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Lühikokkuvõte

Eesti jaguneb ühelt poolt aktiivse elu -
asemeturuga Tallinna, Tartu ja Pärnu linna -
regioonideks ning teisalt piir kondadeks, 
kus eluasemehinna ja sissetuleku suhe on 
hea, kuid napib kvaliteetset elamispinda. 
Jätkuv pealinnastumine on seda olukorda 
võimendamas. Kallinev eluase seab üha 
enam peresid majanduslikult keerulisse 
olukorda ning selle olukorra tõsidust 
tunnetavad k õige enam keskmisest mada -
lamat tulu teenijad, eriti aga noored  ̂ nii 
eluasemeturule sisenejad kui need, kel pere 
kasvamas ja on vaja ruumikamat eluaset.  

Uued eluasemed ja siselinna ajaloolisemad 
eluasemed peamistes kasvukeskustes on 
keskmist tulu teenivatele leibkondadele 
kõige enam kättesaamatud. Mõnevõrra 
jõukohasema hinnaga on aktiivse elamu -
turuga piirkondades vaid nõukogude -
aegsed tüüpkorterid, kuid nende elamu -
alade elukeskkonna kaasajastamine kulgeb 
aeglaselt ning korterid ei vasta perede 
vajadustele ega tänaste noorte inimeste 
ootustele. Kirjeldatud olukord põhjustab 
kasvavat ebavõrdsust ehk segregatsiooni. 
Uued turujuhitud elamuarendused on 
kätte saadavad vaid jõukamatele peredele. 
Renoveerimata majad ja elukeskkonna 
madal kaasajastamise tempo suurendavad 
omakorda noorte ja eriti lastega perede 
soovi mujale kolida.  

Kahanevates piirkondades on probleemiks 
elamufondi veelgi aeglasem kaasajastamine 
ning noorte ja tööealiste väljaränne, mis 
vähendab elanikkonna võimekust elukesk -
konda investeerida ja muutuseid eest 

vedada. Uut elamispinda lisandub vähe, ent 
kvaliteetne elamispind ja elukeskkond on 
väravaks, et noored saaksid ja tahaksid tulla 
ning eelduseks, et loodavad ettevõtted või 
avaliku sektori asutused saaksid endale 
sobiva tööjõu.  

Käesolev uuring lähtub põhimõttest, et 
kogu Eesti oleks kaetud võimalustega elada 
taskukohasel ja kvaliteetsel elamispinnal 
ning selleks on vaja, et eluasemepoliitika 
rõhua setused oleks ühelt poolt sellel, et 
ükski piirkond ei galopeeriks hindade ja 
kvaliteedi poolest kaugele eest ära, ning et 
kõik piirkonnad leiaksid oma jätkusuutliku 
arenguraja, mis võimaldab kaasaegset 
elukeskkonda ning uue kvaliteetse elamu -
fondi lisandumist.  

Taskukohaste ja kvaliteetsete eluasemete 
vähene kättesaadavus ja taskukohasus ning 
selle suured regionaalsed käärid vähen -
davad pikas perspektiivis riigi regionaalset 
konkurentsivõimet ja piiravad majandus -
liku arengut ja tööjõu pakkumisi. Uuringus 
välja pakutud õiglase eluasemevaldkonna 
arendamise kava tugineb neljale alus -
sambale: strateegiline suunamine ja seire, 
aktiivne maapoliitika, taskukohaste elu ase-
mete pakkumise soodustamine (erifookus 
kasvavatel keskustel) ning kvaliteetse 
eluaseme tagamine (er ifookus kahanevatel 
asulatel). Tänased valikud mõjutavad Eesti 
eluasemete taskukohasuse, segregatsiooni 
ja elukeskkondade mitmekesisuse pika -
ajalisi väljavaateid.  
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Sissejuhatus

Eestis on viimasel aastakümnel aset leidnud 
märkimisväärne kinnisvara -  ja üürihindade 
tõus. Eestis on eluasemete hindade ja 
üürihindade kasv olnud Euroopa Liidus 
kõige kiirem  ̂ eluasemehinnad ja üüri -
hinnad on võrreldes 2010. aastaga kalli -
nenud üle kolme korra. Sissetulekud on 
samal ajaperioodil kasvanud aeglasemalt.  

Varasemad uuringud Tallinna näitel 
viitavad, et eluaseme taskukohasus on 
vähenenud ja taskukohase hinnaga elu ase-
med on ruumiliselt üha enam koondunud, 
tekitades segregatsiooni 1. Peredel on järjest 
keerulisem leida sobivat eluaset suure -
mates linnades, mistõttu nad on sunnitud 
omale eluaset otsima väljaspool suurlinnu, 
soodustades nii valglinnastumist. Arendus -
tegevus ja elamistingimuste kaasajastamine 
on toimunud aga ruumiliselt ebaühtlaselt  ̂
uusarenduspiirkonnad on ruumiliselt 
koon dunud, olemasoleva elamufondi kaas -
ajastamine on jõudsam seal, kus elavad 
paremal järjel inimesed  ̂ mis omakorda 
süvendab ruumilist ebavõrdsust nii linnade 
sees kui regioonide vahel. Varasemad 
uuringud peegeldavad järjest suurenevat 
keerukust leibkondade o ts- otsaga kokku 
tulemisel Eestis, kus igapäevaseid kulutusi 
hallata on järjest raskem 2. Uuringud 

 
1 L˜isjl-!B/-!ku/!)3136*!ǆUbmmjoob!ubtlvlpibtf!fmvbtfnfqpmjjujlb!bsfoebnjtf!wˬjnbmvtuf!bobm˱˱tǇ/!Ubsuv!

Ülikool, Eesti Kunstiakadeemia;  

Kalm, K., jt. (2023) Tallinna ja selle linnaosade rände analüüs ja prognoos aastateks 2023ƿ2050. Tartu 

Ülikool. Tellija: Tallinna Strateegiakeskus; ESPON 2025 

2 Eurofound (2024) Quality of life in the EU in 2024: Results from the Living and Working in the EU e-survey 

3 Tammaru jt (2016) 

viitavad ka sellele, et erineva sotsiaal -
majandusliku taustaga inimeste ruumiline 
eraldumine on viimaste aasta kümnete 
jooksul üha kasvanud, kusjuures Tallinnas 
on sotsiaalmajandusliku segre gatsiooni 
kasv alates 2000. aastast olnud üks 
Euroopa kiireimaid 3. Eriti keerulises 
olukorras on tänasel eluasemeturul noored, 
kelle jaoks jääb omanikustaatus järjest 
vähem kättesaadavaks.  

Laias plaanis mõjutab eluasemehindade 
tõusu ja taskukohasust vabaturumajanduse 
kontekstis kõige enam globaalsetel finants -
turgudel toimuv, majanduslik olukord, 
elamuehituse aktiivsus ja nõudlus elamis -
pinna järele (sh rände -  ja demograafilised 
trendid). Eluasemehindade kasvu pea -
miseks tõukejõuks on investorite kasvav 
huvi elamukinnisvarasse investeerida ning 
eramajapidamiste poolne nõudlus ja 
võimekus eluasemeid soetada, mistõttu on 
eluasemed muutunud järjest enam tulu -
õōōĹŊõŊŻˤĘĵŊˤŔŔˤ̍ŊõƈčõŻƃƈŔƈĔ̎˩ˤˤÂĘĔa trendi 
on soosinud Ida - Euroopa riikidele ise -
loomulik avaliku sektori poolne meet mete 
vähesus eluasemeturu reguleerimisel. 
Kinnis vara tootlikkust teatud piirkondades 
on soosinud ka kasvav rahvastiku koondu -
mine ja sisseränne  ̂eriti märgatav on see 

https://www.eurofound.europa.eu/en/publications/2025/quality-life-eu-2024-results-living-and-working-eu-e-survey


EESTI TASKUKOHASE JA KÄTTESAADAVA ELUASEMEPOLIITIKA VÕIMALUSTE ANALÜÜS                    SISSEJUHATUS 

8 
 

trend pealinna piirkonnas 4. Samas kui 
kahaneva rahvastikuga piirkondades tekib 
trendide jätkudes kinnisvara ülejääk, mis 
toob kaasa langevad hinnad ja vähese huvi 
kvaliteetse kinnisvara arendamiseks turu -
tingimustel.  

Käesoleva uuringu eesmärk on välja 
selgitada eluasemete kättesaadavuse ja 
taskukohasuse arengutrendid Eestis ning 
pakkuda välja soovituslike meetmete 
pakett, mis võimaldaks lahendada 
eluasemete taskukohasuse sõlmküsimusi.  

Uuringu keskne väljund on poliitika -
soovitused Eesti kodupoliitika strateegia 
väljatöötamiseks. Soovitused võtavad 
arvesse pikaajalise strateegia Eesti 2035 
seatud arengueesmärke ning valdkondlikke 
arengudokumente, mis eluasemevaldkonna 
arenguid suunavad.  

Eluasemevaldkonna arenguid on vaja 
mõtestada ka Eesti asustussüsteemi 
tuleviku arengute kontekstis. Trendid 
näita vad, et rahvastik kasvab ainult 
suuremate linnade (Tallinn, Tartu, Pärnu) 
tagamaal, vähesel määral ka Tallinnas, ning 
ülejäänud Eesti seisab olukorra ees, kus 
rahvaarv kahaneb kas mõõdukalt või 
drastiliselt (eriti Ida - Virumaal ja Valga -
maal). Majandustegevus ja jõukus koondub 
järjest enam neisse kolme suuremasse 

linnaregiooni, kuigi elukeskkonna 
eelistused nii suurlinna - kesksed ei ole, 
toetades  ka soovi elada eeslinnalises 
keskkonnas.5 Seega on vaja näha eluaseme-
poliitikat ühelt poolt kui mootorit, mis aitab 
läbi atraktiivsete elamistingimuste pakku -
mise elu edasi viia piirkondades väljaspool 
Tallinna, Tartut ja Pärnut, teisalt kui tarka 
kohanejat rahvastikuarengutega, millega 
Eesti regioonid paratamatult peavad 
kohanema. Samas seisavad just kasvu-
keskused silmitsi eluasemete kätte saada-
vuse kriisiga, mis mõjutab eriti madalama 
tulu teenijaid, ning suur linnadele ise -
loomu like probleemidega nagu segre -
gatsioon. Sellest johtuvalt peab eluaseme -
poliitika olema suun atud ühelt poolt 
kasvava ebavõrdsuse ärahoidmisele kasvu -
piirkondades, teisalt aga targalt toetama 
elukeskkonna kaasajastamist kahanevates 
piirkondades.  

Raport jaotub kolmeks peamiseks osaks, 
millest esimene  annab ülevaate peamistest 
teguritest, mis arenguid eluasemete vald -
konnas mõjutavad, eluasemete paikne -
misest riigis ja nende kvaliteedist, elu -
asemete taskukohasusest ja segre gat-
sioonist, teine  osa soovituslikest poliitika -
meetmetest, ning kolmas  perioodil 2017  ̂
2024 rakendatud riigi üürimajade pro -
grammist, selle mõjudest ja soovi tustest, 
kuidas sedalaadi sekkumisi riigis tõhustada.

 

 

 
4 Asustuse arengustsenaariumite koonduuring Regionaal- ja põllumajandusministeeriumile. Tartu Ülikool, 

EKA, Hendrikson DGE 
5 Ibid. 
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1. ELUASEMETE TASKUKOHASUST 
MÕJUTAVAD TRENDID JA 
POLIITIKASEKKUMISED EESTIS 
 

Peatükis antakse ülevaade:  

» Põhitrendidest, mis mõjutavad eluasemete taskukohasust ja kättesaadavust;  

» Eluasemevaldkonna meetmetest riiklikul tasandil;  

» Eluasemevaldkonna meetmetest kohalikul tasandil.

 

1.1 Eluasemevaldkonna arengut mõjutavad trendid

Eluasemehindade tõus ja taskukohasuse 
halvenemine on tõsised probleemid kogu 
Euroopas ning eriti suuremate linnade 
piirkondades. 6 Selle põhjustena on välja 
ƃśśĔƈĔˤ ĘōƈõŻĘœĘƃĘˤ ̍ŊõƈčõŻƃƈœĹŻƃ̎ˤ ĘĵŊˤ
muutumist investeerimisobjektiks (nt üüri -
mise, sh lühiajalise rendi kasumlikkus, ajas 
kallinev kinnisvara), avaliku sektori rolli 
taandumist eluasemete pakkumisest ja 
krediidi asutuste laenu tingimusi. Kui 
majandus tsükli tõusu perioodid ja soodsad 
intressimäärad (sh madal Euribor, mis püsis 
nullilähedane 2005. aastast kuni 2022. 
aastani) mõjutavad omaniku asustuse 
paisumist, siis Covid - 19 järgne majandus-
languse periood ning tõusnud Euribori 
tase7 piiravad laenamisvõimalust paljudele 
leibkondadele ning kasvatavad nõudlust 

 
6 ESPON 2025 https://www.espon.eu/sites/default/files/2024 -08/affordable -and-quality-housing-

leaflet_updated-082024.pdf  

7 Euribor (Euro InterBank Oed Rate) viitab hinnale, millega Euroopa pangad üksteisele raha laenavad. 

Euriboril on otsene mõju eraisikute laenutingimustele. 

8 OECD (2020), Housing and Inclusive Growth, https://doi.org/10.1787/6ef36f4b -en.  

üüripindade järele. Ka igakuiste eluaseme -
kulude ja energia hindade tõus on suuren -
danud leibkondade raskusi elu asemekulude 
tasumisel (OECD 2020 8).  

Kinnisvara väärtust mõjutavad mitmed 
majanduslikud, demo graafilised ja poliiti -
kaga seotud tegurid. Nende tegurite mõist -
mine on tõhusa eluasemepoliitika kujunda -
miseks ülioluline, eriti Eesti turu konteks -
tis, mis on viimastel aastakümnetel läbi 
teinud suuri muutusi.    

Cuestas jt (2021, 2023) hindasid pikaajalist 
seost eluasemehindade ja neid mõjutavate 
tegurite vahel ning uurisid eluaseme -
hindade kõikumise mõju majanduskasvule. 
Tulemused näitasid, et eluasemehindade 
kasvu peamiseks tõukejõuks on olnud 
sissetulek, samas kui eluasemete 

https://www.espon.eu/sites/default/files/2024-08/affordable-and-quality-housing-leaflet_updated-082024.pdf%C2%A0
https://www.espon.eu/sites/default/files/2024-08/affordable-and-quality-housing-leaflet_updated-082024.pdf%C2%A0
https://doi.org/10.1787/6ef36f4b-en
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pakkumine on aidanud eluasemehindade 
tõusu pidurdada. Kinnisvaramullist enim 
mõjutatud riikides nagu Eesti, Iirimaa ja 

Hispaania, esinesid ka enne  2008. 2̂009. 

aasta majanduslangust suurimad elu -
asemehindade kõrvalekalded. Oluline on 

märkida, et hindade  kõrvalekalletel on lühi -

ajaliselt positiivne mõju SKP kasvule, 
võimen dades majandustsüklit, kuid nega -
tiivne pikaajaline mõju majandus kasvule.9 

Cuestase ja Kuke (2017) sõnul on 
eluasemehinnad ja eluasemelaenud olnud 
Eestis vastastikuses sõltuvuses. 2000. 
aastatel toimus kiire võla kuhjumine ja 
leidsid aset eluasemehindade suured 

kõiku mised. Cuestas ja Kukk (2017) leiavad, 

Ęƃˤ ĘōƈõŻĘœĘōõĘŔƈŽśŊĹĔˤ õƜõōĔõŻĹĔˤ ōõĘŔƈ-
käibe vähenemise perioodidel eluaseme -
hindadele tugevamat mõju, millel olid 
olulised poliitilised tagajärjed. Eluaseme -
hinnad on laenukäibe vähenemise 
ŴĘŷĹśśĔĹĔĘōˤ ŊŷĘĔĹĹĔĹˤ ŔĘĮõƃĹĹƜŻĘƃĘˤ ŽśŊŊĹĔĘˤ
suhtes tundlikumad kui laenukäibe suure -
nemise perioodidel. Krediidi asümmeetri -
line mõju eluasemehindadele viitab sellele, 
et poliitikakujundajad peaksid vastu -
tsükliliste poliitikameetmete kavandamisel 
pöörama rohkem tähelepanu krediidikriisi 
perioodidele 10.  

Campbell (2006) on uurinud leibkondade 
investeerimisalast käitumist, võrreldes 
seda, mida leibkonnad tegelikult teevad 
sellega, mida nad standardse finantsteooria 
kohaselt peaksid tegema, ja leiab, et kuigi 
paljud leibkonnad investeerivad tõhusalt, 
tehakse olulisi investeerimisvigu, millel 

 
9 Cuestas jt. (2020, 2021, 2023).  

10 Cuestas ja Kukk, 2017 

11 Housing Policies in the EU, 2022; OECD 2021; 2023. 

võivad olla tõsised tagajärjed. Paljud leib -
konnad, eriti vaesemad ja vähem haritud, 
teevad investeerimisvigu, nt  osalevad 
riskantsetes varades, omavad hajutamata 
portfelle ja ei refinantseeri hüpoteek -
laenusid. Selline leibkondade inves teeri -
miskäitumine võib autorite sõnul pärssida 
finantsinnovatsiooni.   Sellised poliitikad 
nagu reguleerimine, potent siaalsete inves-

to rite harimine ja vaikevalikud võivad 

aidata vähendada investeerimisvigu, kuid 
neid tuleb hoolikalt kavandada.   

Frayne et al. (2022) järeldavad, et elu -
asemete taskukohasuse halvenemisega 
tegelemiseks on vaja eluasemepakkumist 
toetavaid poliitikaid, kuid nende poliitikate 
rakendamine on keeruline. Samal ajal 
halvendab ainuüksi nõudluse poliitika 
sageli eluaseme taskukohasust, välja arva -
tud juhul, kui sellega kaasneb eluaseme -
pakkumise suurenemine.  

Valitsused on üha enam hakanud (taas) -
kasutama poliitikasekkumisi, mis aitavad 
leibkondadel eluasemekuludega paremini 
toime tulla ning omale eluaset soetada 11. 
Linnapiirkondades on hindade tõus eriti 
valusalt tabanud just eraüürisektorit, kus 
üürnikud tajuvad eluasemekulude koor -
matust oluliselt suuremal määral kui 
omanikud (Caturianas jt, 2020). Seega on 
inimesed, kel on ligipääs omaniku asus-
tusele, finantsiliselt paremas seisus kui 
üürnikud. Lisaks on välja toodud, et üür -
nikud on ebakindlamas olukorras seoses 
üürihindade kõikumiste, üüri lepingute 
täht ajalisuse ning vähereguleeritud 

https://www.bbsr.bund.de/BBSR/EN/publications/SpecialPublication/2022/housing-policies-in-the-eu-dl-neu.pdf?__blob=publicationFile&v=3
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üürituru tõttu 12. Omanikest leibkonnad 
võivad aga seevastu kogeda ootamatuid 
raskusi eluasemekulude tasumisel seoses 
intressimäärade suure kõikumisega (mõju -
tades igakuiseid hüpoteeklaenu makseid) 13.  

2024. aasta Eurofoundi uuringus leiti, et 
Eestis on üks kõrgema finantsraskuse 
tasemega riike ELis, kuna umbes 30% 
vastanutest tõdes, et "ots - otsaga kokku 
tulemine on keeruline". Lisaks märkis 16% 
vastanutest, et nad on sunnitud lähikuudel 
"oma kodust lahk uma, kuna ei suuda seda 
enam endale lubada". Samuti tõdeti, et 
"elukalliduse surve mõjutab tugevalt 
madala ja keskmise sissetulekuga leib -
kondi", muutes igapäevakulud järjest raske -
mini hallatavaks.  

Energiaüleminekuga seotud renoveerimis -
laine on elamufondi kaasajastamiseks ja 
energiatõhususe saavutamiseks vajalik, 
kuid mitmed autorid on tõdenud, et sellest 
on saanud ka uus ebavõrdsuse allikas 14. 
Kuigi  energiakokkuhoiu tõttu küttekulud 
vähenevad, kergitavad ühistute poolt 
võetud laenu tagasimaksed siiski kodu -
majapidamiste jaoks igakuiseid eluaseme -
kulutusi ning see, kuivõrd hoone reno -
veerimine mõjutab säästu energiakulude 
kokkuhoiult, sõltub hoone ehitusajast -  ja 
kvaliteedist. Kuidas renoveeritud hoone 
mõjutab kinnisvara turuväärtust, sõltub aga 
regionaalsest kontekstist. Seega, võidavad 
pigem need majapidamised, kelle kinnis -
vara väärtus (sh tagatisväärtusena) reno -
veerimise tagajärjel olulisemalt tõuseb (ehk 
suurema nõudlusega piirkonnad). Võidavad 
ka vanemate hoonete omanikud, kelle 

 
12 Huisman ja Mulder, 2022; Waldron, 2022. 

13 Bogdon ja Can, 1997  

14 Bouzarovski jt 2017, 2018, Grossmann 2019; Quinton ja Nesbitt 2024; Weißermel ja Wehrhahn 2024. 

rahaline võit energiakokkuhoiult on 
suurem . Võidavad pigem omanikud, ü ür -
nikele renoveerimiskulud otseselt üle ei 
kandu, kuna laenumaksete kandmine on 
vara omaniku kohustus. Osaliselt seda küll 
üürihinda sisse arvestatakse, ku id sellega 
käib kaasas ka kvaliteedi tõus.  

Haavatavad rühmad, kelle jaoks on kalli -
nevad eluaseme kogukulud lii alt  koor -
mavad, võivad aga sattuda eluaseme -
vaesusesse. Samas võib energiahinna 
tõusust tingitud energiavaesust põhjustada 
ka hoonete renoveerimata jätmine. Selliste 
riskidega tuleks arvestada renoveerimis -
toetuste süsteemi jaotusmehhanismide 
väljatöötamise juures.  

Hetkel puuduvad Eesti riigil mõjukad 
eluasemepoliitika sekkumisviisid, mis 
aitaksid eluasemete hinnainflatsiooni 
pidur dada ning  eluasemete kättesaadavust 
parandada. Selline  olukord on teinud 
eluasemeturu eriti vastuvõtlikuks hinna -
tõusudele ja kobarkriisi mõjudele, nagu 
majandus-  ja finantskriis ning Ukraina 
põgenike kriis. See kõik on raskendanud 
ligipääsu eluasemeturule eriti noortele, kes 
on eluasemeturule sisenemas. 2020. aas-
taks oli kuni 34 - aastaste hulgas üürnike 
osakaal Tallinna näitel juba ligi p ool, samas 
kui 2010. aastal oli üürnikke samast 
vanusegrupist vaid kolmandik (Kährik ja 
Pastak, 2023). 2025. aastal läbi viidud SEB 
finantskindlustunde uuringu tulemused 
näitasid, et 38 protsenti noortest vanuses 
18- 29 elab vanemate või lähikondlaste 
juure s ja oma kodu ostmiseni jõuavad 
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paljud alles pärast 30. eluaasta täitumist 15. 
Housing Europe organisatsioon hindas 
Eurostati andmetele tuginedes, et 2022. 
aastal elas EL- s iga viies täistööajaga 
töötaja vanuses 25 3̂4 aastat endiselt kodus 
koos vanematega 16.  

Hinnakättesaadavuse halvenemine suure -
mates linnades on põhjustanud ka kasvavat 
valglinnastumist, sest vähene taskukohasus 
neis linnades sunnib inimesi eluaset soe -
tama järjest kaugemalt tagamaa valdadest 17. 
Seda liikumist on soodustanud ka kaugtöö 
võimaluste levik ja erinevad riigi toetus -
meetmed (vt all).  

Väljakutseks on ka jätkuvalt kodutuse 
probleem, mille lahendamiseks puudub 
terviklik riiklik strateegia (Eesti Kodaniku -
ühiskonna Sihtkapital, 2023).  

 

Alljärgnevalt on toodud täpsem tegurite 
loetelu, mis eluasemete taskukohasust ja 
kättesaadavust mõjutab.  

Majanduslikud tegurid  

Kinnisvara väärtuse põhiline tõukejõud on 
makromajanduslik stabiilsus, eriti sellised 

 
15 https://www.seb.ee/foorum/pressiuudised/uuring-vaid-veerand-alla-30-aastasest-elab-pangalaenuga-ostetud-
kodus 
16 https://www.housingeurope.eu/wp-content/uploads/2024/12/A European Manifesto to Lead the Way Out of 
the Housing Crisis_FINAL_WEB VERSION.pdf (lk 5)  
17 Kährik jt, 2025; Tammaru jt, 2023. 

18 Kask, 2003; Posedel ja Vizek, 2009 

19 Mille kohaselt ei saanud pangad kinnisvara tagatise kasutamise korral anda laene, mis on suuremad kui 

2/3 tagatiseks oleva kinnisvara turuhinnast 

https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/ijhma -12-2011-0058/full/pdf?title=estonian -

housing-market-affordability-problem-and-regulatory-framework (lk 153) 

 

tegurid nagu SKP kasv, inflatsioon ja 
intressimäärad. Majanduskasv toob tava -
liselt kaasa leibkondade sissetulekute 
suurenemise, ostujõu suurenemise ja 
eluasemenõudluse suurendamise. Seevastu 
majanduslangus koos kasvava inflatsiooni ja 
kõrgete intressimääradega pärsib kinnis -
vara väärtust 18. Seda suundumust peegel -
dab ka Eesti kogemus, sest kiire majandus -
kasv aastatel 2000 2̂006 mõjutas oluliselt 
kinnisvara väärtust (Kallakmaa - Kapsta, 
2013). Samas leiti, et SKP ei mängi Eestis 
eluasemehindade mõjutamisel võrreldes 
teiste siirdemajandusriikidega olulist rolli 
(Posedel ja Vizek, 2009).  

Laenutingimused, eriti intressimäärad ja 
hüpoteeklaenude kättesaadavus, kujunda -
vad ka kinnisvaraturge. Uuringud näitavad, 
et madalamad intressimäärad mõjutavad 
oluliselt eluasemehindade kasvu, samas kui 
kõrgemad intressimäärad vähendavad elu -
asemehindu (Posedel ja Vizek, 2009), mis 
võib vähendada investeeringute atrak tiiv -
sust. Eestis oli täheldatud tugevat seost 
intressimäärade ja eluasemehindade vahel 
ning hinnamuutuste kohanemine intressi -
määrade kõikumisega võttis aega (ibid.). 
Lisaks soodustas laenu turgude liberali -
seerimine, sealhulgas laenusumma ja väär -
tuse (LTV) piirangute 19 kaotamine 2002. 

https://www.seb.ee/foorum/pressiuudised/uuring-vaid-veerand-alla-30-aastasest-elab-pangalaenuga-ostetud-kodus
https://www.seb.ee/foorum/pressiuudised/uuring-vaid-veerand-alla-30-aastasest-elab-pangalaenuga-ostetud-kodus
https://www.housingeurope.eu/wp-content/uploads/2024/12/A%20European%20Manifesto%20to%20Lead%20the%20Way%20Out%20of%20the%20Housing%20Crisis_FINAL_WEB%20VERSION.pdf
https://www.housingeurope.eu/wp-content/uploads/2024/12/A%20European%20Manifesto%20to%20Lead%20the%20Way%20Out%20of%20the%20Housing%20Crisis_FINAL_WEB%20VERSION.pdf
https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/ijhma-12-2011-0058/full/pdf?title=estonian-housing-market-affordability-problem-and-regulatory-framework
https://www.emerald.com/insight/content/doi/10.1108/ijhma-12-2011-0058/full/pdf?title=estonian-housing-market-affordability-problem-and-regulatory-framework
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aastal ülemäärast laenamist ja aitas kaasa 
spekulatiivsetele investeeringutele (Kallak -
maa- Kapsta, 2013).  

Turunõudlus ja üüritulu   

Nõudlust elamispindade järgi mõjutavad 
piirkondlikud rahvastikutrendid. Peamised 
rändesuunad on seotud inimeste elu -
tsükliga: noored liiguvad eeskätt suurtesse 
linnadesse, lastega pered eeslinnadesse. 
Kuigi pandeemiaaegsest kaugtöö levikust ja 
digipöördest tulenevalt on vastu linnas -
tumine vähenenud, ja maale suundub elama 
ka nn ökoinimesi, on valdav trend siiski 
linnastumine. Suuremat osa Eestist aga 
iseloomustab rahvastiku kahanemise 
trend. 20 

Omanikuasustuse kättesaadavuse vähene -
mine on paisutanud eraüürisektorit nii 
Eestis kui mujal Euroopas. Kasvav nõudlus 
üürieluasemete järele, lisaks ka hoogus -
tunud lühiajalise rendituru laienemine, on 
tõstnud üüritasemeid, mis on valitsusi 
pannud järjest enam (taas)kasutama üüri 
reguleerimise mehhanisme ning suuren -
danud avaliku sektori osalemist eluasemete 
pakkumises.  

Üüritulu potentsiaali ja kinnisvara väärtuse 
vaheline seos on veel üks kriitiline tegur. 
Oma osa mängivad ka investorite ootused 
tulevase üüritulu ja kapitali kallinemise 
suhtes (Kask, 2003). Eestis oli hinnatõusu 
peamiseks tõukejõuks spekulatiivne ost -
mine, mida õhutasid ootused jätkuvale 
kalli nemisele (Kallakmaa - Kapsta, 2013). 
Lisaks mängisid kinnisvara väärtuse tõst -
misel olulist rolli välisinvesteeringud, kuna 

 
20 Tammaru jt, 2023;  Asustuse arengustsenaariumite koonduuring Regionaal- ja põllumajandus-

ministeeriumile. Tartu Ülikool, EKA, Hendrikson DGE 

rahvusvahelised investorid tundsid suurt 
huvi Eesti kasvava eluasemeturu vastu 
(Kallakmaa- Kapsta, 2013).  

Valik rentimise ja omamise vahel  

Maja üürimise või omamise otsus hõlmab 
mitmeid aspekte, sealhulgas majanduslikke, 
sotsiaalseid ja psühholoogilisi tegureid, mis 
mõjutavad valikut üürimise ja kodu oma -
mise vahel. Näiteks Shelton (1968) näitab, et 
"peamine tegur, mis peaks määrama, kas 
omamine või rentimine on majanduslikult 
targem, on üürilepingu kestus" (lk 72). Kodu 
omamine on üldjuhul odavam kui üürimine, 
kui majaomanik plaanib kodus viibida 
kauem ku i 3- 4 aastat, kuid lühemate 
üürilepingute puhul on üürimine odavam. 
Samamoodi järeldab Ta bner (2016), et 
omandiõigus võib pakkuda inflatsiooni 
maandamist tulevaste eluasemekulude 
suhtes, kui hoidmisperiood on piisavalt 
pikk (pikem kui 5 aastat). Positiivne 
hinnavahe kaudselt hinnatud ( imputed ) üüri 
ja kapitali maksumuse vahel võib muuta 
omandiõiguse rahaliselt kasulikuks isegi 
inflatsiooni puudumisel. Deflatsioon soosib 
üürimist, välja arvatud juhul, kui kaudse 
üüri ja kapitalikulu vahel on piisavalt suur 
hinnavahe (Tabner, 2016).  

Bryx et al. (2021) uurisid noorte täis -
kasvanute oma kodu soetamise seost 
erine vate sotsiaal - majanduslike teguritega. 
Tulemused näitasid, et noored kalduvad 
pigem kodu omama kui üürima ning ei lase 
end heidutada intressimääradest. See 
tulemus rõhutab hüpoteeklaenudele 
juurde pääsu võimaldamise vajadust noor -
tele. Seevastu vanemate juures elavad 
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noored näitasid väiksemat kalduvust kodu 
omamise suhtes. Mure ettemaksu jaoks 
ebapiisavate rahaliste vahendite pärast või 
kartus eluaegse rahalise koormuse kand -
mise pärast siiski ei heiduta noori täis -
kasvanuid oma elukoha poole püüdlemast.  

Acolin (2022) uuris, kuidas koduomanikud 
ja üürnikud erinevad 25 Euroopa riigi näitel, 
ning leidis, et kinnisvara omamine oli 
seotud mitmete soodsate tulemustega, sh 
suurenenud eluga rahuloluga, suurema 
kodanikuaktiivsusega, laste paremate 
haridus saavutustega ning parema füüsilise 
ja vaimse tervisega. Nende tulemuste ja eri 
riikide eluaseme kasutustüüpide erinevuste 
vahelise korrelatsiooni analüüs näitab aga, 
et väik sema kasutustüüpide õigusliku 
vahega riikide üürnikud kogevad sarnaseid 
tulemusi, mis elu aseme omanikud. Need 
leiud rõhutavad, et stabiiline üürisektor, 
mis pakub alternatiivi omamisele, vähendab 
olemuslikke vahesid suhtumise ja mõjude 
osas eluaseme üürimise ja omamise vahel.   

Kirjanduse analüüs on näidanud, et ostmise 
või rentimise valikul ei tohiks arvestada 
ainult rahalisi tulemusi , vaid ka muid 
tegureid , nagu paremad haridus tulemused 
ja laste koolis püsimine (Green ja White, 
1997; Haurin, Parcel ja Haurin, 2000), 
naabruskonna stabiilsuse ja kodanike 
kaasatuse suurendamine (Rohe, Van Zandt 
ja McCarthy, 2002), füüsilise ja psühho -
loogilise tervise paranemine (Pollack, 
Griffin ja Lynch, 2010; Haupert ja Miao, 
2024) tuleb samuti arvesse võtta. Üldine 
analüüs näitab, et paremate  tulemuste 
põhjal peetakse omamist võrreldes üüri -
misega soodsamaks (Acolin, 2022).  

 

Asukoht ja füüsilised tegurid   

Ligipääsetavus, infrastruktuur ja kinnisvara 
seisukord mõjutavad oluliselt kinnisvara 
väärtust. Transpordisõlmede, äripiir kon-
dade ja mugavuste lähedus suurendab 
nõudlust (Kask, 2003). Ruumilist öko -
nomeetriat kasutavad uuringud rõhutavad, 
et asukoht on esmane väärtuse määraja, 
kusjuures maa väärtus kõigub rohkem kui 
kinnisvara parendusväärtused (Krause & 
Bitter, 2012). Eestis aitas hinnavolatiilsusele 
kaasa maa finantsvõimendus, kus suurem 
osa kinnis vara väärtusest omistatakse 
maale (Krause & Bitter, 2012 ). Jätku-
suutlikud ja energiatõhusad arendused 
nõuavad ka hinnapreemiaid, peegeldades 
kasvavat turunõudlust kestlike eluasemete 
järele (Krause & Bitter, 2012).   

 

Õiguslik ja regulatiivne keskkond   

Valitsuse poliitika, sealhulgas maksus -
tamine ja maakasutuse eeskirjad, mõju -
tavad kinnisvaraturge. Muudatused ruumi -
lises planeerimises ja maksupoliitikas 
võivad arengut kas stimuleerida või 
takistada (Kask, 2003). Saksamaa kinnisvara 
võõrandamismaksude (RETT) uuringud 
näitasid, et maksutõusud vähendavad 
kinnisvara hindu, avaldades korteritele 
suuremat mõju kui ühepereelamutele 
(Dolls et al., 2025).  
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Turutsüklid ja spekulatsioonid   

Kinnisvaraturud kogevad tsüklilisi kõiku -
misi, mis on tingitud pakkumise ja nõudluse 
tasakaalustamatusest ning investorite 
käitu misest. Eestis avaldas eluaseme-
hindadele märkimisväärset mõju ehitus -
aktiivsus, kus eluasemete pakkumise kasv 
tõi lõpuks kaasa hinnalanguse (Posedel & 
Vizek, 2009). Lisaks soodustavad 
kinnisvara hindade kõrvalekalded nende 
tegelikest väärtustest finantsilist eba -
stabiilsust. Ülemäärased kõrvalekalded 
soodustavad riskantseid laenutavasid, 
suuren dades pankade raskuste tõenäosust, 
mis võib põhjustada finantskriise (Koetter 
ja Poghosyan, 2010). Eesti kogemus 
eluasemebuumi ajal ja sellele järgnenud 
turu kohanemise ajal on selle järeldusega 
kooskõlas (Kallakmaa- Kapsta, 2013).  

 

Tegurite mõju poliitikakujundamisele   

Neid tulemusi arvestades peaks Eesti 
eluasemepoliitika hõlmama meetmeid turu 
stabiilsuse, taskukohasuse ja kestliku 
arengu edendamiseks.  

Poliitikakujundajad peaks:   

»  Jälgima intressimäärade ja krediidituru 
tingimusi, et vältida ülemääraseid 
spekulatiivseid investeeringuid;   

»  Rakendama ruumilise planeerimise 
poliitikat, mis soodustab tasakaalus -
tatud regionaalarengut, soodustades 
asulate arengut ka väljaspool kasvu -
keskuseid, pidurdades liigset valg -
linnastumist ning vältides ülemäärast 
hinnatõusu suuremates linnades 
(kasvukeskustes);  

»  Julgustama kestlikke ehitustavasid ja 
energiatõhusaid hooneid, et viia need 
vastavusse muutuvate turueelis -
tustega;   

»  Kasutama sihipärast maksupoliitikat, et 
tasakaalustada taskukohasust ja inves -
teerimisstiimuleid;   

»  Edendada finantsregulatsiooni koos -
töös teiste euroala riikidega, et maan -
dada spekulatiivsete laenude ja hinna -
volatiilsusega seotud riske.  

 

  



EESTI TASKUKOHASE JA KÄTTESAADAVA ELUASEMEPOLIITIKA VÕIMALUSTE ANALÜÜS I OSA 

17 
 

1.2. Omandamise kasumlikkus ja suundumused Eesti 

kinnisvaraturul

Turu areng ja buumi - langustsüklid   

Eesti kinnisvaraturg on alates 1990. Aasta-
test läbi teinud märkimisväärse arengu, 
minnes ehitus -  ja arendusfookuselt üle 
kinnisvarainvesteeringutele (Kask & San -
der, 2019). Seda arengut on iseloomustanud 
tsüklilised liikumised, mida mõjutavad 
globaalsed majandustrendid.   

Rei (2009) dokumenteeris Eesti majandus -
buumi, mida õhutasid odavad ja kätte -
saadavad laenud, mis ajendasid kinnisvara -  
ja ehitussektori kiiret arengut. Sel perioodil 
toimus märkimisväärne hinnatõus, kesk -
mine ruutmeetri mediaanhind tõusis 
Harju maal 13 300  EEK- lt 2005. aastal 
23 500 EEK- ni 2007. aastal. Rei (2009) 
märkis aga ka, et tööjõu tootlikkus 
kinnisvarasektoris sel perioodil langes, mis 
näitab, et tööjõukulud kasvasid toot -
likkusest kiiremini.   

Cocconcelli ja Medda (2013) andsid 
detailsema analüüsi Eesti kinnisvarabuumi 
ja -  languse tsüklist aastatel 2000 2̂009. 
Nende uuring tuvastas spekulatiivse mulli 
Tallinna eluasemeturul, eriti buumifaasis, 
kui kinnisvara väärtuse aastakasv ületas 
suuremates linnades 30%. Selle buumi taga 
oli lihtne juurdepääs laenudele ja välis -
kapitali sissevool, peamiselt Põhjamaade 
pangandusasutustest. Järgnenud krahhi 
faas (2007̂ 2009) tõi kaasa kinnisvara 
väärtuse järsu languse ja finantsilise 
ebastabiilsuse, kusjuures el uasemelaenude 
maksejõuetuse suurenemine vähendas 
investeeringute tulu.   

Investeerimiseelistused ja piirkondlik 
fookus   

Kaski ja Sandri (2019) hinnangul hõlmab 
tüüpiliste kinnisvarainvesteeringute tava -
pärane finantseerimisskeem Eestis võla 
(30%) ja omakapitali (70%) segu. Turgu 
iseloomustab institutsionaalsete inves -
torite, sealhulgas riiklike ja rahvusvaheliste 
kinnisvarafondide, pensionifondide ja äri -
kasutajate märkimisväärne osalus. Inves -
teeringud on koondunud eelkõige suure -
matesse linnapiirkondadesse nagu Tallinn, 
Tartu ja Pärnu (Kask & Sander, 2019).   

 

Hiljutised suundumused ja turunäitajad   

Euroopa Komisjon (2023) teatas, et Eestis 
oli 2022. aastal eluaseme nominaalhindade 
tõus euroala üks suurimaid, mis oli osaliselt 
tingitud eluasemeostu soodustavast 
pensioni fondide vabastamisest. Eluaseme -
investeeringud püsisid kuni 2019. aastani 
stabiilselt 4,2% tasemel SKPst, 2021. aastal 
aga tõusid 5,3%ni SKPst. See pakkumise 
suurenemine on aidanud rahuldada kasva -
vat nõudlust eluasemete järele.   

OECD (2021) raport Eesti eluasemesektori 
kohta tõi välja mitu võtmenäitajat. Kuigi 
Eestis on eluaseme omamise osakaal OECD 
keskmisest kõrgem, seisab riik silmitsi 
selliste väljakutsetega nagu eluaseme -
hindade suur volatiilsus ja eluasemete 
energiakulu. Eesti paistab aga teiste 
riikidega võrdluses silma suhteliselt 
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väiksemate jooksvate eluasemekulude ning 
suhteliselt hea juurdepääsu poolest 
rohealadele. Aruandes märgiti ka, et 
eluasemete reaalhinnad Eestis langesid 
ülemaailmse finantskriisi ajal, kuid hakkasid 
taastuma juba 2012. aastal.  

 

Kinnisvarainvesteeringute 
maksukaalutlused   

Maksukeskkond mõjutab oluliselt kinnis -
varainvesteeringute kasumlikkust. KPMG 
(2021) andmetel on Eestis ainulaadne 
ettevõtte tulumaksu süsteem, kus 
maksustatakse kasumi jaotamisel, mitte 
teenimisel. Tavapärane maksumäär on 
20%, kusjuures vähendatud maksumäär on 
14%, mida kohaldatakse väljamaksetele, mis 
on väiksemad kui viimase kolme aasta 
keskmine kasumieraldis või sellega 
võrdsed.  21 

Kinnisvaramaksu osas võtab Eesti 
maamaksu järgmise lihtsustatud valemi 
alusel:  

Nbbnblt!>!nbb!w˜˜suvt!)Ǜ*!y!nbltvn˜˜s!

(%) ƿ kaitsemehhanism ƿ maksuvabastused 

ja - soodustused. 22 

Viimane korraline maaväärtuse hindamine 
viidi läbi 2022. aastal. (EMTA 2025)   

 
21 Alates 2025. aasta jaanuarist on standardne maksumäär tõusnud 22%-le ja vähendatud määr on 

kaotatud.  

22 Kus maksumäärade vahemik elamumaale ja maatulundusmaa õuemaa kõlvikule on 0,1ƿ1,0% (kohalikud 

omavalitsused määravad oma haldusterritooriumil neisse vahemikesse jäävad maamaksumäärad), 
kaitsemehhanism (maamaksu järsu tõusu vältimiseks kehtestatud maamaksu tõusu piirmääri on 2025. a 
50% või 20 eurot ning maksusoodustused on isikupõhised (näiteks koduomaniku soodustus) ning 
sätestatud maamaksuseaduse §-s 11 ja maapõhised (näiteks looduskaitseala) ning sätestatud 
maamaksuseadese §-s 4. 

Cocconcelli ja Medda (2013) uurisid 
konkreetselt maamaksu rolli Eesti 
kinnisvaraturul. Nad märkisid, et Eestis 
alustati maamaksu rakendamist 1993. 
aastal, kuid selle tõhusus oli aegunud 
hindamise tõttu piiratud (2001. aasta 
hinnangu põhjal). Autorid väitsi d, et 
sagedasem ja rangem maa hindamine oleks 
võinud ohjeldada spekulatiivset käitumist ja 
stabiliseerida hindu buumi - languse tsükli 
ajal.  

Eestis kehtivad meetmed  ̂ välja üüritava 
kinnisvara tulule kohalduv madalam 
maksumäär ja ettevõttele võimaldatud 
tuludelt kulude maha arvamise võimalus 
kasumi jaotamise eelselt  ̂ soodustavad 
eraüürituru legaliseerimist, kuid selline 
maksupoliitika võib süv endada ka 
spekulatiivseid investeeringuid ega pruugi 
paranda eluaseme taskukohasust.  

 

Mõjud poliitikakujundamisele  

Kirjanduse analüüs näitab, et Eesti 
kinnisvaraturul on potentsiaali kasum -
likkuseks. Turgu iseloomustavad aga tsükli -
lised liikumised ja see on kogenud 
märkimisväärseid buumi - languse tsükleid.   

Poliitikakujundamisel tuleks arvestada 
regionaalsete erinevustega, näiteks suure -
mate linnapiirkondade puhul nagu Tallinn, 
Tartu ja Pärnu rakendada erinevaid 
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meetmeid võrreldes ülejäänud riigiga. Eesti 
ainulaadne maksukeskkond, eriti ettevõtte 
tulumaksu puudumine jaotamata kasumilt 
ja ainult maa kinnisvaramaksu süsteem, 
loob õige poliitika lähenemise korral 
kinnisvarainvesteeringutele atraktiivse 
raamistiku.   

Jätkusuutliku kasumlikkuse tagamiseks 
tuleb arvesse võtta makrotasandi usalda ta-
vusjärelevalve poliitikat 23, maksustamis-
mehhanisme ja väliste kapitali voogude 
mõju. Maa sagedasem ümber hindamine 
maksustamise eesmärgil võib potent -
siaalselt suurendada turu stabiilsust ja 
muuta kinnisvara usaldusväärsemaks 
varaklassiks Eestis (võib, aga vastavaid 
poliitikaid rakendades ei pruugi suuri 
hinnatõuse kaasa tuua) 24.  

 

Tvvsuf!͋plljef!nˬkv!Fftuj!

kinnisvaraturule   

Kinnisvaraturud on väga vastuvõtlikud 
makromajanduslikele kõikumistele ja 
ƜĄōĹŻƃĘōĘˤ ŽśŊŊĹĔĘōĘ˪ˤ œĹŻˤ œŲŇƈƃõƜõĔˤ ŔĹĹˤ
pakkumise kui ka nõudluse dünaamikat. 
Eesti kui väike avatud majandus, millel on 
tugevad sidemed Põhjamaade finants -
turgudega, on huvitav juhtum uurimaks 
ĘŷĹŔĘƜõƃĘˤ ŽśŊŊĹĔĘˤ ̂ sh majandustsüklid, 
COVID- 19 pandeemia ja geopoliitilised 

 
23 Kinnisvaraturu ja 2008. aasta kriisi seoste tõttu muutus makrofinantsjärelevalve poliitika aktuaalsemaks. 

24 Praegu hinnatakse maad maa hindamise seaduse kohaselt iga nelja aasta tagant massilise hindamise 

teel  (https://www.riigiteataja.ee/en/eli/522032022004/ )Cocconcelli ja Medda (2013) rakendasid mudelit, 
mis põhines iga-aastasel hindamisel. See ei olnud aga poliitiline ettepanek, nad väidavad vaid, et hindamine 
peaks olema sagedasem. Soovitame hinnata võimalust lühendada intervalli 2-3 aastani, arvestades 
lisakulusid, millega riik peaks sagedasemate ümberhindamiste tõttu toime tulema.  

 

 

kriisid nagu sõda Ukrainas  ̂ mõju 
kinnisvaraturgudele.    

Eesti kinnisvaraturg on ajalooliselt 
näidanud tugevaid buumi - languse tsükleid, 
mis on eriti ilmnenud 2000. aastatel. 
Brixiova et al. (2009) dokumenteerisid, 
kuidas Eestis valitses aastatel 2000 2̂007 
äärmuslik kinnisvarabuum, kus kinnis -
varahinnad Tallinnas tõusid ajavahemikul 
1990ndate lõpust kuni 2007. aastani 
ligikaudu 500%. Seda buumi õhutas 
massiline kapitali sissevool pärast ELiga 
ühinemist, kapitalikonto liberaliseerimine 
ja välispankade konkurentsist tingitud 
äärmiselt madalad int ressimäärad. Kui 
2008. aastal tabas Eestit ülemaailmne 
finantskriis, kukkus siinne kinnisvaraturg 
järsult kokku, nõudlus langes ja laenude 
maksejõuetuse risk kasvas.   

Varblane jt. (2009) võrdlesid Eesti 
kogemust teiste sarnaste kinnis vara-
kriisidega silmitsi seisvate riikidega, eel -
kõige Rootsi ja Iirimaaga. Nende analüüsist 
selgus, et Eesti esialgne reageerimine 2008. 
aasta kriisile oli suhteliselt nõrk ning 
ekspansiivse eelarvepoliitika rakendamine 
ei olnud Rootsi juhtumiga võrreldes tol ajal 
võimalik. See ajalooline kontekst aitab 
selgitada Eesti praegust ettevaatlikku 
suhtumist finantsstabiilsusesse ja fiskaal -
konservatiivsusesse.   

https://www.riigiteataja.ee/en/eli/522032022004/
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Eesti haavatavuse kriitiline tunnus 
majandustsüklite suhtes on pangandus -
sektori suur kinnisvarapositsioon ja tuge -
vad finantssidemed Rootsiga. Eesti Panga 
(2024) andmetel on Eesti jätkuvalt haavatav 
Rootsi majanduslanguse suhtes, mis võib 
mõjutada laenude tagasimakseid kinnis -
varasektoris.   

Teisalt tõi COVID - 19 pandeemia kinnis -
varaturgudele kogu maailmas, sealhulgas 
AĘŻƃĹŻŻĘ˪ˤ õĹŔƈōõõĔŻĘĹĔˤ ŽśŊŊĘ˩ˤ ÉŲœœõƃĘŻˤ
ŴõŷõōōĘĘōĘˤ^ĘčĔƫƣŕŻŊĹˤ̆ˉˇˉˋ̇ˤ»śśōõˤƈƈŷĹŔ-
guga, muutis pandeemia eelistusi eluaseme 
omaduste osas. Sellised funk tsioonid nagu 
rõdud, privaatsed aiad ja haljasalade 
lähedus muutusid väärtuslikumaks, kuna 
inimesed veetsid rohkem aega kodus. 
Seevastu ülikoolihoonete ja muude insti -
tutsionaalsete rajatiste läheduse täht sus 
vähenes.   

Pandeemia ja sõja mõju Eesti majandusele 
oli märkimisväärne: Eesti SKP kahanes 
2023. ja 2024. aastal 3,0%,- ni, ulatudes 
prognoositust pikemaks majandus -
languseks (Eesti Statistikaamet, 2024) 25. 
Vaatamata keerulistele majandusoludele 
näitas Eesti kinnisvarasektor üles 
märkimis väärset vastupidavust. Eesti Pank 
(2024) märgib, et erinevalt varasematest 
langustest püsis viivislaenude osakaal üsna 
madal, mis viitab sellele, et majapidamised 
ja ettevõtted on varasemate aastatega 
võrreldes kogunud piisavaid finants -
puhvreid, mida toetasid stabiilne palgakasv 
ja suhteliselt madal tööpuudus.   

 
25 https://www.eestipank.ee/en/press/it -difficult -measure-growth-economy-present-01032024   

    https://stat.ee/en/news/economy -grew-12-q4-2024 

 

Venemaa sissetung Ukrainasse 2022. aasta 
veebruaris avaldas sügavat majanduslikku 
ja sotsiaalset mõju naaberriikidele, seal -
hulgas Eestile. Witt et al. (2023) doku -
menteerisid, kuidas Ukraina põgenike 
sissevool tekitas Eesti eluasemeturul 
œĄŷŊĹœĹŻƜĄĄŷŻĘˤŔŲƈĔōƈŻŽśŊĹ˪ˤƃŲŻƃĘŻˤƍƍŷĹ-
hindu 2022. aasta märtsi lõpuks vaid ühe 
kuuga 15̂ 20%. Nõudluse kasv mõjutas eriti 
madalama hinnaga üürikortereid Tallinnas 
ja teistes linnades.   

Sarnaseid mustreid täheldati ka Poolas, 
nagu analüüsisid Gluszaka ja Trojanek 
(2024), kes leidsid, et pagulastest tingitud 
linnarahvastiku 1% kasv tõi riigi viies 
suurimas linnas kaasa eluasemeüüride 
tõusu 0,72 0̂,74%.   

^ĘčĔƫƣŕŻŊĹˤ̆ˉˇˉˋ̇ˤœĄŷŊĹŻˤŊõˤŊśŔŊŷĘĘƃŻĘĹĔˤ
muutusi eluaseme - eelistustes pärast sõja 
puhkemist, sealhulgas vastumeelsust 
gaasikütte kasutamise suhtes energia -
julgeoleku probleemide tõttu ja elamufondi 
kvaliteedi tõstmist, mis pakkus nii öko -
loogilist kasu kui ka kapitalisatsiooni 
üürihindades. Sõjaga seotud kriis tõi Poolas 
kaasa märkimisväärse üüritõusu (29,7%).   

Sõda tekitas ka tarneahela häireid, mis 
mõjutasid ehitus kulusid. Statistikaameti 
andmetel (2024)  kasvasid ehituskulud 
Eestis 2023. aastal sektorite lõikes (elamu -
majandus: 1,8%, tööstus: 2,4%, bürood: 
1,5%), piirates nõudluse suurenemise 
perioodil veelgi uute eluasemete 
pakkumist.   

https://www.eestipank.ee/en/press/it-difficult-measure-growth-economy-present-01032024
https://stat.ee/en/news/economy-grew-12-q4-2024
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âõõƃõœõƃõˤ œĹƃœĘƃĘōĘˤ ŽśŊŊĹĔĘōĘˤ śŔˤ AĘŻƃĹˤ
kinnisvaraturg näidanud kohanemise ja 
vastupidavuse märke. Keskmine korteri  
hind Tallinnas tõusis 2023. aastal 3  578 
EUR/m 2, kuigi see kasv aeglustus võrreldes 
varasemate aastatega26. Üürihinnad jäid 
2022. aastaga võrreldes ligikaudu samale 
tasemele.  

Eesti finantssüsteemi reageerimist hilju -
ƃĹŻƃĘōĘˤŽśŊŊĹĔĘōĘˤśŔˤŊƈŇƈŔĔõŔƈĔˤˉˇˇˏ˩ˤõõŻƃõˤ
kriisist saadud õppetunnid. Eesti Pank 
(2024) rõhutab, et Eesti pangad on 
säilitanud konservatiivse laenupraktika, 
mis on aidanud riske vähendada vaatamata 
keerulisele majanduskeskkonnale. Kesk -
pank on aga väljendanud muret selle pärast, 
et Eesti pangad vähendavad oma kapitali -
puhvreid dividendide väljamaksete suuren -
damisega, mis võib tulevaste kriiside korral 
potentsiaalselt finantsstabiilsust nõrges -
tada. Vastuseks tõst is Eesti Pank riskide 
maandamiseks vastutsüklilise kapitali -
puhvri nõuet 1,5%ni.   

Witt et al. (2023) toovad välja, et 
munitsipaalkorterite piiratud kätte -
saadavus Eestis tekitas täiendavaid 
väljakutseid Ukraina põgenike eluaseme -
vajaduste rahuldamisel. Rakendati ajutisi 
majutusmeetmeid, nagu hotellide kasuta -
mine ja reisiparvlaevade prahtimine, kuid 
need tõid esile sõjast tingitud 
ŔŲƈĔōƈŻŽśŊĹŻƃˤƃĹŔĮĹƃƈĔˤŴĹŔĮĘˤĘōƈõŻĘœĘƃƈŷƈōˤ
-  need meetmed pakkusid lühiajalise 
lahenduse, kuid ei lahendanud olukorda 
pikemas perspektiivis.   

Eesti kinnisvaraturgu on viimase kahe 
aastakümne jooksul tabanud mitmed 
śōƈōĹŻĘĔˤŽśŊĹĔ˪ˤŻĵˤˉˇˇˏ˩ˤõõŻƃõˤĭĹŔõŔƃŻŊŷĹĹŻ˪ˤ
COVID- 19 pandeemia ja viimati sõda 
ÎŊŷõĹŔõŻ˩ˤqƈĹĮĹˤĹĮõōˤŽśŊĹōˤśōĹĔˤõĹŔƈōõõĔŻĘĔˤ
omadused ja mõjud, ilmnevad kirjandusest 
mitmed mustrid:   

»  Eesti väike ja avatud majandus ning 
tugevad sidemed Põhjamaade finants -
turgudega muudavad Eesti väliste 
ŽśŊŊĹĔĘˤŻƈĵƃĘŻˤĘŷĹƃĹˤĵõõƜõƃõƜõŊŻ˩ 

  

»  Pangandussektori suur kokkupuude 
kinnisvaraga tekitab potentsiaalseid 
finantsstabiilsuse riske, kuigi konser -
vatiivsed laenutavad on viimastel 
aastatel aidanud neid leevendada.   

 

»  {ŲƈĔōƈŻĘˤŽśŊĹĔ˪ˤŔõĮƈˤŴŲĮĘŔĹŊĘˤŻĹŻŻĘƜśśōˤ
Ukrainast, võivad kiiresti mõjutada üüri -
hindu ja eluasemete kätte saadavust.  

 

»  Tarnepiirangud, sh ehituskulude tõus ja 
piiratud sotsiaaleluruumid süvendavad 
ŔŲƈĔōƈŻŽśŊŊĹĔĘŻƃˤƃƈōĘŔĘƜõĹĔˤŴŷśčōĘĘœĘ˩ 

 

»  Vaatamata mitmetele väljakutsetele on 
Eesti kinnisvaraturg näidanud üles 
suhte liselt head vastupanuvõimet; 
võrrel des varasemate kriisiperioodidega 
on hinnad suhteliselt stabiilsed ja 
laenude maksejõuetuse määr madal.  

 
26 Kinnisvara.ee hinnastatistika 
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1.3 Avaliku sektori roll

Riigil ja omavalitsustel on oluline roll 
eluasemevaldkonna reguleerimisel. Baas -
tasemel reguleerib avalik sektor elu -
asemete ehitamist, kvaliteeti, ostu - müüki 
ja üürimist õiguslike meetmete ja prot -
sessidega. Ka finantssektori regulat -
sioonidel ja taristu arendamisel ja 
hooldusel on oluline mõju eluasemete 
kättesaadavuse ja tasku kohasuse kujunda -
misel. Otsesem sekkumine eluasemefondi 
võib aga olla vajalik juhul, kui erasektor ei 
suuda pakkuda piisavas koguses ja 
kvaliteedis taskukohaseid eluasemeid, st 
kui  esinevad turutõrked. Avaliku sektori 
sekkumise aste eluasemefondi kujunda -
misse lähtub eelkõige poliitilistest valiku -
test ja otsustest, milliste leibkondade 
toetamine on esmatähtis.  

Euroopa linnade arengus on sekkumine 
eluasemete pakkumisse selge ja läbiv 
tunnusjoon. Selle peamised meetmed on 
olnud avaliku maaomandi heaperemehelik 
kasutus, sotsiaalse ja füüsilise infra -
struktuuri arendamine ja elanike heaolule 
suunatud toetused ja regulatsioonid. Samas 
erineb avalik - õigusliku sekkumise määr 
Euroopas piirkonniti üsna palju, sõltudes 
leibkondade eluasemekuludest, tasku -
kohase eluaseme kohalikust määratlusest, 
poliitilisest kontekstist ja prioriteetidest 
ning avaliku võimu vahenditest.  

Korrektselt ajastatud ja suunatud avalik -
õiguslik sekkumine eluasemeturgu on 
oluline taskukohaste eluasemete õiglase 

 
27 Kaminer, T. jt (2023).  

28 Tallinna ja lähiregiooni andmestik järgmises peatükis. 

29 UN Habitat. (2009). 

kättesaadavuse parandamiseks ja turu -
tingimuste tasandamiseks. Uuringud on 
näidanud, et erasektori juhitud eluaseme -
arendus pole viimastel kümnenditel suut -
nud pakkuda piisavalt taskukohaseid elu -
asemeid27 ja ligipääs kvaliteetsetele tasku -
kohastele eluasemetele on järjest keeru -
lisem 28. Siiski, uusliberaalse majandus -
mudeliga riikides on jõuline avalik - õiguslik 
sekkumine mistahes turu tingimustesse 
kompleksne (Clapham, 2019; Kaminer jt., 
2023). 

Erasektori huvigruppe arvesse võttes 
soovitab Maailmapank avalikul sektoril 
pigem vältida otsest eluaseme pakkumist ja 
kujundada peamiselt turgu soodustavaid 
eluasemepoliitika meetmeid. Erilist potent -
siaali nähakse ka avaliku ja erasektori 
partnerlustel (AEP), mis piiravad maksu -
maksjate koormatust ja toetuvad ette -
võtluse tõhususele. AEP raames loodud 
eluasemefondi kvaliteedi ja pikaajalise 
taskukohasuse tagamisel on aga selge 
avalik- õiguslik vastutus, mis peab elu -
asemefondi arendamisel pikaajaliste ees -
märkide saavutamiseks toetuma institu -
tsio naalsetele ja õiguslikele raamis tikele.  

Avaliku huvi kaitseks soovitab UN Habitat 
suunata avalik - õiguslik eluasemestrateegia 
enim haavatavatele ja marginaliseeritud 
gruppidele 29. Need meetmed võivad 
hõlmata nõudluspoole meetmeid -  näiteks 
otsesed toetused või osaline üüri kompen -
satsioon leibkondadele, kes üürivad 
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turutingimustes  -  kui ka pakkumispoole 
meetmeid -  näiteks sotsiaalkorterite 
pakkumine, taristuehitus, regulatiivne 
õigusraamistik ja läbipaistvuse suuren -
damine (nt ehitusregulatsioon, üüri -
regulatsioon, ehitus -  ja planeerimis -
protsessi kiirendamine) ning elamufondi 
arendamise kaasrahastus. Samas on selge, 
et taskukohaste eluasemete kättesaadavus 
on laiem ühiskondlik probleem, mis 
mõjutab järjest enam ka keskmise 
sissetulekuga leibkondi (Lee ja Ooi 2018), 
loob pinnase elanikkonn a poliitiliseks 
vastandumiseks ja populismist ajendatud 
killustatuseks (Adler ja Ansell, 2019; Ansell 
ja Cansunar 2021). Seetõttu on 
taskukohaste eluasemete kättesaadavuse 
parandamine üks olulisemaid avalik -
õiguslikke eesmärke nii Euroopas kui ka 

maailmas laiemalt. Sellest annab märku 
Euroopa Komisjonis loodud elamu -
majanduse voliniku amet ja UN- Habitat  
otsus määrata õiguse eluasemele baas -
inimõiguseks 30.  

Turuhuvide ja elanikkonna vajaduste 
tasakaalustamiseks on tähtis, et riikide ja 
omavalitsuste eluasemestrateegia põhineb 
hetkeolukorra ja trendide analüüsil ning 
meetmete mõju seirel. Kuivõrd tasku -
kohase eluaseme kättesaadavus on järjest 
enamate valijagruppide mure, peaks 
lahenduste leidmine olema tulevaste 
riiklike ja munitsipaalsete valitsuste üks 
peamisi prioriteete. See on Vabariigi 
Valitsusele ka võimalus avalik - õigusliku 
sektori rolli taasdefi neerimiseks elamu -
fondi kujundajana.

  

 
30 https://unhabitat.org/programme/housing -rights 

https://unhabitat.org/programme/housing-rights
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1.4 Euroopa Liidu suunised

Kuigi Euroopa Liidul (EL) puudub otsene 
võim liikmesriikide eluasemepoliitika üle, 
on erinevatel EL initsiatiividel arvestatav 
mõju.  

 Peamised initsiatiivid:  

 European Pillar of Social Rights (EPSR) 

 European Green Deal (EGD)  
Ẇ Renoveerimislaine  
Ẇ Fit for 55  
Ẇ Energy Performance of Buildings 

Directive (EPBD)  
Ẇ New European Bauhaus (NEB). 

 

Mõistes eluasemete taskukohasuse ja 
kätte saadavuse probleemide keerukust ja 
aluspõhjuste paljusust, soovitab EL 
mitme kesist eluasemepoliitikat. On selge, 
et probleemi lahendamiseks ei piisa ainu -
üksi uute elamute turutingimustel ehita -
misest. Selleks, et taskukohase hinnaga 
eluasemeid ehitataks järjepideva stra -
teegiana ja pikaajaliselt garanteeritud 
turuhinnast madalama üüri/ostuhinnaga 
peaks riigi prioriteedid olema:  

 Aktiivsem maap oliitika  (sh strateegiline 
avaliku maa fond), läbipaistev ja kiire 
planeeringute menetlus, taskukohaste 
eluasemete strateegiline prioriti seeri-
mine, AEP projektidena ehitatud 
segmenteeritud eluasemefond)  

 
31 European Affordable Housing Consortium, 2024. Policy recommendations on financing tools and 

regulations, policies, standards, and practices; Euroopa parlament, 2019. Report on access to decent and 

affordable housing for all. 

 Sooduslaenud, toetused ja maksu -
soodustused arendajatele, mis suuna -
vad taskukohaste eluasemete arendust  

 Partnerlused (arendajad, MTÜd, 
kodanikud)  

 Kogukondlikud ja paindlikud lahen -
dused (sh üürimise ja omamise vahe -
vormid ja ajutised elupinnad)  

 

Renoveerimise toetamine on samuti 
oluline osa EL kestlikust eluaseme poliiti -
kast, pöörates tähelepanu haavata vatele 
rühmadele. Täiendavalt soovitab EL 
kehtes tada ka üüriregulatsioone nii alg -
üüritasemele kui ka indekseeritud üüri -
tõusule 31 eelkõige uute  eluasemete tasku -
kohasuse tagamiseks ja reno veerimisest 
tulenevate üüritõusude tasanda miseks. 
Eesti kontekstis eeldab see aga riigi 
tasandil seadusemuudatusi ja peaks olema 
poliitilise tahte olemasolul pigem pikema 
perspektiivi eesmärk. Ka üleriigilised 
finant seerimisskeemid nagu eluaseme -
fondid toetavad tasakaalukat eluasemete 
arendust ning jaotust kohalikul tasemel.  

Euroopa Liidu roll on eriti oluline 
kliimapoliitika kujundamisel, pakkudes 
liikmesriikidele raamistikku ja suuniseid, 
mis keskenduvad energiatõhususele, 
kliima neutraalsusele ja seeläbi elamis -
tingimuste parandamisele.  
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Alates 2024. aasta sügisest on EL- s esma-
kordselt tegevust alustanud Euroopa 
Komis joni energeetika -  ja eluaseme-
volinik, kelle peamiseks ülesandeks on 
Euroopa tasandi taskukohaste eluasemete 
kava väljatöötamine.  

Üks olulisemaid EL tasandi dokumente on 
Hoonete energiatõhususe direktiiv 32, mis 
kehtib alates 2010. aastast (ajakohastati 
2018. aastal); 2024. aastal toimus uus 
ajakohastamine, mida võtavad kõik 
liikmes riigid nüüd üle, sh Eesti (tähtaeg 
2026. aasta kevad).33 

Selle direktiivi eesmärk on parandada 
hoonete energiatõhusust, vähendada 
energia kulusid ja süsinikuheidet. Eestis on 
direktiiv toonud kaasa ulatuslikud meet -
med, sealhulgas pikaajalise hoonete 
rekonstrueerimise strateegia (2024. a 
redaktsiooni järgi on uus dokument 
renoveerimiskava), mille eesmärk on viia 
enamik hooneid aastaks 2050 energia -
tõhususe vähemalt C - klassi tasemele. 
Direktiivi kohaselt koostavad kõik liikmes -
riigid riikliku renoveerimiskava, mis peab 
valmima 2026. aasta lõpuks. Reno veeri -
miskavas peab mh välja tooma, kuidas 
jõuda heitevaba hoonefondini aastaks 
2050, tegema detailse ülevaate 
hoonefondist, teekaardi energiakasutuse 
ja kasvuhoonegaaside heite vähendamise 

sihtidest, rakendatavatest meetmetest ja 
poliitika test, investeerimisvajadustest (sh 
rahastus allikatest) ning meetmetest 
hoonete reno veerimiseks (Hoonete 
energiatõhususe direktiiv 2024).  

Teine oluline dokument on Euroopa Liidu 
kliimaseadus  (2021/1119/EL)34, mis nõuab 
liikmesriikidelt kliimaneutraalsuse saavu -
tamist aastaks 2050. Eestis on see seadus 
kiirendanud investeeringuid taastuv -
energia ja energiatõhususe projektidesse, 
mõjutades otseselt elamufondi kvaliteeti ja 
taskukohasust (Ülevaade ÜRO Tegevus -
kava 2030).  

Lisaks juhib Euroopa rohelepe ja reno -
veeri mislaine  (Renovation Wave) tähele -
panu vajadusele rekonstrueerida miljoneid 
hooneid kogu EL - is. Eestis on selle raames 
suunatud märkimisväärseid ressursse 
elamufondi kaasajastamiseks, pakkudes 
rekonstrueerimistoetusi ja laene 
(Ülevaade ÜRO Tegevuskava 2030). 

Eesti eluasemevaldkonna strateegiliste 
suuniste uuendamisel mängivad rolli ka 
Euroopa Liidu põhimõtted, näiteks "Uue 
Euroopa Bauhausi" initsiatiiv, mis seab 
eesmärgiks kestliku, kaasava ja esteetilise 
ruumiplaneerimise. Sellised lähenemised  
mõjutavad ka Eestis elamispindade 
renoveerimis -  ja ehitusprojekte 35.

 
32 Energy Performance of Buildings Directive, EPBD 2024/1275 

33 https://kliimaministeerium.ee/hoonete -energiatohususe-direktiiv-20241275 

34 https://eur-lex.europa.eu/ET/legal-content/summary/european-climate-law.html 
35 Valk-Siska 2024 

https://kliimaministeerium.ee/hoonete-energiatohususe-direktiiv-20241275
https://eur-lex.europa.eu/ET/legal-content/summary/european-climate-law.html
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1.5 Eesti eluasemepoliitika riiklikul tasandil

Alates 1990ndate aastate lõpust on Eesti 
eluasemepoliitika olnud neoliberaalse 
suunitlusega ning välja kujunenud turu -
majanduslikel alustel ja põhimõtetel. Peale 
eluruumide erastamise ja tagastamise 
õigusjärgsetele omanikele, kujunes Eestis 
eraomanike ühiskond (2000. aastal 96% 
eluruumidest olid eraomanduses). 36 Usk 
̎ŊśĔƈśœõŔĔĹŻŻĘ̏ˤ Ňõˤ ŻĘōōĘˤ ŻśśĔƈŻƃõœĹŻĘˤ
vajalikkusse on juhtinud valitsevat 
eluasemepoliitikat, mistõttu Eestist sai Ida -
AƈŷśśŴõōĘˤ ƃƍƍŴĹōĹŔĘˤ ̎ŊśĔƈśœõŔĹŊĘˤ ƍĵĹŻ-
ŊśŔĔ̏ˤõõŻƃõŊƍœŔĘƃĘŊŻ˩ˤAŷõƍƍŷĹƃƈŷĮˤśŔˤƜĄōŇõˤ
kujunenud peamiselt erastatud korterite 
baasil, kuna aga arendajate ja investorite 
huvi üürikorterite rajamise ja pakkumise 
vastu on hakanud tõusma alles viimasel 
aastakümnel seoses finantseerimis -
võimaluste laienemisega.  

 

1.5.1 Eluasemevaldkonna arengut 

suunavad riiklikud strateegia-

dokumendid 

Tänapäeval ei ole riiklikul tasandil eraldi -
seisvat eluasemevaldkonda suunavat stra -
teegiat, kuid valdkonda suunavad mitmed 
olulised dokumendid 37. Uue strateegia 
väljatöötamist on rõhutatud ekspertide 

 
36 Statistikaamet, tabel RL715  

https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2000__eluruumid/RL715/table/tableViewLayout2 

37 Varasemalt keskendusid taskukohaste ja kvaliteetsete elamistingimuste loomisele valdkondlikud 

bsfohveplvnfoeje!ǈFmvbtfnfwbmelpoob!bsfohvlbwb!3114ƿ3119ǆ!kb!ǈFmbnvnbkboevtf!bsfohvlbwb!3119ƿ

3124ǆ/!Ofoef!tusbuffhjbuf!fftn˜sljef!tbbwvubnjof!k˜j!ubhbtjipjemjlvls, kuna puudusid piisavad rahalised 

ja institutsionaalsed ressursid (https://www.oecd.org/en/publications/shrinking -smartly-in-

estonia_77cfe25e-en.html). 

38 Kõige värskemini ametis oleva valitsuse koalitsioonilepingus: ǈU˭˭ubnf!w˜mkb!fuufqboflve!sjjlmjlv!

eluasemepoliitika kujundamiseks, mis arvestavad lastega perede vajadusi ja toetavad turutõrgete 

mffwfoebnjtu/ǆ!https://valitsus.ee/valitsuse -eesmargid-ja-tegevused/valitsemise-alused/koalitsioonilepe-

2025-2027/perepoliitika 

poolt (Metspalu jt, 2022) ning ka hiljutistes 
valitsusprogrammides (Aadli 2024). 38 

Riiklikest strateegiatest on eluasemete 
arengu suunajatena oluline  pikaajaline 
strateegia " Eesti 2035" , mis seab üheks 
prioriteediks tasakaalustatud regionaalse 
arengu, mille raames edendatakse nii 
linnade kui ka maapiirkondade elamu -
majandust. Strateegia eesmärgiks on 
tagada kvaliteetne ja taskukohane eluruum 
igale Eesti elanikule. Strateegia rõhutab 
kliimaneutraalsuse ja energiatõhususe 
saavutamist ning sotsiaalse ja majandusliku 
sidususe suurendamist. Strateegia näeb 
ette kohalike omavalitsuste rolli eluaseme-
probleemide lahendamisel, sh sotsiaal -
elamute rajamisel ja renoveerimisel.  

E̍nergiamajanduse arengukava aastani 
2035̎ˤ ̆A{z q̇ˤ ĘĘŻœĄŷĮĹŊŻˤ śŔˤ ĘŔĘŷĮĹõ-
tarbimise ning CO Ϝ heitmete vähendamine 
ning kliimaneutraalsuse saavutamine aas -
taks 2050. 2021. aastal algatati Energia -
majanduse arengukava aastani 2035 koos -
tamine, mille kinnitamine on planeeri tud 
2025. aasta lõppu (Energia majanduse 
õŷĘŔĮƈŊõƜõˤ ˉˇˉˋ̇˩ˤ ̍Eesti hoonete rekon-
strueerimise pikaajaline strateegia ̎ˤ̆ˉˇˉˇ̇ˤ
näeb ette hoonete energiatõhususe ja 

https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2000__eluruumid/RL715/table/tableViewLayout2
https://www.oecd.org/en/publications/shrinking-smartly-in-estonia_77cfe25e-en.html
https://www.oecd.org/en/publications/shrinking-smartly-in-estonia_77cfe25e-en.html
https://valitsus.ee/valitsuse-eesmargid-ja-tegevused/valitsemise-alused/koalitsioonilepe-2025-2027/perepoliitika
https://valitsus.ee/valitsuse-eesmargid-ja-tegevused/valitsemise-alused/koalitsioonilepe-2025-2027/perepoliitika
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üldise kvaliteeti tõstmist aastaks 2050. 
Strateegia põhi eesmärgiks on viia olemas -
olev hoonefond vähemalt energiatõhususe 
C- klassi tasemele 39.  

Maapiirkondade elukeskkonna paranda mi -
sele ja kohalike kogukondade arenda misele 
keskendub  Ü̍hise põllumajandus poliitika 
strateegiakava 2023˻˂ ˀ˂ˇ̇, mis mängib 
võtme rolli maapiirkondade elu kvaliteedi 
parandamisel ja taskukohaste eluasemete 
kättesaadavuse suurendamisel. Strateegia -
kava seab üheks prioriteediks parandada 
maapiirkondade elanike elamis tingimusi, 
pakkudes toetusi ja meetmeid, mis suuren -
davad taskukohaste eluasemete pakku -
mist 40.  

ÓōĘŷĹĹĮĹōĹŻĘˤ ŴōõŔĘĘŷĹŔĮƈˤ ̍AĘŻƃĹˤ ˉˇˊˇ͇̏ 
peamine ülesanne on asustuse arengu 
suunamine ,  andes suunised linnaliste asus -
tusalade ja hajaasustuse iseloomu,  tee nus-
te võrgustiku ja elu -  ja ette võtlus keskkonna 
ruumivajaduste kujunda miseks. Uute 
elamupiirkondade kavanda misel peetakse 
oluliseks kompaktsust. Planeeringu ees -
märgiks on tagada ini mestele olemas olevas 
süsteemis võimalikult hea elu kvali teet, mh 
elamispinna ja kvali teetse taristu ning 
teenuste kättesaadavuse tagamine. Oluline 
on hoida elukeskkond  tasakaalus, vältida 
ääremaastumist ja toetada ääre alade 
elujõulisust. 41 

 
39 See hõlmab ligi 80% Eesti elamufondist, keskendudes terviklikule rekonstrueerimisele, mis tõhustab 

hoonete energiatõhusust, sisekliima parandamist ja aitab vähendada hoonete keskkonnamõju. Strateegia 

eesmärk on tagada, et 80% Eesti elanike elamistingimused paranevad korrastatud, ohututes ja taskukohas-

tes hoonetes. Eesmärgi täitmiseks on vajadus ca 14 000 kortermaja ja ca 100 000 üksikelamu rekons-

trueerimiseks aastaks 2050. 

40 Näiteks on maapiirkondadele suunatud tagatise madala väärtuse probleemi adresseerivad meetmed:  

https://kredex.ee/et/teenused/eluaseme -soetamiseks/maapiirkonna-eluasemelaenu-kaendus ja 

https://mes.ee/laenud/laen -mes-omakapitalist/eluaseme-kaaslaen 

41 2050 Üleriigilise planeeringu koostamine on hetkel käimas. 

Eluasemevaldkonda reguleerivad Eestis 
mitmed õigusaktid ja regulatsioonid , nt 
Sotsiaalhoolekande seadus (1995), mis 
määratleb isikute õiguse vajaduse korral 
riigiabile, kohustades kohalikke oma -
valitsusi tagama neile eluase.  

Detailsem ülevaade eluasemevaldkonda 
reguleerivatest õigusaktidest ja regu lat -
sioonidest on esitatud Lisas 1. 

 

1.5.2 Riiklikud meetmed 

Riiklikud eluasemevaldkonna meetmed on 
pikka aega olnud keskendunud valdavalt 
nõudluspõhistele meetmetele ja omaniku -
asustuse toetamisele sihtgrupipõhiste 
laenusubsiidiumide ja käenduse kaudu (v.a 
Üürielamuprogramm, mis oli pakkumis -
põhine meede). Üks olulisemaid riiklikke 
võtmeinstitutsioone eluasemevaldkonna 
meet mete rakendamisel on Ettevõtluse  ja 
Innovatsiooni Sihtasutus  EIS, mis kujunes 
välja endise Ettevõtluse Arendamise Siht -
asutuse (EAS) ja KredEx baasil. EIS pakub 
mitmesuguseid toetuseid, laene ja  käen-
dusi. Maapiirkondade elanikke toetab ka  

meetmega Maaelu Edendamise Sihtasutus 
MES, kes kapitalile ligipääsu parandamiseks 
pakub eluasemelaenu krediidiasutusega, et 

https://kredex.ee/et/teenused/eluaseme-soetamiseks/maapiirkonna-eluasemelaenu-kaendus
https://mes.ee/laenud/laen-mes-omakapitalist/eluaseme-kaaslaen


EESTI TASKUKOHASE JA KÄTTESAADAVA ELUASEMEPOLIITIKA VÕIMALUSTE ANALÜÜS I OSA 

28 
 

elamu ehitada, osta või renoveerida 
sihtpiirkonnas 42. 

Omanikuasustuse toetamiseks  on raken -
datud täiendavaid laenugarantiisid hüpo -
teeklaenudele ning esialgse sisse makse 
summa vähendamist, mida saavad taotleda 
teatud sihtgruppidesse kuuluvad kodu -
ostjad (noored spetsialistid, noored pered, 
3+ last kasvatavad pered, maapiirkondade 
elanikud )43, ning kuni 2024. aasta lõpuni 
kehtis osaline tulumaksutagastus elu -
asemelaenu intressidelt.  

Eluasemelaenu käenduse meetme rakenda-
mi sest ja selle mõjudest sihtgruppide laenu -
võimekusele vt lisa 6.  

Eesti eluasemevaldkonna arenguid suunav 
poliitika on tihedalt olnud seotud ka kesk -
konnapoliitikaga. Euroopa Liidu ees märk -
ide toetamiseks rakendatakse meet meid 
olemasoleva elamufondi kvali teedi paran -
damiseks, mis soodustavad hoonete 
energiatõhusust ning taastuvenergia 
lahenduste kasutuselevõttu elamu majan-
duses. EIS- i kaudu pakutakse erinevate 
toetusmääradega toetuseid nii korter -
elamute kui väikeelamute reno veerimiseks. 
Tegemist on otsetoetusega, mis katab 
osaliselt hoonete soojustamise ja küt te-
süsteemide uuendamise kulud. Kitsas -
kohadeks meetme rakendamisel on olnud 
toetuste väike maht, paiguti korteriühistute 
vähene initsiatiiv ja majanduslikult 
ebavõrdsed võimalused  ̂ seda just 

 
42 Elamu (sh ehitatav elamu) asub Eesti asustusüksuses, kus on registreeritud kuni 1 000 elanikku ja mis ei 

ole kantud sihtpiirkonnast välja jäävate haldusüksuste nimekirja. Nimekiri on leitav 

https://www.mes.ee/laenud/laen -mes-omakapitalist/eluaseme-kaaslaen 

43 https://www.riigiteataja.ee/akt/883610?leiaKehtiv=  

44 Lihtmaa et al., 2018 

45 Programmi  väljatöötaja on olnud Regionaal- ja Põllumajandusministeerium 

väljaspool Tallinna, Tartu ja Pärnu 
linnaregioone 44. 

Regionaal-  ja Põllumajandusministeeriumi  
Hajaasustuse programmi 45 raames raken -
datakse meetmeid, mis on suunatud maa -
piirkondade elanike elamistingimuste 
parandamiseks.  

 

»  Riiklik eluasemepoliitika on olnud 
keskendunud omanikuasustuse toeta -
misele. See on koosmõjus makro -
majanduslike tingimustega soosinud 
eluasemehindade inflatsiooni.   

 

»  Riikliku poliitika keskmes on olnud 
elamufondi ajakohastamine ja energia -
tõhususe parandamine , ent tasku -
kohasust mõjutavaid meetmeid on vähe.  

 

»  Üks valdkonna peamisi kitsaskohti on 
just kvaliteetsete (kaasajastatud) tasku -
kohaste eluasemete nappus (Tallinna, 
ÉõŷƃƈˤŇõˤ»ĄŷŔƈˤōĹŔŔõŷĘĮĹśśŔĹĔĘŻˤ̍ƃõŻŊƈ-
ŊśĵõŻƃĘ̎ˤĘōƈõŻĘœĘƃĘˤˤŔõŴŴƈŻ˪ˤŊõĵõŔĘƜõˤ
rahvastikuga piirkondades kvaliteetse 
pinna puudus).  

 

 

https://www.mes.ee/laenud/laen-mes-omakapitalist/eluaseme-kaaslaen
https://www.riigiteataja.ee/akt/883610?leiaKehtiv=
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Riiklikult on toetatud kvaliteetse tasku -
kohase eluaseme kättesaadavuse paranda -
mist  üürielamute arendamise  meetme 
kaudu. Riiklik otsetoetus on olnud suuna -
tud omavalitsustele üürielamute rekons -
trueerimiseks ja rajamiseks (riigi poolt 
toetatud avaliku sektori üürielamute 
programm). Üürielamufondi rajamist on 
riiklikult toetatud kuni 50% toetusmääraga, 
sõltuvalt rajatavate üürimajade asukohast. 
Üürieluasemete sihtrühmaks on mobiilne 
tööjõud ning v ähekindlustatud leibkonnad. 
Siiski on valdkonnas väljakutseid , kuna 
nõudlus taskukohaste ja kvaliteetsete üüri -
eluasemete järele ületab pakkumist, eriti 
suuremates linnades 46. Samas ei saa ka riigi 
otsetoetusega üürielamute rajamine aval -
dada tuntavat mõju eluaseme hindadele 47.  

Eraüürisektor on riiklikult vähe regu -
leeritud ning üüritasemele regulatsioone 
ei ole kehtestatud ; üüride tõstmine on aga 
seadusega piiratud. Eraüüriturul on endi -
ŻĘōƃˤ ōõĹõōƃˤ ōĘƜĹŔƈĔˤ ˤ ̍œƈŻƃõˤ ƃƈŷĮ̎48. Üüri -
lepingud sõlmitakse tähtajalisena (pikku -
sega tavapäraselt üks aasta) või tähtajatult. 

 
46 Sotsiaalministeerium 2023 

47 Programmi raames valmis 21 maja üle 500 korteriga, mis kogu eluasemefondist moodustab siiski kaduv-

väikese osa (kuigi ehitus pakkus konkreetsetele asulatele teatud leevendavat mõju). 

48 https://www.kinnisvarauudised.ee/uudised/2024/03/22/riim -praktikas-lokkab-uuriturul-niinimetatud-

must-turg 

49 TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe. National Report for Estonia (Hussar 

2014) https://www.uni -

bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaRepo

rt_18062014.pdf 

50 Energiakriisi perioodil (september 2021 kuni aprill 2022) kehtis üleriigiliselt ka vajaduspõhine meede - 

elektri-, gaasi- ja küttearvete hüvitamine kuni keskmise sissetulekuga leibkondadele. Kuni keskmise sisse-

tulekuga peredele hüvitati elektri-, gaasi- ja küttearvete põhjal konkreetse energialiigi hinnatõusu osa 80% 

ulatuses. Toetust maksti üksikisikutele ja peredele, kelle netosissetulek jäi alla mediaani. Toetusetaotlusi 

menetlesid kohalikud omavalitsused. https://www.fin.ee/energiakulude -huvitamine 

51 https://sotsiaalkindlustusamet.ee/sites/default/files/documents/2023 -

02/Eluruumi%20tagamise%20teenuse%20juhend_2023.pdf 

Täpsemalt uuriti eraüürisektori toimimise 
aluseid nt TENLAW projekti raames 49. 

Kõige haavatavamatele rühmadele on 
suunatud vajaduspõhiste toetuste maks -
mine. Selleks on kasutusel toimetuleku -
toetus , mis katab eluasemega seotud 
jooksvad kulutused (v.a laenu tagasi -
maksed) ulatuses, mis jätab toetuse saajale 
kätte toimetulekuks vajaliku raha .50 

Eluasemeteenuse pakkumine  on tagatud 
Sotsiaalhoolekande seaduses välja toodud 
kohustuslikule sihtrühmale. Eluruumi 
tagamise teenus on mõeldud inimestele, 
kes ei ole sotsiaalmajandusliku olukorra 
tõttu võimelised endale ja oma perele 
eluruumi tagama. Teenust saab taotleda 
juhul, ku i isiku elukoht on rahvastiku -
registri andmetel vastavas omavalitsuses ja 
abivajadust hinnatakse juhtumikorralduse 
põhimõttel. Taotlusi esitatakse oma -
valitsuse üksusele ning teenust saab peale 
abivajaduse hindamist 51.  

 

https://www.kinnisvarauudised.ee/uudised/2024/03/22/riim-praktikas-lokkab-uuriturul-niinimetatud-must-turg
https://www.kinnisvarauudised.ee/uudised/2024/03/22/riim-praktikas-lokkab-uuriturul-niinimetatud-must-turg
https://www.uni-bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaReport_18062014.pdf
https://www.uni-bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaReport_18062014.pdf
https://www.uni-bremen.de/fileadmin/user_upload/fachbereiche/fb6/fb6/Forschung/ZERP/TENLAW/Reports/EstoniaReport_18062014.pdf
https://www.fin.ee/energiakulude-huvitamine
https://sotsiaalkindlustusamet.ee/sites/default/files/documents/2023-02/Eluruumi%20tagamise%20teenuse%20juhend_2023.pdf
https://sotsiaalkindlustusamet.ee/sites/default/files/documents/2023-02/Eluruumi%20tagamise%20teenuse%20juhend_2023.pdf
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2023. aastal sai sellist teenust üle riigi 17  697 
leibkonda ning viimase kümnendi jooksul 
on teenuse saajate arv muutunud vähe 
(SKA). Kõige rohkem teenuse saajaid on 
registreeritud Tallinnas ja Ida - Virumaal. 
Iga- aastaselt moodustavad umbkaudselt 
kaks kolmandikku teenuse saajatest perena 
elavad inimese d52.   

qõŻƈƃƈŻĘōˤśŔˤœĘĘĔĘˤ̍qśĔƈƃśĘƃƈŻ̎˪ˤœĹŻˤśŔˤ
sihitud madalama sissetulekuga palju -
lapselistele peredele eluaseme ehituseks, 
ostuks või renoveerimiseks. 53 

 

 

 

Varem on olnud kasutusel ka teisi 
meetmeid, nt:  

»  kohalikele omavalitsustele suunatud 
erivajadustega inimeste eluruumide 
füüsilise kohandamise toetus;  

»  tühjenevate korterelamute projekt (sh 
pilootprojekt), mis hõlmas mitut oma -
valitsust, sealhulgas Kohtla - Järve linna 
ning Lüganuse ja Valga valdu. Projekt 
keskendus elanike ümberkolimisele ja 
hoonete lammutamisele ning töötas 
välja juhendid elamumajanduse ümber -
korraldamiseks. 54 

Ülevaade riiklikest toetusmeetmetest on 
esitatud lisas 2. 

 

 
52https://www.sotsiaalkindlustusamet.ee/asutus -uudised-ja-kontakt/praktiline -

teave/statistika#sotsiaalkaitse -stati   

53 https://kredex.ee/et/kodutoetus  

54 Projekti kogemusel rakendab Regionaal- ja Põllumajandusministeerium Ida-Virumaal riigieelarvest 

rahastatavat tühjenevate korterelamute probleemistiku lahendamise toetusmeedet. 

https://www.riigiteataja.ee/akt/115072023042 ; 

Väikeses mahus on kavas tühjenevate korterelamute meede kuni 2030. aastani uuesti kasutusele võtta. 

 

 

https://www.sotsiaalkindlustusamet.ee/asutus-uudised-ja-kontakt/praktiline-teave/statistika#sotsiaalkaitse-stati
https://www.sotsiaalkindlustusamet.ee/asutus-uudised-ja-kontakt/praktiline-teave/statistika#sotsiaalkaitse-stati
https://kredex.ee/et/kodutoetus
https://www.riigiteataja.ee/akt/115072023042
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1.6 Eluasemepoliitika kohalikul tasandil

1.6.1 Strateegiadokumendid ja 

planeeringud 

Lisaks riiklikele strateegiatele kujundavad 
eluasemevaldkonda ka kohaliku ja piir -
kondliku tasandi poliitikad  ̂strateegiad ja 
arengukavad. Piirkondlikud dokumendid 
on olulised kohalike vajaduste rahuldamisel 
ja konkreetsete probleemide lahendamisel, 
samas kui riiklikud strateegiad ja arengu -
kavad loovad ühtse raamistiku ja pakuvad 
rahalist tuge ning tehnilisi juhiseid. Mõlema 
tasandi strateegiate koostöö on oluline, et 
tagada taskukohased ja kvaliteetsed 
elamistingimused kõigis Eesti piirkonda -
des. Kuigi piirkondlikud ja kohalikud 
arengustrateegiad ei pruugi alati otseselt 
reguleerida taskukohase eluaseme küsi -
musi, lähtuvad need kohalikest eripäradest 
ja vajadustest.  

Eluasemevaldkonna suunised on kajastatud 
maakondlikes ning linna -  ja valla arengu -
kavades erineval moel ja tasandil. Mõnes 
dokumendis on rõhuasetus eluaseme kvali -
teedil, teistes aga taskukohasusel ja 
vajaduspõhisel eluasemevalikul. Samuti 
toetavad linna elamufondi säilimist ja 
parendamist kohalike omavalitsuste vald -
kondlikud arengukavad, nagu kliima -  ja 
energiakavad. Need kavad ning rohe -
pöördega seotud eesmärgid keskenduvad 
energiasäästumeetmetele, sealhulgas uute 
hoonete ja olemasolevate elamute ener gia-
tõhususele. Elamumajanduse meetmed 
aitavad kaasa kliimaneutraalsuse ja 
ressursi tõhususe saavutamisele. Sama 
strateegilist eesmärki toetavad ka näiteks 
linnaplaneerimise valdkonna tegevused.  

Piirkondlikul tasandil kehtivad maakonna -
planeeringud  panevad paika maakonna 
ruumilised suundumused ja põhimõtted. 
Nende planeeringute ülesandeks on  tasa -
kaalustada riiklikke ja kohalikke huve. 
Maakonnaplaneeringud käsitlevad elamu -
majandust ja taskukohase eluaseme kätte -
saadavust eelkõige ruumilise arengu kaudu, 
mis arvestab rahvastikumuutuste, teenuste 
kättesaadavuse ja olemasoleva infra struk -
tuuriga.  

Näiteid, kuidas piirkondlikud ja kohaliku 
tasandi arengukavad, - strateegiad ja maa -
konnaplaneeringud eluasemevald konna 
arengut suunavad, on toodud lisas 3. 

 

1.6.2 Linna või valla üldplaneering 

Kohalikul tasandil elamuvaldkonna pla -
neeri mine kajastub  üldplaneeringus nii 
ruumilise arengu põhimõtetes kui ka üksik -
asjalikes regulatsioonides, mis toetavad 
linna jätkusuutlikku, kaasavat ja kvali -
teetset elukeskkonda. Üldplaneering  on 
strateegiline dokument, mis määratleb 
asumi ruumilise arengu pikaajalised  põhi -
mõtted ning sisaldab juhiseid ja eesmärke, 
kuidas elu -  ja elukeskkonda korraldada. 
Üldplaneering kajastab, milli sed piirkonnad 
on prioriteetsed arenduseks ja millised 
säilitamiseks.  

Elamuvaldkonna planeerimine üld planee-
ringu raamistikus  hõlmab tiheduse ja funk -
tsio naalsuse planeerimist. Üldplanee ring 
sätestab, millistes linnaosades ja piir -
kondades on tiheasustus (korterelamud) ja 
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kus säilib madalama tihedusega asustus 
(eramud, ridamajad). Üldplaneering saab 
arvestada vajadusega pakkuda erinevatele 
sissetulekutasemetele vastavat elamis -
pinda, sealhulgas sotsiaalelamuid ja üüri -
elamuid. Elamupiirkondade kavanda misel 
pööratakse tähelepanu ühis transpordi -
ühenduste kättesaadavusele, jalgrattateede 
rajamisele ja jalakäijate mugavusele. Lähtu -
takse põhimõttest, et elamu piirkondadele 
on tagatud läheduses koolid, lasteaiad, 
arstiabi ja muud teenused. Üldplaneering 
soosib linna sisestruktu uri tihendamist, et 
vähendada linnalise laienemise mõju 
looduskeskkonnale  ning määrab kindlaks 
alad, kuhu on lubatud uued elamu -
arendused, ja säilitatakse piirkonnad, kus 
domineerib looduslik elukeskkond. Üld -
planeeringus arvestatakse, et ajaloolised 
elamupiirkonnad ja miljööväärtuslikud alad 
säiliksid ja neid arendatakse kooskõlas 
pärandväärtustega. Uusehitised peavad 
sobituma olemasolevasse linnaehituslikku 
konteksti.  

Üldplaneering saab olulisel määral mõju -
tada elamumajandust ja taskukohase 
eluaseme kättesaadavust läbi linnaruumi 
kohandamise kasvavale või kahanevale 
elanikkonnale. Headeks näidisteks on Valga 
ja Narva linnade üldplaneeringud, kus on 
oluline roll elamumajanduse ja taskukohase 
eluaseme kättesaadavuse mõjutamisel. 
Planeeringutes käsitletakse elamu majan-
duse ja taskukohase eluaseme teemat eel -
kõige kahaneva elanikkonna tingimustes 
linna ruumi optimeerimise kaudu. Planee -
ring suunab arengut olemasolevatesse 
piirkondadesse, soodustades uusarenduste 
asemel olemasoleva elukeskkonna paran -
damist ja hoonete renoveerimist. Pea -
miseks eesmärgiks on kujundada linnad 
kompaktseks, hästi toimivaks ja 

ökonoomseks ruumiks. Selline lähenemine 
aitab hoida infrastruktuuri kulusid madalal 
ja toetab taskukohase eluaseme pakkumist, 
sest uusi elamupiirkondi ei looda tü hjalt 
kohalt, vaid arendatakse olemasolevat 
keskkonda. 

Lisaks üldplaneeringule on, näiteks 
Tallinnas, kehtestatud ka linnaosade üld -
planeeringud . Need keskenduvad spet -
siifiliste linnaosade vajadustele, täpsus -
tades üldplaneeringu põhimõtteid kohaliku 
tasandi vajadustest lähtuvalt ja seavad raa -
mid tulevastele detailplaneeringutele ja 
pro jektidele, suunates elukeskkonna aren -
gut. Näiteks hetkel menetluses olev Põhja -
Tallinna linnaosa üldplaneering loob eel -
dused mitmekesise ja sotsiaalselt sidusa 
elukeskkonna kujunemiseks, kus olulisel 
kohal on erinevatele sihtrühmadele sobi -
vate eluasemete kavandamine ning olemas -
oleva elamufondi kaasajastamine. Elamu -
piirkondade areng põhineb endiste töös -
tus-  ja sadamaalade ehk pruunalade taas -
kasutusel, mille arendamisel lähtutakse hea 
ühistranspordiühenduse ja toimiva tänava -
võrgustiku olemasolust. Planeerin gus 
rõhutatakse sotsiaalse mitm ekesisuse 
olulisust: elamualadele tuleb rajada erine -
vas suuruses ja eri ühiskonnagruppidele 
sobivaid elamispindu, et vältida elanik -
konna ruumilist eraldumist.  

 

1.6.3 Detailplaneeringud 

Hetkel ei ole Eestis kohalikel omavalitsustel 
otsest seaduslikku alust kohustada kinnis -
varaarendajaid looma taskukohaseid elu -
asemeid või rahastama sotsiaalobjekte, 
kuid teatud võimalused selle suunamiseks 
siiski eksisteerivad. Praktikas kehtestatakse 
selline kohustus detailplaneeringu 

https://www.valga.ee/koostamisel
https://dge.ee/maps/Narva-linn/
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kinnitamise otsuses kõrvaltingimusena. 
Kuid mida ulatuslikum ja piiravam on 
kehtes tatav kohustus, seda rohkem tekib 
küsimusi selle õiguspärasuse kohta  ̂seda 
seetõttu, et intensiivsete piirangute korral 
peab alusõigus olema täpselt ja ühe -
mõtteliselt sätestatud 55. Kohalik oma -
valitsus võib detailplaneeringu menet le-
misel suunata arendajat looma mitme kesist 
elamufondi (nt erineva suuruse ja hinna -
klassiga kortereid) ja/või läbi kokku leppe 
saada arendajalt rahalist panust või 
konkreetseid investeeringuid nt lasteaia, 
haljasala, tänava või muu avaliku taristu 
rajamiseks. Sotsiaaltaristu, seal hulgas 
taskukohase hinnaga ja sotsiaalkorterite, 
rajamise kohustuse lisamine detail -
planeeringusse eeldab planeerimisseaduse 
täiendamist, mis annaks kohalikele oma -
valitsustele selge õigusliku aluse selliste 
kohustuste kehtestamiseks. 56   

Lisakohustused vormistatakse haldus -
lepingu tena, mille alusel arendajad panus -
tavad avaliku taristu või avalike teenuste 
rajamisse. Sellised lepingud on sageli 
seotud arendatava piirkonna elanike arvu 
kasvuga ning vajadusega tagada neile 
vajalike teenuste kättesaadavus. Haldus -
leping on tänaseks praktikas juurdunud 
tööriist, millega on võimalik arendajale 
panna sotsiaaltaristu loomise kohustust, 
kuid hetkel kehtiva kohtupraktika kohaselt 

 
55 Bewplbbejc˱spp!SBTL!ˬjhvtbswbnvt!27/12/3135!uffnbm!ǈFmvbtfnfuf!l˜uuftbbebwvtf!qbsfoebnjofǆ!

vastusena linnapoolsele päringule.  

56 Näiteks Uus-Veerenni elamukvartali detailplaneeringu kehtestamise otsuse punkt 2: ǈEfubjmqmboffsjohvt!

kavandatud 40 elamust võib enam kui 20 elamut ja kavandatud 18 äri- ja eluhoonest võib enam kui 9 äri- ja 

eluhoonet, milles kokku ei või olla rohkem kui 810 korterit, välja ehitada ainult tingimusel, et krundile posit-

sioon 4 (aadressi ettepanekuga Tiiu tn 8) on välja ehitatud 120-kohaline lasteaed ja hoone kasutamiseks on 

w˜mkbtubuve!lbtvuvtmvcb/ǆ!)bewplbbejc˱spp!SBTL!ˬjhvtbswbnvt!27/12/3135*/ 

57 Bewplbbejc˱spp!SBTL!ˬjhvtbswbnvt!27/12/3135!uffnbm!ǈFmvbtfnfuf!l˜uuftbbebwvtf!qbsfoebnjofǆ!

vastusena linna poolsele päringule. Samal teemal vt ka: 

https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e41309cd -bfe9-4545-aecc-3c36e125165f. 

ei ole võimalik selle abil seada piiranguid või 
kitsendusi, mis parandaksid eluruumide 
kättesaadavust läbi müügi -  või üürihinna 
piirangute.  

Kehtiva õiguse kohaselt on võimalik 
sõlmida kokkuleppeid seoses sotsiaalse 
taristu väljaehitamise või rahastamisega 
ƍŊŻŔĘŻˤ õŷĘŔĔƈŻĘĮõˤ ̍śƃŻĘŻĘōƃˤ ŻĘśƃƈĔ̎ˤ
ehitiste ja rajatiste suhtes ning arendajale 
pandav kohustus peab olema õiglaselt ja 
mõistlikult seotud arenduse mahu ja 
tüübiga. Samas ei ole aga nt uue elamu -
kvartali arendamisel planeeringu lahenduse 
ŷĘõōĹŻĘĘŷĹƃõƜƈŻˤ ŊƈĹĔõĮĹˤ ̍śƃŻĘŻĘōƃˤ ŻĘśƃƈĔ̎ˤ
sellega, kas arenduses on mingil moel 
piiratud eluruumide müügi -  või üürihinda. 
Samal ajal kui näiteks lasteaia ehitamise 
kohustuse seadmine uue elamu kvartali 
õŷĘŔĔõŇõōĘˤ śœõčˤ ̍śƃŻĘŻƃˤ ŻĘśŻƃ̎ˤ ōśśĔõƜõˤ
hoonestusega ja planeeringu reali seerita -
vusega ning on seeläbi põhjen datav ja 
kontrollitav. Tavaliselt detail planeeringu -
kohase sotsiaalobjektide (nt lasteaed, kool) 
puhul nõutakse pigem rohkem nende 
objektide kaas finant seerimist arendajate 
poolt. Sotsiaa lse infrastruktuuri tasu ehk 
maksu seadmine võib olla alternatiiviks 
sotsiaalkorterite rajamise tingimustele, 
kuid selle kehtestamine eeldab vastava -
sisulise seadusliku aluse (volitusnormi) 
loomist. 57 

https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e41309cd-bfe9-4545-aecc-3c36e125165f
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Lisaks on kohalikul tasandil kasutusel 
ŇƈĵĘŔĔĘĹĔˤ Ňõˤ ŷĘĮƈōõƃŻĹśśŔĘ˩ˤ {ƃˤ ̎Hea 
kortermaja kavandamise juhend ̏ˤÉõōōĹŔŔõŻˤ
(Tallinna Linnaplaneerimise Amet, 2024), 
mida kasutatakse arhitektuurivõistluste 
lähtetingimuste juhendina uute elu piir -
kondade tarbeks ning arvestatakse soovi -
tustena ka detailplaneeringute koosta -
misel. Tegemist on halduseeskirjaga. 
Juhendit ei saa käsitleda iseseisva õigus -
normina ega kasutada ehitusloa menet -
luses lisanõuete kehtestamiseks, kuna need 
ei tulene õigusaktidest ega planeering utest 
(Õiguskantsler 2024).  

 

1.6.4 Piirkondlikud ja kohalikud 

meetmed 

Taskukohaste elamisvõimaluste tagamiseks 
pakuvad kohalikud omavalitsused lisaks 
riiklikele meetmetele erinevatele siht -
rühmadele eluruumi tagamise teenuseid, 
eluasemetoetusi ning toetusi korteri -
ühistutele vastavalt nende poolt kehtes -
tatud kordadele. Meetmete eesmärk on 
parandada elamistingimusi, suurendada 
taskukohase eluaseme kättesaadavust ja 
toetada erinevaid sihtrühmi nende elu -
asemega seotud vajadustes. Need meetmed 
(vt lisa 4) on suunatud nii elanikkonna 
püsimise ja sotsiaalse mitmekesisuse 

 
58 https://www.err.ee/1609290306/taasiseseisvumise-jarel-loodud-tartu-fond-jagab-endiselt-eluasemelaene 
Muudetava KOFSi (kooskõlastusringil käinud aga Riigikogu ei ole veel otsustanud) alusel on kohaliku 
omavalitsuse üksuse valitseva mõju all oleval üksusel lubatud anda laenu ainult järgmistel tingimustel: 
1) laenu andmine on põhikirja järgi äriühingu, sihtasutuse või mittetulundusühingu põhitegevus;  
2) laenu antakse äriühingu, sihtasutuse ja mittetulundusühingu oma vahendite arvelt; 
3) laenu antakse ainult sotsiaalsest eesmärgist lähtuvalt piiratud ringile füüsilistele isikutele; 
4) laenu antakse turutingimustest madalama intressiga või muudel turul kehtivatest tingimustest soodsamatel 
shmfhltrsdk-Ʃ 
 

toetamisele kui ka kohaliku majanduse 
toimimise tagamisele.  

Ülevaade kohaliku tasandi eluaseme-
valdkonda mõjutavatest strateegiatest ja 
toetusmeetmete näidetest on esitatud lisas 3. 

Piirkondlikud arengustrateegiad kajastavad 
küll elamumajanduse valdkonda ning 
toovad välja vajaduse tagada kvaliteetne ja 
kättesaadav elamufond, kuid nende roll 
eluasemeturu suunajana jääb sageli dekla -
ratiivsele tasandile. Dokumendid rõhutavad 
kohaliku konteksti arvestamist ning 
viitavad vajadusele reageerida näiteks 
rahvastiku kahanemisele või kasvule.  

Hetkel kõige pikaajalisem ja efektiivsem 
mõju eluasemevaldkonnale on eraomandis 
olevate hoonete kvaliteedi tõstmiseks  
suunatud toetused. Mõned kohalikud oma -
valitsused panustavad strateegiliselt 
olemasoleva elamufondi renoveerimisse ja 
energiatõhususe tõstmisse, mis vähendab 
püsikulusid ning toetab taskukohasust. 
Taskukohasuse toetamine toimub konk -
reet sete meetmete kaudu  ̂ näiteks 
munitsipaaleluruumid, üürikompen sat-
sioonid, taastuvenergia ja kaugküttega 
liitumise laenud (Tartu näitel ka 
eluasemelaenude väljastamise kaudu) 58. 

Piirkondlik lähenemine taskukohaste elu -
asemete probleemile eeldab paindlikke, 

https://www.err.ee/1609290306/taasiseseisvumise-jarel-loodud-tartu-fond-jagab-endiselt-eluasemelaene
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kohandatud lahendusi, mis arvestavad 
demograafilisi muutusi, olemasoleva 
elukeskkonna eripära ja sotsiaalset 
mitmekesisust. Kohalikud omavalitsused 
on siin võtmerollis nii eestvedajate, 
planeerijate, toetajate kui ka kogukondade 
kaasajatena. Kuid piirkondlikus käsitluses 
puudub süsteemne vaade eluasemeturu 
terviklikule mõjutamisele  ̂ eelistatakse 
olemasoleva olukorra leevendamist toe -
tuste ja sotsiaaleluasemete pakkumise 
kaudu kitsastele rühmadele, mitte turu -
tingimustesse sekkumist laiemas tähen -
duses. Puudub visioon sellest, kuidas 
omavalitsused võiksid teadlikult kujundada 
üüriturgu või kasutada oma kinnis vara-
portfelli strateegiliselt  ̂ mitte üksnes 
sotsiaalhoolekandefunktsiooni täitmiseks, 
vaid laiemalt turu tasakaalustamiseks. 
Visiooni ja strateegiliste sammude välja -
kujundamiseks on vaja luua mitte ainult 
planeerimisraamistikku, kuid ka eluaseme -
valdkonna arenguvisioone. Suure mate 
linnade ja piirkondlike tõmbe keskuste 
visioonide elluviimiseks vajaliku toimiva 
plaani ja meetmete kavandamisel oleks 
kindlasti kasu riigi osalusest, kuna paljudel 
juhtudel on kohalike omavalitsuste võima -
lused piiratud. Tähtis on ka era sektori roll, 
kuid nende kaasamine on juriidiliselt 
keeruline ning seni on see toimunud 
peamiselt kas kaaspartnerina projektide 
raames või läbirääkimiste teel saavutatud 
lisafinantseerimiskohustuste kaudu uute 
arenduste planeerimisel suuremates linna -
des ja valdades. 

 

 
59 27/12/3135!uffnbm!ǈFmvbtfnfuf!l˜uuftbbebwvtf!qbsfoebnjofǆ!wbtuvtfob!mjoob!qppmtfmf!q˜sjohvmf/ 

Advokaadibüroo RASK õigusarvamus 59 
toob välja järgmist:  

Kohalikud omavalitsused on võtmerollis 
ruumilise planeerimise ja eluaseme -
poliitika kujundamisel. Eestis puudub 
õiguslik raamistik, mis võimaldaks riigil 
või kohalikel omavalitsustel kohustada 
arendajaid rajama sotsiaalkortereid või 
pakkuma taskukohast eluaset. Hetkel 
toimib vaid süsteem, kus arendajad 
panustavad halduslepingute ga avalike 
taristute loomisesse (nt teed, lasteaiad). 
Sotsiaaleluasemeid käsitletakse pigem 
toimetulekuabina vähekindlustatud grup -
pidele, mitte kui üldist turu osa. 
Praegused meetmed tuginevad planeerin -
gutele ja halduslepingutele. Kohaliku 
omavalitsuse tasandil ruumikasutust 
kõige abstraktsemal tasandil suunav 
alusdokument on arengukava. Arengu -
kavadel puudub haldusvälistele isikutele 
iseseisev õiguslik mõju. Tegemist on linna 
strateegilise dokumendiga ja sellest 
võivad tuleneda kaalutlusotsuste tege -
misel arvestatavad asjaolud. Arendajad 
panustavad taristusse vastavalt detail -
planeeringu nõuetel e, kuid kus otsesed 
sotsiaaleluaseme nõuded puuduvad.  

Ehkki taskukohase eluaseme pakkumine ei 
kuulu alati erasektori  otseste huvide hulka, 
on mitmed turuosalised siiski võtnud 
initsiatiivi, pakkudes tuge oluliste vald -
kondade töötajatele või lastega peredele.  

Lisas 5 on toodud näited, kuidas erasektor 
on sekkunud eluasemeprobleemide lahenda-
misse. 
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1.6.5 Erakrediidiasutuste 

laenupoliitika  

Eluasemete finantseerimist mõjutab suurel 
määral lisaks Keskpankade regulatsioonile 
ka   erakrediidiasutuste laenupoliitika, kuna 
Eestis on eluasemelaenud eraisikutele 
finantseeritud üksnes erakapitali toel (v.a 
Tartus). See, kas leibkonnal on võimalik 
omale eluase soetada, sõltub eluaseme -
hindade üldise taseme kõrval sellest, kas 
neil on ligipääs hüpoteeklaenule.  

Erasektori krediidiasutuste laenupoliitika 
muutus perioodil 2010 2̂025 tulenevalt 
majanduskeskkonna muutustest ja regulat -
sioonidest tulenevatest muutustest. 
Aastatel 2010 2̂015 oli laenuturg veel 
taastumas 2008. aasta majanduskriisist, 
mistõttu olid laenuti ngimused rangemad. 
Eesti eluasemelaenude turul toimusid siis 
aga mitmed olulised arengud. Perioodil 
2010 2̂015 olid Eestis eluasemelaenude 
intressimäärad mõjutatud nii Euroopa 
Keskpanga rahapoliitikast kui ka kohalike 
pankade laenupoliitikast. Näiteks 2010.  
aasta jaanuaris oli uute eluasemelaenude 
keskmine intressimäär 3,4% 60. Aastatel 
2013̂ 2015 jätkus intressimäärade langus -
trend, peegeldades üldist madalat intressi -
taset Euroopas.  

2015. aastal rakendas Eesti Pank 
eluasemelaenudele piirangud, mis kehtes -
tasid laenu ja tagatise väärtuse suhtarvuks 
(LTV) maksimaalselt 85%, laenumaksete ja 
sissetuleku suhteks (DSTI) kuni 50% ning 
laenu maksimaalseks tähtajaks 30 aastat. 
Need meetmed sta biliseerisid turu ning 

 
60 https://www.eestipank.ee/press/jaanuaris -jatkus-hoiuste-kasv-23022010 

61 https://www.eestipank.ee/press/aktiivne -eluasemelaenuturg-sai-juunis-veidi-jahutust-27072021 

aitasid vähendada ülekuumenemise riski 
kinnisvarasektoris.  

Aastatel 2016 2̂020 iseloomustas laenu -
turgu madal Euribor, mis soodustas 
eluasemelaenude võtmist. Eestis püsisid 
eluasemelaenude intressimäärad suhte -
liselt stabiilsed, peegeldades üldist madalat 
intressikeskkonda Euroopas. Samuti kasvas 
nõudlus energiasää stlike kodude reno -
veerimise järele, mida toetati EIS 
programmide kaudu. Need meetmed 
soodustasid renoveerimistööde läbiviimist.  

2019- 2020. aastate COVID - 19 kriis mõjutas 
tugevalt majandust ja laenuturgu, millele 
reageeriti maksepuhkuste võimaldamisega, 
et toetada kriisi tõttu raskustesse sattunud 
majapidamisi ja ettevõtteid (Riiklike ja 
maakondlike  arengustrateegiate võrdlev -
analüüs 2019). Pandeemia ajal toimus 
eluasemeturul stagnatsioon, mis muutus 
piirangute leevendamise järel mõõdukaks 
aktiivsuseks. Kasvanud ostuhuvi põhjuseks 
võib osaliselt pidada koroonapandeemia 
alguses valitsenud ebakindluse tõttu edasi 
lükatud tehinguid, mi s hiljem ellu viidi. 
Pandeemia soodustas inimeste säästude 
tavapärasest suuremat kasvu (vähem 
kulutati vabaaja veetmisele), mis on loonud 
paremad võimalused kinnisvara soeta -
miseks. Lisaks on piirangute tõttu kodus 
veedetud aeg suurendanud motivatsiooni 
elamistingimusi parandada. 61   

2021.̂ 2022. a. kinnisvaraturu mõningase 
elavdamise üheks teguriks on välja toodud 
ka pensionireformi  ̃ alates 2021. aasta 
septembrist avanes elanikel võimalus võtta 
välja pensioni teisest sambast oma sääste. 

https://www.eestipank.ee/press/jaanuaris-jatkus-hoiuste-kasv-23022010
https://www.eestipank.ee/press/aktiivne-eluasemelaenuturg-sai-juunis-veidi-jahutust-27072021
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Kuigi suurem osa väljavõetud rahast 
suunati tarbimisse ja eraisikute olemas -
olevate laenude tagasimaksmiseks, jõudis 
väike osa ka kinnisvaraturule. Eksperdid on 
pakkunud, et vabanenud pensionisäästud 
suurendasid kinnisvaratehingute arvu ja 
hindu eelkõige p iirkondades, kus aasta -
kümnete jooksul polnud suuremaid muu -
tusi toimunud ning kinnisvarahinnad olid 
võrreldes Tallinna või Tartuga väga 
madalad (nt Põltsamaa, Türi, Jõgeva) 62.  

Samuti on pakutud, et investeerimist 
kinnisvarasse suurendas idu -  ja tehno -
loogia firmade osaluste müügist saadud 
tulu, kuna see rikastas lühikese aja jooksul 
suurt hulka ettevõtjaid 63.  

Eesti kommertspankade laenupoliitika 
muutused perioodil 2021 2̂025 peegel-
davad laiemat majanduskeskkonna aren -
gut, kus kriisidele reageeriti nii regu -
latiivsete meetmete kui ka sihipäraste 
toetusprogrammidega. Neid meetmeid on 
rakendatud eesmärgiga tagada finants -
süsteemi stabiilsus ja eluasemete parem 
kättesaadavus erinevatele ühiskonna grup -
pidele. Sellel perioodil  algas intressi -
määrade tõus ja eluasemelaenude kalli -
nemine. Kiire eluasemehinna kasv ning 
suurenenud laenumaksed halvendasid 
eluasemete task ukohasust, eriti madalama 
sissetulekuga leibkondade seas. Samal ajal 
jätkas valitsus toetusmeetmete rakenda -
mist energiatõhususe parandamiseks, et 

 
62 https://uusmaa.ee/pensionireform -ja-maale-kolimine-tostsid-vaikelinnade-hindu-tallinnast-kiiremini/   ja  

https://arileht.delfi.ee/artikkel/94611307/kuhu -laheb-valjavoetud-pension-kinnisvarasektorist-voolab-katte-
saadud-raha-igatahes-mooda 
63 Sirp 20.12.24; Euroopa Komisjon (2023) 
64 https://www.postimees.ee/7149531/eesti -kodulaenude-intressid-pusivad-endiselt-euroopa-keskmisest-

tublisti -korgemal 

65 https://www.city24.ee/real -estate-news/kodulaenu-intressid?utm 

leevendada kasvavaid energiakulusid ja 
soodustada kodumajapidamiste vastu -
ŴĹĔõƜƈŻƃˤœõŇõŔĔƈŻŽśŊŊĹĔĘōĘˤ̆qĄĵŷĹŊˤĘƃˤõō˩˪ˤ
2025).  

Perioodil 2020 2̂025 on Eestis eluaseme-
laenude intressimäärad läbi teinud suuri 
kõikumisi. 2020. aasta alguses püsisid 
intressimäärad madalal tasemel, peegel -
dades Euroopa Keskpanga jätkuvat madala 
intressimäärade poliitikat. Näiteks 2021. 
aasta jaanuaris oli Eestis keskmine elu -
asemelaenu intressimäär 2,28% (samas kui 
euroala keskmine oli umbes 1,5%) 64. Alates 
2022. aastast hakkas EURIBOR tõusma, mis 
tõi kaasa ka eluasemelaenude intressi -
määrade kasvu.  

Uute tagatisega eluasemelaenude kesk -
mine intressimäär jõudis oktoobriks 2023. 
aastal 5,8%- le. See tõus jätkus kuni 2024. 
aasta keskpaigani, mil Euroopa Keskpank 
alustas intressimäärade alandamist, et 
toetada majanduse elavnemist. Selle tule -
musena langesid ka eluasemelaenude 
intressimäärad. 2024. aasta aprilliks oli uute 
tagatisega eluasemelaenude keskmine 
intressimäär langenud 5,4%ni 65. Selle 
põhjuseks on nii Euribori väike langus kui 
ka laenumarginaal, mis uute laenude puhul 
mõnevõrra langes (1.5%- ni 2024. aasta 
keskpaigaks). Enamiku laenude 

https://uusmaa.ee/pensionireform-ja-maale-kolimine-tostsid-vaikelinnade-hindu-tallinnast-kiiremini/%C2%A0
https://arileht.delfi.ee/artikkel/94611307/kuhu-laheb-valjavoetud-pension-kinnisvarasektorist-voolab-katte-saadud-raha-igatahes-mooda
https://arileht.delfi.ee/artikkel/94611307/kuhu-laheb-valjavoetud-pension-kinnisvarasektorist-voolab-katte-saadud-raha-igatahes-mooda
https://www.postimees.ee/7149531/eesti-kodulaenude-intressid-pusivad-endiselt-euroopa-keskmisest-tublisti-korgemal
https://www.postimees.ee/7149531/eesti-kodulaenude-intressid-pusivad-endiselt-euroopa-keskmisest-tublisti-korgemal
https://www.city24.ee/real-estate-news/kodulaenu-intressid?utm
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baasintressimääraks olev kuue kuu Euribor 
langes 2025. aasta 1. juuliks 2,1%ni66. 

Hüpoteeklaenude tingimuseks on vajaliku 
sissemakse olemasolu (mis on kõige 
sagedamini 15% eluaseme maksumusest, 
kuid laenugarantii või - käenduse korral on 
sissemakse 5- 10% eluaseme hinnast) ning 
piisava tagatise olemasolu. Leibkond, kes 
soovib eluaseme ost u finantseerimiseks 

 
66 https://www.euribor -rates.eu/en/current -euribor-rates/3/euribor -rate-6-months/  

 

krediiti saada, peab tõendama, et ta 
sissetulek on stabiilne ja piisavalt suur (sh 
püsiv tööleping), et katta igakuised laenu 
tagasimaksed. Lisaks arvestab pank 
võimaliku intressimakse tõusuga, st 
sissetuleku ja laenumaksete ning muude 
leibkonna kulutuste vahele peab jääma 
piisav puhver, mis leevendab riski laenu ja 
intressi tagasimaksetega hätta jääda.  

https://www.euribor-rates.eu/en/current-euribor-rates/3/euribor-rate-6-months/
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2. ELUASEMETE JAOTUS JA 
ELAMISTINGIMUSED EESTIS  
 

Peatükis antakse ülevaade:  

»  Eluasemefondist Eestis KOVde ja kantide lõikes (linnaehituslik kujunemine, 
eluasemetüübid, eluasemete suurusklassid, kasutus -  ja omanditüübid);  

»  Elamistingimustest maakondade lõikes.  

 

2.1 Elamuehituse areng. Eluasemetüüpide ja suuruste 

jaotus 

 

2.1.1 Andmed ja metoodika 

Elamistingimuste hindamiseks kasutati 
analüüsi s      järgmisi andmestikke:  

 Rahva-  ja eluruumide loenduse (2011, 
2021)  ja rahvastiku statistilise registri  
(RSR) 2024. aasta andmed (elamiseks 
kasutatavate eluruumide suurus, elu -
aseme tüübid, kasutustüübid);  

 Eesti Sotsiaaluuringu 67 andmeid (2010 ja 
2020, 2023 aastal) (eluasemete seisu -
kord elanike hinnangu kohaselt);  

 Ehitusregistri andmeid (energiatõhusate 
eluhoonete osakaal kogu elamufondid);  

 Andmed EIS kortermajade rekons -
trueeri mistoetuste jagunemise kohta 

 
67 Uuritavasse üldkogumisse kuuluvad kõik alaliselt Eestis elavad leibkonnad, va institutsioonides (nt 

lastekodudes, hooldekodudes) elavad inimesed. Uuringus osalejad valitakse rahvastikuregistrist juhu-

valikuga vähemalt 14-aastaste isikute hulgast, kes toovad valimisse kaasa oma leibkonna. Küsitluses 

osalevad kõik leibkonna vähemalt 15-aastased liikmed. Iga leibkonda küsitletakse neli aastat järjest, kord 

aastas. Igal aastal osa leibkondadest vahetub, et tagada täpsus. Küsitletakse ligikaudu 1% rahvastikust ja 

tulemused laiendatakse kogu elanikkonnale, kus iga osaleja esindab umbes sadat Eesti elanikku. 

Tallinnas (aitavad hinnata suuremate 
rekonstrueerimistööde ulatusest 
korter majade piirkondades); andmeid 
hoonete energiasertifikaatide kohta 
(EHR avaandmed). 

Elamistingimuste analüüsiks kasutatakse 
analüüsi alusena Eesti Sotsiaaluuringu 
küsimust: Kui rahul on Teie leibkond oma 
eluruumidega?  Hoonete ja eluruumide 
energiatõhusust uuriti järgnevate küsimuse 
abil: Milline on Teie eluruumi peamine 
kasutatav kütmisvõimalus?  Andmeid 
analüüsitakse seoste analüüsi meetodil 
(ruumiüksused, eluaseme tüübid jm).  
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Ruumiüksused analüüsis  

Analüüsis kasutatakse peamise ruumi -
üksusena kante ja kohalikke omavalitsusi. 
Üldisemat ülevaadet antakse ka maa -
kondade lõikes. Kant on asustussüsteemi 
esmane (alama astme) funktsionaalselt 
terviklik või ühtne koostisosa, mille 
moodustab asustusüksus või nende rühm 
(Statistikaamet 2014) 68. Keskmine elanike 
arv kantides on umbes 2000. Tulemused 
esitatakse erinevate aastate lõikes jooniste 
(sh kaartidena) ja tabelitena.  

Tavaeluruumide jaotumine hoone tüübi 

ja ehitusaja järgi  

2024. aastal oli Eestis 747 359 tavaeluruumi. 
Suurem osa (ligi 70%) elamufondist on 

ehitatud nõukogude perioodil ( joonis 2.1). 
Kui eramuid on kõikidel perioodidel 
ehitatud üsna ühtlases mahus, siis korter -
majade puhul paistab silma periood 1960 -
1990, mil ehitati 95 000 - 115 000 korterit 
kümnendis. Teistel perioodidel on 
kortereid ehitatud oluliselt vähem. Kõiki -
dest eluruumidest moodustavad korterid 
kokku 67%, eramud 30%. Aja jooksul on 
kasvanud ridaelamute ehitamine. Kui 
perioodil 2001 - 2010 ehitati 1616 eluruumi 
ridaelamutesse, siis perioodil 2011 - 2023 on 
see arv rohkem kui kahekordistunud ning 
kokku ehitati sel perioodil ridaelamutesse 
4116 eluruumi.

  

 
68 https://www.stat.ee/sites/default/files/2020 -07/Kvartalikiri_nr_3-14.pdf 

JJoonis 2.1.  Tavaeluruumide jaotus Eestis hoone tüübi ja ehitusaja (kümnendid) alusel, 2024. 
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Kui vaadata, millistes eluruumides 
inimesed hoone tüübi ja ehitusaja järgi 
elavad, siis ilmnevad mitmed olulised 
erinevused maakondade vahel. Teistest 
maakondadest eristub väga selgelt Ida - Viru 
maakond, kus 84% inimestest elab 
kortermajades ( joonis 2.2a ) ning 94% 
perioodil 1946 - 2000 ehitatud hoonetes 69 
(joonis 2.2b ). Andmed peegeldavad hästi, et 
nõukogude perioodil oli just Ida - Virumaa 
elamuehituses teiste maakondadega 
võrreldes üks aktiivsemaid piirkondi ja 
sellega toetati sealsete tööstuslinnade 

 
69 1990ndate esimeses pooles      jätkus veel nõukogudeaegsete ehitusprojektide lõpetamine ja valmisid 

u˱˱qlpsufsje!)Boofmjoo-!Mbtobn˜f*-!ǃ:1oebuf!ufjof!qppm!pmj!bhb!fmbnvfijuvtft!m˱ol-!tftu!upjnvt!fsbtubnjof!

ning uusi projekte viidi ellu väga vähe. Oleme sellest lähtuvalt nagu ka varasemates analüüsides eristanud 

vvf!fijuvtbkbtuv!bmhvtflt!bbtubu!3111/!Mjtblt-!oo!ǈvvtfijuvtfǆ!qjjsj!fj!pmf!nˬjtumjl!36!bbtubtu!lbvhfnbmf!

nihutada. 

arengut. Uusi eluruume (st 2000+ ehitatud) 
on Ida - Virumaale ehitatud väga vähe; 
kokku elab vaid 2% kogu Ida - Virumaa 
elanikkonnast uuel elamispinnal. Väga palju 
inimesi elab korterelamutes ka Harjumaal, 
kokku 74%. Kõikides teistes maakondades 
elab kortermaj ades vähem kui 60% elanik -
konnast. Eramutes elab kõige suurem osa 
Hiiu (32%) ja Saare maakonna (39%) 
elanikest. Muud tüüpi hoonetes (nt 
ridaelamutes) elab kõikides maakondades 
küllaltki väike osa elanikkonnast

Joonis 2.2.  Inimeste osakaal Eesti maakondades a) hoone tüübi  (vasakul) ja b) ehitusaja (paremal) alusel, 

2024. 
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Hoone ehitusaja puhul domineerib kõikides 
maakondades elamine perioodil 1946 - 2000 
ehitatud eluasemetel, täpsed propor -
tsioonid maakondade vahel aga erinevad. 
Kõige väiksem osa inimestest elab sel ajal 
ehitatud hoonetes Hiiumaal, Põlvamaal ja 
Võrumaal, kus teiste maakondadega 
võrreldes elab rohkem inimesi vanemates 
(enne 1946 ehitatud) hoonetes. Uutes 
eluruumides (2000+ eh itatud) elab kõige 
enam inimesi Harju ja Tartu maakonnas, 
vastavalt 25% ja 21%. Teistest maakonda-
dest rohkem on uuselamuehitust olnud ka 
Pärnu maakonnas.  

Geograafilisi mustreid detailsemalt vaada -
tes ilmneb, et korterid on eluruumidest 
üleesindatud selgelt linnades (nt Tallinn ja 
selle tagamaal asuvad linnad (nt Maardu, 
Keila), Ida- Viru keskuslinnad, Tartu, Pärnu)  
(joonis 2.3). Kui eelnevalt nägime, et Ida -
Viru maakonnas elab 84% inimestest 
korter ites, siis täpsem ruumiline ülevaade 
näitab, et see on seotud peamiselt 

linnadega ja viitab selgelt, et suurem osa 
Ida- Viru elanikest elab just linnades. 
Rohkemate eramute paiknemine (joonis 
2.4) on peegelpildis ko rterite osakaalu 
kantides näitava joonisega 2.3  ̂ mida 
rohkem eramuid on kandis, seda väiksem 
on korterite osakaal. Ootuspäraselt on 
eramuid rohkem kaugemates maapiir -
kondades, suure eramute osakaaluga 
paistavad silma näiteks Saaremaa ja 
Hiiumaa.  

Kui vaadata eluruumide ehitusaega Eesti 
kantide lõikes, siis näeme, et rohkem on 
vanemaid (ehitatud enne 1946 aastat) 
eluruume Lõuna - Eestis ja saartel (joonis 
2.5). Perioodil 1946- 2000 ehitatud 
eluruume on teiste piirkondadega 
võrreldes selgelt rohkem Lään e- Virumaa 
kantides, aga ka Ida- Virumaal (joonis 2.6). 
Tumedate täpikestena paistavad jooniselt 
välja väiksemad linnad, kus on perioodil 
1946- 2000 ehitatud eluruume rohkem.
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Joonis 2.4.  Eramute osakaal Eesti kantides, 2024.  

 

Joonis 2.3.  Korterite osakaal Eesti kantides, 2024.  
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Joonis 2.5.  Enne 1946. Aastat ehitatud eluruumide osakaal.  

 

 

Joonis 2.6.  Perioodil 1946-2000 ehitatud eluruumid, 2024. 
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2.1.2 Uued eluruumid ja nende 

paiknemine 

Uued eluruumid Eesti kohalikes oma -
valitsustes ja kantides . 

Järgnevalt keskendume ainult uutele 
eluruumidele. Siinses analüüsis loeme 
uuteks eluruumideks neid tavaeluruume, 
mis on ehitatud perioodil 2001 - 2023. 
Analüüsi on kaasatud nii asustatud kui ka 
asustamata tavaeluruumid. Riigi ja kohalike 
omavalitsuste vaates on oluline omada 
ülevaadet, kuhu uute eluruumide ehitus 
koondub, millised uued eluruumid on ning 
millised inimesed sinna elama asuvad. See 
info peegeldab kinnisvaraturu olukorda, 
inimeste elukoha eelistusi ning aitab 
paremini planeerida infrastruktuuri 
arendamist (nt ühenduste loomine, koolid 
ja lasteaiad). Kuna uute eluruumide 

soetamist ja ehitamist saavad endale lubada 
pigem kõrgema sissetulekuga inimesed, siis 
annab uute eluruumide geograafia aimu ka 
sotsiaalmajandusliku segregatsiooni ja eba -
võrdsuse kohta.  

2024. aasta seisuga on Eestisse ehitatud 95 
017 uut tavaeluruumi. Kogu Eesti vaates 
paiknevad need aga väga ebaühtlaselt. 41% 
kõikidest eluruumidest on ehitatud 
Tallinna linna (joonis 2.7). 78% kõikidest 
uutest eluruumidest on ehitatud kõigest 
üheksasse kohalikku omavalitsusse ning 
paljud neist on linnade tagamaal (Tallinna ja 
Tartu tagamaa kohalikud omavalitsused). 
Kõikidesse ülejäänud omavalitsustesse 
kokku on uusi eluruume ehitatud vähem kui 
2% kõikidest uutest eluruumidest (70 KOVi 
kokku 22%).  

Joonis 2.7.  Eesti linnadesse ja valdadesse ehitatud uute eluruumide osakaal kõikidest uutest 

eluruumidest (2024. aasta seis).  
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Kui vaadata palju on kohalikesse 
omavalitsustesse uusi eluruume ehitatud 
1000 elaniku kohta, siis paistavad taaskord 
silma just Tallinna ja Tartu tagamaal asuvad 
KOVid (joonis 2.8). Suhtarvu mõttes on 
kõige enam uusi eluruume ehitatud Viimsi 
(250), Luunja (246) ja Rae (244) valda. 
Linnadest on elanike arvu kohta kõige 
enam uusi eluruume ehitatud Narva -
Jõesuusse, mis kuurortlinnana on atrak -
tiivne ilmselt oma kauni looduse ja mere -
läheduse tõttu. Absoluutarvudes on sinna 
perioodil 2000 - 2023 ehitatud kokku 41 0 
eluruumi. Kõige väiksemad on näitajad 
Sillamäe ja Kohtla - Järve linnades ning 
Ruhnu, Lüganuse ja Väike- Maarja valdades.  

Ruumimustreid detailsemalt vaadates 
kerkivad esile juba varasemalt mainitud 
piirkonnad -  (joonis 2.9). Tallinna, Tartu ja 
Pärnu tagamaa kandid. Joonis 2.8 näitab , 
kui suure osa kõikidest kandi eluruumidest 

moodustavad uued eluruumid. Nii Tallinna, 
Tartu kui ka Pärnu tagamaal (kohe linnapiiri 
taga) on mitmeid kante, kus uued 
eluruumid moodustavad rohkem kui 50% 
kogu elamufondist. Uusi eluruume on 
rohkem ehitatud ka merega piirnevatesse 
kantidesse, eelkõige nä iteks Harjumaa ja 
Läänemaa rannikule ja saartele. On aga 
palju ka selliseid kante, kus uuselamu -
ehitust üldse toimunud ei ole. Siin paistab 
kõige enam silma Kesk - Eesti.  

Uute eluruumide ehitamise geograafia 
peegeldab suuri regionaalseid erinevusi 
Eestis. Piirkonnad, kuhu uute eluruumide 
ehitus koondub, on majanduslikult 
arenevad ja atraktiivsed nii elanikele kui ka 
ettevõtetele. Vähem arenenud piirkonnad 
jäävad aga investeeringutest ja arengust 
kõrvale ning see mõjutab ka nende 
elujõulisust.
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Joonis 2.8.  Uusi eluruume 1000 inimeste kohta (esitatud 20 suurima näitajaga KOVi). 
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Uued eluruumid eluasemetüübi lõikes  

Järgnevalt vaatame, milliseid uusi eluruume 
Eestisse perioodil 2000 - 2023 ehitatud on. 
59% kõikidest uutest eluruumidest on 
korterid, 35% eramud ja 6% ridaelamud. 
Siin tuleb aga meeles pidada, et need 
proportsioonid erinevad piirkonniti. Kui 
Tallinnasse ehi tatud uutest eluruumidest 
88% olid korterid, siis väljaspool Tallinna on 
enamik uutest eluruumidest eramud (53%) 
ning korterid moodustavad 39%. On ka 
ootuspärane, et linnades on uued elu -
ruumid pigem korterid, väljaspool suure -
maid linnu pigem eramud. Uute  eluruumide 
ehituse ajalise dünaamika puhul (joonis 
2.10) näeme, et ehitus käib ühte sammu 
majandustsüklitega  ̂eristuvad kaks tippu, 
2007. aastal (pärast mida mitmeks aastaks 
ehitusaktiivsus järsult langes) ning 2020 
(2021- 2022 oli ehituses samuti madalse is).  

Enamikul aastatel on kortereid ehitatud 
rohkem kui teisi eluruumitüüpe (eramuid ja 
ridaelamuid).  

Uute eluruumide suurus ja selle muutu -
mine  

Kui vaadata, kuidas on uute eluruumide 
suurus kahe kümnendi võrdluses 
muutunud, siis kogu Eestit tervikuna 
vaadates on keskmine eluruumi suurus 
veidi kasvanud (1 m2 võrra) ja muutus on 
positiivne nii korterite kui ka eramute 
puhul (joonis 2.11). Vaadates eraldi üheksat 
kohalikku omavalitsust, kuhu kõige rohkem 
eluruume on pärast 2000. aastat ehitatud, 
siis näeme, et neist üheksast KOVist viies 
on keskmine eluruumi pin d vähenenud 
(Tallinn, Tartu linn ja vald, Saue vald ja 
Kambja vald).  

Joonis 2.9.  Uute eluruumide osakaal kantides 

(osakaal kogu elamufondis), 2024 
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Joonis 2.10.  Uute eluruumide ehituse ajaline dünaamika hoone tüübi lõikes, kogu Eesti. 

 

Joonis 2.11.  Keskmine eluruumi pind (m2) uutes eluruumides eluruumitüüpide (korter ja eramu) lõikes. 

Joonisel on esitatud KOVid, kuhu on kõige rohkem eluruume ehitatud (vt joonis 2.7). 
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Samas on muutused erinevad kui eluruumi 
suuruse muutust vaadata eluruumitüübi 
lõikes eraldi. Näiteks on Tallinnas eramute 
keskmine suurus tegelikult kasvanud ja 
seda lausa ligi 8 m2 võrra. Tallinnas on teiste 
kohalike omavalitsustega võrreldes ka 
kõige suuremad uued eramud, mis viitab 
sellele, et majanduslik jõukus on 
koondunud pealinna ja ka selle ümbrusesse 
(kogu eluasemefondi vaates kõige 
suuremad eluruumid just Tallinna tagamaa 
valdades), kus inimesed saavad endale 
lubada suurte eluruumide soetamist ja 
ehitamist. Korterite suurus on Tallinnas 
kahe kümnendi võrdluses jäänud sarnaseks 
(hästi pisut vähenenud). Keskmine 
eluruumide pind on aga vähenenud (5 m 2 
võrra) ja see näitab, et teisel vaatlusalusel 
kümnendil on Tallinnasse ehitatud rohkem 

korterelamuid ja juurde on tulnud rohkem 
väiksemaid eluruume.  

Tartu linnas on keskmine eluruumide pind 
kahe kümnendi võrdluses vähenenud 7m 2, 
aga see on tulnud suuresti just eramute 
arvelt, mis on viimasel kümnendil ehitatud 
väiksemana. Korterite keskmine eluruumi 
pind Tartus on perioodil 2011 - 2021 olnud 
suurem kui perioodil 2000 - 2011 (2 m2 
võrra).  Kahe viimase aastakümne võrdluses  
on keskmine eluruumide pind suurenenud 
mitmetes Tallinna tagamaa omavalitsustes 
(nt Rae, Viimsi ja Harku vald) ja see kasv 
tuleneb eelkõige suuremate eramute 
ehitamisest. Samas ei iseloom usta sarnane 
trend Tartu tagamaa valdu (nt Tartu ja 
Kambja vald), kus on keskmine eluruumi 
pind vähenenud.

Joonis 2.12.  Keskmine eluruumi pind (m2) uutes eluruumides eluruumitüüpide (korter ja eramu) lõikes. 

Joonisel on esitatud KOVid, kuhu on kõige rohkem eluruume ehitatud (vt joonis 2.7, lk 44). 
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Kahe kümnendi võrdluses on Eesti uutes 
eluruumides kasvanud ka keskmine tubade 
arv joonis 2.12). Kõige rohkem on keskmine 
tubade arv kasvanud Viimsi valla elu -
ruumides (esimesel kümnendil 3,5, teisel 
kümnendil 4,2). Kui eramute puhul on ka 
KOVe, kus on keskmine tubade arv 
vähenenud (nt Tartu ja Pärnu linnad, Tartu 
vald), siis korterite puhul näeme keskmise 
tubade arvu kasvu kõikides vaatlusalustes 
kohalikes omav alitsustes. Selline suundu -
mus võib olla seotud aina kasvava 
vajadusega koduse kontoriruumi järgi . 
Pärast koroonakriisi on kodukontoris 
töötamine saanud üha tavapärasemaks 
ning eraldi tuba on üha rohkem vaja. Kuna 
selles analüüsis on kasutatud viimase 
loenduse andmeid ( 31. detsember 2021 seis), 
siis ei pruugi koroonakriisi mõju selgelt veel 
välja tulla ja võib arvata, et eluruumi 
keskmine tubade arv kasvab edaspidi veel. 
Kasvavate hindade taustal võib aga oletada, 
et keskmine eluruumide pind sama 
tempoga ei kasva ning tubade arvu kasv 
tuleb ül diselt teiste tubade suuruse arvelt 
(seda kinnitab ka joonis  2.15).  

Keskmine tubade arv elaniku kohta  kasvas 
REL andmetel jõudsalt perioodil 2000 - 2011, 
kuid vähenes veidi perioodil 2011 - 2021. Kui 
2000. aastal oli keskmiselt 1 ,06 tuba elaniku 
kohta, siis 2011. aastal 1,24 ning 2021. aastal 
1,21. Vähenemine toimus linnaliste asustu -
spiirkondade arvelt. 70 Keskmine tubade arv 
elaniku kohta on suurim maalistes 

 
70 RLV2053: asustatud tavaeluruumide arv, tubade arv ja tubade arv elaniku kohta asukoha (haldusüksus) 

järgi (2000, 2011, 2021)  https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel_vordlus__eluruumid/RLV2053 

71 RL0807: asustatud tavaeluruumide keskmine pind ja keskmine tubade arv elaniku kohta elanike soo, 
vanuserühma, rahvuse ja elukoha järgi, 31. Detsember 2011 
https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2011__elamistingimused/RL0807 
72 RL21807: asustatud tavaeluruumide keskmine pind ja keskmine tubade arv elaniku kohta elanike soo, 
vanuserühma, rahvuse ja elukoha (haldusüksus) järgi, 31. Detsember 2021  
https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2021__elamistingimused/RL21807 

asustuspiirkondades (1,39 tuba elaniku 
kohta) ning väikseim linnalistes asustus -
piirkondades (1,11 tuba elaniku kohta).  

Keskmine pind elaniku kohta (m²) oli 2011. 
aastal 30,5 m², kümne aastaga toimus aga 
vähenemine ning 2021. aastal oli pinda 
elaniku kohta  23,5 m². Ka siin toimus 
vähenemine linnaliste asustuspiirkondade 
arvelt. 2000. aastal oli pinda elaniku kohta 
24,4 m² (Statistikaamet  tabelid RL0807 71 ja 
RL2180772). 

Elamispinna suuruse ja elanike sisse -
tulekute vahel on lineaarne kahanev seos. 
Madalama sissetulekuga leibkonnad elavad 
ruumikamates eluruumides, arvestades nii 
tubade arvu elanike kohta kui keskmist 
eluruumi netopinda elaniku kohta. Siiski, 
kõige kitsamad tingimused on neljanda 
tulukvintiili leibkondadel ning kõrgeima 
tulu teenijate l on taas veidi ruumikamad 
tingimused kui neljanda tulukvintiili leib -
kondadel. (Eesti Sotsiaaluuringu andmed, 
2023). Siin peegeldab see seos pigem 
elanike üldist jaotust asustus piirkonna 
tüüpide ja asustushierarhia tasemete lõikes 

 ̂ nt on Tallinnas üle esindatud kõrgema 
tulu teenijate rühmad ja samas asuvad ka 
keskmisest väiksemad eluruumid. Maalistes 
piirkondades elavad suurema üleesin da-
tusega aga madalamat tulu teenivad grupid. 
Sageli elavad ruumikamates eluruumides 
ka üksikuks jäänud vanemaealised.  

https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel_vordlus__eluruumid/RLV2053
https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2011__elamistingimused/RL0807
https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2021__elamistingimused/RL21807
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Uute eluruumide suuruse võrdlus varase -
mate perioodidega  

Uued eluruumid ehk pärast 2000. aastat 
ehitatud eluruumid on oluliselt suuremad 
kui varasematel aastakümnetel ehitatud 
eluruumid, seda eriti keskmise eluruumi 
pinna puhul (joonis 2.13), aga erinevus on 

väga selge ka keskmist tubade arvu 
vaadates (joonis 2.14). Kõige suuremad 
erinevused on eramute puhul. Kui perioodil 
1946- 1980 ehitati eramuid, mis olid 
suuruselt 90 m 2 ümber, siis alates 2000st 
aastatest on keskmine eramute suurus on 
kasvanud rohkem kui 60m 2 ja keskmine 
jääb 155 m2 juurde (joonis 2.13). 

Joonis 2.13.  Keskmine eluruumi pind (m2) eluasemetüübi ja ehitusaasta (aastakümned) lõikes.  

Joonis 2.14.  Keskmine tubade arv eluasemetüübi ja ehitusaasta (aastakümned) lõikes. 
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Keskmine tubade arv on samuti kõige enam 
kasvanud just eramute puhul. Korterite 
suurus on kasvanud väiksema tempoga, aga 
sellegipoolest ei ole kunagi varem ehitatud 
nii suuri kortereid kui seda viimase 
paarikümne aasta jooksul. Uusi eluasemeid 
saavad endale lubada jõukamad inimesed, 
mis viitab sellele, et suuremad eluasemed 
on ka kättesaadavamad just jõukamale 
osale elanikkonnast.  

Kui vaadata keskmise eluruumi pinna ja 
keskmise tubade arvu muutust täpsemalt 
aastate lõikes (joonis 2.15), siis on eluruumi 
suuruse kasvu üldine trend ajas samamoodi 
jälgitav nagu varasemalt sai kirjeldatud. 
Samas aga näeme, et olulised muutused on 
toimun ud just viimase kümne aasta jooksul. 
Keskmine tubade arv on väikeste kõiku -
mistega püsinud küllaltki stabiilne, aga väga 

 
73 Eesti Statistikaamet (2023) Leibkonnad ja elukohad registrites  

Paiknemisindeksi metoodika.pdf (stat.ee), lehte külastatud 01.02.2023   

selge langustrend paistab silma keskmise 
eluruumi pinna puhul ehk viimase kümne 
aasta jooksul on hakatud ehitama üha 
väiksemaid eluruume.  

Uued asustamata eluruumid  

23% kõikidest uutest eluruumidest on 
asustamata. Asustamata eluruume 
analüüsitakse 2024. aasta rahvastiku 
statistilisele registrile toetudes. Selle 
andmestiku puhul määratakse inimese 
alaline elukoht Statistikaameti paikne -
misindeksi alusel 73 ning eluruum loetakse 
asustatuks kui sinna on vastaval ajahetkel 
indeksi järgi määratud vähemalt üks Eesti 
resident. Seega on asustamata eluruumid 
sellised, kus ei ela püsielanikke. Uued 
eluruumid võivad olla asustamata põhjusel, 
et need on alles valminud  ja inimesed ei ole 

Joonis 2.15.  Keskmise eluruumi pinna ja keskmise tubade arvu muutus perioodil 1946-2021, kogu Eesti.   
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jõudnud veel sisse kolida. Samas võivad olla 
need ka inimeste teised kodud või ajutiseks 
koduks inimestele, kes ei ela püsivalt Eestis. 
Lisaks võivad asustamata eluruumid olla 
seotud lühiajalise üürituruga, seda eriti 
suuremates linnades, kus selleks on su urem 
nõudlus (nt Tallinn, Tartu).  

Asustamata uute eluruumide osakaal 
varieerub maakonniti (joonis 2.16). Kõige 
suurem on asustamata uute eluruumide 
osakaal Lääne maakonnas (35,6%) ja Valga 
maakonnas (32,6%). Siin tuleb aga meeles 
pidada, et uusi eluruume on mõlemasse 
maakonda ehitatud pige m vähe (joonis 2.9). 
Neis kaugemates piirkondades võib 
asustamata uute eluruumide suurem 
osakaal olla seotud teise kodu omamisega  ̂
inimesed veedavad suurema osa oma ajast 

näiteks linnas korteris (alalises elukohas) ja 
puhkepäevadel (või kodukontori võimal usel 
ka muul ajal) elavad oma teises kodus. Kuna 
tööturg on viimaste aastakümnete jooksul 
muutunud üha paindlikumaks ja laiemaks, 
siis võib asustamata eluruumide suurem 
osakaal olla seotud ka näiteks välismaal 
töötamisega. See võib eriti mõjutada just 
kaugemaid maakondi (nt Soomes töö -
tamine). Hargmaisus ja mitmepaiksus on 
ajas muutunud üha tavalisemaks ja 
tõukavad inimesi üha enam eluruumide 
ajutisele asustamisele. Kõige väiksem on 
asustamata uute eluruumide osakaal Rapla 
maakonnas (17,4%). Seal mängib rolli ilmselt 
Tallinna lähedus ja tööalase pendelrände 
võimalus (ei ole vajadust mitmeks elu -
asemeks).

 

Joonis 2.16.  Asustatud ja asustamata uute eluruumide osakaal Eesti maakondades, 2024. 
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2.2 Eluruumide kasutamine

2.2.1 Asustamata eluruumid 

Kui eelneva alapeatüki lõpus sai vaadatud, 
kui suur osa uutest eluruumidest (2000+ 
ehitatud) on asustamata, siis järgnevalt 
anname ülevaate kõikidest asustamata elu -
ruumidest. Eluruumide (nii asustatud kui 
asustamata) hulka loetakse ainult ela miseks 
sobilikke eluruume (va vanad ja lagunenud 
majad).  

2024. aasta seisuga oli Eestis kogu elamu -
fondist asustamata 25% tava eluruumi (183 
956). Aja jooksul on asustamata eluruumide 
arv oluliselt kasvanud. 2011. aasta rahva-  ja 
eluruumide loenduse hetkel oli kõikidest 
eluruumidest asustamata 16% (104 260).  

Asustamata eluruumidest ligi poole (47%) 
moodustavad perioodil 1946 - 2000 ehitatud 
korterid (joonis  2.17). Suure osa moodus-
tavad ka samal perioodil ehitatud eramud 

(15%) ja enne II maailmasõda ehitatud 
eramud (15%). Varasemalt analüüsitud uued 
eluruumid moodustavad kõikidest asusta -
mata eluruumidest küllaltki väikese osa 
(12%). Seega räägime asustamata elu-
ruumide puhul eelkõige vanematest 
eluruumidest.  

Kogu elamufondist moodustavad asusta -
mata eluruumid kõige suurema osa Lääne 
maakonnas (33%), kõige väiksema Harju 
maakonnas (20%) (joonis 2.16). See paistab 
hästi välja ka jooniselt 2.18, kus on näidatud 
asustamata eluruumide jaotus Eesti 
kantides. Teiste piirkondadega võrreldes 
on vähem asustama eluruume linnades. 
Suur osa Harjumaa kantidest on sellised, 
kus asustamata eluruume on vähem kui 
20%, Läänemaal on omajagu aga kante, kus 
asustamata eluruume on rohkem kui 40% 
kogu elamufondist. 

Joonis 2.17.  Asustamata eluruumid (100%) eluruumitüübi (hoonetüüp+ehitusaeg) lõikes, 2024. 
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Üldiselt ilmneb, et rohkem on ilma alaliste 
elaniketa eluruume piirkondlikest keskus -
test kaugemale jäävates piirkondades (nt 
Peipsi järve põhjaosa, Pärnumaa ranniku -
äär, Saaremaa läänerannik). Vähem on 
asustamata eluruume suuremates linnades 
ja nende lähiümbruses (nt Tallinn, Tartu, 
Pärnu). Üldjoontes langevad need ruumi -
lised mustrid kokku analüüsidega, kus on 
asustamata eluruume vaadatud elektri -
tarbimise andmetele toetudes (Tallinna 
Tehnikaülikool ja Spin Unit 2022).  

Absoluutarvudes on selgelt kõige enam 
asustamata eluruume Harju maakonnas 
(joonis 2.20). Järgnevad Tartu ja Ida - Viru 
maakonnad. Maakonniti ilmnevad mitmed 
erinevused asustamata eluruumide elu -
ruumitüübi lõikes. Näiteks on Hiiumaal ligi 

pooled (49%) kõikidest asustamata 
eluruumidest enne 1946. aastat ehitatud 
eramud. Suur oli selle eluruumitüübi 
osakaal ka Põlvamaal (40%) ja Võrumaal 
(39%). Ida- Virumaal moodustasid kõikidest 
asustamata eluruumidest 79% aga perioodil 
1946- 2000 ehitatud kor terid. Pärast 2000. 
aastat ehitatud eluruumid moodustasid 
ootuspäraselt suurema osa asustamata 
eluruumidest Harju - , Tartu -  ja Pärnumaal. 

Linnades on tühjade eluruumide osakaal 
kõrge just uutes kortermajades, viidates 
nende kasutamisele investeeringu -  või 
ajutise elukohana. Väikelinnades on enamik 
tühje eluruume samuti kortermajades, 
samas kui maapiirkondades on üle poole 
neist eramud, mis v iitab mitmepaiksusele ja 
hooajalisele kasutusele.  

Joonis 2.18.  Asustatud ja asustamata eluruumide osakaal kogu elamufondist, maakonnad 2024. 
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Joonis 2.20.  Asustamata eluruumide arv maakondades eluruumitüübi lõikes.  
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Joonis 2.19.  Asustamata eluruumide osakaal Eesti kantides, 2024. 
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Kohalikest omavalitsustest on kõrgeima 
asustamata eluruumide osakaaluga näiteks 
Narva- Jõesuu ja Lääneranna vald, mis on 
tuntud suvituspiirkonnad, samas kui 
madalaima osakaaluga on näiteks Lasna -
mäe linnaosa Tallinnas ja Põlva, kus elamis -
pindade nõudlus on  suurem (Statistika -
ameti blogi, 2022).  

Eluruumide tühjenemise tendents on 
ajalises võrdluses ilmne ning praegusi 
suundumusi arvesse võttes võib oletada, et 
asustamata eluruumide osakaal jätkab 
kasvu ka tulevikus. Rahvastiku vähenemine 
ja vananemine on viinud paljudes piir -
kondades, eriti maapii rkondades, elu -
ruumide tühjenemiseni, kuna noored 
lahkuvad suurematesse keskustesse või 
välismaale ning vananev elanikkond ei 
suuda tühjaks jäänud kinnisvara täita. 
Samuti on majanduslikud muutused, nagu 
tööstuse ümberkorraldused ja töökohtade 
kadumine, vi inud elanike väljarändeni, eriti 
Ida- Virumaal ja teistes endistes tööstus -
piirkondades, kus kinnisvaraturg on nõrk. 
Linnastumine on süvendanud seda prot -
sessi, kuna nooremad inimesed eelis tavad 
paremate töö -  ja haridus - võimaluste tõttu 
elada suurlinnades,  jättes maapiirkondade 
eluruumid tühjaks. Lisaks sellele suurendab 
suvilate ja teiste eluruumide omamine 
statistiliselt asusta mata eluruumide arvu, 
kuna paljud kodud on kasutusel vaid 
hooajaliselt või nädala vahetustel, mitte 
püsiva elukohana.  

Eluruumide tühjenemisega seotud pro -
bleemi dele on tähelepanu pööranud nii 
nutikale kahanemisele keskenduv OECD 
raport (2022) kui ka Tallinna Tehnika -
ülikooli ning Spin  Uniti poolt tehtud 
põhjalik uuring ̆ÉƍĵŇĘŔĘœĹŻĘ˝ œƈŻƃŷĹĔˢ˝
Rahvastiku kahanemise mõju elamufondile 

Ňõ˝ ĘōõœƈƃĘ˝ ŊõŻƈƃƈŻĘŻƃ˝ ƜĄōŇõōõŔĮĘœĹŻĘōĘ̇ˢ 
Eelnevas lõigus välja toodud mitmeid 
tegureid, mis asustamata eluruumide 
kujune mist mõjutavad. Asustamata elu -
ruumide täpne mõju konkreetsele piir -
konnale sõltub väga palju sellest, miks on 
eluruumid tühj aks jäänud. Kui eluruumid 
on ilma püsielaniketa, sest neid kasutatakse 
ajutiselt, nt suvekoduna, siis selle mõju 
mingile piirkonnale võib olla ka positiivne 
(hooajaline panustamine kogukonna tege -
mistesse, soodustakse piirkonda inves -
teerima (nt internetiühendus, teed) jms).  

Tühjad eluasemed halvendavad elukesk -
konda ja langetavad ka kohaliku kinnisvara 
hinda; kahanevates piirkondades vähe -
nevad maksutulud ning teenuste osutamise 
kulud elaniku kohta kasvavad. See oma -
korda mõjutab elukeskkonna kvaliteeti ja 
elujõulisust (OECD 2022). Eluruumide 
tühjenemise põhjusteni jõudmine ei ole aga 
lihtne ülesanne. Lisaks on tühjenemise 
põhjused sageli asukohapõhised. Senised 
uuringud ja ka siinne analüüs näitab, et 
tühjenemine eri ti märgatav väiksemates ja 
vanemates korterelamutes, mis paiknevad 
tööstuse arendamise eesmärgil rajatud 
monofunktsionaalsetes asulates, kus töös -
tuse kadumine on viinud elanikk onna kiire 
vähenemiseni. Lisaks mõjutavad tühje -
nemise protsessi linnalähedaste alade 
kahanemine, kus teenuste ja infra struk -
tuuri koondumine keskusesse muudab 
äärealad elamiseks vähem atraktiivseks. 
Erinevates piirkondades võib tühjenemine 
avalduda ka turu dünaamikas, kus 
madalama kvaliteediga elukesk kondades 
toimub elanike lahkumine kiire nevas 
tempos ning hoonete renoveerimine 
muutub keerukaks.   
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Seetõttu ei ole asustamata eluruumid vaid 
rahvastikuprotsesside tulemus, vaid ka 
kinnisvaraturu ja kohalike elamistingimuste 
peegeldus. Erinevad hoonetüübid ja 
piirkonnad on erinevalt ohustatud  ̂näiteks 
on maapiirkondades enim tühje eramuid, 
mis viitab mi tmepaiksuse kasvule ning 
sellele, et eluasemeid kasutatakse ajutiselt. 
Samal ajal on linnades suur osa asustamata 
eluruumidest uutes kortermajades, mis 
viitab neile kui investeerimisobjektidele või 
külaliskorteritele. Kõik need tegurid koos 
on kujundanud k innisvaraturu, kus 
märkimis väärne osa eluruumidest jääb kas 
täielikult või perioodiliselt asustamata 
̆ÂƃõƃĹŻƃĹŊõõœĘƃĹˤ čōśĮĹˤ ˉˇˉˉˬˤ WŷĹŽõŊśƜˤ Ňƃ˪ˤ
2022).82  

Seega on asustamata eluruumide puhul 
tegemist keerulise väljakutsega. Tehnika -
ülikooli ja Spin Uniti raport rõhutab samuti 
eluruumide tühjenemise mitmekihilist 
iseloomu ning toob välja, et eriti keeruline 
on seda väljakutset strateegiliselt suunata. 
Raport pakub hoonete tühjenemisega 
tegelemiseks välja ka mitmeid erinevaid 
poliitika meetmeid ning seal rõhutatakse, et 
need peavad olema mitmekülgsed, 
uuenduslikud ja kontekstitundlikud. 
Hoolega tuleks valida välja hooned, mida 
hoida ja säilitada ning millistel lasta minna. 
Näiteks ei ole mõtet renoveerida ja 
investeerida hoonetesse, mill el perspektiivi 
ei ole. Kahanemisega tuleks kohaneda 
nutikalt:   tuleks sekkuda seal, kus 
kinnisvarahinnad madalad, vabu eluruume 
rohkem kui inimesi, kes tahaksid seal elada.
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2.2.2 Asustatud eluruumid: 

kasutamise alus 

Viimase rahva -  ja eluruumide loenduse 
andmetel oli 2021. aastal 557 146 asustatud 
tavaeluruumi ja  69% neist olid sellised, kus 
elab eluruumi omanik, ja 18% sellised, mida 
välja üüritakse. 74 11% kõikidest eluruumi -
dest moodustavad sellised, kus elab 
omaniku lähedane (lähisugulane või 
abikaasa) ja 2% eluruumide omandisuhe ei 
ole teada. Olenevalt eluruumitüübist võivad 
omandisuhte proportsioonid erineda 
(joonis 2.21). Üldiselt on rohkem omanikke 
eramutes ja eriti just  2000+ ehitatud 
eramutes (85% kõikidest perioodil 2000+ 
ehitatud eramutest olid sellised, kus elas 
eluruumi omanik). Korterites on üürnike 

osakaal suurem kui eramute puhul. Kõige 
suurem on üürnike osakaal enne II 
maailmasõda ehitatud korterites (33%). 
Uut est korteritest moodustavad üürnikega 
eluruumid neljandiku.  

Geograafiliste mustrite osas paistavad 
suure omanike osakaaluga silma suuremate 
linnade tagamaad (Tallinn, Tartu, Pärnu), 
kus rohkem kui 75% eluruumidest on 
sellised, kus elab eluruumi omanik (joonis 
2.22). See ilmselt seostub just eluruumi      
tüübiga, sest tagamaal on rohkem uusi 
eluruume, eelkõige eramuid, kus omanike 
osakaal ongi suurem. Üürnike suurem 
osakaal paistab aga silma just linnades 
(joonis 2.23).

 

  

 
74 Eesti Sotsiaaluuringu andmetel olid 28% Eesti leibkondadest      2023. aastal üürnikud (2010. aastal 18%) 

(EL keskmiselt 1/3) (EU-SILC uuring). Munitsipaal- ja sotsiaaleluruumid moodustavad 2% elamufondist. 

Joonis 2.21.  Omandisuhe eluruumitüüpides, 2021. 
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Joonis 2.22.  Omanike osakaal kantides, 2021. 

 

Joonis 2.23.  Üürnike osakaal kantides, 2021. 
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2.3 Eesti elanike elamistingimused

2.3.1 Eluasemete seisukord  

Eesti eluruumide seisukord on elanike endi 
hinnangul aastatel 2010 2̂023 üldiselt 
paranenud. Heas seisukorras eluruumide 
osakaal on suurenenud, samas kui 
mõningaid puudusi omavate eluruumide 
osakaal on vähenenud (joonis 2.24). Uute või 
värskelt renoveeritud  eluruumide osakaal 
on samuti tõusnud. Siiski on Eestis umbes 
3% eluasemeid, millel on suuri ja olulisi 
puudusi.  

Linnades on eluruumide kvaliteet elanike 
endi hinnangul parem kui maapiirkondades  

 ̂ suurem osa eluruume on kas uued või 
värskelt renoveeritud ning heas seisu -
korras. Maapiirkondades on rohkem 
mõningaid või suuremaid puudusi omavaid 
eluruume, mis viitab sellele, et vanemad ja 
kehvemas seisukorras hooned  asuvad      
rohkem       väljaspool linnu (joonis 2.25).  

Piirkondlikult on uute ja renoveeritud 
eluruumide osakaal suurim Tallinnas, 
Harjumaal ja Tartumaal . Lõuna-  ja Lääne-
Eestis (nt Võrumaa, Valgamaa, Saaremaa) 
on see- eest rohkem eluruume, millel 
esineb olulisi puudusi. See näitab, et 
elamufondi kvaliteet on piirkonniti 
ebaühtlane ja renoveerimisvajadus on 
suurem väiksemates maakondades. See 
kinnitab ka va jadust eluasemepoliitika 
meetmete järele, mis toetaksid suurema 
toetusmääraga just maapiirkondade 
elamufondi uuendamist ja kaasajastamist.  
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Joonis 2.24.  Eestis elavate leibkondade 

eluruumi seisukord 2010, 2020, 2023. Andmed: 

Eesti Sotsiaaluuring 
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Joonis 2.25.  Eestis elavate leibkondade eluruumi seisukord leibkonna elukoha (linn või maapiirkond) ja 

linnaosade lõikes, 2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 
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Eluruumi kvaliteet sõltub tugevalt nii 
hoone tüübist kui ka ehitusajast (joonis 
2.26). Uuemad hooned (ehitatud pärast 
2000. aastat) on valdavalt kas uued või 
värskelt renoveeritud, samas kui vane -
mates hoonetes (eriti enne 1946. aastat 
ehitatutes) esineb rohkem puudusi. Mida 
vanem on elamu, seda suurem on tõe -
näosus, et see vajab remonti. Samas näitab 
see ka, et korterid ja ridaelamud on sageli 
paremini hooldatud kui eramud, mis võib 
olla seotud nii renoveerimise mõõduka -
mate kulude kui ka elanike majandusl iku 
suutlikkusega oma kodu korras hoida. 
Vanemates eramutes on kõige enam olu -
liste puudustega eluruume. Ida - Viru maa 
paistab silma heas seisukorras eluruumide 

kõrge osakaalu poolest (nõukogudeaegsete 
korterite osakaal on suurim, mille kvaliteeti 
elanikud ise hindavad valdavalt heaks).  

Kõrgem sissetulek ja kodu omamine on 
seotud paremate elamistingimustega, 
samas kui madalama sissetulekuga ja 
üüriturul olevad inimesed elavad sageda -
mini puudustega eluruumides (joonis 2.27). 
Selline strukturaalne ebavõrdsus viitab 
vajadusele suunata elamistingimuste 
parandamise meetmeid sissetuleku -
põhiselt; samas ka luues võimalusi, kuidas 
luua juurde kaasajastatud ning uusi 
üürieluasemeid, et elamise kvaliteet ka 
üüripindadel oleks sama elamisväärne kui 
omanikuasustuses ja seda üle Eesti.
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Joonis 2. 26. Eestis elavate leibkondade eluruumi seisukord elamutüüpide ja elamute ehitusaastate 

lõikes, 2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 
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2.3.2 Eesti leibkondade eluruumi 
peamine kütmisvõimalus 

Küttevõimalused erinevad oluliselt linna -  ja 
maapiirkondade ning maakondade lõikes. 
Linnades domineerib kaugküte, eriti 
Tallinnas ja Harjumaal, kus see on peamine 
kütteviis. Maapiirkondades on aga levinu -
mad lokaalküte ning ahi -  või kaminaküte, 
mis viitab suuremale sõltuvusele 
individuaal setest kütte lahendustest.  

Maakondade lõikes on ahi -  või kaminaküte 
kõige levinum väiksemates maakondades, 
nagu Valgamaa, Võrumaa ja Jõgevamaa, 

samas kui kaugküte on rohkem levinud 
suuremates keskustes, nagu Ida - Virumaa, 
Tartumaa ja Pärnumaa. Lokaalküte (nt 
katlamajadega küttesüsteemid) on mitme -
tes piirkondades vahepealne lahen dus, eriti 
maapiirkondades, kus kaug küte puudub.  

Teisaldatavad kütteseadmed on kõige 
vähem levinud, kuid nende osakaal on siiski 
märgatav teatud piirkondades, kus muud 
kütteviisid ei pruugi olla piisavad (joonis 
2.28). Üldiselt näitab joonis, et linna -  ja 
maapiirkondade energiavarustus on erinev 
ning maapiirkondades sõltutakse rohkem 
individuaalsetest küttelahendustest, mis 
võivad olla kulukamad ja töömahukamad.
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Joonis 2.27.  Eestis elavate leibkondade eluruumi seisukord kulukvintiilide ja kasutustüübi lõikes, 2023. 

Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 
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Küttevõimalused sõltuvad oluliselt nii 
hoone tüübist kui ka ehitusajast (joonis 
2.29). Korterites on kaugküte kõige 
levinum, samas kui eramutes ja rida -
elamutes kasutatakse rohkem lokaal kütet 
ning ahi -  või kaminakütet. See viitab sellele, 
et eramajad sõltuvad rohkem individuaal -
setest küttelahendustest, samas kui korter -
elamutes on tihti tsentraalne kaugküte.  

Ehitusaja lõikes on kaugküte kõige levinum 
nõukogude ajajärgul ehitatud hoonetes 

(1970.- 1999. aastal ehitatud), kuid vane mates 
hoonetes (eriti enne 1946. aastat) kasuta -
takse rohkem ahi -  või kaminakütet.  

Lokaalkütte osakaal on samuti märgatav 
vanemates hoonetes, kuid seda kasutatakse 
ka uuemates ehitistes. Teisaldatavad kütte -
seadmed on kõikides kategooriates vähe -
levinud, kuid neid esineb enim vanemates 
majades, mis võib viidata vajadusele 
täiendava kütte järele talvisel perioodil.  
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Joonis 2.28.  Eesti leibkondade eluruumi peamine kütmisvõimalus leibkonna elukoha (linn või maapiirkond) 

ja linnaosade lõikes, 2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 
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Küttevõimalused sõltuvad nii sisse tuleku -
tasemest (kvintiilid) kui ka eluaseme 
omandi vormist (joonis 2.30). Kõrgema sisse -
tulekuga leibkondades (viies kvintiil) on 
kaugkütte osakaal suurem, samas kui 
madalama sissetulekuga leibkondades (esi -
mene ja teine kvintiil) kasutatakse rohkem 
lokaalkütet ja ahi -  või kaminakütet. Mada -
lama sissetulekuga inimesed elavad ilmselt 
sagedamini elamispindadel, kus tsentraalne 

kütteühendus puudub, ning sõltuvad rohkem 
individuaalsetest kütte lahendustest.  

Eluaseme omandivormi lõikes on kaugküte 
kõige levinum koduomanike seas, eriti neil, 
kellel on laenumaksed. Turuhinnaga üürni kud 
ja tasuta eluaset kasutavad elanikud tarvitavad 
rohkem lokaalkütet ja ahikütet  ̂ tõenäoliselt 
elavad nad pigem vanemates hoonetes või 
piirkondades, kus kaugküte pole kättesaadav.  

Joonis 2.30.  Eesti leibkondade eluruumi peamine kütmisvõimalus kulukvintiilide ja kasutustüübi lõikes, 

2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 

 

 

Joonis 2.29.  Eesti leibkondade eluruumi peamine kütmisvõimalus elamutüüpide ja elamute ehitusaastate 

lõikes, 2023. Andmed: Eesti Sotsiaaluuring 
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2.3.3 Hoonete renoveerimine 

Järgnevalt on analüüsitud riigi toel reno -
veeri tud kortermajade ja eluruumide ruumi -
list jaotust ning eluhoonete energia tarvet.  

Korterelamute rekonstrueerimis pro grammi  
(vt riiklikud eluasemevaldkonna meetmed 
ptk 1) elluviimise algfaasis 2010ndate aastate 
alguses oli suurem osa reno veerimis tege-
vuse toetustest koondunud Tallinnasse 
(joonis 2.31). Ka varasemad uuringud on 
viidanud, et mida paremal järjel piirkond, 
seda enam toetuseid kasutatakse 75. 2017. 
aastal käivitusid muudatused renoveerimis -
toetuste väljastamisel, mis tasakaalustasid 
regionaalseid lõhesid renoveerimis aktiiv -
suses. Toetuse kasutamise ulatus on siiski 
regiooniti väga erinev. Renoveerimis toetu -
sega kaasajastatud hooneid on kõige enam 
Tallinnas, osakaalude järgi on reno veeritud 
kortermaju rohkem Tallinnas, Tartus ja 
Rakveres. 01.12.2024 seisuga on Eestis reno-
veerimistoetust saanud korter elamute arv 

 
75 Lihtmaa jt 2018 

1524 ja neis asuvate eluruumide arv 47,6 
tuhat. Toetusega on renoveeritud 6,1% 
kõigist korterelamutest ja 10,3% kõigist 
korterelamutes asuvatest elu ruumidest. 
2000. aasta ja vanematest korterelamutest 
on renoveerimistoetust kasutatud kokku 
6,9% ja 12,8% kõigi eluruumide kvaliteedi 
tõstmiseks (tabel 2.1). 

Tabel 2.1. Riikliku toetusega renoveeritud 

kortermajade ja korterite arv (kõigist enne 2000 

ehitatud korteritest). 2003. aasta lõpu seis. 

Renoveerimistoetust saanud 

kortermajade arv/ suhe kogu 

kortermajade arvu/ <2001 

ehitatud 

1 524/6.1% 

(6.9%) 

Eluasemete arv kortermajades, 

mis on renoveeritud KredEx 

toetuse abil/ suhe kortermajades 

asuvatesse eluasemetesse/ 

kõigisse <2001 ehitatud eluase-

metesse 

47 573/10.3% 

(12.8%) 

Joonis 2. 31. Riikliku toetusega renoveeritud korterelamute arv 2009.-2023. aastal. 
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Joonis 2. 32. Riikliku toetusega renoveeritud korterelamute arv 2011. aastal 

 

 

Kõige vähem on riigi toel rakendatud 
hoonete renoveerimis projekte kolmes 
kõrgeima taskukohasuse määra ning mada -
laima korterihinna ja sissetuleku suhtega 
linnas  ̂ Kohtla - Järvel, Valgas ja Narvas. 
Kõigist linnadest paistab silma Rakvere, kus 
korterelamute reno veerimise määr on üks 
kõrgemaid, edestades isegi absoluutarvudes 
palju suuremaid linnu nagu Pärnu.  

Hoonete renoveerimistoetuse väljastamise 
ruumilist jaotust kajastavad ka joonised 2.32, 
2.33 ja 2.34, milles võrreldakse 2011. ja 2023. 
aastat. 2011. aastal oli enamik renoveerimis -
toetusi koondunud suure matesse linna -
keskustesse nagu Tallinn, Tartu ja Pärnu. 
2023. aastaks said väiksemad piirkondlikud 
linnad aga hoonete renoveerimiseks rohkem 
toetust, seda eelkõige tänu programmi -
muuda tustele (kõrgemad toetusmäärad ja 

varasemast erinev jaotusskeem).  Samas ei 
kajastunud Ida - Virumaa piirkonnas asuvate 
hoon ete veelgi kõrgemate toetus määra-
dega seotud muudatused 2023. aasta 
lõpuks toetust saavates hoonete arvus.  
Üheks indikaatoriks, mis peegeldab 
hoonete energiatarbimise ulatust ja sellega 
seoses ka vajaminevat igakuiste kulutuste 
suurust eluasemele, on hoonete energia -
tõhusus. Mida energiatõhusamas hoones 
elatakse, seda optimaalsemad on kulu -
tused. Teiselt poolt peegeldab hoone 
energiatarbe klass ka hoonete üldist 
seisukorda ja renoveerimis vajadust. Üldi -
selt, mida uuema hoonega on tegemist, 
seda energiatõh usam see on, ja mida vanem 
hoone, seda suurem on renoveerimis -  ja 
kaasajastamistööde vajadus.
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Joonis 2. 33. Riikliku toetusega renoveeritud korterelamute arv 2023. aastal 

 

 

  

Joonis 2. 34. Riikliku toetusega renoveeritud korterite osakaal (kõigist enne 2000 ehitatud korteritest). 

2003. aasta lõpu seis 

 

 




























































































































































































































































































































































































































