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Kokkuvõte 

Kiisa gaasielektrijaama rajamine on Eesti energiajulgeoleku seisukohalt oluline projekt, mille 
keskkonnamõjud on valdavalt lokaalsed ning tehniliste lahendustega juhitavad. Käitis on kavandatud 
rajada elamute lähedale, mistõttu on elanike seas tekkinud mure võimaliku negatiivse mõju pärast 
elukeskkonnale ja kinnisvara väärtusele. Analüüs käsitleb nii objektiivseid keskkonnamõjusid kui 
turukäitumist mõjutavaid hoiakuid. 

Olulisemad tähelepanekud 

1. Keskkonnamõjud on valdavalt kontrollitavad ja tehniliste lahendustega leevendatavad. Gaasijaama 
peamised mõjud on seotud müra, õhusaaste ja visuaalse ilmega. Müra ja õhusaaste osas on võimalik 
normtasemete täitmine, kui kasutada madala müratasemega seadmeid, kõrgemaid korstnaid ja 
kaasaegseid heitmete vähendamise tehnoloogiaid. Visuaalne mõju on piiratud, kuna elamupiirkondadest 
vaatekoridore ei avane ning täiendav haljastus vähendab nähtavust veelgi. Täpsem info on leitav 
planeeringule koostatud keskkonnamõju strateegilise hindamise aruandest.  

2. Ohuhinnang on antud ja ulatuslikke ohualasid ei prognoosita. B-kategooria suurõnnetuse ohuga 
ettevõttena on Kiisa gaasielektrijaam seotud mitme potentsiaalse riskistsenaariumiga, kuid ohuala ei ulatu 
üldjuhul elamuteni või teiste tundlike ehitisteni, va Väike-Kõrgemaa. Täpsem info on esitatud 
detailplaneeringule koostatud ohuhinnangus.  

3. Kinnisvaraturg ei ole seni reageerinud uue gaasielektrijaama kavandamisele. Tehinguaktiivsus ja 
hinnadünaamika Kiisa, Kurtna ja Kirdalu piirkonnas on püsinud sarnased Saku valla ja Eesti üldiste 
trendidega. Pakkumine on piiratud, kuid hinnakasv ja tehingute arv ei näita kõrvalekaldeid, mis viitaksid 
negatiivsele mõjule. Kiisa avariielektrijaama rajamine aastatel 2013 – 2014 ei mõjutanud oluliselt piirkonna 
kinnisvaratehingute aktiivsust ega mediaanhindu. See näitab, et varasemalt sarnase gaasielektrijaama 
rajamine ei põhjustanud kinnisvara väärtuse langust ega turuaktiivsuse vähenemist. Seetõttu pole ka uue 
gaasielektrijaama puhul vaatamata selle suuremale võimsusele ja kasutuse erinevusele olulist negatiivset 
mõju oodata. 

4. Rahvusvahelised uuringud näitavad, et seesuguse gaasielektirjaama mõju kinnisvara hindadele on 
üldjuhul mõõdukas ja ruumiliselt piiratud. Tööstusobjektide ja gaasielektrijaamade mõju on kõige suurem 
jaama vahetus läheduses ning väheneb kiiresti 1 – 3 km raadiuses. Gaasielekrijaamade keskkonnamõju 
on oluliselt väiksem kui söeelektrijaamadel või jäätmepõletusjaamadel. Stigmaefekt võib avalduda 
kavandamise faasis, kuid mõju taandub, kui tegelikud häiringud osutuvad väiksemaks kui kardetud (vt 
4.4.). 

5. Ekspertintervjuud kinnitavad, et mõju on lokaalne ja valdavalt väike. Kutselised hindajad leiavad, et: 

• Keskkonnamõjudest tulenev väärtuse langus (tihtipeale ja ka praegusel juhul erinevate häiringute 
koosmõju tulemus) on tavaliselt 20–30% piires ka kõige ebasoodsamates asukohtades, kus 
normtasemed on täidetud. 

• Väike-Kõrgemaa kinnistu väärtuse võimalik langus kavandatava Kiisa gaasielektrijaama tõttu 
jääks 10% piiresse. Siinkohal on põhjust rõhutada, et tegemist kavandatava Kiisa 
gaasielektrijaama negatiivse mõjuga, milles ei kajastu muude sama piirkonna energiataristu 
objektide ja rajatava Rail Baltica raudtee negatiivne mõju.   

• Kõrgevälja kinnistu puhul on mõju alla 5%. 

• Muude kuni 1 km kaugusel asuvate kinnistute puhul on mõju marginaalne ja raskesti 
kvantifitseeritav. 
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6. Euroopa praktika kinnitab, et 300 – 450 MW gaasielektrijaamu rajatakse sagedasti asustuse lähedusse. 
Mitmed näited (Malženice, Pont sur Sambre) näitavad, et kaasaegsed gaasielektrijaamad võivad paikneda 
200–800 m kaugusel elamutest ilma märkimisväärsete keskkonnahäiringuteta. 

Soovitused 

1. Järgida soovitusi, mis on keskkonnamõju strateegilise hindanmise aruandes, et tagada tehniliste 
lahenduste kaudu müra- ja õhusaaste normtasemete täitmine. Eelistada madala müratasemega 
seadmeid, rajada piisava kõrgusega korstnad ning kasutada heitmete vähendamise tehnoloogiaid. See 
vähendab nii tegelikke mõjusid kui ka elanike tajutud riske. Rakendada visuaalse mõju leevendamiseks 
haljastusmeetmeid. Täiendav kõrghaljastus ja metsa varjestava toime säilitamine aitavad vähendada 
visuaalset häiringut. 

2. Jälgida kinnisvaraturu arengut pärast jaama valmimist. Kuigi seni mõju ei ilmne, on soovitatav jätkata 
turuaktiivsuse ja hinnadünaamika seiret, et hinnata võimalikke muutusi ja vajadusel täiendada 
leevendusmeetmeid. 

3. Arvestada üksikjuhtumite eripäraga. Väike-Kõrgemaa kinnistu puhul on põhjendatud individuaalne 
lähenemine, arvestades selle lähedust kavandatavale käitisele ja võimalikku väärtuse langust. Ühtlasi on 
tegemist erandliku olukorraga, kuna kõik ülejäänud kinnistud paiknevad oluliselt kaugemal ja paljudel 
juhtudel on paremini puudega varjestatud.   

 
11. veebruaril 2026 
 
Koostaja: 
 
/ Allkirjastatud digitaalselt / 
 
Aivar Tomson, MRICS 
OÜ Kinnisvaraekspert 
hindamisosakonna juhataja 
Eesti Kinnisvara Hindajate Ühingu liige 
Kutseline hindaja, vara hindaja, 7. tase 
(kutsetunnistus nr. 218863) 
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Sissejuhatus 
 
Kiisa gaasielektrijaam hakkaks täitma Eesti energiasüsteemis olulist rolli, tagades varustuskindluse ning 
võimaldades reageerida tarbimise ja tootmise kõikumistele. Käitise kavandamine elamute vahetusse 
lähedusse on tekitanud küsimusi selle võimaliku mõju kohta ümbritsevale elukeskkonnale ja 
kinnisvaraturule. Rahvusvahelised uuringud näitavad, et energiataristu objektid võivad mõjutada piirkonna 
mainet, tajutud ohutust ja elukvaliteeti, mis omakorda võib kujundada kinnisvara ostjate ja müüjate 
hinnanguid. Nende tegurite taustal on ümbruskonna elanike seas esile kerkinud mure, et elektrijaama 
lähedus võib vähendada nende kinnisvara väärtust või mõjutada selle müügivõimalusi. Analüüsi eesmärk 
on hinnata, mis võib Kiisa gaasielektrijaama ümbruses kinnisvara väärtust mõjutada ning millises ulatuses 
on neid mõjusid põhjust arvestada.   
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1. Projekti kirjeldus 
 
Kavandatava Kiisa gaasielektrijaama eesmärk on tugevdada Eesti energiajulgeolekut ja tagada 
piirkonnale juhitav võimsus ajal, mil taastuvenergia osakaal kasvab ja süsteem vajab paindlikke 
tasakaalustajaid. Jaam on planeeritud Saku valda, Kirdalu külla, Jaago kinnistule, mis asub soodsas 
asukohas nii elektri- kui gaasitaristu suhtes: Kiisa 330 kV alajaam jääb umbes 700 m ja gaasijaotusjaam 
ligikaudu 800 m kaugusele. 
 
Joonis 1. Kiisa gaasielektrijaama asukoha skeem 
 

 
Allikas: Evecon, Kiisa gaasijaama projekti tutvustus Saku Vallavaltsuses 20.02.2025 

Planeeritava jaama elektriline võimsus on kuni 400 MW. Põhikütusena kasutatakse maagaasi, kuid projekt 
näeb ette ka reservkütusena diislikütuse kasutamise võimaluse. Planeeringuala suurus on ligikaudu 9 ha. 

Käitise kavandamiseks on koostamisel detailplaneering koos keskkonnamõjude strateegilise 
hindamisega. Selle ülesandeks on hinnata kavandatava jaama tervikmõju ning saavutada ühiskondlik 
kokkulepe, mis arvestab nii tehnilisi, keskkonnaalaseid kui sotsiaalseid aspekte. 
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2. Keskkonnamõjud 

2.1. Keskkonnamõjude kirjeldus1 

Gaasielektrijaamad on muudest fossiilkütusel töötavatest jaamadest enamjaolt väiksema 
keskkonnamõjuga, kuid arvestada tuleb siiski järgmiste mõjudega:  

• müra, 

• õhusaaste, 

• visuaalne ilme. 
 
Lisaks vahetule reostusele tuleb silmas pidada, et tegemist on kemikaaliseaduse mõistes ohuallikaga.    
 
Peamised mõjud, mida elektrijaama rajamine tekitab on ümbritsevate alade mürataseme ja 
õhusaastetaseme tõus. Elektrijaama käitamine tõstab piirkonna müratasemeid ja tootmismüra esinemise 
sagedust. Kui praegusel ajal on peamiseks müraallikaks Kiisa Avariielektrijaam, mille käitamine toimub 
alla 500 tunni aastas, siis uue elektrijaama puhul on oodatav tööaeg suurem. Müra häirivus oodatavalt 
suureneb eeskätt Väike-Kõrgemäe ja Kõrgemäe maaüksustel, mis jäävad mitme tootmismüra tekitava 
objekti vahele. Müra osas tuleb tagada elamualadel ka mitme müraallika koosmõjus kehtivate 
normtasemete täitmine. Keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 kohaselt on tööstusmüra piirväärtus 
II kategooria aladel päevasel ajal (7.00-23.00) 60 dB ja öisel ajal (23.00-7.00) 45 dB.  See tähendab, et 
elektrijaama tehnoloogiliste lahenduste valikul ja rajamisel tuleb arvestada normtasemete 
täitmisvajadusega ja juba esinevate müratasemetega. 

 
Elektrijaama rajamine suurendab piirkonna õhusaastet. Elektrijaam rajatakse peamiselt töötamaks gaasil. 
Gaas tekitab põletamisel vähem saasteaineid kui tahke- ja vedelkütused, kuid ka gaasi põletamisel tekivad 
suitsugaasid, mis välisõhku hajuvad. Peamised saasteained on NOx, CO, osakesed, SOx ja lenduvad 
orgaanilised ühendid. Õhusaaste osas tuleb arvestada, et uute põletusseadmete rajamine Euroopa Liidus 
on rangelt reguleeritud ja kasutada tohib ainult seadmeid mille heitetasemed vastavad kehtivatele 
nõuetele2. Lisaks tuleb arvestada, et piirkonnas olemasolevate ja kavandatava elektrijaama seadmete 
koosmõjus ei ole lubatud väljaspool ettevõtte enda tootmisterritooriumit õhukvaliteedi piirväärtuste3 
ületamine. Kuna piirkonnas on juba ka Kiisa Avariielektrijaam, siis on vajalik kasutada gaasimootorite 
rajamisel tavapärasest kõrgemaid (u 40 m kõrgeid) korstnaid tagamaks saasteainete kontsentratsioonide 
hajuvuse välisõhus piirväärtustele vastavaks.     

 
Muutub ka piirkonna visuaalne ilme. Visuaalse mõju puhul on tegu küll pigem väikese ulatusega mõjuga, 
sest elamupiirkondadest objekti suunal vaatekoridore ei avane ja lähiala üksikelamute õuealad on samuti 
kõrghaljastusega ümbritsetud. Siiski jääb elektrijaam nähtav Kirdalu-Kiisa teelt ja Tõdva-Hageri tee avatud 
vaadetega kohtadest.  

 
Rajatava elektrijaama puhul on seoses reservkütusena kasutada plaanitava diiselkütuse hoiustamisega 
tegu kemikaaliseaduse kohaselt B-kategooria suurõnnetuse ohuga ettevõttega. Elektrijaama mõju 

 
1 Põhineb Lemma OÜ koostatud Saku valla Kirdalu küla Jaago maaüksuse gaasielektrijaama detailplaneeringu keskkonnamõju 
strateegilise hindamise aruandel, versioon: 4.02.2026 

2 Vt keskkonnaministri määrused „Suurte põletusseadmete saasteainete heite piirväärtused, nende kohaldamine mitme kütuse 
põletusseadme korral ja väävliärastuse astme nõuded“ ja „Väljaspool tööstusheite seaduse reguleerimisala olevatest 
põletusseadmetest väljutatavate saasteainete heite piirväärtused, saasteainete heite seirenõuded ja heite piirväärtuste järgimise 
kriteeriumid”   

3 Vt keskkonnaministri määrus “Õhukvaliteedi piir- ja sihtväärtused, õhukvaliteedi muud piirnormid ning õhukvaliteedi hindamispiirid”  
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hindamise raames ohuhinnangu koostamisel on kaardistatud lähtudes objekti iseloomust järgnevad 
õnnetuste stsenaariumid: 

• diiselkütuse mahuti(te) leke ja põleng; 

• lekked diiselkütuse mahutitest; 

• tsisternauto süttimine laadimiskohas; 

• trafode jahutusõli tulekahju; 

• mootorihoone tulekahju; 

• turbiinigeneraatorite õlisüsteemi leke ja sellele järgnev põleng; 

• maagaasi lekkinud gaasipilve süttimine. 
 
Ohuhinnangu alusel ei ulatu diiselkütuse, trafode ja hoonete põlengute ohualad elamualadeni. Suurima 
ohuala ulatusega on gaasiturbiinide kasutamisel gaasikompressorseadmetest maagaasi lekke ja 
gaasipilve süttimisega seotud ohualad. Selle riskitsenaariumite tõenäosus on väike, kuid maagaasi lekke 
korral selle pilve plahvatuse tekkimisel on kõige lähemal Väike-Kõrgemaa elamu. Ohuhinnangu puhul on 
oluline õnnetusjuhtumite tekke väike tõenäosus, kuid ohuala siseselt on õnnetusjuhtumi realiseerumisel 
selle mõju suur.   

2.2. Keskkonnamõjude hüvitamise õiguslik regulatsioon 

Eestis puudub häiringute hüvitamise ühtne regulatsioon. Samas on üksikuid valdkondi, mille puhul 
häiringute hüvitamine on reguleeritud. Järgnevalt on esitatud hüvitamise põhimõtted kinnisasja avalikes 
huvides omandamise seaduse (KAHOS-e) ja keskkonnatasude seaduse (KeTS-i) kohaselt. Kui KAHOS-
est tulenevad hüvitised on suunatud otseselt maaomanikule, siis KeTS reguleerib tuuleenergia arendaja 
poolt makstavat hüvitist kohalikele elanikele või omavalitsusele, st see ei puuduta otseselt kinnisasja 
omanikke, kuigi kohalike elanike näol on tavaliselt tegemist omanikega. Elektritootmist silmas pidades on 
tuuleenergia näol tegemist üksiku erandiga, muude elektritootmise viiside puhul sarnast seadusel 
põhinevat häiringute hüvitamise süsteemi ei ole loodud.    

KAHOS reguleerib olukordi, mil kinnisasja omandamine on vajalik avalikes huvides. Omandajaks riik või 
omavalitsused, kuid avaliku ülesande täitjaks võib olla ka eraõiguslik isik. KAHOS tagab, et omanik saaks 
õiglase ja kohese hüvitise ega jääks omandamise tõttu senisest halvemasse olukorda. KAHOS kehtib 
ainult omandamisel (ja sundvalduse seadmisel) ning kui tegemist on olukordadega, kui kinnisasja ei 
omandata, siis KAHOS-e alusel ei saa käsitleda muid kahjusid. Siinkohal on KAHOS-est tulenevat 
hüvitamise süsteemi esitatud taustainfona, sest KAHOS-e reguleerimisala ei laiene otseselt 
eraarendustele.   

Kui omandatakse vaid osa kinnisasjast, siis hüvitatakse omanikule:  

• kogu alles jääva maa turuväärtuse langus, 

• otseselt kaasnev kahju, mis tuleneb äralõikest või keskkonna muutusest (nt müra, vibratsioon, 
visuaalne häiring). 

 
Näited hüvitatavast kahjust: 
 

• kinnistu muutub ebamõistlikult väikeseks või ebakorrapäraseks, 

• juurdepääs halveneb, 

• ehitusõigus väheneb, 

• müra või muu häiring vähendab väärtust, 

• maastiku või keskkonna kvaliteet halveneb. 
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Omanikul on õigus nõuda kogu kinnistu omandamist, kui alles jääv maa muutub: 

• kasutuskõlbmatuks, 

• või väärtus langeb ebaproportsionaalselt. 
 
Sellistel juhtudel võib omanik nõuda kogu kinnistu omandamist, mitte ainult osa. 

Kui äralõige ei ole iseseisvalt kasutatav, põhineb hüvitis kogu kinnistu väärtuse vähenemisel, sh müra, 
tolmu, visuaalse häiringu või muude keskkonnamõjude tõttu. 

Järgnevalt on käsitletud nn tuulikutasusid, mille puhul tuleb veel kord rõhutada, et need puudutavad 
üksnes tuuleenergia tootmist. Seadusest tulenevalt puudub sarnane süsteem muude elektrienergia 
tootmise viiside puhul, kuigi analoogia põhjal võiks sellest indikatiivselt lähtuda ka muudel puhkudel.  
Tuulikutasu on tasu, mida tuulepargi arendaja peab maksma kohaliku omavalitsuse üksusele (edaspidi 
KOV), mille territooriumil tuulepark asub. Tuulikutasu maksmise kohustus tuleneb KeTSist. Vastavalt § 
553 lõikele 1  maksab kohalik omavalitsus 50% laekunud tasust tuulepargi mõjualas asuvate eluruumide 
omanikele. Seda nimetatakse elukohaga seotud tuuleenergiast elektrienergia tootmise tasuks ehk nn 
tuulikutasuks ning seda makstakse, kui eluruum vastab järgmistele tingimustele: 

1) eluruum on füüsilise isiku omand ja 
2) eluruum on omaniku rahvastikuregistrijärgne elukoht. 

 
Maismaa tuulepargi mõjuala on vastavalt keskkonnatasude seaduse § 553 lõikele 2 Eesti Vabariigi 
piirkond, mis ulatub kuni 250 m kõrguse tuuleelektrijaama puhul 2 km ja 250-meetrise ning kõrgema 
tuuleelektrijaama puhul 3 km kauguseni tuuleelektrijaama lähima torni keskpunktist. Kui vastavalt kas 2 
või 3 km kauguseni tuuleelektrijaama lähima torni keskpunktist ulatuv piirjoon läbib kinnistut, ulatub 
mõjuala kinnisasja kaugeima piirini.  

KOV jagab pool tuulikutasust edasi tuulikute mõjupiirkonnas olevate eluruumide omanikele – nii nendele, 
kes elavad samas KOVis, kui nendele, kes elavad sama tuulepargi mõjualas teises KOVis. 

Tuulikutasu sõltub: 

1. tuulikute elektritoodangust kvartalis 
2. eelmise kvartali elektrihinnast 
3. KOVi määrast, mis seaduses sätestatud miinimumina on 0,7%, aga mida KOV volikogu saab tõsta 

1%ni. 

2.3. Leevendusmeetmed ja nende oodatav mõju 

Keskkonnamõjude leevendamiseks on mõju hindamises antud müra osas tehnilisi soovitusi: 

• väiksema müratasemega seadmete valik, 

• seadmete paigaldamine hea heliisolatsiooniga siseruumidesse, 

• summutite kasutamine 

• jms.  
 
Oluline on saavutada tehniliste lahendustega olukord, mille korral lähimate elamualade juures on täidetud 
müra normtasemed. Välisõhu kvaliteedi tagamiseks on vajalik kasutada võimalikult väikese 
heitetasemega seadmeid ja tagada saasteainete maksimaalne hajuvus välisõhus. Selleks on vajalik 
eeskätt gaasimootoritega lahenduse korral võimalikult kõrgete korstende rajamine ja diiselkütuse 
kasutamisel tuleb arvestada, et jaama ei saa käitada täisvõimsusel.  

https://kliimaministeerium.ee/energeetika-maavarad/taastuvenergia/tuuleenergia
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Õnnetusriskide minimeerimiseks tuleb käitise projekteerimisel ja rajamisel arvestada asjakohaste 
standardite ja õigusaktide nõuetega.  Käitises peab toimuma tuleohutus- ja kemikaaliohutusnõuete 
täitmine ning kontrollimine, seadmete seisukorra kontroll, ööpäevaringne järelevalve. Gaasitrassi või 
jaotusseadmetega toimuda võiva õnnetusjuhtumi (nt torustiku purunemine või suuremahuline leke) 
tagajärgede vältimiseks tuleks kavandada võimaliku õnnetusjuhtumi tagajärje (suuremahulise 
gaasilekke) puhuks reageerimisplaan, millega tagatakse operatiivselt gaasi pealevoolu sulgemine 
torustikus ja ohualas paiknevate hoonete vastutavate isikute teavitamine ja alal paiknevate inimeste 
evakueerimine. 
 
Visuaalse mõju minimeerimiseks on kavandatud täiendava kõrghaljastuse rajamine ning elektrijaamaga 
külgnevale metsaalale metsamajandustingimuste seadmine tagamaks selle varjestava toime säilimist.  

Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse (KeHJS-i) põhimõtete kohaselt on 
ennetamine ja leevendamine terviklik protsess, mille eesmärk on tagada, et kavandatav tegevus oleks 
kooskõlas ümbritseva keskkonna taluvusvõimega. Protsess algab sellega, et hinnatakse ja tuvastatakse 
kõik võimalikud mõjud – nii otsesed kui ka kaudsed, nii lühiajalised kui ka pikaajalised. Seejärel 
määratakse sobivad leevendusmeetmed, mis aitavad vähendada negatiivseid mõjusid või vältida neid 
täielikult. Kui analüüsi käigus selgub, et mõni alternatiivne lahendus oleks keskkonnale selgelt vähem 
koormav, eelistatakse seda ning valitakse välja variant, mis tagab kõige väiksema võimaliku kahju. 

Selline lähenemine aitab tagada, et otsused on läbimõeldud, tasakaalustatud ja lähtuvad nii keskkonna 
kui ka kogukonna huvidest. 
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3. Lähipiirkonnas olevad eluruumid, turu aktiivsus 
ja hinnad 

3.1. Hoonestatud elamumaa ülevaade

Joonis 2. Hoonestatud maa üksuste arv 
Kiisa alevikus, Kurtna ja Kirdalu külas 
 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

 
Joonis 3. Üksikelamute mediaanpindala 
SNPm2 (ca 1 km raadiuses) 
 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

Joonised annavad ülevaate sellest, kuidas 
hoonestatud elamu- ja maatulundusmaa on 
jaotunud Kiisa alevikus ning Kurtna ja Kirdalu 
külades ning nende lähipiirkonnas umbes 1 km 
raadiuses (vt joonis 6 ja 7). Kirdalu küla 
hoonestusest jääb 1 km raadiusse vaid Väike-
Kõrgemaa kinnistu (vt 4.4. ja joonis 6).   

• Kiisa alevik paistab silma selgelt suurema 
hoonestatud elamumaa mahuga (vt joonis 
2). 

• Kiisa aleviku, Kirdalu ja Kurtna küla asustus 
põhineb peamiselt üksikelamutel, suvila 
suurusele vastavaid hooneid on vähe. Kiisa 
aleviku elamud on väiksemad ning nende 
suurus on mõjutatud suuresti valdavast 
ehitusajast. Kurtna külas on mh 10 
korterelamut ca 100 korteriga. 

• Üksikelamud on ehitatud valdavalt 1940- 
1990 (vt joonis 4 ja 5).  

Joonis 4. Üksikelamute ehitusaeg Kiisa 
alevikus (ca 1 km raadiuses) 

 

Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

Joonis 5. Üksikelamute ehitusaeg Kurtna 
külas (ca 1 km raadiuses) 

 

Allikas: Maa- ja Ruumiamet 
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Joonis 6. Kiisa aleviku ja Kirdalu küla hoonestatud elamumaad (ca 1 km raadiuses) 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet

 
Joonis 7. Kurtna küla hoonestatud elamumaad (ca 1 km raadiuses) 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet
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3.2. Hoonestatud elamumaa4 tehinguaktiivsus

Joonis 8. Üksikelamute müügitehingute arv 
Kiisa alevikus, Kurtna ja Kirdalu külas 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

 
Joonis 9. Üksikelamute müügitehingute arv 
Saku vallas 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

 
Müügitehingute arvu dünaamika on (vaadeldav 
periood 2000- 2025) olnud analüüsitavas 
piirkonnas sarnane, nagu Saku vallas (vt joonis 
8 ja 9). Sarnane on see ka Eestis tervikuna ( vt 
ka joonis 10). Vaadeldav piirkond on mõjutatud 
eelkõige Kiisa alevikust, kuna seal paikneb 
oluliselt enam elamuid kui Kurtna ja Kildaru 
külades.  
 
 

Joonis 10. Üksikelamute müügitehingute arv 
Eestis 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 
 
Kiisa alevikus on vaadeldaval perioodil on 
omanikku vahetanud keskmiselt 10 üksikelamut 
aastas, mis tähendab, et tehinguaktiivsus on ca 
2% (hoonestatud elamumaa üksuste arv on 
ilmselt sel perioodil suurenenud, aga mitte 
oluliselt) ehk suhteliselt tavapärane.   
 
Kiisa alevikus elab ca 680, Kurtnas ca 310 ja 
Kirdalus ca 90 elanikku. Kurtna puhul tuleb 
tähele panna, et seal paiknevad ka mõned 
korterelamud, kus on ca 100 korterit, mis elanike 
arvu silmas pidades on oluline. Viimase 6 aasta 
jooksul (2020 - 2025) on toimunud 31 tehingut 
korteriomanditega. Tehinguaktiivsus ca 5% 
aastas, tehingute arv aastate lõikes 3 - 8.   
 
Võib väita, et Kiisa Avariielektrijaam, mis ehitati 
2013 – 2014, ei ole avaldanud olulist mõju 
tehinguaktiivsusele. Kuna tegemist oli 
mõnevõrra väiksema ja vaid avariiolukorras 
töötava, kuid olemuselt siiski sarnase 
gaasielektrijaamaga, siis ilmselt ei ole ka 
kavandataval Kiisa gaasielektrijaamal elamuturu 
aktiivsusele olulist mõju. 
 
  

  

 
4 Tegemist on vastavalt katastriandmetele hoonestatud elamumaaga, mille turuväärtust kujundavad eelkõige elamu kui hoone 
omadused. Eluruumidena kasutatakse ka hoonestatud maatulundusmaal paiknevaid üksikelamuid, kuid kuna maaüksuse pindala on 
nende puhul erinev ja lisaks võib väärtust oluliselt mõjutada ka kasvav mets, siis üksikelamu hindade ja hinnadünaamika 
iseloomustamiseks on sobilikud üksnes hoonestatud elamumaa tehinguid. Kogu perioodi (2020- 2025) jooksul ei ole Kiisa alevikus 
toimunud hoonestatud maatulundusmaa tehinguid, Kirdalu ja Kurtna külas on neid kokku 5.       
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3.3. Üksikelamute hinnadünaamika

Joonis 11. Saku valla üksikelamute 
mediaanhinnad (€/m2) 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 
 
Joonis 12. Saku valla uuselamute 
mediaanhinna võrdlus lähivaldadega (€/m2) 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 
 
 

Joonis 13. Kinnisvaraindeks 
 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

 
 
 
 

Saku valla mediaanhinnad ja nende dünaamika 
on viimastel aastatel sarnane naabervaldadega 
(vt joonis 11 ja 12). Valdade võrdlemine on 
mõistlik uuselamute põhjal, sest Saku ja Saue 
vanemate hoonete puhul on tugevaks mõjutajaks 
(endised) suvilad, mida Rae ja Kiili vallas on vähe 
ja mistõttu sellisel moel vallad omavahel 
võrreldavad ei ole.  
 
Kuna vaadeldavas piirkonnas on toimunud vaid 
üksikuid tehinguid, siis nende hinnaanalüüs ei 
anna usaldusväärset tulemust. Ainsana on enam 
tehinguid Kiisa alevikus, kuid ka seal 
domineerivad (endised) suvilad, mis ei anna 
usaldusväärsed infot tavapäraste üksikelamute 
kohta.  
 
Mediaanhinnad on vaadeldaval perioodil hoogsalt 
kasvanud. Seda näitab Saku valla mediaanhinna 
tõus, ja seda vaatamata asjaolule, et see on 
mõjutatud suvilate hindadest (vt joonis 11).  
 
Maa- ja Ruumiamet tervet Eestit kattev 
kinnisvaraindeks (korteriomandid 55%, 
hoonestamata maa 30%, hoonestatud elamumaa 
15%) sarnaneb samuti Saku valla üksikelamute 
hinnadünaamikaga (vt joonis 11 ja 13).  
 
Pakkumine kv.ee andmetel seisuga 01.02.2026 
on piiratud: 

• Kiisa alevikus 3 uut üksikelamut, 
hinnavahemik 275 000- 318 000 € ja jõeäärne 
suvila 150 000 €, 

• Kurtna külas 2 üksikelamut hindadega 
258 000 (renoveeritud) ja 375 000 
(ebapraktiliselt suur, elamu pindala 628,5 m2).   
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Joonis 14. Kiisa aleviku ja Saku valla 
mediaanhinnad 
 

 
Allikas: Maa- ja Ruumiamet 

 

Kui võrrelda mediaanhindade dünaamikat Kiisa 
alevikus ja Saku vallas tervikuna, siis need on 
sarnased (vt joonis 14). Sarnaselt 
tehinguaktiivsusele võib väita, et Kiisa 
avariielektrijaam, mis ehitati 2013 – 2014, ei ole 
avaldanud olulist mõju mediaanhindadele. Kuna 
Kiisa Avariielektrijaama näol on tegemist 
mõnevõrra väiksema ja üksnes avariiolukorras 
töötava, kuid olemuselt siiski sarnase 
gaasielektrijaamaga, siis ilmselt ei ole ka 
kavandataval Kiisa gaasielektrijaamal elamute 
mediaanhindadele olulist mõju. 
 
 
 
 
 

3.4. Tööstus-, lao- ja äripindade turg

Saku valla ning vaadeldava piirkonna hoonestusstruktuur on valdavalt elamumaakeskne. Valdav osa 
kinnistutest on kasutusel elamise eesmärgil ning nende ümbruskond on välja kujunenud rahuliku, madala 
intensiivsusega elukeskkonnana. Elamufunktsiooniga kinnistud moodustavad selgelt ülekaaluka enamuse 
kogu piirkonna hoonestusest. 
 
Elamufunktsioonita hoonestatud kinnisasju on seevastu väga vähe. Tootmismaa sihtotstarbega kinnistuid, 
kus paiknevad tööstus- või laohooned, esineb üksikuid ning nende kasutus on stabiilne ja harva muutuv. 
Samuti leidub piirkonnas vähesel määral ärimaa sihtotstarbega kinnistuid, kuid ka nende arv on marginaalne 
ning tehinguaktiivsus nendega on madal. Ühiskondlike hoonete maa sihtotstarbega kinnistuid on veelgi 
vähem ning nendega tehinguid peaagu ei tehta, kuna sellised objektid on enamasti pikaajalises avalikus 
kasutuses. 

3.5. Tähelepanekud tehinguaktiivsuse ja hinnadünaamika 
kohta 

• Pakkumine on piiratud ja selleski osas seotud suuresti piirkonnas olevate suvilatega (puudutab 
suurimat piirkonda Kiisa alevikku).      

• Kuigi eeldatavalt on omanikud ja võimalikud ostjad teadvustanud, et piirkonda kavandatakse  
gaasielektrijaama arendust, ei ole see mõjutanud kinnisvaraturu arengut, st tehinguaktiivsus ja 
hinnadünaamika on sarnane arengutega Saku vallas ja suure üldistusena Eestis tervikuna. 

• Kiisa avariielektrijaama rajamine aastatel 2013–2014 ei ole piirkonna kinnisvaratehingute aktiivsust 
ega mediaanhindu oluliselt mõjutanud. See näitab, et varasem sarnane gaasielektrijaam, mis on küll 
väiksem ja vaid avariiolukorras töötav, ei ole põhjustanud kinnisvara väärtuse langust ega 
turuaktiivsuse vähenemist. Seetõttu pole ka uue gaasielektrijaama puhul olulist negatiivset mõju 
oodata. 

 
     
  



 

 

Kinnisvaraekspert OÜ (10708639) 
Järve tn 2-3, 11314 Tallinn 
 

Kiisa gaasielektrijaama mõju analüüs ümberkaudse kinnisvara 
väärtusele 

Aivar Tomson, +372 626 4250 Töö nr: 2601-10708-01/AT 
   

 

16 

4. Gaasielektrijaama mõju kinnisvara 
turuväärtusele           

4.1. Muude riikide uuringud 

Puuduvad andmed, et Eestis oleks uuritud gaasielektrijaama või tööstusalade rajamise mõju läheduses 
paiknevale kinnisvarale.  
 
Paraku on ka mujal riikides vastavaid uuringuid pigem vähe.  
 
Vor jt (2016) uuring analüüsib, kuidas tööstusalade lähedus mõjutab elamukinnisvara hindu Hollandis. 
Uuringus kasutati 70 000 kinnisvaratehingu andmeid ning 1 200 tööstusala infot, mõju hinnati hedoonilise 
hinnamudeli abil. Analüüs näitab, et tööstusalade lähedus mõjutab elamute väärtust negatiivselt. Mida 
lähemal paikneb elamu tööstusalale, seda suurem on mõju. Samas tegemist on lokaalse mõjuga. Kõige 
suurem hinnalangus ilmneb ligikaudu 1 km raadiuses, misjärel see hakkab kiiresti vähenema. Kõige 
märgatavam on hinnalangus vahetus läheduses. Kuni 250 m kaugusel tööstusalast on elamute hinnad 
keskmiselt umbes 15% madalamad. Samuti selgub, et tööstusala suurus mängib olulist rolli: suuremad 
tööstusalad mõjutavad kinnisvara väärtust tugevamalt ja ulatuslikumalt kui väiksemad. 

Davis (2011) uurimus ei käsitle gaasielektrijaamu, vaid keskendub peamiselt USA-s rajatud fossiilkütusel 
töötavatele elektrijaamadele, millest valdav osa olid söeelektrijaamad. Uuringuperioodil ehitati gaasijaamu 
vähe ning need ei moodustanud andmestikus olulist osa. Seetõttu peegeldavad tulemused eeskätt 
söeelektrijaamade mõju ümbritsevale kinnisvarale. Söeelektrijaamad on oma olemuselt suure visuaalse 
jalajäljega, tekitavad rohkem müra ja õhusaastet ning vajavad ulatuslikku taristut. Pole üllatav, et just nende 
puhul ilmnes selge ja tugev negatiivne mõju elamute väärtusele. Uuring näitas, et kuni kahe miili ehk umbes 
3,2 km raadiuses langesid elamute hinnad ja üürid keskmiselt 3 – 7%. Mõju oli kõige tugevam vahetus 
läheduses, kus visuaalne ja keskkonnahäiring on kõige intensiivsem. Pärast kahte miili mõju sisuliselt 
kadus. Need tulemused ei ole automaatselt ülekantavad gaasielektrijaamadele. Gaasijaamad on üldjuhul 
väiksemad, vaiksemad ja oluliselt puhtamad kui söeelektrijaamad. Neil puuduvad suured kütusehoidlad, 
korstnad on madalamad ja heitkogused väiksemad. Seetõttu ei saa Davis (2011) tulemusi võtta kui otsest 
hinnangut gaasijaama mõjule, vaid pigem kui ülemist piiri, mis näitab, milline mõju võib olla kõige 
intensiivsemate fossiilkütusel töötavate jaamade puhul. 

Gaasielektrijaamade ja tööstusalade lähedus üldisemalt omab seega läbiviidud uuringute alusel negatiivset 
mõju elamukinnisvara väärtusele. Uuringud näitavad selle statistilist olulisust. Samas ruumiliselt on mõju 
piiratud. Mõju on kõige tugevam vahetus läheduses ja kauguse suurenedes väheneb kiirelt. Suuremad 
tööstusalad tekitavad laiema mõjuraadiuse. Uuringiud näitavad, et hindu mõjutavad nii tegelikud 
keskkonnamõjud kui elanike taju, st mh rõhutatakse nn stigmaefekti võimalikkust. 

4.2. Muude Euroopa riikide praktika  

Euroopas on hulganisti näiteid, kus 300 – 450 MW gaasijaamu on rajatud linnadesse ja väikeasulatesse. 
Need on kaasaegsed, kõrge kasuteguriga jaamad, mille projekteerimisel on arvestatud madala müra, 
väikeste heitmete ja kompaktse ruumivajadusega. Enamik paikneb 0,5 – 2,0 km kaugusel 
elamupiirkondadest, mis näitab, et sellise võimsusega gaasijaamade rajamine asustuse kõrvale on 
Euroopas täiesti tavapärane. 
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Slovakkia Malženice gaasielektrijaam on umbes 430 MW jaam, mis paikneb otse väikese Malženice asula 
kõrval. Lähimad elamud jäävad kõigest 200 – 300 m kaugusele. Nii väike distants eeldab madalat müra- ja 
heitetaset, mistõttu on jaam projekteeritud eriti rangete keskkonnanõuete järgi.  

Prantsusmaal asuv Pont-sur-Sambre’i gaasielektrijaam on asukohalt veelgi linnalähedasem. Umbes 420 
MW jaam paikneb sisuliselt väikelinna sees, lähimad elamud jäävad 400 – 800 m kaugusele. Seda jaama 
tuuakse sageli esile kui näidet, kuidas kaasaegne gaasijaam saab olla tihedasse asustusse integreeritud 
nii, et see ei tekita märkimisväärseid keskkonna- ega müraprobleeme.  

4.3. Näide Eestist 

Paldiski  pakub võrdlusmomenti Eesti oludes olukordadest, kus energiataristu ja tööstus paiknevad 
tiheasustuse vahetus läheduses. Paldiski puhul on paljud elamud tööstusest ja tuulepargist vähem kui 1 km 
kaugusel. 2 – 3 km raadiusesse jääb sisuliselt kogu linna tiheasustus. Vaatamata sellele ei ole piirkonna 
kinnisvaraturg näidanud negatiivset reaktsiooni. Viimase 13 aasta jooksul (2012 – 2025) on Paldiski korterite 
mediaanhinnad kasvanud üle 4,5 korra, mis ületab oluliselt Eesti keskmist korterite hinnakasvu. Kuigi 
hinnatõus ei võimalda järeldada tööstusalade olemasolu positiivset mõju, viitab see selgelt, et tööstusalade 
lähedus ei ole takistanud kinnisvara väärtuse kasvu ega mõjutanud turuaktiivsust negatiivselt. Seetõttu võib 
Paldiski põhjal väita, et tööstuse ja energiataristu paiknemine asustuse läheduses ei pruugi kaasa tuua 
kinnisvara väärtuse langust. 

4.4. Mõju kinnisvara hindadele  

Gaasielektrijaamu käsitletakse sageli koos muude tööstusobjektidega. Võrreldes näiteks söeelektrijaamade 
või jäätmepõletusjaamadega on gaasielektrijaamade õhusaaste tase madalam, müra on tehniliselt lihtsalt 
kontrollitav ning visuaalne mõju ümbritsevale keskkonnale on tavaliselt tagasihoidlik. Seetõttu on 
gaasielektrijaamade keskkonnakoormus tavaliselt mõõdukas. 

Kinnisvaraturg ei reageeri siiski üksnes tehnilistele näitajatele. Turukäitumist mõjutavad olulisel määral ka 
elanike hoiakud. Kui kogukonnas kujuneb arusaam, et tööstusobjekti rajamine võib halvendada 
elukeskkonna kvaliteeti, võib see põhjustada ostjate ettevaatlikkust, müügiperioodide pikenemist ning 
kinnisvara väärtuse langust ka olukorras, kus tegelik mõju elukeskkonnale on väike. Seda nimetatakse 
stigmaefektiks ja see tuleneb eelkõige riski tajumisest, mis ei pruugi olla seotud tegelike riskidega. 

Rahvusvahelised uuringud elektrijaamade, tuuleparkide, jäätmekäitlusrajatiste ja muude sarnaste objektide 
kohta näitavad, et stigmaefekt võib avalduda juba kavandamise etapis, enne ehitustegevuse algust. 
Vahetus läheduses võib see väljenduda 5 – 15% suuruses hinnalanguses, kuid mõju väheneb oluliselt 
enamjaolt 1 – 3 km raadiuses. Kui käitis valmib ning negatiivsed ootused ei realiseeru, on kinnisvara 
väärtusel sageli tendents osaliselt taastuda. Seega on elanike hoiakud kinnisvaraturu toimimisel sama 
olulised kui mõõdetavad keskkonnamõjud. 

Tööstusobjektide suhtes tekkiv ettevaatlikkus ei tulene üksnes tehnilistest kaalutlustest, vaid sageli 
psühholoogilistest teguritest: ebapiisav teadmine käitise toimimise kohta, tunnetuslik kontrolli puudumine, 
hirm elukeskkonna võimaliku halvenemise ees ning varasemad negatiivsed näited teistest piirkondadest. 
Seetõttu võib sotsiaalne vastuseis tekkida ka olukorras, kus käitise tegelik keskkonnamõju on väike. 

Kinnisvara väärtuse muutus avaldub tavaliselt kolmes etapis. Kavandamise faasis võivad kuulujutud, 
vastuseis ja meediakajastus põhjustada ostjate ettevaatlikkust ning hinnalangust juba enne ehitust. Ehituse 
perioodil lisanduvad ajutised häiringud, nagu müra ja liikluskoormus, mille tõttu on hinnad sageli 
madalaimad. Valmimise järel sõltub mõju sellest, milline on käitise tegelik toimimine: kui jaam on vaikne, 



 

 

Kinnisvaraekspert OÜ (10708639) 
Järve tn 2-3, 11314 Tallinn 
 

Kiisa gaasielektrijaama mõju analüüs ümberkaudse kinnisvara 
väärtusele 

Aivar Tomson, +372 626 4250 Töö nr: 2601-10708-01/AT 
   

 

18 

puudub märkimisväärne õhureostus ja see ei häiri vaateid, stabiliseeruvad ka hinnad. Kui kõigele vaatamata 
siiski esineb müra-, lõhna- või visuaalseid häiringuid, võib hinnatase jääda püsivalt madalamaks. 

Rahvusvahelise praktika põhjal on gaasielektrijaamade mõju kinnisvara hindadele võrreldes paljude teiste 
tööstusobjektidega pigem mõõdukas. Mõju ulatus sõltub mitmest tegurist, sealhulgas kaugusest, jaama 
suurusest, kasutatavast tehnoloogiast, suhtlusest kohaliku kogukonnaga ning piirkonna üldisest iseloomust.  

Selle analüüsi käigus on läbi viidud struktureerimata telefoniintervjuud kolme vara hindajaga. Tegemist on 
valdkonnas pikaajalist kogemust omavate 7. taseme kutselise hindajate Eduard Elbrechti, Andres Jussi ja 
Inga Vatteriga (vt 5. Kasutatud materjalid ja muud allikad). Intervjuu käigus tutvustasin neile (eelnevalt oli 
saadetud kirjalik materjal e-maili teel) projekti üldandmeid ja küsisin nende arvamust, kuidas Kiisa 
gaasielektrijaama rajamine võiks mõjutada kinnisvara piirkonna kinnisvaraturgu. Üldistusena võib välja tuua 
järgmist: 

• Kiisa gaasielektrijaama rajamine vähendab piirkonnas paikneva kinnisvara likviidsust; 

• kuna tegemist on asukohaga, kus kinnisvara hindu mõjutab erinevate tööstusobjektide koosmõju, 
siis mõjude eristamine on keerukas; 

• ka kõige suuremate negatiivsete mõjudega asukohas, kus tervisekaitse- jms nõuded on täidetud, 
ei ole elamispindade puhul täheldatud hinnalangust, mis ületaks 20- 30% piiri; 

• Kiisa gaasielektrijaama mõju on lokaalne ja piirdub eelkõige erinevate võimalike häiringute ja 
riskidega, millest elamualana mõjutatud eeskätt Väike-Kõrgemaa kinnistu; 

• Väike-Kõrgemaa kinnistu puhul jääb Kiisa gaasielektrijaama negatiivne mõju 10% piiresse; 

• Kõrgemaa kinnistu on metsaga suhteliselt hästi varjestatud ning Kiisa gaasielektrijaama 
negatiivne mõju on alla 5%; 

• Kiisa gaasielekrijaama negatiivne mõju muude ca 1 km raadiusse jäävate kinnistute puhul on 
marginaalne ning seda ei ole võimalik täpselt määratleda. 

 
Analüüsi autor jagab neid seisukohti. Senises praktikas on ette tulnud olukordi, mille puhul on olnud vaja 
tuvastada kinnistute võimalik väärtuse langus tulenevalt lähedusse rajatavate ehitiste negatiivsest mõjust. 
Tavapäraselt ei võimalda turuandmed teha müügitehingute hindadele tuginevat kvantitatiivset analüüsi, sest 
andmeid on selleks liialt vähe. Seetõttu on tüüpiline ekspertide arvamustele tuginemine ning senises 
praktikas puuduvad juhtumid, kus mõju hinnang (tihtipeale erinevate tegurite koosmõju) oleks ületanud 20- 
30% piiri.       
 
Väike-Kõrgemaa puhul on ehitisregistri andmetel tegemist elamuga, mille suuruseks on 261,6 SNPm2. 
14.02.2023 on antud ehitusluba, kasutusluba puudub. Tegemist on tavapärasest suurema elamuga, 
maaüksuse suurus on 9 064 m2, mis on samuti piirkonda arvestades ebaharilik. Samas tuleb arvestada, et 
ka ilma kavandatavat gaasielektrijaama arvestamata on tegemist ka muude oluliste väärtust vähendavate 
tegurite olemasoluga. Need on seotud eelkõige läheduses paikneva avariielektrijaama ja akupargiga, kuid 
samas ka rajatava Rail Baltica raudteega.5 Turuväärtuse suurusjärk on 400 000- 450 000 €. 

4.5. Tähelepanekud Kiisa gaasielektrijaama mõju kohta 
kinnisvara turuväärtusele 

• Rahvusvahelised uuringud näitavad, et tööstusobjektide ja energiataristu mõju kinnisvarale on 
valdavalt lokaalne ning väheneb kiiresti 1 – 3 km raadiuses. 

• Gaasielektrijaamade keskkonnamõju (müra, heitmed, visuaalne ilme) on oluliselt väiksem kui 
söeelektrijaamadel või jäätmepõletusjaamadel, mistõttu on ka potentsiaalne mõju kinnisvarale 
üldjuhul mõõdukas. 

 
5 Läheduses paiknevad ka Kiisa alajaam ja rajatav päikesepark, kuid nende negatiivne mõju on minimaalne. 
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• Euroopa praktika kinnitab, et 300 – 450 MW gaasijaamu rajatakse sageli 200 – 800 m kaugusele 
elamutest, ilma et see oleks põhjustanud ulatuslikku kinnisvara väärtuse langust, kui jaam vastab 
kaasaegsetele keskkonnanõuetele. 

• Kinnisvaraturg reageerib lisaks tegelikele keskkonnamõjudele ka tajutud riskidele. Stigmaefekt võib 
avalduda kavandamise faasis, kuid mõju taandub tavaliselt pärast jaama valmimist, kui negatiivsed 
ootused ei realiseeru. Stigmaefekt võib vahetus läheduses põhjustada 5 – 15% suuruse 
hinnalanguse, kuid mõju väheneb kiiresti ning kaugemal kui 1 – 3 km on see harva tuvastatav. 

• Psühholoogilised tegurid (ebapiisav info, kontrollitunde puudumine, varasemad negatiivsed näited) 
võivad mõjutada ostjate käitumist rohkem kui tegelikud keskkonnamõjud. 

Ekspertintervjuude põhjal on Kiisa gaasielektrijaama mõju: 

• varasem praktika kinnitab, et isegi kõige ebasoodsamates asukohtades, kus normtasemed on 
täidetud, ei ületa erinevate häringute negatiivne mõju kokku tavaliselt 20 – 30% piiri,  

• Väike-Kõrgemaa kinnistule kuni 10%, 

• Kõrgemaa kinnistule alla 5%, 

• muudele kuni 1 km kaugusel asuvatele kinnistutele marginaalne ja raskesti kvantifitseeritav. 

Kiisa gaasielektrijaama mõju kinnisvara väärtusele on mõõdukas, ruumiliselt piiratud ning sõltub suurel 
määral tehniliste lahenduste kvaliteedist ja elanike tajutud riskide juhtimisest.  
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