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PEEP SOOMAN, 
Pindi Kinnisvara

Arendaja võtab suure riski, 
kui hakkab ehitama nullist 
maja, millele ei ole sel hetkel 
ühtegi ostjat, võttes samal 
ajal kogu aeg laenu pärast 
selle valmisehitamiseks.

Müüki saab alustada, kui 
hakatakse kaevandama vun-
damendiauku. Kuni võlaõi-
guslepingute sõlmimiseni 
on arendajal suur pinge, kas 
saab ikka kõik müüdud. Pin-
ge enne ei lõpe, kui ka asja-
õiguslepingud on sõlmitud, 
sest võlaõiguslepinguid on 
ostjal võimalik tühistada. See 
annab samas kindlust ostja-
le, sest arendajal on huvi oma 
töö kiiresti ja korrektselt val-
mis saada.

Korteri ostusumma sees 
on ostu-müügiprotsessi tee-
nus. Maakleri ülesanne on 
muu hulgas korraldada fi-
nantseering ja sellega tegele-
mine. Näiteks vaatab maak-
ler, kas on vaja kasutada sild-
finantseeringut, kas on näi-
teks vaja teised varad maha 
müüa. Kogu kliendiga kaasa-
mõtlemine ja protsessi sujuv 

korraldamine on samamoodi 
korteri hinna sees.

Hinna sees on ka ehitusga-
rantii, mis on ilmselt inimes-
te jaoks kõige käegakatsuta-
vam. Kui hoone pinnase va-
jumise tõttu nihkub, tekivad 
praod, iluvead, siis see ehitus-
viga on ehitajal seadusest tu-
lenev kohustus likvideerida.

Hinna sees on tihti veel 
võimalus valida viimistlus-
paketti. Enamik arenda-
jaid proovib ehitada inimese 
maitse järgi, et ei peaks hak-
kama sisse kolides ümber te-
gema. Alati saab kaubale, kõi-
ki kortereid ei lööda ühe stan-
dardiga. Ja see, et ostja saab 
valida enda maitse järgi, on 
päris oluline teenus. Muidu-
gi kui tellid lisatöid, siis nen-
de eest tuleb rohkem maksta. 
Või kui ka jätad mõned tööd 
tellimata, siis on võimalik 
hoopis odavamalt saada.

Mida tähendab finantseerin-
gu korraldamine. Maakler 
vaatab koduostja olukorda, 
kas ta tahab vana kodu alles 
jätta, kui palju on ostjal vaba 

raha. Seejärel võtab maakler 
pankadelt pakkumised, aru-
tab laenuhalduri ja kliendiga 
koos võimalused läbi, esitab 
kliendile, millised on panka-
de hetke sooduspakkumised 
ja nõustab klienti, kas eelista-
da seekord kõrgemat intressi, 
aga madalamat omafinant-
seeringut või vastupidi. 

Maakleri ülesanne on 
nõustada ostjat, kuidas see ja-
da katkematult saaks jätku-
da senimaani, et klient saaks 
oma uue korteri ostusoo-
vi realiseeritud. Võib tundu-
da, et mis see kaasamõtlemi-
ne ära ei ole, aga kaasamõtle-
mine ja oma teadmiste jaga-
mine on tegelikult suur hulk 
tööd, sest kõikide mured on 
erinevad.

Kolm lepingut kodu ostuni. 
Korteri broneerimislepingu-
ga tehakse mõne tuhande eu-
ro suurune sissemakse, mis 
annab ostjale kindluse, et se-
da korterit kellelegi teisele ei 
pakuta. Arendaja jaoks sobib 
alati kohe ka võlaõiguslik le-
ping, aga tihti on broneeri-

mine just ostja jaoks oluline. 
Ta saab endale hingerahu, et 
seda korterit kellelegi teisele 
ei pakuta. 

Seejärel on aeg asjaajami-
seks, et korraldada finant-
seerimise pool, sõlmida lae-
nulepingud. Kui kõik on kor-
ras, siis sõlmitakse võlaõigus-
leping, mille käigus tehakse 
korteriostu sissemakse. 

Asjaõiguslepinguga maks-
takse ülejäänud summa, mis 
on lõviosa korteri maksumu-
sest, ja see toimub siis, kui on 
aeg korter üle anda. 

Arendaja ehitab ka ise pan-
galaenuga. Arendaja sõlmib 
pangaga raamlepingu ja ko-
gu ehitusperioodi jooksul 
laenujääk suureneb. Ka võla-
õiguslepingutest tulevad sis-
semaksesummad lähevad 
ehitusse. Alles asjaõigusle-
pingute sõlmimisega hakkab 
raha tagasi tulema ja siis ha-
katakse esmalt raha pangale 
tagasi maksma. Kui müüa on 
veel viimased korterid ja pan-
galaenujääk on nullis, siis see 
on alles arendaja kasum. 

Uusarendused arendajale suur risk

  Kommentaar
Kindlusta kohe pärast ehitustööde lõppu

JAN RAJA, 
ERGO varakindlustuse riskiinsener

Kindlustuse seisukohast ei 
ole vahet, kas tegemist on 
uue või vanema korteriga. 

Korter peaks olema valmis 
ehitatud, et saaks reaalselt 
hinnata sellele kulunud ra-
ha: alates siseviimistluse hin-
nast ja lõpetades näiteks sau-
na, kamina ja mööbliga. 

Soovitame alati juurde 
võtta ka vastutuskindlustu-
se, mis aitab hädast, kui meie 
enda korteris midagi juhtub, 
mis ühistu või naabrite vara 
kahjustab. Samuti soovitame 
ära kindlustada koduse vara.  

Uusarendustesse osta-

vad kortereid pigem kesk-
misest paremal järjel inime-
sed, millega kaasneb ilm-
selt ka kallim siseviimistlus 
ja mööbel, ehk ripub seintel 
ka kunsti ja kapis on vääris-
esemeid. Seega, kui toimub 
näiteks veeavarii või tulekah-
ju, nii et kannatada saab ka 
naaberkorteri(te) sisustus ja 
mööbel, paisuvad ühe õnne-
tuse kahjud väga suureks. 

Õnnetuse korral ei oma 
tähtsust asjaolu, et korteri-
omanik polnud ise süüdi, et 
tulekahju või veeavarii tema 
korterist alguse sai. Kindlus-
tuse seisukohast on igal ju-
hul tegu õnnetuse põhjusta-

jaga, kellel lasub naabrite ees 
kohustus neile tekitatud kah-
jud korvata. 

Uute majade arhitektuur-
sed lahendused on vahel eba-
standardsed, näiteks korido-
rid keskmisest kitsamad ja 
aknad palju suuremad. Võib 
juhtuda, et akna ette käivad 
klaaspaketid ei mahu ei lif-
ti ega koridori kaudu korte-
risse. Nii võib näiteks ühe pu-
runenud aknaklaasi vahetus 
tuua kaasa ootamatuid ku-
lusid. Ka sellistele nüansside-
le tasub korterit kindlustama 
asudes tähelepanu pöörata – 
pigem tasub kindlustada, kui 
kogu riski ise kanda. 

Võib juhtuda, et 
akna ette käivad 
klaaspaketid ei 
mahu ei lifti ega 
koridori kaudu 
korterisse.
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