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Sissejuhatus

Kodu ehk eluase on inimese pohivajadus. Kodu maarab inimese elus palju
alates turvalisusest, toovoimest, puhkusest kuni sotsiaalse staatuseni. Kodu on
koht, kus inimene veedab koige rohkem aega.

Laulusalm utleb: ,Kodu see ei ole koda, millel aken-uks / ilma kodutundeta
me jaame kodutuks.” Kodutunnet osta ei saa, selle peab iga inimene voi pere
enda jaoks ise looma. Kiill saab osta kinnisvaraobjekti kui flilisilise keskkonna,
ilma milleta koduloomine jaab pelgalt kattesaamatuks unistuseks.

Kodu ostmine on enamasti inimese elu rahaliselt kdige suurem ost. Kes
ostab elu jooksul mitu kodu, teeb iga jargmise tehingu enamasti eelmistest
kallima. Kodu maksumus kitindib tavaliselt inimese mitme aasta sissetuleku
piirist Ule. See tahendab, et mangus on tohutult suured rahad, seega ka vaga
suured riskid.

Kui koduost peaks viltu vedama, on kaotuse voimalik ulatus suur. Lihtsamal
juhul voib koduostja osta elamispinna, mille oskuslik miitigimees talle pahe
maaris, kuid mis ei rahulda koduostja tegelikke vajadusi.

Aarmuslikul juhul véib juhtuda, et koduostja ostab niiteks teadlikult voi
eksiteele viiduna ehitusloata elamispinna ja kohalik omavalitsus néuab hiljem
ebaseadusliku hoone lammutamist. Nii voib koduostja kaotada praktiliselt
kogu rahapaigutuse. Suur rahaline kaotus voib viia inimese majandusliku
laostumiseni.

Kogu koduostu protsess on seotud paljude riskidega. Esimest korda ko-
duostu planeerides ei pruugi inimene koikide nende riskide peale moeldagi.
Kaesolevas kasiraamatus proovime juhtida tahelepanu koduostu protsessis
varitsevatele ohtudele ja anda praktilised soovitused nende riskide valtimi-
seks voi vahemalt maandamiseks.

Kasiraamat ,Nouanded koduostjale” on kirjutatud elulahedasena mitte
niivord seadusepuiigalaid analilsides, vaid eelkdige tavapraktikast lahtudes.
Siiski toome mitmel pool valja konkreetsed seadusesatted ja -néuded, mida
koduostja peab tehingut planeerides silmas pidama.

Juriidilist abi on kasiraamatu koostamisel otsitud jargmistest allikatest:

* Evi Hindpere, ,Kinnisvaradiguse ABC. Pohjalik tilevaade kinnisvaravaldkon-

da reguleerivatest digusaktidest”, Kinnisvarakool 2013
* Evi Hindpere, ,Kinnisvaramaakleri ABC. Praktilised soovitused ja nbuanded

kinnisvaramaaklerile”, Kinnisvarakool 2014
* Tonu Toompark ja Evi Hindpere, ,Korter tirile - narvesoov hobi voi rikkuse

allikas?”, Kinnisvarakool 2012

Kasiraamat ,Nouanded koduostjale” voiks olla abimees kinnisvarateenuste
pakkujatele. Kui kinnisvaramaakler vaatab kogu kinnisvaratehingu terviklikku



protsessi labi ostja silmade, voiks see anda ideid, kuidas arendada kinnisva-
raostjatele suunatud maakleriteenust.

Tanapaeval tegelevad Eesti kinnisvaramaaklerid valdavalt kinnisvaraob-
jektide ja -muujatega. Kinnisvaraostjad peavad enamasti omal kael hakkama
saama, aga see ei peaks nii olema. Akki ihel paeval on meilgi tavaks, et kinnis-
varatehingu mélemal osapoolel ehk ostjal ja miijal on oma maakler, kes aitab
tehingu turvaliselt korraldada.

Kasiraamatu koostamisel on lahtutud sellest, et iga peatiikk oleks iseseisev
tervik. See annab lugejale voimaluse Uhest peatiikist saada lihe teema kohta
ammendav teave ilma raamatust taiendavat infot taga ajamata. Seetottu kor-
duvad moéned méttekaigud kasiraamatus mitmes peatiikis.

Lugeja peab silmas pidama, et kodu ostmine on protsess, mis ei ole otsast
[6puni rangelt reglementeeritud. Kinnisvara ostmise protsessi osalised on
enamasti eraettevotted ja eraisikud, kel on alati voimalus s6lmida omavahel
kokkuleppeid selliselt, nagu neile sobib. Need kokkulepped véivad oluliselt
erineda kasiraamatus kirjeldatust. Kasiraamatus oleme proovinud kirjeldada
eelkoige tavaparast kodu ostmise protseduuri, kuid voimaluse piires on valja
toodud ka praktikas esinevaid korvalekaldeid.

Kasiraamat pohineb koduostmise protsessil, mille loogiline jarjestus on
toodud jargneval joonisel. Nii on koduostjal véimalik kasiraamat kogu ko-
duostmise raskel teel kaeparast hoida, et siit tdiendavat tuge leida, teades juba
ette jargmise sammu ohtusid ja véimalusi.

Soovime kasiraamatu lugejatele turvalisi kinnisvaratehinguid!



1 Vajaduse selgitamine

Enne koduostu protsessi teel julge hundina edasi tormamist tasub hetkeks
aeg maha votta ja iseenda, pere voi lahedastega labi arutada, millest koduostu
vajadus tuleb, millised on alternatiivid sel teel.

Enamasti on kodu ostmine sedavord suur otsus, et seda ei maksa langetada
uisapaisa. Oigete otsuste langetamine koduostu protsessi alguses véib 16pp-
tulemusena aidata saasta aastapalkadega vorreldavaid rahasummasid. Voi siis
aitavad 6iged otsused raha mitte kaotada.

Joonisel on toodud méned kiisimused, mille koduostja voiks endale ja lahe-
dastele esitada. Kdaesolevas peatiikis kasitleme neid teemasid lahemalt.

22 Vajaduse selgitamine

Finantseerimise korraldamine
Ostuobjekti leidmine

Ostuobjekti tlevaatus

Tehingu s6lmimine
£ \\/ Valduse vastuvétmine

1.1 Kas osta voi lirida

Kodu ostmine on enamasti inimese elu kdige suurem rahaline tehing.
Seetottu ei tohiks sellesse pealiskaudselt suhtuda. Uue kodu otsingutega alus-
tamisel voiks koige esimese asjana enda jaoks labi arutada, kas uus kodu osta
voi hoopis votta iiiirile.



