
Vanade majade renoveerimisest 
ja tulevasest 
renoveerimisgiidist
Alois Andreas Põdra

Vana maamaja päev Sikanas



„Ehita/Renoveeri esimene maja vaenlasele, teine 
sõbrale ja kolmas iseendale“ – see kehtib üsna 
hästi

• Ehk:
• Esimene kord läheb natuke untsu
• Teine kord vanu vigu uuesti enam ei tee aga mõne uue avastad ikka
• Kolmas kord tuleb maja juba päris hea

• Vead on protsessi osa, aga mõni on ennetatavam kui teine

• Teadmised, oskused ja kogemused on asendamatud.

• Paraku piirdub keskmine majaomanik vaid ühe renoveerimisega



Planeeri rahulikult

• Üheksa korda mõõda, üks kord
lõika.

1. Enda harimine ja 
planeerimine – odav,

2. Ehitamine – kallis,

3. Ümber tegemine – veel 
kallim

Hoolda innukalt

• Ära hakka lootsikut tegema, kui
vesi perse külge puutub!

• Ärge oodake kuni lekkevesi 
jõuab katuselt tuppa põrandani 
või kuni logisev aknaraam eest 
kukub.

• Parem karta kui kahetseda!
• Ärge oodake kuni 

niiskuskahjustus jõuab teieni 
vaid otsige kahjustus ise 
varakult üles.

Renoveerimistööde eduka alguse ja vigade
minimeerimise kaks nurgakivi:

Ärge lubage kriitilistel töödel ennast nurka suruda ja alustada töödega pooliku ettevalmistusega!



Milline on maja?

• Milline on maja seisukord?

• Milline on maja 
kultuuriväärtus (detailid, 
aknad, tarindid)?

• Kui kaua kannatab maja 
oodata tööde planeerimist?

• Kas katusevahetusega juba 
põletab?

• Kui hästi vastab maja 
olemasolev planeering ja 
funktsionaalsus leibkonna 
vajadustele?

Milline on omanik?
• Millised on teie teadmised ja 

oskused renoveerimise teemal? 
Milline on teie võrgustik?

• Millised on teie ressursid?

• Milline peab olema teie ehitustööde 
“graafik”?

• Kas energiatõhusus on oluline või 
mitte (ärge soojustage selle pärast, 
et “kõik ju nii teevad”)

• Kas renoveerite, et majas saaks 
elada veel nt. 15 aastat ja siis maja 
maha müüa; või 50+ aastat ja ka 
järeltulijatele edasi pärandada? Või 
mõtlete, et teete ruttu maja “korda” 
ja saate kallimalt maha müüa?

Lähteolukorra paika panemine



Kuhu te jõuda tahate?



Kontseptsioon 1: tõupuhas
restaureerimine



Museaalne lähenemine
• Tarindite seisukorda 

parandatakse, kuid 
lahendust ei muudeta.

• Hoone on kasutuses 
suvilana, kust kolitakse 
talvel kas korterisse või 
soojapidavasse 
abihoonesse.

Foto: Eesti Vabaõhumuuseum



Katusekonstruktsiooni parandustööd 
ja katusekatte vahetus. Katusealune 
korrus jääb tuulduvaks pööninguks. 

Vahelae talade seisukorra kontroll, 
parandus ja liivtäite puhastus/asendus

Väliste aknaraamide ja talveraamide 
restaureerimine

Aknaaluste palkide ja alumiste 
palkide vahetus/plommimine

Põrandaaluse tuulutuse 
tagamine (kui on esialgu olnud 
tuulduv)

Räästapärlini stabiilsuse tagamine

Vundamendi kandevõime 
tagamine ja sokli vuukide 
täitmine

Põrandatalade seisukorra kontroll, 
parandus ja liivtäite 
puhastus/asendus

*Säilib ahiküte ning õhuvahetus akende 
avamise ja õhulekete teel



• Pärandi säilivus saab olla täielik
• Tehnilised lahendused on küll 

„tülikad“, kui sisult lihtsamad ja 
lollikindlamad

• Vana maja ehitustööde osas 
KOViga suhtlema ei pea (va. 
ulatusliku lammutuse ja 
ohutusega seotud teemadel)

• Restaureerimise ajaks on 
olemas kaasaegne ja korras 
elamu, kus viibida – ajapinge on 
leebem

• “Pekki” on raske keerata

• Ainus investeeringu tasuvus 
peegeldub kultuuriväärtuse 
säilimises ning 
kinnisvarahinnas (küttearvete 
sääst peaaegu olematu)

• Hoone on talvel pikka aega 
kütteta ja pideva hooleta

• Talvise korteri valimine ei 
pruugi olla võimalik

Plussid, miinused: pärand, energiatõhusus, 
kulud

+ -



Kontseptsioon 2: säästev
renoveerimine



Strateegiliselt minimaalsed sekkumised

• Hoone välismahtu ja 
konstruktsioone oluliselt ei 
muudeta, kuid tehakse 
vähesekkuvaid ja -märgatavaid 
kaas-ajastamisi

• Hoonet on võimalik kasutada 
aastaringse elamuna, kuigi talviti 
võib olla mõistlik leppida 
mõnevõrra madalama 
toatemperatuuriga kui 21 
kraadi.

Foto: K. Tatrik



Katusealune ruum jääb külmaks 
pööninguks, katusekonstruktsiooni ei 
puutu

Vahelaele paigaldatakse puistevill koos 
käiguteedega ning tuulesuunajatega 
räästa piirkonnas

Lisatakse sisemised pakettklaasidega 
aknaraamid, vanad välisraamid
restaureeritakse Esimese korruse põrandatalade 

vahe soojustatakse VÕI 
rajatakse soojustatud pinnasel 
põrand koos põrandaküttega 
(niiskustehniliselt ohutum)

Fassaadi vähene soojustamine (kuni 50 

mm villsoojustust või ka ainult 30-50 mm 

tuuletõke) + vajadusel roomattidest 
„sisemine soojustus“

Soklit ei soojustata 
eksponeeritava looduskivisokli 
puhul (paratamatu külmasild, mida 

leevendada põrandasoojustusega)

*Lisaks ahiküttele võimalik minna üle ka õhk-vesi- või maasoojuspumbale, 
millega kütta põrandat. Õhuvahetus tagada vähemalt väljatõmbe-
ventilatsiooniga pesuruumis, WCs, köögis (parem oleks sissepuhke-
väljatõmbega ventilatsioonisüsteem soojustagastusega)



Tihtipeale viidatakse, et vahelagi ja aknad on alati 
suurimate soojakadudega, mis põhjendab eelkõige 
nende soojustamist

• Ei pruugi olla nii!

• Iga maja soojakaod 
sõltuvad selle 
geomeetriast, tarindite 
soojusläbivusest, õhulekke 
määrast, ventilatsiooni 
soojakadudest, jne.

Maaelamute sisekliima, ehitusfüüsika ja energiatõhusus 1



Näiteid internetisügavustest

Iga hoone soojakadude tarinditepõhine jaotus võib 
olla erinev ja vajab eelnevat analüüsi



Uus tn 1, Kuressaare FOTO: MAANUS MASING



Garnisoni 10 Kuressaares. Foto: Muinsuskaitseamet





Härjapea talu, Eesti Vabaõhumuuseum



• Pärandi säilivus (vorm, materjal, 
detailid) on kõrge

• Hea tagasipööratavus

• Küttekulud mõnevõrra 
vähenevad

• Elamismugavusi saab vastavalt 
tingimustele parandada 
(jooksev vesi, pesuruum)

• Tavaomanikule hõlmatav (etapiti 
hea teha)

• Teostatud lahenduste tasuvusaeg on 
väga pikk või tasuvus puudub

• Sisekliima ei pruugi vastata tänapäeva 
ootustele.

• Võimalike renoveerimismeetmete hulk 
on piiratud, seega võib arvutuslikult 
energiatõhususe miinimumnõue jääda 
saavutamata (aga KEK-iga võib).

• Ehitusvigade risk (*sisemine soojustus; 
jm ehitusfüüsikalised kompromissid)

Plussid, miinused: pärand, energiatõhusus, 
kulud

+ -



Kontseptsioon 3: 
maskeeritud
süvarenoveerimine



„Kui juba teeme, siis korralikult ja põhjalikult!“

• Soojustatakse kõik välispiirded: seinad, 
sokkel, põrand, katus. Paigaldatakse 
sisemised pakettaknad vanade raamide 
taha.

• Kõik maja tarindite välispinnad, sh. 
katusehari, tuuakse soojustuse 
paigalduseks „väljapoole“, hoidmaks 
ehituseelset proportsiooni. Vajadusel 
tehakse ümber kandekonstruktsioone.

• Eelduseks on terve hoone tööprojekti 
detailsuses läbi projekteerimine.

Foto: autor



Allikas: Kertsmik et al., 2024, „Low carbon emission renovation of historical residential buildings“

FR. R. Kreutzwaldi 2, enne renoveerimist FR. R. Kreutzwaldi 2, peale renoveerimist. Pilt: Karmo Tõra 



Pennide peale tasub jätta tuulduv 
ruum, katusealune ruum ehitatakse 
köetavaks ruumiks.

Paigaldatakse sarikakõrgendused, katuslaed 
soojustatakse vähemalt 300 mm

Lisatakse sisemised pakettklaasidega 
aknaraamid, vanad välisraamid
restaureeritakse. Aknalengid tuuakse 
soojustuse tasapinda!

Rajatakse soojustatud pinnasel 
põrand koos põrandaküttega

Fassaadi väline soojustamine 150-200 
mm paksuse soojustskihiga

Sokkel soojustatakse ning 
kaetakse uue looduskivist 
välismüüriga, tekib 
„topeltsokkel“

*Lisaks ahiküttele mõistlik minna üle õhk-vesi- või maasoojuspumbale. 
Õhuvahetus tagada soojustagastusega, sissepuhke-väljatõmbega 
ventilatsioonisüsteemiga. Ahiküte võib säilida tagavaraks

Luuakse ajaloolise proportsiooniga 
uus räästas (vanad sarikaotsad 
lõigatakse vajadusel maha)

Maja ümbritseb peaaegu katkematu 
soojustuskiht, külmasillad minimaalsed



Keila-Joa puhkeküla suvemaja nr 4, Foto: MKA



Keila-Joa puhkeküla suvemaja nr 4, Maaruum OÜ



• Renoveerimiseelsete 
proportsioonide talletamine 
võib olla tõenäolisem kui 
säästva renoveerimise korral.

• Suured küttekulude säästud, 
energiatõhususe 
miinimumnõuded täidetud.

• Eeldused hea ehituskvaliteedi 
saavutamiseks (korralik 
ettevalmistus)

• Suur projekteerimiskoormus

• Suured investeeringud

• Kehv tagasipööratavus

• Etapiviisiline teostamine 
eeldab palju eeltööd ja 
etappidevaheline seis võib 
olla pentsakas

• Põhimõtte toimivus sõltub 
maja arhitektuurist (dekoori 
samm, parapetid, rõdud)

Plussid, miinused: pärand, energiatõhusus, 
kulud

+ -



Puitpitsi lummuses – korterelamu Tartus. Ajakiri Pööning

Sopiline maht ja detailirohke fassaadidekoor ei pruugi 
võimaldada fassaadide väljapoole toomist (aknaid 
nihutada ei saa)



Kuidas te sinna jõuda tahate?



Korraga vs etapiviisiline renoveerimine

• Kas teete terve maja korraga või etapiviisiliselt?
• Ei ole harv juhtum kus renoveerimist on juba mingi tarindiga alustatud (uued 

aknad, sokli soojustus), kuid pikema perspektiivita edasiste sammude osas -
Käivitunud on etapiviisiline renoveerimine ilma tegevuskavata.

• Edukas etapiviisiline renoveerimine, kus parandatakse 
energiatõhusust, eeldab veelgi põhjalikumat ettevalmistust ja ette 
planeerimist kui korraga tervikrenoveerimine.

• Vastasel juhul valitakse lahendused, mis takistavad hilisemates 
ehitusetappides parima lahenduse valikut või nõuavad lausa ümber 
tegemist.



Plussid

• Soodsaim kogumaksumus kui 
plaanis on parandada ka 
energiatõhusust

• Terviklik välimus (puuduvad 
ajutised üleminekud)

• Kõige kiirem

• Terviklikult parem 
elukeskkond (puuduvad 
renoveerimata osad)

Miinused

• Suur alginvesteering

• Ei pruugi olla võimalik 
renoveerimise ajal majas sees 
elada

Ühe korraga tervikrenoveerimine



Plussid

• Rahaliselt kättesaadavam -
üksikud kulud on väiksemad 
ja jaotuvad pikemale 
perioodile

• Ehitusprotsess on pikem ja 
seega paindlikum

Miinused

• Energiatarbimine on 
tervikrenoveerimisest suurem
(hoone on pikemat aega
suurema energiakuluga)

• Kogumaksumus on 
tervikrenoveerimisest kallim

• Poolik välimus etappide vahel

Etapiviisiline renoveerimine
Etapiviisiline renoveerimine tähendab terviklikult läbimõeldud 
renoveerimisprojekti ellu viimist, mida teostatakse pikema aja vältel kui 
korraga tervikrenoveerimist. Etappideks jaotamine eeldab tegelikult ka 
suuremat eeltööd kui korraga renoveerimisel.



Plussid

• Võimaldab pikendada hoone 
eluiga ka vähese finantsi 
korral

Miinused

• Suurem tööde katkemise risk

• Suurem ümbertegemise 
vajaduse risk

• Pikema aja jooksul tegutsedes 
võivad olla erinevad ehitajad ja 
järelevalve.

• Teadmine objekti kohta katkeb, 
info killustub ega ole järjepidev. 
Seega ka suuremad kulud uuele 
alustajale, kuna algolukord pole 
teada. 

Etapiviisiline renoveerimine



Renoveerimisprojektist
• Põhjalik eeltöö = tööprojekti detailsuses ehitusprojekt

• Projekteerimise etapid ei ole niisama bürokraatia vaid on 
parema lõpptulemuse saavutamiseks:

• Eelprojekt – ehitusteatis/-luba (Et KOV saaks aru, mida te teha plaanite)
• Põhiprojekt – eelarvestamine (saate hankele paremad pakkumised)
• Tööprojekt – ehitamine (läbimõeldud lahendused)

• Ehitaja ei hakka teile projekteerima (kui just lepingus pole kirjas, 
et koostatakse TP)

• Etapiviisiline renoveerimine eeldab tegelikult ka 
sõlmelahendusi, mida oleks võimalik etapiviisiliselt teostada –
ehk projekteerijal peab olema teada, et lahendust teostatakse 
etapiviisliselt.



Kes hakkab ehitama?

• Kas olete plaaninud ehitada ise, palgata töömehed või tellida 
täislahendus ehitusettevõttelt (peatöövõtjalt)?

• Ei tasu liiga kergekäeliselt hakata tarindit lahti võtma ja internetist 
leitud või naabri poolt soovitatud lahendust teostama.

• Ise ehitamine või alltöövõtjatega projektijuhina toimetamine nõnda, et 
lõpptulemus oleks ka kvaliteetne ja pikaealine, tuleb soodsam ainult 
väga põhjaliku eeltöö (sh usaldusväärsete töömeeste leidmine) ning 
eelarvega. 

• Ehitusvigade tõenäosus on kõrge kui puudub vastav ettevalmistus 
tööde teostamiseks.



Kust nõu saada?



Ehitusgiid • https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1/abi/ehitusgiid

https://livekluster.ehr.ee/ui/ehr/v1/abi/ehitusgiid


Renogiid – hetkel arenduses



Renogiid









• https://evm.ee/maaarhitektuur/

• https://maamaja.eu/

https://evm.ee/maaarhitektuur/
https://maamaja.eu/


Jõudu tööle!
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