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SISSEJUHATUS

Omades isiklikku majapidamist vOi elades diiripinnal, tuleb maksta tarbitavate
korvalkulude eest nagu vesi, elekter ja kiite. Erandiks on hotellitiiiipi majutus, mille
puhul on perioodi tasu fikseeritud ning selle sisse on arvestatud ildjuhul kd&ik
korvalkulud. Enamikel juhtudel tuleb maksta eraldi kdigi vara kasutamisega seotud
kulutuste eest. Isiklikus kodus on mdistetav, et aegajalt tuleb teha remonditdid ning
korrastada timbruskonda. Elamispinna tiiirimise puhul ei pruugi paljud iiiirnikud, eriti
esimesel iliripinnal, mdelda kulutustele, mis kaasnevad elamisega iiiiripinnal ning
nende kulude kogumaksumusele. Tihtipeale arvestatakse pigem iilirikuluga,

keskendumata tiiirimisega seotud korvalkuludele.

Eluaseme {ilirimisel on tdhtis roll kinnisvaraturul, kuid iiiirituru osakaalu on raske
hinnata andmete puudumise tottu. Selline olukord on tekkinud seetdttu, et tiirisuhteid
avalikult ei dokumenteerita, seega jiivad huvilistel tipsed andmed teadmata. Uiirnik ja
iitirileandja sdlmivad pooltele sobiliku tiirilepingu, milles lepivad kokku omavahelistes
digustes ja kohustustes. Uks punkt, mis kindlasti peab olema iiiirilepingus mérgitud, on
korvalkulude tasumise jaotus iilirniku ja tiiirileandja vahel. Kdrvalkulud kujunevad vélja
vastavalt titirniku tarbimisharjumustele, korteriiihistu regulatsioonidele, ilmastikule ja
hoone eripdradele. Lisaks tavapirastele tarbimiskuludele voib iiliriarvel olla kulusid,
mis pole iilirnikule piisavalt selged vdi ei ole seotud vara kasutamisega. Uiirnikele vdib
olla seatud kohustus tasuda kdrvalkulusid, mis on seadusega vastuolus, kuid mis on

sellegipoolest tiiirilepingus kajastatud.

Kéesoleva bakalaureusetdd eesmérgiks on selgitada vilja Tartu linna tiirnike seas kdige

kasutatavam tiiirimudel, mis tugineb kdrvalkulude jaotusel tiiirniku ja iiiirileandja vahel.



Uiirimisega seotud kulud struktureeritakse autori poolt {iiirimudeliteks, et neid selgemalt
piiritleda. Eesmirgi tditmiseks kogutakse Tartu linna iiirnikelt vajalikud andmed.
Lisaks kogub autor iilirnikelt kuludokumente, et anda iilevaade Tartu linna iiriturul
korterite tiirimisel kasutatavatest kuludest ning nende suurustest. Kuludokumentide
analiitisi aluseks voetakse autori poolt kogutud iiliriarved ajavahemikus 2017. a
veebruar kuni 2018. a maérts. Kéesolevas bakalaureusetods ldbib autor intervjuud nii
kinnisvaramaakleriga kui ka mitmete iilirnikega, et tdiendada kvantitatiivset analiiiisi
ning anda parem iilevaade Tartu linna iiriturust. Bakalaureusetod eesmérgi
saavutamiseks olid autori poolt piistitatud jargmised iilesanded:

e anda ililevaade tiiriturust ning tiiirimist soodustavatest ja pérssivatest teguritest;

kohandada &rikinnisvara rendimudelid eraelamukinnisvara tiirimudelitega ning
need lahti motestada, tuues vilja mudelite eelised ja puudused;

e tuua vilja kdrvalkulud, millest koosnevad titirimudelid;

e tuua vilja iilirimisega seotud tdiendavad kulutused;

e anda lilevaade Tartu iiriturust labi artiklite ja kinnisvaramaakleri intervjuu;

e koguda tiilirnikelt iitiriarveid, toddelda neid ja 14bi viia nendega analiiiis;

e koostada kiisimustikud tiiirnikele ja maaklerile, ning neid intervjueerida;

e koostada kiisimustik, mille abil selgitada vilja kdige kasutatavam iitirimudel
Tartus;

e anda ldbiviidud analiiiisi pdhjal hinnang tiirimisega seotud kuludele Tartus.

Fookusega iilirimisega seotud korvalkuludele ei ole autori teada {tihtegi 16put66d
varasemalt loodud, seega on kiesoleva bakalaureuset6d temaatika unikaalne. Laiemalt
dtiriturule keskendunud t6id on kirjutatud, millest mérkimisvddrsemad toob autor
jargnevalt vilja. Fiiisiline isik, kes {iiirib vélja eluaset, peab maksma {iiritulust, millest
Maksu- ja Tolliamet arvutab tilirimisega seotud kulude katteks maha 20%, riigile 20%
tulumaksu, mis lisandub riigikassasse (Fiiiisilise ... 2017). Uhes bakalaureusetdds on
autor vilja toonud probleemi, et {iirile antakse elamispindasid ilma iiritulu
deklareerimata, mille tottu jaéb riigil tulumaks saamata (Leemets 2017). Kéesoleva t66
autor leiab, et iiheks tiirituru ldbipaistmatuse pohjuseks on iiiritulude deklareerimata

jatmine.



Arikinnisvara puhul on aga vastupidiselt eraelamukinnisvarale keskendutud rohkem
iiirimisega seotud kuludele. Andrus Vidirtndou (2014) kirjutatud magistritods on
itiriliigitus  kulude jaotuse alusel, nagu ka kéesolevas 10putdds, kuid tema on
keskendunud korvalkulude asemel iiiiri kujunemisele (Vaiartndu 2014: 34). Antud
bakalaureusetdd annab laiema {ilevaate iilirimisega seotud kuludele ning nende

kujunemisest.

Kéesolev bakalaureusetod koosneb kahest osast, millest esimene on teoreetiline ning
teine empiiriline osa. Teoreetilise osa esimeses alapeatiikis kirjeldab autor iiliriturgu
iildiselt, ning toob néiteid ja iilirimise pohjuseid riikidest, kus on iilirimine laialt levinud.
Selle alapeatiikiga antakse tildisem pilt {iiriturule, sest iitirimudelid on tilirimise tulem.
Teine alapeatiikk jaguneb kaheks, millest esimeses kirjeldatakse ldhemalt iitirimudelite
olemust, ning tuuakse vilja nende eelised ja puudused. Uiirimudelite aluseks on vdetud
rendimudelite tabel, mille jirgi on autor teisendanud antud mudelid iitirimudeliteks.
Teise alapeatiiki teises pooles tuuakse vilja kuludokumentidel kajastuvad korvalkulud,
millest koosnevad iilirimudelid. Teoreetilise osa kolmandas alapeatiikis tuuakse vélja
kulutused, mis vdivad {iirimisega tdiendavalt kaasneda. Autor tugineb teoreetilises osas
lisaks teadusartiklitele ka ajakirjandusele, sest informatsiooni iilirimisega seotud
kuludele esineb teadusartiklites kiillaltki véhe. Teoreetilise osa eesmirgiks on luua

kiesolevale todle raamistik, mis aitab paremini mdista empiirilise osa analiiiisi.

Empiirilises osas kasutatatakse kombineeritud meetodi ehk kombineeritakse
kvantitatiivne analiilis kvalitatiivsega. Empiirilise osa esimeses alapeatiikis antakse
iilevaade Tartu {driturule, kasutades autori poolt Idbi viidud intervjuud
kinnisvaramaakleriga ning Tartu diiriturgu kirjeldavaid artikleid. Teises alapeatiikis
kirjeldatakse kasutatud andmeid ja metoodikat, mille pdhjal teostatakse empiirilist
analiitisi. Kolmandas alapeatiikis esimeses pooles analiiiisitakse kuludokumente, mis on
kogutud Tartu linna tiirnikelt. Kolmanda alapeatiiki teises pooles analiiiisib autor

intervjuude ja kiisitluse tulemusi, ning teeb omapoolsed jareldused.

Mairksonad: tiiriturg, iitirimudel, {iiir, korvalkulud, {iiirileping.



1. ELAMISPINNA UURIMISEGA SEOTUD KULUDE
TEOREETILINE KASITLUS

1.1. Elamispindade uurituru tlevaade

Majanduses on alati vdga oluline osa olnud elamukinnisvara sektoril, mis iihtlasi
iseloomustab ka riigi elanikkonna joukust (Druica et al. 2015: 414). Elamukinnisvara
jaguneb eluruumide jaotusel elanike vahel laiemalt neljaks (Housing Statistics 2017):

e omanikud, kes omavad kinnisvara pangalaenuta,

e omanikud, kes omavad kinnisvara pangalaenuga,

e {iiirnikud, kes elavad sotsiaalpinnal,

e {iiirnikud, kes tiiirivad eluaset turuhinnaga.

Antud t60s kisitletakse elamukinnisvara sektorit, kus tiiirnikud elavad turuhinna alusel
iitiritud elamispinnal. Antud turusegment on pidevas kasvufaasis mitmete faktorite tottu.
Negatiivse asjaoluna, miks tiiiriturg on tdusvas joones, on see, et pdrast iilemaailmset
finantskriisi on kinnisvara omandamine muutunud inimestele kéttesaamatumaks, kuid
positiivsest kiiljest on t66joud muutumas itha mobiilsemaks, millega kasvab ka ndoudlus
iitiripindade jdrele (Whitehead et al. 2016: 12). Lisaks selgub, et noortel on keeruline
ilma vanemate finantsilise toetuseta oma elamist soetada ning iiiripinnalt lahkuda.
Raske on leida ka sobivat piirkonda, kuhu endale kodu soetada. Regioonides, kus
kinnisvarahinnad on odavamad, on tookohti tavapédrasemalt vdhem ning palgad

madalamad. (Hoolachan et al. 2016)

Uiirituru uueks trendiks on tinapdeval interneti teenusepakkujad nagu Airbnb, mille
tottu on lithiajaline {iirimine kdttesaadavam kui kunagi varem, ning noorte pdlvkond,
kes otsib mittesiduvat ja paindlikku majutust (Linhart et al. 2017: 8). Suur osa iilirijatest
on just noored, kes on mobiilsed to6koha voi hariduse omandamise tottu, voi kellel ei
ole voimalik elamispinda seotada piisiva tookoha puudumise ja kdrge omaosaluse tottu

eluaseme soctamisel. Autor leiab, et elukoha iilirimine on ka lahendus neile, kes ei ole



oma tuleviku suhtes veel kindlad ning soovivad erinevaid piirkondi kiilastades
silmaringi laiendada. Olivier Galland toob oma uuringus vélja, et paljud noored
soovivad luua suhet vdi perekonda (Molgat 2007) ja iilirimine annab véimaluse noortel

vanemate juurest vélja kolida ning alustada iseseisvat elu.

Eraelamukinnisvara puhul on tavaliselt kolme tiiiipi erinevaid iiiirileandjaid. Uiirileandja
ostab hoone, mis sisaldab mitut erinevat elamispinda vdi —ruumi, milledest {ihe jdtab
endale elamiseks, ning iilejddnud pinnad annab liiirile. Vilja tiirides {ritab {iirileandja
saada maksimaalset tulu, samal ajal hoides enda kulud madalatena, saades tiiirnikelt
suure osa kulusid tagasi. Sellisel juhul on {iiirileandja iilirnikele véga ldahedal, hoides
kontrolli majapidamise iile. Ulirileandja vdib saada ka kinnisvara pérandiks, mille ta
samuti annab iiiirile. Uiirileandja saab siis igakuiset kindlat iiiiritulu, millest ei tule
iildiselt kulusid maha arvestada. Uiirileandja vdib ka eraldi osta investeeringuna kinnis-
vara, mille ta vilja iilirib. Elamispindasid ostavad ka lapsevanemad, kelle lastel on
Opingute tottu tarvis kolida kodust eemale. See vOimalus on hea mitmetel pdhjustel: esi-
teks, laheneb lapse elamiskoha mure, ning juhul, kui elamispind jédb hiljem tiihjaks,

saab selle iilirile anda voi kasudega maha miitia. (Priemus, Mandic 2000: 207-208)

Sageli arvatakse, et korterite {iiiriturg kasvab liiga kiiresti ja puudub piisav ndudlus,
kuid tegelikkuses on olukord just vastupidine (Morris, 2017). 2017. Aasta seisuga {iiiris
37% Ameerika Uhendriikide elanikest elamispinda, mis hdlmab ligikaudu 110 miljonit
inimest. Uiirnike arv kasvas USA-s 2005 ja 2016 aastate vahemikus ligi 10 miljonit.
Harvardi iilikooli poolt avaldatud eluaseme suundumusi késitlevas uuringus néitavad
andmed tiirituru jérjepidevat ndudluse tdusu ja piiratud pakkumist, mille tagajirjeks

voib olla eluasemete defitsiit. (The State ... 2015)

2016. aasta Eurostat statistika kohaselt elab Euroopa Liidu liikmesriikides 30,7%
elanikkonnast iiliritud eluasemel (Housing Statistics 2017). Sama statistika alusel elab
Eestis vaid 18,6% iilirikodudes. Antud statistika kohaselt elab kdige inimesi turuhinnaga
iitirikodudes Sveitsis (57,5%), Saksamaal (48,3%) ja Taanis (38%). Deloitte varaindeksi
kohaselt elab Eestis iiiiritud elamispinnal 10,3%, Taanis 34.4% ja Saksamaal 54,3%
majapidamistest tiiripinnal (Linhart et al. 2017: 8-9). Tabelis 1 on vélja toodud riigid,
kus on kogu elanikkonnast protsentuaalselt enim iilirinikke. Andmed on kogutud alates

2015. astast. Erinevused erinevate statistikate vahel on suured, seega iiirituru suuruse
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kohta on kokkuvdtlikult raske tdpset informatsiooni anda. Sellest vdib jireldada, et
iiiriturg on kohati libipaistmatu. Udirnik ja iiiirileandja vdivad teha omavahel
kokkuleppe seda avalikes dokumentides kajastamata, seega jddvad riigil tdpsed andmed
kitte saamata. Olenemata asjaolust, et andmetel on erisused, on sellegipoolest néha,

millistes riikides on iilirimine eluasemekinnisvaral viga téhtsal kohal.

Tabel 1. Uiirnike protsentuaalne osakaal elanikkonnast alates 2015. aastast.

Riik Protsentuaalne osakaal
Sveits 56,6%
Saksamaa 48,1%
Louna-Korea 44,8%
Austria 44,3%
Jaapan 38,7%
Taani 37,3%
Suurbritannia 36,5%
Uus-Meremaa 36,3%
Ameerika Uhendriigid 36,2%
Prantsusmaa 35,9%

Allikas: (The Statistics Portal), autori kohandatud.

Majanduslikult tugevate riikide puhul on autor eeldanud, et riigi elanike kindlustunne
tuleviku suhtes on suurem ning neil on kergem soetada iseseisvalt elamist kui
vaesemates riikides. Statistilistele andmetele jareldades on ndha, et enim iiirnikke on
Sveitsis ja Saksamaal. Suurt iiiirnike arvu soodustab riigi poolt makstavad toetused
isikutele, kes teenivad alla keskmise normi, et lubada endale elamispind. Neile
makstakse lisatoetust vastavalt iilirile ja sellega kaasnevatele korvalkuludele. (Balmer,
Bernet 2015) Voimalik ka, et rikkamates riikides soetatakse isiklik eluase alles peale

paiksemaks jdémist ja tegelike vajaduste selgumist.

Traditsiooniliselt hakkavad sakslased alles 35-aastaselt motlema eluaseme ostule.
Pohjuseks voib olla korge kisiraha vajalikkus laenu saamiseks, mis on 20-30%
kinnisvara miiiigihinnast, ning mdistagi nduab see raha sddstmist pikema aja viltel.
(Joosten et al. 2016: 9) Eestis piisab uuemate voi tdielikult renoveeritud kinnisasja
ostmiseks vdiksemast omafinantseeringust, mis ei iileta enamasti 15%, kuid vanemate
kinnisasjade puhul on samuti vajalik 20-30% suurune omafinantseering (Lest 2016).
Saksamaal nduavad pangad korgeid laenu sissemakseid ja fikseeritud intressiméddra, et

hoiduda maksejouetusest, mis omakorda hoiab turu stabiilsemana. Erinevalt teistest



Euroopa riikidest hoiab Saksamaa {iiriturul kindlat hinnataset ja tdnu oma
majanduslikule stabiilsusele ei ole hindu mdjutanud ka makromajanduslikud Sokid.
(Voigtlander 2012: 18) Eestis kasutatakse tihtipeale intressisuuruse mairamiseks panga
poolt madratud fikseeritud marginaali ja Euribori, millest viimane on pidevas
kdikumises. Euribor on iileeuroopaline pankadevaheline intressimddr, mis on alates
2008. Aastast margatavalt langenud. Kui 2008. Aastal oli 12-kuulise téhtajaga Euribor
4,825%, siis 2009. Aastal oli selleks 1,61% ning alates 2016. Aastas on Euribor olnud
negatiivne (Euribor ... 2018). Riikides nagu Hispaania, Eesti ja lirimaa, kus on palju
korgem koduomanike tase, laseb riik erinevalt Saksamaast maha arvestada
laenuintresside pealt makstavad maksud. Kui paljudes riikides toetatakse oma eluaseme
soetamist, siis Saksamaal vaevu subsideeritakse koduomanikke ja {iiirileandjajaid.
(Housing Finance ... 2009: 86-87) Samas on regulatsioonid iiiirnikele kiillaltki soodsad.
Uiiri ei tohi tdsta kolme aasta jooksul rohkem kui 15% ning esimesel aastal iildse mitte.
(Cornelius, Rzeznik 2014: 85) Seega hindade stabiilsus, korged laenusissemaksed,
fikseeritud laenuintressimiir, vihene subsideerimine riigi poolt ja iilirnikele soodsad

regulatsioon on tdhtsad mdjurid Saksamaa iilirituru populaarsusel.

Olulist rolli iiliriturul mingib ka elavnev turism. Uiiriturul on muutust tekitanud ka
noorema generatsiooni arusaam, mille jérgi ei peeta kinnisvara soetamist enam nii
oluliseks. Kui maakodu omamine Sveitsi migedes oli varem vanema generatsiooni
arvates pere vajadustest ldhtuv staatuse siimbol, siis ténapdeval see pole enam nii.
Nooremad eelistavad reisida, {ilirides paariks pdevaks elamist ldbi Airbnb. (Hasenmaile

et al. 2018)

1.2. Elamispindade uurimudelite vordlevanaliilis

1.2.1. Elamispindade uurimudelite liigid

Kéesolevas alapeatiikis kisitletakse erinevaid iilirimudeleid, mis kujunevad kulude
jaotuse alusel iitirniku ja iiirileandja vahel. Esmalt seletatakse lahti terminid “rent” ja
“iitir”, kuna tihtipeale neid eristatakse ja seetdttu voib to0s tekkida lugejal segadus, kuna
kasutatud allikates kasutatakse terminit “rent”. Samuti eristatakse ka voladigusseaduses
mirgatavalt termineid “rent” ja “iiir”. Ulirilepingu kohaselt peab iiiirileandja andma

iiirnikule kasutamiseks asja, mille eest iiiirnik maksab tasu (VOS § 271), ning
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rendilepingu jérgi kohustub rendileandja andma rentnikule kasutamiseks eseme, mille
eest maksab samuti rentnik tasu, kuid tal on vdimalik eseme kasutamisest teenida vilja
(VOS § 339). Vdladigusseaduse kohaselt erinevad eelnimetatud lepingud selliselt, et
rentnik voib teenida eseme kasutusest saadavat vilja (tasu, tulu), kuid {itirnik saab ainult
asja kasutamise Oiguse. Seega vOib eeldada, et rendileping kehtib drikinnisvarale ja
iilirileping eraelamukinnisvarale. Majandusteoorias késitletakse terminit “rent” iildiselt
vara kasutussuhete reguleerimiseks (Kulunorm 2010-2011: 9). Seega rendisuhete
aluseks voib olla nii rent kui ka {iiir. Ka ingliskeelsed terminid lease ja rent tdlgituna
eesti keelde vastavad moistele “rent”. Antud t60s kasutatakse terminit “Gitir”’, kuna see

on Eestis tildkasutatav moiste elamukinnisvara puhul.

Kulude jaotust lepingu sdlmijate vahel késitletakse kirjanduses iildjuhul &rikinnisvara
puhul. Arikinnisvara iiiirimudelid on vdiga konkreetselt lahti mdtestatud tipsete kulude
jagunemise jirgi ning lisaks on palju artikleid avaldatud nende kasutuse kohta, mis
hdlmavad iga mudeli kohta hadid ja halbu kiilgi. Eraelamukinnisvara titirimudelite puhul
on seevastu vastupidine olukord, kuigi korvalkulud on nii &dri- kui ka
eraclamukinnisvara puhul iisna sarnased. Kulusid jaotatakse autorile teadaolevalt
eraclamukinnisvara puhul pdhiliselt kaheks, kuid kindlad faktid sellest puuduvad.
Arvamus tugineb internetis leiduvatele kuulutustele ja artiklitele, kuid teemat kasitlevat
uuringut 1dbi viidud ei ole. Kéesoleva bakalaureusetdd autor leiab, et tavapérane kulude
jaotus iiiirileandja ja ilirniku vahel on jirgmine:

o fikseeritud iiliritasu, mis sisaldab iihes summas nii tiiiri kui ka korvalkulusid;

e muutuv iiiritasu, mille puhul kindlasummalisele tiirile lisanduvad arvestuslikud

korvalkulud.

Autor toetus eelnevale kulude jaotusele iildisele fikseeritud ja muutuva kulude
pohimdtetele. Fikseeritud hind jaéb samaks, olenemata kulude muutustele, kuid muutuv
hind kujuneb vastavalt kuludele, seega on pidevas muutuses (Bragg 2017). Uiirilepingu
kohaselt tuleb iitirnikul asja kasutamise eest tasu maksta, kuid kdrvalkulud tasub {iiirnik
juhul, kui selles on eelnevalt kokku lepitud (VOS § 292 Ig 1). Seega vara kasutamisega
seotud kulude maksmise aluseks on iilirniku ja iirileandja omavaheline kokkulepe.
Mudelid jagunevad laiemalt bruto- ja netotiiiriks. Netoiilir jaguneb antud t63s vastavalt

kdrvalkulude jaotusele omakorda neljaks. Suurim erinevus on just bruto- ja netoiiliri
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vahel, seega jérgnevalt vaadeldakse {ildiselt nende positiivseid ja negatiivseid kiilgi.

Brutoiiiiri saab samastada fikseeritud iiliritasuga ning netotiiiri muutuva iiiritasuga.

Brutoiiiiri puhul maksab {iiirnik igakuiselt kindla summa, mille sisse on lisaks {iirile
arvestatud kdik tavapirased tegevuskulud. Uiirileandja on vastutav kogu hoone eest
ning hoolitseb kdigi varaga seotud kulude eest. (Rowland 1996: 20) Uiiritasu pdhineb
iiirikulude hinnangul, mis on loodud iiiirileandja #ranigemisel. Uliirnik maksab
kokkulepitud summa, olenemata sellest, kas tegevuskulud on kdrgemad v6i madalamad
kui ta on eelnevalt arvestanud. Lisaks {iiirile on iildjuhul summa sisse arvestatud:

e tarbimiskulud (vesi ja kanalisatsioon, elekter, kiite, gaas jms),

e maksud (maamaks, kdibemaks jms),

e kindlustus,

e priigivedu,

¢ haldus- ja hooldust66d (administratiivkulud, koristus jms),

e remondit6od.

Autor leiab, et brutoiiiir voib kujuneda tiiirileandjale kasumlikumaks juhul, kui ta on
korvalkulud korgemaks hinnanud ning seejdrel maksab tiiirnik ka korgemat iiiritasu.
Vastupidiselt voib iiirileandjale kahjum tekkida, kui ta prognoosib tulevasi kulusid
tegelikest kuludest madalamateks voi kui tulevad ootamatud kulude suurenemised
(nditeks remont, majahoolduskulude tdstmine jms). Brutoiiiiri puhul peab iilirileandja
olema viga teadlik erinevatest kuludest ja nende vdimalikkest kdikumistest véltimaks
enda jaoks kahjumlikku tegevust. Uheks vdimaluseks kulude kasvamisel on teha
lithiajalisi tiirilepinguid, kuid sellega kaasnevad teised probleemid, milleks vdivad olla
uute iilirnike leidmised, mis nduavad aega ja samas ka uusi kulutusi (koristustddd,
kinnisvaraportaalide tasud jms). Kui korter on tiihi, tuleb sellegipoolest
kinnivaraomanikul tasuda korvalkulud, mis ei soltu tarbimisest. Talviti kiilmemates
piirkondades vdivad tousta kiittearved vdga korgeks, mille kogusumma jagatakse kogu
hoone majapidamiste vahel. Seega iilirileandjale on kahjulik, kui iiliripind tiihjaks jadks
ja sobilikku {ilirnikku leida ei ole. Ulirileandja vdib kiill liihiajalistelt {itirnikelt rohkem
tulu teenida, kuid sellega kaasneb ka rohkem muresid. Kui {iiirnikuga tehakse

pikemaajaline tiiirileping, siis aja jooksul muutub antud eluruumi tiiirimine {iirileandjale
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viahem tulusaks. Selle valtimiseks lisatakse tilirilepingusse sageli punkt, mille kohaselt

peab iitirnik kandma maksude ja tarbimiskulude hinnatdusu (Boiron, Boiron 2008: 463).

Brutoiiiiri puhul vdib iiiirileandjale valmistada muret ka tdusev inflatsioon. Uks
pohjustest, miks 1970. aastatel Uus-Meremaal tutvustati iiliriturul vastupidisele tradit-
sioonilisele brutotiiirile netoiiiiri, oli tingitud korgest inflatsioonimédrast (Christiansen
1988, Thompson 1991, viidatud Halvitigala, Murphy, Levy 2011: 597 vahendusel).
Ténapédeval kasutatakse inflatsiooni vastumeetmeks tarbijahinnaindeksit (THI), millelt
on niha hindade kasvu vdi langust ning lisada selline punkt lepingusse, et brutoiiiir
kohandub vastavalt inflatsiooni muutustele viimase aasta jooksul vorreldes baasaastaga

(Boiron, Boiron 2008: 463). Uiiri kohandumist THI-ga kasutatakse ka netoiiiiri puhul.

Autori arvates voib iilirniku vaatenurgast brutoiiiir olla aktraktiivne, sest ta saab igakui-
selt arvestada sama véljaminekuga, véltides ootamatuid korgeid kulusid. Ténu sellele on
tal kergem oma kulutusi planeerida. Uiirileandja ei saa oma igakuises tuluméras kindel
olla, sest brutoiiiiri puhul on raskendatud {iiirimise pealt teenitavat tulu ette prognoosida,
kuna korvalkulud vdivad tihtipeale koikuda. Lisaks ei paku kindlasummalise {iiiri
tasumine {irnikule stiimulit hoida ressursside tarbimine madalana, kuna iiiritasu
sellevorra ei muutu. Samas vdivad iilirnikud ja ilirileandjad teha omavahel
kokkuleppeid tarbimiskulude suurusega, et hoida neid mdistlikkuse piires. Brutoiiiir
voib olla kdrgem kui netoiilir, kuna iiiirileandja vastutus on suurem ja iiiiritasule lisan-
duvate kdrvalkulude suurus pdhineb iiiirileandja hinnangul. Seetdttu {iiirnikud ei pruugi

brutoiiiiri pooldada, kuna leiavad, et iilirileandjad teenivad selle pealt liiga suurt tulu.

Netoiiliri puhul maksab {iiirnik iiiiri, mis ei sisalda iilirimisega seotud kulusid nagu
tarbimiskulud, maksud, kindlustus, haldus- ja hooldustasud, remondit6déd jms
(Kinnisvarasonastik 2018). Sellist iilirimudelit voib vorrelda omandis oleva vara
hiipoteegi maksega, mille puhul makstakse iildjuhul iga kuu iiks makse ning sellele
lisanduvad juurde kdik varaga seotud tegevuskulud. Uiirniku poolt makstud iiiir hiivitab
iitirileandja investeeringute ja kinnisvaraga seotud riskid, aga mitte midagi rohkemat,

sest lilejadnud kulud jédvad iitirniku kanda.

Ka netoiitiri puhul on iiirnikule ja iilirileandjale moningaid eeliseid ning puuduseid.

Uiirniku seisukohalt on suur eelis see, et {iiir voib kujuneda koos vara kasutamisega seo-
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tud kuludega madalamaks vorreldes brutoiiiiriga. Netoiiiiri puhul on iitirnikud rohkem
motiveeritud hoidma oma tarbimiskulud kontrolli all, kuid tiirileandjatel ei pruugi olla
stiimulit investeerida energiatdhususe moderniseerimisse. Uiirileandjad vdiksid inves-
teerida korgema kvaliteediga akendesse, et kiittekulud oleksid iitirnikele véiksemad,
kuid isiklikult nad sellest kasu ei saa. (Richardson 2017) Kui tegemist on brutotiiiriga
voi enda elamisega, siis tdendoliselt omanik panustab rohkem aega ja raha hoone
ehitustoodele, mille tottu kujunevad ka korvalkulud véiksemateks. Kui korvalkulud on
vorreldes teiste tiirimiseks pakutavate pindadega madalamad, siis iiliripinna korgemast

kvaliteedist tulenevalt voivad iiiirnikud olla valmis maksma veidi kdrgemat {iiiri.

Kiesoleva t00 autor leiab, et iiirileandjale on aga netoiiiir kasulik, isegi kui see on
madalam kui brutoiiliri puhul, saab ta arvestada igakuise kindla sissetulekuga. Lisaks
peab tiiirileandja muretsema viga viheste tegevuskulude pérast. Teisest kiiljest voib olla
iitirileandjale riskantne see, kui iilirnik ei peaks olema vastutustundlik oma kulude
tasumise ja kohustuste osas, siis vOib {liirileandjal tekkida lisakulusid ja —vaeva. Kui
itirnik digel ajal oma kohustusi tdita ei suuda, siis peab volgnevused katma iitirileandja.
Kui iiiirileandja on kogu hoone {iiirikorterite omanik, siis kaasneb netotiiiriga lisakulu
raamatupidamisele, sest kdorvalkulud tuleb korterite vahel proportsionaalselt voi

vastavalt tarbimisele dra jagada.

Tabel 2. Uiiritasus sisalduvad teenused ja korrashoiukulud erinevate iiiirilepingute
liikide korral (ristiga tdhistatud kulusid tasub iiiirileand;ja).

Kulurithm

Brutoiiiir

Netoiiiir
|

Netoiiiir
11

Netoiiiir
101

Absoluutn
e netoiiiir

Investeeringukulud
(kapitalikulud)

>

X

X

X

X

Remondikulud

X

X

Halduskulud

X

Hoolduskulud

Maamaks

Kindlustus

P P[RR

Elektrienergia

Soojusenergia

Vesi ja kanalisatsioon

Jaatmekaitlus

P D R[> R [ R [ )

Uldkasutatavate
ruumide koristus

X

Allikas: (Kulunorm 2010-2011: 9), autori kohandatud.
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Tabelis 2 on késitletud brutoiiiiri ja nelja erinevat netotiiiri. Tabelist 2 nédeb, kuidas
vastavalt liirimudelile jagunevad kulud {iiiirniku ja iiiirileandja vahel. Brutotiiiri puhul
maksab {itirileandja korvalkulud, mille sisse kuuluvad investeeringu-, remondi-, haldus-
ja hoolduskulud, maamaks, kindlustus, elektrienergia, soojusenergia, vesi ja
kanalisatsioon, jddtmekiitlus ja iildkasutatavate ruumide koristus. Netoiiiir jaguneb
omakorda neljaks erinevate {iiirile lisanduvate kulude jagunemise jirgi iiirniku ja
iitirileandja vahel (Kulunorm 2010-2011: 9):

e Netolilir I puhul maksab {iiirnik lisaks {iiirile tarbimiskulud (elektrienergia,
soojusenergia, vesi ja kanalisatsioon, priigivedu ja Kkoristusteenused).
Koristusteenuste alla kuulub iildjuhul trepikoja koristus;

e Netoiilir II puhul maksab iiiirnik lisaks iilirile tarbimiskulud, maamaksu ja
kindlustuse;

e Netoiilir III puhul maksab {iitirnik lisaks tiirile tarbimiskulud, maamaksu,
kindlustuse ning haldus- ja hooldustasud;

e Absoluutse netotiiiri puhul jadvad lisaks iilirile kdik kulud peale investeeringu-

(kapitalikulude) iitirniku kanda.

Tabelis 2 on kokkuvotlikult toodud vélja viis kulude jaotust tiiirileandja ja iitirniku vahel
ning selles tabelis on rendimudelid teisendatud iiirimudeliteks. Ristiga on dra
mirgistatud need kulud, mida peab vastavalt mudelile tasuma iiirileandja.
Kuludokumendid voivad iiksteisest erineda vastavalt korterilihistu regulatsioonidele.
Priigivedu ja {ildkasutatavate ruumidekoristus voib monel arvel sisalduda juba

hoolduskuludes, aga samas voivad need olla vélja toodud ka eraldi kulukirjetena.

Kdige populaarsemaks mudeliks peetakse netotiiir I1I, mille puhul maksab {ilirnik lisaks
iitirile ka tarbimiskulud, maamaksu, kindlustuse ning haldus- ja hoolduskulud See on
iildjuhul odavam kui brutoiilir, seega {iiiirnikke on oluliselt kergem leida ja selle
mudeliga kaasneb iilirileandjale vihem riski. (Bierschenk et al. 2018). Netoiilir III
voidakse aga kinnisvaraturul valesti tdlgendada voi esitleda selliselt, et iiiirnikule
pannakse kohustuseks maksta ka remonditoode eest, kuigi seljuhul oleks tegemist juba
absoluutse netorendiga. Arikinnisvara turul on iiiirimudelite kasutus {isna tavapérane,
seega tuleb kindel olla, et tiiirileandja kiisib iiiirnikult kulude tasumist vastavalt mudeli

sisule. (Wood 2017)
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Kdige ekstreemsem iilirimudel {iiirniku seisukohast peaks olema absoluutne netorent,
mille puhul peab iilirnik maksma ka remondikulud (Absolute ... 2018). Absoluutne
netoliiir peaks olema eraelamu kinnisvaraturul kdige haruldasem, kuna remondifondi
tasumine on paljudes riikides seaduse jargi tiihine, olenemata iilirniku ja iiirileandja
vahelisest kokkuleppest (Schmid, Dinse 2014). Remondifondi maksete tegemine teenib
vara sdilimisse, mille kohustust ei ole dige liiirniku kanda jétta, kuid sellegipoolest seda

tehakse.

1.2.2. Elamispinna ulrimisega seotud uurimudelites kajastuvad
korvalkulud

Suure osa kinnisvara iilalpidamise kuludest moodustuvad igakuised korvalkulud.
Uiirimudelid koosnevad kuludokumentides kajastatavatest kdrvalkuludest ning nende
jaotusest tiirniku ja tiirileandja vahel. Kuludokumentidel kajastuvad kulud on samad
iiliritava ja omatava kinnisvara puhul. Omatava kinnisvara puhul tuleb omanikul tasuda
kdigi kuludokumendil kajastuvate kulude eest. Udiripinnal jagunevad kdrvalkulud
tilirniku ja tiirileandja vahel ning selle jagunemise alusel saab jaotada korvalkulud
dtirimudeliteks. “Korvalkuludeks on tasu iiilirileandja v3i kolmanda isiku teenuste ja
tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega (VOS § 292 lg 1).” Sama seaduse
jirgmine 15ik iitleb, et “Udirileandja peab iiiirniku ndudmisel vdimaldama tal tutvuda
kdrvalkulusid tdendavate dokumentidega (VOS § 292 lg 2)”. Kdrvalkulud on muutunud
itha suuremaks majapidamiskuluks viimase aastakiimne jooksul (Pittini 2012). Autor
leiab, et teatud korvalkulud ei paista kiill olevat kulud, mida iiiirnik ei oskaks ette
aimata, aga nende suurus vOib tulla ometigi iillatusena. Lisaks korvalkuludele
(elektrienergia, soojusenergia, vesi ja kanalisatsioon, jddtmekditlus jms), mis on
tavapdrasemad ja mis peaksid olema kiillaltki hésti prognoositavad, vdivad lisanduda
kulud, mis ei ole nii ilmselged vo1 millele iitirnik koheselt tdhelepanu pddrata ei oska.
Brutoiiiiri puhul on selliseid kulusid vihem, kuna enamik korvalkulusid on iildjuhul
utiritasusse sisse arvestatud. Tasub siiski uurida eelnevalt, millised korvalkulud on

brutoiiliris sisalduvad, sest internet ja televisiooniteenused ei pruugi sinna alla kuuluda.

Korvalkulude tasu on ilmselt jargmine suurem vidljaminek pirast tiiri. Need on iildiselt
kdrgemad odavamates piirkondades. Ameerika Uhendriikide osariikides, kus on

madalama hinnaga kinnisvara, vdivad korvalkulud olla sama korged kui
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elamuasemelaen voi itiritasu. 2016. aastal moodustasid Detroitis (USA osariigi
Michigani suurim linn) kdrvalkulud 45% kogukuludest (iiiir/laen + kdrvalkulud) ning
Columbias (USA osariigi Louna-Carolina pealinn) 32,9%. Kallimates linnades nagu
Honolulu (USA osariigi Hawaii pealinn) ja San Francisco (USA osariigi California linn)
on laenu tagasimaksed vOi igakuine iilir kordades korgem, kuid nendes linnades
paistavad kdrvalkulud tiihised, moodustades vidga viikse osa kogukuludest. (Chacon,
2016) Ainult iiiri suurust vaadates voib iilirimine tunduda soodne, kuid koiki kulusid
kokkuliites ei pruugi lilirimine nii odav tunduda. Korvalkulud kaasnevad ka omatava
kinnisvaraga, aga autor peab oluliseks need vélja tuua, sest tihtipeale ei pruugi tilirnik

eelnevalt kinnisvara omanud ning seetdttu ei ole teadlik kodikidest kdrvalkuludest.

Autori arvates ei pruugi iilirileandjad kiisida korvalkulude eest diget tasu. Majaomanik
voib sellised korvalkulud nagu elektri ja vee jagada vordselt kogu hoone elanike vahel,
sealjuures arvestamata iga majapidamise kasutuskogust. Seega tasub {ilirnikel ka
ettevaatlik olla ja kahtluse korral kontrollida iile tidpsed kogused, kontakteerudes
korteriiihistu v3i teenust pakkuva ettevottega. Seattle’i iilirileandjatel on lausa kohustus
esitada teave selle kohta, kuidas nad arvutavad tiirnike arveid (Seattle ... 2017: 7).
Erinevalt veest ja elektrist, mille puhul ettevotted ise vastutavad pakutava energia eest,
ostavad gaasimiilijad gaasi kolmandalt osapoolelt. Gaasi puhul vdib hind kdikuda
sarnaselt bensiinile. (Williford 2010) Muutused ei pruugi kiill suured olla, kuid see on

taas olukord, millega iitirnikul tuleks arvestada.

Autorile teadaolevalt vdivad tavapidrasele elektri- ja veekuludele lisanduda iildelekter ja
—vesi, mis jagatakse kogu hoone elanike vahel. See kulu ei pruugi kiill kdrge olla, kuid
seda ei saa vastavalt tarbimisele muuta ja tuleb tasuda. Samamoodi on ka priigiveo
teenusega, mida pakutakse tavaliselt kogu kortermajale iihiselt, nii et seda tasu tuleb
ilmtingimata maksta elanike arvu voi korteri pindala alusel, olenemata sellest, kui palju
priigi tegelikult iiirnikul tekib. Kiilmemates paikades peab arvestama ka suuremate
kiittekuludega, kuid ka nende suurus sdltub mitmest asjaolust. Esiteks on variant, et
maja kiittekulud jaotatakse dra korterite vahel nende ruutmeetrite alusel. Kui tiiirnik ei
pea vajalikuks tarbida nii palju kiitet, siis sellegipoolest kulud ei sdltu temast vaid kogu
hoone elanikest ja korteriiihistust. Kiittekulud sdltuvalt suuresti ka kiittesiisteemist, mida

korterite kiitmisel kasutatakse. Korteris, milles on hea kvaliteediga vOi hiljuti
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paigaldatud uus kiittesiisteem, on kiittekulud iildiselt madalamad. Kiitteslisteemi
kaasaegsus voib mdjutada ka tiliritasu. Kuumemates piirkondades on vastupidiselt vaja-
lik kliimaseade. Kui magamis- ja elutuppa paistab piike, siis on konditsioneeri kasu-
tuskulud suviti mérgatavalt korgemad. Seinte konstruktioon ja isolatsioon voivad samuti
kulude suurust mojutada. Keskkiitte puhul on soe vesi kogu aeg saadaval, aga isegi

juhul, kui sooja vet sageli ei kasutata, tuleb regulaarselt maksta vee soojendamise eest.

Jargnevad kulud soltuvad hoone eripdradest ning iiirniku ja iiirileandja vahelistest
kokkulepetest. Mdningad kulud vdivad juba olla iiiiri sisse arvestatud ning seetdttu on

ka iitir kallim, kuid seljuhul pole ka nii palju ootamatuid lisakulusid.

Autor leiab, et haldus- ja hooldukulusid on raskem lahti kirjutada, kuna kulud, mis sinna
alla kuuluvad, vdivad olla erinevad. Uldjuhul hoolduskulude alla lihevad hooajalised
tood nagu, lume likkamine, lehtede puhumine, muru niitmine ja selle hooldus. Samas
voib hoolduskulude olla sisse arvestatud ka koristus ja priigivedu. Halduskulude alla
iildjuhul mdistetakse kulutusi, mis kaasnevad hoone majandusliku poolega. Nendeks
voivad olla korterilihistu esimehe, koristaja ja raamatupidaja palk. Monel juhul on
hoone haldamiseks palgatud eraldi ettevote, kellele peab teenuse eest ka tasu maksma.
Autori arvates on haldus- ja hoolduskulud ilmselt kdige ldbipaistmatud kdrvalkulud,
kuna nende sisse voib arvutada peaaegu iliks koik mis kulutused. Lisaks voivad olla
sinna sisse arvestatud ka sellised kulud nagu lift ja koristus, aga jillegi vdivad need ka
eraldi olla. Halvematel juhtudel voib hooldukulude alla kuuluda ka hoone remonditddd,
seega summad on viga varieeruvad. Tihtipeale ei pruugi tiirnik iildsegi selliste

kuludega arvestada ning olla nendest teadlik.

Remondit6ode kulud vdivad varieeruda, soltudes hoone konditsioonist, vanusest,
suurusest ja tiiiibist, kuid iildreegel on see, et vara véértusest iiks protsent aastas kulub
remonditoddeks (Baron 2012). Selle alla kuulub nii korteri kui ka hoone seisukord. Kui
voib tunduda, et remondifondi tasumise kohustus tiiirnikul sdltub konkreetse riigi
seadusest, siis paraku nii see ei ole. Ulirnikule vdidakse kohustuseks panna ikkagi selle
tasumine ning kui iilirnik sellega ndustub voi pole selle mittetasumise kohustustest
teadlik, on see liirnikule jirjekordne lisakulu. Remondikulusid on viga raske ette
aimata, sest lisanduda vdivad ootamatud remondikulude tousud. Lisaks

tavapdrasematele hoone parandustdddele on teatud aja tagant tarvis teha suuremaid
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remonttdid nagu katuse vahetus, soojustamine, virvimistood jms (Baron 2012). Kui
remondifondi eraldise tasumise kohustus on jietud {ilirniku kanda, siis eluaseme

titirimisele kulutatav summa voib kujuneda oodatust suuremaks.

Uiirileandjal on tihtipeale kohustus maksta hoone kindlustust, kuid see ei pruugi 19am
iiirnikku podhjustatud kahjusid voi isiklikke asjade vargusi. Moningad kortermajad
nduavad lirnikelt kindlustuse tasumist, et viltida olukordasid, mida kindlustus ei kata
(Martin 2015). Uhtlasi on ka iiiirnikul muretum, kui ei pea kannatama ootamatute
kahjude katmise eest. Kuigi kindlustuse tasumine on igakuine lisakulu, siis vdib see

kindlustusjuhtumi korral &ra tasuda.

Uiiritud korteri hoone vdib olla varustatud konverentsiruumi, jdusaali, basseini, sauna
jms, ning isegi kui neid ei kasutata, on vdimalik, et {ilirnik peab nimetatud mugavuste
eest tasu maksma (/bid.). Kui sellised hiivesid regulaarselt kasutada, vdib see iilirnikule

védga soodsaks ja mugavaks kujuneda.

1.3. Elamispinna Gurimisega seotud taiendavad kulutused

Uiirnikul tuleb arvestada iiiirimisel erinevate kuludega, mis vdivad olla nii perioodilised
kui ka tihekordsed. Mdni iilirnik on koigist kuludest kohe teadlik, mis voib tuleneda
tema suurest kogemusest iiliripindadega, kuid on ka palju iiirnike, kes ei oska koiki
kulusid ette aimata. Selles peatiikis késitletakse kulusid, mis vdivad kaasneda
iilirimisega ja mis voivad tulla tiirnikule tillatusena. Autor kisitleb antud t66s selliseid
kulusid varjatud kuludeks, mis tdhendavad tehinguga kaasnevaid kulusid, mis koheselt
peale vaadates ei ilmne voi pole selgelt ndhtavad (Dictionary ... 2018). Eestikeelne
tolge inglise keelsele véljendile hidden cost v3ib olla pisut eksitav digele sisule. Pigem
on kdesolevas t60s mdeldud kulutusi, millega {iiirnik ei pruugi kohe arvestada, ning mis
ei ole fikseeritud voi selgelt vilja toodud. Niiteks iilir, mida maksatakse igakuiselt
samas summas, ei kuulu varjatud kulude alla, sest see peaks olema selgelt iilirilepingus
iiles mérgitud ja ei tohiks tiirnikule tillatusena tulla. Pikaajalise iiiirilepingu korral vdib
olla lepingus punkt, mille kohaselt on vdimalus teatud aja tagant kindlasummaliselt iiiiri
tosta (Increasing ...2018). Kui iilirnik on korralikult lepingu ldbi lugenud, siis ei peaks
{iiritdus talle iillatusena tulema ning see pole talle varjatud kulu. Uiir vdib ka

kohanduda tarbijahinnaindeksiga ning ka see peab olema margitud iitirilepingus.
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Tavapiraselt margitakse lepingusse ka maksimaalne vdimalik tdus. Sellist hinnatdusu
voi —langust on tiiirnikul keerulisem ette aimata. Seegi oleneb {ilirniku pédevusest tunda

huvi inflatsiooniméaéra kohta.

Koik jérgnevad iitirimisega seotud kulud sdltuvad mitmetest faktoritest ja need ei pruugi
alati liirimisega kaasneda. Esiteks on kdigis riikides erinevad tiirimisega seotud tavad
ja seadused. Samuti on médrav linna suurus ja asukoht, hoone seisukord, iiiirniku enda

soovid ja vajadused ning kokkulepped iiiirniku ja {iiirileandja vahel.

Uiirnik peab lepingu sdlmimisel olema suuteline tasuma korraga suure summa, mis
jagunevad iilirileandja ja maakleri vahel. Sissekolimisel tuleb harilikult tasuda iihe kuu
{ilir, tagatisraha ja maakleritasu. Uiirnikule peaks olema kiillaltki arusaadav, et iga kuu
tuleb maksta iitiri, kuid koik ei pruugi teada, et seda tuleb ette maksta. Tagatisraha on
ithekordne deposiit, mis kaitseb majaomanikku varaliste kahjude ja iiliri mittetasumise
eest (Crook 2006). Juhul, kui on tarvidus teha kergeid parandustoid, siis tagatisraha
katab need kulud ilma, et peaks iilirnikult lisaraha kiisima. Uiirileandja ei pruugi
kasutada kogu tagastamata tagatisraha remontimisele, seega tasub tilirnikul kiisida
itirileandjalt vastavaid tSekke, mis tdestavad rahakasutust remonditoddele. Tagatisraha
ei peaks tulema kiill tiiirnikule iillatusena, kuid alati voib olla vdimalus, et sellega ei
arvestata vOi seda raha iiliri [dpetamisel ei tagastata. Tagatisraha on iildtuntud praktikas
vordne ithe kuu diiriga, kuid vdib osutuda ka korgemaks. Eestis on seadusega
kehtestatud, et tagatisraha ei voi olla suurem kui kolme kuu {iiir, ning tagatisraha peab
iiirileandja hoiustama krediidiasutustes vdhemalt keskmise intressiga, mis kuulub
iitirilepingu 1dppemisel iiiirnikule (VOS § 308 Ig 2). Uldiselt seda iiiirileandjad ei tee ja
iitirnikud seda ka ei ndua, mille pdhjusteks vdib olla teadmatus ja arvestatdes madalaid
intressiméérasid on ebaolulise suurusega. Maakleri kohustus on tiirnikule selgitada
tema Oigusi ja kohustusi, seega tuleks maakleril teavitada iitirnikku eelmainitud seaduse
asjassepuutuvatest paragraafidest. (Laik 2013) Juhul, kui tagatisraha ei tagastata, v3ib
see olla tiiirnikule viga kahjutoov. Enne sissekolimist tuleks hoolikalt kontrollida koos
itirileandja vdi maakleriga korterit ning kirjalikult seisukord dokumenteerida (abiks on
piltide tegemine), et iitirilepingu 10ppemisel oleks suurem tdendosus tagatisraha tagasi
saada. Tagatiraha puhul pole tegemist viimase kuu {iiiriga, sest juhul kui iitiritud elamis-

pind on rikutud, puudub iilirileandjal reserve iiiripinnal olukorra taastamiseks (Crook
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2006). Ulirnikud peavad arvestama igakuise iiiiritasu olemasoluga ja seda ka viimasel

kuul.

Maaklerid aitavad viia kokku titirnikud ja iitirileandjad, tehes elamispindadele reklaami
ning neid huvilistele ndidates. Maakleritasu on vordne {ildjuhul {ihe kuu iiiiriga. Isegi,
kui tiirnik ei vaja maaklerit eluaseme otsimiseks, voivad iilirileandjad kindluse ja
tehingu turvalisuse huvides nduda vahendajat. Seaduse kohaselt peaks maakleritasu
maksmine olema kisundiandja kohustus (VOS § 658). Kisundiandjaks on enamasti
itirileandja. Enamikel juhtudel jadb maakleritasu siiski iilirniku kanda. Soovitatakse
jalgida uusi hooneid, kus omanikud soovivad vdimalikult ruttu leida iiirielamusse
elaniku, et hakata oma investeeringut tagasi teenima ning seetdttu voib iilirileandja olla
nous tasuma ise maakleritasu. (White 2015) Autorile teadaolevalt on populaarsust
kogumas viljatitirimine sotsiaalmeedia vahendusel, mille puhul kolmandat osapoolt ehk

maaklerit ei kaasata.

Uiirikorterisse sissekolimisel peab iiiirnik kdik oma vajalikud asjad transportima uude
asukohta. Raha voib kuluda pakkematerjalidele ja kolimisautole, kui ei ole vdimalik
iseseisvalt vajalikke esemeid transportida (Martin 2015). Autor leiab, et viimased kulud
voivad kujuneda erakordselt kalliks, kui kolitakse teise linna voi riiki. Raske moobli
tarnimisel on vaja ka abikdsi, eriti juhul, kui iilirikorterisse on keeruline padseda voi

asub ulemistel korrustel.

Kui kolimiseks palgatakse kolimisfirma, siis tuleb veenduda, et ettevottel oleks olemas
vastutuskindlustus, mis katab korteri vdi hoone kahjud, mis on pdhjustatud kolimisest.
Raske moobli tarnimisel vdidakse kahjustada seina voi 16hkuda ukseraami, ja kui vastav
kindlustus puudub, siis voib iilirileandja kahjutasu maha arvestada tagatisrahast. Juhul
kui renditakse laoruum ja see ei asu iiiritava eluaseme ldhedal, siis tuleb ka selle jaoks

lisakolimiskulu. (Agadoni 2017)

Koik tiirikorterid ei ole mobleeritud vdi ei oma vajalikke igapdevaseid vahendeid. Ilma
mooblita kujuneb uude elamispinda kolimine ajakulumaks ja kaasneda vdivad suuremad
viljaminekud. Populaarsust on kogumas ilma mdéblita elamispinnad. Ameerika Uhend-
ritkides on iiliripindade, millel puudub moobel, mérgatavalt kasvanud. Kui 2011. aastal

uutest ehitatud hoonetest moodustasid 75300 {iiiripinda mdbleerimata, siis 2016. aastal
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oli selleks juba 262500 korterit (Boyd 2018). Pdhjusteks voib olla nii suurnev ndudlus
iiiripindadele kui ka viiksem riski iilirileandjatele. Ulirnikul oleks seljuhul kasulikum
allkirjastada pikaajaline iiirileping, et kolimiskuludele ja uutele esemete soetamisele
vdimalikult viihe raha kulutada. Uliripinnalt vdivad puududa ka tehnika nagu televiisor,
tolmuimeja ja mikroaineahi ning tarbeesemed nagu ndud, riidepuud ja peegel. Olenevalt
puuduolevatest asjadest voib vajalike esemete soetamine olla kulukas ja tiilikas. Teatud
asjad voib muretseda ka titirileand;ja, kuid sellised tingimused tuleks kokku leppida enne
itirilepingu  s0lmimist. Mobleerimata iitiripinnad on ka mirgatavalt odavamad ning
nendega vOib kaasneda ka viiksem tagatisraha (Marie 2018). Seega vdib moobli

olemasolu muuta lithemaajalise titirilepingu korral titirimise oluliselt soodsamaks.

Uiirilepingu ennetihtaegsele iilesiitlemisele peab eelnema mdistlik tihtaeg ja juhul, kui
iiirnik soovib erakorraliselt lepingut iiles delda, peab selleks olema mdjuv pdhjus (VOS
§ 313 Ig 1). Kui tiiirnik neid reegleid ei tdida, vdib iilirileandja teda trahvida lepingu
rikkumise pirast (O’Bryan, Barnett 2016). Uiirileandjale on kahjulik, kui iiiiripind jib
tiihjaks ning puudub kohene uus iiiirnik. Uiirileandjal jab iiiiritulu saamata, kuid

korvalkulud, mis pole seotud tarbimisega, tuleb sellegipoolest tasuda.

Kui titirnik soovib pikemajaaliselt korterisse jddda ja korter ei vasta titirniku soovidele,
siis vOib see kaasa tuua moningad parendustdod (vérvitdod, porandakatte vahetus jms).
Eestis vOib vastavaid toid ldbi viia {ksnes {iirileandja kirjalikku taasesitamist
vdimaldavas vormis esitatud ndusolekul (VOS § 285 lg 1). Vilja kolides kdik
investeeringud, mis tiirikorteri jaoks tehti, muutuvad iilirniku jaoks justkui olematuks.
Monel juhul vaib iiiirileandja nduda, et muudaksite korteri tagasi esialgsesse olekusse,
mis nduab jérjekordseid lisakulutusi. (Martin 2015) Rootsis vdib iitlirnik soovi korral
vahetada omal kulul tapeeti enda maitse jargi, ja Uiirileandjal on digus ainult seljuhul
kompensatsiooni nduda, kui eluaseme kasutusvddrtus on selletdttu langenud. Soomes
voivad osapooled kokku leppida selles, et iiiirnik vasutab asja hariliku kulumise,
halvenemise ja muutuste eest, mis kaasnevad lepingujirgse kasutustega. (Hussar 2015:
18) Lisaks hoone iildistele hoolduskuludele, tuleb ka tiiirnikul moelda iitirikorteri
voimalikele kuludele. Siia alla kuuluvad véiksemad remondit66d, nagu suitsuandurite
patareide, ohufiltrite ja lambipirnide vahetus, ummistunud torudega tegelemine ning

hidaolukordades kasutatav hooldusabi (lukuabi, torumees jms). Uiirileandja ja iiiirnik

22



peaksid kokku leppima, kes nende kulude eest hoolt kannab, sest isegi kui need
tunduvad olematud viljaminekud, peab selliseid hoolduskulusid silmas pidama.
Uldjuhul peaks olema iiiirileandja kohustus vahetada vilja katkine pesumasin voi
maksta kinni selle parandustddd, kuid eelnevalt tuleks see siiski omavahel 14bi rddkida.
Viga oluline on hoida korter puhta ja korralikuna, sest see hoiab dra kahjustused ja
kulumise. Uiirnikule vdivad paista need minimaalsete kuludena, kuid ilma regulaarse
koristamiseta vdivad iiiirilepingu 16petamisel kaasneda suuremad hoolduskulud ja/voi

tagatisrahast ilma jadmine. Monel juhul on vajadus ka professionaalse koristuse jargi.

Autor leiab, et tdnapdeva ithiskonnas on oluline osa televisiooni ja interneti kasutusel.
See peaks olema iisna loogiline igakuine kulutus nende hulgas, kes televisiooni ja
internetti kasutavad. Internetilihenduse puudumisel tuleb {iiirnikul endal vajalikud
seadmed vOi kaabelpaketi korterisse organiseerida. Kui korteris on see siiski olemas,
siis vOib igakuise teenusepakkuja tasu kaabellevi ja internetiiihenduse olla kallim, kui
iitirnik on arvestanud. Juhul, kui soov on vahetada odavama paketi vastu, siis tuleb

iitirnikule juurde jirjekordne lisakulu.

Uude kohta kolimisega peab arvestama ka kuludega, mis on seotud igapdevase
lilkkumisega. Naiteks Londonis on 2018. aastal igakuine iihistranspordikaardi
kasutustasu sdites tsooni 1-2 vahel 131 naela ja 1-9 tsooni vahel 340,70 naela (London
... 2018). Juhul, kui titirnik on autoga liikleja, vdivad lisandudada suuremad kiittekulud
ja tasuliste teede maksud. Auto omanikel on vajalik parkimiskoht ning see ei tarvitse
alati tasuta olla. Eriti kui on vdimalus kasutada garaazi, siis tdendoliselt peab selle eest
igakuiselt maksma. Mitme auto puhul tuleb lisanduva koha eest lisakulutused. Kui

parkimiskoht pole ette ndhtud, siis kesklinnas vdib parkimine véga kalliks kujuneda.

Kui titirikorter ei ole piisavalt ruumikas, vdib olla vajadus leida esemete hoiustamiseks
ladustamiskohta (Toebe 2018). Eestis on tavapdrane, et hinna sees on juba panipaik vdi
kelder, kuid paljudes teistes riikides on tarvis iiiirida laoruum. Keerulisem on neil
iitirnikel, kellel on rohkesti mooblit ning seda uues asukohas kuskile paigutada pole.
Hoonel endal voib olla ka vdimalus hoiustada isiklikku vara, aga ka selline vdimalus
voib eksisteerida ainult teatud tasu eest. Ruumiga seonduv probleem on iildjuhul pigem

suuremates linnades, kus kinnisvara ruutmeetri hind on kallis, et pakkuda koigile
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korteritele isiklikku panipaika. Sarnaneb see parkimiskohaga — mida suurem linn, seda

keerulisem on seda leida.

Koikides korterites ei ole pesumasinat ja kuivatit. Kui korterihoones on pesupesemis-
ruum, siis lisanduvad kuueelarvele juurde pesupesemise kulud. (/bid) Uiirnikul on alati
voimalus kasutada selvepesulat. Oletades, et iihe pesukorra hind on 3 eurot, mis sisaldab
ka kuivatit, ja kuus soovitakse pesu pesta 15 korral, siis aastas kulub pesupesemisele

540 eurot. Selle summa eest saaks iilirnik pesumasina juba iseseisvalt soetada.

Kui iiirikorterisse on lubatud lemmikloom, vdib iiirileandja kiisida selle eest kas
igakuiset tasu voOi lihekordset tagatisraha (Martin 2015). Viimane voib olla tiirniku
jaoks nii tagastatav kui tagastamatu. Makstav summa sdltub iildjuhul elamispinnast,
kuid mdnikord ka lemmiklooma suurusest vdi tdust (Ryan 2017). Ulirileandja vdib
nduda tasu lemmiklooma pidamise eest iiirikorteris, kuna sellega vdivad kaasneda

suuremad rahalised kahjud.

Uiiriturul vdib kohata diskrimineerimisega seotud probleeme. Need vdivad tuleneda
rassist, vanusest, soost, usulistest tdekspidamistest jms. David R. Harris (1991) on ldbi
viinud uuringu, milles vorreldakse, kas ja kui palju mdjutab mustanahaliste osakaal
naabruskonnas kinnisvara véartust. Uuringust selgub, et piirkondades, kus on iile 60%
mustanahalistest, on hoonete véirtus 46% madalam kui piirkondades, kus elab alla
10%. Vaimne tervis vdib samuti olla suur mdjur iiiiriturul. Chicago Ulikooli Illinois
uuringus, mis késitleb vaimse puudega isikute diskriminatsiooni iiiriturul, selgub, et
vaimse puudega isikutel on viiksem tdendosus leida tiirikorterit. Analiiiisi tulemustest
selgub, et neil on vdiksem tdendosus saada vastust, pakutakse ja nédidatakse vdhem
elamispindasid, ning avaldatakse soovi otsida uut tiiirikorterit. (Hammel, Smith, Scovill,

Campbell, Duan 2017)

Autor leiab, et kdige suurem iilirimisega seotud kulutus on iilir, mis on oma eluaseme
hinna alternatiivkulu ehk {iiiri ja teatud tiirimisega seotud kulusid, nagu remondifondi
moodustamisesse tasudes, kaotab iilirnik vdimaluse investeerida omakapitali. Ostes
korteri laenuga, siis iga makse viib iilirniku ldhemale isikliku kinnisvara omamisele.
Uiirimise puhul toetab iilirnik oma iilirimaksetega iiiirileandja laenu maksmist, kuigi

neid makseid saaks kasutada enda kodu soetamiseks. Teatud riikides saab techa
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tuludeklaratsiooni laenu pealt maksvate intresside pealt, mis 25ua iiilirileandjale juhul,
kui tal on laenule vdetud kinnisvara. Uiirnik, kes tegelikult eluaset kasutab ja selle eest
tasu maksab, 25ua sellest tulust ilma. Igakuised laenumaksed on tihtipeale odavamad
kui tiir ihes kuus. Laenu saamine nduab modistagi suurt sissemakset ja head
krediidiajalugu. Autori arvates on pikemas perspektiivis iitirimine kasutu, kuna iitirnik

teenib oma maksetega suurt tulu iiiirileandjale ilma midagi viimaks omamata.

Ténapdeval puutub suur osa elanikkonnast kokku situatsiooniga, kus indiviidid peavad
monda aega elama {iiiripinnal, olgu see seotud Opingutega, t06- ja/vdi elutingimuste
muutuste ja soovidega. Uliripinnal elamise populaarsus ei sdltu kdigest majanduslikest
voimalustest, vaid paljudest muudest teguritest. Selgub, et majanduslikult tugevamates
ritkides on tiirimine oluliselt tavapdrasem. Lisaks iilirile tuleb {iiirnikul arvestada ka
muude kuludega. Korvalkulude tasumist saab {iiirniku ja iitirileandja vahel jaotada
dtirimudeliteks. Lisaks tavapérastele tarbimiskuludele vdivad lisanduda mitmed ilmsed
ja varjatud kulusid, millega iilirnik ei pruugi oma teadmatusest tulenevalt arvestada.
Korteri iitirimise maksumus pole tihtipeale kdigest igakuine iiiir vaid sisaldab palju
rohkemat. Uiirile juurde lisanduvad kulud vdivad olla viiga varieeruvad — alates paari-
kiimnest eurost ulatudes vilja sadadeni. (Ryan 2017) Seega tuleb titirnikul kindel olla, et
ta on suutlik maksma mitte ainult Giiiri vaid ka koigi teiste tilirimisega kaasnevate kulude
eest. Paljudest {iiirile lisanduvatest kuludest on loomulikult {iiirnik teadlik, kuid ta ei
pruugi korterit otsides sellele piisavalt palju rdhku pdorata, keskendudes vaid {iiiri-
hinnale. (How to Estimate ... 2012) Vahel vdivad pealtndha kallimad korterid koos
korvalkuludega osutuda odavamateks kui esialgselt madala hinnaga nédivad korterid.
Eriti voib seda juhtuda esmakordsetel tiiirnikel, kes ei pruugi mitmeid lisakulusid kohe
arvestada. Oletades, et {iliripinna igakuine iilir on 450 eurot, ning kui iilirnik soovib
lepingu allkirjastada, peab ta arvestama tihekordse suure kuluga. Esimene {iiir tuleb iild-
juhul ette maksta, millele lisandub maakleritasu ja tagatisraha, mis on tavapiraselt vord-

sed tihe kuu tiliriga — enne sisse kolimist tuleks seega arvestada 1350 euro tasumisega.
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2. TARTU LINNAS KORTERITE UURIMISEGA SEOTUD
KULUDE STRUKTUURI EMPIIRILINE ANALUUS

2.1. Tartu elamispindade ulriturg — analuutiline GUlevaade

Empiirilise osa sissejuhatavas alapeatiikis antakse iilevaade Tartu tiiriturust, tuginedes
erinevatele teemat holmavatele artiklitele ning tdiustades iilevaadet autori poolt tehtud
kinnisvaramaakleri (edaspidi kinnisvaramaakler N) intervjuuga. Intervjuu kiisimused
pohinesid teemadel, mis tdiendaksid internetis leiduvat informatsiooni. Lisaks soovis
autor teada maakleri isiklikku arvamust ja kokkupuudet antud t66s késitleva teemaga.
Autor  pidas  kinnisvaramaakleri  valikul  oluliseks  pikaaegset  kogemust
kinnisvaravaldkonnaga. Intervjuu toimus telefoni teel 10. Aprillil, mille jaoks oli autoril

ette valmistatud 13 avatud kiisimust. Intervjuu kestis 34 minutit.

Autori arvates mojutavad Tartu iiirituru aktiivsust suuresti tudengid, kes tulevad {ile
Eesti Tartu korgkoolidesse oppima. Tarvo Tamme (2016) sonul eelistavad titirnikud
kesklinna, iilikooli dppehoonete ja kliinikumi ldhedusse jadvaid piirkondi. Ka selle
alusel voib eeldada, et suur osa iilirnikest on tudengid, otsides elamispindasid koolide
lihedale. Lisaks tudengitele on tilirnikeks Tartus kinnisvaramaakleri N sonul ka isikud,
kes tootavad madalamapalgalistel kohtadel ning kellel ei ole vdimalust soetada oma
kodu. Ene Lina leiab, et juhul kui {iiirthind on madalam ning on olemas tihistranspordi
kasutusvoimalus, on iilirnikud ndus ka kaugemate piirkondadega, ning Eero Saar lisab
sellele, et tudengite seas on populaarne piirkond ka kesklinna-poolsem Annelinn, kus on
madalama hinnaga tiirikorterid, aga samas asub siidalinnale ldhedal (Lehtsaar-Karma
2015). Tarvo Tamme (2016) sdonul on Tartus suhteliselt tavapdrane jalutamine ja
jalgrattaga sOitmine, nii et ka paarikiimne minutilise jalutuskdigu kaugusel olevad
korterid, on tiirnike seas hinnatud. Kinnisvaramaakler N toob vilja, et kesklinnas

itirimine on kdige eelistatum, kuid tudengid on ndus elama peaaegu igas piirkonnas.
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Informatsioon tépse Tartu tiirituru suuruse kohta puudub, kuna titirnikul ja titirileandjal
ei ole kohustust avalikult dokumenteerida nende vahelist lepingut ja seega jddvad
avalikul sektoril konkreetsed andmed saamata. Ka Terily Leemets (2017: 4) védidab, et
Maksu- ja Tolliametil puudub terviklik iilevaade iiiiritavate eluasemete osakaalu kohta.
Kinnisvaramaakler N leiab, et kuigi andmed ei ole kittesaadavad, on iilirituru osakaal
Tartu linnas suur. Tema sdnul on elamispindade ostmine ja viljaiilirimine tilikoolilinnas
levinud tuluteenimise viis, kuna {iiirthinnad on korged ja laenuintressid madalad.
Kinnisvaramaakler N toob vilja, et investoreid on ka teistest linnadest nagu Tallinn, sest
Tartu tiiriturul osalemist peetakse heaks investeeringuks. Ta leiab, et ka paljude
tudengite vanemad eelistavad korgete titirihindade tottu korteri ise soetada. Aastatega on
muutunud kinnisvaramaakleri N sdnul see, et suur osa lapsevanematest vdoimaldavad
osta oma lastele iseseisvalt elamispindasid, vajamata selleks pangalaenu. Teoreetilise
osa esimeses alapeatiikis toodi samuti vélja, et lapsevanemad ostavad elamispindasid
just laste Opingute tarbeks (Priemus, Mandic 2000). Seega peetakse ostmist
kasulikumaks kui aastaid elamispinda titirida. Kinnisvaramaakleri N sonul suur osa uute
korterelamute korteritest ostetakse iiilirimise eesmargil, ning on omanikke, kellele
kuulub kiimneid kui mitte sadu {iiirikortereid. Eraelamuturg investeeringuna erineb
teistest investeeringutest korgema mittelikviidsuse tdttu, mida tingivad harvemini
esinevad tehingud ja vara heterogeensus (Salzman, Zwinkels 2017: 83). Autor leiab, et
kinnisvaratehingud ei toimu kergekieliselt, sest elamispinna ost vajab pikemaajalist
kaalutlemist korgete hindade ja hoonete erisuste tottu. Samas leiab autor, et
investeerimine kinnisvarasse on vihem riskantsem kui néiteks Bitcoini, mille hind on

véga volatiilne.

Kinnisvaramaakleri N sonul modeldakse vilja {iiirikorterite &ris erinevaid lahendusi,
millega saaks teenida vdimalikult suure tulu. Ta tdi vdlja {ihe ndite, mille puhul
ostetakse paneelelamusse suurem korter, ning elama vdetakse vastavalt tubade arvule
sama palju tiksikult {itirnikke. Kui korter on 4-toaline ja iihele elanikule on {iir 200
eurot, siis omanik saab iga kuu 800 eurot tulu, kuigi korraga terve korteri vilja
titirimisel saaks oluliselt viiksemat tulu. Noudlus sobivatele tiiiripindadele on tudengitel
korge, seega saavad sellisest tehingust kasu modlemad osapooled. Lisaks odavamale
iitirile tudengi jaoks, kujunevad ka korvalkulud vidiksemateks, jagades neid teiste

korterikaaslastega.
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Tartu ifiriturul otsivad tudengid enim tiihe- ja kahe-toalisi kortereid, mille kuuiiiir jaidb
250-300 euro vahemikku. (Lehtsaar-Karma 2015) Kinnisvaramaakler N leiab, et
kallimatesse korteritesse on madrgatavalt vaevarikkam iilirnikku leida. Tema sonul
oleneb see loomulikult ka hinna ja kvaliteedi suhtest, kuid kui hind iiletab 500 eurot, siis
tihtipeale jddvad need korterid kauemaks seisma kui odavamad, sest Tartu idiriturul
eelistatakse pigem odavaid ja keskmise hinnaga elamispindasid. Kinnisvaramaakleri
sonul tiirivad kallimaid kortereid nditeks vilisOppejoud, IT ettevotted oma todlistele
ning inimesed, kes ehitavad endale uut eluaset, kuid on eelmise elamispinna liiga

varakult maha mitinud.

Tudengite seas on eelistatud mobleeritud eluasemed. (Lehtsaar-Karma 2015) Ka
kinnisvaramaakler N leiab, et tudengid eelistavad mobleeritud kortereid, aga samas on
ka palju neid, kellel on aastatega tekkinud olemasolev sisustus ning soovivad pigem
tithja elamispinda. Kinnisvaramaakleri N sonul pakutakse Tartus mdlemat valikut, seega
sobiv korter peaks leiduma enam-vihem koigile huvilistele. Enamikes Tartu
itirikorterites sisaldub kelder ja panipaik, seega saab oma iilejddvat mooblit vajadusel
ka seal hoiustada. Teoreetilises pooles selgus, et mobliseerimata korterite populaarsus
on tdusmas, kuid tudengeid see nii vdga ei puuduta, sest nemad eelistavad juba

olemaoleva sisustusega elamispindu.

Sirle Uiga leiab, et iilirituru tippaeg kestab maist augustini, mil on enim pakkujaid, kuid
suve teisest poolest hakkavad tudengid aktiivsemalt kortereid iiiirima, seega muutub
augustist valik kesisemaks. Sirle Uiga sdnul on juulist septembrini tiirihinnad ténu
suurele ndudlusele ka korgemad — iildiselt 10-20% kallimad kui teistel kuudel.
(Lehtsaar-Karma 2015) Tartus on iilirileandjatel vdhese ndudluse tottu kevadel ja suve
esimeses pooles keeruline tiiiripinnad elanikega &ra tdita, seega on iilirithinnad sellisel
ajal ka madalamad, mida nédeb ka jooniselt 2. Autor leiab, et Tartu {iiiriturul on samuti
oluline osa sesoonsusel nagu ka Pérnus, kus vastupidiselt Tartule on kdige suurem

ndudlus tiirikorterite jarele suveperioodiks.
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Joonis 1. Aktiivsete kuulutuse arv Tartu linna piires kinnisvaraportaali www.kv.ee
andmebaasi alusel ajavahemikus 01.04.2017-01.03.2018. Allikas: autori koostatud.

Jooniselt 1 on néha, et pakkumisi on kevadel ja suvel rohkem kui teistel aastaaegadel,
mis on ilmselt seotud tudengite lahkumisega linnast. Alates 01.06.2017. a oli
iitirikorterite pakkumist vorreldes eelnevate kuudega oluliselt rohkem. 01.08.2017. a
seisuga oli aktiivseid kortereid kinnisvaraportaali KV andmetel 395. Samuti teistel
suvekuudel on aktiivseid pakkumisi rohkem kui teistel aastaaegadel. Alates 01.10.2017.
a oli vabasid elamispindasid oluliselt vihem. Kuu ajaga vdhenes aktiivsete kuulutuste

arv 356-1t 248-le ehk 108 vorra vihem kui eelneval kuul.

Korterite keskmine ruutmeetri hind kasvab suvel ning on korgem kui teistel
aastaaegadel, sest tudengid hakkavad otsima uut elamispinda ja suureneva ndudluse
tottu kasutavad moned {iiirileandjad voimalust dra, kiisides iilirnikelt korgemat igakuist
iiliri (vt joonist 2). Alljargnevalt jooniselt 2 on ndha, kuidas korteri ruutmeetri hind on
madalaim kevadel, mille jérel hakkab kiiresti kasvama ning saavutab kdrgeima punkti
juulis (8,7 €/m?). Augustist hind jillegi tasakaalustub, mida vdib pdhjustada ndudluse

viahenemine.
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Joonis 2. Ruutmeetri hind Tartu {iirikorterites kinnisvaraportaali www.kv.ee
andmebaasi alusel ajavahemikus 01.04.2017-01.03.2018. Allikas: autori koostatud.

Lisaks kinnisvaraportaalidele on populaarne iilirida ka 14bi tuttavate voi sotsiaalmeedia
kaudu. Viimane toimub pohiliselt 1dbi Facebooki gruppide, kust saab korterit iiirida
ilma vahendajata. Kinnivaramaakleri N sonul on sotsiaalmeedias korterite {iiirimine ka
maaklerite tookoormust modjutanud. Selle tottu kiisivad mdningad kinnisvara
vahendamisega tegelevad ettevotted viiksemat maakleritasu, kuna konkurents on ldinud
tihedamaks. See on {iiirnikele positiivne, sest tavatehingutes jidetakse maakleritasu
sagedamini tiirnike kanda, kuigi vdladigusseaduse alusel peaks selle tasuma

kisundiandja, kelleks on enamasti iiiirileandja (VOS § 658).

Autori poolt 1dbi vaadatud kinnisvaraportaalide kuulutustes ja sotsiaalmeedia postitustes
on mirgata, et Uiirileandjad kasutavad iiirimisel pohiliselt netotiiiri, kus iiiirile
lisanduvad juurde korvalkulud. Tdpsemalt ei ole tasumisele kuuluvaid kdrvalkulusid
kirjeldatud, on vaid iildiselt vilja toodud nende maksmise kohustus. See kinnitab autori
poolt teooria osas vilja toodud arvamust, et tilirikulude jagunemine eraelamukinnisvara
puhul ei ole selgelt piiritletud. Raul Reino (2010) sdonul jaguneb iitirilepingu kohaselt
tasu osapoolte vahel samuti laiemalt bruto- voi netotiiiriks. Kinnisvaramaakler N sonul

tunnevad iitirnikud huvi kdrvalkulude suuruse kohta, aga mitten ii viga iga kulu kohta
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eraldi. Tema sOnul soovitakse teada nditeks keskmiselt kdige kiilmema kuu kogu

korvalkulude summat.

Voladigusseadus ndeb ette, et iilirnikul tuleb maksta ainult neid korvalkulusid, mis on
seotud asja kasutusega, kuid neid kulusid, mis teenivad vara sdilimisse, ei saa iilirnikult
nduda (VOS § 292). Isegi kui lepingus on sellised kulud jdetud iilirniku kanda, siis on
selline kokkulepe seaduse silmis tiihine (VOS § 275). Vara siilimisse teenivad kulud on
nditeks remondikulud ja laenumaksed. Kinnisvaramaakleri N arvates lasub iilirnikul
iildreeglina kohustus maksta koiki kulusid, mis on arvel kirjas, k.a. maksed
remondifondi ja laenumaksed. Ta leiab, et iilirnikud ei ole véga selle seadusega kursis ja

moningad, kes on, lihtsalt lepivad sellega, et mitte korterist ilma jaada.

Korvalkulude suurus voib olla vdga varieeruv, soltudes iilirniku tarbimisest ja hoone
eripdradest. Puitmajades, kus tuleb iitirnikul ise kiitta, on kiittekulud soodsamad, kuid
see on jillegi tlirnikule ajaliselt mahukam. Kinnisvaramaakler N leiab, et koige
korgemad korvalkulud vdivad olla kinnisvarabuumi ajal ebakvaliteetselt ehitatud

majades.

2.2. Uuringu andmed ja metoodika

Kéesolev uuring tugineb eelkdige iilirnikelt kogutud kuludokumentide (korvalkulude
arvete) analiiiisile, mis on tdiendatud sotsiaalmeedias lébiviidud kiisitlusega ning
itirnikega 14biviidud intervjuudega. Kdesoleva t66 eesmérk on kiill vdlja selgitada kdige
populaarsem iilirimudel Tartu linna iilirnike seas, aga kuludokumentide analiilis on
oluline, sest utrimudelid koosnevad koOrvalkuludest. Bakalaureusetod autor ei ole
teadlik, et varasemalt, eriti Eestis, oleks taolist ldhenemist tilirituru uurimisel kasutatud,
seepdrast ei ole ka uurimuse tulemused vorreldavad varasemate uuringute tulemustega.
Autorile siiski tundub valitud ldhenemine sissejuhatuses piistitatud eesmérgi
saavutamiseks ainuvdimalikuks. S.t. eesmidrgi saavutamiseks oli vaja koguda ja
toodelda andmeid, mida valmis kujul polnud kusagilt votta — bakalaureusetod autori
teada pole ka andmebaase, mis sisaldaksid analiiiisiks vajalike andmeid. Metoodikal on

ka omad puudused, mida autor kisitleb hiljem.
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Uiiriarvete analiiiisimisel oli vaadeldavaks perioodiks viimased 12 kuud ehk ajavahemik
2017. a maérts kuni 2018. a veebruar. Siinjuures on oluline, et terve aasta oleks
esindatud, kuna korvalkulud vdivad kuude 18ikes hiippeliselt koikuda muutuvate
ilmastikutingimuste tottu. Autor kogus andmeid alates 2017. a novembri 16pust kuni
2018. a aprilli keskpaigani. Eesmirgiks oli leida vihemalt 20 tilirniku, kes oleks ndus
kdesoleva bakalaureusetdd tarbeks oma tiiiriandmeid jagama. Autor leidis sobilikud
iitirnikud tiirimudelite jaotuse kiisimusele vastanute seast. Kokkuvotlikult analiiiisiti 57
itirniku poolt saadetud 270 kuludokumenti, mis olid sobilikud eelmainitud perioodi.
Need tiirnikud, kes maksavad brutoiiiiri, antud valimisse ei sobinud, kuna autori soov
oli kdrvalkulusid voimalikult tdpselt analiiiisida ning brutotiiiri puhul korvalkulusid

lahtikirjutatuna néha ei ole.
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Joonis 3. Autori poolt kogutud kuludokumentide arv kuude 1dikes alates 2017. a mérts
kuni 2018. a veebruar (autori koostatud).

Jooniselt 3 on ndha, et suurem osa liiriarvetest on siigis- ja talvekuude omad, kuna
titirnikel tldiselt vanu kuludokumente alles enam ei olnud. Leidusid mdned iiksikud
tilirnikud, kes saatsid ka varasemate kuude iiiiriarveid ning esindatud kéesolevas
uuringus said kogu aasta perioodil 2017. a mirts kuni 2018. a veebruar. Enim {iiiriarveid
saadeti detsembris, kui neid oli kokku 49, ning vdhim maértsis, mais, juunis ja juulis,
mille puhul oli arveid iga kuu kohta kokku neli. Kuludokumente on kordades rohkem

alates septembrist, seega analiilis on tépsem sligis- ja talvekuude kohta. Autor ei
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soovinud kevad- ja suvekuude tulemusi analiiiisist vdlja jétta, kuna arved ei olnud nii
suurte erisustega. Seega kéesoleva bakalaureuset66 moningaseks probleemiks on see, et

kuludokumendite arv kuude 1oikes on erinev.

Andmete usaldusvéiirsus seisneb selles, tiilirnikud saatsid oma arved kas fotodena voi
edastasid arved failidena, mis olid neile saadetud iilirileandja poolt. Seega voib arvata,
et andmeid ei ole muudetud, vaid on piisavalt usaldusvdirsed eesmérgi tditmiseks.
Juhul, kui kellegi poolt saadetud andmed ei ole korrektsed, siis suure valimi tottu
tulemused oluliselt ei muutu. Oluliseks aspektiks peab autor ka seda, et andmete

kogumisel olid saadud andmed tegelikult makstava mitte pakkumisiiiiri kohta.

Kuludokumentide kogumine oli keeruline ja ajamahukas protsess, sest iga iilirnikuga
tuli autoril isiklikult suhelda. Raskendas ka asjaolu see, et t60 eesmargi tditmiseks olid
vajalikud mitmete kuude arved, seega pidi autor igakuiselt iilirnikele meelde tuletama
iliriarvete saatmist. Valimis oli tiirnikke, kes saatsid kogu kogumisperioodi viltel
itiriarveid, kuid oli ka sellised iitirnikke, kelle puhul piirdusid arved iihe voi kahe
kuuga. Arved saadeti iildjuhul pildifailidena, millest andmed kirjutati autori poolt késitsi
iimber, et saaks neid omavahel vOrrelda ja analiilisida. See oli ajamahukas t60, sest
tihtipeale olid pildid udused, mis raskendas numbritest arusaamist. Lisaks oli suurel osal
iilirnikest elektrienergia eraldi arvena, seega tuli {iiirnikel ka need kuludokumendid
autorile eraldi edastada. Uiirnikud saatsid andmete kogumisperioodi jooksul
kuludokumendid endile sobival ajal ja sobivasse kohta (sotsiaalmeedia kanalite

sonumitesse voi meilitsi), mille tottu oli autoril keerulisem andmete iile kontrolli hoida.

Iga iilirniku kuludokumendid erinesid teiste iilirnike poolt saadetud arvetest, seega
andmete korrigeerimine vottis andmete todtlemisel enim aega. Oli arveid, millel oli vaid
3 kirjet ja samas oli arveid 20 kirjega. Lisas 1 on ldhemalt ndha, kuidas autor kulud
kuluriihmatesse jaotas vastavalt saadetud {iiiriarvetele. Jaotamine toimus vastavalt autori
dranidgemisele. Jaotuse abil saab kuludokumente omavahel analiilisida ning jouda

kdesoleva t60 eesmirgi tditmiseni.

Valitud metoodikaga on mitmeid probleeme. Uks neist on seotud valimi vihese
representatiivsusega. Kuigi autori hinnangul respondentide arv vdimaldab kujundada

iildise pildi Giirimudelitest ja tiirimisega seotud kulude struktuurist, ei pruugi valimisse
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kaasatud elamispindade jaotus pindala, asukoha, elamu seisukorra jmt. Osas vastata
tegelikule. Iga korter on unikaalne ja téiusliku lilevaate saamiseks oleks vaja koguda
andmed kdikide Tartu linna iiirikorterite kohta, mis on selgelt ebareaalne iilesanne.
Siiski andmete kogumisel piiiidis autor lihtuda turusituatsioonist; valimisse sattusid

peamiselt 1- ja 2-toalised tiirikorterid.

Korteri lilirimisega seonduvate kdrvalkulude suurus sdltub paljudest teguritest: korteri
pindala, elanike arv, korteri (maja) seisukord jt. Kui pindala osas on vdimalik taandada
kulud ruutmeetri peale ja muuta seega erinevad objektid vorreldavaks, siis muude
teguritega vorreldavaks muutmine on raskem. Autor teadvustab, et kuna t60s kasutatud
lahenemist pole varem kasutatud, ei pruugi see olla tdiuslik ja tdielik. Samas

sissejuhatuses esitatud probleemi uurimiseks on valitud ldhenemine parim voimalikest.

To0 empiirilise osa teostamiseks kasutatakse ka iilirnikega tehtud poolstruktueeritud
intervjuusid, et saada pdhjalikumat informatsiooni kulude tasumise kohta. Samuti tundis
autor huvi intevjueeritavate isikliku kogemuse vastu seoses iiiirimisega. Autor otsustas
teha intervjuud individuaalselt, et vastused oleksid vdimalikult pdhjalikud. Intervjuude
eesmirk ei ole teha andmete alusel statistilist analiilisi, vaid anda kvantitatiivstele
andmetele juurde ka elulisi néiteid, et luua selgem iilevaade Tartu tiirituru kohta. Algne
plaan viia 14bi kiisimustik suurema valimiga ei sobinud, kuna seljuhul oleks vdinud
saada liiga pinnapealse hinnangu antud teema kohta. Intervjueeritavad valiti
kuludokumente saatnud tiirnikke seast, kes maksid lisaks koigile teistele kuludele ka

remondifondi, et uurida selle maksmise kohustuse ja teadlikkuse kohta.

Esimese etapina koostas autor iildisemad intervjuukiisimused iilirimise kogemuse ja
rahulolu kohta. Vastavalt iilirnike poolt saadetud kuludokumentidele kiisiti
spetsiifilisemaid kiisimusi. Selleks pidi autor eelnevalt iiliriarved 1dbi to6tama. Laiemalt
puudutasid kiisimused korvalkulusid, sest nende kohta on avaldatud véhe
informatsiooni eriti tiiirnike seisukohast. Intervjuud viidi ldbi pdhiliselt 2018. Aasta
maértsis, ning kestvused varieerusid 6 minutist 22 minutini. Uurimuse meetodiks oli
poolstruktueeritud intervjuu, kuna iikski kuludokument ei olnud eelnevaga samasugune
ning ka diirnike iirimisega seotud kogemused olid erinevad. Kiisimustele said

intervjueeritavad pikemalt vastata, rddikides oma arvamusest antud teemal, seega tekkis
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mone iiirnikuga ka pikem diskussioon. Viimase etapina analiiiisis autor vastuseid ning

to1 vélja kéesolevas t00s intervjueeritavate tdhtsamad seisukohad ja vastused.

Eesmargi tditmiseks esitas autor sotsiaalmeediasse kiisimuse, et vilja selgitada, milline
on kogutud andmete alusel kulude jaotus iilirniku ja iilirileandja vahel. Teoreetlise osa
esimeses alapeatiiki tabeli 1 (Kulunorm 2010-2011: 9) alusel esitati kiisimus, millele
said tiirnikud sotsiaalmeedia kommentaariumisse oma vastuse lisada. Autorile vastas
kokku 173 iiirnikku. Vastusevariandid kiisimusele, kuidas toimub {iiiri ja kdrvalkulude
maksmine:

e Koik on hinna sees ehk fikseeritud summa. Néiteks makstakse igakuiselt 300
eurot, mille sisse on juba arvestatud koik korvalkulud, ning rohkem kulusid
tasule juurde ei lisandu (v.a. internet, TV);

e Uiirile lisanduvad: tarbimiskulud (elektrienergia, soojusenergia, vesi ja
kanalisatsioon, priigivedu ning ruumidekoristus);

e Uiirile lisanduvad: lisaks tarbimiskuludele (elektrienergia, soojusenergia, vesi ja
kanalisatsioon, priigivedu ning ruumidekoristus) kindlustus;

e Uiirile lisanduvad: lisaks tarbimiskuludele (elektrienergia, soojusenergia, vesi ja
kanalisatsioon, priigivedu ning ruumidekoristus), (kindlustus), haldus- ja/vdi
hoolduskulud;

e Ulirile lisanduvad: lisaks tarbimiskuludele (elektrienergia, soojusenergia, vesi ja
kanalisatsioon, priigivedu ning ruumidekoristus) (kindlustus), haldus- ja/voi
hoolduskulud ning remondifond;

e Uiirile lisanduvad: lisaks tarbimiskuludele (elektrienergia, soojusenergia, vesi ja
kanalisatsioon, priigivedu ning ruumidekoristus) (kindlustus), haldus- ja/voi

hoolduskulud, remondifond ja investeeringukulud (nditeks laenumaksed)

Kulunormi (2010-2011: 9) alusel on kindlustus netotiiiri I, netotiiiri III ja absoluutse
netoliliri puhul itirniku tasuda, kuid tiiriarvetel on seda darmiselt vihe kajastatud.
Segaduse viltmiseks on kindlustus lisatud sulgudesse. Juhul, kui iitirnik kindlustust ei
maksa, aga maksab hooldus- ja halduskulusid, siis on tal ikkagi tiirimudel III.

Kindlustuse védhest rakendamist on ndha ka jargneva alapeatiiki jooniselt 7.
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2.3. Analuusi tulemused

2.3.2. Kuludokumentide analiiiis

Valimis on erinevate pindaladega kortereid, mis mdjutab nii {iiri kui ka kdrvalkulude

suurust, seega objektiivsema pildi saamiseks korterite iilirimisega seotud kulude suuruse

kohta

taandatakse

koik kulud ruutmeetri

kohta.

moodiiiirisuurusega korteriga seonduvaid kulusid.

Eraldi

aga

analiitisitakse

Tabel 3. Korvalkulude aritmeetiline keskmine kuude 10ikes tihe ruutmeetri kohta.

Kuu Korvalkulud
Mirts 2,78 €/m’
Aprill 2,59 €/m’
Mai 2,43 €/m’
Juuni 2,33 €/m’
Juuli 2,37 €/m’
August 1,72 €/m’
September 2,02 €/m’
Oktoober 2,43 €/m’
November 2,61 €/m?
Detsember 2,76 €/m?
Jaanuar 2,93 €/m’
Veebruar 3,00 €/m?

Allikas: autori koostatud.

Esmalt vaadeldakse, kuidas erinevad iiiirimisega seotud igakuised kulud kuude ldikes.

Jooniselt 4 ja tabelist 3 on niha, et korvalkulud on madalama temperatuuriga kuudel

korgemad, kus ulatuvad ligi 3 euroni ruutmeetri kohta, ning soojemal perioodil

viiksemad. Augustis olid kdrvalkulud 1,72 €/m’ ning veebruaris 3,00 €/m?. Augustis

moodustasid korvalkulud kogukuludest (iiiiri ja korvalkulude summa) 21,74% ning

veebruaris 29,30%. Andmete kohaselt moodustab iilir kogukuludest keskmiselt 70,70-

78,26%. Seega jadvad korvalkulud keskmiselt alla 30% ning iiiir iile 70%.
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Joonis 4. Uiiri ja kdrvalkulude suurus (EUR/m?) kohta ajavahemikus 2017. a mérts kuni
2018. a veebruar (autori koostatud).

Autorile saadetud 57 erineva iilirniku andmete kohaselt on keskmine korteri iiiir 293,25
eurot kuus. Nagu ka eelnevalt vilja toodud, siis tudengid soovivad kortereid, mis jadvad
250-300 euro vahemiku (Lehtsaar-Karma 2015). Kinnisvaramaakleri N sdonul on suurim
ndudlus Tartu iiiriturul korteritele hinnaklassis 300-350 eurot. Keskmine iiiiri
ruutmeetri hind andmete alusel on 7,11 eurot. Kinnisvaraportaali KV alusel oli
keskmine {iiiri ruutmeetri hind perioodil 2017 maérts kuni 2018 veebruar 8,17 eurot

(Hinnastatistika).

Lihemalt vaadatakse edaspidi madalaima ja kdrgeima keskmise temperatuuriga kuude
korvalkulude varieeruvust. Ajavahemikus 2017. a mérts kuni 2018. a veebruar oli
keskmiselt kdrgeima temperatuuriga kuu august ning madalaimaima temperatuuriga
kuu veebruar (Kuukokkuvétted). Eelnevalt vilja toodud andmetest selgus, et veebruaris
olid korvalkulud koige korgemad ning augustis kdige madalamad. Seega on
korvalkulude kujunemisel tdhtis roll kliimal. Joonisel 5 on kujutatud augusti ja joonisel

6 kuu veebruari korvalkujude protsentuaalne jagunemine.
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Joonis 5. Augustikuu kdrvalkulude protsentuaalne jagunemine kulugruppide kohaselt
(autori koostatud).

Augustis olid keskmiselt kdrvalkulud 1,72 €/m?. Soojusenergia moodustas korval-
kuludest vaid 6,65% ehk 0,11 €/m?. (vt joonist 5). Veebruari keskmised kdrvakulud olid
3,00 €/m?, millest moodustas soojusenergia 45,38% ehk 1,36 €/m? (vt joonist 6). Kiitte-
kulud moodustavad talviti mirkimisvéérse osa korvalkuludest. Suurte kiittearvete poh-
jus seisneb enamasti madala ehituskvaliteediga hoonetes, mis voib olla {iheks pdhju-
seks, et 54 miljonit inimest Euroopas ei saa lubada endale talvel kiitmist. Euroopas on
kasvamas iilelildine sotsiaalmajanduslik energia puudulikkus, mille puhul ei suudeta
lisaks kiittele maksta ka elektri- ja gaasiarveid ning elatakse niisketes ja lekkivates
hoonetes. (Energy poverty ... 2017) Tulemustest selgub, et kiittekulud muutuvad kuude
16ikes mirgatavalt, ning talvisel perioodil nduab nende tasumine palju suuremat vilja-

minekut.
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Joonis 6. Veebruarikuu kdrvalkulude protsentuaalne jagunemine kulugruppide kohaselt
(autori koostatud).

Kogu saadetud 270 kuludokumendi korvalkulude osakaalude jaotuseks arvutas autor
esialgu iga kuu keskmise, sest suurem osa Tiriarvetest on talveperioodil, kus
soojusenergia roll on mirgatavalt suurem (vt jooniseid 5 ja 6) ning see muudaks ka
kogu aasta korvalkulude jaotust. Jooniselt 7 ndeb korvalkulude protsentuaalselt jaotust
kulugruppide kohaselt. Soojusenergia moodustab kogu aasta 1dikes kdige suurema
osakaalu korvalkuludest ehk lausa 34,42%. Jargnevad elektrienergia (18,55%) ning
haldus- ja hoolduskulud (15,97%). Vara sidilimisse teenivad kulud (remondi- ja
investeeringukulude summa) moodustavad 12,28%. Reino (2010) sénul on vara
sdilimisse teenivad kulud pohiliselt teine suurim kulukirje pérast soojusenergiat. Autori
poolt tehtud analiiiisi kohaselt moodustavad suuruse alusel vara sdilimisse teenivad
kulud viienda kulukirje. Sellised kulud vdivad autori arvates olla tegelikkuses
korgemad, sest remondi- ja laenumakseid voib iilirileandja lisada ka haldus- ja

hooldustasude alla.
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Joonis 7. Kdrvalkulude protsentuaalne jaotus kulugruppide 16ikes (autori koostatud).

Korvalkulude keskmine 270 kuludokumendi alusel on 2,64 €/m”. Jarelikult iiiir koos
kdrvalkuludega on keskmiselt 9,75 €/m’. Keskmiselt moodustuvad andmete alusel

korvalkulud kogukuludest 27,08%.

Kuludokumente saatnud 57 isikust maksab vara sdilimisse teenivaid kulusid 37
titirnikku, kellest 33 tasub ainult remondikulude eest ning neli iilirnikku nii
remondikulude kui ka laenumaksete eest. Igat kuludokumenti vaadati eraldi, sest kulud
kuude Idikes on muutuvad. Arvestades ainult arveid, mille puhul maksti ka vara
sdilimisse teenivad kulusid, moodustasid remondifond ja laenumaksed 18,44%. Kdige
kdrgem remondifondi makse on 65,5 eurot, mille iiiirikorteri suurus on 65,5 m?, ning
madalaim 1,72 eurot, mille iiiirikorteri suurus on 34,2 m?. Laenumaksetest kdrgeim on
42,58 eurot suurusega 45,5 m* ning madalaim 8,07 eurot suurusega 52,35 m’. Seega

kulud on viga varieeruvad ja ei soltu ainult korteri suurusest.
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Joonis 8. Minimaalsed ja maksimaalsed korvalkulude vdirtused ithe ruutmeetri kohta
(autori koostatud).

Jooniselt 8 ndeb korvalkulude koikumist iga kulugrupi kohta. Enim koigub
soojusenergia, mille puhul minimaalne véartus kogutud 270 kuludokumendi kohaselt on
0,02 €/m* ning maksimaalne 3,56 €/m?. Samuti varieeruvad suuresti elektrienergia ning
vesi ja kanalisatsioon. Kdige vdiksemate muutustega on ruumidekoristus, mille puhul
on minimaalne viirtus 0,02 €/m’ ja maksimaalne viirtus 0,27 €/m?. Lisaks kdigub

viahem ka jddtmekditlus ning kindlustus.

Uiirnike seas libi viidud kiisitluse tulemusena selgus, et kdige sagedasem iiiirisuuruseks
(moodsuuruseks) on 250 eurot. Kéesoleva t66 autori jaoks pakkus huvi kiisimus, kui
palju erinevad taolise korteri iilirimisega seonduvad kdorvalkulud. Kuue iilirniku
igakuine iiiir oli 250 eurot ning tabelist 4 on niha selliste iilirnike korvalkulude suurusi,
dtirikorteri pindala ruutmeetrites, keskmist ruutmeetri hinda ning asukohta Tartu
linnaosade kaupa. Tabeli 4 kohaselt ei ole samasummaline {ilir méédravaks teguriks
iitiripindade homogeensusel vaid iilirikorterid erinevad iiksteisest mitmete tegurite
alusel. Kdige odavam iiiirikorter kogukulusid (iitiri ja kdrvalkulude summa) arvestades

on 308,03 eurot, mille pindala on 36 m* ning asub Supilinnas. Kdige kallimaks osutus
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andmete alusel iiiirikorter, mille kogukulud on 406,87 eurot pindalaga 53,9 m? ning
asub Vaksalis. Kdige kallimaks korteriks osutus, arvestades ruutmeetrites Vaksalis asuv
{itiripind, mille kogukulud on 14,27 €/m?, ning odavaimaks Annelinnas asuv iiiirikorter,
mille kogukulud on 7,17 €/m’. Eelmainitud iiiirikorterite hinnavahe on peaaegu
kahekordne, seega vOib samasuure iiiritasu eest saada vidga erinevaid iirikortereid.
Tegureid, millest iiiirikorteri hind oleneb, vdib olla veel palju erinevaid, aga neid antud
tdis ei kisitleta. Ulirikorterite turg on viiga heterogeenne, ning siin osas tuleb arvestada

paljude faktoritega.

Tabel 4. Kdrvalkulude aritmeetiline keskmine ja pindala (m?) iiiirikorterites igakuise
iitiriga 250 eurot.

Keskmine hind m?

Korvalkulud Pindala (mz) (iliir+korvalkulud) Linnaosa
58,03 36,00 8,56 €/m’ Supilinn
99,94 48,80 7,17 €/m? Annelinn
156,87 53,90 7,55 €/m? Vaksali
141,70 48,00 8,16 €/m’ Jaamamoisa
64,72 27,70 11,36 €/m’ Annelinn
88,19 23,70 14,27 €/m* Vaksali

Allikas: autori koostatud.

Antud alapeatiikist andmetest selgub, kui suur osakaal on korvalkuludel ning kuidas
need vastavalt kliimamuutustele varieeruvad. Samuti vaadeli iga korvalkulu
minimaalset ja maksimaalset vddrtust, ning mood iilirihinna erisusi korvalkulude,
pindala ja linnaosa kaudu. Vorrelda saadud tulemust varasemalt uuritud andmetega ei
saa, sest asjakohased allikad antud osas puuduvad. Pohjuseks voib olla see, et iiliriturg
on ldbipaistmatu ja eraclamukinnisvara puhul jddvad iildjuhul kuludokumendid vaid
iiirniku, ttirileandja ja korteriiihistu vahele. Autor leiab, et kdrvalkulud moodustavad

mérkimisvéarse osa kogukuludest ning neid tuleks rohkem arvesse votta.

2.3.2. Intervjuude ja kusitluste analliisi tulemused

Kéesoleva alapeatiiki alguses vaadeldakse ldbiviidud uuringus kisitlevate iiliripindade
asukohti. Kaardile on mérgitud 57-st kuludokumente saatnud 55 isiku iliripind (vt

joonist 9).
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Joonis 9. Uuringusse kaasatud tiiiripindade paiknemine Tartu linnas (autori koostatud).

Jooniselt 9 on niha, et autori kogutud andmete alusel on iiirikortereid kogu linna
ulatuses. Suurem osa {iripindadest on Emajdoe vasakul kaldal. Populaarsemad
piirkonnad on Ulejde, Jaamamdisa ja Annelinn, mis on tingitud suurest korteriomandite
arvust. Tartu Ulikooli dppehoonete liheduses asub samuti iiiripindasid, kuid
margatavalt vihem. Autor leiab, et lihed pdhjustest vdivad olla need, et vanemates
paneelelamutes on iilir madalam ning korterelamuid on sellistes piirkondades vdhem.
Kesklinnas asuvad iiliripinnad on teadaolevalt kallimad, seega ollakse ndus iilirima ka
kesklinnast eemale ning ka Tartu linna pindala ei ole nii suur, seega iihest sihtpunktist

teise liikkumine ei ole vdga aegandudev.

Tédiendavalt oli kdesoleva t60 autori poolt iilirnikega 1dbi viidud intervjuud-kiisitlused
tdiendamaks lilevaadet Tartu tiiriturust iilirnike vaatenurgast. Intervjuu kiisimused saab
laiemalt jagada kolmeks:

e iilirnike taust

e iilirimise pdhjused ja kogemused liiirimisega,

e rahulolu tiiripinnaga ja tilirikuludega.
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Tulumaks. Ulirileandjal tuleb iiiiritulust maha arvata 20%, mis liheb tuludeklaratsiooni
deklareerimisel riigikassasse. Enne 2016. Aastat tuli tulumaksu maksta ka korvalkulude
pealt. (Flisilise ... 2017) Korvalkulude alla mdistetakse neid kulusid, mis on seotud
vara kasutamisega. Hannes Udde sonul peab omanik siiski tasuma tulumaksu ka
remondikulude, laenu- ja kindlustusmaksete eest, kui {ilirnik on nende eest maksnud
(Pinn 2015). Autor kiisis ka intervjueeritavatelt tulumaksukohustuse tditmise kohta.
Kiimnest intervjueeritavast teadsid vaid kolm kindlat vastust. Uhel juhul viideti, et
iitirileandja maksab {itiritava korteri pealt riigile tulumaksu ja kahel teisel juhul véideti,
et titirileandja seda kindlasti ei tee. Kaks iilirnikku arvasid, et ilmselt {iiirileandja maksab
ja iiks iiiirnik leidis, et iilirileandja ilmselt tulumaksu ei maksa. Ulejdinud neli sellele
kiisimusele vastata ei osanud. Autor arvab, et seadusemuudatus oluliselt wiiritulult
maksumaksjaid juurde ei toonud, sest {iiirilt 20% maha arvestada on palju ja need, kes
seda varem ei deklareerinud, ei tee ka ilmselt praegu. Ka kinnisvaraanaliilitik Tonu
Toompark leiab, et selline seadusemuudatus, mille alusel ei pea enam kdikide
korvalkulude eest tulumaksu maksma, midagi oluliselt ei muuda, ning see pole piisav
pohjus mustalt tegutsevatel iilirileandjatel edaspidi tulusid deklareerida (Pinn 2015).
Uhel juhul arvas iiiirnik, et iiiirileandja ilmselt maksab tulumaksu, sest tal on oma
ettevote. Tonu Toompark toob vélja, et paljud iilirileandjad loovadki korteri {iiirimiseks

firma, et maksuk&itumine oleks diguslik (Pinn 2015).

Uiiripinnal elamise pdhjused. Kaheks pdhiliseks iiiiripinnal elamise pdhjuseks, mis
toodi intervjuudes vélja, on dpingud eemal kodulinnast ning laenu saamise keerukus.
Samad pdhjused toodi vélja ka teoreetilise osa alapeatiikis, kus leitakse, et iiliriturg on
vajalik inimeste mobiilsuse ning enda kodu soetamine panga abil muutunud aastatega
keerukamaks (Whitehead, Scanlon, Monk, Tang, Haffner, Lunde, Andersen,
Voigtldnder 2016: 12). Kui eelnevas viites késitleti pigem litkuvat t66joudu, siis
intervjuudest tuleb vélja, et Tartusse {iiirikorterisse kolimist pdhjustab pigem hariduse
omandamine. Eestis peab laenu saamiseks netopalk ulatuma vdhemalt 600 euroni kuus
ning lisaks tuleb arvestada omafinantseeringuga. Lisaks on védga oluline korrektne
krediidiajalugu ning eeldatakse kindlat to6lepingut ja pikka todstaazi. (Lest 2016) Seega
on noortel viga raske kinnisvara soetada ja intervjuude alusel sellega veel ei kiirustata.

Kodu omandamist peetakse oluliseks kaugemaks tulevikuks.
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Kogemused. Autor soovis teada ka iilirnike varasemaid kogemusi iilirimisega ning ka
tulevikuvaateid seoses iiliripinnal elamisega. Kolmel {iiirnikkul oli tegemist esimese
iiliripinnaga, kolmel teise ja kahel kolmanda fiiiripinnaga. Kahel juhul olid tiirnikud
elanud tiirikorterites 6-7 aastat, kuid ainult iiks plaanib soetada varsti ka oma kodu.
Pohjuseks, miks otsiti uus tiiirikorter, toodi pohiliselt vilja see, et koliti kellegagi kokku
vdi otsiti suuremat ja paremat pinda. Uhel juhul osutus elektrikiite liialt kalliks.
Intervjuude andmete alusel elatakse iihes iilirikorteris pigem pikemaajaliselt ehk
vihemalt kaks aastat. Uks intervjuueritav kolis andmete kogumise ajal tagasi vanemate
juurde, kuna iilirimisega seotud kogukulud osutusid liiga suureks ning plaanib edaspidi
kodu ise soetada. Ta tdi ka vélja, et korvalkulude suuruse kohta ei antud dJiget
informatsiooni ning tegelikkuses osutusid need lubatust kaks korda kdrgemaks. Autor
kiisis ka teistelt tiirnikkelt, kas tilirileandjad {itlesid varasemate liiriarvete suurused.
Ulejisinud intervjueeritavate puhul vastas informatsiooni tegelikkusele, seega

korvalkulude suurus vastas teistel juhtudel lubatuga.

Rahulolu. Kiisimusele, kas ollakse rahul korteri seisukorraga, iiiiri ja kdrvalkuludega,
oli erinevaid arvamusi. Enamik iilirnikke leidsid, et korter vajaks uuendust ja kogukulud
kujunevad liiga kalliks. Samuti leidis iiks iilirnik, kes enam iilirikorteris ei ela, et oli
korteri seisundiga kiill rahul, aga kdrvalkulude suurus tuli talle {illatusena. Ta arvas, et
kui iilir oleks olnud remondikulude vorra korgem, siis oleks osanud kohe alguses
kuludega paremini arvestada. Intervjueeritavatest oli iiks iilirnik vdga rahul, kes soovis
vabatahtlikult maksta remondifondi, et tal oleks vdimalus rohkem korteriga seotud
teemadel kaasa ridkida. Uliriga seotud kulud jaotatakse sdbraga kahe peale, seega ei ole
kulutused tema jaoks ka korged. Kuludega oli ka rahul veel kaks interjueeritavat,
kelledest iiks pidas veidi korgeks ainult remondifondi, kuid leidis, et selle vastu pole ka
midagi teha, ning teine leidis, et kuna ta on juba viis aastat samas tilirikorteris elanud,
siis on ka tema kohustus remondifondi eest tasuda. Sama {ilirnik on teinud ise korteris
ka ehitustdid, mille kulud poolitavad iiiirileandjaga. Ulejiéinud seitse intervjueeritavat
arvasid kulude suuruse kohta teisiti. Pohiliselt toodi vilja, et korvalkulud on liiga suured
ja eriti probleemne on remondifondi tasumine. Nditeks mainis iiks iilirnik, et kahe ja
poole aasta jooksul, kui ta on sees elanud, on renoveeritud vaid teisi maju ning tunneb,
et remondifondi tasumine on pdhjendamatu. Teine iilirnik tdi ka vélja, et maksab kiill

remondifondi, aga maja on viiga vana ning parandustdid selle jaoks ei tehta. Ulirnik, kes
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samuti ei olnud tiirikuludega rahul, tdi vélja, et pidi lisaks arvel mérgitud kuludele, kus
oli sees juba remondifond, maksma suulise kokkuleppe alusel juurde igakuiselt
paarkiimmend eurot remondikulusid. Tegemist on esmakordse iilirnikuga, kes oma
kogenematusest tulenevalt oli selle tasumisega ka ndus. Lisaks tdid mitmed iitirnikud
vilja, et muidu ollakse tiirimisega seotud kuludega rahul, kui ei peaks maksma vara
sdilimisse teenivaid kulusid. Uks {ilirnik arvas samuti, et ta ei saa remondifondi
tasumisest otsest kasu, ning ta peab end vaheliiliks, kellele on pandud kohustus kodik
arvel mirgitud kulud tasuda. Kuludest, mida vdib seaduse kohaselt iilirnikule tasumise
kohustuseks panna, ei oldud rahul ka kiittekuludega, mis talviti méarkimisvairselt
tousevad. Samuti toodi mitmes intervjuus vilja, et ainult iiiritasu polegi vdga korge,
kuid koos kdrvalkuludega osutub hind liiga kalliks. Uiirnik, kes on elanud iiiirikorterites
juba seitse aastat, arvas, et oleks vdinud selle raha, mis ta on {iirimisele kulutanud,

investeerida oma elamise soetamiseks.

Teadlikkus. Autor pidas oluliseks uurimaks iitirnike teadlikkust seadustest, mille alusel
ei saa tiirnikule panna kohustuseks maksta vara sdilimisse teenivaid kulusid. Kiimnest
iilirnikust neli olid seadusest teadlikud. Pohjusteks, miks nad on ndus seda maksma,
toodi vélja, et {iir tuleks ilmselt kallim, kui seda maksma ei peaks, ja iilirikorterite
ndudlus on suurem kui pakkumine. Seega otsiks iiiirileandja pigem uue iitirnikku kui
maksaks ise vara siilimisse teenivate kulude eest. Ulejdinud iiiirnikud ei olnud antud
seadusega kursis. Nendest viiele oli iiiirilepingusse kohustuseks pandud remondifondi-
ja/voi laenumaksete tasumine, seetdttu sellele tahelepanu ka ei podratud. Nendest kahel
juhul oli konkreetselt remondifond voi laenumaksed lepingus vilja kirjutatud, kuid
kolmel juhul oli kirjas, et itirnikul tuleb tasuda koik tiiirimisega seotud kulud. Arvati, et
see, mis on ilrilepingus kirjas, on ka seaduslik ning ei osatud sellele piisavalt
tdhelepanu poorata. Uhel iiiirnikul lepingusse sellist punkti toodud ei olnud, vaid
remondifondi tasumise kohustus tulenes suulisest kokkuleppest. Intervjueeritavate
teadlikkus ja vara séilimisse teenivate kulude maksmise kohta arvas sarnaselt ka
kinnisvaramaakler N, kelle sonul ei ole iilirnikud seadusest teadlikud voi neil ei jaa

midagi iile tiirikorterite kdrge ndudluse tottu.

Haldus- ja hoolduskulud. Haldus- ja hoolduskulude alla vdib liigitada mitmeid kulusid

nagu teoreetilises pooles sai ndidatud. Arvetelt vois vélja lugeda suuri hooldus- ja
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halduskulusid, seega soovis autor soovis teada, kas intervjueeritavad teavad, mida need
kulud tdpsemalt sisaldavad. Sellele kiisimusele keegi konkreetset vastust anda ei
osanud. Haldus- ja hoolduskulud vdivad kujuneda suuremateks uusehitistel, mis
sisaldavad mitmeid erinevaid korrashoiukulusid nagu lift, automaatne tulekustutus,
tsentraalne valve jne (Plaamus 2007). Seega peaksid vanemates majades olema haldus-

ja hoolduskulud monevorra védiksemad.

Kulude tous. Monel tiiriarvel méarkas autor, kas tihekordseid kulusid voi kulude
tdususid. Uhel iiiirnikul tdusis andmete kogumisperioodil iiiir 450 eurolt 475 eurole.
Uiirnik oli sellest teadlik ning lepingus oli ka kirjas, et korra aastas tohib iiiiri tdsta.
Lisaks tuli tihel titirnikul maksta tihekordse korstnapiihkija-teenuse eest, kuid ka sellest
anti varasemalt teada. Ulirnikule, kellel kahekordistus remondifondi tehtava makes
suurus, sellest eelnevalt teada ei antud. Aasta keskmisest korvalkulude suurusest
moodustab antud kuluartikkel 31%. Sama tiirnik ei olnud teadlik ka seadusest, mille

kohaselt temale remondifondi maksmist kohustuseks ei saa panna.

Autor selgitas ldhemalt teoreetilise osa esimeses alapunktis iitirimudelid ning soovis ka
teada, milline on kodige populaarsem iilirimudel Tartu linnas. Kulunorm (2010-2011: 9)
kohaselt on absoluutne netoiitir see, kui remondikulud tasub iirnik, kuid
investeeringukulud jddvad ikkagi tiirileandja kanda. Antud kontekstis késitletakse
absoluutset netoiiiiri, mille puhul on {iirniku kanda jietud koik vara sdilimisse teenivad
kulud k.a. laenumaksed. Andmetele tuginedes saab Oelda, et paljud iiiirnikud maksavad

ka kapitalikulusid ning sellele vastav tiiirimudel puudub.
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Brutoiiiir
8,1%

Netoiiiir 1
22,0%
Absoluutne
netoiiiir
55,5% Netoiiiir 11
0,6%

Netoiiiir ITI
13,9%

Joonis 10. Uiirimudelite jaotus Tartu linna iilirnike niitel kogutud andmete alusel
(autori koostatud).

Jooniselt 10 on ndha, et 173 iiiirnikult saadud informatsiooni kohaselt on kdige
populaarsem {ilirimudel Tartus absoluutne netoiiiir, mis sisaldab nii remondi- kui ka
kapitalikulusid. Kokku maksab absoluutse netoiiliri alusel 96, kellest ainult
remondifondi 72 iiiirnikku. Ulejdinud 24 maksavad lisaks remondifondile ka
kapitalikulusid. Populaarne on ka netoiilir I, mida kasutab 38 vastajat ning seljuhul
maksavad ttirnikud lisaks tiirile juurde tarbimiskulud. Netoiilir III pole andmete
kohaselt Tartus vdga kasutatav, vaid 24 wvastajat on seotud antud mudeliga.
Kommertspindadel on just netoiitir III viga populaarne mudel (Schmidt 2015). Kdige
vihem rakendatav mudel on netolilir II, mille puhul tuleb iilirnikul maksta lisaks
tarbimiskuludele ka kindlustus. Antud mudeliga oli seotud ainult iiks iiiirnik. Ka
brutoiilir pole andmete kohaselt Tartu linnas vdga kasutatav mudel. Kdigest 14 tiiirnikul
maksvad iilirikulusid selle mudeli alusel. Pohjuseks voib olla kdrgem {iiiritasu titirnikule
ning brutoiilir on ka iilirileandjale vdga riskantne mudel, kuna peab korvama koik

iilirimisega seotud korvalkulud.

Uuringu kéigus selgus, et titirimudelite kasutus on populaarne vaid drikinnisvaras, kuid

autori soovitus on kasutada neid ka eraclamukinnisvara puhul. Uiirimudelite abil
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kujuneb kulude selgem jaotus iiiirniku ja {iiirileandja vahel, ning ilmselt need hoiaks éra
ka korvalkulude tasumisega tekkivaid arusaamatusi. Pohiliselt on muret tekitav iilirniku
kanda jietud vara sdilimisse teenivate kulude tasumine, millega on korduvalt pd6rdutud
ka kohtu poole. Autoripoolne soovitus on iilirilepingu osapooltel kohe alguses kokku
leppida kokku kdrvalkulude tasumises voimalikult tdpselt, et hilisemalt ei tekiks sellega

arusaamatusi.

Intervjuudest tuli vilja, et iiiirnikud ei ole peamiselt rahul kahe kdrvalkuluga. Uhed
neist on kiittekulud, mis talvel on védga korged. Tulemustest selgus, et soojusenergia
mojutab margatavalt kdrvalkulude suurust ja jaotust. Kdikuva kliima tdttu moodustub
soojusenergia talvel korvalkuludest suure osa. 2018. a veebruaris moodustas
soojusenergia lile poole kdrvalkuludest, kuid 2017. a augustis vaid 7,3% ehk alles viies
korvalkulu oma suuruse poolest. Lisaks tuli kéesolevas bakalaureusetdds vilja, et
soojusenergia kulu suurus soltub nii maja vanusest, soojustuse tasemest, kiittesiisteemi
kaasaegsusest, kui ka kesisest vOi halvast ehituskvaliteedist. Seega tuleb {iiirikorteri

otsinguil tdhelepanu pdorata ka hoone iildisele kvaliteedile.

Samuti selgus intervjuudest, et iilirnikud ei ole rahul vara séilimisse teenivate kulude
tasumisega. Autori poolt tehtud analiilisist selgub, et sellised kulud moodustavad
kogutud andmete alusel koikidest korvalkuludest 14,1%. Kuludokumente saatnud 20
titirnikku neid kulusid ei maksnud. Seega 37 iitirnikku maksid vara sdilimisse teenivaid
kulusid, ning kui vaadelda ainult nende isikute kdorvalkulusid, siis moodustasid
remondifond ja laenumaksed 18,44% korvalkuludest. Lisaks peetakse ka kindlustust
vara sidilimisse teenivaks kuluks, kuid kuna see moodustas vaid 0,3% korvalkuludest,
siis pidas autor seda kulu antud t66 seisukohalt ebaoluliseks ning selle kdsitlemine oleks

ajanud segamini iitirimudelite tabeli.

Eelmainitud kulude véljatoomine on autori arvates téhtis seetdttu, et {ilirnikud oskaks
arvestada rohkem tiirimisega seotud kuludega ning oleksid teadlikumad, et korvalkulud
ei sOltu ainult tarbimisest. Lisaks ei ole varem késitletud kdrvalkulude protsentuaalset
jaotust, ning antud t60 abil saab parema iilevaate Tartu iiiriturust. Intervjuudest selgus,
et koik iilirnikud ei ole teadlikud voladigusseaduse § 292 Ig 1. Kiesolev
bakalaureusetdd teadvustab iilirnikele nende digusi seoses iilirilepingu sdlmimisel, mis

on jadnud paljudele iilirnikele arusaamatuks voi teadmata.
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Juhul, kui iilirileandja kanda jddvad vara sédilimisse teenivad kulud, siis ilmselt selle
vorra tduseks ka iitir. Intervjuudest selgub, et enim rahulolematust tekitab kdrvalkulude
suurus ja mitte nii vdga iiiritasu. Tihtipeale tiirnikud ei arvesta korgete korvalkuludega
vaid keskenduvad madalale {iirile. Autor leiab, et {ilirniku poolt makstavateks
korvalkuludeks peaksid olema ainult vara kasutamisega seotud kulud, et {iiirnik suudaks
selgemalt tiiirimisega seotud kogukulusid arvestada. Tihtipeale vdib madal iilir olla

petlik, sest suhteliselt madalale iitirile lisanduvad korged korvalkulud.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva bakalaureusetod raames uuris autor iliirimudeleid ja iilirimisega seotud
kulusid Tartu linna {iirnike nditel. Eesmdrgi tditmiseks piisitas autor kaheksa
uurimisiilesannet, millest kolm aitasid luua bakalaureusetddle teoreetilise raamistiku

ning viie uurimisiilesande abil teostati empiiriline analiiiis.

Teoreetilises osas kasitles autor tdnapdeva iilirituru soodustavaid ja parssivaid tegureid
ning andis Uiiriturule iildise raamistiku. Autor tdi vélja drikinnisvara puhul kasutatavad
dtirimudelid, mis laiemalt jagunesid bruto- ja netoiiliriks. Netotiiir jaotati omakorda
neljaks vastavalt kulude tasumise jaotusele iilirniku ja iilirileandja vahel. Teoreetilises
osas toodi ka vilja kulud, millest koosnevad {ilirimudelid. Lisaks tdi autor vélja
ilirimisega kaasnevad tdiendavad kulutused, millega iilirnik peaks arvestama. Kd&ik
kulud ei pruugi iiiripinnal elamisega kaasneda, sest need kulud olenevad paljudest

erinevatest faktoritest.

Empiirilises osas teostati kombineeritud analiiiisi, milles kasutati kvantitatiivseid ja
kvalitatiivseid andmeid. Esimeses alapeatiikis kirjeldati Tartu iiiriturgu 14bi artiklite,
millele lisandusid kogenunud maakleri arvamus ja teadmised ldbi autori poolt ldbitud
intervjuu. Sellega andis autor edasi parema iilevaate Tartu iiirituru kohta. Kéesoleva
bakalaureusetdd eesmérgi tditmiseks kogus vastuseid 173 itirnikult, et vilja selgitada
andmete alusel Tartu linna kdige populaarsem tiiirimudel. Empiirilise osa tdiendamiseks
koguti 57 iitirnikult 270 kuludokumenti ajavahemikus 2017. a mérts kuni 2018. a aprill,
mille abil on niha korvalkulude osakaalu iitirist ning tdpsemat korvalkulude jagunemist.
Samuti tdiendati antud t66d kaardiga, millel on kujutatud 55 tiirniku elukohad, et oleks
selgemini ndha, kus {iiritakse sagedamini elamispindu. Lisaks tdiustas autor
kvantitatiivseteid andmeid kiimne {iiirnikega, kellega viidi 14bi intervjuud, mille

kestused varieerusid 6 minutist 22 minutini. Intervjueeritavad valiti vilja
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kuludokumentide alusel ning tegemist oli poolstruktueeritud intervjuudega, sest iilirnike

kogemused iiliripindaga olid erinevad.

Empiirilises osas selgus, et Tartus kujundavad tiiiriturgu suuresti tudengid, kes tulevad
ile Eesti Tartusse Oppima. Eelistatakse kesklinna ldheduses asuvaid piirkondi,
kesklinnast véljajadvatest tiliripindadest eelistatakse parema thistranspordi ihendusega
kohti. Ulirituru hinnad on pigem madalad voi keskmised, ning ndudlust ei ole
kallimatele iiiiripindade jirele. Uha rohkem on populaarsust kogumas iiiiridri. Tartu
iitiriturul on palju tudengeid, kellel ei ole vdimalik endale lubada kallist korterit, seega

on ndudlus suurem madalama {iiiriga korterite jarele.

Kiesolevas to0s selgus, et autori kogutud andmete alusel on Tartu iiriturul kdige
kasutatavamaks titirimudeliks absoluutne netotiiir, mille puhul maksab {itirnik lisaks
iitirile ja vara kasutamisega seotud kuludele ka vara sdilimisse teenivaid kulusid. Viiest
erinevast Uilirimudelist, mida autor antud bakalaureusetoos kirjeldab, moodustub {ile
poole absoluutne netoiiiir ning 96 iilirnikku 173-st maksavad ka remondifondi ja/voi
laenumakseid. Kogutud andmete alusel on kdige kasutatavam iitirimudel Tartu linna

titiriturul vastuolus voladigusseaduse § 292 1g 1-ga.

Kogutud kuludokumentide alusel selgub, et keskmine iiiir on 7,11 €/m? ja keskmised
korvalkulud 2,64 €/m?, mis moodustavad kogukuludest 27,08%. Talvisel perioodil on
kiittekulud suuremad ning vdivad moodustada peaaegu poole korvalkuludest. 57-st
tiirnikust maksid vara séilimisse teenivaid kulusid 37, ning nende kuludokumentide
pohjal moodustavad need 18,44%. Kui arvestada koiki 57 iilirnikku, siis moodustasid
vara sdilimisse teenivad kulud 12,28%. Pohiliselt on tegemist remondifondiga ning
vihesel médral ka laenumaksetega. Intervjuudest selgus, et tiiirnikud ei ole pohiliselt
korvalkuludest rahul kiittekulude suurusega ja vara sdilimisse teenivate kulude
tasumisega. Lisaks uuris autor iiirnikke teadlikkust remondifondi ja laenumaksete

tasumise kohustuse kohta, ning selgus, et koik iilirnikud ei ole sellest teadlikud.

Kiesoleva bakalaureusetdo kasutatud kirjanduse ja analiilisi tulemusena joudis autor
jdrelduseni, et {liirimine ei soltu ainult {iirist vaid ka paljudest muudest kuludest ja
teguritest. Antud t66 vdib olla oluline esmakordsetele iiiirnikele, kes ei oska koheselt

koikide kuludega arvestada. Lisaks soovitab autor iilirimudeleid kasutada ka
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eraclamukinnisvara puhul, et oleks kulude jaotus mdlemale osapoolele selgem. Antud
to0 podrab tdhelepanu ka vdladigusseadusele, mille alusel ei saa vara sdilimisse
teenivaid kulusid iiirnikku kanda jatta. Uurimistulemustest selgub, et eelmainitud

seadust sageli eiratakse.

Antud bakalaureusetdds kisitletavat teemat ei ole antud kujul varem uuritud. Uliriturg
on kiillaltki 14bipaistmatu ja puuduvad asjakohased andmed. Autor leiab, et tiiriturg on
viga aktuaalne, moodustades olulise osa kinnisvaraturust, ning sellele tuleks rohkem
tahelepanu poorata. Antud teemat on vdimalik edasi uurida iilirileandjate seisukohast
seoses korvalkuludega jaotusega ning nende kogemustega Tartu iiliriturul. Teise
arendussuunana pakub autor vilja suurema tdhelepanu suunamise seadustele ja
kohtulahenditele, sest teadaolevalt on olnud palju erinevaid {iiirnike ja tiiirileandjate

vahelisi kohtuvaidluseid.
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SUMMARY

THE EXPENSES OF RENTING AN APARTMENT - THE STUDY OF TYPES OF
LEASES AT THE EXAMPLE OF CITY OF TARTU'S TENANTS

Kati Niilo

Either you own a personal housekeeping or live in a rental space, you have to pay for
consumptions like water, electricity and heating. Exceptions include hotel type
accommodations, in which case the period fee is fixed and in general it includes all the
costs. In most cases you have to pay all the costs of property use separately. In your
home it is understandable that you occasionally have to do some repairs and fix
surroundings. When renting an apartment, most people, especially first time renters, are
unaware of different expenses that accompany living in a rental apartment and it's final
cost. Offtimes people rather reckon on rental costs, without focusing on other costs that

accompany renting.

While renting a housing the property market plays an important role, but it is hard to
evaluate the importance of rental market due to lack of records. Such situation has
emerged because of the reason that rental ratios are not publically documented, so
people do not have a chance to familiarize with them. The renter and the landlord sign a
lease agreement that suits both sides and where they agree upon each others rights and
obligations. One point, that needs to be indicated in the contract, is the other costs
payment distribution between the renter and the landlord. Other costs evolved
accordingly to the renters consumption pattern, appartment association regulations,
weather and peculiarity of the building itself. In addition to usual consumption
expenditures there could be costs on the rental bill, that the renter does not understand
or that are not related to the usage of the property. It is possible that the renter has

obligations to pay for costs, that are contrary to low, but are still reflected on the rental

64



bill. The purpose of this bachelor thesis is to identify the most used type of lease that is
used within Tartu's tenants and which relies on other costs distribution between the

renter and the landlord.

Rent related costs are structured into rental models by the author, so they could be more
clearly defined. To fulfill the objective, the necessary data is collected by Tartu's
tenants. The author additionally collects different expense documents from the tenants
in order to provide an overview of different costs and their sizes in Tartu's rental
market. The analysis of cost documents is based on rental receipts colleceted by the
author between February 2017 and March 2018. In this bachelor's thesis, the author
conducts interviews with both the real estate agent and several tenants in order to
complement the quantitative analysis and provide a better overview of the rental market
in Tartu. In order to achieve the aim of this bachelor's thesis, the following tasks are set:

* to provide an overview of the rental market in Tartu and the factors facilitating and
inhibiting rental;

* to adapt commercial real estate rental models to residential real estate rental models
and dismantle them by highlighting both the advantages and disadvantages of the
models;

* to bring out secondary costs, which rental models consist of;

* to bring out additional costs of renting;

* to give an overview of Tartu's rental market through articles and interview with real
estate broker;

* to collect, process and analyze rentals for tenants;

* to compile questionnaires for tenants and brokers and to interview them;

* to compile a questionnaire, which helps out to find the mosed used type of lease in
Tartu;

* to evaluate the rental costs in Tartu on the basis of the analysis carried out.

In the empirical part, a combined analysis was carried out, using quantitative and
qualitative data. The first section describes Tartu's rental market through articles, which
were supplemented by an experiences broker's opinion and knowledge thorugh an
interview conducted by the author. With this, the author provided a better overview of

the rental market in Tartu. To fulfill the purpose of this bachelor's thesis, information
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was gathered from 173 tenants to find out the most popular type of lease in Tartu. In
order to complement the empirical part, 270 documents showing ancillary costs were
collected from 57 tenants from April 2017 to April 2018, showing the percentage of
ancillary costs and more preciselt the distribution of additional costs. This thesis was
also supplemented by a map depicting 55 tenants' residencies, in order to see where
appartments are rented more often. In addition, the author improved the quantitative
data with interviewing ten tenants, where interviews durations varied from 6 to 22
minutes. The interviewees were selected on the basis of expense receipts and were

semistructured interviews, as tenants' experiences with rentals were different.

In the empirical part, it became clear that in Tartu, the rental market is largely shaped by
students all over Estonia, who come to study in Tartu. Areas close to the city center are
preferred, while outside city center, places with good public transport connections were
preferred. The rental market prices are rather low or average, and there is no demand for
more expensive rental properties. Rental business is becoming more and more popular.
There are a lot of students in the rental market in Tartu, who can not afford expensive

apartments, so the demand for apartments with lower rental rates is increasing.

In this thesis, it became clear that according to the data collected by the author, the
absolute net lease is the most used type of lease, in which the renter, in addition to the
rent and the costs associated to the use of the property, pays the costs of maintaining the
property. Out of the five rental models described by the author in this bachelor's thesis,
the absolute net lease forms over the half and 96 out of 173 renters also pay repair funds
and / or loan payments. Based on the data collected, the mosed used type of lease in

Tartu's rental market is inconsistent with § 292 (1) of the Law of Obligations act.

Based on collected expense documents, it turns out that the average rent is 7,11€/m2
and the average additional cost is 2,64€/m2, which is 27,08% of the total cost. In the
winter period, heating costs are higher and can be almost half of the cost. Out of the 57
tenants, 37 of them paid for costs of maintaining the property and on the basis of their
receipts, they account for 18,44%. Considering all 57 tenants, the property maintaining
costs were 12,28%, which mainly consists of repair fund and, to a lesser extent, loan
payments. The interviews revealed that the tenants are mostly not satisfied with the

heating costs and the cost of maintaining the rental property. In addition, the author
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studied tenants' awareness of the repair fund and the obligation to pay loan payments,

and it became clear that not all tenants were aware of this.

As a result of the literature and analysis used in this bachelor thesis, the author came to
the conclusion that renting does not only depend on rent but also on many other costs
and factors. This work may be important for first-time tenants, who can not immediately
count on all costs. In addition, the author recommends the use of types of leases for
private residential properties, so that the cost sharing is clearer for both parties. The
given thesis also pays attention to the Law of Obligations Act, according to which, the
costs of maintaining the property can not be left to the renter. The results of the study

show that the aforementioned law is often ignored.

The topic discussed in this bachelor thesis has not been previously studied in such form.
The rental market is rather opaque and there is no relevant data. The author believes that
the rental market is very topical, forming a significant part of the real estate market, and
should be given more attention. This issue can be further investigated from the point of
view of landlords in relation to the cost of distribution and their experience in Tartu's
rental market. As a second direction, the author offers more attention to referring to
laws and court rulings, as there have been many different litigations between tenants

and landlords.

67



Lihtlitsents 10put66 reprodutseerimiseks ja 10putoo iilldsusele kittesaadavaks

tegemiseks

Mina, Kati Niilo,

1. annan Tartu Ulikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose “Korteri iiiirimisega
seotud kulud — tiirimudelite uuring Tartu linna iilirnike nditel”, mille juhendaja on

assistent Mark KantSukov.

1.1. reprodutseerimiseks sdilitamise ja lildsusele kittesaadavaks tegemise eesmérgil,
sealhulgas digitaalarhiivi DSpace-is lisamise eesmérgil kuni autoridiguse kehtivuse

tédhtaja 10ppemisenti,

1.2. iildsusele kittesaadavaks tegemiseks Tartu Ulikooli veebikeskkonna kaudu,
sealhulgas digitaalarhiivi DSpace’i kaudu kuni autoridiguse kehtivuse tdhtaja

16ppemiseni.
2. olen teadlik, et punktis 1 nimetatud digused jddvad alles ka autorile.

3. kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega

isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Tartus, 21.05.2018

68



