tagama ehitise
ehitamise (le asjatundlikku jarelevalvet (omanikujdrelevalve). Sama paragrahvi I6ige 5 alusel
kehtestatud maarus ,,Omanikujarelevalve tegemise kord” reguleerib, millal m&aaruse ndoudeid
kohaldatakse:
1) kui ehitamiseks on ndutud ehitusluba;
2) kui ehitusteatisega koos tuleb ehitusseadustiku lisas 1 nimetatud juhtudel esitada
ehitusprojekt;
3) kui kasutusloa taotlemisel on ndutud ehitusprojekt;
4) kui kasutusteatisega koos tuleb ehitusseadustiku lisas 2 nimetatud juhtudel esitada
ehitusprojekt;

5) ehitise olulisel rekonstrueerimisel. (Ehitusseadustik, 2015)
Ehitisele ja ehitamisele seatud nduete rikkumise eest on kohaldatav rahatrahv fiilsilisele isikule

kuni 300 trahvilihikut ja juriidilisele kuni 32000 eurot. Mainitud nduete rikkumiseks peetakse

muuhulgas mittevastava ehitise projekteerimist, andmete sailitamise kohustuse rikkumist,
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ehitusloata ehitamist, kasutusloata kasutamist, ebaseaduslikku tegevust ehitise kaitsevoondis.

(Ehitusseadustik, 2015)

3.2 Ehitusmaksumus

Ehitusmaksumuse arvestamiseks tuleb valja selgitada olemasoleva hoone tehnilised naitajad.
Individuaalelamu, mille rekonstrueerimise kasulikkust kdesolevas |6put6ds uuritakse, on ehitatud
1960. aastatel. Maja esimesel korrusel on elu- ja magamistuba, kook ning esik, mille all asub kelder.
Katusekorrusel on kaks magamistuba. Ehitisealuse pinna suurus on 70,5 m?, brutopind 116 m? ja

netopind on 76 m?.

Hoone alusmiiiirid ja keldriseinad on puttbetoonist ja hidroisolatsiooniks on kasutatud
kahekordset ruberoidikihti, mis on betooni pinnale kleebitud kuuma bituumenmastiksiga. Valis- ja
siseseintes on kasutatud puitsdrestikkonstruktsiooni, valisvoodriks silikaattellist ning
soojusisolatsiooniks termoliiti. Korsten on laotud punastest tellistest. Kdik laed on puittaladel ja

altpoolt kaetud 25 mm paksuste servatud laudadega.

Katuse tulibiks on viilkatus koos vintskapiga. Katuse kandekonstruktsiooniks on puitsarikad ja

roovituseks 25 mm paksused lauad. Katusekatteks on laineline eterniitplaat (Joonis 3.1).

Joonis 3.1 Hoone esivaade (Kelgo Ghete Individuaalelamu projekt, 1969)
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Maja kérval asub ihekorruseline kdrvalhoone ehitisealuse pinnaga 56 m?, milles asub garaaz, laut,
td6tuba, kuivklosett ja saun. Lisaks paikneb kinnistul puukuur ehitisealuse pinnaga 24 m? ja kaev.

Kinnistu suurus on 2067 m?, seega taisehituse protsent on 7,8 %. Krunt on imbritsetud piirdega

ning ala sisse jaab aiamaa.

Hoone on tanaseks fisiliselt vananenud ja rekonstrueerimise eesmargiks on muuta see
elamisk&lbulikuks. Kuna eelarve on vaga piiratud, on planeeritud ainult tegevused, mis on vajalikud
ohutuse ja elementaarse kasutajamugavuse saavutamiseks. Funktsionaalselt on plaanis
ruumilahendust muuta nii, et hetkel olemasolev kelder jaaks kasutusest valja ja selle kohale tuleb
wc/ vannituba. Selle tulemusel vidheneks hoone netopind 8,3 m?, aga juurde tuleb funktsionaalsust.

Seetdttu tuleb trepp, mis asub plaanitava wc/vannitoa kohal, viia seniselt asukohalt ké6ki (Joonis
3.2).

Rekonstrueerimise aluseks on projekt, mille jargi hakkab planeeritav ehitus toimuma ning
jarelevalvet teostab omanikujarelevalve. Kavandatud tegevusteks on hoone soojustamine, wc/
vannitoa ja trepi ehitamine, avatdidete vahetamine, siseviimistlus, pérandakatte vahetus, septiku
paigaldamine krundile ning vee- ja kanalisatsiooni ning elektrisiisteemi kaasajastamine.
Olemasolevale ahikittele on kavandatud lisada ©6hk-6hk tilpi soojuspump. Samuti tuleb
hinnaplaneerimise juures arvesse votta kulutusi ko6gimooblile, koogitehnikale (sh kilmkapp, ahi,

pliit, kubu), paigaldada tuleb ka pesumasin ja boiler.
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Joonis 3.2 PGhikorruse plaan (Kelgo Ghete Individuaalelamu projekt, 1969)
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Prognoositav rekonstrueerimise maksumus on 53388 eurot. Selle pdhjal kujuneb ruutmeetri
netomaksumuseks 702 eurot (Joonis). Prognooseelarve on lles ehitatud standardi EVS 885:2005
(Ehituskulude liigitamine, 2005) p&hjal, kuid mugandatud seda monevérra vastavalt konkreetse t66
vajadustele. Alljargnevas tabelis (Tabel 3.3) on vilja toodud vaid pearihmade kulud. P6hjalikuma
kulude liigitusega saab tutvuda |Gputdo lisas (Lisa 3), kus on dra margitud lisaks peartihmadele ka

pohirihmad ja kulurihmad koos maksumustega.

Tabel 3.3 Rekonstrueerimise prognooseelarve (eurodes)

Kood Nimetus Maksumus
0 TELLIJA KULUD 11597 €
1 VALISRAJATISED 1780 €
3 KANDETARINDID 4920 €
4 FASSAADIELEMENDID JA KATUSED 7430€
5 RUUMI TARINDID JA PINNAKATTED 20881 €
6 SISUSTUS, INVENTAR, SEADMED 3450€
7 TEHNOSUSTEEMID 3330€
Rekonstrueerimise maksumus 53388 €
1 m? maksumus 702 €

Prognooseelarve tabelist on vialja jdetud need standardis toodud kuluread, mida antud
rekonstrueerimise juures ei teostata. Teisalt aga on osale standardi kulurihmadest omakorda
antud alaliigid, mis on tahistatud vastava kuluriihma numbri alapunktina, nt 535 Plaatkatted, 535.1
OSB plaat. Standardis valjapakutud tabeli Gilesehitust on kohandatud veel sellega, et tabelisse on

lisatud mahu- ja mahuihiku veerud.

3.3 Kinnisvarakeskkonna kulude arvestus ja analiilis

Kinnisvara korrashoiuga tegelevad ettevotted kasutavad oma to0s laialdaselt standardit EVS
807:2016 (Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid, 2016). Selle standardi (ega uledldiselt
standardite) jargimine ei ole iseenesest kohustuslik, vilja arvatud juhtudel, kus see on ette nahtud
Oigusaktide vOi pooltevahelise lepinguga, kuid see loob kinnisvara keskkonna erinevatele
osapooltele (nt omanik, haldaja, IGppkasutaja) Giheselt mdistetavad alused, millest kinnisvaraga

seotud toimingutes lahtuda.

Kinnisvarakeskkonna juhtimise ja korrashoiu standard selgitab kinnisvarakeskkonna juhtimise

olemust, valdkonnaga seotud mdisteid, kulukomponente, dokumenteerimist jms, thtlasi sisaldab
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see tegevuste, kulude ja tulude klassifikaatorit. Viimane aitab osapooltel mdista objektiga seotud
toiminguid ja nende ulatust, toimingutega saavutatavaid tulemusi ja hinnata kulutusi. Ka 16put66s
on kinnisvarakeskkonna kulude arvestamisel ldhtutud samast standardist. (Kinnisvarakeskkonna

juhtimine ja korrashoid, 2016)

Kaesoleva objekti prognoositav tegevuskulu aastases perioodis on 2751 eurot. See sisaldab
tarbimisteenustele, tehnosiisteemide hooldusele, heakorratéédele ning omanikukohustustele
minevat rahalist valjaminekut. Kululiikide tdpsemat jaotust saab ndha jargnevast tabelist (Tabel

3.4).

Tabel 3.4 Tegevus- ja kapitalikulud aastases perioodis (eurodes)

Rithm Komplekstegevuse nimetus ‘ Maksumus
200 Tehnohooldus
Korstnate TH/ Ahjude, kaminate,
227/236 pliitide ja muude kittekollete TH 70 €
Kanalisatsiooni- ja drenaaZisiisteemi
343 | 14
75 €
300 Heakorratéod
340 | Jaatmekaitlus ‘ 74 €
400 Renoveerimist66d kasutusea jooksul
410-490 | Renoveerimistdd ‘ 300 €
500 Omanikukohustused
511 | Maamaks 16 €
531/538 Intressid/Kapitalirendi ndude
vahendamine 1431 €
544 | Vara kindlustus 240 €
600 Tarbimisteenused
610 | Elektrienergia 360 €
Kittepuude ja muu tahke kiitusega
624 | \iitmise kulu 380 €
Tegevuskulud 2646 €
Jooksvad kapitalikulud 300 €

Uiirnik vastutab kdikide tegevuskulude va omanikukohustuste eest. Samuti kuulub omaniku
kohustuste hulka jooksev kapitalikulu, mida arvestatakse investeeringu rahavoos pohivara
kulumina. Aastaseks pdhivara kulumiks on planeeritud 300 eurot, mille eesmargiks on vara
seisukorra hoidmine, kuid mitte parendamine. See on saadud eeldatava kulu proportsionaalse
jagamisega hoone kasulikule elueale, milleks on maja seisukorda, teostatavaid

rekonstrueerimistoid ja omaniku isiklikke huve arvesse vottes hinnanguliselt 20 aastat. Kasuliku
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eluea all ei raagita siinkohal ehitise elueast, vaid ajast, mille valtel plaanitakse teenida tulu maja

valjatlrimisest.

Turustusperioodil, mille pikkus on arvestuslikult 6 kuud, tuleb Girileandjal katta kdik perioodilised
kulud, mis on tekkinud hoone kasutamisel vGi korrashoidmisel. See tdhendab vajadusel hoone
minimaalsest kiitmisest tekkinud kulutusi ja omanikukohustusi. Aastane arvestuslik kulu omanikule

on toodud allolevas tabelis (Tabel 3.5).

Tabel 3.5 Esimese aastane prognoositud kulu omanikule (eurodes)

Riihm Komplekstegevuse nimetus Maksumus

500 Omanikukohustused
511 | Maamaks 16 €

531/538 Intressid/Kapitalirendi ndude
vahendamine 1431 €
544 | Vara kindlustus 240 €

400 Renoveerimist6od kasutusea jooksul

410-490 | Renoveerimistdod 300 €
Tegevuskulud 1687 €
Jooksvad kapitalikulud 300 €

Suletud netopindala pdhjal on kulu hoone omanikule ruutmeetri kohta 26 eurot aastas ja Ulirile
votjale 12,6 eurot aastas. Omaniku kulu on otseses s6ltuvuses Uirniku leidmise kiirusest — mida
kauem see aega v&tab seda kulukamaks muutub projekt tiirile andjale . Uiirniku kulude loetelu
téendoliselt pikeneb séltuvalt sellest, milliseid teenuseid ta peale tabelis (Tabel 3.4) toodud
teenuste veel tarbib, samuti lisanduvad jooksvad kulutused igapdevasematele heakorratéédele (nt

muruniitmine), mille suurust on raske ette ndha ning mis soéltuvad otseselt Gilirniku drandgemisest.

3.4 Turundusplaan

Pakutava toote tuumaks ehk hiiveks, mida tarbija ostab, on koht elamiseks, konkreetsemalt eramu
koos kdrvalhoone ja Guemaaga. Rekonstrueerituna on tegu kaasajale vastava ja sisedisainilt
neutraalse eramajaga, mille pakutavad funktsioonid rahuldavad esmased eluks vajalikud
elamispinnaga seotud soovid. Laiendatud tootena saab tarbija hiive, mis tuleneb Girimise ja
kinnisvara omamise vahest ehk Girnikul puudub 16plik omaniku kohustus ja vastutus ning Grile

andja on kohustatud trile antud asja hoidma lepingus kokkulepitud seisundis lepingu kehtivuse

34



perioodil. Kontseptsioon ei nde ette haldus- ja hooldusteenuse pakkumist Gitirnikule. See tahendab,
et lepingust tulenevalt on omaniku kohustus hoida hoone kokkulepitud seisukorras (eelkdige
puudutab see pdhivara), kuid muud kulutused hooldustéddele on Girniku kanda. Erandiks on
olukord, kus pdhivara kahjustumine on péhjustatud Girniku tahtlikust voi tahtmatust hooletusest —

sellisel juhul on Girnik kohustatud tasuma taastamiskulud.

Kuna sarnaseid Glrimaju (tooteid) Iahipiirkonnas pakkumises ei ole, on peamisteks konkurentideks
korterid ning toote positsioneerimisel saab tuua vélja sellest erisusest tulenevaid
konkurentsieeliseid ehk unikaalseid vaartusi. Need unikaalsed vaartused on néiteks uudsus,
privaatsus, ruumikillus, kvaliteet, duemaa olemasolu koos puu- ja marjaaiaga. Need omadused
sobivad peredele, kellele eelnev elukoht on jaanud kitsaks, kes soovivad suuremat privaatsust voi
tahavad nautida hoovi omamisega kaasnevaid hiivesid. Sageli esineb olukordi, kus inimene ei leia
sobivat maja/ krunti, mida osta, puuduvad ostuks vdi ehitamiseks finantsvéimalused v&i ei olda
veendunud soovis end pikemalt siduda saadaval oleva elukohaga. Selliste nliansside esinemisel

otsustatakse sageli Glrimise kasuks.

Turustuse all peetakse silmas toote miuiki ja selle korraldamist. Antud objekti puhul on
turustuskanaliks otsemiiik klientidele ning selleks kasutatakse kogenud ja tdhusalt tootavat
milgipersonali. Kinnisvarakeskkonnas on miudgipersonaliks piirkonnas tegutsevad maaklerid,
kellel on kogemused ja kontaktid Glrniku kiiremaks leidmiseks. Maakleriga sGImitakse
kdsundusleping ning Gdlriobjektide puhul on tdbtasu tavaparaselt Ghe kuu Gdri suurune

rahasumma.

Tooteinformatsiooni tarbijani viimiseks ehk turundusteabe levitamiseks kasutatakse reklaami ja
isiklikku muuki. Migi soodustamise meetmena kasutatakse maakleritasu maksmist Glirniku eest.
Seadusest tulenevalt on kohustus maakleritasu tasumiseks teenuse tellijal, aga keelatud ei ole ka
teistsugused kokkulepped. Seeparast on praktikas laialdaselt levinud tava, et maakleritasu
maksmine jdetakse Ulrniku (v6i ostu-mulgi tehingu puhul ostja) kanda. Kliendi kiiremaks
leidmiseks ja valistamaks liiga suurt maksekohustust Glrnikule asja tirile votmiseks on trile andjal
otstarbekas maakleritasu siiski ise tasuda. See annab (ldiselt ka konkurentsieelise, kuna praktikas
on vastupidine olukord levinum. Teise mulki edendava meetmena voidakse kasutada toote
esitlemist, mis antud juhul tahendab kliendipdaeva korraldamist objektil, mis vdib tuua kiirema
muugi ja voimalik, et ka kdrgema hinna. Kliendipaeval on téendoliselt suurim modju kohe objekti
valmimise jarel korraldatuna — objekt on uus ja huvitav, huvilisi tuleb kohale mitmeid ning nende

hulgas voib tekkida konkurents, kui ndhakse, et potentsiaalseid ostjaid on veelgi.

35



Turu segmenteerimiseks viidi oktoobris labi ankeetklsimustik, et selgitada valja sarnaste
vajadustega  tarbijarihm, kellele suunata turunduskampaania. Lahtudes labiviidud
ankeetkiisimustiku tulemustest on potentsiaalne (lirnik demograafiliste naitajate poolest 25-35
aastane, vabaabielus, kuni kahe lapsega, kesk- v6i kdrgharidusega ning leibkonna sissetulekuga
1000-2000 eurot kuus. Geograafiliselt on turundus suunatud peamiselt piirkondlikule ja kohalikule
turule, kuna téendosus, et tulevane (iirnik on parit samast piirkonnast, mitte kaugemalt, on

oluliselt suurem.

Sellest tulenevalt on reklaamikanalitena planeeritud kasutada piirkonna ajalehti, interneti- ja
tanavareklaami. Meediareklaami tehakse Jarva Vallalehes, Jarva Teatajas ning Virumaa Teatajas.
Tanavareklaamina paigaldatakse milgikuulutusi piirkonna teadetetahvlitele. Internetireklaamiks
kasutatakse kinnisvara vahenduseks mdeldud portaale ja sotsiaalmeediakanaleid. Sotsiaalmeedia
eeliseks on vGéimalus suunata reklaam otse sihtgrupile, vaikesed kulud ning kiire ja laialdane levik,

mis vOimaldab info jdudmise ka nende véimalike huvilisteni, kelleni piirkondlik turundus ei joua.

Turule sisenemise aeg ehk kliendi otsimine algab paar kuud enne rekonstrueerimistdoode |Gppu. See
vOimaldab turustusperioodi lihendada ning ideaalis parast ehituse |6ppu hoone kohe vilja Giiirida.
Lisaks annab see pikaajalisele Glirnikule vGimaluse soovi korral kaasa radkida siseviimistluse
kiisimustes. Turusituatsiooni kaardistamiseks intervjueeriti lahikonnas t6o6tavaid maaklereid.
Maaklerite hinnangul jaab tavaparane Girniku leidmise aeg selles piirkonnas 1-3 kuu pikkuseks.
Hinnang on antud korterite p&hjal. Kuna maaklerite s6nul Aravete piirkonnas tlritavaid eramuid ei
ole olnud, mistottu nende osas kogemus puudub, siis arvestatakse 16putd6 objekti puhul kuue kuu
pikkuse turustuskampaaniaga. Turustusprognooseelarve on toodud allpool olevas tabelis (Tabel
3.6). Juhul, kui perioodi IGppedes pole klienti leitud, peab anallilsima projektiga jatkamise

otstarbekust senises votmes ning vdimalik, et tuleb kaaluda teisi vadljundeid, nt madki.

Tabel 3.6 Turustusprognooseelarve eurodes

Meediareklaam Sagedus tk/hind Hind kuus 6 kuu hind
Jarva Teataja | 1 x nadalas 24€ 96 € 576 €
Virumaa Teataja | 1 x nadalas 24€ 96 € 576 €
Jarva Vallaleht 1 x kuus 8€ 8€ 50 €
Portaal kv.ee - - 30€ 180 €
Kokku 230 € 1382 €
Otsemiiiik
Maakler 350 €
Turustuskulud kokku 1732 €
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Hinnakujundusel arvesse vbetavad kesksed tegurid on tootmiskulud, konkurentide hinnad ning
teised vilis- ja sisefaktorid ning tarbija vaartusettekujutus. Liiga madal hind ei tooda kasumit ja
vastupidises olukorras ei ole ndudlust. Tuginedes turu- ja teostusanaliilisile on kdesoleva projekti
tootmiskulud Gihes kuus 141 eurot. See tahendab perioodilisi omanikukohustuste tditmise kulutusi

(laenu tagasimakse koos intressiga, kindlustusmakse, pohivara kulum ja maamaks) kuu kohta.

Tarbija vaartusettekujutuse pdhjal, mis selgus turuanallitsi ankeetkiisimustikus, oli enim vastanuid
valmis kasitletava toote eest maksma 200-300 eurot. Lahtudes t60 alguses tehtud turuanalldsist
on konkurentide hinnatase eramute Ulrile andmisel Eestis keskmiselt 291 eurot kuus. Peamise
konkureeriva kinnisvara ehk korterite {lrihind Jarva maakonnas on keskmiselt 184 eurot kuus.

Udirihinna kujundamisel arvesse vdetavad tegurid on koondatud jargmisesse tabelisse (Tabel 3.10).

Tabel 3.7 Hinnakujunduse tegurid (kulude maksumused eurodes the kuu jooksul)

Hinnakujundus Maksumus
Tootmiskulud 174 €
Tarbija vaartusettekujutus 250 €
Konkurentide hinnad

Eramud Eestis 291 €
Korterid Jdrvamaal 184 €

Turustatava hoone Uirihinnaks on esialgu planeeritud 290 eurot, mis jadb samale tasemele Eesti
keskmise Glirimaja hinnaga. Kuigi tarbijakisitlusest selgus, et tarbija vaartusettekujutus hoone
Gdrihinna osas Aravetel on 200-300 eurot ja planeeritav hind jaab vahemiku llemisse piirkonda
ning konkureerivate objektide Ulir on keskmiselt 184 eurot kuus, siis digustavad mdnevdrra

kdrgemat hinda alapeatiiki alguses loetletud unikaalsed vaartused.

Toode on piirkondlikul turul ainulaadne juba seetdttu, et konkurentideks on vaid korterid. Aravete
piirkonnas ei ole pistitatud uusi korterelamuid. Valdav enamus kasutatud korteritest on flusiliselt
kulunud, rekonstrueeritud kortereid on vahe. See annab Umberehitatud ning uuendatud
kommunikatsioonide ja siseviimistlusega llirimajale tugeva eelise konkurentide ees.

Kaasnevad kulud Grniku jaoks on hinnanguliselt 80 eurot kuus, mis on vdrreldes korteritega
madalad vbi samavaarsed ning positiivse mojuga tarbija valikule. Lisaks voiksid Gtrnikku valiku
tegemisel mdjutada eramus elamisega kaasnevad hiived, mida korteris elades ei ole. Eramu puhul
saame raakida tunduvalt suuremast privaatsusest. Oma aed vdimaldab lapsevanematel muretult
lapsed due mangima lubada, samuti on aed tugevaks plussiks kindlasti ka koeraomanikele. Siinkohal

tuleb arvestada seda, et paljud korteriomanikud lemmikloomadega (ilirnikke ei aktsepteeri.
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Kinnistul asuv aiamaa ja viljapuud pakuvad kindlasti lisandvaartust, mida kortermajade puhul ei

esine.

3.5 Finantseerimisplaan

Kommertspangad finantseeriva kinnisvarainvesteeringuid tavaparaselt hiipoteegi tagatisel, selliste
laenude eesmargiks on kinnisvara ostmine vGi ehitamine. Erinevatel pankadel on (ldiselt laenu
saamise tingimused ja intressimaarad sarnased. Laenu votmisel lisanduvad kulud lisaks intressile on
lepingutasu, hiipoteegi seadmise tasu, eksperthinnang tagatisvara turuvaartuse kohta. Tagatisvara

kindlustamise kohustusest tulenevalt lisanduvad igakuised kindlustusmaksed.

Laenu maksimaalne summa olenevalt pangast on kuni 85% (erijuhtudel kuni 90%) tagatise
vaartusest. Laenu taotlejal peab olema regulaarne sissetulek ning koik finantskohustused kokku
voivad moodustada kuni 50% netosissetulekust. Igakuiste maksete suurus oleneb laenu pikkusest.

See omakorda soltub laenu taotleja elueast olles tavaparaselt 20-30 aastat.

Kaesoleva projekti elluviimiseks on kapitalivajadus 55120 eurot. See sisaldab ehituse- ning arenduse
ja turustuse kulutusi. Investeerimiseks vajaminevat kapitali on vdimalik krediteerida
kommertspangast hiipoteeklaenuna. Seda just rekonstrueerimiseks vajamineva investeeringu osas
ehk 53388 euro ulatuses. Pankade ndutav omaosalus 20% moodustab kdnealusest summast 10678
eurot ja laenusumma on seega 42710 eurot. Kuna antud kinnistu tagatisvara vdartus on hetkel
hinnanguliselt 25000 eurot ja pangad pakuvad krediiti kdige rohkem 90% tagatisvara vaartusest, on
antud projekti finantseerimiseks voimalik laenata 22500 eurot ning (lejadanu peab olema
omafinantseering voi tuleb kasutada lisatagatist. Laenatavale summale lisanduvad tagatisvara

eksperthinnangu ja lepingu- ning hlipoteegi seadmise tasu (Tabel 3.8).

Tabel 3.8 Hiipoteeklaenu lepingu sdlmimisega kaasnevad kulud

Krediidikulu Maksumus
Tagatisvara eksperthinnang 250 €
Lepingutasu 225 €
Notaritasu ja riigilGiv 116 €
Kokku 591 €
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Investeeringu kapitalimaht suureneb laenulepingu s6Imimise kulude ulatuses (Tabel 3.9). Seega on
investeeringuks kuluva kapitali kogumaht 55711 eurot ja omafinantseering kogumahust 33211

eurot ehk 60% ja krediit moodustab kogumahust tlejaanud 22500 eurot ehk 40%.

Tabel 3.9 Investeeringu 18plik kapitalimaht

Investeeringu kapitalimaht Maksumus
Rekonstrueerimine 53388 €
Turustus 1732 €
Krediidikulu 591 €
Kokku 55711 €

Hlpoteegi seadmisega kaasnev kohustus on tagatisvarale kindluslepingu sélmimine. Kindlustuse
osamakse suurus on Swedbank’i kodukindlustuse kalkulaatori (Swedbank AS, 2019) pdhijal ligi 20
eurot kuus ja omavastutuse suurus 190 eurot. Laenu intress on hinnanguliselt 2,5 % laenusummast
moodustades kokku 20-aastase laenuperioodi peale 6115 eurot. 20 aastaks voetud laenu
tagasimakse suurus koos intressiga on Swedbank’i kodulaenu kalkulaatori (Swedbank AS, 2019)

pohjal annuiteetgraafiku alusel 128 eurot kuus.

3.6 Investeeringuanaliiiis

Investeeringu anallilsi teostamiseks on vajalik eelnevalt koostada tulevaste kulude ja tulude
prognoos ehk rahavoo analiiis. Selleks hinnatakse prognoosiperioodil toimuvaid aastaseid rahavoo
muutusi. Arvestatakse viit tuluvoogu: potentsiaalne kogutulu (PGl), efektiivne kogutulu (EGI), puhas

tegevustulu (NOI), rahavoog omakapitalist (Ie) ja maksujargne rahavoog. (Vara hindamine, 2012)

Tabel 3.10 Rahavoo prognoos (naidatud on esimese viie aasta prognoos, tlejadnud perioodi rahavoog on
toodud I6putdo lisas (Lisa 1))

Periood (aasta) 1 2 3 4 5

1 | Potentsiaalne kogutulu 3480 | 3567 | 3638 | 3711 | 3785
S 2 | Kaod vakantsi ja rendi mittelaekumise t&ttu 1740 0 0 0 0
g 3 | Muud tulud 0 0 0 0 0
iE, 4 | Efektiivne ehk tegelik kogutulu 1740 | 3567 | 3638 | 3711 | 3785
'0:3) Tegevuskulud (ndidatakse kdik vara
_é 5 | omaniku kanda olevad kulud v.a pdhivara
> kulum) 256 256 | 256| 256| 256
& 6 | Puhas tegevustulu (NOI) (kogukapital) 1484 | 3311 | 3382 | 3455 | 3529

7 | Aastane laenumakse 1431 | 1431 1431| 1431 1431
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Periood (aasta) 1 2 3 4 5
8 | Maksueelne rahavoog (omakapital) 5324 | 1880 1952 | 2024 | 2099 Tabel ?;alt’g
9 | Laenu kustutus (pluss) 0 0 0 0 0
10 | PGhivara kulum (miinus) 300 300| 300| 300| 300
11 | Maksustatav tulu 0| 1580 | 1652 | 1724 | 1799
12 | Tulumaksu maar 0,2 0,2 0,2 0,2 0,2
13 | Tulumaks 0 316| 330| 345| 360
14 | Maksujargne rahavoog -247 | 1564 | 1621 | 1679 | 1739

LOputdd rahavoo koostamisel tdhendab potentsiaalne kogutulu (PGI) kogu vara pinna rendist
oodatavat maksimaalset kogutulu. Kuna Ulrileping seotakse tarbijahinnaindeksiga (THI), siis iga-
aastase prognoosi arvestusel on ldhtutud 2% ulrihinna tGusust (hoone planeeritaval valmimise
aastal (2020) 2,5% vastavalt Rahandusministeeriumi hinnangule). Kdesoleva rahavoo analliilisis
tegevuskulusid tarbijahinnaindeksiga ei seota, kuna omanikukulud nagu maamaks ja hlipoteegi
kindlustus ei ole seotud (ldise hinnatdusuga vaid soltuvad s6lmitud lepingust ja riigi
maksupoliitikast, mida on raske etteprognoosida. Kiill aga on arvestatud inflatsiooni, alternatiivseid
investeerimisvdimalusi, konkreetse investeerimisprojekti riskiastet ja keskmist pangalaenu intressi

investori ndutava tootluse ehk diskontomaara leidmisel.

Kaod vakantsi on esimesel aastal 50%, kuna turustusperioodiks on arvestatud kuus kuud.
Eeldatakse, et Glrileping s6lmitakse pikaajaliselt, seega jargnevatel aastatel Giri mittelaekumist ei
arvestata. Efektiivne ehk tegelik kogutulu (EGI) saadakse, kui lahutada potentsiaalsest kogutulust

vakants ning liita sellele muud tulud, kui neid esineb (Vara hindamine, 2012).

Tegevuskulude alla liigituvad aastased omaniku kanda olevad perioodilised kulud va pdéhivara
kulum, mis on tabelis (Tabel 3.10) kirjeldatud eraldi real. P6hivara kulumiks ehk hinnanguliseks
remonttédde kuluks on rekonstrueeritava hoone puhul arvestatud kasuliku eluea kohta 6000 eurot,
mis jagatuna kasuliku eluea pikkusega teeb aastaseks kuluks 300 eurot. Kuna tegemist on
arvestusliku kuluga, siis ei pruugi igal aastal seda valjaminekut kas tldse vGi selles mahus tekkida,

kuid seda voetakse siiski arvesse, et valtida vara tGlehindamist.

Puhas tegevustulu (NOI) saadakse lahutades efektiivsest kogutulust (EGI) tegevuskulud. Puhas
tegevustulu on tulu, mis saadakse arvestades kogukapitali tulusust, st omakapital koos
laenurahaga. Investoreid huvitab aga eelkdige omakapitali tulusus ehk isikliku raha juurdekasvuline
rahavoog. Selle leidmiseks lahutatakse efektiivsest kogutulust (EGI) aastane laenumakse. (Vara

hindamine, 2012)
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Investeeringu [0plik kasumlikkus selgub parast tulumaksu tasumist riigile. Maksustatav tulu
saadakse lahutades tuludest kulud ehk kdesolevas rahavoo analiilisis lahutatakse omakapitali
tootlusest pShivara kulum. Seejarel leitakse tulumaksu suurus (20%) maksustatavast tulust ning
lahutatakse see omakapitali tulust. Arvutuste tulemusel selgub maksujargne rahavoog, mida

kasutatakse investeeringu edasiseks anallilisimiseks.

Investeerimisotsuse hindamiseks kasutatakse nelja peamist nditajat ja nende aluseks on
diskonteeritud rahavoo analiiis. Diskonteerimine tahendab tulevikus saabuvate rahaliste vaartuste
teisendamist tanasesse ehk niilidisvadrtusesse. Lahtekohaks on pdhimdte, et praegune 1 rahaiihik
on rohkem vaart kui sama suur Uhik mistahes ajahetkel tulevikus. Nildisvaartuse leidmiseks
kasutatakse investori ndutavat tulunormi ehk investeeringu oodatavat tootlust (diskontomaara).
K&esoleva projekti diskonteeritud rahavoo analiitis on toodud I6putdd lisas. (R. Nermann, M. Sorga,

H. Kuhlbach, 2007, 1k 197)

Netonlldisvaartus (net present value) ehk NPV annab investorile projekti eluea jooksul laekuvate
netorahavoogude niilidisvaartuse. Jagades investeeringust laekuvate diskonteeritud rahavoogude
summa projekti maksumusega leitakse tootlus ja saadakse teada, kas saabuvad rahavood katavad
investeeringu kulutusi ehk kas investeering on kasumlik. Seejuures eristatakse veel
omakapitalitootlust ja kogukapitalitootlust ehk koos finantsvéimendusega. Kuna investorit huvitab
eelkéige enda investeeritud kapital, on I6put66s nttdisvaartus leitud omakapitalist [ahtudes. (Vara

hindamine, 2012)

Puhas niidisvaartus (NPV) arvutatakse jargmiselt (3.1) (Vara hindamine, 2012):

_ CF CF, CF, CFlspetav _ 3.1
NPV = (1+0) t+ (1+0)2 a+)" T (a+d)n 0 5.1
kus CF;...CF, — maksujargne rahavoog aastas;

CFispetav — rahavoog projekti |dpetamisel vGi prognoosiperioodi Idpus;
lo— investeeritud omakapital;

i — investori omakapitali ndutav tulumaar, diskontomaar (omakapitali tootlus).

NVP arvutamisel on selgunud, et 20 aastase projekti eluea jooksul on nildisvaartus 21214 eurot

vahem kui investeeritud omakapitali maht, seega kdeoleva arenduse tulevased rahavood ei kata
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investeeringu maksumust ning projektist tuleb sellisel kujul loobuda (tdies mahus arvutused on

IGput6o lisas (Lisa 2)).

Kaesoleva projekti nlilidisvaartus omakapitali suhtes on:

NVP=-21214 eurot

NPV < 0: projektist tuleb loobuda

Kui NPV oleks vordne nulliga, tuleks kaaluda, kas projektiga tasub jatkata, kuna tulevaste
rahavoogude niilidisvaartuse ja investeerimisprojekti maksumuse summa on vordsed. Nullist

suurem NPV annab aluse projekti heakskiitmiseks.

Kasumiindeksi (profitability indeks) ehk PI abil leitakse investeeritud kapitali tuluma&ar. Edasised
otsused langetatakse vastavalt Pl vaartusele. Kui Pl on suurem kui 1, siis loetakse projekt
kasumlikuks, nulliga vordse Pl korral teenib investeeritud vaartus tagasi investori ndutava
tulumaara. Kui Pl on alla Gihe, siis projektiga jatkamine ei ole otstarbekas. Kasumiindeks arvutatakse

jargnevalt, muutujate selgitused vt (3.2) (Vara hindamine, 2012):

n CF¢ CFlﬁpetav
Zt=1(1+i)t+ a+)n (3.2)

Pl =
lo
Kaesoleva projekti kasumiindeks omakapitalisuhtes on:
PI=0,62
Pl < 1, st projekt tuleb tagasi likata, kuna investeeritud rahalihik ei teeni investori ndutavat

tulumaara

Sisemine tulumaar (internal rate of return) ehk IRR on diskontomaéar, mille korral projekti kulud on
vordsed projekti tuludega. IRR leitakse katselisel teel ja on NPV teisendus tingimusel, et NPV =0.

Projekt tuleks vastu votta, kui IRR on suurem kui investori ndutav tulumaar. (Vara hindamine, 2012)

IRR on leitav avaldisest (3.3) (Vara hindamine, 2012):

n

CF; + szapetav =1, (3.3)
(1 +IRR)t (1 +IRR)"

t=1
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Kadesoleva projekti sisemine tulumaar on:

IRR = 0,45%

1 =4%

IRR < i, mis naitab, et projekt tuleb tagasi llikata, kuna sisemine tulum&ar on vaiksem investori

noutavast tulumaarast.

Tasuvusaeg (payback period) ehk PB on ajaline pikkus, mille jooksul rahavoogude summa vordub
investeerimisperioodi maksumusega. Projekt tasub vastu votta, kui tasuvusaeg on vaiksem voi

vordne investori nGutud investeeringu elueaga.

Tasuvusaega arvutatakse valemiga (3.4) (Vara hindamine, 2012):

l
PB = —>—. (3.4)
%Z?—l CFt

Projekti tasuvusaeg on antud juhul:
PB = 43 aastat

PB lletab investori aktsepteeritavat tasuvusaega (20 a), seega tuleks projekt tagasi liikata.

Kuigi tehtud investeeringuarvutused naitavad, et projekti elluviimine ei ole antud tingimustel
maistlik, siis Gldjuhul hinnatakse investeerimisotsuse vastuvGtmiseks riski ja oodatava tootluse
suhet. Riski saab hinnata laenukattekordaja ja tasuvuspunkti abil, mis vadljendavad arendaja véimet

voetud laenu teenindada.

Laenukoormuse kattekordaja (debt coverage ratio) néitab, kas arendusprojekti tulu katab
laenuteeninduskulud. Laenuandja jaoks loetakse vastuvdetavaks suuruseks siinjuures mitte
vaiksem kui 1,3, investorite jaoks aga vahemalt 1,2-1,3. Laenukoormuse kattekordaja on leitav

valemist (R. Nermann, M. Sorga, H. Kuhlbach, 2007, Ik 196):

tegevustulu

Laenukoormuse kattekordaja = -
laenuteeniduskulu

Tasuvuspunkt (breakeven point) naitab, kui suur osa ruumidest peab teenima tulu v&i kui suure osa
maksimaalsest vdimalikust kogutulust peab moodustama reaalselt laekuv Gdritulu, et tekiks

nullkasumi olukord. Tasuvuspunkti puhul loetakse nii laenuandjate kui investorite jaoks
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maksimaalseks aktsepteeritavaks suhtarvu vaartuseks 0,85. Tasuvuspunkti leidmiseks kasutatakse

jargmist valemit (R. Nermann, M. Sorga, H. Kuhlbach, 2007, |k 196):

tegevuskulud + laenuteeninduskulud
Tasuvuspunkt =

maksimaalne voimalik kogutulu

Antud projekti péhjal on prognoositud tegevuskulud (sh p&hivara kulum) 12320 eurot, tegevustulu
34497 eurot ning laenuteeniduskulu 28615 eurot. st laenukoormuse kattekordajaks saadakse 1,21
ning tasuvuspunktiks 1,19. Kuna finantsvéimenduse osakaal projektis on suhteliselt madal, siis
vastavalt leitud laenukoormuse kattekordajale suudab kinnisvaraprojekti tulu laenu teenindada,
kuid projekt ei suuda katta kogu arendusprojekti investeeringut. Saadud tasuvuspunkti suurus aga
naitab, et arendusprojektist saadav tdritulu peaks olema tunduvalt suurem, et kasumit teenida voi

isegi nullkasumisse jaada.

Nildisvaartuse arvutuste pohjal on ndha, et 4-protsendilise ndutava tulumaara juures on projekti
tasuvusaeg vordne 20 aastaga alles juhul, kui igakuine Giritulu on 490 eurot. Nullkasumisse joutaks
20 aastaga 430 euro suuruse Udrihinna juures. Seega vdib jareldada, et asukohas, kus eramajade
Gdrindudlus on véike ning Glrihinnad madalad, ei tasu 16put6ds vaadeldav projekt dra. Samas

tasuks kaaluda projekti rakendamist mdnes perspektiivikamas piirkonnas.
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KOKKUVOTE

Viimastel aastatel on seoses majanduse edenemisega saanud palju kdneainet ka kinnisvarasektor,
milles nahakse killaltki kdrge tulususega investeerimisvdimalust. Kinnisvaraturg Gitseb ning
noudlus on suur. Lisaks arendusfirmadele on valdkond muutunud atraktiivseks ka eraisikute hulgas,
kes ndevad kinnisvaradris (eelkGige valjatlrimises) lisasissetulekut pakkuvat vdimalust. Kuna
palgad ja inimeste majanduslik jarg on tdusnud, on vajadusel pangalaenu positiivse otsuse saamine

kinnisvara soetamiseks killaltki tden&oline.

LOputd6d eesmargiks oli jouda jareldusele, kas Jarva maakonnas on majanduslikult kasulik
rekonstrueerida valjallrimiseks 1960. aastatel Jarvamaal ehitatud fuusiliselt vananenud eramut.

Tulemuseni jdudmiseks teostati erinevaid uuringuid ja analiiise.

Esmalt vaadeldi kinnisvaraarenduse moiste erinevaid vaatenurki ja kirjeldati peamisi
arendusprotsessi kdigus labi viidavaid tegevusi. Teoreetiliste teadmistele tuginedes koostati
kinnisvarainvesteeringu anallilis eramu rekonstrueerimise rentaabluse leidmiseks. Turuanaliisi
kaigus uuriti piirkonna kinnisvaraturgu, sotsiaalmajandusliku olukorda ja nende seost riigi vastavate
valdkondadega. Potentsiaalse sihtgrupi leidmiseks kasutati anoniimset ankeetkisimustikku.
Turuanalldsile tuginedes tootati valja rekonstrueerimise planeering ja arvutati arendusprojekti
ehitusmaksumus. Turundusplaani koostades peeti turuanaliisi pohjal sihtgrupina silmas peamiselt

piirkonna kohalikke elanikke.

Hinnati arendusprojekti kululiike ja nende suurust ning vastavalt sellele leiti investeeringu
kapitalivajadus. Viimase pohjal jouti otsusele, et projekti finantseerimiseks tuleb kasutada nii
omakapitali kui finantsvéimendust. Investeeringuarvutuste tegemisel vGeti aluseks prognoositud

rahavoog.

Arendusprojekti anallilsi tulemusena jouti jareldusele, et projektiga ei ole kasulik jatkata, kuna
Jarva maakonna Udrihinnad on liiga madalad, et katta investeeringuks tehtavaid kulutusi. Projekti
heakskiitmiseks oleks oluline Girihinda tuntavalt tosta, kuid selleks peab arendusprojekt asuma
mones Eesti piirkonnas, kus ndudlus sellise toote vastu on suurem. Jarvamaal on kinnisvarahinnad
kill tdusnud tldise majanduskasvu foonil, kuid on siiski oluliselt madalamad vérreldes nt Tallinna
vOi Tartu Umbrusega. Samas ehituskulud jadvad samasse suurusjarku voi voivad olla isegi suuremad,
seoses sellega, et vahemaad on pikemad ning poodidel ndrgem hinnakonkurents, seega

kinnisvaraarendamine maapiirkonnas ei ole majanduslikult ratsionaalne.
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SUMMARY

In recent years, the field of real estate which is seen as a highly profitable investment option, has
received a lot of recognition. The real estate market is flourishing, and demand is high. In addition
to property development agencies this market area has also become attractive among civilians,
who see the sector (especially the renting aspect of it) as a means of making some extra income.
Due to the fact that wages have risen along with general economic welfare, it has become
increasingly likely that one will get a positive loan decision in case it is needed to invest in real

property.

The purpose of this thesis is to conclude whether it would be economically profitable to reconstruct
a vacant run-down detached house in Jarva county originally built in the 1960-s, with the intention

of renting it out on a long-term basis.

At the beginning of the thesis different aspects of the term “property development” have been
researched, and the consecutive phases of the development process have been described. Based
on this theoretical knowledge an analysis of the property development in question has been
conducted to gain information about the probable profitability of the development. The local and
national real estate market and the socio-economic situation were analysed in the process of
market research. In order to determine the consumer profile, an anonymous questionnaire was
carried out via Google Forms. The market research questionnaire showed that the target market in
this case consists mainly of local residents. Considering the results of the questionnaire, a suitable

design plan was made for the building and property, and estimated building costs were calculated.

In addition, different types of expenditures were assessed to determine the needed capital
requirement. The development appraisal was based cash flow, which depends of revenues and

expenditures of the project.

As a result of the analysis conducted in the thesis, it became obvious that under the given
circumstances it would not be profitable or rational to execute the development project, since
rental prices are too low in the area to cover investment costs. The development could be profitable

at a higher rental price and somewhere with higher demand for rental houses.

Even though rental prices have gone up in Jarvamaa together with general economic growth, they

still fall behind greatly when compared to the vicinity of Tallinn or Tartu, for example. But at the
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same time building costs in remote areas are the same if not even higher than in larger cities. This
is caused on the one hand due to longer distances, but on the other by less competition regarding
the prices of building materials due to fewer stores being represented. Therefore, it can be said
that under similar circumstances, it is economically unreasonable to develop residential property

in rural regions.
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Lisa 1. Diskonteeritud rahavoog

Periood (aasta) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 |20@petav
1| Potentsiaalne kogutulu | 3480 | 3567 | 3638 | 3711 | 3785 | 3861 | 3938 | 4017 | 4097 | 4179 | 4263 | 4348 | 4435 | 4524 | 4614 | 4707 | 4801 | 4897 | 4995 | 5095 | 25000
5 Kaod vakantsi ja rendi
mittelaekumise tottu 1740
3 | Muud tulud 0
4 Efektiivne ehk tegelik
kogutulu 1740|3567 | 3638 | 3711 | 3785 | 3861 | 3938 | 4017 | 4097 | 4179 | 4263 | 4348 | 4435 | 4524 | 4614 | 4707 | 4801 | 4897 | 4995 | 5095 | 25000
Tegevuskulud
(nadidatakse k&ik vara
© | 5| omaniku kanda olevad
he) ~L:
< kulud v.a pdhivara
% kulum) 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256| 256 | 256 1200
E 6 Puhas tegevustulu (NOI)
3 (kogukapital) 1484 | 3311|3382 | 3455|3529 | 3605 | 3682 | 3761 | 3841 | 3923 | 4007 | 4092 | 4179 | 4268 | 4358 | 4451 | 4545 | 4641 | 4739 | 4839 | 23800
‘§ 7 | Aastane laenumakse 1431|1431 (1431|1431 (1431 (1431|1431 (1431|1431 | 1431|1431 (1431|1431 |1431|1431|1431|1431|1431|1431|1431 0
s 3 Maksueelne rahavoog
(omakapital) 53,2 11880 | 1952 | 2024 | 2099 | 2174 | 2251 | 2330|2411 | 2493 | 2576 | 2661 | 2748 | 2837 | 2928 | 3020 | 3114 | 3210|3308 | 3408 | 23800
9 | Laenu kustutus (pluss) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10 | P8hivara kulum (miinus) | 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300| 300 0
11 | Maksustatav tulu 01580 (1652|1724 {1799 | 1874 | 1951 | 2030 | 2111 | 2193 | 2276 | 2361 | 2448 | 2537 | 2628 | 2720 | 2814 | 2910 | 3008 | 3108 | 23800
12 | Tulumaksu maar 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 02| 0,2 0,2
13 | Tulumaks O| 316| 330| 345| 360| 375| 390| 406 | 422 | 439| 455| 472| 490| 507 | 526| 544| 563 | 582 | 602 | 622 4760
14| Maksujdrgne rahavoog | -247 | 1564 | 1621|1679 | 1739 | 1799 | 1861 | 1924 | 1988 | 2054 | 2121 | 2189 | 2259 | 2330 | 2402 | 2476 | 2551 | 2628 | 2706 | 2786 | 19040




Lisa 2. Investeeringu arvutus

t Periood (aasta) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 | 20miik
CF Maksujérgne -247 | 1564|1621 | 1679|1739 1799 | 1861 | 1924 | 1988 | 2054 | 2121 | 2189 | 2259 | 2330 | 2402 | 2476 | 2551 | 2628 | 2706 | 2786 | 19040
i Diskontomaar 4% 0,04
(1+i)~n 1,04 1,08 | 1,12 1,17 | 1,22 | 1,27| 1,32| 1,37| 1,42 | 1,48| 1,54| 1,60| 1,67 | 1,73 | 1,80| 1,87 | 1,95| 2,03 | 2,11 | 2,19 2,19
lo Omakapital 55711
NPV Netonudisvaartus
CFy Rahavoog aastas -237 | 1446 | 1441 | 1436 | 1429 | 1422 | 1414 | 1406 | 1397 | 1388 | 1378 | 1367 | 1357 | 1345 | 1334 | 1322 | 1310 | 1297 | 1285 | 1272 | 8690
Rahavoog
prognoosiperioodi
CFispetav I18pus 34497
NPV Netonludisvaartus -21214
NPV < 0 projektist loobutakse, kuna tulevaste rahavoogude niilidisvaartus ei kata investeerimisprojekti maksumust
PI Kasumiindeks
Rahavoog
prognoosiperioodi
CFispetav I18pus 34497
PI Kasumiindeks 0,62
Pl < 1 projekt tuleb tagasi likata, kuna investeeritud rahaiihik ei teeni investori ndutavat tulumaara
IRR Sisemine tulumaar
t Periood (aasta) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 | 20miik
Maksujargne
CF rahavoog -247 | 1564 | 1621|1679 |1739 (1799 | 1861 | 1924 | 1988 | 2054 | 2121 | 2189 | 2259 | 2330 | 2402 | 2476 | 2551 | 2628 | 2706 | 2786 | 19040
IRR Katseline IRR 0,004517 | 0,45%
(1+i)~n 0 1,00 1,01| 1,01 1,02 1,02 1,03| 1,03| 1,04| 1,04| 1,05| 1,05| 1,06 | 1,06 1,07| 1,07| 1,07 | 1,08 | 1,08 | 1,09 | 1,09 1,09
IRR < i projekt tuleb tagasi liikata, kuna sisemine tulumaar on vaiksem investori ndutavast tulumaarast
PB Tasuvusaeg
lo Omakapital 55711
Rahavoog
prognoosiperioodi
CF, I16pus 34497
1/n 0,05
> CF¢ 25808
1/n*XCFt 1290
Tasuvusaeg
PB aastates 43
PB < vdiksem kui investori aktsepteeritav tasuvusaeg: projekt likatakse tagasi




Kood

01
15
03

05
51
54
59

11

116
14

145

145.1

32

327
34
346

42
421
427

43
431
433

46
466

51
511
516

52
525

53
531
535

535.1
535.2
535.3

537

Nimetus
TELLIJA KULUD
Projekti rahastamiskulud
Tellija reserv

Ehitusprojekteerimine
Tellija kohustused ja
jarelevalve

Ehitusloa taotlemisega seotud kulud

Té6joud Materjal

Omanikujarelevalve korraldamisega seotud kulud

Kasutusloa taotlemisega seotud kulud
VALISRAJATISED

Ettevalmistus ja lammutus
Hoonete ja rahjatiste

lammutamine 400
Hoonevilised ehitised

Kanalid, kaevud, basseinid,

mahutid 500
Septik ja hoone

valiskanalisatsioon 500
KANDETARINDID

Kandvad ja vilisseinad

Sooja,- heli ja

hidroisolatsioon 1140
Trepielemendid

Puittarindid 1000
FASSAADIELEMENDID JA KATUSED
Aknad

Aknalaud 180
PVC aknad 320
Valisuksed ja varavad

Lukustus ja varustus 30
Terasuksed ja- varavad 100
Katusetarindid

Sooja- ja hiidroisolatsioon 1360
RUUMITARINDID JA PINNAKATTED
Vaheseinad

Varvkatted 56
Puit- ja kipsplaatvaheseinad 100
Siseuksed

Puituksed 100
Siseseinte pinnakatted

Varvkatted 1267
Plaatkatted 2226
0SB plaat 1445
Kipsplaat 436
Keraamiline plaat 345
Sooja, heli- ja

hidroisolatsioon 207

50

830

830

2280

500

270
1800

50
600

2720

29
108

273

652
2161
990
792
379

81

53

Kokku

Lisa 3. Ehitusmaksumuse prognoos
Maht Uhik
11597

8898

8898 20 %

2000

699
150
549
30
1780
450

450
1330

1330

4920
3420

3420 114 m?
1500 1 tk
1500 1 tk
7430
2570
450 9 tk
2120 9 tk
780
80 1 tk
700 1 tk
4080
4080
20881
666
85 8 m?
208 8 m?
373
373 4 tk
6594
1919
4387
2435 198 m?
1228 198 m?
724 23 m?

136 m?

181 m?

288



Kood
537.1
54

541

543
545

56
565
565.1

565.2
565.3

565.4

567
567.1

567.2

62
62.1
63
631

632
634
635

68

71

711
712

713
713.1
72
722
722.1
723
723.1
724
724.1
74
741
743
744

755

Nimetus
Marja ruumi hiidroisolatsioon
Lagede pinnakatted

Varvkatted

Lagede metall- ja plekk-
katted, ripplaed

Puidust laed, kipsplaatlaed

Porandad ja porandakatted
Plaatpdrandad
OSB plaat

Laminaat + alusmatt
Porandaliist

Keraamiline plaat

Sooja, heli- ja
hidroisolatsioon

Marja ruumi hiidroisolatsioon

Tarindite soojustus
SISUSTUS, INVENTAR, SEADMED
Inventar

K66gi modbel
Seadmed ja masinad
Kalmik

Pliit+ahi

Kubu

Pesumasin

Loorid, korstnad ja
kiittekolded

TEHNOSUSTEEMD
Veevarustus ja
kanalisatsioon

Veevarustus
Kanalisatsioon

Sanitaartehnika seadmed
Veeautomaat

Kiite, ventilatsioon ja jahutus
Kuttekehad

Ohk-6hk soojuspump
Katlamajad, soojasdlmed, boilerid
Boiler

Ventilatsiooniseadmed
Loomulik ventilatsioon
Tugevvoolupaigaldis

Elektri peajaotussiisteem
Kaabeldus

Valgustusstisteemid
ElektrikUte,
installatsioonimaterjalid
KULUD KOKKU

1m? maksumus

To6joud
207

281

24
288

1853
526

1141
96

90

1434
54

1380

300
300

500

1600

800
800

200
200

480
100
100
120

160

Materijal
81

546

84
158

1719
360

1080
180

99

2781
21

2760

1500
1500
1100

300

300
200
300

50

650

200
200

250
250

1400
1400
250
250
100
100
650
100
50
200

300

54

Kokku
288
5461
827

108
446

7787
3572
886

2221
276

189

4215
75

4140
3450
1800
1800
1100

550
3330

250

250
250
1950
1600
1600
250
250
100
100
1130
200
150
320

460
53388
702

Maht
23

78

72

72

72
72

138

[ S =)

tk

tk
tk
tk

tk

tk

tk

tk



