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l Sissejuhatus

Elamispindade Glriturg on paljukajastatud elamispindade ostu-
muudgituru vaikevend, mis on suurest tahelepanust ilma jaanud. Selle
pohjuseks on asjaolu, et Glrituru kohta kaiv reaalne info on raskesti
kattesaadav. Elamispindade Uulriturg on paljuski ebaprofessionaalne.
Seda poOhjusel, et Udrileandjad on valdavalt eraisikud. TuaUpiline
Utrileandja annab Glrile Ghte oma koduvahetuse voOi padrandina
~kogemata" kattejuhtunud korterit. On selge, et sellise tasemega ari
juures on raske olulist oskusteavet kokku koondada.

Kdesolev kasiraamat ongi moeldud nii vdiksema- kui suurema-
mastaabiliste Ulrileandjate abimeheks. Kasiraamat puudutab Gurile-
andmise majanduslikku aspekti. Samuti on pohjalikult kasitletud
eluruumi Gurileandmise oiguslikke kilgi.

Kasiraamat on moeldud esimeseks abimeheks vaikeinvestorile,
kes plaanib sukelduda uUriari imelisse maailma. Vaatame Uusnagi
detailselt, kuidas Ulles ehitada ariplaan ja hinnata Guriprojekti tasuvust
ja moistlikkust.

Ka juba kogenud ja pikaajalise staaziga uUrileandjad leiavad
kasiraamatust kindlasti kasulikke nduandeid, kuidas oma ariprotsessi
optimeerida, et selle abil kasumlikkust kasvatada.

Kasiraamat vaatleb GUriturgu eelkdige Udrileandja ja/voi vaike-
investori seisukohast. Selle korval leiab siit kasulikku lugemist kindlasti
ka Glrnik, et aimu saada Udrileandja mottemaailmast.

Raamatu labivaks ideeks vOib lugeda pohimotet, et Glrnik ja
Uurileandja ei tohi teineteisele vastanduda. Positiivne ja modistuseparane
koostdd on alati konstruktiivsem ja edasiviivam kui vastasseis.
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1. Uliriturgu mdjutavad tegurid ja Glrituru analiiis

M 1 Uiiriturgu moéjutavad tegurid ja iilirituru analiiiis

Selles peatukis vaatame:
¢ millised laiemad ja kitsamad tegurid mojutavad UGdriturgu;
e milliseid turuindikaatoreid voiks Ulrileandja jalgida.

Ettevdtja ehk Udrileandja seisukohalt on oluline, kas ta soovib asuda
tegutsema laieneval voi haabuval turul. Kas turg pakub uusi avanevaid
vOoimalusi vOi tuleb juba tegutsemist alustades rinda pista tiheda
konkurentsi ja karmi kokkuhoiupoliitikaga, mis tahendab verist voitlust
iga euro nimel?

Vaatame, mis on olulised nditajad, mis mojutavad Glrituru arenguid
2012. aastal, kuid kasitleme neid selliselt, et lugejal oleks vdimalik
asjalikke jareldusi teha ka turuolukorra muutumisel.

M 1.1 Uiirisektori suurus

Elamispindade Uulriturg on kainud kaasas kogu majanduse ja
muu kinnisvaraturu lainetega. Kui veel monikimmend aastat tagasi
olid valdav osa Eesti elanikest Gurnikud riigile kuuluval elamispinnal,
siis erastamise tulemusena on nildseks avaliku sektori ehk riigi ja
omavalitsuste osakaal selles valdkonnast kokku kuivanud.

2012. aastal kuulub riigile ja kohalikele omavalitsustele kdigest napp
4% Eesti eluruumidest. Ulejédnud eluruumid kuuluvad erasektorile
ehk eraisikutele ja ettevotetele. Kohalikele omavalitsustele kuuluvad
eluruumid paiknevad Uksikute, reeglina halvas ja vaga halvas seisukorras
olevate korteritena laiali paljudes korterelamutes. Seejuures on Tallinn
valja arendanud munitsipaalttripinnad, mis konkureerivad erasektori
Uurituruga peamiselt odavamate korterite sektoris.

Keskse tehingute tegemise koha puudmise tottu on Gdrituru statistika
enam kui hamar. Aimata voib mitmeid numbreid ja trende, kuid kindel
teadmine UGdritehingute arvu ja keskmise hinna kohta puudub. Sama
vOime vaita ka Ulrituru osakaalu kohta kogu elamufondis ehk me ei
tea, kui palju on meil kokku valjaluritavaid elamispindu.

Vdidetud on, et elamispindade ulriturg voiks elamispindade
dudrituru suurimas keskuses ehk Tallinnas moodustada umbes 15%
elamispindadest. Samas suurusjargus, kuid siiski erinevaid numbreid
pakuvad Ulrituru voimaliku suuruse kohta statistikaamet ja Eurostat.
Arvestades, et Tallinnas on ligikaudu 200 000 eluruumi, peaks see
tahendama, et Glripindu on pealinnas umbes 30 000.

Ulrileandja huvides oleks v&imalikult lai Glriturg ehk vdimalikult



