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Sissejuhatus

Kaesolev kasiraamat ,Kuidas muuda kinnisvara” keskendub nouannetele
eraisikust kinnisvaramiiiijale, kes soovib miitia oma kodu - korteri vdi maja.
Inimene puutub oma kodu mulmisega kokku enamasti mitte rohkem kui
kord-paar kogu elu jooksul. Samas on rahalises mottes sageli tegemist lihe
elu suurima tehinguga nii kinnisvaramuduja kui -ostja jaoks.

On selge, et suure raha liigutamisega kaasnevad riskid. Seetottu tasub
igal kinnisvaramuki planeerival inimesel end hasti ette valmistada, et riskid
maandada ja mulgiprotsessist maksimum valja pigistada.

Kaesolevas kasiraamatus annamegi nou eraisikust kinnisvaramiuitjale, kuidas
kinnisvaramiiligi protsess samm-sammult |abi viia. Juhime tahelepanu
kdikidele olulistele niianssidele, mida kinnisvaramuja peab silmas pidama.

Uldiselt on késiraamatu koostamisel lihtutud ideoloogiast, et kinnisvara-
muilja peab milgitegevuses olema aus ja labipaistev. See tagab tehingu
toimumise, millega nii ostja kui mudja mo-
lemad rahul on. Selgus omakorda valistab ‘
kinnisvaramuja tehingujirgsed riskid, mis
voiksid tuleneda naiteks varjatud puuduste v v
ilmnemisest.

Igas miulgile suunatud protsessi etapis
peaks kinnisvaramiilja tegema toiminguid, V4
mis aitavad potentsiaalset ostjat sammu vorra
tehingule ldhemale liikata. Sagelion nendeks
sammudeks ostja igakilgne informeerimine,
mis aitab ostjal end tehingu suunas liikudes
teadlikuna ja turvaliselt tunda.

Kasiraamat on moeldud eelkdige inimesele,
kes soovib kinnisvara mudugitehingut ise-
seisvalt teha. Siiski on oluline osa materjalist g
plihendatud kinnisvaraomaniku koostoole
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Sissejuhatus

kinnisvaramaakleriga. Kinnisvaramaakler on - vahemalt peaks olema - ela-
mispindade turu oluline s6lmpunkt, kellega tuleb kinnisvaraturul toimetades
sageli tahes voi tahtmata kokku puutuda.

Nii annab kasiraamat praktilist ndu neiski kiisimustes, kuidas leida usaldus-
vaarne maakler, mida temalt nduda, kuni naiteks selleni, kas kinnisvaraoma-
nik peaks maakleriga sélmima suulise voi kirjaliku maakleriteenuse lepingu.

Kinnisvaramudujast eraisikule ndu andmise korval on kasiraamat kindlasti
vaarikas materjal kinnisvaraprofessionaalidele, kel on véimalus leida siit ideid
ja mottekaike, kuidas kinnisvara vahendusteenust voi muugikorraldust seni-
sest veelgi efektiivsemalt korraldada.

Kinnisvara mitumise nduanded lahtuvad péhimdttest, et kinnisvaramuuja
peab kogu kinnisvara muugiprotsessi vaatama eelkdige ldbi ostja silmade.
Kui miitija suudab ostja ndudmistele vastata ja tema vajadusi rahuldada, saab
mulgitehing olema kiire ja moélemaid pooli 6nnelikuks tegev.

Midgivajaduse
selgitamine

Otsus, kas muila ise
vOi maakleri abil

Miugiobjekti juriidiliste
detailide valjaselgitamine

Mulgiobjekti ettevalmistamine

Turuolukorra selgitamine

Reklaam ja aktiivne mutik

Objekti esitlused

Labiraakimised ostjatega

KINNISVARA MUUMISE PROTSESS

Tehingu s6lmimine

Valduse tileandmine |

EEKINNISVARAKOOL



1 Muugivajaduse selgitamine

Kodu miitimiseks voib olla viga erinevaid péhjuseid. Uks soovib soetada
olemasoleva asemele suurema korteri vdi maja, teine otsib jalle laste kodust
lahkumise jarel vaiksemat. Kolmas on sunnitud kodust loobuma, sest ule jou
kaivate laenumaksete jaoks ei jatku raha. Neljas kolib elama teise linna voi lin-
naossa ja soovib seetdttu olemasolevast eluasemest loobuda. Viies realiseerib
parandusena saadud kinnisvara, mida endal vaja ei ole. Kuues valjub investee-
ringust ja muub varem valjaturitud korteri.

Pohjusi, miks inimesed kodu miuivad, voib peale eeltoodute olla veel palju.
Ometi on mitumise pohjuse endale selgeks tegemine ja taielik teadvustamine
oluline, sest sellest voib séltuda kinnisvaramiitigiprotsessis palju.

Naiteks voib kehv majanduslik olukord sundida miitigiprotsessiga Kii-
rustama. Kiirustamine aga — nagu muitigi puhul enamasti ikka — ei aita saada
parimat hinda. Kui kinnisvaramuujal on aga aega kiillaga, voib see tahendada
Uhest kuljest kull kdrgemat potentsiaalset miutgihinda, kuid ajaliselt pikast
mulgiprotsessist tulenevat suuremat miitigikulu. Suurem mdutgikulu voib
esialgu loodetud lisakasumi ara suda.

Kinnisvaramaakleritel on kombeks 6elda, et kodu ostu- ja mutgitehin-
guid panevad tavaliselt tegema inimeste sunnid, surmad, kokku ja lahku
kolimised.

Kinnisvara miiimine on enamasti rahaliselt suuremahuline tehing. Isegi
protsendi vdi paari suurune kokkuhoid sel teel véib anda inimesele margatava
suurusega rahalise kokkuhoiu voi lisakasumi.
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KASIRAAMATUST ISBN 978-9949-9655-2-6

Kasiraamat ,Kuidas muua kinnisvara?” keskendub
nouannetele eraisikust kinnisvaramudijale, kes
soovib mulia oma kodu — korteri v6i maja.

Inimene puutub oma kodu muimisega kokku 91789949"965526
enamasti mitte rohkem kui kord-paar kogu elu

jooksul. Samal ajal on rahalises mottes sageli tegemist Uhe elu suurima
tehinguga nii kinnisvaramudja kui -ostja jaoks.

Vaatame kogu kinnisvara muudmise protsessi algusest |Iopuni ehk
mulgimotete tekkimisest kuni valduse Gleandmise vormistamiseni.
Kasiraamat on praktilise joonega. St anname lugejaile konkreetseid
nouandeid, kuidas kogu kinnisvara muligiprotsess ajaliselt ja rahaliselt
efektiivselt korraldada.

AUTORIST

Tonu Toompark on pikaajalise kogemusega
kinnisvarakonsultant ja -koolitaja, kelle praktilise
kogemuse allikaks on té6kohad avalikus sektoris,
maakleriblroodes, arendusettevottes ja iseseisva
kinnisvarakonsultandina.

Tonu Toompark on Eesti ajakirjanduses avaldanud sadu artikleid ja
kommentaare, paljud neist kinnisvara ostmise ja milmise teemadel.
Peale selle on Tonu Toompark mitmete Kinnisvarakooli koolituste
aktiivne lektor, samuti Tallinna Tehnikaulikooli kinnisvaraturunduse
kursuse lektor.

Tonu Toompark on kasiraamatu ,Nouanded koduostjale. Praktilised

ndéuanded, kuidas leida unistuste kodu” autor ja ,Korter turile -
narvesoov hobi voi rikkuse allikas?” kaasautor.
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