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Vaade muinsuskaitsealuse elamu
pikaajalisele säilimisele

Targo Kalamees

Tallinna Tehnikaülikool

Eesti Korteriühistute XXVIII Foorum 10.10.2025, Radisson Blu Hotel Olümpia | Liivalaia 33, Tallinn, 13.10 – 13.30

Future-proofing Heritage 
Buildings by Optimising Comfort 

and Energy in Time and Space

Integrated Renovation Services for 
Heritage Homes of EstoniaPursuing Estonian National Climate 

Ambition through Smart and 
Resilient Renovation

Climate Resilient Renovation to 
Achieve Future-proof Buildings
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Muinsuskodu ja miljöökodu on oluline kultuuripärand

 Oluline Eesti
arhitektuuriajaloo ja
ruumilise keskkonna
arengu tähistaja ja
mitmekesise
elukeskkonna hoidja;

 Hoidmisväärset
ehituspärandit on palju,
oluliselt rohkem on kirjas
muinsuskaitse ja
miljööalade registrites;

 Võib säilitada / tagada 
autentse olukorra muutumatuna - restaureerimine

Kultuuriväärtuslikud 
hooned

Määratle-
mata

pärand

Miljööalad, 
väärtuslikud 
üksikobjektid

Ehitis-
mälestised, 
muinsus-

kaitse alad 
(A, B, C kk)
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Pärandi ja ajaloo hoidmine



4

Tasakaal väärtuste kirjeldamisel

Muinsuskaitseala kaitsekord
 mitmekesine, inimmõõtmeline ning kultuurimälu 

hoidev elu-, töö-, äri-, õppe- ja puhkekeskkond, 
milles on võimalik tunnetada linna ajalugu selle 
erinevate kihistuste kaudu;

 18. sajandi lõpust tänapäevani kujunenud ja 
säilinud linnaehituslik tervik, sealhulgas hooned 
ja rajatised (edaspidi ehitised), tänavavõrk, 
kinnistute ja hoonestusstruktuur, ehitusjoon, 
väljakud, hoovid ja aiad, pargid ja teised 
väärtuslikud ajaloolised haljasalad ning muud 
ajaloolised linnaruumi elemendid;

 arheoloogiline kultuurkiht, mis annab tunnistust 
muinas- ja keskaegsest inimasustusest;

 muinsuskaitsealale avanevad olulised vaated, 
muinsuskaitsealal avanevad sisevaated ja 
kultuuriväärtuslike ehitiste vaadeldavus.

Hoone muinsuskaitse eritingimused
 Hoone soojapidavuse tõstmiseks on lubatud 

soojustada põrandad ja vahelaed, tihendada 
avade ümbrused;

 Seinad võib seestpoolt soojustada, soovitavalt 
50mm pillirooplaadiga ning krohvida lubi- või 
savikrohviga;

 Juhul kui laudise fassaadilt eemaldamine on 
vajalik, tuleb teha seda ettevaatlikult naelu läbi 
saagides;

 Väärtused on sageli kirjeldamata kaalutaval kujul 
(renoveerimisvariantide kaalumiseks peab olema 
väärtusel mõõde/kaal)
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Tühjenemise mustrid

 Asustamata tavaeluruumide arv on 
viimase 20 a jooksul viiekordistunud: 
2000: 6 % ja 2019: 25 %;

 Haavatavam kui:
 vähe investeeringuid ehitatud keskkonda,

 elanikkond on vähenenud ja vananemas

 asustamata eluruumide osakaal on kõrge 

 tühjade eluruumide kasv on tõusuteel

 KOVi väga suur laenukoormus
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Tühjenemise mustrid

 Tühjenemine on väga kohalik ilming
ja tingitud kohalikest eripäradest;

 Väikelinnade ja alevike südames on 
tühjad üldjuhul väikesed kortermajad, 
mis on heal juhul pillutatud mööda
kesklinna laiali, kuid halvimal juhul on 
koondunud peatänava või keskuse
ümbrusesse;

 Lisaks eluruumide asustatusele on 
oluline inimeste võimekus omandatud 
kinnisvara eest hoolitseda, sealhulgas 
teha pikaajalisi investeeringuid 
näiteks renoveerimise näol.
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Tühjenemise mustrid
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Suhtumine omanikku

 Aga ütleme niimoodi, et riigil pole 
erinevalt eraomanikust seda, 
mis on konkreetne äriplaan. 
Riik esindab avalikku huvi, tema 
huvi on see, et mälestis säiliks.
Omanik oli pahane, et temale 
kuuluval kinnisvaral ei lubatud 
temal tema äriplaani ellu viia.

 Praegune mõisaomanik on 
mõisahoone suhtes ajutine 
nähtus, praegune rehemaja 
omanik pole kindlasti seda ise 
ehitanud;
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Muinsuskodu omanik on oluline

 Kultuurivaldkonda ei saa enam
õhemaks lihvida

Auk, mida tuleb lappida, on nii 
sügav ja lai, et juhuslike
panustega lapitakse seda
vähemalt sama kaua, kui selle
augu tekkimiseks aega kulus.

 Muinsuskodud on suures 
renoveerimisvõlas:
võlg, mida tuleb tasuda, on nii 
sügav ja lai, et üksikute 
renoveerimistega lapitakse seda
vähemalt sama kaua, kui selle
augu tekkimiseks aega kulus.

 Oma kodu pole äriplaan;

 „Müü maha, tuleb uus 
omanik, kes saab 
hakkama“, ei toimi 
madala kinnisvara 
väärtuse tõttu;

 Muinsuskodu omanikule 
tuleb kodu renoveerimine 
teha kättesaadavaks: 
oluline pole mitte ainult 
investeering vaid 
olulisem on pikaajaline 
kulu – energiasääst aitab 
püsikulusid vähendada. 0%
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Energiatõhusus

 Enne renoveerimist
 Energiakulu on suur

 Kõige olulisem on küttekulu, mis sõltub soojuskaost

 Kõige suurem soojuskadu (kõige efektiivsem koht vähendamiseks):
Välissein

Aken
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Energiatõhusus

 Enne renoveerimist
 Energiakulu on suur

 Kõige olulisem on küttekulu, mis sõltub soojuskaost

 Kõige suurem soojuskadu (kõige efektiivsem koht vähendamiseks):
Välissein

Aken

 Kulutõhusaim:
Välissein, 

Ventilatsioon, 

Soojusallikas

Õhuke soojustus
on koduomanikule 
rahaliselt kahjulik
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Energiatõhusus

 Enne renoveerimist
 Energiakulu on suur

 Kõige olulisem on küttekulu, mis sõltub soojuskaost

 Kõige suurem soojuskadu (kõige efektiivsem koht vähendamiseks):
Välissein

Aken

 Kulutõhusaim:
välissein, 

ventilatsioon, 

Soojusallikas

Õhuke soojustus
on koduomanikule 
rahaliselt kahjulik
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muinsuskaitseala_kaitsekord_seletuskiri_lõplik.pdf
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Tervikrenoveerimine aitab hoida hoone proportsioone

Arumägi E., Mändel, M et.al (2015) Method for Assessment of Energy Retrofit Measures in Milieu
Valuable Buildings. Energy Procedia 78:1027–1032. https://doi.org/10.1016/j.egypro.2015.11.052

Akna 
vahetamine ja 
seinte täiendav
soojustus, aknad
liigutati
väljapoole: väike
mõju välimusele

Täiendav soojustus
seintel, aknad kuni 
70 tagasiastega: 
mõjutab teatud
määral välimust

Aknavahetus: 
väike mõju
välimusele

Algupärased
materjalid, välimus, 
konstruktsioon, 
detailid ja 
hooneelementide
omavahelised suhted
mõjutavad linnaosa
miljööväärtust.
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Energiatõhusus

 Enne renoveerimist

 Energiatõhususe kohaldamine:
 Ehitusseadustik

 Projektis

 Ehitades
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Muinsuskaitsealal paikneva hoone, 
energiatõhsuse parandamine

 Tartu tn 51

 F. R. Kreutzwaldi 12

 F. R. Kreutzwaldi 4

 Karja tn 5

 Liiva 26

 Tartu tn 11

 F. R. Kreutzwaldi 43

 Karja tn 23a

 F. R. Kreutzwaldi tn 2

 Tartu tn 8

 Kretuzwaldi tn 18

 Kreutzwaldi 15

 Jüri tn 29

 Väike tn 4

 F. R.Kreutzwaldi tn 41

Avalik üleskutse, 2022
Kõigil võrdsed võimalused

Ühine analüüs,
linna otsus

https://www.voru.ee/et/uudised-
ja-teated/-
/asset_publisher/rPxq4mGL0blX/c
ontent/id/33770489
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Renoveerimiseelne olukord

 Renoveerimisvajadus:
 Energiavajaduse vähendamine

(lisasoojustamine, õhulekked), lokaalne tootmine

 Keldri veetõke, drenaaž

 Fassaadi laudis, värvimine

 Aknad

 Katusekate, korstnad

 Põrandad (külm, heli) heliisolatsioon (sõnad ja köha)

 Vundament, sokkel

 Torud (veemõõdusõlm on keldris) ja uus torustik. Kanalisatsioon.

 Kaablid, elektri ühisost.

 Sisekliima tagamine

 Soojusvarustus

 Energiatõhusus (A)

 Ruumilahendus, muudatuste seadustamine

 Kuurid 13+1(ühistu inventarid) + (1) Liiguvad  (6m³ puid)

 Tamburid (eeskojad)

 Trepile pehme kate, vaheseinte-lagede heliisolatsioon

 Pooltes korterites uus elektripaigaldis.

 Kanalisatsioon, projekteerija vaatab üle ja malm plastiks.

 10 WC-d korteritesse. Ühiskasutuse WC kaob ära.

 Pesemisvõimalus igasse korterisse

 Aken otsaseina, 2. korrusele.

 Korstnate uuring (korstnapühkija)

 Vihmaveesüsteem korda

 Hooviprojekt (lastemänguväljak)

 Vertikaalplaneerimine, sissesõidutee,

 Rõdu?

 Keldrisse pääs küljelt

 …
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Renoveerimiseelne olukord

 Soojuskadu 72%
 Välissein 35%

 Aken, uks 15%

 Katus 14%

 Põrand 10%

 Liitekohad 8%

 Õhulekked 19%

 Õhuvahetus 7%

 Soe vesi 12%

 Elekter 9%

14%

15%35%

10%

8%

19%
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Iga algus on raske

 Objektikülastused;

 Mitu koosolekut, palju selgitamist;

 Sisekliima- ja energia-
tõhususe arvutused;

 Tarindite ja sõlmede projekteerimine;

 Uute lahenduste väljamõtlemine;

 Renoveerimiskontseptsioon;

 …
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Propotsioonide analüüs

Algne 
geomeetria

Katuse soojustamine, 
sama räästa laius 
muutub räästa kõrgus

Katuse soojustamine, 
sama räästa kõrgus 
muutub räästa laius

Välisseina ja katuse 
soojustamine 
proportsioonid säilivad
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Olelusringi süsiniku jalajälg ja maksumus

Soojuse heitmed, kgCO2e/(m²·a)Elektri heitmed, kgCO2e/(m²·a)
Kehastunud heitmed, kgCO2e/(m²·a)

Enne renoveerimistMK soovETA „C“ETA „B“ETA „A“
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Olelusringi süsiniku jalajälg ja maksumus
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Projektlahend

 Odavaim pakkumine ei arvestanud kogu lähte-
ülesande töömahtu ja pakkumus tuli kõrvaldada;

 Projekteerija oli väga tubli! 

 Suurepärane arhitekt ja insenerid!!

 Projekteerida tuleb valmis kõik projekti osad!!!

 Renoveerimistöödega alustatakse esmaspäeval 13.10
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Kokkuvõte

 Ehituspärandi säilitamine on väga oluline. 
Võib restaureerida hoone algsesse autentsesse olukorda;

 Ei tohi vassida, viidates teadustulemustele;

 Muinsuskodu omanik on väga oluline, pole ajutine nähtus. Kodu pole äriplaan;

 Hoonete tühjenemine on kompleksne ilming ja salakaval probleem, mis mõjutab 
muinsus- ja miljöökodusid. Renoveerimise takistamine suurendab tühjenemist;

 Energiatõhusam hoone on väiksema keskkonnakoormusega;

 Tervikrenoveerimisega saab paremini tagada miljööväärtuslikkuse 
säilimist / parandamist;

 Muinsuskodu renoveerimine, selles elukvaliteedi tõstmine, sisekliima ja 
energiatõhususe parandamine aitab kaasa mäletise säilitamisele;

 Vajalik on koostöö ja sellele avatus.
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