Ullar Alev

Hoonete hoolduse ABC
Sissejuhatus vanade
majade hooldusesse

Vahel vaidetakse, et vanade
traditsioonide jargi ehitatud
hooned ei pea vastu Eesti
karmile kliimale. Ometigi on
puithoone (Ruhnu vana kirik)
puisinud siin heas korras juba
375 aastat ja vanimad kivi-
hooned (nt Péide kirik) kaks
korda kauem. Hooneid on
voimalik sailitada teoreetiliselt
igavesti, kui neid hooldada
ja teadlikult remontida.

Noukogude ajal peeti vanu hooneid sageli vahe-
vaartuslikeks (eriti puithooneid) ja osas planeeringutes
maarati need lammutamisele, et ehitada asemele uued
suured kortermajad. Teades sellist perspektiivi, ei vaevu-
tud vanu maju hooldama, suuremast remontimisest
raakimata. Teisalt peeti ka uusi hooneid hooldusvabaks.
Kahjuks on selline suhtumine ptsinud praeguseni ja palju-
sid hooneid pole hooldatud voi remonditud pool sajandit.
Jalgin pidevalt kriitilise pilguga hoonete seisukorda ja
tehtud toid nii linnas kui ka maal: silma jaavad Uksikud
mahukad ehitustood ja paljud segamatult lagunevad
hooned, hooldustdid taheldan harva.

Viimaste aastakiimnete suurte restaureerimis-
projektidega on pohjalikult korda tehtud hulk vanu hoo-
neid. Ehitustoodeks on kasutatud toetusraha, kuid
arvestatud pole hilisemate kasutus- ja hoolduskuludega.
Monikord lausa eeldatakse, et parast kallist ehitustood

polegi paarkimmend aastat hooldada vaja, arvestatud on
vaid kuttekuludega (needki sageli optimistlikult vaikesed).
Kodu ehk kinnisvara on paljudel suurim investeering
elus, mille vaartus voiks suureneda vordeliselt majandus-
kasvuga. Maaklerite sonul maarab vaartuse peamiselt
hoone asukoht. Kuna kinnisvara asukoht on pusiv, ei
saa see vaartust aja jooksul kuigivord mojutada, see-
vastu arvan, et vaartuse muutus soltub kinnisvara korras-
hoiust. Hooldatud ja heas korras elamu hind kasvab, kuid
hooldamata maja hind voib majanduskasvust hoolimata
langeda. Kuna to6joukulud moodustavad ehituse hinnast
markimisvaarse o0sa, siis on eriti tahtis sdilitada ja hool-
dada aegandudva kasitoona tehtud hoone osasid ja
detaile (looduskivist mudritised, puitpitsid ja nikerdused,
sepisdetailid, eritoona valmistatud vihmaveestisteemid,
avatdited, tahutud materjalist puitkonstruktsioonid, seina-
ja laemaalingud jne). Avariilises seisus vanu hooneid
ei soovi inimesed paljudes piirkondades ka simboolse
summa eest soetada, kuna nende restaureerimine on
kdsitoo ja Uldise keerukuse tottu kallis.

SEADUSED JA HOIAKUD

Praegu on seadusesse selgelt sisse kirjutatud korstnate
ja kuttekollete korraparase kontrolli ja puhastamise
kohustus.! Uute hoonete projektis voiks sisalduda ka
hooldusjuhis.? Praegu on see kohustuslik projekti osa
vaid malestistel, kuid asjakohane oleks koigi hoonete
puhul. Samuti on muinsuskaitseseaduses esitatud oma-
niku peamise kohustusena sailitamiskohustus ehk ehitise
voi malestise hooldamise kohustus.? Sailitamiskohustuse
taitmata jatmist kasitatakse hoone rikkumisena.® Eesti
oigusruumis ei saa seega ukski seaduskuulekas kodanik
vdita, et hooneid pole vaja hooldada.

Hoone hoolduse voib lahendada kahel viisil:
hooldada seda pusivalt voi kasutada hooldamata seni,
kuni voimalik. Ptsiva hoolduse korral ei vahene kasutus-
mugavus aja jooksul markimisvadrselt ja hoone valimus
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1.-2. Kooruv varv viitab kehvale varvittbile ja kohese hoolduse
vajadusele. Fotod Ullar Alev

(nii interjoor kui ka eksterjoor) on pusivalt eeskujulik.
Kuna suurte remontide vajadus peaaegu puudub, siis

on summaarne remondikulu hoone kasutusaja jooksul
minimaalne ja hoone voib seejuures teoreetiliselt igavesti
sailida. Kui elanikud on vastupidise suhtumisega - ,uus
maja sai valmis ja rohkem pole vaja midagi teha” -, siis
puuduvad remondikulud toesti. Pole olemas hoonet, mis
ei vananeks ega laguneks, seega hakkab hoone kasutus-
mugavus halvenema, kuni seda pole voimalik enam kasu-
tada, rddkimata viimistluse seisukorra halvenemisest, mis
hakkab samuti silma riivama. Kui sellist hooldamata hoo-
net enam naiteks 25 aasta parast kasutada ei saa, siis
tuleb otsustada, kas hoone lammutada ja ehitada uus voi
teha suur investeering renoveerimise voi rekonstrueeri-
mise naol.

Koige sagedasem kahjustuste ja seega remondi
pdhjus on niiskus. Niiskuse suhtes on eriti tundlikud puit-
konstruktsioonid. Ka looduskivist mudritised lagunevad,
kui vesi sajab neisse sisse. Ajaloolise maakivimuduritise
taastamine maksab olenevalt too keerukusest 100—

200 €/m? ehk 200 m? suuruse aida voi talli madritise
taastamine algsel kujul voib maksta ligikaudu 30 000 €.
Koige odavam on tagada, et hoonel on alati peal veetihe
katus ja hoonet remonditakse vajadust mooda.

Kui omaniku sissetulek ei voimalda hoone seisukorda
sdilitada — parandamisest raakimata —, siis on minu tungiv
soovitus valida vaiksemate kuludega eluase (naditeks
maja asemel korter, kus remondi eest vastutab thistu ja
vajalikud maksed sisalduvad kommunaalkulus). Sellise
otsusega on voimalik keerukamale voi juba kehva seisu
joudnud hoonele anda uus vdimalus.

MAAPINNAST KATUSENI

Slgisene ja kevadine lehtede riisumine, suvine muru-
niitmine ja puude vora piiramine ei seondu enamikule
meist hoonetega, kuid tegelikult mojutavad ka need t6od
hoone seisukorda. Puude okste piiramine hoone ldaheduses
aitab parandada 6hu liikumist hoone tmber ning hoida
hoone konstruktsioonid kuivana ja katuse puhtana. Kui
jatta lehed riisumata ja muru niitmata, hakkab pinnas
umber vundamendi ajapikku tdusma ja sellega suureneb
niiskuskahjustuste risk (kapillaarniiskus touseb korgemale,
sademed pritsivad seinale jne). Sokliosa on vaja hoida
vahemalt 30 cm kdrgune, et valtida sademete pritsimist
maapinnalt seinale. Seega on mitmesuguste ronitaimede
toetamine puitseinale halb mote. Samuti pole soovitatav
vundamendi aarde rajada korgeid lillepeenraid.

Hoonete suurim kahjustaja on vesi nii sademete kujul
kui ka pinnasest tousva niiskusena. Kivihoonetes kahjus-
tab pinnasest tousev niiskus madritise alumise osa krohvi
ja varvi. Krohvi- ja varviparandusi tasub hakata tegema
alles siis, kui maritise niiskumise pohjus on lahendatud
ja mudr on saanud piisavalt kuivada. Siis on lootust, et
parandused pusivad soklil voi seinal kauem kui aasta.

Maapinnast korgemal tuleb jélgida ka seina ja akende
seisukorda. Koige lihtsam on vaadata varvkatte valimust:
kui varv hakkab pragunema voi kooruma, siis on viimane
aeg ette votta varvimistood. Esimesed piirkonnad hoo-
nel, kus varv kahjustub, on veelauad ja akende alumised
osad (sh klaasiliistud). Esmalt tuleb meelde tuletada voi
valja selgitada vana varvi tiup (kas puidu varvimiseks on
kasutatud Olivarvi, alkitd- voi akridlvarvi ehk veepohist
dispersioonvarvi). Eri varvitulbid ei pruugi tksteise peale
hasti nakkuda, mistottu tuleks eelistada sama varvitiipi
ja voimaluse korral ka sama toodet. Varvikoodid ja too-
tenimetused tasub kindlasti Ules kirjutada, et jargmine
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3. Hoone pohjakilg kuivab aeglaselt. Seetottu kipub niiskele seinale
kogunema tolm ja seejarel voib seal hakata kasvama vetikas
(seina alaossa tekib roheline kirme). Sellised maardunud pinnad
tasub puhtaks pesta. Puhas varvipind kuivab kiiremini ega kogu
nii kergesti uut mustust. Foto Saastva Renoveerimise Infokeskus



kord oleks lihtsam. Vanade puithoonete viimistluseks on
enamasti kasutatud linadlivarvi, mis vananedes kriidistub
ja meenutab valimuselt krokodillinahka. Sellist varvi saab
uuendada varnitsaga (kuumpressitud linadli) immutatud
lapiga ule hoorudes. Kui varvikiht on juba vaga kulunud
vOi maardunud, siis tuleb pind mustusest ja lahtisest var-
vist puhastada ning uuesti Ule varvida. Enne varvimist

tuleb aluspind liivapaberiga karestada ja seejarel kruntida.

Vanad looduskivimudritised on enamasti krohvitud
lubimdrdiga ja varvitud lubivarviga. Sellise viimistluse
uuendamiseks piisab lahtise varvi eemaldamisest kerge
survepesuga ja uuesti mitmes kihis varvimisest. Enne var-
vimist tuleb kontrollida krohvi seisukorda ning asendada
lahtine ja pragunenud krohv samavaarsega.

Enne puitakende ja -uste varvimist tuleb kontrollida
kiti vOi klaasiliistu seisukorda klaasivaltsis. Kergelt pragu-
nenud kiti uuendamiseks piisab selle varvimisest lina-
oOlivarviga, osaliselt puuduv kitiriba tuleb tervikuna uue
kitiga asendada. Kui klaasiliistul on vaid varvikahjustused,
siis vOib selle koos aknaraamiga lihtsalt lle varvida, kuid
pehkinud liistud tuleb asendada. Kui aknaraam on mada-
nikkahjustustega, tuleb olenevalt kahjustuste ulatusest
kas aknaraami proteesida voi see tervikuna asendada.
Valisuste koige kiiremini kahjustuv osa on varvaslaud voi
selle puudumise korral ukse alumine raampuu. Madanik-
kahjustuse peamine pohjus on trepilt uksele pritsiv
vihmavesi. Uksele mojuvat veekoormust saab vahendada
ja ukse kasutusaega pikendada varikatuse lisamisega
valisukse kohale.

Uste ja akende hooldus peab holmama ka nende
toimimise kontrolli ja vajaduse korral reguleerimist. Aknad
peavad avanema kergelt ja ukseleht ei tohiks sulgumisel
vastu ukselengi hooruda. Uste metallmanuste kinnitus-
kruvid kipuvad aja jooksul vélja tulema ning sageli aitab
hingede ja lukukomplekti kdikide kruvide pingutamine
ukse kerge liikumise taastada. Kui probleem on akna
Ohu- voi soojapidavusega, siis tuleb ule vaadata tihendid
ja sulgurite toimimine. Uhest haagist on kindlasti lisaks
hingedele vahe, tihedaks sulgemiseks on vaja vahemalt
kahte kinnituspunkti lengile (kremooni otsad, haagid
vms). Kaheraamsetel akendel peab chutihe olema sise-
mine raamikomplekt, valimise raami ala- ja tlaosas peab
olema pilu raamide vahe tuulutamiseks, et sinna ei kogu-
neks niiskust. Kui tihendid puuduvad, tuleb need lisada

Vihmaveetoru remondi

kulu on monikiimmend eurot,
kuid ulatuslikult kahjustunud
seinaosa taastamiseks voib
kuluda juba moni tuhat eurot.
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4. Uste varvimine traditsioonilise keeduvarviga. Foto Ave Paulus

(mitte asendada kogu akent!). Kui tihendid on muutunud
jaigaks ja hoolimata sulgurite reguleerimisest enam ohku
ei pea, tuleb need valja vahetada. Aknatihendid maksavad
1-2 €/m ehk 10 € eest peaks akna tihedaks saama.

KATUSEKATE JA VIHMAVEESUSTEEMID
Katusekatte eesmark on kaitsta kogu maja otseste
sademete eest, seega peab katus olema veetihe kogu
hoone kasutusaja jooksul. Katusekatte veetihedust tuleb
korrapdraselt kontrollida. Selleks tuleb pooningul kaia
intensiivse vihmasaju ajal, et avastada labisadusid, ja soo-
vitatavalt ka paikesepaistelise ilmaga, kui on hasti ndha
augud katuses. Kindlasti ei tohiks podningu porandal olla
varskeid veejalgi. Ohukohad, millele tuleb tahelepanu
poorata ja mida tuleb vajaduse korral tlevaltpoolt kont-
rollida, on katust labivad elektri-, side- ja muud paigaldi-
sed (teleantenni mastid ja kaablid, piksevardad, elektri-
kaabli mastid). Katust labivat masti mooda niriseb vihma-
vesi jarjepidevalt masti toetavale puitkonstruktsioonile,
mis madaneb aja jooksul 1abi ja mille purunemisel voib
katus deformeeruda. Samuti tuleb kontrollida kandekonst-
ruktsioonide terviklikkust: sarikad ja pennid peavad olema
terved ja ilma margatavate deformatsioonideta, tapid
pennide ja sarikate vahel peavad olema tihedad, vanades
konstruktsioonides kasutatud puitnaaglid terved jne.
Katuse veepidavuse tagamiseks ja kasutusaja piken-
damiseks tuleb kontrollida, kas katusekate on sodist
puhas. Selleks, et valtida orgaanilise sodi kogunemist
ja fudsilisi kahjustusi (murdunud okstest tingitud katuse-
vigastused), tuleb eemaldada puud, mis ulatuvad katuse
kohale. Samuti on soovitatav kas raiuda puud, mis ulatu-
vad hoonele lahemale kui 4 m, voi kdrpida nende vora.
Igal juhul tuleb vahemalt kaks korda aastas (slgisel
parast lehtede langemist ja kevadel parast lume sulamist)
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Kriidistunud linadlivérvi saab uuendada varnitsaga hoorudes.

Kui varvikiht on vdga kulunud voi madrdunud, siis tuleb pind
mustusest ja lahtisest varvist puhastada ning uuesti le
varvida. Akende korrastamine nouab sobivaid toovahendeid,
materjale ja oskust. Foto Toomas Tuul

Katusehari tuleb veetiheduse tagamiseks kohe katta uue
harjalaua voi -plekiga. Fotod Ullar Alev

kontrollida vihmaveesusteemi seisukorda ning puhas-
tada katus ja vihmaveesusteem sinna kogunenud prahist.
Sodi takistab vihmavee kiiret dravoolu katuselt, mistottu
hakkab vesi tilkuma sealt, kust ei tohiks (lle renni aarte,
vihmaveelehtri tmbert, tle neelupleki serva pooningule).
Puhastada tuleb ka maapinnal asuvaid sademeveekanali-
satsiooni reste voi vett majast eemale juhtivaid renne.
Kui maapinnale paigaldatud betoonrennid on seina dares
ara vajunud, tuleb need lahti votta ja kdrgemale tOsta,
taastades algse kalde hoonest eemale. Kui talvel esines
raastas palju jadpurikaid, voib eeldada, et vihmaveeren-
nide kinnitused on deformeerunud ja tuleb dle rihtida, et
taastada oiged kalded vihmaveelehtrite suunas.

Katust valjast vaadates tuleb kontrollida, et harjaple-
kid (voi -lauad) ning servaplekid oleksid terved ja omal
kohal. Vihmaveetorude toimimist ja seisukorda tuleb jal-
gida aasta Iabi. Purunenud vihmaveetoru tuleb parandada
esimesel voimalusel, soovitatavalt nadala jooksul. Vihma-
veetorust satub fassaadi peale ja monikord ka sisse suu-
res koguses vett, mis voib seina kiirelt kahjustada ja tuua
hiljem kaasa suuri kulutusi seina taastamiseks. Vihmavee-
toru remondi kulu on monikimmend eurot, kuid ulatusli-
kult kahjustunud seinaosa taastamiseks voib kuluda juba
moni tuhat eurot.

Ukski katusekattematerjal pole hooldusvaba ega kesta
igavesti. Plekk-katuse varv hakkab 16puks kooruma ja voib
tekkida roostelaike, katus vajab siis puhastamist ja uuesti
varvimist. Kivikatuse kivid voivad tormiga paigast nihkuda,
mistottu voib katus hakata labi sadama. Olenevalt partiist
voivad kivid hakata purunema voi pinnalt kooruma, mille
tottu hakkab vihmaveerennidesse kogunema kivisodi ja
tekib vajadus katkised kivid asendada. Eksite ka siis, kui
arvate, et need katused on biokahjustustele vastupida-
vad. Kivikatuse varjulisel kiiljel ja sodi tais neelukohtades
hakkab edukalt sammal arenema. Nagu kivikatus nii sobib
samblale eterniitkatus. Plekk-katuste varjukulgedel koh-
tab sagedamini rohekat vetikakihti. Kindlasti tuleb katuse
kasutusaja pikendamiseks olenevalt katusekattest mehaa-
niliselt, pesuga voi asjakohaste kemikaalidega eemaldada
katusele kogunenud ja seal arenev elusloodus. Roog-
katuse eluiga on puhastamise ja harjamisega voimalik
pikendada isegi kuni kimme kordal!

UPUTUSE VALTIMINE KELDRIS

Veel tks pime koht, mida tuleb korraparaselt kontrollimas
kdia, on kelder, kus enamasti paiknevad vee- ja kanalisat-
sioonitorud ning soojussolm. Nagu pooningul, nii ei tohiks
ka keldris esineda varskeid veejalgi, uputusest raakimata.
Selle valtimiseks tuleb torustik paar korda aastas tahele-
panelikult lambivalgel tle kontrollida ja leitud puudused
esimesel voimalusel parandada. Vesi ja liigniiskus keldris
vOib kergesti pohjustada majavammi arengut, mis voib
halvimal juhul Ibppeda maja lammutamisega. Kergemal
juhul kahjustab lekkiv veeslisteem viimistluskihte, kuid
nendegi taastamine on kulukas, seega tasub tahelepanu
poorata ka vaiksele lekkele.



HOOLDUS ALGAB PROBLEEMIDE MARKAMISEST
Enamiku hooldustoid suudab ara teha keskmisest
asjalikum majaomanik. Kui ise hakkama ei saa voi pole
aega tegutseda, siis tuleb hooldus tellida teenusena.
Koigi eelkirjeldatud toode tegemine algab alati hoone
osade regulaarsest kontrollist ja puuduste markamisest.
Pole motet arutada korteritihistu koosolekul katuse vahe-
tamist, kui keegi pole viimase kiimne aasta jooksul poo-
ningulgi kainud ega katusekatte seisukorda kontrollinud.
Nii tahtsate rahaliste otsuste tegemisse tuleks kaasata
ka spetsialist (pigem mitte katuse midgiesindaja). Hoone
remondi, restaureerimise voi koguni rekonstrueerimise
maksumus soltub peamiselt hoone valdaja tegevusest.
Mida pikemalt toid edasi liikata, seda kulukamaks need
toendoliselt muutuvad.

Koige paremini séilib hoone, mida kasutatakse ja
hooldatakse.

' Tuleohutuse seadus, § 11.

2 Ehitusseadustik, § 17.

3 Muinsuskaitseseadus, § 33.

4 Muinsuskaitseseadus, § 34 loike 1 punkt 2.

7. Roogkatuse eluiga voib puude varjus olla vaid kimmekond
aastat. Avatud maastikul paiknev kvaliteetne roogkatus,
mida on korrapdraselt harjatud, voib vastu pidada kuni
80 aastat. Kui ihe keskmise elamu roogkatuse hind
8000 € (200 m? x 40 €/m?) jagada elueaga, selgub, et
korraliku hooldatud katuse hind aasta kohta on 100 € ja
hooldamata katuse hind 800 €

8.-9. Vana vajunud vihmaveerenn ja katkine vihmaveetoru
ning sama koht parast remonti
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