
Eesti 
maa korraline 
hindamine

Marje Kolmar-Grüner

Maa hindamise osakonna juhataja



Mis on korraline hindamine ?

Kogu Eesti korraga

Kõik Eesti katastriüksused

780 000 

Regulaarne

Iga nelja aasta järel

Eelmine hindamine toimus 

2022

Ainult maa hindamine

Ei hinnata hooneid ega 

kasvavat metsa.



Era- ja avaliku sektori koostöö

Maa- ja Ruumiamet

KeMIT

Kutselised hindajad

Aivar Tomson

Andres Teder

Eda Erissaar

Eduard Elbrecht

Tõnu Kuhi

Mirje Kallaste



Kuidas hinnatakse?

1

Ühtne metoodika

hinnatakse suurt hulka 

maad ühtse metoodikaga 

statistiliste mudelite abil.

2

Automaatsed mudelid

Paikvaatlusi ei tehta. 

Kasutatakse automaatseid

hindamismudeleid.

3

Tulemus

Statistiline üldistus

masinloetavate andmete

põhjal.



Kõige olulisem on asukoht ja maakasutus

Maa väärtust mõjutavad eelkõige asukoht, maakasutus, aga ka pindala ning muud maa omadused.

Maa andmed 

Maakatastri andmed (nt pindala, sihtotstarve)

Ruumiandmed (veekogu lähedus)

Mullastikuandmed (boniteet)

Ehitusõiguse andmed (planeeringute info)

jm

Tehingute andmed

Notarite saadetud ostu-müügitehingute 

andmed

Maa andmed + tehingute andmed = maa väärtus

.



Maa koguväärtus kasvas kolmandiku võrra

2022

33,2
miljardit eurot

2026

44,1
miljardit eurot



Hoonestamata elamumaa mediaanhind 2022 ja 2026 

oktoober 2022 oktoober 2026



Endine lageala Rae vallas

2022 2026

VÄÄRTUSE KASV ÜLE 2 KORRA



Endine põllumajandusmaa Tartu vallas

2022 2026

VÄÄRTUSE KASV ÜLE 10 KOR



Väärtus kasvas 96% maaüksustest



Tulemused

Britt Suits

Korralise hindamise protsessijuht



Maa koguväärtus 2026



Maa koguväärtuse muutus 2022–2026



Maa väärtus 2022 ja 2026

2022

miljard €

2026

miljard € 

Muutus

Koguväärtus 33,2 44,1 +33%

Elamumaad 16,5 22,2 +35%

Äri- ja tootmismaad 6,3 8,1 +29%

Põllumajandusmaad 5,0 6,2 +25%

Metsamaad 2,7 4,0 +52%

Ülejäänud maad 2,8 3,6 +29%



Kõige olulisem on maakasutus ja asukoht

Maakasutus Asukoht



Hindamismudelid

Ehitusmaa
Elamumaa, ärimaa, tootmismaa, 
õuemaa, mäetööstusmaa(× 0,5), 
ühiskondlike ehitiste maa(× 0,5)

Statistiline

analüüs

Hoonestamata elamumaa tehingud

Asukohaklassid

Erinevad väärtust mõjutavad tegurid

Ehitusõiguse

mudel

Tallinna ja Tartu kesklinnas olev 
ehitusmaa

Asumi ehitusõiguse

väärtus €/m²

Asumi suletud brutopinna m² väärtus ×

suletud brutopinna m² maht

Põllu-

majandusmaa

Haritav maa, 

looduslik rohumaa(× 0,5)

Statistiline

analüüs

Haritava maa tehingud

Erinevad väärtust mõjutavad tegurid

Metsamaa Metsamaa
Statistiline

analüüs

Metsata metsamaa tehingud

Baasväärtus × kvaliteedikordaja

Aktiivse

turuta maa

Transpordimaa, veekogude maa, 
jäätmehoidla maa, kaitsealune maa, 
riigikaitsemaa, turbatööstusmaa, 
üldkasutatav maa, sihtotstarbeta maa

Asukohaklassi

madalaim

väärtus €/m²

Tugineb tehingute analüüsile ja 
ekspertarvamustele



Elamumaa väärtus 2026 ja muutus 2022–2026



Põllumajandusmaa väärtus 2026 ja muutus 2022–2026



Metsamaa väärtus 2026 ja muutus 2022–2026



minu.kataster.ee

Hindamistulemustega
tutvumine



Minu kataster































minu.kataster.ee

Hindamistulemustega
tutvumine
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