
  

 
 
 
 
 

Eksperthinnang 22625/0426/R 

  

Hinnatav vara Kinnisasi registriosa numbriga 771004 

  

Vara tüüp Üksikelamu ja abihoonetega hoonestatud elamumaa 

  

Aadress Tartu maakond, Kastre vald, Lääniste küla, Evo 

  

 

 

  

Turuväärtus 59 000 (viiskümmend üheksa tuhat) eurot, mis on ~823 €/m² taandatuna 
üksikelamu suletud netopinnale 
 

Väärtuse kuupäev 31.03.2026. a 

  

Hindamisaruande kuupäev 27.05.2026. a 

  

  

  

Hindamistellimuse täitja: Tellija: 

OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa Kastre vald   

Ülikooli 2, Tartu 51003 E-post: karenkatri.voll@kastre.ee 

www.uusmaa.ee  

E-post: hindajad.tartu@uusmaa.ee  

Tel: +372 744 1144  

http://www.uusmaa.ee/
mailto:tartu@uusmaa.ee
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

Kokkuvõte 

Hinnatava vara koondandmed  

Hinnatav vara Kinnisasi registriosa numbriga 771004  

Vara tüüp Üksikelamu ja abihoonetega hoonestatud elamumaa 

Aadress Tartu maakond, Kastre vald, Lääniste küla, Evo 

Omanik Kastre vald   

Katastritunnus 91501:004:0009   

Kinnistu liik Kinnisasi 

Katastriüksuse pindala 5406,0 m² 

Olulised ehitised Elamu (ehitisregistri kood 104048817   
abihoone (ehitisregistris andmed puuduvad) 
kuur (ehitisregistris andmed puuduvad) 

Elamu suletud netopind 72,6 m2    

Elamu seisukord Hoone seisukord rahuldav, ruumide seisukord on rahuldav 

Hindamistulemust mõjutada 
võivad vastuolud andmetes 

Puuduvad (eksperthinnangu peatükis 2 on nende olemasolul kirjeldatud 
vastuolud, mis ei mõjuta kinnisasja turuväärtust) 

Hindamisaruande koondandmed 

Hinnangu eesmärk Turuväärtuse hindamine finantsaruandluse eesmärgil 

Ülevaatuse kuupäev 31.03.2026. a 

Väärtuse kuupäev 31.03.2026. a 

Hindamisaruande kuupäev 27.05.2026. a 

Tellija Kastre vald  

 Tellimusleping Tellimusleping sõlmitud tellijaga 31.03.2026. a. 

Hindamise eeldused • Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene; 

• Hinnataval varal ei esinenud selle ülevaatamismomendil varjatud puudusi, 
mille olemasolu mõistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki 
tuvastama; 

• Vara võõrandamiseks puuduvad takistavad piirangud; 

• Hüpoteekide olemasolu korral ei ole hüpoteekidega tagatud nõuetega 
hindamisel arvestatud. 

Hinnang likviidsusele Hinnatava likviidsuse võib hinnata sarnaste varade jaoks keskmiseks ning 
müügiperioodi pikkuseks väärtuse kuupäeva turusituatsioonis võib 
prognoosida hinnatud turuväärtuse juures keskmiselt 6 kuud, mis on 
hinnatava vara turusegmendi jaoks tavapärane. 

Hindamistulemuse täpsus Hinnatava vara turusegmendi jaoks tavapärane ±10%. 

Käibemaks Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu käibemaksu. Hinnatava 
turusegmendi tehingud ei ole käibemaksuga maksustatavad. 

Kommentaarid 

Puuduvad 
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

Hindamistulemus 

Aadressil Tartu maakond, Kastre vald, Lääniste küla, Evo asuva kinnisasja registriosa numbriga 771004 
turuväärtus on väärtuse kuupäeval 59 000 (viiskümmend üheksa tuhat) eurot, mis on ~823 €/m² taandatuna 
üksikelamu suletud netopinnale. 

 

 
 
 
 
Hindaja/läbivaataja: 
 

 

Ragne Teos 
  

 

Kutseline kinnisvarahindaja, tase 6  
Kutsetunnistus nr 224685  
  
OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa  
Tel: +372 5377 8777    
E-post: ragne.teos@uusmaa.ee  
 
(allkirjastatud digitaalselt) 
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

1. Hinnatav vara, hindamise eesmärk, alused, eeldused ja piiravad tingimused 

Hinnatav vara Kinnisasi registriosa numbriga 771004 aadressiga Tartu maakond, Kastre 
vald, Lääniste küla, Evo. 

Vara tüüp Üksikelamu ja abihoonetega hoonestatud elamumaa 

Hindamise eesmärk Eksperthinnang on koostatud vara turuväärtuse hindamiseks 
finantsaruandluse eesmärgil. 
Turuväärtus (market value) - on hinnangul põhinev summa, mille eest vara 
peaks väärtuse kuupäeval minema üle tehingut sooritada soovivalt müüjalt 
tehingut sooritada soovivale ostjale sõltumatus ja võrdsetel alustel toimuvas 
tehingus pärast kõigile nõuetele vastavat müügitegevust, kusjuures 
osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta (EVS 
875-3). 

Tellimusleping Tellimusleping sõlmitud tellijaga 31.03.2026. a. 

Eksperthinnangu eeldused • Hindajale esitatud informatsioon ja dokumentatsioon on tõene; 

• Hinnataval varal ei esinenud selle ülevaatamismomendil varjatud puudusi, 
mille olemasolu mõistlikult tegutsev hindaja ei tuvastanud ega pidanudki 
tuvastama; 

• Vara võõrandamiseks puuduvad takistavad piirangud; 

• Hüpoteekide olemasolu korral ei ole hüpoteekidega tagatud nõuetega 
hindamisel arvestatud; 

• Hindamisel ei ole arvestatud isikliku kasutusõigusega Aili Ristoja kasuks. 

Hindaja vastutust piiravad klauslid 

Keskkonna uuringute klausel Hindaja ei ole teinud mingeid uuringuid saastatuse või saastuse ohu kohta 
ega saa seega esitada kindlat seisukohta, missugune võiks olla nende 
võimalik mõju hindamistulemusele. Hindamisel on lähtutud eeldusest, et 
hinnataval varal ja selle läheduses ei ole saastatust ega saastuse ohtu. 
Igasugune saastatuse ja saastuse ohu avastamine võib vara väärtust 
märgatavalt mõjutada. (EVS 875-4) 

Vara seisukorra uuringute 
klausel 

Hindaja ei ole teinud ehitise uuringuid ega inspekteerinud hinnatava vara neid 
osasid, mis on kaetud, varjatud või ligipääsmatud. Hindamise teostamisel 
lähtusime eeldusest, et need ehitise osad on piisavalt heas seisundis 
tagamaks ehitise eesmärgipärast kasutust. Hindaja ei saa avaldada mingit 
arvamust ehitise nende osade kohta, mida ei ole inspekteeritud, ning see 
hindamisaruanne ei kinnita hoone struktuuri ja kattematerjalide laitmatust.  
(EVS 875-4) 

Avalikustamise keelustamise 
klausel 

Seda hindamisaruannet ega mingit selle osa, samuti mitte mingeid viiteid 
sellele aruandele ei tohi ilma hindaja kirjaliku nõusolekuta avalikustada üheski 
dokumendis, kirjas ega avalduses, samuti mitte kirjastada. Juhul, kui seda 
hindamisaruannet soovitakse avaldada, tuleb see avaldamise vormis ja 
kontekstis hindajaga enne kirjalikult kokku leppida. (EVS 875-4) 

Vastutuse välistamise klausel See hindamisaruanne on esitatud konfidentsiaalselt tellijale ainult eespool 
avaldatud ja selleks ettenähtud eesmärgil. Hindaja ei saa võtta endale mingit 
vastutust juhul, kui seda kasutab keegi kolmas isik või kui seda tehakse 
selleks mitte ettenähtud eesmärgil. (EVS 875-4) 
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

2. Hindamise algandmed ja hinnatava vara ülevaatus 

Algandmed esitanud isik Omaniku esindaja Karen Katri Voll. 

Vara ülevaatuse teostanud 
hindaja 

Kutseline kinnisvara hindaja Ragne Teos 

Vara ülevaatusel viibinud isikud Kutseline kinnisvara hindaja Ragne Teos teostas ülevaatuse omaniku 
esindaja juuresolekul. 

Ülevaatuse ulatus Ülevaatus hõlmas hinnatavat maaüksust ja ehitiste ülevaatust (nii välist kui ka 
sisest ülevaatust) ning lähipiirkonna ülevaatust. Hindaja ei ole teostanud 
pööningu ülevaatust, kuhu puudus juurdepääs. 

Ülevaatuse põhjalikkus Visuaalne ülevaatus. Hinnatava vara ehitustehnilist ekspertiisi ei teostatud, 
erivahendeid ei kasutatud. Visuaalsel ülevaatusel ei ilmnenud puudusi, mis 
viitaks täiendavate uuringute vajalikkusele.  

Ülevaatuse kuupäev 31.03.2026. a 
Ülevaatuse kuupäev (date of inspection) - kuupäev, millal tehti hinnatava vara 
ülevaatus (EVS 875-4). 

Väärtuse kuupäev 31.03.2026. a 
Väärtuse kuupäev (date of valuation) - kuupäev, mille seisuga 
hindamistulemus (väärtus) on esitatud (EVS 875-4). 

Hindamisaruande kuupäev 27.05.2026. a 
Hindamisaruande kuupäev (date of valuation report) - kuupäev, millal 
hindamisaruanne on allkirjastatud (EVS 875-4). 

Kasutatud allhanked Käesoleva töö teostamisel ei ole allhanget kasutatud. 

Kasutatud allikad ja 
hindajapoolne tutvumise 
kuupäev 

• Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875; 

• Eesti Vabariigi õigusaktid; 

• Turuülevaated (koostaja OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa, andmete aluseks 
Eesti Pank, Statistikaamet, Eesti Konjunktuuriinstituut, Maa- ja 
Ruumiameti kinnisvara tehinguandmebaas ja kinnisvara hinnastatistika); 

• Maa- ja Ruumiameti elektrooniline kaardiserver https://xgis.maaamet.ee/, 
andmed seisuga 22.05.2026. a; 

• Ehitisregistri elektrooniline andmebaas https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1, 
andmed seisuga 22.05.2026. a 

• OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa ja Maa- ja Ruumiameti tehingute 
andmebaas, andmed seisuga 22.05.2026. a; 

• Maa- ja Ruumiameti hinnastatistika andmed 
(http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterUI.aspx), andmed seisuga 
22.05.2026. a; 

• Maatoimingute portaal https://minu.kataster.ee, andmed seisuga 
22.05.2026. a; 

• Kinnisvaraportaal www.kv.ee, andmed seisuga 22.05.2026. a; 

• Delfi interaktiivne Eesti kaart, https://kaart.delfi.ee/, andmed seisuga 
22.05.2026. a; 

• Keskkonnaportaali kaardirakendus, 
https://register.keskkonnaportaal.ee/register, andmed seisuga 
22.05.2026. a; 

• Eesti geoloogiateenistuse radooniriski kaardirakendus 
https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=f4363bc3b
ae34fe19e04458dc875375e, andmed seisuga 22.05.2026. a; 

• Elektriautode avalike laadimiskohtade kaardirakendus, 
https://elektriautod.ee/elektriauto-laadimine-ja-laadimispunktid/, andmed 
seisuga 22.05.2026. a; 

https://xgis.maaamet.ee/
https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1
http://www.maaamet.ee/kinnisvara/htraru/FilterUI.aspx
https://minu.kataster.ee/
http://www.kv.ee/
https://kaart.delfi.ee/
https://register.keskkonnaportaal.ee/register
https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=f4363bc3bae34fe19e04458dc875375e
https://gis.egt.ee/portal/apps/experiencebuilder/experience/?id=f4363bc3bae34fe19e04458dc875375e
https://elektriautod.ee/elektriauto-laadimine-ja-laadimispunktid/
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

• Kastre valla kodulehekülg, https://www.kastre.ee/, andmed seisuga 
22.05.2026. a; 

• Kastre valla üldplaneering, https://www.kastre.ee/keskkond-ehitus-ja-
teed/uldplaneering/, kehtestatud 09.10.2025. a. Kastre Vallavolikogu 
otsusega nr 219;  

• Kastre valla detailplaneeringud, 
https://www.kastre.ee/category/detailplaneeringud/kehtestatud/, andmed 
seisuga 22.05.2026. a; 

• E-kinnistusraamat https://kinnistusraamat.rik.ee/Avaleht.aspx,  andmed 
seisuga 22.05.2026. a; 

• Maatoimingute portaal https://minu.kataster.ee/, andmed seisuga 
22.05.2026. a; 

• Hinnatava vara esindaja poolt esitatud suuline informatsioon ülevaatusel.  

Vastuolud andmetes ja andmete 
usaldusväärsus 

Hindaja tuvastas, et ehitisregistris puudub info ehitise konstruktsioonide ja 
materjalide ning tehniliste näitajate kohta. Töö koostaja hinnangul nimetatud 
vastuolud vara turuväärtust ei mõjuta, kuid hindaja soovitab andmed registris 
korrastada. 

 

  

https://www.kastre.ee/
https://www.kastre.ee/keskkond-ehitus-ja-teed/uldplaneering/
https://www.kastre.ee/keskkond-ehitus-ja-teed/uldplaneering/
https://www.kastre.ee/category/detailplaneeringud/kehtestatud/
https://kinnistusraamat.rik.ee/Avaleht.aspx
https://minu.kataster.ee/
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

3. Hinnatava vara kirjeldus 

3.1 Õigussuhete kirjeldus 

E-kinnistusraamatu andmed 

Registriosa nr 771004 

Kinnistu nimi Evo 

Asukoht Tartu maakond, Kastre vald, Lääniste küla, Evo 

Katastritunnus 91501:004:0009  

Kinnistu pindala 5406,0 m² 

Sihtotstarve 100% elamumaa 

Omanik Kastre vald  

Kinnistusavaldused Puuduvad 

Hinnatava vara igakordse 
omaniku kasuks seatud piiratud 
asjaõigused 

Registriosa I jaos kehtivad kanded puuduvad 

Hinnatava vara igakordse 
omaniku kasuks seatud piiratud 
asjaõigused 

Registriosa III jaos kehtivad kanded puuduvad 

Registriosa IV jaos olevad 
kanded  

Registriosa IV jaos kehtivad kanded puuduvad 

Andmed muude koormatiste kohta 

Üürilepingud/rendilepingud Vara omaniku esitatud info kohaselt puuduvad, vara on omaniku 
omakasutuses. 

 

3.2 Asukoha kirjeldus 

Paiknemine Hinnatav vara asub Kastre vallas Lääniste külas, mis on Tartu maakonnas 
keskmiselt hinnatud piirkond. 

Asukoha kaardid 

 
Allikas: Delfi interaktiivne Eesti kaart, andmed seisuga 22.05.2026. a, hinnatava vara 
asukoht on tähistatud tähisega A 
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

 
Allikas: Delfi interaktiivne Eesti kaart, andmed seisuga 22.05.2026. a, hinnatava vara 
asukoht on tähistatud tähisega A 

Kaugus keskusest Tartu kesklinnast (Raekoja platsist) ~32 km kaugusel ja Tartu linna piirilt ~28 
km kaugusel. Võnnu alevikust ~6 km kaugusel. 

Piirkonna hoonestus Lähiümbruses üksikelamute ja abihoonetega hoonestatud kinnisasjad ning 
hoonestamata põllu- ja metsamaad. 

Teed, juurdepääs  
 

 
 

Juurdepääs on avalikult Mihklimäe teelt (tee nr 9150018), millelt toimub 
juurdepääs hinnatavale maaüksusele. 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiameti teeregistri kaardirakendus, andmed seisuga 22.05.2026. 
a, kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud sinise kontuuriga 

Müra ja õhusaaste tase  
 
 
 
 
 
 
 
 

Müra ja õhusaastatuse tase on madal, kuna hinnatav vara paikneb eemal 
suurema liikluskoormusega teedest. Läheduses puuduvad tootmishooned, 
mis võiksid suurendada piirkonna müra ja õhusaaste taset. 
Maa- ja Ruumiameti ja Keskkonnaministeeriumi Välisõhu osakonna vahelises 
koostöös on loodud müraandmete kaardirakendus, kuid hinnatavas 
piirkonnas müratase mõõtmist vastavalt Maa- ja Ruumiameti kaardrakenduse 
andmetel teostatud ei ole. 
Müra- ja õhusaastatuse taset on arvestatud hindamisel asukoha kohanduse 
juures. Positiivselt on hinnatud piirkonnad, kus müra- ja saastatustase on 
madal. Negatiivselt mõjutavad vara turuväärtust tiheda liiklusega tänavate 
ääres asumine, suurema müratasemega tootmispiirkonna läheduses asumine 
vms tegurid, mis oluliselt suurendavad müra- ja saastatustaset. 
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

Allikas: Maa- ja Ruumiameti müra kaardirakendus (2022 siseriiklik, kaardikihtidena 

kajastatud päevane tänavaliiklus-, raudteeliiklus, lennuliiklus- ja tööstusmüra), andmed 

seisuga 22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud 

sinise kontuuriga 

Turvalisus Piirkonnas puuduvad kõnni- ja kergliiklusteed ning puudub tänavavalgustus. 

Infrastruktuur Taristu on tagatud Võnnu küla keskuse piires, ligikaudu 4 km raadiuses. 
Lähimad esmased teeninduspunktid asuvad: 

• lähim toidukauplus (Coop Võnnu kauplus) asub hinnatavast varast ~6 km 
kaugusel; 

• lähim lasteaed (Võnnu lasteaed Värvuke) asub hinnatavast varast ~6 km 
kaugusel; 

• Võnnu Keskkool asub hinnatavast varast ~6,1 km kaugusel 

• lähim bussipeatus asub hinnatavast varast ~400 m kaugusel (Lääniste 
peatus); 

• lähim avalik elektriautode laadimispunkt ~14 km kaugusel. 

 

3.3 Maakasutuse kirjeldus 

Üldandmed 

Katastritunnus 91501:004:0009  

Pindala 5406,0 m² 

Sihtotstarve 100% elamumaa 

Maa- ja Ruumiameti aerofoto 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiameti maainfo kaardirakendus, andmed seisuga 22.05.2026. a, 
hinnatav maaüksus on tähistatud sinise kontuuriga 

Kuju  Katastriüksus on ebakorrapärase, kuid kompaktse kujuga. 

Reljeef Maaüksus on tasase reljeefiga.  
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OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiameti maainfo kaardirakendus, andmed seisuga 22.05.2026. a, 
kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud sinise kontuuriga 

Piirnemine Kinnisasi piirneb hoonestatud ja hoonestamata maatulundusmaa kinnistuga,  
hoonestatud elamumaa kinnistuga ning  juurdepääsuteega. 

Parkimine Parkimisvõimalused asuvad hinnataval kinnisasjal (parkimisplats rajamata). 
Jalg- ja tõukerattaid võimalik hoiustada abihoones. 

Olulised ehitised Elamu (ehitisregistri kood 104048817   
abihoone (ehitisregistris andmed puuduvad) 

kuur (ehitisregistris andmed puuduvad) 

Piirded Osaliselt võrkaed, osaliselt puitaed. 

Haljastus Kinnistu on haljastatud (murukate, mõned suuremad puud, viljapuud ja -

põõsad). 

Veekogu Hinnataval kinnisasjal veekogu puudub.  

Üleujutusoht  Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse andmetel ei ole piirkonnas 
üleujutusohtu kaardistatud. Hindajale teadaolevalt ei ole piirkonnas esinenud 
üleujutusohtu.   
Allikas: Maa- ja Ruumiameti üleujutusohu kaardirakendus, andmed seisuga 
22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud sinise 
kontuuriga 

Üldplaneering 
 
 
 
 

Kastre valla üldplaneering on kehtestatud 09.10.2025. a. Kastre Vallavolikogu 
otsusega nr 219.  
Hinnatava vara maakasutuseks on määratlemata ehk hajaasustusega ala, kus 
õueala märgitud hoonestusega.  
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Allikas: Kastre valla üldplaneering, andmed seisuga 22.05.2026. a, kaardi olemasolu 
korral on hinnatav maaüksus viidatud musta noolega 

Detailplaneering Kastre valla detailplaneeringute andmebaasi kohaselt katastriüksusel 
algatatud, koostamisel ja kehtestatud detailplaneering puudub. 

Projekteerimistingimused Ehitisregistri otsingu põhjal puuduvad. 

Ehitusõigus  Täiendava ehitusõiguse kohta informatsioon puudub, arvestatud on 
olemasoleva hoonestusega. 

Miljööväärtusega hoonestusala  Hinnatav vara ei paikne miljööväärtusega hoonestusalal.  

Looduskaitse ja Natura 2000 
alad 

Hinnatav vara ei paikne looduskaitsealal ja Natura 2000 alal.   
Allikas: Maa- ja Ruumiameti looduskaitse kaardirakendus, andmed seisuga 
22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud sinise 
kontuuriga 

Maakasutuse kitsendused 
 

 

Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse andmetel on hinnataval maaüksusel 
järgmised kitsendused: 
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Hindaja hinnangul nimetatud kitsendused ei mõjuta hinnatava vara sihipärast 
kasutamist ega vara turuväärtust.  
Allikas: Maa- ja Ruumiameti maakasutuse kitsenduste kaardirakendus, andmed 
seisuga 22.05.2026. a 

Vara majandamisega kaudsemalt seotud aspektid (ESG tegurid) 

ESG tegurite selgitus  

 

ESG-d võib tinglikult nimetada vastutustundlikkuseks ja jätkusuutlikkuseks, 
mis hõlmab järgmistesse valdkondadesse kuuluvaid tegureid: 

• keskkond (E-environment); 

• sotsiaal (S- social); 

• juhtimine (G- governance). (EVS 875- 13) 
ESG ampluaa on kestlikkusega sarnane, kuid ESG näol on tegemist pigem 
üldisema käsitlusega. ESG koos konkreetsete mõõdikutega on üha laiemat 
kasutust leidnud ettevõtte ja investeeringu analüüsimisel, mille juurest on see 
jõudnud ka kinnisvara valdkonda, sh kinnisvara hindamisse. ESG lisab 
valdkonda konkreetsust ja loob paremad võimalused varade võrdlemiseks. 
(EVS 875- 13) 
Hindamisel tuleb tähelepanu pöörata regulatsioonidele, mis võivad, kuid ei 
pruugi mõjutada vara turuväärtust. Kui mingite ESG tegurite järgimine on 
õigusaktidega kohustuslikuks muudetud ja turg on sellele reageerinud, siis 
vaatamata sellele, et tegemist ei ole otseselt nõudlusest ja pakkumisest 
tuleneva mõjuga, vaid välise mõjuga, tuleb sellega arvestada sedavõrd, kui 
turg sellega arvestab. Samuti võib turg reageerida ka muutustele, mis 
tulenevad pankade laenutingimustest. (EVS 875- 13) 
Kinnistul paiknev hoone vastab hindaja hinnangul väärtuse kuupäeva seisuga 
kehtivatele võimalikele ESG nõuetele mõõdukas osas. Läbi täiendavate 
korralduslike või ka kapitali- ja tegevuskulutuslike meetmete on võimalik 
nõuetele vastavust siiski parandada.  
Täpsem ESG tegurite analüüs on lisatud eraldi failina DigiDoc konteinerisse 
ning vara turuväärtusele võimalikke mõju omavaid tegureid on käsitletud ka 
põhjalikumalt alljärgnevalt. ESG-tegureid on turuväärtuse hindamisel 
arvestatud juhul kui need on mõju omanud piirkonna müügihindadele.   

Soojussaared  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Keskkonnaministeerium ja Keskkonnaagentuur on uurinud Landsat-8 
satelliitandmete alusel soojussaarte tekkimist Tallinnas, Tartus, Pärnus, 
Viljandis, Rakveres, Narvas ja Kohtla-Järvel. Hinnatav vara asub piirkonnas, 
kus Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse andmetel ei ole mõõdetud 
soojussaare efekti. 
Andmed on 2024. aastast. Vastavalt turuandmete võrdlusele turuväärtust 
nimetatud tegur ka ei ole müügitehingutele mõju omanud ning ostuhuvilised  
soojussaare efekti ei jälgi, seega nimetatud näitaja ka ei mõjutaks vara 
turuväärtust. 
Kuumalainete sagenemine on üks peamisi tulevikukliima riske nii Eestis kui ka 
mujal maailmas. Kuumalained võimenduvad eeskätt linnades, aga ka 
tiheasustusaladel soojussaare efektina, kus suured tumedad pinnad (nt: 
asfaltteed, asfaltkattega parklad, bituumenkatused) neelavad suurema osa 
päikesekiirgusest, mis omakorda kütavad linnaruumi õhku. Soojussaare  efekti 
saab leevendada piirates planeeringu- ja ehituslahendustega soojuse 
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akumuleerimist ning rakendades linnakeskkonnas mikroklimaatilisi meetmeid, 
säilitades ja laiendades rohealasid, haljastust ja veekogusid. 
Allikas: Maa- ja Ruumiameti soojussaare kaardirakendus, andmed seisuga 
22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud sinise 
kontuuriga 

Ohtlikud käitised  
 
 
  

Päästeameti ja Maa- ja Ruumiameti koostöös on Maa- ja Ruumiameti 
kaardirakendusel välja toodud ohtlikke kemikaale käitlevad ettevõtted 
(edaspidi ohtlikud ettevõtted). Ohtliku käitise ohuala on ala, mille piires tekib 
käitises toimunud õnnetuse korral oht inimese elule, tervisele ja varale.  
Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse andmetel ei asu hinnatava vara 
läheduse ettevõtteid, kes käitleksid ohtlikke kemikaale. 
Allikas: Maa- ja Ruumiameti ohtlikud käitised kaardirakendus, andmed seisuga 

22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on hinnatav maaüksus tähistatud sinise 

kontuuriga 

Radoonirisk  
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Radoon on looduslik kiirguse allikas. Radooni tekkimise aluseks on looduslik 
radioaktiivne lagunemine, mille käigus maapinna sees tekkiv gaasiline radoon 
võib levida kümnete meetrite kaugusele, jõudes maapinnale ja hoonete 
siseruumidesse. Mõnikord võib kõrge radoonisisaldusega olla ka põhjavesi 
ning looduslikud ehitusmaterjalid. 
Hinnatav vara asub piirkonnas, kus võib esineda kõrge või väga kõrge 
radooniriskiga pinnaseid. Hindaja hinnangul nimetatud asjaolu ei mõjuta vara 
turuväärtust, kuna hinnatava varaga sarnases turupiirkonnas pole nimetatud 
tegur mõjutanud ostjate ostuotsust ja seega ei oma mõju vara turuväärtusele. 

 
Allikas: Eesti Geoloogiateenistuse radooniriski kaardirakendus, andmed seisuga 
22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on hinnatava katastriüksuse asukoht viidatud 
musta noolega 

Jääkreostus Jääkreostus on minevikus inimese tegevuse tagajärjel tekkinud maa ja 
veekeskkonna (pinnase- või põhjavee) reostunud piirkond või keskkonda 
jäetud kasutuseta ohtlike ainete kogum, mis ohustab ümbruskonna elanike 
tervist ja elusloodust. 
Keskkonnaportaali kaardirakenduse andmetel ei asu hinnatav vara 
jääkreostusega piirkonnas.  
Allikas: Keskkonnaportaal, andmed seisuga 22.05.2026. a, kaardi olemasolu korral on 
hinnatava katastriüksuse asukoht viidatud musta noolega 

Maardlad 
 
 
 
 

Maardla on üldgeoloogilise uurimistöö või geoloogilise uuringuga piiritletud ja 
uuritud ning keskkonnaregistris arvele võetud maavara lasund või lasundi osa, 
kusjuures maardlana võetakse arvele kogu lasund või lasundi osa, mis 
sisaldab maavara koos vahekihtidega. Maardla on kaitse all kui riigivara – 
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  maardlat ei tohi rikkuda täisehitamisega ning maardlast ei tohi võtta maavara 
ilma kaevandamisõiguseta. 
Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakenduse andmetel ei asu hinnataval 
varal ega selle läheduses maardlaid. 
Allikas: Maa- ja Ruumiameti maardlate kaardirakendus, andmed seisuga 22.05.2026. 
a, kaardi olemasolu korral on hinnatava varaga maaüksus tähistatud sinise kontuuriga 

Veevarustus, kanalisatsioon, 
sademevee käitlemine 

Hinnataval varal on lokaalne veevarustus, kuivkäimla. Tellija  informatsioonil 
ei ole esinenud veenappust. Sadevesi on immutatud kinnistusiseselt maasse. 

Elektriautode laadimispunktid Vastavalt elektriautode avalikule laadimispunktide kaardirakenduse 
andmetele asub hinnatava vara lähim avalik laadimispunkt Ahja alevikus. 
Hinnataval kinnistul laadimispunkt puudub. 
Allikas: veebilehe elektriautod.ee kaardirakendus, andmed seisuga 22.05.2026. a  

Muud kliimaohud (kuumalained, 
metsatulekahjud, tormid, 
sademed) 

Erinevad võimalikud tormikahjud, metsatulekahjud, suured sademed 
avalduvad üle Eesti üsna juhuslikult, sõltudes pigem võimenduvast juhuste 
kokkusattumisest, puudulikust ehituskvaliteedist või ohtude ignoreerimisest.  
Hindaja hinnangul nimetatud asjaolud vastavalt turuandmete võrdlusele ei 
mõjuta vara turuväärtust, kuna esinevad hinnatavas piirkonnas väga 
juhuslikult ehk on harvaesinevad. Hinnatava varaga sarnases turupiirkonnas 
pole nimetatud tegur mõjutanud ostjate ostuotsust ja seega ei oma mõju vara 
turuväärtusele. 
Juhul kui vara on kindlustamata, siis hindaja soovitab vara kindlustada, mis 
tagaks võimalike kaasnevate harvaesinevate loodusriskide kahjustuste 
taastamise võimaluse.   

 

3.4 Üksikelamu kirjeldus 

Üldandmed 
Andmete aluseks on ehitisregistri avalikud andmed ja omaniku esindaja poolt esitatud andmed, mida on 
võrreldud plaanimaterjaliga ning ülevaatusel tuvastavate andmetega.    

Ehitisregistri kood 104048817 

Hoone paiknemine kinnistul 

 
Allikas: ehitisregister, andmed seisuga 22.05.2026. a, hinnatav hoone on tähistatud 
sinisega 
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Hoone välisvaade 

 
Allikas: ülevaatusel teostatud foto, seisuga 31.03.2026. a   

Esmase kasutuselevõtu aasta  Ehitisregistri andmetel on üksikelamu esmane kasutuselevõtu aasta 1937 
(oletuslik) 

Ehitusluba, -teatis Ehituslubade ja -teatiste kohta andmed puuduvad.  

Kasutusluba, -teatis Kasutusloa kohta hoone püstitamisel ehitisregistris andmed puuduvad, 
ehitise staatuseks on märgitud „olemas“. Vanematel hoonetel, mis on 
püstitatud eelnevalt 22.07.1995. a jõustunud planeerimis- ja ehitusseadust, 
juhul kui ei ole hilisemalt teostatud loakohustuslikke renoveerimistöid ning 
hoone andmed on vastavuses ehitisregistri andmetega, loetakse hoone 
kasutusel olevana ja eraldi kasutusloa olemasolu ei ole nõutud. 

Ehitise nimetus Elamu 

Ehitise peamine kasutusotstarve Üksikelamu  

Maapealsete korruste arv 1 põhikorrus, katusekorrus (pööning) 

Maa-aluste korruste arv -1 

Ehitisealune pind 92,0 m² 

Hoone suletud netopind 72,6 m2   

Kõrgus Andmed puudub 

Pikkus Andmed puudub 

Laius Andmed puudub 

Tubade arv 3 tuba 

Energiamärgis  Energiamärgise puhul määratakse hoonele energiaklass, mida tähistatakse 
tähtedega A kuni H, millest A tähistab kõige energiatõhusamat ehitist.  
Ehitisregistri andmetel puudub üksikelamul energiamärgis. 
Energiamärgise olemasolu või puudumine ei ole avaldanud tänases 
turusituatsioonis olulist mõju vara turuväärtusele ega likviidsusele. Samas 
ostjad eelistavad selle olemasolu (hinnatud on kõrgem energiaklass), kuna 
sõltuvalt energiamärgisest võib tagada see soodsamad tingimused 
laenuandjatelt ja eeldatavasti kõrgem energiaklass tagab soodsamad varaga 
kaasnevad kõrvalkulud. 
Allikas: ehitisregister, andmed seisuga 22.05.2026. a 

Insolatsioon Naaberkinnistute hoonestus asub eemal, mis ei takista hinnatava vara 
eluruumidesse loomuliku valguse langemist. Insolatsioonimõõdistusi elamul 
teostatud ei ole. 

Planeering Esik, köök, 3 tuba, kuivkäimla, duširuum, leiliruum (ehitus pooleli jäänud).  

Rõdu/terrass Puudub 

Lift, kaldteed Puuduvad 

Hoone põhikonstruktsioonid  

Vundament Madalvundament 
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Kande- ja jäigastavad 
konstruktsioonid 

Puit 

Välisseinad Puit (palk) 

Välisseina välisviimistluse 
materjal 

Puit (laudis) 

Vahelagede kandva osa 
materjal 

Puit 

Katuse ja katuselagede kandva 
osa materjal 

Puit 

Katusekatte materjal Eterniit 

Välistrepid Puidust 

Aknad 2-kordsete lihtklaasidega puitraamidel vanemad aknad 

Uksed Puituksed 

Ruumide siseviimistlus ja kohtkindel sisustus 

Siseviimistlus Siseruumide viimistluse seisukord on rahuldav, suuremaid renoveerimistöid 
ei ole teostatud.  

Põrandakatted Värvitud põrandapapp, keraamilised plaadid, värvitud põrandalauad 

Seinakatted Tapeet, värvkate, keraamilised plaadid 

Laekatted Värvkate 

Sisetrepid Puitkonstruktsioonist trepp, mis viib pööningule 

Sanitaartehnika Rahuldavas seisukorras 

Kohtkindel sisustus Üksikud vanaemad köögikapid 

Hoone seisukord ja teostatud remonttööd 

Hoone seisukord ja 
remondivajadus 

Konstruktsioonide ehitus-tehnilist ekspertiisi ei ole teostatud. Visuaalsel 
vaatlusel ja omaniku esindaja andmetel on hoone põhikonstruktsioonid 
rahuldavas seisukorras. Hoones ei ole suuremaid remonttöid teostatud. 
Omaniku esindaja andmetel on uuendatud elektrisüsteemi ja pesuruumi 
viimistlust. Omaniku esindaja andmete põhiselt ning ka ülevaatusele 
tuginedes, vajab hoone täiendavaid investeeringuid. Omaniku esindaja 
andmetel konstruktsioonidega teadaolevaid probleeme ei ole, kuid 
lähitulevikus vajab eelkõige uuendamist hoone katusekate ja korrastamist 
küttekehad. Hindamise hetkel küttekehad töötavad. Ruumide viimistlus on 
vanem, vajab kaasajastamist.  

 

3.5 Tehnovõrgud 

Elektrisüsteem Võrk, 3x16A 

 
Allikas: elektrilevi.ee, andmed seisuga 22.05.2026. a 

Veevarustus Lokaalne (salvkaev kinnistul) 

Kanalisatsioon Puudub (kuivkäimla lampkastiga) 

Gaasivarustus Puudub 

Küttesüsteem Ahiküte 
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Valvesüsteem Puudub 

Jahutussüsteem Puudub 

Side Puudub 

Ventilatsioon Loomulik ventilatsioon 

Muud tehnoseadmed Puuduvad 

Tehnovõrkude seisukord ja 
remondivajadus 

Üksikelamu tehnosüsteemid on omaniku esindaja andmetel kasutuses, kuid 
perspektiivis vajavad kaasajastamist 

 

3.6 Abiehitised 

Kuur 

Ehitisregistri kood - 

Hoone välisvaade 

 
Allikas: ülevaatusel teostatud foto, seisuga 31.03.2026. a   

Korruselisus 1 

Ehitusluba, -teatis Info registris puudub 

Kasutusluba, -teatis Info registris puudub 

Hoone tüüp Abihoone 

Ehitisalune pind ~35 m2 (Maa- ja Ruumiameti kaardilt mõõdetuna) 

Vundament Madalvundament 

Kande- ja jäigastavad 
konstruktsioonid 

Puit 

Välisseinad Puit 

Välisseina välisviimistluse 
materjal 

Puit 

Vahelagede kandva osa 
materjal 

Puit 

Katuse ja katuselagede kandva 
osa materjal 

Puit 

Katusekatte materjal Eterniit 

Sanitaartehnika Hoones puuduvad sanitaarruumid 

Tehnosüsteemid Hoones vee- ja kanalisatsioonivarustus, olemas elekter 

Hoone seisukord Visuaalsel vaatlusel on hoone seisukord rahuldav. Hindaja ei ole teostanud 
ehitustehnilist ekspertiisi. Hoone on sihipärases kasutuses. 

Abihoone 

Ehitisregistri kood - 
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Hoone välisvaade 

 
Allikas: ülevaatusel teostatud foto, seisuga 31.03.2026. a   

Korruselisus 1 

Ehitusluba, -teatis Info registris puudub 

Kasutusluba, -teatis Info registris puudub 

Hoone tüüp Abihoone 

Ehitisalune pind ~60 m2 (Maa- ja Ruumiameti kaardilt mõõdetuna) 

Suletud netopind Andmed puuduvad  

Kande- ja jäigastavad 
konstruktsioonid 

Puit 

Välisseinad Puit 

Välisseina välisviimistluse 
materjal 

Puit 

Vahelagede kandva osa 
materjal 

Puit 

Katuse ja katuselagede kandva 
osa materjal 

Puit 

Katusekatte materjal Plekk 

Hoone seisukord Visuaalsel vaatlusel on hoone seisukord rahuldav. Hindaja ei ole teostanud 
ehitustehnilist ekspertiisi. Hoone on sihipärases kasutuses.   

 

3.7 Kestlikkus 

Kestlikkuse definitsioon Kestlikkus ehk jätkusuutlikkus on ressursside kasutamise viis inimeste 
vajadust rahuldamiseks, säilitades keskkonda sellisel moel, et vajaduste 
rahuldamine oleks võimalik mitte ainult praegu, vaid ka määramatus tulevikus. 
Eristatakse keskkonna, majanduse ja sotsiaal-poliitilist kestlikkust. Nende 
mõju tuleb arvesse võtta kõigil kinnisvara elutsükli etappidel: looduslik ehk 
arendamata maa, planeering, ehitus, kasutamine (ja parendamine) ning 
lammutamine. (EVS 875-10) 
Kinnisvara kestlikkuse all mõistetakse sihipärast kinnisvaraarendust, mis 
tagab kinnisvara kasutamise kvaliteedi parandamise kooskõlas kestliku 
arengu põhimõtetega. Kestlikkuse kontekstis arendatud kinnisvara 
eesmärkide oluline tunnus on suunatus püsivuse ja jätkumise 
kindlustamisele, kasutades ressursse säästlikult ning vähendades 
tegevuskulusid. (EVS 875-10) 
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Hinnang hinnatava vara 
kestlikkusele 

Hindaja hinnangul on hinnataval varal järgitud kinnisvara kestliku arengu 
tagamise põhimõtteid ja hindaja hinnangul on vara kestlikkuse väärtus 
positiivne.  
Üksikelamu konstruktsioonide ja fassaadiviimistluse seisukord on rahuldav. 
Üksikelamu ehitamisel on kasutatud kauakestvaid materjale, jooksvalt on 
hoone siseviimistlust mõningal määral uuendatud. Elamus on lokaalne 
veevarustus ning kohtküte. Üksikelamu siseviimistluse seisukord on rahuldav.  
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4. Turuülevaade 

4.1 Makromajanduslik taust 

 
Andmete aluseks Eesti Pank, Statistikaamet,  Eesti Konjunktuuriinstituut, andmed 2025. aasta seisuga. 

 

Majanduse üldine taust 

 
Eesti Panga 2025. aasta detsembris esitatud majandusprognoosi põhjal on Eesti majandus taastumas. 2026. 
aastal toetavad majanduse elavnemist eelkõige välisturgude kosumine ja riigipoolsed sammud.  Tulumaksu-
muudatused jätavad inimestele rohkem raha kätte ja riigi kulutuste kasv suunab Eesti majandusse täiendavat 
raha. Eesti majanduse väljavaadet parandavad ka alanenud intressimäärad, hea ligipääs pangalaenule ja aeg-
lustuv hinnatõus. 2026. aastal kasvab Eesti majandus prognoosi kohaselt 3,6% ja eelarvestiimuli taandudes 
aeglustub majanduskasv 2028. aastaks 2,5%ni. Majanduse väljavaadet varjutavad siiski endiselt keeruline 
geopoliitiline olukord ja ebakindlus tuleviku suhtes, seal hulgas teadmatus, millised lahendused leitakse taas-
tamaks riigi rahanduse kestlikkus. 
 
Valitsemissektori eelarve läheb järgmisel aastal suurde puudujääki. Pandeemiaaegset ehk 2020. aasta eelar-
veseisu välja jättes kujuneb järgmise aasta puudujääk viimase kolmekümne aasta suurimaks. Eelarvetasa-
kaalu halvenemise peamised põhjused on tulumaksusüsteemi muutmine ja kaitsekulude suurenemine üle 5% 
SKPst, millest arvestatav osa kulub impordiks ja seetõttu kohaliku majanduse elavnemisse ei panusta. Praegu 
teadaoleva info põhjal püsib puudujääk ulatuslik kogu prognoosiperioodi vältel ehk kuni 2028. aastani. Lühiaja-
liselt mõjub majanduskasvule ergutavalt see, et riik kogub vähem makse ja suurendab oma kulutusi. Samas 
kasvavad püsivalt nii riigi laenukoormus kui ka iga-aastane intressikulu. 2028. aastaks tõuseb laenukoormus 
eeldatavalt 31,5%ni SKPst ja intressikulu u 400 miljoni euroni ehk kahekordseks tänavusega võrreldes. Mida 
kaugemale lükatakse eelarve tasakaalu taastamine ja riigi laenukoormuse stabiliseerimine, seda keerulise-
maks see muutub. Riigieelarve tasakaalu suunas liikumisega kaasneks ajutiselt tagasihoidlikum majandus-
kasv. 
 
Hinnatõus aeglustub järgmistel aastatel. 2026. aasta alguseks taandub inflatsioonist mootorsõidukimaksu 
mõju ja aasta keskpaigas kaob hinnakasvunäitajast aasta varem kehtima hakanud käibemaksutõusu mõju. 
Samal ajal kandub toidutoormete odavnemine üle jaehindadesse ja toiduainete kiire kallinemine lõpeb. Senist 
teenuste hoogsat hinnatõusu aitab edaspidi leevendada palkade vaoshoitum kasv. Kuigi suurenev eelarvestii-
mul ja sellest tulenev sisenõudluse hüppeline kasv põhjustavad täiendavat inflatsioonisurvet, maandavad seda 
tootlikkuse kiirenev kasv ja ettevõtete võimalus tõsta toodangu hinda sisendkulude kasvust aeglasemalt. Tar-
bijahindade tõus aeglustub tänavuselt 4,9%-lt 2,9%ni 2026. aastal ning 2,4%ni 2027. aastal. 
 
Tööturu väljavaade on majandusaktiivsuse suurenemise taustal hea. Kuna eelneva majanduslanguse ajal ei 
vähendatud töötajate arvu sama kiiresti kui tootmismahtu, saavad ettevõtted esialgu tootmist suurendada ilma 
uusi inimesi hoogsalt palkamata. Hõive kasvab 2026. aastal veidi, kuid jääb seejärel üsna stabiilseks. Töötus 
väheneb järk-järgult, ent seda peamiselt mitte hõive kasvu, vaid tööjõupakkumise vähenemise tõttu. Tööturul 
aktiivselt osalevate inimeste arvu vähendab rahvastiku vananemine, kuid üldine osalemismäär jääb nii möö-
daniku kui ka rahvusvahelises võrdluses siiski kõrgeks. 
 
Keskmise brutokuupalga kasv aeglustub, ent tulumaksusüsteemi muutmine suurendab inimeste netosissetu-
lekut hüppeliselt. 2026. aastal tõuseb keskmine netopalk seadusemuudatuse tulemusel ligikaudu kaks korda 
kiiremini kui brutokuupalk ehk umbes 10%. Tänu hinnakasvu aeglustumisele paraneb inimeste reaalne ostu-
jõud märkimisväärselt. Teisalt aitab tulumaksuseaduse muutus vähendada kulusurvet tööandjatele ja annab 
võimaluse taastada viimastel aastatel kannatada saanud kasumlikkust. Tööjõukulude osakaal loodavas lisand-
väärtuses on viimastel aastatel kasvanud ajaloolise maksimumi lähedale ning pööre selles ehk kasumiosa 
taastamine on oluline eeldus ettevõtete investeerimisvõime paranemisele. 
 
Laenu võtmise ja tagasimaksmise kulud jäävad laenuvõtjatele soodsaks. Turuootuste kohaselt on edasised 
muutused euriboris väikesed, kuid seni toimunud langus ja pankade suutlikkus laene anda toetab nii ettevõtteid 
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kui ka majapidamisi. Erinevalt paljudest teistest euroala riikidest on valdav osa Eesti laenudest seotud lühiaja-
lise ehk kuue kuu euriboriga ja pikemaks ajaks fikseeritud intresside osakaal on väike. Seetõttu on Euroopa 
Keskpanga intressilangetuste leevendav mõju jõudnud Eesti laenuklientideni märksa kiiremini ja toetab majan-
duse elavnemist ka järgmistel aastatel. 
 
Statistikaameti andmetel suurenes sisemajanduse koguprodukt (SKP) 2025. aasta kolmandas kvartalis võrrel-
des eelmise aasta sama ajaga 0,9%. Jooksevhindades moodustas SKP kolmandas kvartalis 10,5 miljardit 
eurot. Majanduskasv jätkus eelmise kvartali tempos. Suurim positiivne mõju SKP-le oli kolmandas kvartalis 
töötleval tööstusel, mille lisandväärtus kasvas 7,9%. Viimati näitas tegevusala nii head tulemust 2021. aasta 
neljandas kvartalis. Samas peab tõdema, et toodangu näitajad olid veel tagasihoidlikud. Töötlevale tööstusele 
lisaks olid majanduse suurimad positiivsed mõjutajad energeetika (21,5%) ja kinnisvaraalane tegevus (4,4%). 
Negatiivne mõju oli eelkõige hulgi- ja jaekaubandusel, mille lisandväärtus vähenes 6,9%. Majandust pidurdava 
mõjuga olid veel veondus ja laondus (-6,9%) ning tervishoid ja sotsiaalhoolekanne (-4,5%). 
 
Lisandväärtus kasvas kolmandas kvartalis 0,5%. Lisandväärtus tekib, kui lahutada ettevõtete käibest (rahva-
majanduse arvepidamises toodangust) tootmissisenditele minevad kulud. Mittefinantsettevõtete lisandväärtus 
jäi eelmise aasta kolmanda kvartaliga samale tasemele, finantssektori lisandväärtus aga vähenes 0,2%. Mit-
tetulundussektori lisandväärtus kahanes 0,9%. Valitsemissektoris kasvas lisandväärtus viimase kuue kvartali 
kiireimas tempos – 3,3%. Vaatamata maksumäära tõstmisele jätkas käibemaksu laekumine kasvu. Netotoote-
maksud suurenesid kolmandas kvartalis 3,4%. Nii lisandväärtus kui ka netotootemaksud moodustasid mõle-
mad umbes poole SKP kasvust. Eratarbimine vähenes kolmandas kvartalis 0,6%. Peamised mõjutajad olid 
kulutuste vähenemine alkoholile ja tubakale, toitlustus- ja majutusteenustele ning transpordile. Enim kasvasid 
eraisikute kulutused kindlustus- ja finantsteenustele, haridusele ning kodusisustusele. Valitsemissektori lõpp-
tarbimine jätkas kasvu, suurenedes kolmandas kvartalis 3,4%. See on kiireim kasv pärast 2024. aasta teist 
kvartalit. 
 
Investeeringud jäid kolmandas kvartalis eelmise aasta sama aja taseme lähedale, vähenedes vaid 0,7%. In-
vesteeringute kahanemist mõjutas eelkõige ettevõtete investeeringute vähenemine masinatesse ja seadme-
tesse (-27,3%), mis oli kooskõlas tagasihoidlikuma tootmisega. Suurim positiivne mõju oli kodumajapidamiste 
investeeringute suurenemisel eluruumidesse (12,1%), mida näitas ka eratarbija kulutuste kasv kodusisustu-
sele. Positiivselt mõjutas ka valitsemissektori investeeringute kasv muudesse hoonetesse ja rajatistesse 
(8,8%). Kui teises kvartalis kasvas väliskaubandus vähem, siis kolmandas kvartalis taas kiiremini. Eksport suu-
renes 5,7% ja import 5,6%. Teist kvartalit järjest on plussis ka netoeksport, kui Eestist müüdi 147 miljoni euro 
võrra rohkem kaupu ja teenuseid kui sisse osteti. Kaupade eksport suurenes 3,9% ja import 3,6%. Enim mõ-
jutasid kasvu metallitoodete, mitterahakulla, toornafta ja maagaasi kaubavahetuse suurenemine. Kõige roh-
kem vähenes muude transpordivahendite import. Teenuste eksport kasvas 8,1%, eelkõige arvuti- ja töötlemis-
teenuste ning muude äriteenuste müügi tõttu. Teenuste impordi 9,8% kasvu panustasid samuti muud äritee-
nused, aga ka maanteetranspordi, ehituse ja ladustamise teenused. 
 
Sesoonselt ja tööpäevade arvuga korrigeeritud SKP kasvas võrreldes selle aasta teise kvartaliga 0,4% ja võr-
reldes eelmise aasta kolmanda kvartaliga 0,9%. 
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Statistikaameti andmetel oli 2025. aasta kolmandas kvartalis keskmine brutokuupalk 2075 eurot, mis on 5,9% 
kõrgem kui 2024. aastal samal ajal. Aastases võrdluses palgakasv aeglustus. Kolmandas kvartalis oli kesk-
mine brutokuupalk kõrgeim Harju (2324 eurot) ja Tartu (2060 eurot) maakonnas. Harju maakonnas oli palga-
kasv 5,6% ning Tartu maakonnas 5%. Palgad kasvasid võrreldes eelmise aasta sama perioodiga enim Võru 
(8,1%) ja Põlva (7,8%) maakonnas. Kõige väiksem palgakasv oli Hiiu maakonnas (3,6%). Madalaim brutokuu-
palk oli kolmandas kvartalis Valga maakonnas (1549 eurot). Alla 1600 euro oli keskmine palk ka Lääne (1588 
eurot) ja Võru (1596 eurot) maakonnas. Sarnaselt varasemaga oli kõrgeim keskmine palk selle aasta kolman-
das kvartalis info ja side (3646 eurot), finants- ja kindlustustegevuse (3288 eurot) ning elektrienergia, gaasi, 
auru ja konditsioneeritud õhuga varustamise tegevusalal (2929 eurot). Ka madalaima palgaga tegevusalad olid 
samad mis aasta tagasi kolmandas kvartalis. Madalaim keskmine palk oli majutuse ja toitlustuse tegevusalal 
(1366 eurot). Muude teenindavate tegevuste tegevusalal jäi keskmine palk 1381 euro juurde ja kinnisvaraala-
ses tegevuses oli keskmine palk 1453 eurot. Suurim palgamuutus võrreldes 2024. aasta kolmanda kvartaliga 
oli elektrienergia, gaasi, auru ja konditsioneeritud õhuga varustamise tegevusalal (15,3%). Keskmine palk kas-
vas 7,7% töötlevas tööstuses ning finants- ja kindlustustegevuses 7,2%. Järgnes ehituse tegevusala, kus pal-
gamuutus oli 7%. Kõige väiksem keskmise brutokuupalga muutus võrreldes eelmise aasta kolmanda kvartaliga 
oli tervishoiu ja sotsiaalhoolekande tegevusalal (3,5%). Palgamuutus oli väiksem ka info ja side ning avaliku 

halduse, riigikaitse ja sotsiaalkindlustuse tegevusalal, kus see jäi 4% juurde. Brutopalga mediaan on näitaja, 
millest väiksemat ja suuremat palka teenib võrdselt sama palju töötajaid. Mediaanpalk oli kolmandas kvarta-

lis 1722 eurot. Samamoodi nagu keskmise brutopalga tase, oli mediaanpalk kõrgeim samuti Harju maakonnas 
(1925 eurot) ja Tartu maakonnas (1768 eurot), madalaim oli mediaanpalk Valga (1354 eurot) ja Võru maakon-
nas (1358 eurot). Kõige enam oli palgatöötajaid töötlevas tööstuses (101 605 inimest). Hulgi- ja jaekaubanduse 
ning mootorsõidukite ja mootorrataste remondi tegevusalal oli palgatöötajaid kolmandas kvartalis 88 964. Sel-
lele järgnes haridus, kus töötas 65 919 töötajat.  
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Statistikaameti andmetel jätkas tarbijahinnaindeks 2025. aasta detsembris kuises võrdluses langustrendi, olles 
novembriga võrreldes 0,6% madalam. Võrreldes 2024. aasta detsembriga oli tõus siiski 4,1%. Kaubad kalline-
sid detsembris aastaga 2% ning teenused 7,2%. Detsembris mõjutas tarbijahinnaindeksit 2024. aasta sama 
kuuga võrreldes samuti enim toidu ja mittealkohoolsete jookide hinnamuutus. Toidukaupade hinnatõusu mõ-
jutasid kõige rohkem liha ja lihatooted (hinnatõus 7,3%), piim, piimatooted ja munad (8,3%), kohv (24,5%) ja 
šokolaad (16,9%). Novembriga võrreldes mõjutas 2025. aasta detsembri tarbijahinnaindeksit enim odavnenud 
eluasemekulud (2,3%) ning toidukaubad (1,4%). Bensiini ja diislikütuse hind langes 4,4%. 
 
Statistikaameti andmetel tõusis tarbijahinnaindeks 2025. aastal 2024. aasta keskmisega võrreldes 4,8%. Tar-
bijahinnaindeksit mõjutasid 2025. aastal enim toidu ja mittealkohoolsete jookide hinnamuutused. Toidukaupa-
dest kallinesid enim šokolaad (31,5%), kohv (31%), linnuliha (15,2%) ning värsked puuviljad ja marjad (12,7%). 
Samas odavnesid suhkur (17,1%), kartul (5,7%), värske või jahutatud kala (3,9%) ning töödeldud puuvili 
(3,9%). Bensiin oli 6,8% ja diislikütus 6,6% odavam. 2025. aastal oli mitmeid sündmusi, mis tarbijahinnaindek-
sile suuremat mõju avaldasid. Aasta alguses hakkas kehtima automaks, mis tõstis transpordiindeksit võrreldes 
eelmise aasta keskmisega. Tervishoiuteenuste hinnakirja uuendamine aprillis kergitas omakorda tervishoiuin-
deksit. Riietuse ja jalatsite hinnad aga langesid keskmiselt 3,7%. 

 
 
2025. aasta teises kvartalis aeglustus keskmise palga kasv 5,9%ni. Aeglasem palgakasv oli ootuspärane, sest 
majanduskeskkond on küll paranenud, kuid endiselt nõrk ja tööturul on rohkem vaba tööjõudu. Palgakasvu 
pidurdumist võis näha nii avalikus kui ka erasektoris. Statistikaameti tööjõu-uuringu küsitlusandmete põhjal oli 
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töötuse määr 7,8%. Võrreldes esimese kvartaliga on tööturu näitajad paranenud, kuid jäävad hetkel siiski alla 
eelmise aasta teise kvartali näitajatele. Keskmise palga kasv aeglustus 5,9%ni, võrreldes eelneva kvartali 
6,1%ga. Tuleb arvestada, et möödunud aasta viimases kvartalis kiirendasid palgakasvu mõnevõrra ka ühe-
kordsed tegurid, nt tulumaksumäära tõus, mis pani osa eraettevõtteid palga-, preemia- ja puhkusemakseid 
varasemaks tooma, et maksta madalamat maksu. Esimeses kvartalis see mõju taandus ja jaanuarikuu palgad 
võisid teatud puhkudel ka ettemaksete tõttu väiksemad olla. Palgakasv aeglustus esimeses kvartalis ka avali-
kus sektoris, kus me näeme selle trendi jätkumist ka eelseisvates kvartalites, kui mõju avaldavad tagasihoidli-
kud palgakokkulepped hariduses ja tervishoius. Aeglasem palgakasv aasta alguses on ootuspärane, sest ma-
janduskeskkond on endiselt nõrk ning tööturul keskmisest rohkem vaba tööjõudu. 
 
Mõnevõrra ootamatult suurenes tööpuudus Statistikaameti tööjõu-uuringu küsitluse järgi selle aasta esimeses 
kvartalis 8,6%ni, ületades isegi koroonapandeemia aegset taset. Viimati oli töötus sedavõrd suur 2013. aastal, 
kui Eesti tööturg veel taastus suurest finantskriisist. Suurema töötuse põhjuseks oli hõive kahanemine. Ka 
maksu- ja tolliameti registriandmetel palgasaajate arv väheneb endiselt. Kui varem on tööjõu-uuring näidanud 
hõivest pigem positiivsemat pilti kui registrid, siis seekord oli vastupidi: erinevalt küsitlustulemustest on regist-
riandmete põhjal palgasaajate arvu kahanemine pigem pidurdumas, välja arvatud erandlik jaanuarikuu, mida 
mõjutas maksumuudatus. Juba pikemat aega kahaneb registreeritud töötute arv. Samas tuleb arvestada, et 
Eestis ei ole töötutel kohustust end töötukassas arvele võtta ja motivatsioon seda teha võib kahaneda, kui 
õigus töötushüvitistele on lõppenud. Seetõttu võib registreeritud töötuse määr anda tööturu olukorrast veidi 
parema mulje. 
 
Ettevaates võib majanduse taastumise mõjul oodata hõive languse pidurdumist ja tööjõu tootlikkuse parane-
mist. Selle aasta esimene kvartal on juba toonud positiivseid uudiseid mitmest majandussektorist, näiteks vä-
liskaubandus, tööstus, jaekaubandus ja ehitus. Prognoosi järgi jätkab Eesti majandus kasvukursil hoolimata 
kaubandussõjast põhjustatud tagasilöökidest. 
 
Statistikaameti andmetel oli 2025. aasta kolmandas kvartalis töötuse määr 7,1%, tööhõive määr 69,7% ja töö-
jõus osalemise määr 75,1%. Kolmandas kvartalis paranesid tööturu üldnäitajad nii eelmise aasta kolmanda 
kvartali kui ka selle aasta teise kvartaliga võrreldes, töötuid oli kolmandas kvartalis kokku 54 200, mida oli 5000 
inimese võrra vähem kui teises kvartalis ja 2100 võrra vähem kui mullu kolmandas kvartalis. Töötuse määr 
(7,1%), mis näitab, kui suur osa tööjõust on töötud, oli kolmandas kvartalis 0,3 protsendipunkti madalam kui 
eelmisel aastal samas kvartalis (7,4%) ning 0,7 protsendipunkti madalam kui selle aasta teises kvartalis (7,8%). 
Vanuserühmadest vähenes nii aasta kui ka kvartali võrdluses 15–24-aastaste noorte töötus, mis veel kvartal 
varem oli väga kõrge. Vähenes ka 25–49-aastaste töötus, mõnevõrra suurenes aga 50–74-aastaste oma. Piir-
kondlikus vaates kasvas töötus nii kvartaalses kui ka aastases võrdluses üksnes Ida-Virumaal. Hõivatute arv 
oli kolmandas kvartalis 705 100, seda on 3000 võrra rohkem kui aasta varem ja 2800 võrra rohkem kui teises 
kvartalis. Tööhõive määr (69,7%), mis näitab tööga hõivatute osatähtsust 15–74-aastaste hulgas, oli kolman-
das kvartalis 0,6 protsendipunkti kõrgem kui aasta varem ja 0,8 protsendipunkti kõrgem kui selle aasta teises 
kvartalis. Majandussektoritest kasvas aasta võrdluses hõive põllumajanduses, metsanduses ja kalapüügis 
(+2100 inimest) ning teenuste (+5700) sektoris, vähenes aga tööstuses ja ehituses (-2000 inimest). Kvartaliga 
oli näha hõive kasvu ka tööstuses-ehituses, samas kui teenuste sektoris töötas kolmandas kvartalis 4400 ini-
mest vähem kui teises kvartalis. Hõivatute hulgas suurenes palgatöötajate ning vähenes ettevõtjate osatäht-
sus. Võrreldes eelmise aasta kolmanda kvartaliga suurenes täisajaga hõivatute arv ja vähenes osaajaga hõi-
vatute arv, sealhulgas ka nende osaajaga hõivatute arv, kes sooviksid töötada rohkem. Tööjõus mitteosalevaid 
ehk majanduslikult mitteaktiivseid inimesi oli kolmandas kvartalis 252 400 ning nende üldarv vähenes tänu 
hõive suurenemisele eelmise kvartaliga võrreldes 2800 inimese ja eelmise aasta sama ajaga võrreldes 4900 
inimese võrra. Meeste hulgas oli näha suuremat kõikumist: kvartali võrdluses mitteaktiivsete meeste arv kasvas 
2200 inimese võrra, aasta võrdluses aga vähenes 4600 võrra. Majanduslikult mitteaktiivsete naiste arv vähe-
nes mõnevõrra aastases võrdluses ja veelgi enam teise kvartaliga võrreldes. Tööjõu ehk majanduslikult ak-
tiivse rahvastiku moodustavad hõivatud ja töötud – inimesed, kes soovivad töötada ja on võimelised töötama. 
Tööjõus osalemise määr on tööjõu osatähtsus 15–74-aastaste hulgas. Tööjõus osalemise määr (75,1%) oli 
2025. aasta kolmandas kvartalis 0,5 protsendipunkti võrra suurem kui eelmise aasta kolmandas kvartalis ja 
0,3 protsendipunkti võrra suurem kui tänavu teises kvartalis. 
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Tuginedes Eesti Konjuktuuriinstituudi 2025. aasta detsembris avaldatud andmetele hindas 52% peredest, et 
nende pere majanduslik olukord on läinud viimase 12 kuu jooksul halvemaks võrreldes sellega, mis see oli 12 
kuud tagasi, 34% märkis sama olukorra püsimist, 13% tõdes olukorra paranemist ja 1% ei osanud hinnangut 
anda. Detsembri esimesel dekaadil antud hinnangud olid aasta positiivseimad ja need on paranenud viimased 
kolm kuud. Hinnangud olid vähem negatiivsed võrreldes novembri ja aastatagusega, kuid püsivad allpool pi-
kaajalist keskmist. 2025. aasta IV kvartali hinnang oli vähem negatiivsem võrreldes I-III kvartaliga ja samal 
tasemel 2024. aasta IV kvartaliga. Hinnangud perekonna majanduslikule olukorrale järgneva 12 kuu pärast 
(prognoos) olid detsembris märgatavalt positiivsemad kui aasta tagasi ja pessimism on vähenenud alates 
käesoleva aasta augustist, kuid tase on madalam pikaajalisest keskmisest. Viimati oli näitaja samal tasemel 
poolteist aastat tagasi, 2024. aasta mais-juunis (saldo −19). Kvartaalses vaates toimus perede ootustes posi-
tiivne nihe käesoleva aasta IV kvartalis. 41% vastanutest prognoosis detsembris pere majandusolukorra hal-
venemist, 34% olukorra samaks jäämist, 15% paranemist ja 10% ei osanud tuleviku kohta hinnangut anda. 
Perede tulevikuväljavaated olid negatiivsed kõikides tulukvartiilides, kusjuures kõige pessimistlikumad olid I ja 
kõige vähem pessimistlikud IV tulukvartiili kuuluvad pered, kes valdavalt näevad aasta pärast sama olukorra 
jätkumist, mitte pere majandusliku olukorra halvenemist. Pere majandusolukorra tuleviku kohta hinnangu and-
mist pidas 50% vastanutest raskeks või väga raskeks, 33% kergeks või väga kergeks ja 17% ei osanud öelda. 
 
Elanikud hindasid detsembris Eesti riigi majanduse olukorda halvemaks võrreldes sellega, mis ta oli 12 kuud 
tagasi: 77% vastanutest hindas olukorda halvemaks, 13% märkis sama olukorra püsimist, 7% paranemist ja 
3% ei osanud hinnangut anda. Hinnangud olid küll madalamad pikaajalisest keskmisest, kuid oluliselt positiiv-
semad aastatagustest ja viimase nelja kuuga on pessimism vähenenud. Viimati olid hinnangud riigi majanduse 
olukorrale samal tasemel 2022. aasta mais. Detsembris hindas 58% vastanutest, et riigi majanduslik olukord 
on 12 kuu pärast halvem, 18% sama, 15% parem ja 9% ei osanud hinnangut anda. Tarbijate prognoos riigi 
majanduse olukorrale järgneva 12 kuu jooksul ei ole võrreldes novembriga muutunud ja see püsib madalam 
pikaajalisest keskmisest. Kuid ootused olid tunduvalt vähem negatiivsed kui aasta tagasi ja need on alates 
augustist paranenud. Kuigi tarbijate hinnangud olid detsembris endiselt valdavalt negatiivsed, vähenes pessi-
mism eriti IV kvartalis. 
 
Eestis ei ole inflatsioon taltunud ja see on alates veebruarist olnud euroala kõrgeim. 97% vastanutest märkis 
detsembris, et hinnad on viimase 12 kuu jooksul tõusnud. Elanike hinnangul tõusid hinnad aasta jooksul kesk-
miselt 10%. Hindade muutuse prognoos oli detsembris oluliselt positiivsem kui aasta tagasi ja pikaajalise kesk-
mise tasemel ning samal tasemel novembriga. Peale juulit on hinnangute saldo trend olnud langussuunaline. 
89% vastanutest prognoosis detsembris hindade tõusu lähema 12 kuu jooksul, keskmiselt 9%. Tarbijate hin-
natõusu prognoos ja ettevõtjate hinnamuutmise kavatsused olid lähedased ja enamasti samasuunalised (hin-
natõus taltub), v. a tööstusettevõtted, kus prognoos oli hindade tõusu suunaline. 
 
Perede rahanduslik olukord oli detsembris lähedane aastatagusele ja sarnane novembrikuu seisule – enamasti 
säästetakse natuke või tullakse ots-otsaga välja, kuid iga viies pere (20%) elas varasematest säästudest või 
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võlgu (aasta tagasi 18%). Detsembris 2025 märkis 43% peredest oma pere rahalist olukorda hinnates, et nad 
säästavad kas natuke või palju, 34% kulutas kogu teenitu, 16% kulutas varasemaid sääste, 4% elas võlgu ja 
3% ei osanud pere praegust rahanduslikku olukorda hinnata (aasta tagasi detsembris vastavalt 41%, 37%, 
14%, 4% ja 3%). Perede säästmisvõime erines tulugrupiti. I ja II tulugruppi kuuluvad pered märkisid enamasti, 
et tulevad ots-otsaga välja (vastavalt 47% ja 46% tulugrupist), III ja IV tulugrupi pered aga suudavad enamasti 
natuke säästa (vastavalt 44% ja 53% tulugrupist). Varasematest säästudest ja võlgadest elavate perede osa-
kaal oli detsembris suurim I tulugrupis 34%, II tulugrupis 23%, III tulugrupis 17% ja IV tulugrupis 10% (kõigist 
peredest 20%). Raha kogumist või säästmist lähema 12 kuu jooksul pidasid pered detsembris pigem ebatõe-
näoliseks kui tõenäoliseks (56% ebatõenäoline, 36% tõenäoline) ja vaid IV tulugruppi kuuluvad pered pidasid 
raha säästmist tõenäolisemaks (58% tõenäoline, 39% ebatõenäoline). 
 
Tarbijate kindlustunde indikaator oli detsembris −26, mis jääb alla pikaajalisele keskmisele, kuid paranes olu-
liselt aasta viimases kvartalis. Tarbijate ebakindlus on vähenenud peale augustit igakuiselt ja kindlustunne on 
hakanud taastuma. Aasta tagasi olid tarbijad märksa ebakindlamad. Eesti tarbijate kindlustunne püsib mada-
lam nii Euroopa Liidu kui lähiriikide tarbijate kindlustundest. Võrreldes 2024. aasta detsembriga paranesid kõik 
indikaatori komponendid: perede hinnangud oma pere praegusele majanduslikule olukorrale, perede ja riigi 
majandusliku olukorra prognoos ning püsikaupade ostuprognoos. Võrreldes novembriga olid indikaatori kom-
ponentide muutused tagasihoidlikumad, paranesid hinnangud oma pere majanduslikule olukorrale ning pere 
ja riigi majandusolukorra prognoos, kuid püsikaupade ostuprognoosis toimus väike tagasilangus. Tarbijate 
prognoos riigi majanduse tulevikule oli neljast indikaatori komponendist endiselt kõige madalamal tasemel. 
 

 
 

Finantspoliitika 

 
Kinnisvarasektorit mõjutab otseselt finantspoliitika. Madalad eluasemelaenu intressimäärad, väljastatava laenu 
pikkus ning omafinantseeringu suurus mõjutab olulisel määral rahavoogusid, kapitali nõudlust ja pakkumist 
ning kokkuvõttes ka kinnisvarahindu. Eluasemelaenude väljastamist reguleerivad kolm Eesti Keskpanga 
nõuet, mis on viimastel aastatel ohjanud kiiret laenukasvu. Eluasemelaenu tagatuse suhtarvu nõue tähendab, 
et omafinantseeringu määr peab olema vähemalt 15% (KredExi käendusega vähemalt 10%). Laenumaksete 
ja sissetuleku suhtarv tähendab, et laenumaksed ei tohi eluasemelaenu andmise otsuse hetkel olla sissetule-
kutest rohkem kui 50%. Kolmas nõue sätestab, et eluasemelaenu tagasimaksmise tähtaeg võib olla kõige 
rohkem 30 aastat. 
 
Head ajad majanduses ning kiire hinnatõus suurendasid kuni 2022. aasta II kvartalini oluliselt kodumajapida-
mistele antava eluasemelaenude käivet, püstitades uusi rekordeid. Sealt edasi on laenude maht järkjärgult 
vähenenud. 2023. aasta IV kvartalis langes laenude maht 448,7 miljoni euroni, mis tähendab, et turul valitsenud 
kinnisvara ralli selleks korraks lõppes. 2024. aasta I kvartalis langes eluasemelaenude maht veelgi, jõudes 
366,9 miljoni euroni. 2024. aasta II kvartalist alates on aga eluasemelaenude maht järk-järgult tõusnud, jõudes 
2024. IV kvartaliks 582,5 miljoni euroni. 2025. aasta IV kvartalis eluasemelaenude maht kasvas 12% võrra 
tasemeni 663,2 miljonit eurot.  
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Laenujäägi kasv on jätkunud viimaste aastate lõikes suhteliselt stabiilselt: 2023. aasta IV kvartalis suurenes 
laenujääk eelneva aasta sama perioodiga võrreldes 5,9% jõudes 11,1 miljardi euroni. 2025. aasta IV kvartalis 
suurenes laenujääk 10% võrra jõudes 13,2 miljardi euroni. Üldiselt on aga eluasemelaenujäägi kasv olnud 
väga kiire, 2020. aastal kasvas jääk aastases võrdluses 6,6%, 2021. aastal 9,2% ja 2022. aastal 8,8%. Hooli-
mata kiirest kasvust on eluasemelaenujäägi suhe SKP-sse viimastel aastatel püsinud 29-40% ümber. Hea on 
olnud ka laenuvõtjate kindlus ning nende kvaliteeti iseloomustab ka tähtajaks tasumata laenude osakaal kogu 
laenuportfellist – 2025. aasta IV kvartali lõpuks on üle 60 päeva tasumata pangalaenude osakaal endiselt 
stabiilselt madal, 0,2% laenuportfellist.  
 
Kuigi laenumaksetega hätta sattunuid oli varasemast enam, moodustavad nad pangandussektori laenuportfel-
list väikese osa. Kui makseraskustes inimesi tuleb juurde, võib mõne laenuandja laenukahjum osutuda suu-
reks, kuid sellest tulenev oht finantsstabiilsusele tervikuna on siiski piiratud. Prognooside kohaselt pöördub 
majandus vähehaaval taas kasvurajale, mistõttu ei näe keskpank ette, et laenukvaliteet edaspidi märkimis-
väärselt halveneks. Eluasemelaenu- ja autoliisingumaksete tegemisele pakuvad leevendust alanenud intres-
simäärad. Samas näitab statistika, et laenukohustused kipuvad sissetulekute suurenedes kasvama, mis tä-
hendab, et laenumaksevõime säilitamisel jäävad kõige olulisemateks teguriteks töökoht ja sissetulek. 
 

 
 
EURIBOR muutus negatiivseks alates 2015. aasta novembrist, kui Euroopa Keskpank hakkas keskpangas 
hoitavatele reservidele negatiivset intressimäära kehtestama, et pangad paiskaksid selle ressursi laenuna pea-
miselt ettevõtlusesse välja. Intressimäärasid on hoidnud all ka Euroopa Keskpanga otsus käivitada suuri va-
raostuprogramme ehk lihtsamalt öeldes trükkida juurde uut raha. Alates sellest perioodist on intressimäärad 
valdavalt langenud, jõudes põhjatasemele alates 2020. aasta novembrist, kui kuue kuu EURIBOR langes -0,5 
protsendi peale. Inflatsiooni kontrolli alla saamise eesmärgil alustas aga Euroopa Keskpank 2022. aasta kesk-
paigast intressimäärade tõstmist ning kuue kuu EURIBORi määr, millega on seotud ka enamik Eesti kodulae-
nudest, alustas kasvamist. 2022. aasta lõpuks oli kuue kuu EURIBORI määraks 2,4% ja 2023. aasta III kvartali 
lõpuks tõusis kuue kuu EURIBOR juba 3,95 protsendini. IV kvartali esimestel kuudel on jõudis EURIBOR oma 
sellekordsesse tippu 4,14%, misjärel on see hakanud vaikselt alla tulema ning 2025. aasta II kvartali lõpuks 
langes see tasemeni 2,063%. 2025. aasta IV kvartali lõpus oli näha EURIBORI väikest tõusu tasemeni 2,123%.  
 
Edasise EURIBORi muutuse osas valitseb turul pigem ettevaatlik konsensus kui selge erimeelsus. Finantstu-
rud on üha enam hinnastanud, et Euroopa Keskpank võib intressilangetuste tsükli lõpetada, mistõttu ei oodata 
lähiajal suuri muutusi rahapoliitikas ega intressimäärades. Ka Eesti Pank on märkinud, et EURIBOR on alates 
suvest püsinud suhteliselt stabiilne ning finantsturud ei prognoosi intressidele märkimisväärseid muutusi. Kuigi 
varasemad ootused nägid ette EURIBORI langust, viitavad praegused prognoosid pigem sellele, et raha hind 
jääb lähiajal mõõdukale tasemele. Intressimäärade alanemine on juba toetanud Eesti majandust ning selle 
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mõju jõuab siinsesse laenuturgu kiiremini kui paljudes teistes euroala riikides. Seega ei ole väga tõenäoline, 
et 6 kuu EURIBOR lähitulevikus oluliselt alla 2% langeks; realistlikum stsenaarium on liikumine umbes 2–2,2% 
vahemikus koos suhteliselt stabiilse intressikeskkonnaga.  

 
 

Eesti kinnisvaraturg 

 
2025. aasta IV kvartalis sõlmiti Maa- ja Ruumiameti andmetel 10 374 notariaalselt kinnitatud kinnisvara ostu-
müügitehingut. Eelmise kvartaliga võrreldes oli tehinguaktiivsus 2,9% madalam ning võrdlus 2024. aasta IV 
kvartaliga näitab 11,5% madalamat tehingute arvu. 2025. aasta neljanda kvartali tehingute arv püsis sarnasel 
tasemel eelneva kahe kvartaliga. Viimastel aastatel on üle 4000 tehingu kuus tehtud vaid üksikutel kuudel ning 
2025. aastal sellisel tasemel ostu-müügitehinguid ei tehtud üheski kuus. Tehingute koguhind oli IV kvartalis 
1,326 miljardit eurot, mis tähendab, et võrreldes 2025. aasta III kvartaliga kasvas koguhind 1,5% ning võrreldes 
2024. aasta IV kvartaliga langes koguhind aga 24%. Koguhinna kerge kasv olukorras, kus tehingute arv 
vähenes, viitab sellele, et keskmine tehinguhind on jätkuvalt tõusmas. 2025. aastal on olnud näha 
kinnisvaraturu mõõdukat elavnemist, mida toetavad langevad intressimäärad ja majanduse stabiilne 
taastumine. Hinnad on püsinud valdavalt stabiilsed, ent teatud segmentides on märgata mõõdukat kasvu. 
Täiendava mõjutegurina on turgu mõjutanud 2025. aasta juulist kehtima hakanud 24%-line käibemaksumäär, 
mis on tõstnud uusarenduste hinnataset ning suunanud osa nõudlusest järelturu objektidele. 
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Tehingute koguhind langes IV kvartalis võrreldes eelneva aastaga kõigis kolmes põhilises turusegmendis. 
Aastases võrdluses langes hoonestamata maa tehingute koguhind 14 miljonit eurot ehk 4,2% ja eluruumina 
müüdud korterite tehingute koguhind 82 miljonit eurot (11,1%). Hoonestatud maa tehingute koguhind langes 
võrreldes 2024. aasta neljanda kvartaliga 303 miljonit eurot, mis tähendab 42,9% madalamat turusegmendi 
koguhinda. Sarnaselt tehingute arvule moodustasid 2025. aasta IV kvartalis suurima koguhinna osakaalu 
eluruumina müüdud korteriomandid (50%). Hoonestatud maa koguhind moodustas 30% ja hoonestamata maa 
koguhind 17% ostu-müügitehingute koguhinnast.  
 
Kinnisasjadega (hoonestamata ja hoonestatud maad) toimus 2025. aasta IV kvartalis 4378 ostu-
müügitehingut, mis on 14,3% vähem kui aasta varem samal perioodil, kuid 7,7% rohkem kui eelmises kvartalis. 
Kinnisasjade tehingute koguhind oli 633 miljonit eurot, kasvades kvartaliga 11,4%, kuid langedes aastases 
võrdluses 33,4%. Hoonestamata maaga  tehti 2589 tehingut, mille tehingute arv on viimastel aastatel olnud 
langustrendis ning aastases võrdluses tehti 22% vähem tehinguid. Samuti on viimastel aastatel vähenenud 
hoonestamata maa tehingute osakaal kõikidest ostu-müügitehingutest. Kui 2024. aasta neljandas kvartalis 
moodustas hoonestamata maa tehingute arv 27%, siis 2025. aastal 25%. Hoonestatud maaga tehti IV kvartalis 
1789 tehingut, mida oli 8,4% vähem kui aasta tagasi. Hoonestatud maaga tehtud tehingute osakaal on 
viimastel aastatel IV kvartalis püsinud vahemikus 16-17% kõikidest ostu-müügitehingutest.  
 
Korteriomanditega (eluruumidega) tehti kokku 5268 tehingut. Eluruumide tehingute arv langes aastatagusega 
võrreldes 9,8%. Eluruumina müüdud uute korterite (esmamüükide) osakaal moodustas IV kvartalis 10% 
kõikidest eluruumide tehingutest, mis on 6 protsendipunkti võrra vähem kui aasta varem. Kokku müüdi 524 uut 
korterit, neist 383 Harjumaal (sh 224 Tallinnas). Uute korterite keskmine ruutmeetrihind oli 4591 €/m², tõustes 
aastaga 5,3% ja kvartaliga 2,8%. Järelturu korterite keskmine hind oli 2945 €/m², mis tähendab, et hinnatase 
on aastatagusega võrreldes kasvanud 2% ning võrreldes eelmise kvartaliga on hind 1,3% tõusnud. 
 
2025. aasta neljandas kvartalis oli Tallinna uue eluruumina müüdud korteri keskmine ruutmeetrihind 4591 €/m2. 
Võrreldes eelneva aasta neljanda kvartaliga tõusis hinnatase 5,3% ja eelneva kvartaliga võrreldes 2,8%. 
Pealinna järelturu korteri keskmine hind oli 2025. aasta neljandas kvartalis 2945 €/m2, mis tähendab, et 
hinnatase kasvas aastatagusega võrreldes 5,2%. Võrdluses eelmise kvartaliga tõusis Tallinna järelturu 
korterite keskmine hind 1,3%. Jättes ruutmeetrihinna arvutusel välja Tallinna, siis maksis 2025. aasta IV kvartali 
andmetele tuginedes uue korteri ruutmeeter Eestis keskmiselt 3203 eurot, aastataguse ajaga võrdluses kasvas 
ruutmeetri hind 4,3%. Eesti (v.a Tallinn) järelturu korteri ruutmeetrihind oli IV kvartali seisuga 1315 €/m2 , mis 
näitas aastaseks hinnataseme kasvuks 6,1% 
 
Maakondlikul tasemel oli ostu-müügitehingute teostamise aktiivsus IV kvartalis tavapäraselt kõrgeim Harju 
maakonnas (4424 tehingut), kus aastaga võrreldes langes tehingute arv 12,9% ning koguhind 28,3%. 
Tehingute arvu poolest järgnesid Tartu (1258 tehingut) ja Ida-Viru maakond (835 tehingut). Suurim tehingute 
arvu kasv oli Jõgeva maakonnas, kus võrreldes aastatagusega tehti 22,9% rohkem tehinguid. Madalaim 
tehinguaktiivsus oli tavapäraselt Hiiu maakonnas (81 tehingut). Tehinguhindade summa oli suurim Harju 
maakonnas (859 miljonit eurot) ning vähim Hiiu maakonnas (4 miljonit eurot). 

 
 

4.2 Tartu maakonna üksikelamute turuülevaade 

 
Andmete aluseks Maa- ja Ruumiameti kinnisvara hinnastatistika ja tehinguandmebaas, kinnisvaraportaali KV.ee statistika, OÜ 
Kinnisvarabüroo Uus Maa andmebaas, andmed 2026. aasta I kvartali seisuga. 

 

Tartu maakonna üldine iseloomustus 

 
Tartu maakond asub Ida- ja Lõuna-Eesti piiril, jäädes Peipsi järve ja Võrtsjärve vahele. Tartu maakond piirneb 
põhjast Jõgeva maakonnaga, Läänest Viljandi maakonnaga ning Lõunast Põlva ja Valga maakonnaga. 
Maakonna pindala on 3349 km2. Tartu maakonnas on 8 omavalitsusüksust (Tartu vald, Peipsiääre vald, Luunja 
vald, Kastre vald, Kambja vald, Nõo vald, Elva vald ja Tartu linn). 
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Allikas: Wikipedia (Tartu maakonna vallad) 

 
Kõrgemalt on hinnatud omavalitsusüksus Tartu linn ja sellega piirnevad lähivallad – Tartu vald, Kambja vald, 
Kastre vald ja Luunja vald. Sarnaselt lähivaldadega on hinnatud ka varasema Tähtvere valla territooriumi ala, 
mis 2017. aasta Eesti omavalitsuste haldusreformiga liideti Tartu linnaga. Väiksem on nõudlus Tartu linnast 
kaugemale jäävatel aladel ehk vähem hinnatud ja madalamate tehinguhindadega piirkonnad, milleks on 
Peipsiääre vald, Elva vald ja ka Nõo vald. Vähem on hinnatud piirkonnad, mis jäävad Tartu linnast enam kui 
20 km kaugusele, samas erandina on valdade sisesed suuremad linnad ja alevikud ehk kõrgelt on hinnatud ka 
kaugemad piirkonnad, milleks on näiteks Elva linn ja Nõo alevik. Samuti sõltumata vara kaugusest suurematest 
linnadest, omab tugevat mõju ja suuremat nõudlust varadele, mis piirnevad suuremate veekogudega.  
 
Tartu maakonna kinnisvaraturgu iseloomustab Eesti kontekstis kõrge tehinguaktiivsus, stabiilsus ja suurem 
turumaht võrreldes enamiku teiste maakondadega. Tartu maakond on kinnisvaraturu mõttes üks olulisemaid 
piirkondi, mille areng mõjutab kogu Eesti turgu. Turu suurus ja aktiivsus tagavad parema andmestiku, 
usaldusväärsemad hinnatrendid ning väiksema tundlikkuse üksiktehingute kõikumise suhtes. 
 

Elamute turuväärtust mõjutavad olulised tegurid 

 
Elamute turuväärtust mõjutab mitmekesine tegurite kogum, mis kujundab ostjate eelistusi, hinnatasemeid ning 
piirkondlikke erisusi. Järgnevalt on välja toodud peamised tegurid, mis mõjutavad elamute turuväärtust: 

• Asukoht mõjutab elamute turuväärtust oluliselt, kusjuures kõrgemalt on hinnatud piirkonnad, mis asuvad 
hinnatud elurajoonides, linnade lähiümbruses või looduskaunites ja hea taristuga asukohtades. 

• Krundi suurus ja maakasutuse potentsiaal avaldavad tugevat mõju vara väärtusele, kuna suuremad ja pa-
remini planeeritud krundid pakuvad rohkem kasutusvõimalusi ning on turul eelistatud. 

• Hoone tehniline seisukord määrab ostjate hinnangu elamu kvaliteedile, kusjuures renoveeritud ja rekonst-
rueeritud hooned on tunduvalt kõrgemalt hinnatud kui kapitaalremonti vajavad elamud. 

• Siseviimistluse tase ja seisukord mõjutavad oluliselt elamu turuväärtust, sest kaasaegse ja kvaliteetse vii-
mistlusega elamud on turul märgatavalt atraktiivsemad kui investeeringut nõudvad objektid. 

• Küttesüsteem ja energiatõhusus kujundavad elamiskulude taset ning seeläbi ka ostjate eelistusi, mistõttu 
energiatõhusad küttelahendused ja kõrgema klassi energiamärgis tõstavad vara väärtust. 

• Planeering ja funktsionaalsus mõjutavad elamu praktilist kasutusväärtust, kusjuures eelistatud on avatud 
elutoaga, mitme magamistoaga ning praktiliste lisaruumidega planeeringud. 
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• Sauna, garaaži ja lisahoonete olemasolu suurendab elamu väärtust, sest ostjad eelistavad kinnistuid, kus 
on täiendavad mugavus- ja hoiustamisvõimalused. 

• Kinnistu korrashoid ja haljastus mõjutavad esmast muljet ja üldist kasutusväärtust, mistõttu hästi hooldatud 
õueala, rajatised ja korrastatud piirdeaed tõstavad vara atraktiivsust. 

• Ümbruskonna üldine kvaliteet ja naabruskonna maine mõjutavad ostjate usaldust piirkonna suhtes ning hästi 
hoitud ja turvalised elurajoonid tõstavad vara väärtust. 

• Juurdepääs ja parkimisvõimalused mõjutavad kinnistu praktilisust, kuna asfaltkattega juurdepääs ja piisavad 
parkimiskohad lisavad olulist väärtust. 

• Vaated ja looduskeskkond suurendavad elamu atraktiivsust, sest looduslähedus ja kvaliteetsed vaated (eriti 
veekogude või avatud maastike suunas) on ostjate seas kõrgelt hinnatud. 
 

Tehingute arv ja hind 

 
Tartu maakonna elamumaa ja maatulundusmaa turg erineb Eesti keskmisest nii tehinguaktiivsuse kui ka 
hinnataseme poolest, kuid vastupidiselt väiksematele maakondadele, nagu Valga, on Tartu maakonna turg 
oluliselt suurema mahuga, stabiilsem ning vähem mõjutatav üksiktehingutest. Maa- ja Ruumiameti 
tehinguandmed näitavad, et Tartu maakonna roll Eesti kinnisvaraturul on märkimisväärne ning tehingute 
osakaal moodustab pidevalt ühe suurima osa Eestis. Näiteks toimus Tartu maakonnas 2025. aastal 593 
elamumaa tehingut, samal ajal kui Eestis kokku 4528 tehingut, mis tähendab, et piirkonna tehinguaktiivsus 
moodustab ligikaudu kolmteist protsenti Eesti koguturust.  
Ka maatulundusmaade osas on Tartu maakond Eesti ühe aktiivsema turuga. Näiteks toimus Tartu maakonnas 
2025. aastal 76 maatulundusmaa tehingut, samal ajal kui Eestis tehti üle 717 maatulundusmaa tehingu, mis 
näitab, et Tartu maakonna turu osakaal Turu osakaal on siinkohal kordades suurem kui väiksemates 
maakondades (Valga, Võru, Põlva). 

Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas 
 

Valdade põhiselt jaguneb tehingute osakaal elamumaa ja maatulundusmaa kinnisasjadel erinevalt tulenevalt 
eelkõige valla paiknemisest maakonnas ja kaugusest Tartu linnast. Vallad mis ulatuvad pigem kaugemale 
maakonna äärealani on suurem tehingute osakaal eelkõige hoonestatud maatulundusmaadel ning vallad mis 
piirnevad Tartu linnaga on suurem osakaal elamumaade tehingutel, kuna sealsetes piirkondades on rohkelt 
linnaäärseid uuselamurajoone. Erandina on Tartu vald, mis piirneb Tartu linnaga ja kus on hinnatud nii 
linnaäärsetes elamurajoonides asuvad hoonestatud elamumaad kui ka vallas asuvad hoonestatud 
maatulundusmaad (peamiselt talukohad) tulenevalt linna lähedusest.  
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Alljärgnevalt on toodud graafikud valdade tehinguaktiivsuse osas protsentuaalselt nii hoonestatud elamumaa 
kui ka maatulundusmaade osas 2026. aasta l kvartalis. 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas 

Hoonestatud elamumaad: 
2022. aastal enamus valdades hoonestatud elamumaade tehingute arv vähenes, mis jätkus ka 2023. aastal. 
Üksikutes valdades (näiteks Nõo vald) on tehinguaktiivsus sarnane 2022. aastaga. Kvartalipõhise Maa- ja 
Ruumiameti statistika põhjal on näha, et ajutiselt tehinguaktiivsus langes koroona pandeemia ning 2022. aasta 
Ukraina-Venemaa sõja alguses, kui ostuhuvilistes oli palju teadmatust ning seega viivitati ostuotsustega. 2023. 
aasta I kvartalist pakkumiste arv mõnevõrra hakkas suurenema, samas tehingute keskmine arv valdade põhiselt 
vähenes võrreldes 2022. aastaga (2023. aastal vähenes tehinguaktiivsus ~23% võrreldes 2022. aastaga). 2023. 
aastal tehinguaktiivsus taastus ning 2024. aastal on teostati ~18% rohkem tehinguid kui 2023. aastal.  Samas 
varasemate aktiivsete 2021 ja 2022. aastate võrdluses 2024. aastaga on tehinguarv siiski madalam. 2025. 
aastal on tehingute arv võrreldes 2024. aastaga kõikides valdades tõusnud. 2024. aastat võrreldes 2025. 
aastaga, siis on Tartumaal tehinguarv tõusnud ~2%.  
 
Tehingute arv on tugevalt seotud pakkumise arvuga. Linnaäärsete piirkondade tehinguarvu kujunemisel mängib 
suurt rolli infrastruktuuri olemasolu ning uuselamurajoonide ja uusarenduste osakaal. Elamumaa kinnisasjade 
tehinguarv on valdade põhiselt väga erineva mahuga. Kõige suurem tehingute arvuga piirkond on Tartu linn.  
 
2020 – 2025 on Tartu linnas teostatud aastas 157-222 tehingut hoonestatud elamumaadega. Peale aktiivseid 
aastaid 2023. aastal tehingute arv Tartu linnas vähenes (teostati 157 tehingut), siis 2024. aasta lõpuks tõusis 
võrreldes 2023. aastaga hoonestatud elamumaa tehingute arv Tartu linnas ~12%. Tartu linn hõlmab endas ka 
varasema Tähtvere valla territooriumi, kuid suure osa tehingute arvust moodustavad siiski linnasiseste 
hoonestatud elamumaa kinnisasjade tehingud, kus suur osa tehingutest on vanemate elamute müügitehingud. 
Uuselamute osakaal on linnas väike ja suur osa uushoonetest ehitatakse enda tarbeks, mis müüki ei jõua.  
 
Tartu linnale järgneb tehinguaktiivsuse osas Kambja vald, kus aastatel 2020-2022. on teostatud aastas 
tehinguid vahemikus 100-130 müügitehingut, erandlikult 2021. aastal 171 müügitehingut ja samas 2023. aastal 
vaid 64 hoonestatud elamumaa tehingut. Kambja vallas on 2022. aasta hoonestatud elamumaade tehingute 
arv vähenenud 39% võrreldes 2021. aasta tehingute arvuga ja 2023. aasta tehingute arv on vähenenud 
võrreldes 2022. aasta arvuga ~38%.  2024. aasta tehingute arv tõusis ~22% võrreldes 2023. aasta Kambja 
vallas teostatud tehingutega. Kambja vald on hinnatud Tartu linnaga piirnev vald, kus on suur osa tehingute 
osakaalust uuselamutel, kuna Kambja valla territooriumile on aasta-aastalt rajatud uusi elamurajoone ning suur 
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osa ehitatavatest elamutest on nö müügimajad. Sellest tulenevalt on ka Kambja valla keskmine tehinguhind 
kõrgem võrreldes teiste valdadega.  
 
Elva vallas, Kastre vallas ja Tartu vallas on tehingute arv keskmiselt olnud vaadeldaval perioodil aastas 58-80. 
2022. aastal on nii Kastre kui ka Elva vallas tehingute arv langenud ehk Kastre vallas kokku on teostatud 58 
tehingut hoonestatud elamumaadega, mis on ligikaudu 38,9% vähem võrreldes 2021. hoonestatud elamumaa 
tehingute arvuga. Elva ja Tartu valdades samal perioodil on teostatud vastavalt 87 (võrreldes 2021. aastaga on 
tehingute arv langenud 23%) ja 84 tehingut (samaväärne 2021. aastaga, kui teostati Tartu vallas 85 tehingut). 
2023. aastal on samuti ka Elva ja Tartu valdade tehinguaktiivsus vähenenud ning võrreldes 2022. aasta 
tehingutega on Tartu valla tehingute arv vähenenud ~39% ning Elva valla tehingute arv vähenenud 2023. aastal 
~37%. 2024. aasta tehingute arv on taastunud ning 2024. aasta jooksul on sarnaselt teiste valdadega aktiivsus 
tõusnud 15-30% (enim Tartu vallas ja vähem Elva ning Kastre valdades). 
 
Väiksemate hoonestatud elamumaa tehingute arvuga vallad on olnud Luunja, Nõo ja Peipsiääre vald, kus 
tehinguid 2020-2022. aastate lõikes keskmiselt teostatud aastas 30-54. Luunja vallas on 2022. aastal tehingute 
arv tõusnud, teostatud on 54 tehingut, mis on 33% võrra rohkem võrreldes 2021. aasta tehingute arvuga, kuid 
2023. aastal on langenud 2022. aastaga võrreldes ~40%. Luunja vallas on 2022. aastal valminud mitmeid 
elamute arendusi, mis on tõstnud piirkonna tehinguaktiivsust. Nõo ja Peipsiääre vallas on tehingute arv olnud 
36 (tehingute arv on langenud võrreldes 2021. aastaga 16%) ja 31 (tehingute arv on langenud võrreldes 2021. 
aastaga 38%). Nimetatud piirkondades on viimastel aastatel olnud arendustegevus väheaktiivne. Nõo valla 
tehingute arv 2023. aastal püsis stabiilsena, Peipsiääre vallas aga langes tehinguaktiivsus ~52%. 2024. aastal 
tõusis tehinguaktiivsus märgatavalt ka Luunja vallas, kus tehinguid teostati lausa ~40% rohkem võrreldes 2023. 
aastaga. Valmis suur hulk elamuid uuselamurajoonides. Peipsiääre ja Nõo valdades oli aktiivsuse tõus väiksem, 
kuid siiski märgatav võrreldes 2023. aasaga ehk vastavalt Peipsiääre vallas ~15% ja Nõo vallas ~20%. 
 
Tehinguarvu vähenemise on tinginud nii kinnisvara sesoonsus (suvekuudel teostatakse üldjoondes rohkem 
tehinguid kui sügisesel ja talvisel perioodil), kuid ka ostjate seas leviv lootus kinnisvara hindade alanemise osas. 
Kinnisvara tehingute aktiivsuse vähenemisel mängib suurt mõju ka kõrge inflatsioon ja järsult suurenenud 
EURIBOR. Vähenenud on elanikel kodulaenu võtmise võimekus, mistõttu võib prognoosida tehinguarvu 
stabiilset vähenemist.  
 
Järgneval graafikul on toodud Tartu maakonna valdade hoonestatud elamumaade tehinguaktiivsus ja 
mediaanhinna võrdlus aastatel 2022-2026 I kv. 
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Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas 

 
Hoonestatud maatulundusmaad: 
Hajaasustusega piirkondades tehekase tehinguid valdavalt vanemate talukohtadega, kus kinnisasja 
sihtotstarbeks maatulundusmaa. Hajaasustusega piirkondades uusi elamuid ehitatakse peamiselt omatarbeks 
ning müüki jõuavad neist vaid üksikud.  
 
Tehinguaktiivsus ei tõusnud küll märkimisväärselt, kuid siiski igas vallas on märgata tehingute arvu tõusu 2024. 
aastal võrreldes 2023. aastaga. Vähim hoonestatud maatulundusmaa kinnisasjadega teostatud tehinguid on 
Tartu linna haldusalas, kus mõni üksik tehing on aastate jooksul teostatud varasema Tähtvere valla 
territooriumil. Väga vähe hoonestatud maatulundusmaa tehinguid on teostatud Luunja vallas, Tartu linna 
varasema Tähtvere valla territooriumil ning Nõo vallas, kus tehingute arv on jäänud alla viie. Seega on sealsetes 
piirkondades elanikud paiksemad ning müüki jõuab vähem vara kuna ka pakkumine seal piirkondades väike. 
Tehinguaktiivsus on hoonestatud maatulundusmaa osas olnud suurim 2024. aastal Tartu vallas, kus ka 
keskmised tehinguhinnad on seal piirkonnas Tartu maakonna valdadega võrreldes keskmisest kõrgemad. 
Madalama hinnatasemega on olnud viimastel aastatel Kastre vald, kus madal hinnatase tuleneb kaugusest 
Tartu linnast, halvemas seisukorras vara rohkusest ehk vanad talukohad. Ka hoonestatud maatulundusmaade 
osas on kõrgelt hinnatud Tartu linnaga piirnevad vallad, kus tihti talukohtasid soetatakse aastaringse elukoha 
eesmärgil. Seega on Tartu linnaga piirnevate valdade keskmised hoonestatud maatulundusmaa müügitehingute 
hinnad ka oluliselt kõrgemad. Nendeks piirkondadeks on Tartu vald, Kambja vald, Luunja vald, Nõo vald ja ka 
Kastre vald. Oluliselt kõrgemalt on hinnatud Tartu linna läheduses kuni 20 km kaugusel asuvad talukohad, mille 
eest ollakse valmis maksma kõrgemat hinda võrreldes kaugemal asuvate talukohtadega.  
 
Vanemate ja renoveerimata talukohtade hinnatase kaugemal kui 30 km Tartu linnast jääb valdavalt vahemikku 
~ 50 000- 100 000 €. Renoveeritud talukohtade hinnad Tartu linnast kaugemal kui 30 km algavad ~ 100 000 €. 
Tartu linnale või ka hinnatud vallasiseste linnade vahetus läheduses asuvate talukohtade hinnad on keskmiselt 
20-40% kõrgemad võrreldes linnadest ja teeninduspunktides kaugemal asuvatest eluhoonetest. Samuti 
mõjutab oluliselt varade tehinguhindasid hajaasustusega piirkondades lisaks asukohale, hoonete seisukord, 
tehnolahendused, kinnisasja suurus, kõlvikuline koosseis, piirkonna looduskaunidus, veekogudega piirnemine 
ja juurdepääsuteed. 
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Järgneval graafikul on toodud Tartu maakonna valdade hoonestatud maatulundusmaade tehinguaktiivsus 
alates 2021-2025. 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet, tehingute andmebaas 
 

Pakkumine 

 
Tartu maakonna hoonestatud elamumaade pakkumine on Eesti keskmisega võrreldes suurem ja stabiilsem. 
Pakkumine koondub peamiselt Tartu linna ning selle lähivaldade (Tartu vald, Kambja vald, Luunja vald) 
piirkonda, kus asub enamik aktiivsest elamufondist ning toimub ka kõige intensiivsem arendustegevus. Turul 
leiab nii uusarenduste elamuid kui ka vanemaid renoveerimisvajadusega maju, mis tagab mitmekesise 
pakkumise. Pakkumise maht on piisav, et tagada turu likviidsus ja pidev võrdlusobjektide kättesaadavus. 
 
Pakkumishindu mõjutavad tugevasti asukoht, elamu seisukord, kinnistu suurus ja hoonete tehniline tase, 
mistõttu võib maakonna lõikes näha märkimisväärseid hinnaklasse, mis algavad väga madalalt mõnes 
äärepiirkonnas ja ulatuvad oluliselt kõrgemale Tartu linna lähedastes piirkondades. Üldiselt kujundab elamute 
pakkumist tugev ja aktiivne nõudlus, mida mõjutavad Tartu linna roll regionaalse majandus- ja 
teenuskeskusena. Seetõttu on Tartu maakonna elamute pakkumishinnad mõnevõrra kõrgemad kui Eesti 
keskmised hinnad ning pakutavate objektide hinnatase ületab märgatavalt väiksema tehinguaktiivsusega 
maakondi. Pakkumishindu tõstavad ka arendustegevus, taristu kättesaadavus ning linnalähedaste 
piirkondade atraktiivsus. 
 

Nõudlus 

 
Elamute nõudlus Tartu maakonnas on üldjoontes tugev ja stabiilne, kujunedes eelkõige piirkonna kõrgema 
majandusaktiivsuse, suurema elanike arvu ning Tartu linna keskse rolli mõjul. Nõudlust mõjutavad otseselt 
hästi arenenud taristu, töövõimalused, haridus- ja teadusasutuste koondumine ning piirkonna atraktiivne 
elukeskkond. Suurimat huvi pakuvad elamud Tartu linnas ja selle lähiümbruses, kus mitmekesine 
teenusvõrgustik, tugev tööturg ja arenevad elamupiirkonnad loovad püsiva ja tiheda ostjaskonna nii alalise 
elukoha kui ka investeerimisobjekti otsingul. 
 
Tartu vallas, Kambja vallas ja teistes linnalähedastes piirkondades on nõudlus väga aktiivne, eelistades 
kaasaegseid või heas seisukorras elamuid, mille puhul lisakulutuste vajadus on minimaalne. Kaugemates 
valdades on nõudlus mõõdukas, kuid siiski märgatavalt kõrgem kui Eesti väiksemates maakondades, mida 
toetab toimiv ühendus Tartu linnaga. 
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Üldpildis ületab elamute ostuhuvi Tartu maakonnas Eesti keskmist, mis peegeldab piirkonna kõrgemat 
ostujõudu, elanike liikumist Tartu suunas ning eelistust kvaliteetse elukeskkonna vastu. Tugev nõudlus hoiab 
turu likviidsena ja toetab stabiilsemat hinnataset, muutes Tartu maakonna üheks Eesti 
konkurentsivõimelisemaks ja aktiivsemaks elamuturuks. 
 

Arendustegevus 

 
Arendustegevus Tartu maakonnas on viimastel aastatel olnud märkimisväärselt aktiivne ja koondunud 
peamiselt Tartu linna ning selle lähivaldade piirkonda, kus tugev nõudlus ja hästi välja arendatud taristu 
toetavad uute elamuprojektide algatamist. Kõige intensiivsemad arendusprotsessid toimuvad Tartu linnas, 
Tartu vallas ja Kambja vallas, kus arendatakse nii uusi elamurajoone kui ka üksikelamute ja ridaelamute 
kvartaleid ning kaasajastatakse varasemalt hoonestatud piirkondi. Linnalähedaste alade atraktiivsus – hea 
ühendus Tartu linnaga, koolide ja teenuste lähedusega – soodustab arendajate huvi ja hoiab projektide mahtu 
püsivana. 
Lisaks uusarendustele toimub aktiivne rekonstrueerimistegevus, mille eesmärk on kaasaajastada vanemat 
elamufondi, parandada energiatõhusust ja tõsta olemasolevate elamute kasutus- ja turuväärtust. Tartu 
äärelinna seni alakasutatud kruntidel ning endistel tootmis- või segakasutusega aladel on algatatud mitmeid 
detailplaneeringu muudatusi, mis võimaldavad täiendavat elamuarendust või olemasolevate hoonete 
sihtotstarbe muutmist elamumaaks. 
Statistika näitab, et viimastel aastatel väljastatakse Tartu maakonnas igas kvartalis märkimisväärne hulk 
ehituslube nii uutele üksikelamutele kui ka elamufondi rekonstrueerimiseks. Ehituslubade arv ületab 
väiksemate maakondade näitajad mitmekordselt, mis peegeldab tugevat arendussurvet ja arendajate 
valmisolekut reageerida püsivalt kõrgele nõudlusele. Kasutuslubade arv viitab, et enamik alustatud projekte 
viiakse edukalt lõpuni, mis omakorda kinnitab arendusturu stabiilsust ja riskide maandamise strateegiaid. 
Kaugemates valdades on arendustegevus pigem mõõdukas ja keskendub valdavalt üksikelamute 
rekonstrueerimisele või väiksemamahulistele lokaalprojektidele, kuid tänu Tartu linna tõmbejõule on ka 
nendes piirkondades arendusaktiivsus kõrgem kui Eesti väiksemates maakondades. Tervikpildis 
iseloomustab Tartu maakonna arendustegevust tugev ja järjepidev kasv, mida toetavad kindel nõudlus, 
atraktiivne elukeskkond ja toimiv taristu. See loob arendajatele soodsa ja stabiilse tegutsemisruumi ning 
kujundab Tartu maakonnast ühe Eesti aktiivseima ja konkurentsivõimelisema elamuturu piirkonna. 
 

Üüriturg 

 
Elamute üüripakkumine ja -nõudlus Tartu maakonnas on Eesti mõistes üks aktiivsemaid ning üüriturg on 
suure mahuga ja koondunud eelkõige Tartu linna ning seda ümbritsevatesse omavalitsustesse. Nõudlust 
kujundavad Tartu ülikoolilinna staatus, ulatuslik tudengkond, stabiilne tööturg ning pidev sisemine ränne, mis 
toob piirkonda nii pikaajalisi kui ka lühiajalisi üürnikke. Kõige aktiivsem üüripakkumine ja -nõudlus esineb 
Tartu linnas, kus hinnatakse head taristut, töö- ja õpivõimalusi ning kvaliteetset elukeskkonda. Hästi hooldatud 
ja kaasaegse sisustusega elamud leiavad üürniku kiiresti, eriti piirkondades, mis asuvad ülikooli- ja 
töökeskuste läheduses. 
Tartu vallas ja Kambja vallas on üüriturg mõõdukalt aktiivne, kus üürnikud eelistavad peamiselt heas 
seisukorras elamuid ja uusarenduste piirkondi, mis pakuvad linnalähedast elamist koos hea ühendusega 
Tartu linnaga. Kaugemates valdades on üüriturg märksa tagasihoidlikum ning pakkumine sõltub peamiselt 
üksikutest objektidest, kus üürisuhe tekib sageli erandjuhtudel, sest ostuhinnad on paljudes piirkondades 
piisavalt taskukohased, et kodu ostmine on eelistatum kui pikemaajaline üürimine. 
Üldpildis on Tartu maakonna üüriturg aktiivsem kui Eesti keskmine ning iseloomult selgelt nõudluspõhine. 
See tähendab, et sobivalt hinnastatud ja heas korras elamud leiavad üürniku lühikese aja jooksul, samas kui 
suuremad, kehvemas seisukorras või ebamugava asukohaga elamud liiguvad aeglasemalt ja võivad vajada 
hinnakompromisse. Linnalähedastes piirkondades mõjutavad üürituru taset nii üliõpilaskonna liikumine, 
tööturu stabiilsus kui ka arendustegevuse laienemine, mis tekitab täiendavat pakkumist, kuid nõudlus püsib 
sellest hoolimata tugev. 
Tervikuna peegeldab Tartu maakonna üüriturg piirkonna tugevat majanduslikku ja demograafilist tõmbejõudu, 
kus elamute üürimine ei ole üksnes vajaduspõhine, vaid ka aktiivne osa investeerimis- ja eluasemeturust, 
pakkudes turuosalistele stabiilset tehingute voogu ja head likviidsust. 
 

Müügiperioodid 
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Elamute müügiperioodid Tartu maakonnas on üldjuhul lühemad kui Eestis keskmiselt ning sõltuvad peamiselt 
objekti asukohast, seisukorrast, hinnatasemest ja piirkonna väga aktiivsest turuliikumisest. Kiiremini leiavad 
ostja heas korras, kaasaegsed või renoveeritud elamud Tartu linnas ja selle lähiümbruses, kus tugev nõudlus 
ning laiapõhjaline ostjaskond võimaldavad müügiperioode hoida selgelt keskmisest lühemal. Hästi 
hinnastatud ja korralikus seisus elamud müüakse sageli mõne nädala kuni paari kuu jooksul, eriti 
atraktiivsetes asukohtades, kus konkurents ostjate vahel on märgatav. 
Tartu vallas ja Kambja vallas kujunevad müügiperioodid üldjuhul mõõdukaks – sobivalt hinnastatud ja heas 
seisukorras elamud leiavad ostja reeglina paari kuu jooksul, samas kui renoveerimist vajavate või 
ebamugavamas asukohas paiknevate objektide müügiperiood võib pikeneda. Kaugemates valdades on 
müügiperioodid küll pikemad, kuid siiski lühemad kui paljudes väiksemates maakondades, sest Tartu linna 
lähedus hoiab ostuhuvi elavana ka äärealadel. 
Üldpildis viitavad müügiperioodid sellele, et Tartu maakonna elamuturg on kiirema käibega ja ostjate aktiivsus 
on kõrge, mistõttu müügiprotsess on suures osas prognoositav ja sõltub eeskätt objekti kvaliteedist ning 
müüja hinnastrateegiast. Tugev nõudlus ja likviidne turg võimaldavad hästi hinnastatud elamute puhul 
saavutada suhteliselt lühikese müügiperioodi, samas kui kehvemas seisukorras või ülehinnatud objektid 
võivad müügis olla oluliselt kauem. Tervikuna iseloomustab Tartu maakonna müügiperioode aktiivne, stabiilne 
ja kiirem turudünaamika, mis eristab piirkonda selgelt väiksema käibega maakondadest. 
 

Prognoos 

 
Lähima aasta prognoosi järgi püsib Tartu maakonna elamuturg aktiivne ja stabiilne, kajastades piirkonna 
tugevat nõudlust, jätkuvat demograafilist kasvu ning Tartu linna kui ülikooli- ja majanduskeskuse tõmbejõudu. 
Intressimäärade stabiliseerumine võib ostjate kindlustunnet veelgi toetada, mistõttu võib tehinguaktiivsus 
püsida keskmisest kõrgemal, eriti linnas ja selle lähiümbruses. Arvestades turu laiapõhjalist ostjaskonda – 
tudengid, spetsialistid, pered ja sisemine ränne – ei ole oodata nõudluse olulist langust ka ettevaatlikuma 
majanduskeskkonna korral. 
Heas seisukorras elamud ja kaasaegsed energiatõhusad hooned leiavad eeldatavasti jätkuvalt kiiresti ostja, 
kuna nõudlus kvaliteetsete objektide järele ületab sageli pakkumise. Samal ajal võivad vanemad ja ulatuslikku 
renoveerimist vajavad elamud püsida müügis kauem ning olla rohkem mõjutatud hinnaläbirääkimistest, eriti 
äärealadel. Linnalähedastes valdades, nagu Tartu vald ja Kambja vald, jääb turg prognoosi kohaselt endiselt 
aktiivseks tänu arendustegevusele, heale taristule ja rahvastiku kasvule. 
Hinnad tervikuna püsivad tõenäoliselt stabiilsed või mõõdukas kasvutrendis, sest turu tasakaalu toetavad nii 
tugev nõudluse baas kui ka arendustempo. Olulist hinnalangust ei ole lähiajal ette näha, kuivõrd Tartu piirkonna 
likviidsus ning elanike lisandumine aitavad säilitada hinnataset ka võimalike majanduskõikumiste korral. 
Kaugemates valdades võib turg kulgeda rahulikumalt, kuid Tartu linna mõju hoiab ka nende piirkondade 
aktiivsuse kõrgemal kui Eesti äärealadel keskmiselt. 
Üldiselt viitab prognoos sellele, et Tartu maakonna elamuturg jätkab lähiajal tasakaaluka, kuid nõudlusest 
toetatud tempoga ning olulisi negatiivseid muutusi tehinguaktiivsuses või hinnatasemes ette näha ei ole. Turg 
püsib konkurentsivõimeline ja suures osas stabiilne, muutes piirkonna üheks Eesti jätkusuutlikumaks elamute 
turupiirkonnaks. 
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Üüriturg 

 
Elamute üüripakkumine ja -nõudlus Tartu maakonnas on Eesti mõistes üks aktiivsemaid ning üüriturg on suure 
mahuga ja koondunud eelkõige Tartu linna ning seda ümbritsevatesse omavalitsustesse. Kõige aktiivsem 
üüripakkumine ja -nõudlus esineb Tartu linnas, kus hinnatakse head taristut, töö- ja õpivõimalusi ning 
kvaliteetset elukeskkonda. Hästi hooldatud ja kaasaegse sisustusega elamud leiavad üürniku kiiresti, eriti 
piirkondades, mis asuvad ülikooli- ja töökeskuste läheduses. 
Tartu vallas ja Kambja vallas on üüriturg mõõdukas, kus üürnikud eelistavad peamiselt heas seisukorras 
elamuid ja uusarenduste piirkondi, mis pakuvad linnalähedast elamist koos hea ühendusega Tartu linnaga. 
Kaugemates valdades on üüriturg tagasihoidlik ning pakkumine sõltub peamiselt üksikutest objektidest, kus 
üürisuhe tekib sageli erandjuhtudel, sest ostuhinnad on paljudes piirkondades piisavalt taskukohased, et kodu 
ostmine on eelistatum kui pikemaajaline üürimine. 
Üldpildis on Tartu maakonna elamute üüriturg aktiivsem kui Eesti keskmine ning iseloomult selgelt 
nõudluspõhine. See tähendab, et sobivalt hinnastatud ja heas korras elamud leiavad üürniku lühikese aja 
jooksul, samas kui suuremad, kehvemas seisukorras või ebamugava asukohaga elamud liiguvad aeglasemalt 
ja võivad vajada hinnakompromisse.  
 

Müügiperioodid 

 
Elamute müügiperioodid Tartu maakonnas on üldjuhul lühemad kui Eestis keskmiselt ning sõltuvad peamiselt 
objekti asukohast, seisukorrast, hinnatasemest ja piirkonna aktiivsest turuliikumisest. Kiiremini leiavad ostja 
heas korras, kaasaegsed või renoveeritud elamud Tartu linnas ja selle lähiümbruses, kus suurem nõudlus ning 
laiapõhjaline ostjaskond võimaldavad müügiperioode hoida selgelt keskmisest lühemana. Hästi hinnastatud ja 
korralikus seisus elamud müüakse sageli mõne nädala kuni paari kuu jooksul, eriti atraktiivsetes asukohtades, 
kus konkurents ostjate vahel on märgatav. 
Tartu vallas ja Kambja vallas kujunevad müügiperioodid üldjuhul mõõdukaks – sobivalt hinnastatud ja heas 
seisukorras elamud leiavad ostja reeglina mõne kuu jooksul, samas kui renoveerimist vajavate või 
ebamugavamas asukohas paiknevate objektide müügiperiood võib pikeneda kuni kuue kuuni.  
Üldpildis viitavad müügiperioodid sellele, et Tartu maakonna elamuturg on kiirema käibega ja ostjate aktiivsus 
on kõrge, mistõttu müügiprotsess on suures osas prognoositav ja sõltub eeskätt objekti kvaliteedist ning müüja 
hinnastrateegiast. Suurem nõudlus ja likviidne turg võimaldavad hästi hinnastatud elamute puhul saavutada 
suhteliselt lühikese müügiperioodi, samas kui kehvemas seisukorras või ülehinnatud objektid võivad müügis 
olla oluliselt kauem. Keskmiselt on Tartumaa eluhoonete müügiperioodid keskmiselt kuni 6 kuud. Samas 
 

Prognoos 

 
Tuginedes statistikaandmetele ja turuülevaatele on hindaja prognoos 2026. aastaks järgmine: 

• elamute tehinguaktiivsus jääb sarnaselt 2025. aasta tasemele või liigub stabiilselt tõusvas suunas; 

• elamute keskmine tehinguhind jääb sarnasele tasemele 2025. aastaga võrreldes, kus periooditi võivad 
keskmist hinda mõjutada üksikud väga heas korras kalimate varade tehingud; 

• enameelistatud on optimaalse suurusega hooned, kus on 4 ja enam tuba; 

• aina enam jälgitakse ja eelistatakse energiatõhusust ning tehnosüsteeme, mis tagavad väiksemad kulud; 

• uusi hooneid on lisandumas Taretu linna lähiümbruse valdade elamurajoonidesse, kaugemates 
piirkondades ehitatakse ja rekonstrueeritakse eelkõige omatarbeks; 

• müügiperioodid püsivad stabiilsetena. 
 

 

4.3 Konkureeriv pakkumine 

 
Pakkumisinfo on esitatud kinnisvaraportaali KV.ee põhjal, andmed seisuga 22.05.2026. a. 
 
Kastre vallas on pakkumises 43 elamut, mille pakkumishinnad on vahemikus 35 500 € – 449 000 €. Pakkumises 
olevad elamud on erinevas seisukorras ning nende hulgas on nii kivi- kui ka puitelamuid. Odavamate hindadega 

http://www.kv.ee/
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on pakkumises renoveerimist vajavad üksikelamud/suvilad, kus hoonestus halvas seisukorras ning kallimad 
pakkumised on heas seisukorras rekonstrueeritud või uued/uuemad eluhooned.  
 
Hinnatav vara ei ole avalikus müügipakkumises. 
 
Pakkumistena on välja toodud enim sarnaste näitajatega varasid Kastre vallast ja ka teistest Tartu ümbruses 
asuvatest sarnastest piirkondadest. Võrreldavad müügipakkumised on koondatud järgmisesse tabelisse: 
Aadress Objekti kirjeldus Kinnistu pind, 

m² 
Elamu suletud 
netopind m² 

Pakkumise 
hind (€) 

Kurista, Kastre vald 

 

Hoone seisukord: rahuldav 

Ehitusaasta: 1916 

Välisseina liik: kivi 

Ruumide seisukord: rahuldav 

Kohtkindel sisustus: puudub 

Toalisus: - 

Küte: ahiküte 

Abihooned: puuduvad 

Kuulutuse link: www.kv.ee/3697234 

1740 127 43 000 

Pille, Paluküla, Kastre vald 

 

Hoone seisukord: rahuldav 

Ehitusaasta: 1937 

Välisseina liik: puit 

Ruumide seisukord: rahuldav 

Kohtkindel sisustus: puudub 

Toalisus: 3 

Küte: ahiküte 

Abihooned: puuduvad 

Kuulutuse link: www.kv.ee/3878666 

23 790 85,1 55 000 

Vastse, Rookse, Kastre vald

 

Hoone seisukord: rahuldav 

Ehitusaasta: - 

Välisseina liik: kivi 

Ruumide seisukord: halb 

Kohtkindel sisustus: puudub 

Toalisus: - 

Küte: ahiküte, elektriküte 

Abihooned: olemas 

Kuulutuse link: www.kv.ee/3731108 

29417 181,1 60 000 

Kangru, Lääniste, Kastre 
vald 

 

Hoone seisukord: hea 

Ehitusaasta: - 

Välisseina liik: puit 

Ruumide seisukord: hea 

Kohtkindel sisustus: köögimööbel 

Toalisus: 3 

Küte: õhk-õhk soojuspump 

Abihooned: puuduvad 

Kuulutuse link: www.kv.ee/3785498 

6650 49,2 119 700 

Õunaaia vkt 2, Ignase, 
Kastre vald 

 

Hoone seisukord: rahuldav 

Ehitusaasta: - 

Välisseina liik: puit 

Ruumide seisukord: hea / rahuldav 

Kohtkindel sisustus: puudub 

Toalisus: 3 

Küte: ahiküte, elektriküte 

Abihooned: puuduvad 

Kuulutuse link: www.kv.ee/3769990 

3054 142,3 119 700 
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Aadress Objekti kirjeldus Kinnistu pind, 
m² 

Elamu suletud 
netopind m² 

Pakkumise 
hind (€) 

Männi 14, Päkste, Kastre 
vald

 

Hoone seisukord: rahuldav 

Ehitusaasta: 1947 

Välisseina liik: puit 

Ruumide seisukord: rahuldav 

Kohtkindel sisustus: olemas 

Toalisus: 4 

Küte: ahiküte 

Abihooned: olemas 

Kuulutuse link: www.kv.ee/3772113 

19982 84,7 160 000 

Allikas: kinnisvaraportaal KV.ee 

 
Eespool toodud varade puhul on tegemist pakkumishindadega, mitte müügihindadega. On olemas võimalus, et 
pakkumishinnad avaliku müügi käigus oluliselt langevad või enampakkumise tingimustes tõusevad. Seetõttu 
hindaja hinnangul hinnatud turuväärtuse ning pakkumishindade otsene võrdlemine ei suurenda hinnatud 
tulemuse täpsust. 
 

4.4 Turustatavuse analüüs 

 
Turustatavuse analüüs on protsess, mille käigus uuritakse, kuidas konkreetne vara neeldub, st kui pika aja jooksul 
vara müüakse või renditakse oodatavates turutingimustes. See põhineb hinnatava vara turusegmendi turu-
uuringul. Turustatavuse analüüs lisab turuanalüüsi kasutajale turu dimensiooni, uurides seega nõudluse ja 
konkureeriva pakkumise vahekorda hinnatava vara turusegmendis objektiivsemalt. (EVS 875-10) 
 

Vara lõppkasutajad, 
iseloomulikud tunnused 

Sarnaste elamute peamisteks ostjateks on pered, kes soovivad soetada vara 
elukohana kasutamiseks ja on arvestanud renoveerimisega kaasnevate 
kuludega.   

Lõppkasutajate osakaal, kes 
soovib ja on võimeline 
soetama hinnatavat vara 

Vara ostjateks on peamiselt keskmise sissetulekuga inimesed. Vara on 
kättesaadav suuremale hulgale lõpptarbijatest tulenevalt hinnatasemest, 
samas on vajalikud lisainvesteeringud. 

Vara turusegmendi nõuetele 
vastavus 

Vastab nõudmistele osaliselt. Tegemist on keskmise suurusega kinnistuga 
hajaasustusega alal, millel paikneb keskmisest väiksema suletud netopinnaga 
üksikelamu, millel on hinnatud toalisus. Üksikelamu konstruktsioonide ja 
fassaadiviimistlus seisukord on rahuldav ja siseviimistluse seisukord on 
samuti rahuldav. Üksikelamu on ehitatud puitkonstruktsioonil. Hoones on 
vähem hinnatud küttesüsteem. Hooned vajavad renoveerimist.   

Konkureeriva pakkumise 
osakaal turul 

Kastre vallas on üksikelamuid pakkumises keskmiselt. Suurem osa 
pakkumises olevatest elamutest asuvad Tartu linna lähiümbruse 
elamurajoonides ja on uuemad elamud. 

Piirkonna arendusprojektide 
hulk/osakaal, mis lisandub 
lähiperioodil pakkumisse 

Tartu linna lähiümbruses ehitavad mitmed arendajad üksikelamuid müügiks. 
Müügiks ehitatakse nii puitmaju kui ka kivimaju, mille suletud netopinnad 
jäävad üldjuhul alla 150 m2 ja müügihinnad vahemikus ~350 000 kuni 400 000 
€, suuremad ja uued elamud ka kallimalt. Tartu linnast eemal pigem 
uusarendused puuduvad ja ehitatakse vaid omatarbeks.  
 
Uute arendusprojektide lisandumist lähiaja on keeruline prognoosida, kuid 
tulenevalt üldisest majanduse jahenemisest jääb arendustegevus hindaja 
hinnangul mõnevõrra väiksemasse mahtu. 

Müügiperioodi pikkus 
sarnaste varade osas 

Piirkonnas on elamute müügiperioodiks keskmiselt 6 kuud.  

Piirkonna müügihinnad/ 
rendihinnad/ vakantsus 

Langenud intressimäärade ning majanduse ja tarbijakindluse mõningase 
paranemise taustal on Eesti kinnisvaraturg jõudnud taastumise faasi. 
Turuosaliste ostujõud on taastunud, millest tulenevalt on aktiivsus ning 
segmenditi ka tehinguhinnad kerges kasvutrendis ning tõenäoliselt jätkub 
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sama trend ka järgmistel kuudel. Tulenevalt geopoliitilisest turbulentsidest 
ning üldisest majandusolukorrast, on pikemate prognooside tegemine endiselt 
keeruline. 

Vara alternatiivsed kasutused Suvekodu 
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5. Turuväärtuse hindamine 

5.1 Parim kasutus 

 
Parim kasutus (highest and best use) – vara kõige tõenäolisem kasutus, mis on füüsiliselt võimalik, vajalikult 
põhjendatud, õiguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille tulemusena hinnatav vara omandab 
kõrgeima väärtuse (EVS 875-1). 
 
Hinnatav kinnisasi asub Kastre vallas Lääniste külas. Kinnisasja sihtotstarve 100% elamumaa (üldplaneeringu 
järgselt on maa-ala kasutus määramata). Katastriüksusel paikneb ehitisregistris registreeritud üksikelamu, lisaks 
on olemas abiehitised. Olemas on juurdepääsutee, veevarustus ning elektriliitumine. Elamu ruumilahendus ja 
hoone kasutusotstarve võimaldab hoone kasutamist elamuna. Arvestades vara asukohta ja funktsionaalset 
koosseisu (hoone on kasutatav elamuna, kuid vajab renoveerimist) on tänasele juriidiliselt lubatavaks kasutuseks 
kasutamine elukondliku varana, kuna sellisel käsitlusel omandab vara kõrgeima turuväärtuse. Muud 
kasutusotstarbed (ärimaa, tootmismaa jne) ei ole kooskõlas kehtiva üldplaneeringuga ning lisaks muu 
kasutusotstarbe puhul (nt äri- või tootmismaana) ei omandaks hinnatav vara kõrgeimat turuväärtust. 
 
Arvestades hinnatava vara asukohta, olemust (maa sihtotstarve, ehitiste projektlahendus ja kasutusotstarve) ning 
kinnisvaraturu hetkeolukorda, samuti vara olemasoleva kasutuse vastavust juriidiliselt lubatule, on vara parim 
kasutus üksikelamuga elamumaa, kuna selle tulemusena omandab hinnatav vara kõrgeima turuväärtuse. 
 

5.2 Hindamismeetodi valik 

 
Vara hindamisel on võimalik rakendada erinevaid meetodeid vastavalt vara olemusele ja kasutusele. Kinnisvara 
hindamisel on kolm põhimeetodit: 

• turupõhine käsitlus ehk võrdlusmeetod (Sales Comparison Approach). Võrdlusmeetod ehk turupõhine käsitlus 
põhineb analüüsil, mille alus on hinnatava vara võrdlus sarnaste müüdud varadega. Võrdluse käigus 
korrigeeritakse müüdud varade hindu, pidades silmas tehingust ja varast tulenevaid erisusi, ning leitakse 
hinnatava vara väärtus. Turuväärtuse hindamisel on meetodi aluseks asenduspõhimõte: võimalik ostja ei ole 
valmis maksma vara eest rohkem kui sarnaste varade eest tavaliselt turul makstakse. Turuväärtuseni jõutakse 
võrdlusmeetodi rakendamisel juhul, kui võrdlemisel aluseks olevad tehingud on tehtud vaba turu tingimustes 
ja võrdluse käigus toimuv erisuste arvesse võtmine tugineb turuinformatsioonile. (EVS 875-11) 

• tulupõhine käsitlus ehk tulumeetod (Income Approach). Tulupõhine käsitlus ehk tulumeetod põhineb vara 
võimel genereerida tulevikus tulu. Väärtusena käsitletakse oodatava tulu nüüdisväärtust. Rakendades 
kinnisvara hindamisel tulumeetodit, on aluseks põhimõte, et ostja ei ole nõus vara eest maksma rohkem, kui 
on vara oodatavate rahavoogude nüüdisväärtus kogu vara kasutusea või hoidmisperioodi jooksul. 
Tulumeetodit rakendatakse tulutootva kinnisvara (renditav vara või renditava varana käsitletav) hindamiseks, 
mille väärtuse määrab tulu tootmise võime ja seda on võimalik prognoosida. (EVS 875-9) 

• kulupõhine käsitlus ehk kulumeetod (Cost Approach). Kulupõhine käsitlus ehk kulumeetod lähtub põhimõttest, 
et potentsiaale ostja ei ole valmis vara eest maksma rohkem, kui tuleks kulutada sarnase kasulikkusega vara 
ostmiseks või loomiseks, arvestades ka kaasnevaid riske ja ebamugavust. Sageli on hinnatav vara võrreldes 
alternatiivse varaga vähem atraktiivne tulenevalt vanusest, kulumisest jms. Seega kohandatakse tulemus 
kulumi arvesse võtmise kaudu. (EVS 875-8) 

 
Üks levinumaid hindamismeetodeid, mis ei kuulu hindamise kolme põhimeetodi hulka, kuid mida tihtipeale 
käsitletakse eraldi meetodina, on jäägi- ehk residuaalmeetod. Seda kasutatakse maa hindamisel ja ka 
renoveerimist vajava ning poolelioleva (ehitusjärgus) hoonega kinnisvara kui terviku hindamisel. Jäägimeetodi 
asutamisel tuleb silmas pidada, et turuväärtuse hindamine eeldab, et kõik sisendid on tuletatud turult.  (EVS 875- 
8) 
 
Tihtipeale ei ole võimalik ainult ühe meetodi kasutamine ja meetodeid tuleb omavahel kombineerida. Meetodite 
kombinatsioonid võivad olla oma olemuselt erinevad. Selle all võib mõista eri meetodite rakendamist sama vara 
hindamisel. Sel juhul saadakse hindamistulemus eri meetoditel saadud tulemuste ühitamise teel.  
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Hinnatava vara näol on pigem tegemist müügiobjektiga kui üüriobjektiga ning tõenäolisem on vara ost 
omakasutusse, mitte üüritulu teenimise eesmärgil. Sellest lähtuvalt on kasutusolevate elamute hindamiseks 
valitud Eesti vara hindamise standardiseeriale EVS 875 vastavalt võrdlusmeetod.  
 

5.3 Hindamiskäik 

 
Hinnatava vara turuväärtust mõjutavad tegurid: 

Positiivsed tegurid Negatiivsed tegurid 

Privaatne asukoht Kaugus suurematest linnadest ja 
teeninduspunktidest 

Abihoonete olemasolu (sh saunaruumid) Hooned vajavad kaasajastamist 

Hea juurdepääs Elamus puudub tualettruum ja pesemisruum 

Elamusse viidud veevarustus  

 
Hindamisel oleme võtnud võrdluseks võimalikult lähedases ajavahemikus võrreldavas piirkonnas müüdud 
analoogsed varad, mis sarnanevad hinnatavale varale oma kvalitatiivsete ja arvuliste näitajate poolest. 
Hindamisel on kasutatud Uus Maa ja Maa- ja Ruumiameti tehingute andmebaasis leiduvat tehinguinfot.  
 
Valimi koostamisel on esmaste valikutena aluseks võetud: 

• asukoht Tartu maakond; 

• kinnistu hoonestuseks on üksikelamu; 

• eelistatud on ajaliselt hilisemaid tehinguid; 

• tehingud, mille kohta on hindajal teada võrdlusmeetodi rakendamiseks piisava detailsusega informatsioon; 

• vabaturutingimustes teostatud tehingud. 
 
Valmisse jäid järgmised tehingud:  
Aadress Tehingu 

aeg

Tehingu

hind, €

Kinnistu 

pindala m
2

Elamu 

suletud 

netopind m
2

Hoone konstruktsioon, valmidus, ehitusaasta

Võnnu alevik, 

Kastre vald
03.2026 66 500  12 383 80,6

Hoone konstruktsioon: palk

Hoone seisukord: rahuldav

Siseviimistluse seisukord: rahuldav, oslaiselt viimistlus eemaldatud 

Kohtkindel sisustus: -

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: rahuldavas korras abihoone

Lisategurid: veekogu puudub

Kurista küla, Kastre 

vald
01.2026 159 000  66 017 130,2

Hoone konstruktsioon: palk

Hoone seisukord: hea

Siseviimistluse seisukord: väga hea

Kohtkindel sisustus: olemas

Küte: ahiküte, õhk-vesi kütte valmidus (agregaat paigaldamata)

Kõrvalhooned: rahuldavas korras abihoone

Lisategurid: veekogu puudub

Lääniste küla, 

Kastre vald
01.2026 80 000  1 210 46,9

Hoone konstruktsioon: puit

Hoone seisukord: rahuldav/hea

Siseviimistluse seisukord: hea/rahuldav, kulumiga

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: heas korras abihoone

Lisategurid: veekogu kinnistul puudub

Sava küla, Luunja 

vald
09.2025 109 000  10 847 119,3

Hoone konstruktsioon: puit (tellisvoodriga)

Hoone seisukord: rahuldav

Siseviimistluse seisukord: rahuldav

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: rahuldavas korras

Lisategurid: veekogu puudub  
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Aadress Tehingu 

aeg

Tehingu

hind, €

Kinnistu 

pindala m
2

Elamu 

suletud 

netopind m
2

Hoone konstruktsioon, valmidus, ehitusaasta

Sava küla, Luunja 

vald
08.2025 60 000  10 636 57,4

Hoone konstruktsioon: puit 

Hoone seisukord: rahuldav/halb

Siseviimistluse seisukord: rahuldav/halb

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: rahuldavas/halvas korras

Lisategurid: veekogu puudub

Võnnu alevik, 

Kastre vald
06.2025 60 000  16 010 174,9

Hoone konstruktsioon: kivi

Hoone seisukord: rahuldav

Siseviimistluse seisukord: rahuldav

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned:-

Lisategurid: veekogu puudub

Muri küla, Luunja 

vald
05.2026 116 000  21 128 41,5

Hoone konstruktsioon: puit 

Hoone seisukord: halb

Siseviimistluse seisukord: halb

Kohtkindel sisustus: -

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: halvas korras

Lisategurid: veekogu puudub

Kurista küla Kastre 

vald
04.2025 55 000  33 472 92,4

Hoone konstruktsioon: palk

Hoone seisukord: rahuldav

Siseviimistluse seisukord: rahuldav

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: rahuldavas korras abihooned

Lisategurid: veekogu puudub

Kurista küla Kastre 

vald
03.2026 59 900  4 548 78

Hoone konstruktsioon: palk

Hoone seisukord: rahuldav

Siseviimistluse seisukord: rahuldav

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: rahuldavas korras abihooned

Lisategurid: veekogu puudub

Aardlapalu küla, 

Kastre vald
02.2025 93 000  3 884 51,8

Hoone konstruktsioon: puit

Hoone seisukord: rahuldav/hea

Siseviimistluse seisukord: rahuldav, ehitusjärgus osaliselt

Kohtkindel sisustus: vanad köögikapid

Küte: ahiküte

Kõrvalhooned: heas korras abihoone

Lisategurid: veekogu kinnistul puudub  
 
Märkused:  

• Tehingusummasid käsitletakse nö lõpphindadena. Teadlik ja sunduseta müüja ei müü oma vara odavamalt ja ostja ei 
maksa rohkem kui vara eest on võimalik turul saada olenemata sellest, kas tehing kuulub käibemaksuga maksustamisele 
või mitte. 

• Võrreldavate müügitehingute hind võib sisaldada ka müügitegevusega seotud kulusid, kuid seda käsitletakse turul kui 
lõpphinda ostja jaoks ning vara turuväärtust need ei mõjuta (müügitegevusega seotud kulusid ei lisata eraldi  hinnatava 
vara turuväärtusele). 

 
Võrdlustehingute valik 
Tehingutena on kasutatud enim sarnanevaid ja võimalusel ajaliselt hilisemaid tehinguid. Valikust on välja jäetud 
tehingud, mis erinevad oluliselt oma näitajatelt – suuruselt, asukohalt, seisukorralt või on ajaliselt vanemad. 
Valitud võrdlustehingud on märgitud eelnevas tabelis halli tooniga. Ühe tehinguna on kasutatud ka sarnase 
hoonestusega tehingut naabervallast (Luunja vallast), mis asub ka Tartust sarnasel kaugusel ning ühe tehinguna 
ligikaudu aasta tagasi teostatud tehinguid, kuid mis enim sarnaneb näitajatelt ja asub samas külas.  
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Võrdlusühiku valik 
Võrdlusühik (comparison unit) on ühik, mille abil kohandamise võtteid kasutades leitakse vara väärtus 
võrdlusmeetodil. Tavaliselt on võrdlusühikuks ühik, mida kasutatakse turul kauplemisel, pidades silmas 
konkreetse toote, turusegmendi ja -piirkonna eripärasid. (EVS 875-11) 
 
Turuväärtuse hindamisel on aluseks võetud tehingute tervikhind, kuna turuanalüüsi tulemusena on teada, et 
turuosalised teevad enda otsuseid antud turusektoris lähtuvalt tehingu tervikhinnast. 
 
Kohanduste põhimõtted 
Kohandamine (adjusting) on protseduur, mida kasutatakse võrreldava vara hinna teisendamiseks, lähtudes  
erisustest võrreldes hinnatava varaga. Kohandamisel võetakse arvesse võrreldava tehingu ja vara erisused, 
kasutades selleks kvantitatiivseid ja kvalitatiivseid võtteid. (EVS 875-11)  
Ajaldamine (time adjusting) on võrdlustehingu hinna kohandamine, võttes arvesse hinnatõusu või -langust, mis 
on toimunud võrreldava varaga tehingu toimumise ja väärtuse kuupäeva vahelisel alal (EVS 875-11). 
 
Erisuste hindamisel on kasutatud protsentuaalset kohandust, kusjuures võrreldavate varade kohandamisel 
arvestatakse hinnatava vara turuväärtust tõstev tegur positiivse märgiga ja turuväärtust alandav tegur negatiivse 
märgiga. Sarnaste näitajate puhul kohandust ei teostata (kohandus on null). 
 
Protsentuaalse kohanduse minimaalne täpsus on tavapäraselt 5%. Võrdluse käigus toimuv erisuste arvesse 
võtmine tugineb turuinformatsioonile. Rahalises väärtuses mõõdetavaid suuruseid (nt panipaiga, parkimiskoha 
mõju turuväärtusele) on võimalik hindamisel arvestada kõrgema täpsusastmega.  
 
Kohandatud tehinguhindadele osakaalude andmisel lähtume põhimõttest, et absoluutkohanduselt väikseima 
summaarse kohandusega tehingule antakse suurim osakaal ning suurima summaarse kohandusega tehingule 
väikseim osakaal. 
 
Võrdluselemendid ja selgitused 
Võrdluselement (element of comparison) on vara või tehingut iseloomustav näitaja, mida kasutatakse 
kohandamisel ja mille valikul lähtutakse selle olulisusest vara väärtuse kujunemisel (EVS 875-11). 
 
Võrdluselementidena on valitud tegurid, mis enim mõjutavad vara turuväärtust. Muid parameetreid ei ole eraldi 
kohandatud, sest nende osas on hinnatav vara võrdlustehingutega samaväärne või vastav erinevus ei ole 
kohandamise täpsust arvestades selleks piisavalt oluline turuväärtuse mõju osas. 
 
Tehinguga seotud võrdluselemendid: 

Tehingu aeg Turusituatsiooni muutus võrreldavate varade müügiaja ja hinnatava vara väärtuse 
kuupäeva vahel. Ajalist kohandust on rakendatud, kui turusituatsioonis on suurem kui 
5%-line muutus. 

 
Varaga seotud võrdluselemendid: 

Asukoht Asukoha mõju kinnisvara turuväärtusele on märkimisväärne, kusjuures määravaks 
osutuvad piirkonna infrastruktuur ja kättesaadavad teenused. Hea ligipääs 
haridusasutustele (koolid, lasteaiad), kaubandus- ja tervishoiuteenustele suurendab 
kinnisvara atraktiivsust ning tõstab selle turuväärtust. Samuti on oluline ühistranspordi 
olemasolu ja tõhus ühendus lähima linnakeskusega, mis on eriti oluline perede ja 
eakamate elanike jaoks. 
Üldjuhul kehtib põhimõte, et kinnisvara väärtus on kõrgem, mida lähemal see asub 
kesklinnale. Siiski tuleb arvestada ka konkreetse piirkonna iseloomu ja 
arenguperspektiive. Turvaline, roheline ja rahulik elukeskkond on ostjate seas kõrgelt 
hinnatud ning piirkonna maine võib oluliselt mõjutada ostjate valmisolekut maksta 
kõrgemat hinda. 

Kinnistu pindala Üksikelamute turuväärtuse kujunemisel mängib olulist rolli kinnistu pindala. 
Hinnatumad on üldjuhul elamud, mis paiknevad suurematel kinnistutel, kuna need 
pakuvad rohkem privaatsust, paremaid võimalusi haljastuseks, lisarajatiste (nt 
abihooned, saunad, terrassid) rajamiseks ning paindlikkust kinnistu kasutamisel. 



 
47 / 65 

 

 

OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa eksperthinnang 22625/0426/R 

Ragne Teos, e-post: ragne.teos@uusmaa.ee, tel +372 5377 8777 

Tiheasustusaladel, kus ruum on piiratud ja infrastruktuur tihedam, peetakse 
optimaalseks kinnistu pindalaks vahemikku 1000-1500 m². Väiksemad kinnistud 
võivad olla vähem atraktiivsed peredele, kes eelistavad suuremat õueala, samas kui 
liiga suured kinnistud võivad tähendada suuremaid hoolduskulusid ja olla vähem 
praktilised linnalähedases kontekstis. 
Kokkuvõttes sõltub kinnistu pindala mõju turuväärtusele piirkonna iseloomust, 
sihtgrupi eelistustest ja kinnistu kasutusvõimalustest. Optimaalse suurusega 
kinnistud vastavas asustustüübis on turul paremini likviidsed ja saavutavad kõrgema 
hinnataseme. 

Hoone suletud 
netopind (m²) 

Üldjuhul kehtib, et mida suurem on hoone suletud netopind, seda kõrgem on selle 
tehingu tervikhind, kuna suurem pind viitab avaramale elamispinnale, rohkematele 
ruumidele ja suuremale kasutusvõimaluste hulgale. See on eriti oluline peredele, kes 
vajavad mitut magamistuba, kodukontorit või lisaruume hobideks ja ladustamiseks. 
Turul on siiski täheldatav piirväärtus, mille ületamisel lisapind ei tõsta enam 
proportsionaalselt vara turuväärtust. Eesti elamute turupraktikas on see piir 
tavaliselt umbes 350 m². Sellest suuremate elamute puhul muutub lisapind 
sageli funktsionaalselt üleliigseks või ebapraktiliseks, kuna: 

• suuremad pinnad toovad kaasa kõrgemad ekspluatatsioonikulud (küte, hooldus, 
remont). 

• ostjaskond, kes vajab või suudab hinnata väga suuri elamispindu, on oluliselt 
kitsam. 

• suuremad hooned võivad vajada täiendavat haldus- või teeninduspersonali, mis ei 
sobi tüüpilise eramaja kasutusviisiga. 

Lisaks võib väga suure suletud netopinnaga elamu turunduslik atraktiivsus väheneda, 
kuna ostjad eelistavad sageli optimaalse suurusega ja hästi planeeritud elamuid, kus 
ruumide ja pindade suhe on tasakaalus. 

Hoone seisukord, 
ehitusaasta, 
välisseina liik 

Konstruktsioonide seisukord väljendab hoone kandvate ja piiravate osade (nt 
vundament, kande- ja vahelaed, katus, välisseinad) tehnilist olukorda. Heas 
seisukorras konstruktsioonid viitavad hoone pikaealisusele, väiksematele 
hoolduskuludele ja madalamale remondivajadusele, mis tõstab turuväärtust. Vigased 
või amortiseerunud konstruktsioonid (nt niiskuskahjustused, vajumised, pragudega 
seinad) võivad vajada ulatuslikku renoveerimist, mis omakorda langetab turuväärtust. 
Uuemad hooned vastavad kaasaegsetele ehitusnormidele, energiatõhususe 
nõuetele ja kasutajate ootustele. Need on turul kõrgemalt hinnatud. 
Vanemad hooned võivad vajada renoveerimist, neil võib olla madalam 
energiatõhusus ja suuremad hoolduskulud. Samas, kui hoone on hästi hooldatud või 
renoveeritud, võib see siiski säilitada kõrge väärtuse. 
Ajaloolised või arhitektuuriliselt väärtuslikud hooned võivad teatud sihtgrupi jaoks olla 
kõrgemalt hinnatud, kuid nende hooldus- ja säilituskohustused võivad väärtust piirata. 
Välisseina konstruktsioon ja materjal mõjutavad hoone energiatõhusust, 
hooldusvajadust ja esteetilist väärtust. Kiviseinad (nt tellis, plokk, betoon) on 
vastupidavad, hea soojusmahutavusega ja madala hooldusvajadusega – neid 
hinnatakse kõrgemalt. Puitkarkassiga või puitvoodriga seinad võivad olla esteetiliselt 
atraktiivsed, kuid vajavad regulaarset hooldust ja on tundlikumad 
niiskuskahjustustele. 

Hoone ruumide 
seisukord, 
statsionaarne sisustus 

Hindamisel kasutatakse tavaliselt nelja seisukorra põhi kategooriat: 

• väga hea – kaasaegne, kvaliteetne viimistlus, hooldatud ja tehniliselt korras. 

• hea – korralik viimistlus, väiksemad kulumisjäljed, ei vaja kohest remonti. 

• rahuldav – vananenud viimistlus, nähtavad kulumisjäljed, vajab osalist uuendamist. 

• halb – amortiseerunud, vajab ulatuslikku remonti või rekonstrueerimist. 
Hinnavahe seisukorra klasside vahel võib ulatuda kuni 30%, sõltuvalt piirkonnast, 
hoone vanusest ja turuolukorrast.  
Kvaliteetsed materjalid (nt naturaalne puit, keraamilised plaadid, kivipinnad) ja 
korralik töötlus tõstavad kinnisvara väärtust, kuna need viitavad pikaealisusele ja 
esteetilisele tasemele. Odavad või kulunud materjalid (nt laminaat, plastpaneelid, 
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ebaühtlane viimistlus) võivad vähendada ostjate huvi ja seeläbi turuväärtust. 
Remondivajadus vähendab väärtust, kuna ostja peab arvestama lisakuludega. 
Kaasaegne ja kvaliteetne sisseehitatud mööbel (nt köögimööbel, garderoobid, 
vannitoasisustus) lisab väärtust, kuna see on funktsionaalne, esteetiline ja jääb 
kinnisvara juurde. Ostjad hindavad valmis lahendusi, mis vähendavad vajadust 
täiendavate investeeringute järele. Selline sisustus võib tõsta turuväärtust 5-10%, 
sõltuvalt selle kvaliteedist ja ulatusest. 

Soojusvarustuse liik Kaugküte on ostjate seas eelistatud, kuna see tagab ühtlase soojusjaotuse, 
automaatse juhtimise võimaluse ja madalama hooldusvajaduse võrreldes 
lokaalküttega (nt ahjuküte, pliit, kamin).  
Lokaalküte (maasoojuspumbad, õhk-vesisoojuspumbad, tahkeküttel katlad) on 
kõrgemalt väärtustatud kui kohtküte (ahjud, kaminad, pliidid, õhk-õhksoojuspumbad, 
elektriotseküte). Kõrgeimalt on väärtustatud maaküte (maasoojuspump), mis on 
energiasäästlik, keskkonnasõbralik ja pikaealine lahendus, mis vähendab oluliselt 
küttekulusid. Kuigi paigaldusinvesteering on suurem, kajastub see positiivselt 
turuväärtuses, kuna ostjad hindavad madalaid püsikulusid.  
Päikesepaneelide olemasolu elamul annab täiendava väärtuse, kuna see viitab 
madalamatele elektrikuludele, keskkonnateadlikule elustiilile ja tulevikukindlale 
energialahendusele. Tavaliselt võib päikesepaneelide olemasolu tõsta turuväärtust 
5%, eriti kui need on osa terviklikust energiatõhusast lahendusest (nt koos 
maaküttega). 

Haljastus, teede ja 
platisse kate, 
piirdeaed 

Professionaalselt kujundatud ja hooldatud haljastus (murukatte olemasolu, 
istutusalad, puud/põõsad) loob visuaalselt meeldiva elukeskkonna. Haljastus 
suurendab kinnistu rekreatiivset väärtust ja privaatsust, mis on ostjate seas kõrgelt 
hinnatud. Kvaliteetsed ja esteetilised piirded lisavad kinnistule turvalisust ja 
privaatsust, mis on oluline perede ja lemmikloomadega elanike jaoks. Piirde 
olemasolu võib vähendada vajadust täiendavate investeeringute järele, mis kajastub 
kõrgemas turuväärtuses. Tänavakiviga kaetud alad viitavad kvaliteetsele ja püsivale 
viimistlusele, mis on ilmastikukindel ja hooldusvaba. Need suurendavad kinnistu 
kasutusmugavust (nt parkimine, liikumine) ja visuaalset atraktiivsust. 

Abipinnad Heas seisukorras kõrvalhooned ja rajatised lisavad kinnistule funktsionaalset 
väärtust, pakkudes täiendavat hoiuruumi, tööpinda või rekreatiivset kasutust. Kui 
kõrvalhooned on ehituslikult kvaliteetsed ja seaduslikult rajatud, võivad need tõsta 
kinnistu turuväärtust märkimisväärselt – sõltuvalt nende suurusest ja otstarbest kuni 
5-15%. 
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Võrdlustabel 
Hinnatav vara Võrdlustehing nr 1 Võrdlustehing nr 2 Võrdlustehing nr 3

Aadress Evo, Lääniste küla, Kastre vald Võnnu alevik, Kastre vald Sava küla, Luunja vald Kurista küla, Kastre vald

Tehingu hind, € 66 500 109 000 59 900

Tehingu hind, €/m² 825 914 768

Tehingu aeg 03.2026 07.2025 04.2025

Võrdlus Vaadeldaval perioodil jääb 

hinnamuutus alla, kohandust ei 

rakendata

Vaadeldaval perioodil jääb 

hinnamuutus alla, kohandust ei 

rakendata

Vaadeldaval perioodil jääb 

hinnamuutus alla, kohandust ei 

rakendata

Ajaline kohandus, % 0% 0% 0%

Ajaldatud tehingu hind, € 66 500 109 000 59 900

Asukoht Asub Tartu maakonnas, Kastre 

vallas, Lääniste külas (Tartu 

kesklinnast ~32 km kaugusel). 

Teeninduspunktid Võnnu alevikus ~6 

km kaugusel.

Asub Tartu maakonnas, Kastre 

vallas, Võnnu alevikus (Tartu 

kesklinnast ~26 km kaugusel). 

Teeninduspunktid Võnnu alevikus, 

asub aleviku piiril.

Asub Tartu maakonnas, Luunja 

vallas, Sava külas (Tartu kesklinnast 

~19 km kaugusel). Luunja alevikust 

~8,0 km kaugusel, kus esmased 

teeninduspunktid

Asub Tartu maakonnas, Kastre 

vallas, Kurista külas (Tartu 

kesklinnast ~26 km kaugusel). 

Teeninduspunktid Võnnu alevikus ~6 

km kaugusel.

Võrdlus hinnatav halvem hinnatav halvem samaväärne

Kohandus (%) -5% -5% 0%

Kinnistu pindala (m²) 5 406 12 383 10 847 4 548

Võrdlus hinnatav väiksem, tervikhind 

madalam

hinnatav väiksem, tervikhind 

madalam

samaväärne

Kohandus (%) -10% -10% 0%

Üksikelamu suletud netopind 

(m²)

72,6 80,6 119,3 78,0

Võrdlus samaväärne hinnatav halvem samaväärne

Kohandus (%) 0% -10% 0%

Üksikelamu seisukord Rahuldavas seisukorras, Rahuldavas seisukorras, Rahuldavas seisukorras, Rahuldavas seisukorras,

palkkonstruktsioonil üksikelamu palkkonstruktsioonil üksikelamu puitkonstruktsioonil üksikelamu puitkonstruktsioonil üksikelamu

(renoveerimata) (renoveerimata) tellisvoodriga (renoveerimata) (renoveerimata)

Võrdlus samaväärne samaväärne samaväärne

Kohandus (%) 0% 0% 0%

Rahuldavas seisukorras, Rahuldavas seisukorras, Rahuldavas seisukorras, Rahuldavas seisukorras,

puudub väärtust lisav kohtkindel 

sisustus

puudub väärtust lisav kohtkindel 

sisustus

puudub väärtust lisav kohtkindel 

sisustus

puudub väärtust lisav kohtkindel 

sisustus

kuivkäimla, pesemisruum puudub Osaliselt viimistlus eemaldatud, 

kuivkäimla, pesemisruum puudub.

hoones rahuldavas korras tualettruum 

ja pesemisruum

kuivkäimla, pesemisruum puudub

Võrdlus samaväärne hinnatav halvem samaväärne

Kohandus (%) 0% -15% 0%

Küttesüsteem Kohtküte (ahi) Kohtküte (ahi) Kohtküte (ahi) Kohtküte (ahi)

Võrdlus samaväärne samaväärne samaväärne

Kohandus (%) 0% 0% 0%

Haljastus ja veekogu Hooviala on heas/rahuldavas 

seisukorras. Veekogu puudub. 

Minimaalne kõrghaljastus.

Hooviala on heas seisukorras, 

hooldatud. Veekogu puudub. Kinnistul 

rohkelt kõrghaljastust

Hooviala on heas seisukorras, 

hooldatud. Veekogu puudub. 

Minimaalne kõrghaljastus.

Hooviala on heas seisukorras, 

hooldatud. Veekogu puudub. 

Minimaalne kõrghaljastus.

Võrdlus hinnatav halvem samaväärne samaväärne

Kohandus (%) -5% 0% 0%

Abiehitised rahuldavas korras abihooned rahuldavas korras abihooned rahuldavas korras abihooned rahuldavas korras abihooned

Võrdlus samaväärne samaväärne samaväärne

Kohandus (%) 0% 0% 0%

Summaarne kohandus, % -20% -40% 0%

Kohandatud tehingu hind, € 53 200 65 400 59 900

Kohanduste absoluut-

väärtuste summa, %

20% 40% 0%

Kaalud 1,00 0,30 0,25 0,45

Kaalutud tehingu hind, € 15 960 16 350 26 955

Kaalutud keskmine 

kohandatud tehingu hind / 

turuväärtus, €

59 265

Üksikelamu ruumide 

seisukord

 
 
Hindamistulemuse arvutamisel kasutatakse kaalutud keskmist, kuna võrreldes aritmeetilise keskmisega annab 
see usaldusväärsema tulemuse. Kaalude andmisel lähtutakse sellest, et suurem kaal antakse vähem kohandatud 
tehingutele ja väiksem kaal rohkem kohandatud tehingutele. Selle üle otsustatakse absoluutväärtuste summa 
põhjal. 
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Hinnatava vara turuväärtus on väärtuse kuupäeval ümardatult 59 000 (viiskümmend üheksa tuhat) eurot, mis on 
~823 €/m² taandatuna üksikelamu suletud netopinnale.   
 

5.4 Hindamistulemus 

 
Aadressil Tartu maakond, Kastre vald, Lääniste küla, Evo asuva kinnisasja registriosa numbriga 771004 
turuväärtus on väärtuse kuupäeval 59 000 (viiskümmend üheksa tuhat) eurot, mis on ~823 €/m² taandatuna 
üksikelamu suletud netopinnale. 
 
Hindamistulemus ei sisalda ja sellele ei lisandu käibemaksu. Hinnatava turusegmendi tehingud ei ole 
käibemaksuga maksustatavad. 
 
Hindamistulemuse täpsus on hinnatava vara turusegmendi jaoks tavapärane ±10%. 
 
Hinnatava likviidsuse võib hinnata sarnaste varade jaoks keskmiseks ning müügiperioodi pikkuseks väärtuse 
kuupäeva turusituatsioonis võib prognoosida hinnatud turuväärtuse juures keskmiselt 6 kuud, mis on hinnatava 
vara turusegmendi jaoks tavapärane.  
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Lisa 1: Fotod 

 
Üksikelamu välisvaated  
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Üksikelamu sisevaated  
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Pööning  
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Abihoone   
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Kuur  

 

 

  

 

 

Allikas: hindaja poolt vara ülevaatusel (31.03.2026. a) tehtud fotod 
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Lisa 2: E-kinnistusraamatu registriosa väljatrükk 

 

 
 
Allikas: e-kinnistusraamat, andmed seisuga 22.05.2026. a  
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Lisa 3: Ehitisregistri väljavõte 
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Allikas: ehitisregister, andmed seisuga 22.05.2026. a 
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Lisa 4: Maakatastri väljatrükk 

 

 

Allikas: Maa- ja Ruumiameti maainfo kaardirakendus, andmed seisuga 22.05.2026. a 
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Lisa 5: ESG tegurid 

 

ESG tegurite analüüs on lisatud eraldi failina DigiDoc konteinerisse. 
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Lisa 6: Vastavuskinnitus standardi nõuetele 

 
 

• Selle hindamisaruande koostanud ja kogu hindamistoimingu korraldanud hindaja kutsealane pädevus on 
piisav hindamistellimuse täitmiseks. 

• See hindamisaruanne ja kogu hindamistoiming vastab Eesti kinnisvara hindamise standardisarja EVS 
875 nõuetele, sh hindamise headele tavadele. 

• Mitte keegi peale hindamisaruandes nimetatud isikute ei ole hindajat hindamistoimingus abistanud. 

• Hindaja ei avalda hindamistoimingu käigus kogutud infot ja hindamistulemusi mitte kellelegi peale tellijaga 
kokkulepitud isikute, v.a juhud kui seadus seda nõuab või kui see on vajalik kindlateks hindamise 
kutsealaga seotud toiminguteks. 

• Hindaja on tegutsenud sõltumatu välishindajana. 

• Hindaja on tegutsenud erapooletult ilma mingite isiklike huvideta hindamistoimingu suhtes. 

• Hindaja hindamistoimingu eest saadav tasu ei ole seotud hindamistulemusega. 

• Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud andmed on hindajale teadaolevalt tõesed ja 
korrektsed. 

• Hindamistoimingus kasutatud ja hindamisaruandes esitatud analüüsid ja järeldused on kitsendatud ainult 
hindamisaruandes esitatud eelduste ja piiravate tingimustega. 

 
Allikas: Eesti vara hindamise standardiseeria EVS 875-4 

 

 
 
 
 
Hindaja/läbivaataja: 
 

 

Ragne Teos 
  

 

Kutseline kinnisvarahindaja, tase 6  
Kutsetunnistus nr 224685  
  
OÜ Kinnisvarabüroo Uus Maa  
Tel: +372 5377 8777    
E-post: ragne.teos@uusmaa.ee  
 
(allkirjastatud digitaalselt) 

 

 
 

 
 


