OBER &/ HAUS

KINNISVARAFIRMA

Kinnisvaraturg aastal 2006 — kus oleme, kuhu liheme?

Millega peab kiesoleval aastal arvestama kodu otsija, ostja ja miiiija? Kas hinnaralli ning seotud
silmi voidujooks korterite ja kruntide pirast jitkuvad? Kinnisvaraturu kevadist seisu hindasid
Ober-Hausi Kinnisvara AS spetsialistid.

Moodunud aasta tilitempokas aastaldpp tdstatas paljudes inimestes kiisimuse, milline tuleb kiill aasta
2006. Et seda mdista, tuleb vaadata veidi ka reaalseid arve meie majanduses. Eesti majandus on heal
jarjel — 2005. a oli SKT kasv 9,1% ning 2006. a oodatakse kasvu 6,8%. Tédpuudus on langenud 8,7%
tasemele ning inflatsioonimiér on vaid 2,2%. Sisemajanduse kogutulu elaniku kohta oli 2005. a 26 500
kr. Eestisse suunatud EL fondid moodustavad aastatel 2006-2008 550 miljonit EURi ehk 406 EURi
elaniku kohta. Eesti planeerib iihineda eurotsooniga ldhiaastatel ja see toob kaasa mitmeid hiivesid
nagu valuuta stabiilsus, madalamad intressiméérad ning sisemajanduse kogutulu suurenemise.
Reaalpalga iga-aastane kasv oli Eestis aastatel 2001-2005 iile 8%.

Selle kdige vaib kokku votta lausega: jatkuv SKT kasv soodustab kinnisvaraturu ditsengut.

2005. aastal tdusid elamispindade hinnad tervelt 30-50%, kas tdesti jatkub selline hinnaralli ka sel
aastal? Koik kinnisvaraspetsialistid arvavad iihel meelel, et ,,saabub selginemise ja stabiilsuse aeg”.
See, et kinnisvaraturg jiib aktiivseks, ei tdhenda, et hinnad tdusevad meeletus tempos. Onneks on ka
Eesti pankade laenupoliitika jadnud laenaja-sdbralikuks, samas on pangad muutunud ndudlikumaks
kinnisvaralaenude puhul just tagatiste suhtes. Vaadatakse pdhjalikumalt iile kinnisvara hindamisaktid ja
hinnatakse kainelt, kas objekti turuvédrtus ikka vastab néidatule. See on ka laenajale (ostjale)
kasulikum. Kuna kinnisvara on viga emotsionaalne ala, on iga ost samm iseenda fantaasia elluviimiste
suunas ja siis muutuvad inimesed sageli viga emotsionaalseks ja eufooriliseks. Et tuua inimene
reaalsusesse tagasi, tulevad appi realistlikud laenu- ja kinnisvaraspetsialistid.

TALLINN JA HARJUMAA

Hinnad

Uute korterite hinnad tdusid 2005. a hiippeliselt 30%, Tallinna kesklinnas isegi 50%. Noudlus aga
tiletab endiselt pakkumist. Noudlus on sedavord suur, et isegi Noukogude perioodil ehitatud
betoonplokkidest korrusmajade vanu kortereid miiiiakse uutest iiksnes 20% madalama hinnatasemega.
Hinnaerinevused peaksid tulevikus kasvama, sest uute kortermajade korterite hinnad tdusevad
kiiremini kui vanade majade korteritel.

Teine turul ilmnev suund on hindade kihistumine. Suurim hinnakdikumine on Tallinna kesklinnas, kus
viikseim miitigihind on hetkel 33 000 kr/m2 ning suurim 55 000 kr/m2 (nditeks kaksiktorn Stockmanni
kdrval). Vanalinnas jaédvad hinnad vahemikku 35 000-55 000 kr/m2. Kéige odavamaid uusi pindu vdib
leida kaugemates linnaosades, kus miinimumhind on 22 700 kr/m2 ning maksimum 31 000 kr/m2.

Pakkumine

Tallinna ja naabermaakondade elamispinnaturg on teinud 1dbi markimisvairse kasvu — kui 2000.
aastani ehitati 1000 uut korterit, siis 2005. aastal juba iile 3000.

2006. aastal oodatakse selle arvu suurenemist 3500-ni. Enamik kortereid miiiiakse juba enne projekti
valmimist. Jargneva 2-3 aasta jooksul prognoositakse endiselt ndudlusest madalamat pakkumist, sest
Tallinna linna kinnitatud detailplaneeringute arv on endiselt viike ning ehitusperioodid on pikenenud —
pohjuseks ainuiiksi ehitajate puudus tooturul.

Siiski julgeme ennustada pakkumise vihesust elamispindade osas nii kesklinnas kui aedlinnades.
Mboned niited korterituru arendustest (uued korterid):

Lutheri Kvartal — kohaliku arendaja Grove Investi arendusprojekt asub kesklinnas Vana-Lduna
tanavas. Planeeritud on 180 korterit suurusega 28-185 m2. Projekt valmib 2007. a aprillis, hinnad
jaavad vahemikku 33 000—40 000 kr/m2. 40% korteritest on juba miitidud. Miitigiga tegeleb Ober-
Hausi Kinnisvara (www.ober-haus.ee/lutheri)

Kadriorg, Liivaoja — Skanska EMV arendusprojekt kesklinna ldhedal Kadriorus hdlmab 319 korterit
suurusega 34-128 m2. Projekt valmib 2007. a aprillis, hinnad jidvad vahemikku 34 000-38 000 kr/m2.
85% korteritest on juba miitidud.

Triumph Plaza — Kohaliku arendaja NG Invest arendusprojekt kesklinnas Narva maanteel, siidalinnas,
holmab planeeringu kohaselt 54 korteri ehitamist olemasoleva kontorihoone peale. Korterite suuruseks
on 45-80 m2 ning hoone valmib 2006. a aprillis, hinnavahemik on 34 000—48 000/m2. 85% korteritest
on miitidud. Miitia Ober-Hausi Kinnisvara (www.ober-haus.ee/triumph)
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Noudlus

Vaatamata eelmise aasta pakkumise kasvule Tallinna elamispindade turul on ndudlus uute kaasaegsete
elamispindade jérele Tallinnas ja selle imbruses endiselt suur ning iiletab pakkumise. K&ik arendatud
korterid on miiiidud. Kérge ndudluse elamispindade turul tingivad eelkdige jargmised faktorid:

* kiire majanduskasv Eestis, mis pdhjustab vabade sissetulekute suurenemist;

* kohalike majapidamiste finantsmoju suhteliselt madal tase koos intressiméérade olulise vihenemise
ja hiipoteeklaenude iiha soodsamate tingimustega;

* vilisinvestorite kasvav huvi Tallinna elamispindade vastu investeerimise eesmérgil;

* elamispinna madal osakaal inimese kohta ning olemasolevate pindade amortiseerumine. Keskmine
kasulik pind elaniku kohta Tallinnas on iiks madalamaid kogu EL riikides ning moodustab hetkel 23,3
m?2/elanikule. Keskmine kasulik porandapind EL elaniku kohta on 32,8 m2/elanikule. Sama néitaja
vanas Euroopas on oluliselt kdrgem, ulatudes tasemeni 36,6 m2/elanikule. Seetdttu, sdltuvalt linna
majanduslikust arengust, mille liikumapanevaks jouks on elanikkonna ostujoud, peab elamuehituse
kasv Tallinnas suurenema.

* Turu kasvule on kaasa aidanud ka Eesti iihinemine Euroopa Liiduga.

Rendihinnad

Trendiks oli nn lisa-kinnisvara soetamine, et see panna lisatulu teenima ehk siis vilja rentida.

Pika talve jooksul tekkis huvitav muutus kesklinna titiriturul. Kesklinna iiiirikorterite arv jii jarjest
viiksemaks. Kdrgendatud ndudlus tekkis kvaliteetsete ja praktiliste 3-toaliste korterite jérele, mille
tiirihind jai 10 000 krooni piiresse. Sellesse gruppi langesid enamjaolt kohalikud pered, kellel maja
valmimine pooleli ja ehitustihtajad teadmata ajaks pikenenud.

Ka kahetoaliste korterite jirele, mille kesklinna hind jdi vahemikku 6000-7000 kr, tekkis vahepeal
lausa jarjekord. Selle pohjustas kindlasti paljude vilisiilidpilaste soov elada just kesklinna piirkonnas,
kus koik kie-jala juures.

Kevade hakul on hakanud erinevaid elamispindu otsima saatkonnad, kes huvituvad isegi viga suurtest,
eksklusiivsetest korteritest, mille titirihind voib ulatuda isegi 30 000 kr kuus.

Tianaseks on hakanud iitirikorteri pakkumiste arv jarjepidevalt tdusma, sest iiiiripinnad vabanevad ja
omanikud vajavad uusi elanikke. Arvestades kesklinna piirkonda kerkinud uute majade arvu on uute
korterite pakkumiste arv siiski mérkimisvéirselt madal. Sellise seisu on pdhjustanud suuresti just
spekulandid. Tallinna kesklinnas seisab praegu tiihjalt hinnanguliselt kolmandik uutest korteritest, kuid
madala iitirihinna t&ttu ei taheta neid tiiriturul realiseerida. Tallinnas on hinna ja iitiritaseme suhte
vordluse vahe viimaste aastatega kasvanud 138%, mis annab selgelt mérku, et kinnisvara on Tallinnas
tilehinnatud.

Seni ei ole pakkumiste moningane vihenemine mirkimisvéairselt mgjutanud korterite hinda.

Eramud

Kui eelmisel aastal tegeldi kinnisvaraturu kodusektoris iildjuhul korteritega, siis niiiid ndieme
tdusujoonel rohkem krunte ja eramuid. Antud valdkonna esimesi muudatusi ja tdusutrendi néitas juba
moddunud aasta 15pp.

Praegu on elamukruntide turul jdtkuv ndudlus juba viljakujunenud elamurajoonides — Nomme,
Lillekiila, Pirita, Merivélja ja Pirita-Kose. Antud piirkondades jédtkub kinnistute hinna tdus, sest
ndudlus tiletab pakkumist. Tdnaseks on Pirital TTP arenduspiirkonnas miitidud kdik elamukrundid. Ka
piirkonna teine suurem arendaja, Arco Invest, on oma kinnistud kéik dra miitinud.

Merivilja piirkonnas on kinnistu ruutmeetri hinnaks on keskmiselt 1500-2000 kr/m?.

Ka vanadel elamutel on jéatkuvalt kdrged hinnad: vana maja renoveeritakse voi isegi lammutatakse, sest
naaberkinnistud on heas korras ja keskkond ilus. Ka sellistel kinnistutel on turu kdrgeimad hinnad.
Antud kinnistute eeliseks on olemasolev infrastruktuur ja kommunikatsioonidega liitumised, hinnatase
voib mones piirkonnas kiitindida isegi kuni 2500 kr/m2. Sellisel juhul tegemist ilmselt ostja erihuvi voi
detailplaneeringuga saadava ehitusdiguse suuruse pérast (tegemist iildjuhul arendajaga).

Kakumdel on intensiivistunud kruntide arendus ja hinnad tSusevad, eeliseks on veel palju puutumata
maad, mis kaetud kdrghaljastusega. Kdrghaljastusega krundid on iildjuhul ka kérgema hinnaga, antud
elamupiirkonnas on hinnatase 900-2000 kr/m2. Madalama hinnatasemega krundid on tihtipeale endised
pollud, kuhu tidnaseks on tehtud detailplaneeringud (Harku jédrve iimbrus).

Jdudsalt on hakanud arenema ka Tallinna timbritsevad piirkonnad, mis seotud suuremate magistraalide-
teedega. Niiteks Tartu mnt ddrne Mdigus, hinnatasemega vahemikus 500-700 kr/m? olenevalt krundi
suurusest. Kiire arenguga Viimsi hinnad on stabiliseerunud ja tinaseks on hinnatase seal 800-1500
kr/m2.
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Odavamasse hinnaklassi jddvad tihti suurte arendusprojektide krundid nagu nditeks PGldmie
elamukvartal, kuhu kiill rajatakse kdik kommunikatsioonid, kuid ostja ei soovi sellegipoolest
ehitustandril elada. Kdrgemasse hinnaklassi kuuluvad kinnistud, millel on merevaade koos Tallinna
siluetiga ja ka ligipids merele (ehk siis jalad-vees-krunt). Viimsis on oodata siiski moningast kruntide
hinna tdusu, kuna hetkel ei ole vdimalik Viimsis algatada ithtegi maa sihtotstarbe muutmist ehk teha
detailplaneeringut.

Edukuse krundi miitigil tagab kommunikatsioonide olemasolu — vesi, kanalisatsioon, elekter; kindla
eelise annab gaasikiitte vdimalus. Aina tdhtsamaks muutub krundi arendusel, kui palju on arendaja
mdelnud terviklahendusele. Oluline on teede ja valgustuse olemasolu, kogu infrastruktuur ja ka laste
ménguviljakud ning transport. Heaks néiteks vdiks tuua Alasniidu elamurajooni Harku jérve &déres.
Eramuturul on puudus hea kvaliteediga ehitatud eramutest, tinasel pdeval vdib hea planeeringu ja
ehituskvaliteediga eramu hind kiitindida isegi kuni 25 000 kr/m2. Antud hinnaklassi eramud asetsevad
enamjaolt Pirita, Nomme ja Kakumée piirkonnas. Korraliku ehituskvaliteediga kaasaegset kivimaja ei
ole voimalik tina Tallinnas soetada alla ca 19 000 kr/m?.

Hiipoteegiturg

Hiipoteegituru kasv Eestis on olnud kiire. Viimase viie aasta keskmine aastane kasvuméér on olnud
55% ning hiipoteegid moodustasid 2005. a kolmandas kvartalis kokku 2,3 miljardit EUR.
Hiipoteegituru kiire kasv ilmselt ka jéatkub, sest hiipoteegilaenude ja SKT suhe on endiselt EL
keskmisest (48%) oluliselt madalam, jaddes 2005. a kolmandas kvartalis 23% tasemele. Kasvuméir ja
hiipoteekide suhteliselt madal tase on olulise tdhtsusega elamispindade ndudluse tulevasele kasvule.
Noudluse kasvu Tallinna elamispindade turul kiirendab hiipoteeklaenude suurenenud kittesaadavus ja
puisivalt madalad intressimédédrad. Keskmised intressimdirad kodumajapidamiste jaoks on hetkel
kohalikus valuutas vahemikus 3,9% kuni 3,3%, vorreldes aastataguse 4,2%-ga. Hiipoteeklaenude
intressimidirad Eestis on olnud eurotsooni keskmistest vorreldavatest midradest madalamad alates
juulist 2004.

Konkurentsi tugevnemisel pangandussektoris muutuvad pangad eluasemelaenude andmisel
paindlikumaks. Hetkel on maksimaalne laenuperiood 30 aastat ning laenu vdib saada kuni 100%
ulatuses kinnisvara véirtusest.

TARTU

Uute korterite arendus

Uute korterelamute arendus on endiselt aktiivne. 2005 a 16pus pakuti ca 17 uut elamut, kus kortereid
kokku ca 300, enamik neist olid ostja juba leidnud.

Uute korterite suurt ndudlust toetavad endiselt elamispinna vihesus elaniku kohta ning soodsad
laenutingimused.

Uue korteri ostja oluliseks argumendiks on kerkimas asukoha, suuruse ja parkimisvéimaluste korval ka
eluruumi planeering, selle korrigeerimise voimalused ning siseviimistluse muudatuste voimalused.
Kesklinnas on ndudlus endiselt uutele korteritele viga korge eelkdige likviidsuse tottu, seetdttu on ka
hinnatdus olnud jouline. Kdrgemad ruutmeetrihinnad on kuni 40 000 kr. Enamik projekte leiavad
esimesed broneerijad juba enne hoone ehitamist. Lisaks kohalikele investoritele ostabvad kortereid
vilisriikide kodanikud, kes investeeringute tegemisel ei piirdu vaid pealinna kinnisvaraga. Uha
suuremas mahus ostetakse kortereid iiiirile andmiseks.

Adrelinna korterite arendus piisib endises hoos. Kuigi méned suuremad projektid on #sja valminud ja
vilja miitidud, on planeerimise ja ehituse alustamise staadiumis mitmeid uusi elamuid.

2005. a 16pus ja 2006. a alguses on suurim ndudlus olnud 1-3toaliste korterite jédrele, mille hind 17 000
— 24 000 kr/m2. Oluline on korterite mdddukas suurus. Hésti ostetakse vidiksema iildpinnaga kortereid.
Kuigi iildjuhul suuremaid kortereid veel eriti ei otsita, on siiski mérgata, et inimesed hakkavad eramule
eelistama avarat ja heas asukohas kvaliteetset korterit.

Tulevikus on oodata mitmete projektide turuletulekut. Olemasoleva mahu realiseerimise kiirust ja
hinnataset arvestades voib eeldada, et elamute arendus piisib samas mahus ning ndudlust uutele
korteritele jatkub.
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Tartu olemasolevad korterid

Kesklinna populaarsus elamispiirkonnana on piisiv, samas on mérgata ndudluse suurenemist
puitmajade jirgi nende arhitektuurse omapéra tottu (eriti Kuperjanovi ja Kastani tn piirkonnad).
Kuigi vanalinna vaadeldakse kesklinna osana, késitletakse vanalinna korteriturgu eraldi. Jirjest enam
on see kohalike seas populaarseks muutunud, vanalinna on aga kogu aeg soosinud vilismaalased.
Atraktiivsemad on korterid, kus on siilitatud ja vilja toodud sajanditevanuseid detaile ning tehtud
maitsekas remont, mitte nn kipsremondi tase.

Airelinna korterite hinnad on tusnud nagu ka uutel korteritel. Ndutavaimateks on nagu ka uutes
majades 1-3toalised korterid. Vanemate korterelamute juures on oluliseks teguriks veel tegusa iihistu
olemasolu ning elamu iildosas tehtud remontt6od. Olemasolevate korterite puhul voib eeliseks pidada
suuremat valikut elamute osas, kuid arenenud infrastruktuur on samavord “saadaval” ka sama
piirkonna uutel elamutel.

Tulevikus on oodata jdtkuvat ndudlust vanema elamufondi korteritele, sest hinnavahe uutega vorreldes
on piisav argument, véltimaks liiga suuri laenukoormusi. Kuna hinnatdus ehitushindades ja
maahindades on ldhiperioodil olnud suur, vdib eeldada ka vanade korterite hinnatdusu samas
proportsioonis uutega.

Tartu eramud ja krundid

Eramuturul napib uusi uuseramu-piirkondi, kuid samas on laienenud varem alustatud projektid
(Kvissentali, Uus-Ihaste, Raadi). Peamiseks ,,kaubaks” siin on kommunikatsioonidega varustatud
krundid, valmis maju pakutakse viga véhe.

Uute arenduspiirkondade korval on endiselt suur huvi ka hinnatud viljakujunenud elamupiirkondade
vastu. Jitkuvalt ollakse valmis ostma krunti vana majaga, mis seejdrel lammutatakse. Selliste kinnistute
eeliseks on eelkdige viljakujunenud elukeskkond.

2005. a uutest projektidest on suur ndudlus kruntide jirgi linna lihedal Ulenurmes, kus hinnad
ldahenevad Tartu linna hindadele (kuni 400 kr/m2).

PARNU

Uued korterid

Ilmselt areneb Pirnu korteriturg ka tinavu, kuid mitte sama tormiliselt kui mullu. On tunda, et
projektipdhine miiiik asendub olukorraga, kus inimesed soovivad uue korteriga ka tutvuda, mitte osta
enam tuleviku pakkumist. Esmalt vaadatakse hinda, siis asukohta, arhitektuurset lahendust jms. Seda
pohjustab muidugi olukord, kus hinnatase sunnib valikute tegemisel pdhjalikult kaaluma. Niitena
piirkondade hinnatasemed:

Mai rajoonis veidi iile 20 000 krooni/m?

Joe dires iile 20 000 krooni/m?

kesklinnas kuni 30 000 krooni/m?

rannarajoonis isegi iile 30 000 krooni/m?

Kesklinna ja rannarajooni ehitukruntide vihesuse tdttu vdivad seal hinnad kerkida kiiremini. Veel on
tunda klientide soovi véikeste hubaste kortermajade jérgi — 2-3kordsed, 8-15 korteriga, mille juures on
parkla ja elanikud teavad iiksteist.

Tulevik

2006-2007 toimub ka Parnu joe kallaste hoonestamine — hea on see, et projektide tegemisel
arvestatakse juba uue olukorra ja uute ndudmistega. Inimestele meeldib elada joe ddres, kus tulevikus
on praktiliselt vdimalik oma koduukse eest kaatrisse istuda. See hakkab toimina muidugi koos
elatustaseme tdusuga. Arvestades aga viimase praegust kiillaltki kiiret arengut, ei ole ka selle motte
teostumine enam mégede taga.

Pirnu olemasolevate korterite turg

Pérnu kinnisvaraturul on jétkuvalt ndudlus ka vanemates hoonetes asuvate korterite jirele. Vanemate
korterite ruutmeetrihinnad séltuvad samuti majast ja asukohast. Hinnad on mugavustega korteritel juba
15 000 kr/ m” lihedal ja voivad ulatuda korgemalegi. Ostetakse ka kehvemas seisukorras kortereid.
Inimesed kiisivad korterite eest kdrgemat hinda ja see soodustab samuti hinnataseme tdusu. Korteri
miiiiki panekul tutvutakse pakutavate korterite hinnatasemega ja lisatakse sinna veel juurde.

Kdige kiiremat kiivet annavad jitkuvalt Mai rajooni korterid. Tdnases turuolukorras sdltuvad vanemate
korterite hinnavahemikud planeeringust, kvaliteedist, kiittekuludest jms. Miiiigiperioodid sdltuvad
eelkdige hinnast. Defitsiidiks on viiksemad, 1- ja 2-toalised korterid.
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Aktiivsemalt ostetakse ka 3-ja 4-toalisi, sest uute suurte korterite hinnad iiletavad vanemate omi
tunduvalt. Samas vdib renoveerimata ja suhteliselt kdrge hinnaga suurt korterit miiiia ka pikka aega.
Turgu on nii renoveeritud kui renoveerimata korteritele ja nagu ithele kuurortlinnale kohane, on turul
palju erandeid — korterid, mida on raske liigitada ja koondada mingi iihise nimetaja alla. Rannarajoonis
ja kesklinnas on hulgaliselt kortermaju, mille elamispinnad védrivad alati individuaalset ldhenemist —
tegemist on nn eksklusiivkorteritega (hubased puumajad, erilised asukohad, huvitavad planeeringud
jms). Erilisel korteril on ka eriline hind (30 000 kr/m® ja rohkem).

Pirnu eramud

Pérnu linna vanemate eramute hinnad on viimastel aastatel iihtlustunud ning tdnaseks vdib linnaosade
kaupa turuhindu analiiiisides tuua vélja kaks hinnaskaalat: kesklinn/rannarajoon ning iilejdénud
linnaosad. Kui aastaid tagasi vdis leida teatud erinevusi Raekiila, Ulejde, Risma ning Vana-Pirnu
vahel, siis tdna mingeid geograafiast tulenevaid erinevusi otsida ei tasu. Rannarajoonis ja kesklinna
lahistel asuvate villade hinnad aga eristuvad seevastu iisna selgelt — isegi iile kolme korra. Vanemate
eramute hinnad séltuvad pigem kaasajastamise astmest: kuidas ja milliste materjalidega on teostatud
remont, milliste kommunikatsioonidega on hoone varustatud, milline on timbrus, haljastus jne. Kui
rddkida ruutmeetrihinnast, kipub orienteeruv hind olema juba 15 000 krooni/m2. Viiksema iildpinnaga
eramu puhul saab sellise rehkendusega tihti veel hinna iile selle.

Uute eramute ja eramukruntide osas Parnu linnas viga suuri valikuid ei ole. Mdned projektid on
16pusirgel Ehitajate tee ldhistel (Madara ja Timuti tidnaval) ja uue silla ldhedal Hermani eramurajooni
arendus. Peale selle védrtustab uue haiglahoone valmimine, haigla ja polikliiniku kolimine tulevikus
maatiikke, mis selle logistilise keskuse ldhiiimbruses praegu veel sootis seisavad. Kédesoleval aastal on
oodata, et linnavalitsus paneb antud piirkonnas miiiiki mitmed kinnistud. Korras tdnavavork, moistlik
tihistranspordikorraldus, lihedalasuvad tddkohad — need véirtused tdstavad iga eramu hinda. Oluliselt
rohkem on téna uusi eramuid ja ehituskrunte linnadérsetes valdades: odava, tiilipprojekti jargi ehitatud
eramu omanikuks saab iihe miljoni krooniga. Merevaatega kruntide hinnad on tdusnud iisna korgele
just nende vihesuse tottu.

Pirnu elamukrundid

Viimasel ajal on arendajatel Pdrnus huvi eelkdige maatiikkide vastu, mis vdimaldaksid ehitada
korruselamuid. Selge, et Parnus on oluliseks kriteeriumiks mere ldhedus ning néitavad ka miitidavate
maatiikkide hinnad. Teiseks oluliseks hinda médiravaks kriteeriumiks on linna iildplaneeringus
sétestatud ehitusdigus voi kehtestatud detailplaneering. Viimasel poolaastal on {iha rohkem tehingud
toimunud vdimalike korruselamumaadega ja see suund jitkub. Tdnane hinnatase maatiikil, millele on
lubatud korruste kaupa ehitamine, on magalarajoonis 2000 kr/m2; kesklinnas ning rannarajoonis veel
miirksa suurem. Eramuehituseks sobivaid maatiikke on Pirnu linnas raske leida. Uksikud krundid on
miiiigil Ehitajate tee déres asuva ,,Kuldse Kodu” tagusel maa-alal asuval arendusobjektil, siin-seal on
leida tiksikuid juba viljakujunenud eramupiirkondades asuvaid seni hoonestamata eramukrunte
hinnaga u 700 000 kr. Oluliseks hinnamdjutajaks on viljaarendatud infrastruktuuri olemasolu
(kdvakattega teed, vesi ja kanalisatsioon, elektriliitumine jms). Suure erandina tuleb alati késitleda
rannadirsetes, villade rajoonis tehtavaid pakkumisi — ostusoovi esitaja peab arvestama, et hinnad
algavad korgelt, lisaks tuleb jdlgida kvartali senist hoonestusstiili, ajalugu, detailplaneeringuid jne.
Linnaarengu suundi tunnetades ja digeid otsuseid tehes vdib tina makstud ja hetkel miistilisena tunduv
hind kujuneda suure tdendosusega viga heaks investeeringuks. Kokkuvote elamumaa hindadest vdiks
olla selline: maaomanikuks vdib Pédrnus saada viga erineva suurusega rahakotiga — ehitusdigusega
krunt on vdimalik soetada 700-5000 (ning isegi iile selle) kr/m2 eest, kuid valik on seejuures tdesti
kehv. Muidugi on linna ldhisvaldades pakkumine suur (Audru, Paikuse, Sauga ja Tahkuranna vald).

Uldist: sissetulekud ja maksud

Kdibemaks — alates 1. maist 2004 peavad koik maa ja korterite arendusega tegelevad ettevotted tasuma
18% kiibemaksu miiiigihinnalt, mitte iiksnes ehituskuludelt. Sekundaarse turu kinnisvara kdibemaksu
alla ei kuulu.

Rent — eraisikud peavad saadud iiiiritulu deklareerima ning tasuma saadud rendilt 23% tulumaksu ilma
mahaarvamise diguseta. Ettevotte tulumaks on 23%, kdik mahaarvamised on lubatud. Ettevotetest
omanikud vdivad laenuintressid ja parendused maksudest maha arvata. Parendusi v6ib kuni 10 aasta
jooksul amortiseerida. Ettevotetest omanikud eelistavad lisada rendile kdibemaksu, sest paljudel
juhtudel tasuvad renti firmad.
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Ettevotetest omanikud voivad iiksikisikutele rentimise korral rendile kdibemaksu mitte lisada, kuid see
nduab keerukama raamatupidamissiisteemi olemasolu. Kdibemaksu ei lisata, kui omanik on eraisik.
Ainus moistlik viis kinnisvara rentimiseks Eestis on teha seda 14bi firmastruktuuri, mis voimaldab koik
kulud maha arvata. Ettevotted ei maksa tulumaksu enne, kui kasum on jaotatud.

Ost — kinnisvara ostmisel on notaritasu 0,2-0,4% tehinguvaértusest (miitigihinnast) ning lisaks tuleb
tasuda 0,3% tehinguviirtusest kinnisvara registreerimisel kinnisvararegistris.

Kinnisvaramaks — Eestis kinnisvaramaksu ei ole. Rakendatakse ainult maamaksu, mille suurus on 1
kuni 2% (soltuvalt omavalitsusest) maa katastrivddrtusest.

Miiiik — Vara miitimisel tasuvad ettevdtted ja eraisikud standardset tulumaksu (23%), eraomanikud aga
ei tasu maksu kapitalitulult oma isikliku eluaseme miitigilt.

Vahendustasu — Tavaliselt moodustab agentuuri vahendustasu 2-3% miiiigihinnast. Samuti tuleb
arvestada, et kiiibemaks on kdikidele juriidilistele isikutele kohustuslik ning kliendi ,,edukusetasu”
moodustab seetdttu tegelikult 2,5-3,5% kinnisvara viirtusest miiiigi hetkel.

Info ja kiisimused: info@ober-haus.com; katrin.nappi@ober-haus.com

Avaldatud ajakirjas Kodu&Aed” kevad 2006



