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Lühikokkuvõte

Eesti jaguneb ühelt poolt aktiivse elu -
asemeturuga Tallinna, Tartu ja Pärnu linna -
regiooniks ning teisalt piirkondadeks, kus 
eluasemehinna ja sissetuleku suhe on hea, 
kuid napib kvaliteetset elamispinda. Jätkuv 
pealinnastumine kinnistab  seda olukorda. 
Kallinev eluase seab üha enam peresid 
majanduslikult keerulisse seisu ning selle 
olukorra tõsidust tunnetavad kõige enam 
keskmisest madalama tulu teenijad, eriti 
aga noored  ̂nii eluasemeturule sisenejad 
kui ka need, kel pere kasvamas ja kes 
vajavad 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 aja kohastamine kulgeb 
aeglaselt ning korterid ei vasta perede 
vajadustele ega tänapäeva noorte ootus -
tele. Kirjeldatud olukord suurendab eba-
võrdsust ja segregatsiooni. Uued turu  
pakutavad elamuarendused on kätte saada-
vad vaid jõukamatele peredele. Reno veeri -
mata majad ja elukeskkonna aeglane 
ajakohastamise tempo suurendavad oma -
korda noorte ja eriti lastega perede soovi 
mujale kolida.  

Kahanevates piirkondades on probleemiks 
elamufondi veelgi aeglasem uuendamine 
ning noorte ja tööealiste väljaränne, mis 
vähendab elanikkonna võimekust elukesk -

konda investeerida ja muutus i eest vedada. 
Uut elamispinda lisandub vähe, ent 
kvaliteetne elamispind ja elukeskkond on 
noorte jaoks värav, et nad saaksid ja 
tahaksid piirkonda tulla , ning eeldus, et 
loodavad ettevõtted või avaliku sektori 
asutused saaksid endale sobiva tööjõu.  

Käesolev uuring lähtub põhimõttest, et 
kogu Eesti s pakutaks  võimalust elada 
taskukohasel ja kvaliteetsel elamispinnal . 
Selleks on vaja, et eluasemepoliitika rõhu -
taks ühelt poolt se da, et ükski piirkond ei 
galopeeriks hindade ja kvaliteedi poolest 
kaugele eest ära, ning teisalt seda, et iga 
piirkond leiaks oma jätkusuutliku arengu -
tee, mis võimaldab kaasaegset elu kesk-
konda 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 ning  piiravad majan -
duse arengut ja tööjõu pakkumis t . Uuringus 
välja pakutud õiglase eluasemevaldkonna 
arendamise kava tugineb neljale alus -
sambale: strateegiline suunamine ja seire, 
aktiivne maapoliitika, taskukohase elu -
aseme pakkumise soodustamine (erifookus 
kasvavatel keskustel) ning kvaliteetse 
eluaseme tagamine (erifook us kahanevatel 
asulatel). Tänased valikud mõjutavad Eesti 
eluasemete taskukohasuse, segregatsiooni 
ja elukeskkon na mitmekesisuse pikaajalisi 
väljavaateid.  
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Sissejuhatus

Eestis on viimasel aastakümnel aset leidnud 
märkimisväärne kinnisvara -  ja üürihindade 
tõus. Eluaseme-  ja üürihin nad on Eestis 
kasvanud Euroopa Liidu  riikidest  kõige 
kiirem ini   ̂ võrreldes 2010.  aastaga on 
hinnad kallinenud üle kolme korra. Sisse -
tulekud on aga samal perioodil kasvanud 
aeglasemalt. 

Varasemad uuringud Tallinna kohta näita -
vad, et eluaseme taskukohasus on vähe -
nenud ja taskukohase hinnaga eluase med 
on ruumiliselt üha enam koondunud, teki -
tades segregatsiooni 1. Peredel on järjest 
keerulisem leida sobivat eluaset suure -
mates linnades, mistõttu on nad sunnitud 
omale eluaset otsima väljaspool suurlinnu, 
soodustades nii valglinnastumist.  

Arendustegevus t  on ellu viidud ja elamis-
tingimus i ajakohastatud  ruumiliselt eba -
ühtlaselt : uusarenduspiirkonnad on ruumi -
liselt koondunud . Olemasoleva elamufondi 
ajakohastamine on jõudsam seal, kus elavad 
paremal järjel inimesed  ̂ see omakorda 
süvendab ruumilist ebavõrdsust nii linnade 
sees kui ka regioonide vahel.  

Eestis varem tehtud uuringud peegeldavad 
järjest suurenevat keerukust leibkondade 
ots- otsaga kokku tulemisel, ku na iga-
päevaseid kulutusi hallata on järjest 

 
1 Kährik jt, 2025.  

Kalm jt, 2023.  

2 Eurofound, 2024. 

3 Tammaru jt, 2016. 

raskem.2 Uuringud viitavad ka sellele, et 
erineva sotsiaal - majandusliku taustaga 
inimeste ruumiline eraldumine on viimaste 
aastakümnete jooksul üha suurenenud , 
kusjuures Tallinnas on sotsiaal - majandus-
liku segregatsiooni kasv alates 2000.  
aastast olnud üks Euroopa kiireimaid .3 Eriti 
keerulises olukorras on praegu eluaseme-
turul noored, kelle jaoks jääb omaniku -
staatus järjest vähem kättesaadavaks.  

Laias plaanis mõjuta vad 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 
suundumused ). Eluasemehindade tõusu 
peamine tõukejõu d on investorite kasvav 
huvi elamukinnisvarasse investeeri mise 
vastu ning eramajapidamiste vajadus ja 
võimekus eluase soetada, mistõttu on 
eluasemed muutunud järjest enam tulu -
allikaks ehk n - ö kaubastunud. Seda tre ndi 
on soosinud Ida - Euroopa riikidele ise -
loomulik avaliku sektori meetmete vähesus 
eluasemeturu reguleerimisel. Kinnisvara 
tootlikkust teatud piirkondades on 
soosinud ka suurenev 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
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pealinna piirkonnas .4 Samas kui kahaneva 
rahvastikuga piirkondades jääb kinnisvara 
n- ö üle, mis toob kaasa hinna languse ja 
vähese huvi kvaliteetse kinnisvara arenda -
mise vastu turutingimustel.  

Käesoleva uuringu eesmärk on välja 
selgitada eluasemete kättesaadavuse ja 
taskukohasuse arengu suundumused  
Eestis ning pakkuda välja soovituslike 
meetmete pakett, mis võimaldaks lahen -
dada eluasemete taskukohasuse ga seotud  
küsimusi.  

Uuringu keskne väljund on poliitika -
soovitused Eesti eluasemepoliitika stra -
teegia väljatöötamiseks. Soovitused võta -
vad arvesse pikaajalises strateegia s E̍esti 
2035  ̎ seatud arengueesmärke ning vald -
kondlikke arengudokumente, mis suunavad 
eluasemevaldkonna arengu t.  

Eluasemevaldkonna arengu suundumusi  on 
vaja mõtestada ka Eesti asustussüsteemi 
arengu kontekstis. Prognoos näitab, et 
rahvastik kasvab ainult suuremate linnade 
(Tallinn, Tartu, Pärnu) lähistel , vähesel 
määral ka Tallinnas, ning ülejäänud Eesti 
seisab olukorra ees, kus rahvaarv väheneb 
mõõdukalt või märgatavalt (eriti Ida -
Virumaal ja Valgamaal). Majandustegevus ja 
jõukus koondub järjest enam neisse kolme 
suuremasse linna piirkonda , kuigi 
elukeskkonna eelistused nii suur linna -

kesksed ei ole, mis toeta b ka soovi elada 
eeslinnas.5  

Seega on vaja näha eluasemepoliitikat ühelt 
poolt kui mootorit , mis aitab atraktiivsete 
elamistingimuste pakkumise kaudu elu 
edasi viia piirkondades väljaspool Tallinna, 
Tartut ja Pärnut, teisalt kui tarka kohanejat 
rahvastiku  arengusuundumust ega, millega 
Eesti regioonid paratamatult kohanema  
peavad. Samas seisavad just kasvukeskused 
silmitsi eluaseme kättesaadavuse kriisiga, 
mis mõjutab eelkõige väiksema tulu 
teenijaid, ning suurlinnale iseloomulike 
probleemidega , nagu segregatsioon. Sellest 
johtuvalt peab eluasemepoliitika olema 
suunatud ühelt poolt kasvava ebavõrds use 
ärahoidmisele kasvupiirkondades, teisalt 
aga targalt toetama elukeskkonna aja -
kohastamist kahaneva  rahvaarvuga  piir -
kondades. 

Raport on jaotatud kolmeks osaks. 
Esime ses osas antakse ülevaade peamiste 
tegurite  kohta , mis mõjutavad  eluaseme-
valdkon da, eluasemete paikn emise kohta  
riigis ning  nende kvaliteedi, taskukohasuse 
ja segregatsiooni  kohta.  Teises osas 
esitatakse soovituslik ud poliitikameetme d 
ning kolma ndas osas käsitletakse perioodil 
2017̂ 2024 rakendatud riigi üürimajade 
programmi, selle mõju ja soovitus i, kuidas 
sedalaadi sekkumisi riigis tõhustada.

 

 

 
4 Üleriigilise planeeringu asustuse arengustsenaariumite koonduuring Regionaal- ja 
Põllumajandusministeeriumile, 2024. 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 rii gi  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 
toodud eluasemete kaubastumist ehk 
muutu mist investeerimisobjektiks (nt üüri -
mise, sh lühiajalise rendi kasumlikkus, ajas 
kallinev kinnisvara), avaliku sektori rolli 
taandumist eluasemete pakkumisest ja 
krediidiasutuste laenutingimusi. Kui 
majandustsükli tõusuperioodid ja soodsad 
intressimäärad (sh madal euribor , mis püsis 
aastatel 2005 2̂022 nullilähedane ) mõju -
tavad omanikuasustuse suurene mist , siis 
Covid- 19- järgne majanduslanguse  periood 
ning euribori t õus7 piiravad laenamis -
võimalust paljudele leibkondadele ning 
suurenda vad nõudlust üüripindade järele. 
Ka igakuiste eluasemekulude ja energia -

 
6 ESPON, 2025.  
7 Euribor (Euro InterBank Offered Rate) viitab hinnale, millega Euroopa pangad üksteisele raha laenavad. 

Euriboril on otsene mõju eraisikute laenutingimustele. 

8 OECD, 2020.  

9 Cuestas jt, 2021, 2023. 

hindade tõus on suurendanud leibkondade 
raskusi eluasemekulude tasumisel .8 

Kinnisvara väärtust mõjutavad mitmed 
majanduslikud, demograafilised 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 9 hindasid pikaajalist seost 
eluasemehindade ja neid mõjutavate tegu -
rite vahel ning uurisid eluaseme hindade 
kõikumise mõju majanduskasvule. Tule -
mused näitasid, et eluasemehindade tõusu 
peamine tõukejõu d on olnud sisse tulek, 
samas kui eluasemete pakkumine on 
aidanud eluasemehindade tõusu pidur -
dada. Kinnisvaramullist enim mõjutatud 
riikides nagu Eesti, Iirimaa ja Hispaania, 
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esinesid ka enne  2008. 2̂009.  aasta 
majanduslangust suurimad elu aseme-
hindade kõrvalekalded. Oluline on märkida, 
et hindade  kõrvalekalletel on lühi ajaline 
positiivne mõju SKP kasvule, võimen dades 
majandustsüklit, kuid  pika ajaline nega-
tiivne mõju majandus kasvule.10 

Cuestase ja Kuke11 sõnul on eluaseme -
hinnad ja - laenud olnud Eestis vastas -
tikuses sõltuvuses. 2000.  aastatel toimus 
kiire võla kuhjumine ja leidsid aset elu -

asemehindade suured kõikumised . Cuestas 

ja Kukk 12 leiavad, et eluaseme laenuŽśŊĹĔˤ
avaldasid laenukäibe vähene mise perioodi -
del eluasemehindadele tugevamat mõju, 
millel olid olulised poliitilised tagajärjed. 
Eluasemehinnad on laenukäibe vähenemise 
ŴĘŷĹśśĔĹĔĘōˤ ŊŷĘĔĹĹĔĹˤ ŔĘĮõƃĹĹƜŻĘƃĘˤ ŽśŊŊĹĔĘˤ
suhtes tundlikumad kui laenukäibe suure -
nemise perioodidel. Krediidi asümmeetri -
line mõju eluaseme hindadele viitab sellele, 
et poliitika kujundajad peaksid vastu -
tsükliliste poliitika meetmete kavandamisel 
pöörama rohkem tähelepanu krediidikriisi 
perioodidele .13 

Campbell 14 on uurinud leibkondade 
investeerimis alast 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 
võivad olla tõsised tagajärjed. Paljud leib -

 
10 Cuestas jt, 2020, 2021, 2023.  

11 Cuestas ja Kukk, 2017. 
12 Ibidem. 
13 Ibidem. 

14 Campbell, 2006. 
15 Frayne jt, 2022. 
16 Housing Policies in the EU, 2022; OECD, 2021a ja b, 2023. 

17 Caturianas jt, 2020. 

konnad, eriti vaesemad ja vähem haritud, 
teevad investeerimisvigu, n äiteks  osalevad 
riskantsetes varades, omavad hajutamata 
portfelle ja ei refinantseeri hüpoteek -
laenusid. Selline leibkondade investeeri -
miskäitumine võib autorite sõnul pärssida 
finantsinnovatsiooni. Sellised poliitika -
sekkumised nagu reguleerimine, potent -
siaalsete investorite harimine ja vaike -
valikud võivad aidata vähendada 
investeerimis vigu, kuid neid tuleb hoolikalt 
kavandada.  

Frayne jt 15 järeldavad, et eluasemete tasku -
kohasuse halvenemisega tegele miseks on 
vaja eluasemepakkumist toetava t  poliitika t , 
kuid selle poliitika rakendamine on keeru -
line. Samal ajal halvendab ainuüksi nõud -
luse poliitika sageli eluaseme tasku koha-
sust, välja arvatud juhul, kui sellega kaasneb 
eluasemepakkumise suurenemine.  

Valitsused on üha enam hakanud (taas) -
kasutama poliitikasekkumisi, mis aitavad 
leibkondadel eluasemekuludega paremini 
toime tulla ning omale eluaset soetada .16 
Linnapiirkondades on hindade tõus eriti 
valusalt tabanud just eraüürisektorit, kus 
üürnikud tajuvad eluasemekulude koor -
matust oluliselt suuremal määral kui 
omanikud .17 Seega on inimesed, kel on 
ligipääs omanikuasustusele, rahaliselt 
paremas seisus kui üürnikud.  

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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Lisaks on välja toodud, et üürnikud on 
ebakindlamas olukorras seoses üüri -
hindade kõikumiste, üürilepingute täht -
ajalisuse ning vähereguleeritud üürituru 
tõttu .18 Omanikest leibkonnad võivad aga 
seevastu kogeda ootamatuid raskusi 
eluasemekulude tasumisel seoses intressi -
määrade suure kõikumisega (mõju tades 
igakuiseid hüpoteeklaenu makseid) .19 

2024. aasta Eurofoundi uuringus 20 leiti, et 
Eesti on üks kõrgema finantsraskuse 
tasemega riike ELis, kuna umbes 30% 
vastanutest tõdes, et o̍ts  otsaga kokku 
tulemine on keeruline .̎ Lisaks märkis 16% 
vastanutest, et nad on sunnitud lähikuudel 
o̍ma kodust lahkuma, kuna ei suuda seda 

enam endale lubada .̎ Samuti tõdeti, et 
e̍lukalliduse surve mõjutab tugevalt 

madala ja keskmise sissetulekuga leib -
kondi ,̎ muutes igapäevakulud järjest 
raskemini hallatavaks.  

Energiaüleminekuga seotud renoveerimis -
laine on elamufondi aja kohastamiseks ja 
energiatõhususe saavutamiseks vajalik, 
kuid mitmed autorid on tõdenud, et sellest 
on saanud ka uus ebavõrdsuse allikas 21. 
Kuigi energiakokkuhoiu tõttu küttekulud 
vähenevad, kergitavad ühistute võetud 
laenu tagasimaksed siiski kodu majapida-
miste jaoks igakuiseid eluaseme kulutusi 
ning see, kuivõrd hoone reno veerimine 
mõjutab säästu energiakulude kokkuhoiult, 
sõltub hoone ehitusajast -  ja kvaliteedist. 
Kuidas renoveeritud hoone mõjutab 
kinnis vara turuväärtust, sõltub aga piir -
konnast . Seega võidavad pigem need 

 
18 Huisman ja Mulder, 2022; Waldron, 2022. 

19 Bogdon ja Can, 1997. 

20 Eurofound, 2024. 
21 Bouzarovski jt, 2017, 2018, Grossmann, 2019; Quinton ja Nesbitt, 2024; Weißermel ja Wehrhahn, 2024. 

majapidamised, kelle kinnisvara väärtus (sh 
tagatisväärtusena) renoveerimise tagajärjel 
olulisemalt kasvab (ehk suurema nõud -
lusega piirkonnad). Võidavad ka vanemate 
hoonete omanikud, kelle rahaline võit 
energiakokkuhoiult on suurem . Võitjad on  
pigem omanikud  ̂  üürnikele reno veerimis-
kulud otseselt üle ei kandu, kuna laenu -
maksed on vara omaniku kohustus. 
Osaliselt arvestatakse neid kulusid küll 
üürihin nas, kuid sellega kaasneb 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.  

Praegu 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 noorte  jaoks, 
kes on eluasemeturule sisenemas. 2020.  
aastaks oli kuni 34 - aastaste hulgas üürnike 
osakaal Tallinna näitel juba ligi  pool, samas 
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kui 2010. aastal oli üürnikke samast vanuse -
grupist vaid kolmandik. 22 

2025. aastal SEB- is tehtud  finants -
kindlustunde uuringu tulemused näitasid, 
et 38% noortest vanuses 18 2̂9 elab 
vanemate või lähikondlaste juures ja oma 
kodu ostmiseni jõuavad paljud alles pärast 
30. eluaasta täitumist 23. Organisatsioon 
Housing Europe hindas Eurostati and me-
tele tuginedes, et 2022.  aastal elas EL- is iga 
viies täistööajaga töötaja vanuses 25 ̂
34 aastat endiselt kodus koos vane -
matega.24 

Hinnakättesaadavuse halvenemine suure -
mates linnades on põhjustanud ka suure -
nevat valglinnastumist, sest vähene tasku -
kohasus neis linnades sunnib inimesi 
eluaset soetama järjest kaugemalt taga -
maavaldadest.25 Seda liikumist on soodus -
tanud ka kaugtöö võimaluste levik ja riigi 
erinevad toetusmeetmed (vt  allpool ). 

Suur probleem  on jätkuvalt kodutus, mille 
lahendamiseks puudub terviklik riiklik 
strateegia. 26 

 

 
22 Kährik ja Pastak, 2023. 
23 TFC!ǈUuring: vaid veerand alla 30-aastasest elab pangalaenuga ostetud kodusǆ!
https://www.seb.ee/foorum/pressiuudised/uuring -vaid-veerand-alla-30-aastasest-elab-pangalaenuga-
ostetud-kodus. 
24 Housing Europe-!ǆEuropean Manifesto to Lead the Way Out of the Housing CrisisǇ!
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. 
25 Kährik jt, 2025; Tammaru jt, 2023. 

26 Eesti Kodanikuühiskonna Sihtkapital, 2023. 
27 Kask, 2003; Posedel ja Vizek, 2009. 

28 Kallakmaa-Kapsta, 2013. 
29 Posedel ja Vizek, 2009. 
30 Posedel ja Vizek, 2009. 

Järgnevalt esitatakse  täpsem alt nende  
tegurite loetelu, mis mõjutavad eluase-
mete taskukohasust ja kättesaadavust . 

Majanduslikud tegurid  

Kinnisvara väärtus t mõjutab  peamiselt  
makromajanduslik stabiilsus, eriti sellised 
tegurid nagu SKP kasv, inflatsioon ja 
intressimäärad. Majanduskasv toob tava -
liselt kaasa leibkondade sissetulekute, 
ostujõu ja eluasemenõudluse suuren emise. 
Seevastu majanduslangus koos kasvava 
inflatsiooni ja kõrgete intressimääradega 
kahandab kinnisvara väärtust .27 Seda 
suundumust peegeldab ka Eesti kogemus, 
sest kiire majanduskasv aastatel 2000 ̂
2006 mõjutas oluliselt kinnisvara väärtust. 28 
Samas leiti, et SKP- l ei ole Eestis 
eluasemehindade mõjutamisel võrreldes 
teiste siirdemajandusriikidega olulist rolli. 29 

Laenutingimused, eriti intressimäärad ja 
hüpoteeklaenude kättesaadavus, kujunda -
vad ka kinnisvaraturge. Uuringud näitavad, 
et madalamad intressimäärad mõjutavad 
oluliselt eluasemehindade kasvu, samas kui 
kõrgemad intressimäärad alandavad elu -
asemehindu 30, mis võib vähendada inves -
teeringute atraktiivsust. Eestis täheldat i 
tugevat seost intressimäärade ja eluaseme -
hindade vahel ning hinnamuutuste kohane -

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
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mine intressi määrade kõikumisega võttis 
aega.31 Lisaks soodustas laenuturgude 
liberali seerimine, sealhulgas laenusumma 
ja väärtuse (LTV) piirangute 32 kaotamine 
2002. aastal ülemäärast laenamist ja aitas 
kaasa spekulatiivsetele investeeringutele .33 

Turunõudlus ja üüritulu   

Nõudlust elamispindade jär ele mõjutavad 
piirkondlikud rahvastiku suundumused . 
Peamised rändesuunad on seotud inimeste 
elutsükliga: noored liiguvad eeskätt suur -
tesse linnadesse, lastega pered ees -
linnadesse. Kuigi pandeemiaaegsest kaug -
töö levikust ja digipöördest tulenevalt on 
vastulinnastumine  mõnevõrra  suurenenud  
ja maale suundub elama ka nn ökoinimesi, 
on valdav siiski linnastumine. Suuremat osa 
Eestist aga iseloomustab rahvastiku 
kahanemi ne.34 

Omanikuasustuse kättesaadavuse vähene -
mine on paisutanud üüri valdkonna era -
sektorit nii Eestis kui ka mujal Euroopas. 
Kasvav nõudlus üürieluasemete järele ning 
lühiajalise rendituru laienemine on tõstnud 
üüri hindu , mis on pannud valitsusi järjest 
enam (taas)kasutama üüri reguleerimise 
mehhanisme ning suurendanud avaliku 
sektori osalemist eluasemete pakkumises.  

Üüritulu potentsiaali ja kinnisvara väärtuse 
vaheline seos on samuti eluasemehindu 
mõjutav oluline  tegur. Oma osa mängivad 

 
31 Ibid. 
32 Mille kohaselt ei saanud pangad kinnisvara tagatise kasutamise korral anda laene, mis on suuremad kui 

2/3 tagatiseks oleva kinnisvara turuhinnast, vt Kallakmaa-Kapsta, 2023:153. 

33 Kallakmaa-Kapsta, 2023. 
34 Tammaru jt, 2023; Üleriigilise planeeringu asustuse arengustsenaariumite koonduuring, 2024. 

35 Kask, 2003. 
36 Kallakmaa-Kapsta, 2013. 
37 Ibidem. 
38 Shelton, 1968:12. 
39 Tabner, 2016. 

ka investorite ootused tulevase üüritulu ja 
kapitali kallinemise suhtes. 35 Eestis oli 
hinnatõusu peamiseks tõukejõuks speku -
latiivne ostmine, mida õhutasid ootused 
jätkuvale kallinemisele. 36 Lisaks mängisid 
kinnisvara väärtuse tõstmisel olulist rolli 
välisinvesteeringud, kuna rahvusvahelised 
investorid tundsid suurt huvi Eesti kasvava 
eluasemeturu vastu. 37 

Valik rentimise ja omamise vahel  

Maja üürimise või omamise otsus puudutab 
mitmeid aspekte, sealhulgas majanduslikke, 
sotsiaalseid ja psühholoogilisi tegureid, mis 
mõjutavad valikut üürimise ja kodu oma -
mise vahel. Näiteks Shelton 38 kinnitab , et 
p̍eamine tegur, mis peaks määrama, kas 

omamine või rentimine on majanduslikult 
targem, on üürilepingu kestus .̎ Kodu 
omamine on üldjuhul odavam kui üürimine, 
kui majaomanik plaanib selles kodus elada 
kauem kui 3 - 4 aastat, kuid lühemate 
üürilepingute puhul on üürimine odavam. 
Samamoodi järeldab Tabner 39, et omandi -
õigus võib pakkuda inflatsiooni maanda -
mist tulevaste eluasemekulude suhtes, kui 
hoidmisperiood on piisavalt pikk (pikem kui 
viis aastat). Positiivne hinnavahe kaudselt 
hinnatud ( imputed ) üüri ja kapitali 
maksumuse vahel võib muuta omandi -
õiguse rahaliselt kasulikuks isegi inflat -
siooni puudumise  korra l. Deflatsioon 
soosib üürimist   ̂ välja arvatud juhul, kui 
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kaudse üüri ja kapitalikulu vahel on piisavalt 
suur hinnavahe. 40 

Bryx jt 41 uurisid noorte täiskasvanute oma 
kodu soetamise seost erinevate sotsiaal -
majanduslike teguritega. Tulemused 
näitasid, et noored soovivad pigem kodu 
omada kui üüri da ning ei lase end 
intressimääradest  heidutada . See tulemus 
rõhutab vajadust võimaldada noortele 
juurdepääs hüpoteeklaenudele. Seevastu 
vanemate juures elavad noored näitasid 
üles väiksemat indu omada oma kodu. Mure 
ettemaksu jaoks ebapiisavate rahaliste 
vahendite pärast või kartus eluaegse 
rahalise koormuse kandmise pärast siiski ei 
heiduta noori täiskasvanuid oma elukoha 
poole püüdlemast.  

Acolin 42 on uuri nud , kuidas koduomanikud 
ja üürnikud erinevad Euroopa 25 riigi s, ning 
leidis, et kinnisvara omamine o n seotud 
mitme sood ustava t ingimu sega, sealhulgas 
suurenenud rahulolu  eluga, suurem 
kodaniku aktiivsus, laste parema d haridus -
alased saavutused ning parem füüsili ne ja 
vaimne tervis. Nende tulemuste ja eri 
riikide eluaseme kasutustüüpide erinevuste 
vahelise seose analüüs näitab aga, et 
väiksema kasutustüüpide õigusliku vahega 
riikide üürnikud kogevad sarnaseid 
t ingimusi  mis eluaseme omanikud. Need 
leiud rõhutavad, et stabiiline üürisektor, 
mis pakub alternatiivi omamisele, vähendab 
olemuslikke erinevusi suhtumise s ja mõju 

 
40 Ibidem. 
41 Bryx jt, 2021. 
42 Acolin, 2022. 
43 Green ja White, 1997; Haurin jt, 2000. 
44 Rohe jt, 2002. 
45 Pollack jt, 2010; Haupert ja Miao, 2024. 
46 Acolin, 2022. 
47 Kask, 2003. 
48 Krause ja Bitter, 2012. 
49 Ibidem. 
50 Ibidem. 

suuruses eluaseme üürimise ja omamise 
vahel. 

Kirjanduse analüüs on näidanud, et ostmise 
või rentimise valiku t tehes  ei tohiks 
arvestada ainult rahalisi näitajaid , vaid ka 
muid tegureid , nagu paremad haridus -
tulemused ja laste koolis püsimine 43, 
naabruskonna stabiilsuse ning  kodanike 
kaasatuse suurendamine 44, füüsilise ja 
psühholoogilise tervise paranemine 45 tuleb 
samuti arvesse võtta. Üldine analüüs 
näitab, et paremate tulemuste põhjal 
peetakse omamist võrreldes üürimisega 
soodsamaks.46 

Asukoht ja füüsilised tegurid   

Ligipääsetavus, taristu ja kinnisvara seisu -
kord mõjutavad oluliselt kinnisvara väär -
tust. Transpordisõlmede, äripiirkon dade ja 
mugavuste lähedus suurendab nõudlust. 47 
Ruumilist ökonomeetriat kasu tavad 
uuringud rõhutavad, et asukoht on esmane 
väärtuse määraja, kusjuures maa väärtus 
kõigub rohkem kui kinnisvara parendus -
väärtused. 48 Eestis aitab hinna volatiilsusele 
kaasa maa finantsvõimendus, kus suurem 
osa kinnisvara väärtusest omistatakse 
maale.49 Jätkusuutlikud ja energiatõhusad 
arendused nõuavad ka hinnapreemiaid, 
peegeldades kasvavat turu nõudlust kest -
like eluasemete järele. 50 
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Õigus -  ja regulatiivne keskkond  

Valitsuse poliitika, sealhulgas maksus -
tamine ja maakasutuse eeskirjad, mõju -
tavad kinnisvaraturge. Muudatused ruumi -
lises planeerimises ja maksupoliitikas 
võivad arengut stimuleerida või takistada. 51 
Saksamaa kinnisvara võõrandamismaksude 
(RETT) uuringud on näidanud, et maksu -
tõus vähenda b kinnisvarahindu, avaldades 
korteritele suuremat mõju kui ühepere -
elamutele. 52 

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. 53 Lisaks 
takistavad kinnisvarahindade kõrvale -
kalded nende tegelikest väärtustest 
finantsstabiilsust. Ülemäärased kõrvale -
kalded soodustavad riskantseid laenu -
tavasid, suurendades pankade raskuste 
tõenäosust, mis võib põhjustada finants -
kriise. 54 Eesti kogemus eluasemebuumi ajal 
ja sellele järgnenud turu kohanemise käigus 
on selle järeldusega kooskõlas. 55 

Tegurite mõju poliitikakujundamisele  

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

Poliitikakujundajad peaks id : 

»  jälgima intressimäärade ja krediidituru 
tingimusi, et vältida ülemääraseid speku -
latiivseid investeeringuid;   

»  rakendama ruumilise planeerimise poliiti -
kat, mis soodustab tasakaalus tatud regio -
naalarengut, sealhulgas asulate arengut ka 
väljaspool kasvukeskuseid, pidurda b liigset 
valglinnastumist ning väl dib  ülemäärast 
hinnatõusu suuremates linnades (kasvu -
keskustes);  

»  ergutama kestlike ehitustava de juuru tamist  
ja energiatõhusa te hoone te ehitamist , et 
viia hooned muutuvate turueelistustega  
vastavusse; 

»  rakenda ma sihipärast maksupoliitikat, et 
tasakaalustada taskukohasust ja inves -
teerimis stiimuleid;  

»  edendama finants valdkonna õigus norme 
koostöös teiste euroala riiki dega, et 
maandada spekulatiivsete laenude ja 
hinnavolatiilsusega seotud riske.

  

 
51 Kask, 2003. 
52 Dolls jt, 2025. 
53 Posedel ja Vizek, 2009. 
54 Koetter ja Poghosyan, 2010. 
55 Kallakmaa-Kapsta, 2013. 
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1.2. Omandamise kasumlikkus ja suundumused Eesti 

kinnisvaraturul

Turu areng ja buumi - langus e tsüklid   

Eesti kinnisvaraturg on alates 1990.  aasta-
test läbi teinud märkimisväärse arengu, 
minnes ehitus -  ja arendusfookuselt üle 
kinnisvarainvesteeringutele. 56 Seda aren-
gut on iseloomustanud tsüklilised liiku -
mised, mida mõjutavad üleilmsed  
majandus trendid.  

Rei57 on dokumenteeri nud  Eesti majandus -
buumi, mida õhutasid odavad ja kätte -
saadavad laenud, mis ajendasid kinnisvara -  
ja ehitussektori kiiret arengut. Kõnealusel  
perioodil  (2005- 2007) toimus märkimis -
väärne hinnatõus, keskmine ruutmeetri 
mediaanhind tõusis Harjumaal  13 300  EEK-
lt 2005.  aastal 23 500 EEK- le 2007. aastal. 
Rei on märki nud  ka, et tööjõu tootlikkus 
kinnisvarasektoris sel perioodil langes, mis 
näitab, et tööjõukulud kasvasid toot likku -
sest kiiremini. 58 

Cocconcelli ja Medda 59 on teinud 
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 l ihtne juurdepääs laenudele ja välis -

 
56 Kask ja Sander, 2019. 
57 Rei, 2009. 
58 Ibidem. 
59 Cocconcelli ja Medda, 2013. 
60 Kask ja Sander, 2019. 
61 Ibidem. 
62 European Commission, 2023. 

kapitali sissevool, peamiselt Põhjamaade 
pangandusasutustest. Järgnenud krahhi 
faas (2007̂ 2009) tõi kaasa kinnisvara 
väärtuse järsu languse ja finantsilise 
ebastabiilsuse, kusjuures eluasemelaenude 
maksejõuetuse suurenemine vähendas 
investeeringute tulu.   

Investeerimiseelistused ja piirkondlik 
fookus  

Kase ja Sanderi 60 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. 61 

Hiljutised suundumused ja turunäitajad  

Euroopa Komisjon 62 teatas, et Eestis oli 
2022. aastal eluaseme nominaalhindade 
tõus euroala üks suurimaid, mis oli osaliselt 
tingitud eluasemeostu soodustavast 
pensionifondide vabastamisest. Eluaseme -
investeeringud püsisid 2019.  aastani 
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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 raport is63 Eesti eluasemesektori 
kohta t oodi  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 
väiksemate jooksvate eluasemekulude ning 
suhteliselt hea juurdepääsu poolest 
rohealadele. Aruandes märgiti ka, et 
eluasemete reaalhinnad Eest is langesid 
ülemaailmse finantskriisi ajal, kuid hakkasid 
taastuma juba 2012. aastal.  

Kinnisvarainvesteeringute 
maksukaalutlused   

Maksukeskkond mõjutab oluliselt kinnis -
varainvesteeringute kasumlikkust. KPMG 
andmetel 64 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 

 
63 OECD, 2021c. 
64 KPMG, 2021. 
65 Alates 2025. aasta jaanuarist on standardne maksumäär tõusnud 22%-le ja vähendatud määr on 

kaotatud.  

66 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 piirmäär on 
2025. aastal 50% või 20 eurot) ning maksusoodustused on kas isikupõhised (nt koduomaniku soodustus, 
sätestatud maamaksuseaduse §-s 11) või maapõhised (nt looduskaitseala, sätestatud maamaksuseaduse 
§-s 4). 
67 Cocconcelli ja Medda, 2013. 
68 Ibidem. 

keskmine kasumieraldis või sellega 
võrdsed. 65 

Kinnisvaramaksu osas võtab Eesti 
maamaksu järgmise lihtsustatud valemi 
alusel:  

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

(%) ƿ kaitsemehhanism ƿ maksuvabastused 

ja -soodustused. 66 

Viimane korraline maaväärtuse hindamine 
tehti  2022. aastal. 

Cocconcelli ja Medda 67 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 
väitsid, et sagedasem ja rangem maa 
hindamine oleks võinud ohjeldada speku -
latiivset käitumist ja stabiliseerida hindu 
buumi - languse tsükli ajal. 68 

Eestis kehtivad meetmed  ̂ välja üüritava 
kinnisvara tulu  suhtes kohald atav madalam 
maksumäär ja ettevõttele võimaldatud 
tuludelt kulude maha arvamise võimalus 
kasumi jaotamise eelselt  ̂ soodustavad 
eraüürituru legaliseerimist, kuid selline 
maksupoliitika võib süvendada ka speku -
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latiivseid investeeringuid ega pruugi 
parandada eluaseme taskukohasust.  

Mõju poliitikakujundamisele  

Kirjanduse analüüs näitab, et Eesti kinnis -
varaturul on kasumipotentsiaali. Turgu 
iseloomustavad aga tsüklilised liikumised ja 
turg  on kogenud märkimisväärseid buumi -
languse tsükleid.  

Poliitikakujundamisel tuleks arvestada 
piirkondlike erinevustega, näiteks suure -
mate linnapiirkondade puhul (nagu Tallinn, 
Tartu ja Pärnu ) tuleks  rakendada teist -
suguseid meetmeid võrreldes üle jäänud 
riigiga. Eesti ainulaadne maksu keskkond, 
eriti ettevõtte tulumaksu puudumine jaota -
mata kasumilt ja ainult maa kinnis -
varamaksu süsteem loob õige poliiti lise 
lähenemise korral kinnisvara investeerin -
gutele atraktiivse raamistiku.   

Jätkusuutliku kasumlikkuse tagamiseks 
tuleb arvesse võtta makrotasandi usaldata -
vusjärelevalve poliitikat 69, maksustamis -
mehhanisme ja väliskapitalivoogude mõju. 
Maa sagedasem ümberhindamine maksus -
tamise eesmärgil võib suurendada turu 
stabiilsust ja muuta kinnisvara usaldus -
väärsemaks varaklassiks Eestis (asjakohane 
poliitika võib, aga ei pruugi suuri hinna -
tõuse kaasa tuua)70. 

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

70 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) on rakendanud 
mudelit, mis põhineb iga-aastasel hindamisel. See ei olnud poliitiline ettepanek, nad väitsid vaid, et 
hindamine peaks olema sagedasem. Soovitame siin raportis hinnata võimalust lühendada intervalli 2ƿ
3 aastani, arvestades lisakulusid, millega riik peaks sagedasemate ümberhindamiste tõttu toime tulema.  
71 Brixiova jt, 2009. 

Tvvsuf!͋plljef!nˬkv!Fftuj!

kinnisvaraturule  

Kinnisvaratur g on väga vastuvõtlik makro -
majanduslikele kõikumistele ja välistele 
ŽśŊŊĹĔĘōĘ˪ˤœĹŻˤœŲŇƈƃõƜõĔˤŔĹĹˤŴõŊŊƈœĹŻĘˤŊƈĹˤ
ka nõudluse dünaamikat. Eesti kui väike 
avatud majandus, millel on tugevad 
sidemed Põhjamaade finants turgudega, on 
huvitav koht, kus uuri da ĘŷĹŔĘƜõƃĘˤŽśŊŊĹĔĘˤ

 ̂ sealhulgas majandus tsüklid, COVID - 19 
pandeemia ja geopoliitilised kriisid , nagu 
sõda Ukrainas  ̂mõju kinnisvaraturule.  

Eesti kinnisvaraturg on ajalooliselt näida -
nud tugevaid buumi - languse tsükleid, mis 
on eriti ilmnenud 2000.  aastatel. Brixiova 
jt 71 on dokumenteeri nud, kuidas Eestis 
valitses aastatel 2000 2̂007 äärmuslik 
kinnisvarabuum, kus kinnis varahinnad 
tõusid Tallinnas 1990ndate lõpust kuni 
2007. aastani ligikaudu 500%. Seda buumi 
õhutas massiline kapitali sissevool pärast 
EL- iga ühinemist, kapitalikonto liberali -
seerimine ja välispankade konkurentsist 
tingitud äärmiselt madalad intressimäärad. 
Kui 2008.  aastal tabas Eestit ülemaailmne 
finantskriis, kukkus siinne kinnisvaraturg 
järsult kokku, nõudlus langes ja laenude 
maksejõuetuse risk itase tõusis . 

 

 

https://www.riigiteataja.ee/en/eli/522032022004/
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Varblane jt 72 võrdlesid Eesti kogemust 
teiste sarnaste kinnisvarakriisidega silmitsi 
seisvate riikidega, eelkõige Rootsi ja Iiri -
maaga. 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 finants -
stabiilsusesse ja fiskaal konservatiivsusesse.  

Eesti haavatavuse oluline tunnus 
majandus tsüklite suhtes on pangandus -
sektori suur mõju kinnisvara sektorile  ja 
tugevad finantssidemed Rootsiga. Eesti 
Panga73 andmetel on Eesti jätkuvalt haava -
tav Rootsi majanduslanguse suhtes, mis 
võib mõjutada laenude tagasimakseid 
kinnisvarasektoris.  

Teisalt tõi COVID - 19 pandeemia kinnis -
varaturgudele kogu maailmas, sealhulgas 
AĘŻƃĹŻŻĘ˪ˤ õĹŔƈōõõĔŻĘĹĔˤ ŽśŊŊĘ˩ˤ ÉŲœœõƃĘŻˤ
ŴõŷõōōĘĘōĘˤ ^ĘčĔƫƣŕŻŊĹ74 Poola uuringuga, 
muutis pandeemia eelistusi eluaseme 
omaduste suhtes. Sellised funktsioonid 
nagu rõdud, privaatsed aiad ja haljasalade 
lähedus muutusid väärtuslikumaks, kuna 
inimesed veetsid rohkem aega kodus. 
Seevastu ülikool ide ja muude asutuste 
hoonete läheduse tähtsus vähenes.  

Pandeemia ja sõja mõju Eesti majandusele 
oli märkimisväärne: Eesti SKP langes 2023. 

 
72 Varblane jt, 2009. 
73 Eesti Pank, 2024a. 
74 Ifce{z̰tlj-!3135/ 
75 Eesti Pank, 2024b. https://www.eestipank.ee/en/press/it -difficult -measure-growth-economy-present-

01032024. 

76 Eesti Statistikaamet, 2025. https://stat.ee/en/news/economy -grew-12-q4-2024. 
77 Eesti Pank, 2024b. 
78 Witt jt, 2023. 
79 Gluszaka ja Trojanek, 2024. 

ja 2024. aastal 3,0%,- le, ulatudes prog -
noositust pikemaks majandus languseks.75,76 
Vaatamata keerulistele majandusoludele 
näitas Eesti kinnisvarasektor üles 
märkimis väärset vastupidavust. Eesti 
Pank77 märgib, et erinevalt varasematest 
langustest püsis viivislaenude osakaal üsna 
väike, mis viitab sellele, et majapidamised ja 
ettevõtted on varasemate aastatega 
võrreldes kogunud piisavaid finants -
puhvreid, mida toetasid stabiilne palgakasv 
ja suhteliselt väike tööpuudus.  

Venemaa sissetung Ukrainasse 2022. aasta 
veebruaris avaldas sügavat majanduslikku 
ja sotsiaalset mõju naaberriikidele, 
sealhulgas Eestile. Witt  jt 78 on dokumen -
teeri nud , kuidas Ukraina põgenike sisse -
vool tekitas Eesti eluasemeturul märkimis -
ƜĄĄŷŻĘˤ ŔŲƈĔōƈŻŽśŊĹ˪ˤ ƃŲŻƃĘŻˤ ƍƍŷĹĵĹŔĔƈˤ
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 79, kes 
leidsid, et pagulastest tingitud linna -
rahvastiku 1% kasv tõi riigi viies suurimas 
linnas kaasa eluasemeüüride tõusu 0,72 ̂
0,74%.  

https://www.eestipank.ee/en/press/it-difficult-measure-growth-economy-present-01032024
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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^ĘčĔƫƣŕŻŊĹ80 märkis ka konkreetseid 
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 üüri hindade tõusu 
(29,7%).  

Sõda põhjustas ka tarneahela häireid, mis 
mõjutasid ehituskulusid. Statistikaameti 
andmetel (2024)  kasvasid ehituskulud 
Eestis 2023. aastal sektorite lõikes (elamu -
majanduses 1,8%, tööstuses 2,4%, bürood e 
sektoris  1,5%), piirates nõudluse suure ne-
mise perioodil veelgi uute eluasemete 
pakkumist.   

âõõƃõœõƃõˤ œĹƃœĘōĘˤ ŽśŊĹōĘˤ śŔˤ AĘŻƃĹˤ
kinnisvaraturg näidanud kohanemise ja 
vastupidavuse märke. Keskmine korteri  
hind Tallinnas tõusis 2023.  aastal 3578 
eurot /m 2, kuigi see kasv aeglustus võrrel -
des varasemate aastatega.81 Üürihinnad jäid 
2022. aastaga võrreldes ligikaudu samale 
tasemele.  

Eesti finantssüsteemi reageerimist hilju -
ƃĹŻƃĘōĘˤŽśŊŊĹĔĘōĘˤśŔˤŊƈŇƈŔĔõŔƈĔˤˉˇˇˏ˩ aasta 
kriisist saadud õppetunnid. Eesti Pank 82 
rõhutab, et Eesti pangad on säilitanud 
konservatiivse d laenutavad, mis on aidanud 
riske vähendada vaatamata keerulisele 
majanduskeskkonnale. Kesk pank on aga 
väljendanud muret selle pärast, et Eesti 
pangad vähendavad oma kapitalipuhvreid 
dividendide väljamaksete suurendamisega, 

 
80 Ifce{z̰tlj-!3135/ 
81 Hinnastatistika, kinnisvara.ee. 
82 Eesti Pank, 2024b. 
83 Witt jt, 2023. 

mis võib tulevaste kriiside korral 
finantsstabiilsust nõrgestada. Vastu -
meetmena  tõstis Eesti Pank riskide 
maandamiseks vastutsüklilise kapitali -
puhvri nõu de 1,5%ni.  

Witt jt 83 on too nud välja, et munitsipaal -
korterite piiratud kätte saadavus Eestis 
tekitas täiendavaid probleeme Ukraina 
põgenike eluaseme vajaduste rahuldamisel. 
Rakendati ajutisi majutus meetmeid, nagu 
hotellide kasuta mine ja reisiparvlaevade 
prahtimine, kuid need tõid esile sõjast 
ƃĹŔĮĹƃƈĔˤ ŔŲƈĔōƈŻŽśŊĹga kaasneva pinge 
eluasemeturul -  meetmed pakkusid 
lühiajalis t  lahendus t , kuid ei lahendanud 
olukorda pikemas vaates.  

Eesti kinnisvaraturgu on viimase kahe 
aastakümne jooksul tabanud mitmed 
śōƈōĹŻĘĔˤ ŽśŊĹĔ˪ˤ Żealhulgas 2008. aasta 
finantskriis, COVID - 19 pandeemia ja viimati 
ŻŲĔõˤ ÎŊŷõĹŔõŻ˩ˤ qƈĹĮĹˤ ĹĮõōˤ ŽśŊĹōˤ śōĹĔˤ
ainulaadsed omadused ja mõjud, ilmnevad 
kirjanduse  alusel järgmised mustrid . 

»  Eesti väike ja avatud majandus ning tugevad 
sidemed Põhjamaade finants turgudega 
muudaƜõĔˤAĘŻƃĹˤƜĄōĹŻƃĘˤŽśŊŊĹĔĘˤŻƈĵƃĘŻˤĘŷĹƃĹˤ
haavatavaks.  

»  Pangandussektori suur kokkupuude kinnis -
varaga tekitab potentsiaalseid finants -
stabiilsuse riske, kuigi konser vatiivsed 
laenutavad on viimastel aastatel aidanud 
neid riske leevendada. 

»  Nõudluse ga kaasnevad ŽśŊĹĔ˪ˤ ŔõĮƈˤ
põgenike sissevool Ukrainast, võivad 
kiiresti mõjutada üürihindu ja elu asemete 
kättesaadavust.  

file:///C:/Users/akahrik/Downloads/kinnisvara.ee
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»  Tarnepiirangud, s ealhulgas ehituskulude 
kasv ja piiratud sotsiaaleluruumid süven -
ĔõƜõĔˤ ŔŲƈĔōƈŻŽśŊŊĹĔĘŻƃˤ ƃƈōĘnevaid pro -
bleeme. 

 

»  Vaatamata probleemidele on Eesti kinnis -
varaturg näidanud üles suhteliselt head 
vastupanuvõimet; võrreldes varase mate 
kriisiperioodidega on hinnad suhteliselt 
stabiilsed ja laenude maksejõuetuse määr 
madal. 

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 
protsesside  abil . Ka finantssektori ees-
kirjadel  ja taristu arendamisel ning  
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 piisava 
kvaliteedi ga 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. Peamised sekkumis meetmed 
on olnud avaliku maaomandi heapere -
mehelik kasutus, sotsiaalse ja füüsilise 
taristu  arendamine ning  elanike heaolule 
suunatud toetused ja eeskirjad . Samas 
erineb avalik - õigusliku sekkumise määr 
Euroopas piirkonniti üsna palju, sõltudes 

 
84 Kaminer jt, 2023.  

85 Tallinna ja lähiregiooni andmestik järgmises peatükis. 

86 Clapham, 2019; Kaminer jt, 2023. 

leibkondade eluasemekuludest, tasku -
kohase eluaseme kohalikust määratlusest, 
poliitilisest kontekstist ja prioriteetidest 
ning avaliku võimu vahenditest.  

Hästi ajastatud ja suunatud avalik - õiguslik 
sekkumine eluasemeturgu on oluline , et 
parandada taskukohaste eluasemete õiglas t  
kättesaadavust  ja ühtlustada turutingimus i. 
Uuringud on näidanud, et erasektori 
juhitud eluasemearendus pole viimastel 
kümnenditel suutnud pakkuda piisavalt 
taskukohaseid eluasemeid 84 ja juurde pääs 
kvaliteetsetele taskukohastele eluase-
metele  on järjest keerulisem .85 Siiski on 
uusliberaalse majandusmudeliga riikides 
jõuline avalik - õiguslik sekkumine mistahes 
turutingimustesse kompleksne. 86 

Erasektori huvi rühmi  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, mis vähendavad maksu-
maksjate koormust ja toetuvad tõhusale 
ettevõtluse le. Avaliku ja erasektori partner -
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luste  raames loodud eluasemefondi kvali -
teedi ja pikaajalise taskukohasuse tagamisel 
on aga selge avalik- õiguslik vastutus, mis 
peab eluasemefondi arendamisel pika -
ajaliste eesmärkide saavutamiseks toetuma 
institutsi oonilise le ja õigusraamistik ule. 

Avaliku huvi kaitseks soovitab UN - Habitat 
(ÜRO Elukeskkonnaprogramm ) suunata 
avalik- õiguslik eluasemestrateegia enim 
haavatavatele ja kõrvalejäetud rühmadele. 87 
Need meetmed võivad hõlmata nii 
nõudlus e pool t  (nt  otsetoetused või osaline 
üürikompensatsioon leibkondadele, kes 
üürivad turutingimustes ) kui ka pakkumis e 
pool t (sotsiaalkorteri d, taristuehitus, regu -
leeriv  õigusraamistik ja läbipaistvuse 
suuren damine , nt ehitus eeskirjad , üüri -
nõuded , ehitus -  ja planeerimis - protsessi 
kiirendamine) , samuti  elamufondi arenda -
mise kaasrahastust .  

Samas on selge, et taskukohaste elu -
asemete kättesaadavus on laiem ühis -
kondlik probleem, mis mõjutab järjest 
enam ka keskmise sissetulekuga leib -

kondi ,88 loob pinnase elanikkonna poliiti -
liseks vastandumiseks ja populismist 
ajendatud killustatuseks .89 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 i 
otsus nimetada õigus eluasemele põhiliseks 
inimõiguseks .90 

Turu  huvide 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 lahen -
duste leidmine olema tulevaste rii gi ja 
kohalike (oma)valitsuste üks peamisi priori -
teete. See on Vabariigi Valitsusele ka 
võimalus määratleda uuesti avalik-
õigusliku sektori roll elamufondi 
kujundajana.

  

 
87 UN-Habitat, 2009. 

88 Lee ja Ooi, 2018. 

89 Adler ja Ansell, 2019; Ansell ja Cansunar, 2021. 

90 VO!Ibcjubu!ǈHousing Rightsǆ!https://unhabitat.org/programme/housing -rights. 

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


EESTI TASKUKOHASE JA KÄTTESAADAVA ELUASEMEPOLIITIKA VÕIMALUSTE ANALÜÜS I OSA 

24  
 

 

1.4 Euroopa Liidu suunised

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

Peamised algatused  

 Euroopa sotsiaalõiguste sammas  

 Euroopa rohelepe  
Ẇ Euroopa r enoveerimislaine  
Ẇ PõŊĘƃƃˤ̍AĘŻœĄŷŊˤˌˌ̎ 
Ẇ Hoonete energiatõhususe direktiiv  
Ẇ ōĮõƃƈŻˤ̍Uus Euroopa Bauhaus  ̎

 

Mõistes eluasemete taskukohasuse ja 
kättesaadavuse probleemide keerukust ja 
aluspõhjuste paljusust, soovitab EL 
mitme kesist eluasemepoliitikat. On selge, 
et probleemi lahendamiseks ei piisa 
ainuüksi uute elamute turutingimustel 
ehitamisest. Selleks et taskukohase 
hinnaga eluasemeid ehitataks järjepideva 
strateegiana ja pikaajaliselt garanteeritud 
turuhinnast madalama üür i- /ostuhinnaga , 
peaksid riigi prioriteedid olema  järgmised : 

 aktiivsem maap oliitika  (sh strateegiline 
avaliku maa fond), läbipaistev ja kiire 
planeeringute menetlus, taskukohaste 
eluasemete strateegiline esikohale 
seadmine, avaliku ja erasektori pa rtner -
luste projektidena loodud segmen-
teeritud eluasemefond) ; 

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

 
91 European Affordable Housing Consortium, 2024; Euroopa Parlament, 2019. 

 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 - i kestlikust eluasemepoliiti -
kast, pöörates tähelepanu haavatavatele 
rühmadele. Täiendavalt soovitab EL 
kehtes tada ka eeskirjad nii üüri hinna alg -
tasemele kui ka indekseeritud üüri hinna 
tõusule 91, eelkõige et tagada uute  eluase-
mete taskukohasus ja tasandada reno -
veerimisest tuleneva t  üüri hinna tõusu.  

Eesti kontekstis eeldab see aga  seaduse-
muudatusi  riigi tasandil ja peaks olema 
poliitilise tahte olemasolu  korra l pigem 
pikaajalisem eesmärk. Ka sellised üle-
riigilised finantseerimisskeemid nagu 
eluasemefondid toetavad tasakaalukat 
eluasemete arendust ning jaotust koha -
likul tas andi l. 

Euroopa Liidu roll on eriti oluline kliima -
poliitika kujundamisel, pakkudes liikmes -
riikidele raamistikku ja suuniseid, mis 
keskenduvad energiatõhususele, kliima -
neutraalsusele ja seeläbi elamis tingimuste 
parandamisele.  

Alates 2024. aasta sügisest alustas EL- is 
tegevust Euroopa Komisjoni energeetika -  
ja eluasemevolinik, kelle peam ine ülesanne 



EESTI TASKUKOHASE JA KÄTTESAADAVA ELUASEMEPOLIITIKA VÕIMALUSTE ANALÜÜS I OSA 

25  
 

on välja töötada Euroopa tasandi tasku -
kohaste eluasemete kava.  

Üks olulisemaid EL - i tasandi dokumente 
on hoonete energiatõhususe direktiiv 92, 
mis kehtib alates 2010.  aastast (aja-
kohastat ud 2018 ja 2024), mille võtavad 
kõik liikmesriigid , sh Eesti, nüüd üle  
(tähtaeg 2026.  aasta kevad).93 

Selle direktiivi eesmärk on parandada 
hoonete energiatõhusust  ning  vähendada 
energiakulusid ja süsinikuheidet. Eestis on 
direktiiv toonud kaasa ulatuslikud meet -
med, sealhulgas pikaajalise hoonete 
rekonstrueerimise strateegia (2024.  aasta 
redaktsiooni järgi on uus dokument 
renoveerimiskava), mille eesmärk on viia 
enamik hooneid aastaks  2050 energia -
tõhususe  poolest  vähemalt C - klassi 
tasemele. Direktiivi kohaselt koostavad 
kõik liikmesriigid riikliku renoveerimis -
kava, mis peab valmima 2026.  aasta lõpuks. 
Renoveerimiskavas peab m uu hulgas  välja 
tooma, kuidas jõuda heitevaba hoone -
fondini aastaks  2050, tegema detailse 
ülevaate hoonefondist, teekaardi energia -
kasutuse ja kasvuhoonegaaside heite 
vähendamise sihtidest, rakendatavatest 
meetmetest ja poliitikast, investeerimis -

vajadustest (sh rahast amisallikatest) ning 
meetmetest hoonete reno veerimiseks 
(hoonete energiatõhususe direktiiv).  

Teine oluline dokument on Euroopa Liidu 
kliimaseadus  (2021/1119/EL)94, 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 tegevuskava 
2030)95. 

Lisaks juhib Euroopa rohelepe ja reno -
veerimislaine  tähelepanu vajadusele 
rekonstrueerida miljoneid hooneid kogu 
EL- is. Eestis on selle raames suunatud 
märkimisväärseid ressursse elamufondi 
ajakohastamiseks, pakkudes rekonstruee -
rimistoetusi ja laene .96 

Eesti eluasemevaldkonna strateegiliste 
suuniste uuendamisel on olulised ka 
Euroopa Liidu põhimõtted, näiteks algatus 
U̍us Euroopa Bauhaus ,̎ mis seab 

eesmärgiks kestliku, kaasava ja esteetilise 
ruumiplaneerimise. Sellised lähenemised 
mõjutavad ka Eestis elamispindade 
renoveerimis -  ja ehitusprojekte 97.

 
92 Euroopa Parlamendi ja nõukogu direktiiv (EL) 2024/1275. https://eur -lex.europa.eu/legal-

content/ET/ALL/?uri=OJ:L_202401275. 

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

94 https://eur -lex.europa.eu/ET/legal-content/summary/european -climate-law.html. 
95 Ülevaade ÜRO tegevuskava 2030 elluviimisest Eestis. 
https://www.riigikantselei.ee/sites/default/files/documents/2020 -
09/ulevaade_uro_tegevuskava_2030_elluviimisest_eestis_juuni2020.pdf.  
96 Ibidem. 
97 Valk-Siska, 2024. 

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/ALL/?uri=OJ:L_202401275
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/ALL/?uri=OJ:L_202401275
https://kliimaministeerium.ee/hoonete-energiatohususe-direktiiv-20241275
https://eur-lex.europa.eu/ET/legal-content/summary/european-climate-law.html
https://www.riigikantselei.ee/sites/default/files/documents/2020-09/ulevaade_uro_tegevuskava_2030_elluviimisest_eestis_juuni2020.pdf
https://www.riigikantselei.ee/sites/default/files/documents/2020-09/ulevaade_uro_tegevuskava_2030_elluviimisest_eestis_juuni2020.pdf
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1.5 Eesti eluasemepoliitika riigi tasandil

Alates 1990. aastate lõpust on Eesti 
eluasemepoliitika olnud neoliberaalse 
suunit lusega ning välja kujunenud turu -
majanduslikel alustel ja põhimõtetel. P ärast 
eluruumide erastamis t  ja tagastamis t  
õigusjärgsetele omanikele kujunes Eestis 
eraomanike ühiskond (2000.  aastal oli 96% 
eluruumidest eraomanduses). 98 Usk kodu -
omandisse ja selle soodustamise vaja -
likkusse on juhtinud valitsevat eluaseme -
poliitikat, mistõttu kujunes Eestist Ida -
Euroopale tüüpiline koduomanike ühis -
kond aastakümneteks. Era sektori üüriturg 
on välja kujunenud peamiselt erastatud 
korterite baasil, kuna arendajate ja 
investorite huvi üürikorterite rajamise ja 
pakkumise vastu on hakanud kasvama alles 
viimasel aastakümnel seoses finant seeri-
misvõimaluste laienemisega.  

 

1.5.1 Eluasemevaldkonna arengut 

suunavad riiklikud strateegia-

dokumendid 

Tänapäeval puudub  rii gi tasandil eraldi 
eluasemevaldkon na strateegia, kuid vald -
konda suunavad mitmed olulised 
dokumendid 99. Uue strateegia väljatööta -

 
98 Eesti Statistikaamet, 2000. Rahva ja eluruumide loendus 2000, tabel RL715. 

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

99 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). 

100 Metspalu jt, 2023; Aadli, 2024. 
101 Kõige värskemalt koalitsioonileppes 2025ƿ2027: ǈU˭˭ubnf!w˜mkb!fuufqboflve!sjjlmjlv!fmvbtfnfqpmjjujlb!

lvkvoebnjtflt-!njt!bswftubwbe!mbtufhb!qfsfef!wbkbevtj!kb!upfubwbe!uvsvuˬshfuf!mffwfoebnjtu/ǆ!

https://valitsus.ee/valitsuse -eesmargid-ja-tegevused/valitsemise-alused/koalitsioonilepe-2025-

2027/perepoliitika. 

mist on rõhuta nud eksper did 100 ning seda 
on tehtud ka hiljutistes valitsus -
programmides. 101 

Riiklikest strateegiatest on eluasemete 
arengu suunajatena oluline  pikaajaline 
strateegia E̍esti 2035 ,̎ mis seab üheks 
prioriteediks tasakaalustatud regionaalse 
arengu, mille raames edendatakse nii 
linnade kui ka maapiirkondade elamu -
majandust. Strateegia eesmär k on tagada 
kvaliteetne ja taskukohane eluruum igale 
Eesti elanikule. Strateegia rõhutab kliima -
neutraalsuse ja energiatõhususe saavuta -
mist ning sotsiaalse ja majandusliku sidu -
suse suurendamist. Strateegia näeb ette 
kohalike omavalitsuste rolli eluaseme -
probleemide lahendamisel, s ealhulgas 
sotsiaalelamute rajamisel ja renoveerimisel.  

E̍nergiamajanduse arengukava aastani 
2035̎ˤ ̆A{z q̇ˤ ĘĘŻœĄŷk on vähendada 
energiatarbimis t  ja COϜ heidet  ning saavu-
tada kliimaneutraalsus aastaks  2050. 2021. 
aastal algatati E̍nergiamajanduse arengu -
kava aastani 2035  ̎ koostamine, mille 

https://andmed.stat.ee/et/stat/rahvaloendus__rel2000
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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kinnitamine on planeeritud 2025.  aasta 
lõppu 102. 

Eesti hoonete rekonstrueerimise pika -
ajaline strateegia 103 näeb ette hoonete 
energiatõhususe ja üldise kvaliteeti 
tõstmis e aastaks 2050. Strateegia põhi -
eesmärk on viia olemasolev hoonefond 
vähemalt energiatõhususe C - klassi tase-
mele.104 

Maapiirkondade elukeskkonna parandami -
sele ja kohalike kogukondade arendamisele 
keskendub  Ü̍hise põllumajanduspoliitika 
strateegiakava 2023 ̂̄ ˇˉˎ̎, mis mängib 
võtmerolli maapiirkondade elukvaliteedi 
parandamisel ja taskukohaste eluasemete 
kättesaadavuse suurendamisel. Strateegia -
kava seab üheks prioriteediks parandada 
maapiirkondade elanike elamistingimusi, 
pakkudes toetusi ja meetmeid, mis suuren -
davad taskukohaste eluasemete pakku -
mist .105 

ÓōĘŷĹĹĮĹōĹŻĘˤ ŴōõŔĘĘŷĹŔĮƈˤ ̍AĘŻƃĹˤ ˉˇˊˇ͇ ̎
peamine ülesanne on asustuse arengu 
suunamine ,  andes suunised linnaliste asus -
tusalade ja hajaasustuse iseloomu, teenuste 
võrgustiku ning  elu-  ja ettevõtluskesk -
konna ruumivajaduste kujundamiseks. 
Uute elamupiirkondade kavandamisel pee -
takse oluliseks kompaktsust. Planeeringu 

 
102 Energiamajanduse arengukava aastani 2035. 
https://kliimaministeerium.ee/energiamajanduse_arengukava. 
103 Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia, 2020.  
104 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 

taskukohastes hoonetes. Eesmärgi täitmiseks on vaja rekonstrueerida u 14 000 kortermaja ja u 100 000 

üksikelamut aastaks 2050. 

105 Näiteks on maapiirkondadele suunatud tagatise madala väärtuse probleemi käsitlevad meetmed: 

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

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

106 2050. aasta üleriigiline planeering on hetkel koostamisel. 

eesmärk on tagada inimestele olemasolevas 
süsteemis võimalikult hea elukvaliteet, m uu 
hulgas elamispin d ja kvaliteet ne taristu 
ning teenuste kättesaadavus. Oluline on 
hoida elukeskkond  tasakaalus, vältida 
ääremaastumist ja toetada äärealade 
elujõulisust. 106 

Eluasemevaldkonda reguleerivad Eestis 
mitmed õigusaktid ja eeskirjad , näiteks 
sotsiaalhoolekande seadus  (kehtinud eri 
versioonides alates aastast 1995), mis 
määratleb isikute õiguse vajaduse korral 
riigiabile, kohustades kohalikke oma -
valitsusi tagama neile eluase.  

Detailsem ülevaade eluasemevaldkonda 
reguleerivatest õigusaktidest ja eeskirjadest 
on esitatud l isas 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 üürielamu te programm, mis oli 
pakkumispõhine meede).  

Üks olulisemaid riiklikke võtmeinsti tut -
sioone eluasemevaldkonna meet mete 

https://kliimaministeerium.ee/energiamajanduse_arengukava
https://kredex.ee/et/teenused/eluaseme-soetamiseks/maapiirkonna-eluasemelaenu-kaendus
https://mes.ee/laenud/laen-mes-omakapitalist/eluaseme-kaaslaen
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rakendamisel on Ettevõtluse  ja Inno vat-
siooni Sihtasutus  EIS, mis kujunes välja 
endise Ettevõtluse Arendamise Siht asutuse 
(EAS) ja KredExi baasil. EIS pakub mitme -
suguseid toetuseid, laene ja käen dusi. 
Maapiirkondade elanikke toetab ka  Maaelu 
Edendamise Sihtasutus (MES), kes pakub 
kapitalile juurde pääsu parandamiseks 
eluasemelaenu krediidiasutuse  kaudu, et 
sihtpiirkonnas elamu ehitada, osta või 
renoveerida .107 

Omanikuasustuse toetamiseks  on raken -
datud täiendavaid laenugarantiisid hüpo -
teeklaenudele ning esialgse sissemakse 
summa vähendamist, mida saavad taotleda 
teatud sihtgruppidesse kuuluvad kodu -
ostjad (noored spetsialistid, noored pered, 
kolme või enamat last kasvatavad pered, 
maapiirkondade elanikud )108, ning kuni 
2024. aasta lõpuni kehtis osaline tulu -
maksutagastus eluasemelaenu intres sidelt.  

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

Eesti eluasemevaldkonna arengu t  suunav 
poliitika on tihedalt olnud seotud ka kesk -
konnapoliitikaga. Euroopa Liidu eesmärk -
ide toetamiseks rakendatakse meetmeid 
olemasoleva elamufondi kvaliteedi paran -
damiseks, mis soodustavad hoonete 
energia tõhusust ning taastuvenergia 
lahenduste kasutuselevõttu elamumajan -
duses. EIS- i kaudu pakutakse erinevate 

 
107 Elamu (sh ehitatav elamu) asub Eesti asustusüksuses, kus on registreeritud kuni 1000 elanikku ja mis ei 

ole kantud sihtpiirkonnast välja jäävate haldusüksuste nimekirja, mis on leitav lehel 

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

108 Riiklikult tagatud elamumajanduslaenude sihtgrupid ja laenutagatiste ülempiirid 

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

109 Lihtmaa jt, 2018. 

110 Programmi töötas välja Regionaal- ja Põllumajandusministeerium. 

toetusmääradega toetuseid nii korter -  kui 
ka väikeelamute renoveerimiseks. Tege -
mist on otsetoetusega, mis katab osaliselt 
hoonete soojustamise ja kütte süsteemide 
uuendamise kulud. Kitsas kohtadeks 
meetme rakendamisel on olnud toetuste 
väike maht, paiguti korteriühistute vähene 
initsiatiiv ja majanduslikult ebavõrdsed 
võimalused  ̂seda just väljaspool Tallinna, 
Tartu ja Pärnu linna piirkondi .109 

Regionaal-  ja Põllumajandusministeeriumi  
hajaasustuse programmi 110 raames raken -
datakse meetmeid, mis on suunatud maa -
piirkondade elanike elamistingimuste 
parandamiseks.  

»  Riiklik eluasemepoliitika on olnud kesken -
dunud omanikuasustuse toeta misele. See 
on koosmõjus makro majanduslike tingi -
mustega 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 (aja kohastatud) tasku kohaste 
eluasemete nappus (Tallinna, Tartu ja 
Pärnu linna piirkonda des), taskukohaste 
eluasemete nappus  ning kahaneva 
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 toetatud 
avaliku sektori üürielamute programm). 
Üürielamufondi rajamist on riiklikult 
toetatud kuni 50% toetusmääraga, 
sõltuvalt rajatavate üürimajade asukohast. 
Üürieluasemete sihtrühmaks on liikuv 
tööjõud ning vähekindlustatud leibkonnad. 
Siiski on valdkonnas probleeme , kuna 
nõud lus taskukohaste ja kvaliteetsete üüri -
eluasemete järele ületab pakkumist, eriti 
suuremates linnades 111. Samas ei saa ka riigi 
otsetoetusega üürielamute rajamine aval -
dada tuntavat mõju eluasemehindadele .112 

Üüri valdkonna era sektor on rii gi tasandil  
vähe reguleeritud ning üüritasemele ei ole 
mingeid piire kehtestatud ; üüri tõstmine 
on aga seadusega piiratud. Era sektori 
üüriturul on endiselt laialt levinud must 
turg .113 Üürilepingud sõlmitakse täht -
ajalisena (pikkusega tavapäraselt üks aasta) 
või tähtajatult. Täpsemalt on uurit ud 
üüri valdkonna era sektori toimimise aluseid 
näiteks  projekti TENLAW raames.114 

 
111 Sotsiaalministeerium, 2023. 

112 Programmi raames valmis 21 maja üle 500 korteriga, mis kogu eluasemefondist moodustab siiski 

kaduvväikese osa (kuigi ehitus pakkus konkreetsetele asulatele leevendavat mõju). 

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

must-turg. 

114 TENLAW: Tenancy Law and Housing Policy in Multi-level Europe, 2014. 

115 Energiakriisi perioodil (september 2021 ƿ aprill 2022) kehtis riigi tasandil ka vajaduspõhine meede ƿ 

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

sissetulekuga peredele hüvitati elektri-, gaasi- ja küttearvete põhjal konkreetse energialiigi hinnatõus 80% 

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

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

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

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

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 .115 

Eluasemeteenuse pakkumine  on tagatud 
sotsiaalhoolekande seaduses välja toodud 
kohustuslikule sihtrühmale. Eluruumi 
tagamise teenus on mõeldud inimestele, 
kes ei ole sotsiaal - majandusliku olukorra 
tõttu võimelised endale ja oma perele 
eluruumi tagama. Teenust saab taotleda 
juhul, kui isiku elukoht on rahvastiku -
registri andmetel vastavas omavalitsuses ja 
abivajadust hinnatakse juhtumikorralduse 
põhimõttel. Taotlusi esitatakse oma -
valitsuse üksusele ning teenust saab peale 
abivajaduse hindamist .116 

2023. aastal sai sellist teenust üle riigi 17  697 
leibkonda ning viimase kümnendi jooksul 
on teenuse saajate arv muutunud vähe 
(Sotsiaalkindlustusamet) . Kõige rohkem 
teenuse saajaid on registreeritud Tallinnas 
ja Ida- Virumaal. Iga - aastaselt moodustavad 

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.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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umbkaudselt kaks kolmandikku teenuse 
saajatest perena elavad inimesed .117 

Kasutusel on meede  nimega k̍śĔƈƃśĘƃƈŻ̎˪ˤ
mis on mõeldud madalama sissetulekuga 
paljulapselistele peredele eluaseme 
ehituseks, ostuks või renoveerimiseks. 118 

 

 

 

 

Varem on olnud kasutusel ka muid 
meetmeid, n äiteks  

»  kohalikele omavalitsustele suunatud 
erivajadustega inimeste eluruumide 
füüsilise kohandamise toetus;  

»  tühjenevate korterelamute projekt (sh 
katseprojekt), mis hõlmas mitut oma -
valitsust, sealhulgas Kohtla - Järve linna 
ning Lüganuse ja Valga vald a. Projekt 
keskendus elanike ümberkolimisele ja 
hoonete lammutamisele ning selle 
raames tööta ti  välja juhendid elamu -
majanduse ümberkorral da- miseks.119 

Ülevaade riiklikest toetusmeetmetest on 
esitatud lisas 2. 

 

 
117 Sotsiaalkindlustusamet, Sotsiaalkaitse statistika omavalitsuste kaupa 

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

teave/statistika#sotsiaalkaitse -stati. 

118 Kredex, Kodutoetus lasterikastele peredele 2025 https://kredex.ee/et/kodutoetus . 

119 Projekti kogemusele tuginedes rakendab Regionaal- ja Põllumajandusministeerium Ida-Virumaal 

riigieelarvest rahastatavat tühjenevate korterelamute probleemi lahendamise toetusmeedet. 

https://www.riigiteataja.ee/akt/115072023042 ). Väikeses mahus on kavas tühjenevate korterelamute 

meede 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 poliitika  ̂ strateegiad ja 
arengukavad. Piirkondlikud dokumendid 
on olulised kohalike vajaduste rahuldamisel 
ja probleemide lahendamisel, samas kui 
riiklikud strateegiad ja arengukavad loovad 
ühtse raamistiku ja pakuvad rahalist tuge 
ning tehnilisi juhiseid. Mõlema tasandi 
strateegiate koostöö on oluline, et tagada 
taskukohased ja kvaliteetsed elamis -
tingimused kõigis Eesti piirkondades. Kuigi 
piirkondlikud ja  kohalikud arengu -
strateegiad 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 energia -
tõhususele. Elamumajanduse meetmed 
aitavad kaasa kliimaneutraalsuse ja 
ressursitõhususe 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 taristuga . 

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

 

1.6.2 Linna või valla üldplaneering 

Kohalikul tasandil elamuvaldkonna pla -
neerimine kajastub üldplaneeringus nii 
ruumilise arengu põhimõtetes kui ka üksik -
asjalikes eeskirjades , mis toetavad linna 
jätkusuutlikku, kaasavat ja kvaliteetset 
elukeskkonda. Üldplaneering  on strateegi -
line dokument, mis määratleb asumi 
ruumilise arengu pikaajalised  põhi mõtted 
ning sisaldab juhiseid ja eesmärke, kuidas 
elu-  ja elukeskkonda korraldada. Üld -
planeering kajastab, millised piirkonnad on 
prioriteetsed arenduseks ja millised 
säilitamiseks.  

Elamuvaldkonna planeerimine üldplanee -
ringu raamistikus hõlmab tiheduse ja funk -
tsionaalsuse planeerimist. Üldplaneering 
sätestab, millistes linnaosades ja piir -
kondades on tiheasustus (korterelamud) ja 
kus säilib madalama tihedusega asustus 
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(eramud, ridamajad). Üldplaneering saab 
arvestada vajadusega pakkuda erinevatele 
sissetulekutasemetele vastavat elamis -
pinda, sealhulgas sotsiaalelamuid ja üüri -
elamuid. Elamupiirkondade kavandamisel 
pööratakse tähelepanu ühistranspordi -
ühenduste kättesaadavusele, jalgrattateede 
rajamisele ja jalakäijate mugavusele. Lähtu -
takse põhimõttest, et elamupiirkondadele 
on tagatud läheduses koolid, lasteaiad, 
arstiabi ja muud teenused. Üldplaneering 
soosib linna sisestruktuuri tihendamist, et 
vähendada linnalise la ienemise mõju 
looduskeskkonnale , ning määrab kindlaks 
alad, kuhu on lubatud uued elamu -
arendused, samas säilita b piirkonnad, kus 
domineerib looduslik elukeskkond. Üld -
planeeringus arvestatakse, et ajaloolised 
elamupiirkonnad ja miljööväärtuslikud alad 
säiliksid ja neid arendataks kooskõlas 
pärandväärtustega. Uusehitised peavad 
sobituma olemasolevasse linnaehituslikku 
konteksti.  

Üldplaneering saab olulisel määral mõju -
tada elamumajandust ja taskukohase elu -
aseme kättesaadavust linnaruumi kohan -
damise kaudu vastavalt kasvavale või 
kahanevale elanikkonnale. Head näi ted  on 
Valga ja Narva linnade üldplaneeringud, kus 
on oluline roll elamumajanduse ja 
taskukohase eluaseme kättesaadavuse 
mõjutamisel. Planeeringus käsitletakse 
elamumajanduse ja taskukohase eluaseme 
teemat eelkõige kahaneva elanikkonna 
tingimustes linnaruumi optimeerimise 
kaudu. Planeering suunab arengut olemas -
olevatesse piirkondadesse, soodustades 
uusarenduste asemel olemasoleva elukesk -
konna parandamist ja hoonete reno -
veerimist. Peaeesmär k on kujundada linnad 
kompaktseks, hästi toimivaks ja öko -
noomseks ruumiks. Selline lähenemine 

aitab hoida taristu kulusid madalal ja toetab 
taskukohase eluaseme pakkumist, sest uusi 
elamupiirkondi ei looda tühjal e kohale, vaid 
arendatakse olemasoleva sse keskkonda. 

Lisaks üldplaneeringule on (nt  Tallinnas ) 
kehtestatud ka linnaosade üld planeerin -
gud . Need keskenduvad linnaosade vaja -
dustele, täpsustades üldplaneeringu põhi -
mõtteid kohaliku tasandi vajadustest 
lähtuvalt , ja seavad raamid tulevastele 
detailplaneeringutele ja projektidele, 
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 eri sihtrühmadele sobivate 
eluasemete kavandamine ning olemasoleva 
elamufondi ajakohastamine. Elamu piir -
kondade areng põhineb endiste töös tus-  ja 
sadamaalade ehk pruunalade taas -
kasutusel, mille arendamisel lähtutakse hea 
ühistranspordiühenduse ja toimiva tänava -
võrgustiku olemasolust. Planeeringus 
rõhu tatakse sotsiaalse mitmekesisuse 
olul isust: 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. Tegelikkuses kehtes -
tatakse selline kohustus detailplaneeringu 
kinnitamise otsuses kõrvaltingimusena. 

https://www.valga.ee/koostamisel
https://dge.ee/maps/Narva-linn/
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Kuid mida ulatuslikum ja piiravam on 
kehtestatav kohustus, seda rohkem tekib 
küsimusi selle õiguspärasuse kohta , kuna 
intensiivsete piirangute korral peab alus -
õigus olema täpselt ja ühemõtteliselt 
sätestatud .120 

Kohalik omavalitsus võib detailplaneeringu 
menetlemisel suunata arendajat looma 
mitmekesist elamufondi (nt eri suuruse ja 
hinnaklassiga kortereid) ja/või saada 
kokku leppe abil arendajalt raha või 
konkreetseid investeeringuid (nt  lasteaia, 
haljasala, tänava või muu avaliku taristu 
rajamiseks ). Sotsiaaltaristu, sealhulgas 
taskukohase hinnaga ja sotsiaalkorterite 
rajamise kohustuse lisamine detail -
planeeringusse eeldab planeerimisseaduse 
täiendamist, mis annaks kohalikele oma -
valitsustele selge õigusliku aluse selliste 
kohustuste kehtestamiseks. 121 

Lisakohustused vormistatakse haldus -
lepingutena, 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 kasutusse võetud 
tööriist, millega on võimalik arendajale 
panna sotsiaaltaristu loomise kohustus, 
kuid kehtiva kohtupraktika kohaselt ei ole 
võimalik selle abil seada piiranguid ega 
kitsendusi, mis parandaksid eluru umide 

 
120 Advokaadibüroo RASK, 2023. Eluasemete kättesaadavuse parendamine. Õigusarvamus. 

121 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!lbtvuvtmvcbǆ!)bewplbbejc˱spp!SBTL, 2023). 

122 Advokaadibüroo RASK, 2023; vt ka https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e41309cd -bfe9-

4545-aecc-3c36e125165f. 

kättesaadavust müügi -  või üürihinna 
piirangute  kaudu.  

Kehtiva õiguse kohaselt on võimalik 
sõlmida kokkuleppeid sotsiaalse taristu 
väljaehitamise või rahastamise  kohta  
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 näiteks  uue 
elamukvartali arendamisel planeeringu -
lahenduse realiseeritavus kuidagi otseselt 
seotud sellega, kas arenduses on mingil 
moel piiratud eluruumide müügi -  või 
üürihinda. Sama s kui näiteks lasteaia 
ehitamise  kohustuse seadmine uue elamu -
kvartali arendajale omab otsest seost 
loodava hoonestusega ja planeeringu 
realiseeritavusega ning on seeläbi 
põhjendatav ja kontrollitav.  

Tavaliselt nõutakse detailplaneeringu  
kohase sotsiaalobjekti (nt lasteaed, kool) 
puhul pigem objekti kaasfinantseerimist 
arendajate poolt. Sotsiaalse taristu tasu ehk 
maksu seadmine võib olla alternatiiv 
sotsiaalkorterite rajamise tingimustele, 
kuid selle kehtestamine eeldab asjakohase 
seadusliku aluse (volitusnormi) loomist. 122 

Lisaks on kohalikul tasandil kasutusel eraldi 
juhendeid ja eeskirju . Nt H̍ea kortermaja 
kavandamise juhend  ̎ Tallinnas, mida 
kasutatakse arhitektuurivõistluste 

https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e41309cd-bfe9-4545-aecc-3c36e125165f
https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/e41309cd-bfe9-4545-aecc-3c36e125165f
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lähtetingimuste juhendina uute el amu-
piirkondade tarbeks ning arvestatakse 
soovitustena ka detailplaneeringute 
koostamisel. Tegemist on halduseeskirjaga. 
Juhendit ei saa käsitleda iseseisva 
õigusnormina ega kasutada ehitusloa 
menetluses lisanõuete kehtestamiseks, 
kuna need ei tulene õigusaktidest ega 
planeeringutest .123 

 

1.6.4 Piirkondlikud ja kohalikud 

meetmed 

Et tagada t askukohane eluase, pakuvad 
kohalikud omavalitsused lisaks riiklikele 
meetmetele eri sihtrühmadele eluruumi 
tagamise teenuseid, eluasemetoetusi ning 
toetusi korteriühistutele vastavalt nende 
kehtestatud kor rale. Meetmete eesmärk on 
parandada elamistingimusi, suurendada 
taskukohase eluaseme kättesaadavust ja 
toetada eri sihtrühmi nende eluasemega 
seotud vajadustes. Need meetmed (vt lisa  4) 
on suunatud nii elanikkonna püsimise ja 
sotsiaalse mitmekesisuse toetamisele kui 
ka kohaliku majanduse toimimi se 
tagamisele. 

 
123 Õiguskantsler, 27.06.2024. Tallinna Linnaplaneerimise Ameti juhised hea kortermaja kavandamiseks. 
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/2024 -
11/Tallinna%20Linnaplaneerimise%20Ameti%20juhised%20hea%20kortermaja%20kavandamiseks.pdf. 
124 Klementi, J. ǈTaasiseseisvumise järel loodud Tartu fond jagab endiselt eluasemelaeneǆ-!FSS!
https://www.err.ee/1609290306/taasiseseisvumise -jarel-loodud-tartu-fond-jagab-endiselt-eluasemelaene 

125 Muudetava kohaliku omavalitsuse üksuse finantsjuhtimise seaduse (KOFS) (kooskõlastusringil käinud, 

aga Riigikogus ei ole veel vastu võetud) alusel on kohaliku omavalitsuse üksuse alla kuuluvale allüksusele 

lubatud anda laenu ainult järgmistel tingimustel: 

1) laenu andmine on põhikirja järgi äriühingu, sihtasutuse või mittetulundusühingu põhitegevusala;  
2) laenu antakse äriühingu, sihtasutuse ja mittetulundusühingu omavahendite arvelt; 
3) laenu antakse ainult sotsiaalsest eesmärgist lähtuvalt piiratud ringile füüsilistele isikutele; 
4) laenu antakse turutingimustest madalama intressiga või muudel turul kehtivatest tingimustest 
soodsamatel tingimustel. 

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.  

Praegu on kõige pikaajalisem ja efektiivsem 
mõju eluasemevaldkonnale eraomandis 
olevate hoonete kvaliteedi tõstmiseks 
suunatud toetus tel . Mõned kohalikud oma -
valitsused panustavad strateegiliselt 
olemasoleva elamufondi renoveerimisse ja 
energiatõhususe tõstmisse, mis vähendab 
püsikulusid ning toetab taskukohasust. 
Taskukohasust  toeta takse konkreetsete 
meetmete kaudu  ̂ näiteks munitsipaal -
eluruumid, üürikompensat sioonid, 
taastuv energia ja kaugküttega liitumise 
laenud (Tartu näitel ka eluasemelaenude 
väljastamise kaudu) 124, 125. 

 

https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/2024-11/Tallinna%20Linnaplaneerimise%20Ameti%20juhised%20hea%20kortermaja%20kavandamiseks.pdf
https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/2024-11/Tallinna%20Linnaplaneerimise%20Ameti%20juhised%20hea%20kortermaja%20kavandamiseks.pdf
https://www.err.ee/1609290306/taasiseseisvumise-jarel-loodud-tartu-fond-jagab-endiselt-eluasemelaene
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Piirkondlik lähenemine taskukohaste elu -
asemete probleemile  eeldab paindlikke, 
kohandatud lahendusi, mis arvestavad 
demograafilisi muutusi, olemasoleva elu -
keskkonna eripära ja sotsiaalset mitme -
kesisust. Kohalikud omavalitsused on siin 
võtmerollis nii eestvedajate, planeerijate, 
toetajate kui ka kogukondade kaasajatena. 
Kuid piirkondlikus käsitluses puudub süs -
teemne vaade eluasemeturu terviklikule 
mõjutamisele  ̂ eelistatakse olemasoleva 
olukorra leevendamist toe tuste ja sotsiaal -
eluasemete pakkumise kaudu kitsastele 
rühmadele, mitte turu tingimustesse sekku -
mist laiemas tähen duses. Puudub visioon 
selle kohta , kuidas omavalitsused võiksid 
teadlikult kujundada üüriturgu või kasu -
tada oma kinnisva raportfelli strateegi liselt 

 ̂ mitte üksnes sotsiaal hoolekandefunk -
tsiooni täitmiseks, vaid laiemalt turu 
tasakaalustamiseks.  

Visiooni ja strateegiliste sammude välja -
kujundamiseks on vaja luua mitte ainult 
planeerimisraamistik ke, vaid ka eluaseme-
valdkonna arenguvisioone. Suuremate 
linnade ja piirkondlike tõmbekeskuste 
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 erasektori roll, kuid erasektori 
kaasamine on juriidiliselt keeruline ning 
seni on see toimunud peamiselt kas kaas -
partnerina projektide raames või läbi -
rääkimiste teel saavutatud lisafinant seeri-
mise kohustuse kaudu uute arenduste 
planeerimisel suuremates linna des ja 
valdades. 

 
126 Advokaadibüroo RASK, 2023. 

Advokaadibüroo RASK õigus arvamuses126 
t uuakse  välja järgmi ne. 

Kohalikud omavalitsused on võtmerollis 
ruumilise planeerimise ja eluaseme poliitika 
kujundamisel. Eestis puudub õigus raamis-
tik, mis võimaldaks riigil või kohalikel 
omavalitsustel kohustada arendajaid 
rajama sotsiaalkortereid või pakkuma 
taskukohast eluaset. Hetkel toimib vaid 
süsteem, kus arendajad panustavad 
halduslepingutega avalike taristute loomi -
sesse (nt teed, lasteaiad). Sotsiaal -
eluasemeid käsitletakse pigem toime -
tuleku abina vähekindlustatud grup pidele, 
mitte kui üldist turu osa. Praegused 
meetmed tuginevad planeerin gutele ja 
halduslepingutele.  

Kohaliku omavalitsuse tasandil ruumi -
kasutust kõige üldisemalt suunav alus-
dokument on arengukava. Arengu kavadel 
puudub haldusvälistele isikutele iseseisev 
õiguslik mõju. Tegemist on linna strateegi -
lise dokumendiga ja sellest võivad tuleneda 
kaalutlusotsuste tege misel arvestatavad 
asjaolud. Arendajad panustavad taristusse 
vastavalt detail planeeringu nõuetele, kuid 
planeeringus puuduvad otsesed nõuded 
sotsiaaleluaseme le. 

Ehkki taskukohase eluaseme pakkumine ei 
kuulu alati erasektori  otseste huvide hulka, 
on mitmed turuosalised siiski haaranud 
initsiatiivi  ja pakkunud 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 eeskirjadele ka 
erakrediidiasutuste laenupoliitika, kuna 
Eestis (v.a Tartus) rahastatakse eraisikute 
eluasemelaene üksnes erakapitali toel. See, 
kas leibkonnal on võimalik omale eluase 
soetada, sõltub eluasemehindade üldise 
taseme kõrval  ka sellest, kas eraisikutel  on 
juurde pääs hüpoteeklaenule.  

Erasektori krediidiasutuste laenupoliitika 
muutus perioodil 2010 2̂025 majandus-
keskkonna ja regul eerimise  muutuste  
tagajärjel . Aastatel 2010 2̂015 oli laenuturg 
veel taastumas 2008.  aasta majandus-
kriisist, mistõttu olid laenutingimused 
rangemad. Eesti eluasemelaenude turul 
toimusid siis aga mitmed olulised arengud. 
Aastatel 2010 2̂015 mõjutasid Eestis 
eluasemelaenude intressimäära sid nii 
Euroopa Keskpanga rahapoliitika kui ka 
kohalike pankade laenupoliitika. Näiteks 
2010. aasta jaanuaris oli uute eluaseme -
laenude keskmine intressimäär 3,4% .127 
Aastatel 2013 2̂015 jätkus intressimäärade 
langus, peegeldades üldist madalat 
intressitaset Euroopas.  

2015. aastal rakendas Eesti Pank eluaseme-
laenudele piirangud, mis kehtes tasid laenu 
ja tagatise väärtuse suhtarvuks maksi -
maalselt 85%, laenumaksete ja sissetuleku 
suhteks kuni 50% ning laenu maksi -
maalseks tähtajaks 30  aastat. Need 
meetmed stabiliseerisid turu ning aitasid 

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

128 Riiklike ja maakondlike arengustrateegiate võrdlevanalüüs, 2019. 
129 https://www.eestipank.ee/press/aktiivne -eluasemelaenuturg-sai-juunis-veidi-jahutust-27072021. 

vähendada ülekuumenemise riski kinnis -
varasektoris.  

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 energiasäästlike kodude reno -
veerimise järele, mida toetati E IS- i 
programmide kaudu. Need meetmed 
soodustasid eluasemete renoveerimist.  

2019.- 2020. aastal mõjutas  COVID- 19 kriis 
tugevalt majandust ja laenuturgu, millele 
reageeriti maksepuhkuste võimaldamisega, 
et toetada kriisi tõttu raskustesse sattunud 
majapidamisi ja ettevõtteid. 128 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, 
mis hiljem ellu viidi. Pandeemia soodustas 
inimeste säästude tavapärasest suuremat 
kasvu (vähem kulutati vaba  aja veetmisele), 
mis lõi paremad võimalused kinnisvara 
soetamiseks. Lisaks suurendas  piirangute 
tõttu kodus veedetud aeg motivatsiooni 
elamistingimusi parandada. 129  

2021.̂ 2022. aasta kinnisvaraturu mõnin -
gase elavdamise üheks teguriks on välja 
toodud ka pensionireformi  ̃ alates 
2021. aasta septembrist avanes elanikel 
võimalus võtta välja pensioni teisest 
sambast oma sääste. Kuigi suurem osa 

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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väljavõetud rahast suunati tarbimisse ja 
eraisikute olemasolevate laenude tagasi -
maksmiseks, jõudis väike osa ka kinnis -
varaturule. Eksperdid on pakkunud, et 
vabanenud pensionisäästud suurendasid 
kinnisvaratehingute arvu ja hindu eelkõige 
piirkondades, kus aastakümnete jooksul 
polnud suuremaid muutusi toimunud ning 
kinnisvarahinnad olid võrreldes Tallinna või 
Tartuga väga m adalad (nt Põltsamaa, Türi, 
Jõgeva).130 

Samuti on pakutud, et investeerimist 
kinnis varasse suurendas idu -  ja tehno -
loogiafirmade osaluste müügist saadud 
tulu, kuna see rikastas lühikese aja jooksul 
suurt hulka ettevõtjaid .131 

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 ühiskonnagrup -
pidele. Sel perioodil hakkasid intressi -
määrad tõus ma ja eluasemelaenud  
kallinem a. Kiire eluasemehinna tõus ning 
suurenenud laenumaksed halvendasid 
eluasemete taskukoha sust, eriti madalama 
sissetulekuga leibkondade seas. Samal ajal 
rakendas valitsus jätkuvalt toetusmeetme id 
energiatõhususe parandamiseks, et 

 
130 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. 
131 Sirp, 20.12.2024; European Commission, 2023. 
132 Kährik jt, 2025. 
133 https://www.postimees.ee/7149531/eesti -kodulaenude-intressid-pusivad-endiselt-euroopa-keskmisest-

tublisti -korgemal. 

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

leevendada kasvavaid energiakulusid ja 
soodustada kodumajapidamiste vastu -
ŴĹĔõƜƈŻƃˤœõŇõŔĔƈŻŽśŊŊĹĔĘōĘ˩132 

Perioodil 2020 2̂025 on Eestis eluaseme-
laenude intressimäärad läbi teinud suuri 
kõikumisi. 2020. aasta alguses püsisid 
intressimäärad madalal tasemel, peegel -
dades Euroopa Keskpanga jätkuvat 
madalate intressimäärade poliitikat. 
Näiteks 2021. aasta jaanuaris oli Eestis 
keskmine eluasemelaenu intressimäär 
2,28% (samas kui euroala keskmine oli 
umbes 1,5%)133. Alates 2022. aastast hakkas 
euribor tõusma, mis tõi kaasa ka 
eluasemelaenude intressimäärade kasvu.  

Uute tagatisega eluasemelaenude kesk -
mine intressimäär tõusis 2023. aasta 
oktoobriks  5,8%- le. See tõus jätkus 
2024. aasta keskpaigani, mil Euroopa 
Keskpank alustas intressimäärade alanda -
mist, et toetada majanduse elavnemist. 
Selle tulemuse l langesid ka eluaseme-
laenude intressimäärad. 2024.  aasta 
aprilliks oli uute tagatisega eluaseme -
laenude keskmine intressimäär langenud 
5,4%- le.134 Selle põhjuseks o li  nii euribori 
väike langus kui ka laenumarginaal, mis 
uute laenude puhul mõnevõrra langes 
(1,5%- le 2024. aasta keskpaigaks). Enamiku 
laenude baasintressimääraks olev kuue kuu 

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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euribor langes 2025.  aasta 1. juuliks 2,1%-
le.135 

Hüpoteeklaenude tingimuseks on vajaliku 
sissemakse (mis on kõige sagedamini 15% 
eluaseme maksumusest, kuid laenugarantii 
või - käenduse korral on sissemakse 5 1̂0% 
eluaseme hinnast) ning piisava tagatise 
olemasolu. Leibkond, kes soovib eluaseme 
ostu rahastamiseks krediiti saada, peab 

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

 

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 KOV - ide ja kantide  lõikes (linnaehituslik kujunemine, 
eluasemetüübid, eluasemete suurusklassid, kasutus -  ja omanditüübid);  

»  elamistingimustest maakondade kaupa . 

 

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 
2024. aasta andmed (elamiseks kasu-
tatavate eluruumide suurus, elu aseme-
tüübid, kasutustüübid);  

 Eesti Sotsiaaluuringu 136 andmed (2010, 
2020, 2023) (eluasemete seisukord 
elanike hinnangu kohaselt);  

 ehitusregistri andmed (energiatõhusate 
eluhoonete osakaal kogu elamufondi s); 

 andmed EIS- i kortermajade rekons -
trueerimistoetuste jagunemise kohta 

 
136 Eesti Sotsiaaluuring, 2023. Uuritavasse üldkogumisse kuuluvad kõik alaliselt Eestis elavad leibkonnad, 

v.a institutsioonides (nt lastekodudes, hooldekodudes) elavad inimesed. Uuringus osalejad valitakse 

rahvastikuregistrist juhuvalikuga 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 
kortermajade piirkondades); andmed 
hoonete energiasertifikaatide kohta 
(EHR- i avaandmed). 

Elamistingimuste analüüsi  alusena kasu-
tatakse Eesti Sotsiaaluuringu küsimust K̍ui 
rahul on Teie leibkond oma eluruumi -
dega?̎ . Hoonete ja eluruumide energia -
tõhusust uuriti küsimuse M̆illine on Teie 
eluruumi peamine kasutatav kütmis -
võimalus?̇˝ õčĹōˢ Andmeid analüüsitakse 
seoste analüüsi meetodil (ruumiüksused, 
eluasemetüübid jm).  
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Ruumiüksused analüüsis  

Analüüsis kasutatakse peamise ruumi -
üksusena kante ja kohalikke omavalitsusi. 
Üldisem ülevaade antakse ka maakondade 
kaupa. Kant on asustussüsteemi esmane 
(alama astme) funktsionaalselt terviklik või 
ühtne koostisosa, mille moodustab 
asustusüksus või nende rühm 137. Keskmine 
elanike arv kantides on umbes  2000. 
Tulemused esitatakse erinevate aastate 
lõikes jooniste (sh kaartide) ja tabelitena.  

Tavaeluruumide jaotumine hoone tüübi 

ja ehitusaja järgi  

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

 
137 Statistikaamet, 2014. https://www.stat.ee/sites/default/files/2020 -07/Kvartalikiri_nr_3-14.pdf.  

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% ja eramud 30%. Aja jooksul on 
kasvanud ridaelamute ehitamine. Kui 
perioodil 2001 2̂010 ehitati 1616 eluruumi 
ridaelamutesse, siis perioodil 2011 2̂023 on 
see arv rohkem kui kahekordistun ud ning 
kokku ehitati sel perioodil ridaelamutesse 
4116 eluruumi

JJoonis 2.1.  Tavaeluruumide jaotus Eestis hoone tüübi ja ehitusaja (kümnendid) alusel 2024. aastal 
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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 138 
(joonis  2.2b). Andmed peegeldavad hästi, et 
nõukogude perioodil oli just Ida - Virumaa 
elamuehituses teiste maakondadega 
võrrel des üks aktiivsemaid piirkondi ja 
sellega toetati sealsete tööstuslinnade 

 
138 1990. aastate esimeses pooles jätkus veel nõukogudeaegsete ehitusprojektide lõpetamine ja valmisid 

tüüpkorterid (Annelinn, Lasnamäe), 1990. aastate teises pooles oli aga elamuehituses lünk, sest toimus 

erastamine ning uusi projekte viidi ellu väga vähe. Sellest lähtudes on selles analüüsis (nagu ka 

varasemates analüüsides) eristatud uue ehitusajastu algusena aastat 2000. Lisaks ei ole nn uusehituse piiri 

mõistlik 25 aastast kaugemale nihutada. 

arengut. Uusi eluruume (st alates 
2000 . aastast ehitatud) on Ida - Virumaal 
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 kortermajades vähem 
kui 60% elanikkonnast. 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. aastal 
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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. aastat ehitatud) hoonetes. 
Uutes eluruumides ( alates 2000 . aastast 
ehitatud) elab kõige enam inimesi Harju ja 
Tartu maakonnas, vastavalt 25% ja 21%. 
Teistest maakondadest rohkem on 
uuselamuehitust olnud ka Pärnu 
maakonnas. 

Geograafilisi reeglipärasid detailsemalt 
vaadates ilmneb, et korterid on 
eluruumidest üleesindatud selgelt linnades 
(Tallinn ja selle tagamaal asuvad linnad , nt 
Maardu  ja Keila, Ida- Viru keskuslinnad, 
Tartu, Pärnu) ( joonis  2.3). Kui eelnevalt 
nägime, et Ida - Viru maakonnas elab 84% 
inimestest korterites, 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 korterite osakaalu 
kantides näitava joonisega  2.3  ̂ mida 
rohkem eramuid on kandis, seda väiksem 
on korterite osakaal. Ootus päraselt on 
eramuid rohkem kaugemates maapiir -
kondades; suure eramute osakaaluga 
paistavad silma näiteks Saaremaa ja 
Hiiumaa.  

Kui vaadata eluruumide ehitusaega Eesti s 
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 võrrel -
des selgelt rohkem Lääne - Virumaa kanti -
des, 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 aastal 2024 

 

Joonis 2.3.  Korterite osakaal Eesti kantides aastal 2024 
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Joonis 2.5.  Enne 1946. aastat ehitatud eluruumide osakaal 

 

 

Joonis 2.6.  Perioodil 1946ƿ2000 ehitatud eluruumide osakaal 
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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 2̂023. 
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 kajastab kinnisvaraturu olukorda, 
inimeste elukohaeelistusi ning aitab 
paremini planeerida taristu 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 
sotsiaal- majandusliku segregatsiooni ja 
ebavõrdsuse 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  
KOV- i kokku 22%). 

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

eluruumidest aastal 2024 
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Kui vaadata, palju on kohalikesse oma -
valitsustesse uusi eluruume ehitatud 
tuhande elaniku kohta, siis paistavad 
taaskord silma just Tallinna ja Tartu 
tagamaal asuvad KOV- id (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 atraktiivne ilmselt tänu 
oma kauni le looduse le ja mereläheduse le. 
Absoluutarvudes on sinna perioodil 2000 ̂
2023 ehitatud  kokku 410 eluruumi. Kõige 
väiksemad on näitajad Sillamäe ja Kohtla -
Järve linnades ning Ruhnu, Lüganuse ja 
Väike- Maarja valdades. 

Ruumimustreid detailsemalt vaadates 
kerkivad esile juba var em mainitud 
piirkonnad (joonis  2.9), Tallinna, Tartu ja 
Pärnu tagamaa kandid. Joonisel 2.8 on 

näidatud , kui suure osa kõikidest kandi 
eluruumidest moodustavad uued elu -
ruumid. 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 näiteks 
Harjumaa ja Läänemaa rannikule ja 
saartele. Palju on aga ka selliseid kante, kus 
uuselamuehitust ei ole üldse toimunud. 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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Uued eluruumid eluasemetüübi lõikes  

Järgnevalt vaatame, milliseid uusi eluruume 
on Eestisse ehitatud perioodil 2000 2̂023: 
59% kõikidest uutest eluruumidest on 
korterid, 35% eramud ja 6% ridaelamud. 
Siin tuleb aga meeles pidada, et need 
osakaalud erinevad piirkonniti. Kui 
Tallinnasse ehitatud 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 elur uumide 
ehituse ajalise dünaamika puhul ( joonis  
2.10) on näha, et ehitus käib ühte sammu 
majandustsüklitega  ̂eristuvad kaks tippu, 
aasta 2007 (pärast mida mitmeks aastaks 
ehitusaktiivsus järsult langes) ning 2020 
(2021̂ 2022 oli ehituses samuti madalseis).  

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 muutu -
nud, 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 on kõige rohkem elu -
ruume pärast 2000.  aastat ehitatud, siis 
võib näha, et üheksast KOV - ist viies on 
keskmine eluruumi pind vähenenud 
(Tallinn, Tartu linn ja vald, Saue vald ja 
Kambja vald).  

Joonis 2.9.  Uute eluruumide osakaal kantides kogu 

elamufondis aastal 2024 
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Joonis 2.10.  Uute eluruumide ehituse ajaline dünaamika hoone tüübi alusel kogu Eestis 

 

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

Joonisel on esitatud KOV-id, kuhu on kõige rohkem eluruume ehitatud (vt joonis 2.7) 
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Samas on muutused erinevad , kui eluruumi 
suuruse muutust vaadata eluruumitüübi 
alusel eraldi. Näiteks on Tallinnas eramute 
keskmine suurus tegelikult kasvanud 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 v aldades), 
kus inimesed saavad endale lubada suurte 
eluruumide soetamist ja ehitamist. 
Korterite suurus on Tal linnas kahe 
kümnendi võrdluses jäänud sarnaseks ( õige 
pisut vähenenud). Keskmine eluruumide 
pind on aga vähenenud (5  m2 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 7  m2, 
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 iseloomusta sarnane 
trend Tartu t agamaa valdu (nt Tartu ja 
Kambja vald), kus on keskmin e eluruumi 
pind vähenenud.

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

on esitatud KOV-id, kuhu on kõige rohkem eluruume ehitatud (vt joonis 2.7) 
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Kahe kümnendi  võrdluses on Eesti uutes 
eluruumides kasvanud ka keskmine tubade 
arv (joonis 2.12). Enim  on keskmine tubade 
arv kasvanud Viimsi valla elu ruumides (esi -
mesel kümnendil 3,5, teisel kümnendil 4,2). 
Eramute puhul on ka KOV - e, kus on kesk-
mine tubade arv vähenenud (nt Tartu ja 
Pärnu linnad, Tartu vald), korterite puhul 
näeme keskmise tubade arvu suurenemist 
kõikides vaatlusalustes kohalikes oma valit -
sustes.  

Selline suundumus võib olla seotud kasvava 
vajadusega koduse kontoriruumi jär ele. 
Koroonakriisi järel  on kodukontoris tööta -
mine saanud tavapärasemaks ning eraldi 
tuba on üha rohkem vaja. Kuna selles 
analüüsis on kasutatud viimase loenduse 
andmeid ( seisuga 31. detsember 2021), siis ei 
pruugi koroonakriisi mõju selgelt veel välja 
tulla ja võib arvata, et eluruumi keskmine 
tubade arv suureneb  vee edaspidi gi. Kasva-
vate hindade taustal võib aga oletada, et 
keskmine eluruumide pind sama kiiresti ei 
suurene ning  tubade arvu suurenemine tuleb 
üldiselt teiste tubade suuruse arvelt (seda 
kinnitab ka joonis  2.15).  

Keskmine tubade arv elaniku kohta  kasvas 
REL- i 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 
asustuspiirkondade arvelt. 139 Keskmine 

 
139 Statistikaamet, 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. 

140 Statistikaamet, 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. 
141 Statistikaamet, 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. 
142 Eesti Sotsiaaluuring, 2023. https://stat.ee/et/eesti -sotsiaaluuring.  

tubade arv elaniku kohta on suurim 
maalistes asustuspiirkondades (1,39  tuba 
elaniku kohta) ning väikseim linnalistes 
asustuspiirkondades (1,11 tuba elaniku 
kohta).  

Keskmine pind elaniku kohta  oli 2011. aastal 
30,5 m², kümne aastaga toimus aga vähe -
nemine 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  m².140,141 

Elamispinna suuruse ja elanike sisse -
tulekute vahel on lineaarne kahanev seos. 
Madalama sissetulekuga leibkonnad elavad 
ruumikamates  eluruumides, arvestades nii 
tubade arvu elanike kohta kui ka keskmist 
eluruumi netopinda elaniku kohta. Kitsai-
mad tingimused  on neljanda tulu kvintiili 
leibkondadel , suurima tulu teenijatel on 
taas veidi ruumikamad tingi mused kui 
neljanda tulukvintiili leib kondadel. 142 Siin 
näitab see seos pigem elanike üldist jaotust 
asustuspiirkonna tüüpide ja asustus -
hierarhia tasemete kaupa  ̂ näiteks  on 
Tallinnas üleesindatud kõrgema tulu teeni -
jate rühmad ja samas asuvad ka keskmisest 
väiksemad elu ruumid. Maapiirkondades 
elavad suurema üleesindatusega aga mada -
lamat tulu teenivad grupid. Sageli elavad 
ruumi kamates 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
https://stat.ee/et/eesti-sotsiaaluuring
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Uute eluruumide suuruse võrdlus varase -
mate perioodidega  

Uued ehk pärast 2000.  aastat ehitatud 
eluruumid on oluliselt suuremad kui varase -
matel 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  m2 ümber, 
siis alates 2000 . aastatest on keskmine 
eramute suurus kasvanud rohkem kui 
60 m2 ja keskmine jääb 155 m2 juurde 
(joonis  2.13).  

  

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

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

Kui vaadata keskmise eluruumi pinna ja 
keskmise tubade arvu muutust aastate 
lõikes ( joonis 2.15), siis on eluruumi suurus 
kasvanud üldi selt  ajas samamoodi nagu 
varasemalt kirjeldatud. Samas on näha, et 
olulised muutused on toimunud just 
viimase kümne aasta jooksul. Keskmine 
tubade arv on väikeste kõikumistega 
püsinud küllaltki stabiilne, aga väga selge 
langustrend paistab silma keskmise 
eluruumi pinna puhul ehk viimase kümne 
aasta jooksul on hakatud  ehitama üha 
väiksemaid eluruume.  

 
143 Eesti Statistikaamet, 2023. Leibkonnad ja elukohad registrites. Paiknemisindeksi metoodika. . 

https://www.stat.ee/sites/default/files/2022 -05/Paiknemisindeksi%20metoodika.pdf. 

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 143 ning eluruum loetakse 
asustatuks , kui sinna on teatud 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 
jõudnud veel sisse kolida. Samas või vad 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 suurem 
nõudlus ( nt Tallinn, Tartu).  

 

Joonis 2.15.  Keskmise eluruumi pinna ja keskmise tubade arvu muutus perioodil 1946ƿ2021 kogu Eestis 
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Asustamata uute eluruumide osakaal 
erineb 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 pigem 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 puhul 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 
kaugemaid maakondi (nt Soomes töö -
tamine). Hargmaisus ja mitmepaiksus on 
ajas muutunud üha tavalisemaks ja 
tõukavad inimesi üha enam eluruume 
ajutisel t  asustama. Kõige väiksem on 
asustamata uute eluruumide osakaal Rapla 
maakonnas (17,4%). Seal mängib oma osa 
ilmselt Tallin na lähedus ja tööalase 
pendelrände võimalus ( puudub  vajadus 
mitmeks eluasemeks).
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2.2 Eluruumide kasutamine

2.2.1 Asustamata eluruumid 

Kui eelneva alapeatüki lõpus sai vaadatud , 
kui suur osa uutest eluruumidest ( alates 
2000.  aastast ehitatud) on asustamata, siis 
järgnevalt anname ülevaate kõikidest 
asustamata eluruumidest. Nii asustatud kui 
ka asustamata eluruumide  hulka loetakse 
ainult elamiseks sobilikke eluruume 
(v.a vanad ja lagunenud majad).   

2024. aasta seisuga oli Eestis kogu elamu -
fondist asustamata 25% tavaeluruumi 
(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 moodustavad ka samal perioodil 

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

Kogu elamufondist moodustavad asusta -
mata eluruumid kõige suurema osa Lääne 
maakonnas (33%) ja kõige väiksema osa 
Harju maakonnas (20%) ( joonis  2.16). See 
on hästi näha ka joonisel  2.18, kus on 
toodud 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 aga omajagu kante, kus 
asustamata eluruume on rohkem kui 40% 
kogu elamufondist. 
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Üldiselt ilmneb, et rohkem on ilma alaliste 
elaniketa eluruume piirkondlikest keskus -
test kaugemale jäävates piirkondades 
(nt  Peipsi järve põhjaosa, Pärnumaa 
rannikuäär, Saaremaa läänerannik). Vähem 
on asustamata eluruume suuremates 
linnades ja nende lähiümbruses (nt Tallinn, 
Tartu, Pärnu). Üldjoontes langevad need 
ruumilised reeglipärad kokku analüüsiga, 
kus on asustamata eluruume vaadatud 
elektritarbimise andmete alusel.144 

Absoluutarvudes on selgelt kõige enam 
asustamata eluruume Harju maakonnas 
(joonis  2.20). Järgnevad Tartu ja Ida - Viru 
maakonnad. Maakonniti ilmnevad erine -
vused asustamata eluruumide elu ruumi -
tüübi lõikes. Näiteks on Hiiumaal ligi pooled 
(49%) kõikidest asustamata eluruumidest 

 
144 Tallinna Tehnikaülikool ja Spin Unit, 2022. Üleriigiline uuring elamute kasutusest väljalangevusest ja 
tühjenemise mustritest. Lõppraport. Tallinn/Helsinki. https://eehitus.ee/wp -
content/uploads/2022/04/Tuhjenemise -mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf. 

enne 1946. aastat ehitatud eramud. Suur oli 
selle eluruumitüübi osakaal ka Põlvamaal 
(40%) ja Võrumaal (39%). Ida- Virumaal 
moodustasid kõikidest asustamata elu -
ruumi dest 79% perioodil 1946 - 2000 
ehitatud korterid. Pärast 2000.  aastat 
ehitatud eluruumid moodus tasid ootus -
päraselt suurema osa asustamata elu -
ruumidest Harju - , Tartu -  ja Pärnumaal. 

Linnades on tühjade eluruumide osakaal 
suur 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 viitab mitmepaiksusele ja 
hooajalisele kasutusele.  

Joonis 2.18.  Asustatud ja asustamata eluruumide osakaal kogu elamufondist maakondade kaupa 

2024. aastal 
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Joonis 2.20.  Asustamata eluruumide arv maakondades eluruumitüüpide lõikes 
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Kohalikest omavalitsustest on suurima 
asustamata eluruumide osakaaluga näiteks 
Narva- Jõesuu ja Lääneranna vald, mis on 
tuntud suvituspiirkonnad, samas kui 
väikseima osakaaluga on Lasnamäe linna -
osa Tallinnas ja Põlva, kus elamis pindade 
nõudlus on suurem. 145  

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 eelistavad 
paremate töö -  ja haridusvõimaluste tõttu 
elada suurlinnades, j ättes maapiirkondade 
eluruumid tühjaks. Lisaks sellele suurendab 
suvilate ja teiste eluruumide omamine 
statistiliselt asustamata eluruumide arvu, 
kuna paljud kodud on kasutusel vaid 
hooajaliselt või nädalavahetustel, mitte 
püsiva elukohana.  

Eluruumide tühjenemisega seotud pro -
bleemidele on tähelepanu pööranud nii 
nutikale kahanemisele keskenduv OECD 

 
145 Statistikaameti blogi, 2022. https://stat.ee/et/uudised/peaaegu -veerand-eesti-eluruumidest-
pusielaniketa. 
146 Tallinna Ülikool ja Spin Unit, 2022. https://eehitus.ee/wp -content/uploads/2022/04/Tuhjenemise -
mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf.  
147 OECD, 2022. 

raport (2022) kui ka Tallinna Tehnika -
ülikooli ning Spin  Uniti tehtud põhjalik 
uuring Ü̆leriigiline uuring elamute 
kasutusest väljalangevusest ja tühjenemise 
mustritest .̇146 Eelnevas lõigus välja toodud 
mitmeid tegureid, mis asustamata 
eluruumide kujunemist mõjutavad. 
Asustamata eluruumide täpne mõju 
konkreetsele piirkonnale sõltub väga palju 
sellest, miks on eluruumid tühjaks jäänud. 
Kui eluruumid on ilma püsielaniketa, sest  
neid kasutatakse ajutiselt, n äiteks 
suvekoduna, siis selle mõju mingile 
piirkonnale võib olla ka positiivne 
(hooajaline panustamine kogukonna 
tegemistesse, soodustakse piirkonda 
investeerima (nt interneti - ühendus, 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. 147 Eluruumide tühjenemise 
põhjusteni jõudmine ei ole aga lihtne 
ülesanne. Lisaks on tühjenemise põhjused 
sageli asukohapõhised. Senised uuringud ja 
ka siinne analüüs näitab, et tühjenemine 
eriti märgatav väiksemates ja vanemates 
korterelamutes, mis paiknevad  tööstuse 
arendamise eesmärgil rajatud mono -
funktsionaalsetes asulates, kus töös tuse 
kadumine on viinud elanikkonna kiire 
vähenemiseni. Lisaks mõjutavad tühje -
nemise protsessi linnalähedaste alade 
kahanemine, kus teenuste ja taristu  

https://stat.ee/et/uudised/peaaegu-veerand-eesti-eluruumidest-pusielaniketa
https://stat.ee/et/uudised/peaaegu-veerand-eesti-eluruumidest-pusielaniketa
https://eehitus.ee/wp-content/uploads/2022/04/Tuhjenemise-mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf
https://eehitus.ee/wp-content/uploads/2022/04/Tuhjenemise-mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf
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koondumine keskusesse muudab äärealad 
elamiseks vähem atraktiivseks. Eri piir -
kondades võib tühjenemine avalduda ka 
turu dünaamikas, kus halvema kvaliteediga 
elukeskkondades t  lahkuvad elanik ud kiire -
mini  ning hoonete renoveerimine muutub 
keeruka maks.  

Seetõttu ei ole asustamata eluruumid vaid 
rahvastikuprotsesside tulemus, vaid ka 
kinnisvaraturu ja kohalike elamistingimuste 
peegeldus. Erinevad hoonetüübid ja piir -
konnad on erinevalt ohustatud  ̂näiteks on 
maapiirkondades enim tühje eramuid, mis 
viitab mitmepaiksuse kasvule ning sellele, 
et eluasemeid kasutatakse ajutiselt. Samal 
ajal on linnades suur osa asustamata elu -
ruumidest uutes kortermajades, mis viitab 
neile kui investeerimisobjektidele või 
külalis korteritele. Kõik need tegurid koos 
on kujundanu d kinnisvaraturu, kus 

märkimis väärne osa eluruumidest jääb kas 
täielikult või perioodiliselt asustamata. 148 

Seega on asustamata eluruumide puhul 
tegemist keerulise probleemiga . Tehnika-
ülikooli ja Spin Uniti raport is149 rõhuta takse 
samuti eluruumide tühjenemise mitme -
kihilist iseloomu ning t uuakse välja, et eriti 
keeruline on seda strateegiliselt suunata. 
Raport is pakutakse hoonete tühjenemisega 
tegelemiseks välja ka erinevaid poliitika -
meetmeid ning 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, 
millel pole tulevikku . Kahanemisega tuleks 
kohaneda nutikalt   ̂ sekkuda seal, kus 
kinnisvarahinnad on madalad ning  vabu 
eluruume rohkem kui inimesi, kes tahaksid 
seal elada.

  

  

 
148 Statistikaameti blogi, 2022. 
149 Tallinna Tehnikaülikool ja Spin Unit, 2022. https://eehitus.ee/wp -
content/uploads/2022/04/Tuhjenemise -mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf. 

https://eehitus.ee/wp-content/uploads/2022/04/Tuhjenemise-mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf
https://eehitus.ee/wp-content/uploads/2022/04/Tuhjenemise-mustrid_lopprapprt_2022_compressed.pdf
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2.2.2 Asustatud eluruumide 

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. 150 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 alates 2000.  aastast 
ehitatud eramutes (85% kõikidest perioodil 
peale 2000 . aastat ehitatud eramutest olid 
sellised, kus elas eluruumi omanik). 

Korterites on üürnike osakaal suurem kui 
eramute puhul. Kõige suurem on üürnike 
osakaal enne teist  maailmasõda ehitatud 
korterites (33%). Uutest korteritest 
moodus tavad 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 
eluruumitüübiga, sest tagamaal on rohkem 
uusi eluruume, eelkõige eramuid, kus 
omanike osakaal ongi suurem. Üürnike 
suurem osakaal paistab aga silma just 
linnades ( joonis  2.23).

 

  

 
150 Eesti sotsiaaluuringu 2023 andmetel olid 28% Eesti leibkondadest 2023. aastal üürnikud (2010. aastal 

18%) (EL-is keskmiselt kolmandik) (EU-SILC uuring). Munitsipaal- ja sotsiaaleluruumid moodustasid 

2% elamufondist. 

Joonis 2.21.  Omandisuhe eluruumitüüpide kaupa 2021. aastal 
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Joonis 2.22.  Omanike osakaal kantides 2021. aastal 

 

Joonis 2.23.  Üürnike osakaal kantides 2021. aastal 
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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. Elanike hinnangul heas seisu-
korras  eluruumide osakaal on suurenenud, 
samas kui mõningaid puudusi  omavate 
eluruumide osakaal on vähenenud ( joonis  
2.24). Uute või värskelt renoveeritud  
eluruumide osakaal on samuti kasvanud. 
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 eba -
ühtlane ja tõsine renoveerimisvajadus on 
suurem väiksemates maakondades. See 
kinnitab ka vajadust eluasemepoliitika 
meetmete järele, mis toetaksid suurema 
toetusmääraga just maapiirkondade 
elamufondi uuendamist ja aja kohastamist.  
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Joonis 2.24.  Eestis elavate leibkondade eluruumi 

seisukord 2010, 2020, 2023. Allikas: Eesti 

Sotsiaaluuring, 2023 
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linnaosade lõikes, 2023. Allikas: Eesti Sotsiaaluuring, 2023 
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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 majandusliku 
suutlikkusega oma kodu korras hoida. 
Vanemates eramutes on kõige enam olu -
liste puudustega eluruume . Jooniselt 2.25  
nähtub, et Ida - Virumaa elanikud hindavad 
oma eluruumi seisukorda maakondade 
ƜŲŷĔōƈŻĘŻˤŊŲĹĮĘˤŷśĵŊĘœˤ̑ĵĘõŊŻ̑. Valdavalt 
nõukogudeaegsetest korteritest koosnev 
elamufond on järelikult sealsete elanike 
jaoks suuremate probleemideta; küll aga 
näeme samalt jooniselt, et uute ja värskelt 

remonditud eluruumide osakaal on selles 
maakonnas väikseim . Korterelamute 
renoveerimise  aktiivsus on Ida - Viru 
maakonnas olnud samuti väga madal . 
Rõhutada tuleb siiski, et tegemist on 
elanike subjektiivse arvamusega, ning 
uuringu küsimus puudutab vaid eluruumi 
seisundi, mitte eluhoone, hindamist.  

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 tuleks  pakkuda  võimalusi, 
kuidas luua Eestis juurde aja kohastatud 
ning uusi üürieluasemeid, et elamise kvali -
teet oleks ka üüripindadel sama elamis -
väärne kui omanikuasustuses.
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Joonis 2. 26. Eestis elavate leibkondade eluruumi seisukord elamutüüpide ja elamute ehitusaastate 

lõikes 2023. aastal. Allikas: Eesti Sotsiaaluuring, 2023 



EESTI TASKUKOHASE JA KÄTTESAADAVA ELUASEMEPOLIITIKA VÕIMALUSTE ANALÜÜS I OSA 

64  
 

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 indi vidu -
aalsetest küttelahendustest.  

Ahi-  või kaminaküte on kõige levinum 
väiksemates maakondades, nagu Valgamaa, 
Võrumaa ja Jõgevamaa, samas kui kaugküte 
on rohkem levinud suuremates keskustes, 

nagu Ida- Virumaa, Tartu -  ja Pärnumaa. 
Lokaalküte (nt  katlamajadega kütte -
süsteemid) on mitmes piirkon nas vahe-
pealne lahendus, eriti maapiirkondades, 
kus kaugküte 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 võib joonis elt näha , et 
linna -  ja maapiirkondade energiavarustus 
on erinev ning maapiirkondades sõltutakse 
rohkem individuaalsetest küttelahen -
dustest, mis võivad olla kulukamad ja 
töömahukamad.
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Joonis 2.27.  Eestis elavate leibkondade eluruumi seisukord kulukvintiilide ja kasutustüübi lõikes 2023. aastal. 

Allikas: Eesti Sotsiaaluuring, 2023 
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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 lokaalkütet 
ning ahi -  või kaminakütet. See viitab sellele, 
et eramajad sõltuvad rohkem individuaal -
setest küttelahendustest, samas kui korter -
elamutes on tihti tsentraalne kaugküte.  

Ehitusaja mõttes on kaugküte kõige 
levinum nõukogude ajal (1970- 1999) 

ehitatud hoonetes, kuid vanemates (eriti 
enne 1946. aastat ehitatud ) hoonetes 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.  

Joonis 2.28.  Eesti leibkondade eluruumi peamine kütmisvõimalus leibkonna elukoha (linn või maapiirkond) ja 

linnaosade lõikes 2023. aastal. Allikas: Eesti Sotsiaaluuring, 2023 
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Küttevõimalused sõltuvad nii sissetuleku -
tasemest (kvintiilid) kui ka eluaseme 
omandi vormist ( joonis  2.30). Kõrgema sisse-
tule kuga leibkondade (5. kvintiil) elu-
ruumidel on kaugkütte osakaal suurem, 
madalama sissetulekuga leibkon nad (1. Ja 2. 
kvintiil)  elavad sagedamini   lokaal-  ja  ahi-  või 
kaminaküt tega eluruumides . Madalama 
sissetulekuga inimesed elavad ilmselt 
sagedamini elamispindadel, kus tsentraalne 

kütte ühendus puudub, ning sõltuvad rohkem 
individuaalsetest küttelahendustest.  

Eluaseme omandivormi lõikes on kaugküte 
levinu im koduomanike seas, eriti ne nde seas, 
kellel on laenumaksed. Turuhinnaga üürnikud 
ja tasuta eluaset kasutavad elanikud tarvitavad 
rohkem lokaal -  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. aastal. Allikas: Eesti Sotsiaaluuring, 2023 

 

 

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

lõikes 2023. aastal. Allikas: Eesti Sotsiaaluuring, 2023 
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2.3.3 Hoonete renoveerimine 

Järgnevalt on analüüsitud riigi toel reno -
veeritud kortermajade ja eluruumide ruumi -
list jaotust ning eluhoonete energiatarvet.  

Korterelamute rekonstrueerimisprogrammi  
(vt  ˈ˩ˌ˩ˉˤ ̍¾iiklikud meetmed )̎ elluviimise 
algfaasis 2010. aastate alguses oli suurem osa 
renoveerimistegevuse toetus test koondu -
nud Tallinnasse ( joonis  2.31). Varasemad 
uuringud on samuti näidanud, et mida 
jõukam on piirkond, seda aktiivsemalt 
kasutatakse toetusi. 151 2017  käivitunud muu -
datused toetus te väljastamisel aitasid vähen -
dada piirkondlikke lõhesid reno veerimis -
aktiiv suses. Toetuse kasutamise ulatus on 
siiski regiooniti endiselt eba ühtlane. Enim on  
toetuse abil ajakohastatud hooneid Tal -
linnas; reno veeritud korter majade osakaal 
on suurim Tallinnas, Tartus ja Rakveres.  
1.12.2024 seisuga oli Eestis renoveerimis -
toetust saanud 1524 kortere lamut, milles 
paiknes ligikaudu 47  600 eluruumi. Toetuse 
abil o li  renoveeritud 6,1% kõigist korter -

 
151 Lihtmaa jt, 2018. 

elamutest, mis hõlmava sid 10,3% kõigist 
korterelamutes asuvatest eluruumi dest. 
Enne 2001. aastat ehitatud korter elamutest 
oli  reno veerimis toetust kasu tanud kokku 
6,9%, mis moodusta s 12,8% korterelamutes 
paiknevatest elu ruumidest ( tabel 2.1). 

Tabel 2.1. Riikliku toetusega renoveeritud 

kortermajade ja korterite arv (kõigist enne 

2000. aastat ehitatud korteritest) 2003. aasta lõpu 

seisuga 

Renoveerimistoetust saanud 

kortermajade arv / suhe kogu 

kortermajade arvu / < 2001 

ehitatud 

1524/6 ,1% 

(6,9%) 

Eluasemete arv kortermajades, 

mis on renoveeritud KredExi 

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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Kõige vähem on riigi toel rakendatud 
hoonete renoveerimisprojekte kolmes 
kõrgeima taskukohasuse määra ning mada -
laima korterihinna ja sissetuleku suhtega 
linnas  ̂ Kohtla - Järvel, Valgas ja Narvas. 
Kõigist linnadest paistab silma Rakvere, kus 
korterelamute renoveerimise 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 reno -
veerimistoetusi koondunud suure matesse 
linnakeskustesse , nagu Tallinn, Tartu ja 
Pärnu. 2023. aastaks said väiksemad piir -
kondlikud linnad aga hoonete reno -
veerimiseks rohkem toetust eelkõige tänu 

programmimuudatustele (kõrgemad 
toetus emäärad ja varasemast erinev jaotu -
sskeem). Samas ei kajastunud Ida- Virumaa 
piirkonnas asuvate hoonet e veelgi kõrge -
mate toetusmääradega seotud muudatused 
2023. aasta lõpuks toetust saavates 
hoonete arvus.  Üks indikaator, mis näitab 
hoonete energiatarbimise ulatust ja sellega 
seoses ka igakuiseid kulutus i eluasemele, 
on hoonete energiatõhusus. Mida 
energiatõhusamas hoones elatakse, seda 
optimaalsemad on kulutused. Teiselt poolt 
näitab hoone energiaklass ka selle üldist 
seisukorda ja renoveerimisvajadust. 
Üldiselt : mida uuema hoonega on tegemist, 
seda energiatõhusam see on, ja mida vanem 
hoone, seda suurem on renoveerimis -  ja 
ajakohastamisvajadus.  

  

 

 

 

 
Joonis 2. 32. Riikliku toetusega renoveeritud korterelamute arv 2011. aastal 
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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 

 

 
































































































































































































































































































































































































































































