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a Jevgeni Bulankin
Zero Projekt OÜ

Hoonete renoveerimisele pööravad elanikud üha rohkem 
tähelepanu. Korterelamute renoveerimine ja esilekerkivad 

probleemid on ka meie ettevõttes tähelepanu keskmes. Võrdleme 
erinevaid fassaadide viimistlemise võimalusi.

Me otsime uusi viimistlusmaterjale, mis sobiksid elamute 
fassaadide renoveerimiseks, võrdleme nende omadusi ja 
valime välja vaid need lahendused, mis meie arvates sobivad 
kõige paremini siinmail kasutamiseks. Erinevate materjalide 
tehnilised deklaratsioonid võivad jätta küll usaldusväärse mulje, 
kuid praktilise kogemuseta on neid riskantne uskuda. Sageli 
ilmnevad  renoveerimisel kasutatud ehitusmaterjali tegelikud 
omadused alles aja möödudes. Mõistlik oleks õppida teiste 
vigadest, seetõttu tutvustame meie kogemusi selles valdkonnas.  

Fassaadi viimistlusmaterjali tüüp Hind käibemaksuga 20%
Mitteventileeritavad fassaadid

Struktuurkrohv 70,0
Silikoonkrohv (STO) 78,0

Ventileeritavad fassaadid

Kivimassist valmistatud 
fassaadiplaadid

88,00-90,00

Tsementkiudplaat kivipuruga >85,0

Värvitud tsementkiudplaat 
kivipuruga (MARMOROC)

90,0

Ülaltoodud hinnad pärinevad eelarvetest ja projektidest.
Hind sisaldab viimistlus- ja isolatsioonimaterjale ning ehitustöid.
Meie hinnangul ei ole õige võrrelda omavahel ainult 
viimistlusmaterjalide maksumust, kuna tööjõukulu on erinev 
sõltuvalt konkreetsest materjalist ja fassaadi omapärast. 

Mitteventileeritav fassaad

Mitteventileeritava fassaadi renoveerimisel on kõige 
populaarsemaks materjaliks struktuurkrohv.

Sellist krohvi kasutatakse ennekõike odavuse tõttu ja ka siis, kui 
muid viimistlusmaterjale ei ole saadaval. On olemas erinevaid 
krohve väga erinevate omadustega. Viimistluse lõpptulemus 

sõltub konkreetsest kasutatud krohvi tüübist ja selle omadustest. 
Pildil kujutatud valik (struktuurkrohv) on ilmselt ebaõnnestunud.

Korterelamu fassaadi viimistlemine struktuurkrohviga on väga 
vastutusrikas protsess. Seda mõjutavad mitmed tegurid, nagu 
õige krohvi valik, õhuniiskus, välistemperatuur ning nende 
näitajate kõikumised töö teostamise ajal. Need avaldavad olulist 
mõju lõpptulemusele. Tulemuse võib ära rikkuda torm või töös 
tehtud viga ja, mis on kõige hullem, mõned defektid ilmnevad 
alles teatud aja möödudes ega pole kohe märgatavad.

Ventileeritavad fassaadid

Selle kohta on saadaval üha rohkem infot. Teades nende 
fassaadide eeliseid, saavad elanikud otsustada suuremahuliste 
investeeringute üle, et saavutada parem ja vastupidavam tulemus. 
Parim materjal fassaadi renoveerimiseks on kivimassist 
plaadid.

Kivimassi omadused:
• Minimaalne veeimavus (vähem kui 0,1 %), tänu millele 
taluvad plaadid madalaid temperatuure.
• Tänu madalale veeimavusele ei teki plaadi pealispinnale 
niisket kihti, mis soodustab mikroorganismide ja hallituse 
arenemist ega kogune tolmu. Plaadid on alati puhtad.
• Tänu madalale veeimavusele ei tungi graffiti värv plaadi sisse. 
Värvi saab lihtsalt lahustiga eemaldada.
• Plaadid on kuumakindlad. Temperatuuri mõjul on 
deformatsioon minimaalne.
• Plaadid on vastupidavad UV-kiirguse suhtes, ei tuhmu ega 
muuda oma värvust.
• Plaadid on tulekindlad.
• Plaadid on kemikaalikindlad.
• Glasuurimata plaatide värvus ei ole peale kantud, vaid on 
kivimassi värvus. Seetõttu  on plaadi serva ja pinna värvus 
ühesugused. 
• Kõigist kivimassi tüüpidest sobivad kõige paremini meie 
hinnangul struktuurpinnaga plaadid, mille pealispind matkib 
looduslikke materjale kõige täpsemini.
• Kahjustatud plaate on lihtne välja vahetada uute vastu. 
Eelised paigaldamisel:
• Lihtne on luua mitmesuguseid mustreid plaatide 
paigaldamisel. Neid on lihtne viia tellingutele ja paigaldada.
• Plaadid lõigatakse tehases vastavalt vajalikule suurusele. Tänu 
sellele saab paigaldamise ajal kasutada šablooni, mis tagab 

Fassaadide viimistlus

Joonis 1. Struktuurkrohvilt on raske kõrvaldada graffitit, samuti 
on näha veekahjustused. 
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ühtlase kauguse plaatide vahel. Paigaldus on väga kiire ja täpne.
• Vajadusel saab plaate lõigata töökohas, kasutades kõige 
lihtsamaid poest ostetud tööriistu. Lõigatud pinnad ei vaja 
lisatöötlust ega immutamist. See tagab nii aja kui ka materjalide 
kokkuhoiu.
• Plaatide paigaldamiseks kasutatavad elemendid on 
roostevabast terasest, mistõttu paigaldus on väga lihtne. 
Plaatidesse ei ole vaja teha neediauke. Lihtne paigaldussüsteem 
võimaldab täielikult vältida vigu, mis tekivad sageli muude 
viimistlusmaterjalide paigaldamisel.
• Fassaaditöid saab teostada ka talvel – välistemperatuur ei 
mõjuta tööde kvaliteeti.
Majanduslik kasu:
• Lihtne paigaldus suurendab tootlikkust. Plaatimisel on ühe 
töötaja poolt tehtud ruutmeetrite arv kõige suurem. See avaldab 
otsest mõju tööjõukuludele.
• Väiksem plaatide suurus mõjutab jäätmete hulka, kuna vähem 
plaate tuleb lõigata.
• Ei ole vaja kasutada kalleid immutusvahendeid (ca. 5,8 EUR/
m2), et kaitsta fassaadi graffiti eest.
Fassaadi välimus ja keskkonnakaitse:
• Plaate on saadaval paljudes erinevates värvides. See 
võimaldab teostada omanäolisi projekte.
• Kombineerida saab nii erinevaid värvusi kui ka kujusid, ilma 
plaate lõikamata.
• Plaadid on keskkonnasõbralikud – ei eralda kahjulikke aineid 
ja jäätmed on ohutud.
• Väiksema suurusega plaadid võimaldavad viimistleda 
väiksemaid fassaadielemente.
• Plaadid (looduslik toode) annavad hoonele väga soliidse 
välimuse.
Praktilised nõuanded:
• Soovitame kasutada struktuurspinnaga plaate. Meie 
hinnangul ei ole mõistlik kasutada glasuuritud plaate. 
Kokkupuutel metallkonksudega võivad glasuuri pealispinnale 
tekkida väikesed praod ja ajapikku võib glasuur maha 
pudeneda.
• Soovitame säilitada vähemalt ühe pakitäie plaate igast 
värvusest ja kujust, et purunenud  plaat vajadusel välja 
vahetada. Pakk ei ole suur ega võta palju ruumi ladustamisel.
• Plaatide eeliseid saab näha, tutvudes varem teostatud 
projektidega.

Kokkuvõtteks 

Kõige vastupidavam on ventileeritav fassaad, mis on kaetud 
keraamilise graniidiga. See vastab ka KredEx-i poolt esitatavatele 
korterelamu renoveerimise rahastamise tingimustele – 
ehitustööde garantii 5 aastat (keraamilise graniidi eluiga on üle 
50 aasta). 

 

Projekteerimisettevõte Zero Projekt OÜ pakub kogu vajaliku 
infot ja nõustamist, teostab karkassi arvutusi, aitab valida 
keraamilisest graniidist plaate vastavalt sobivale suurusele ja 
pealispinna tüübile, samuti on võimalik tellida ka valmisprojekt 
kogu teie korterelamu fassaadi renoveerimiseks.

Joonis 2. Keraamiliste plaatidega renoveeritud fassaad.
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Tänapäeval on Eestis levinuks muutunud individuaalne 
küttekulu arvestamine. Lisaks vee-, gaasi- ja elektriarvestitele 

on paljudel korteriomanikel paigaldatud ka radiaatoritele 
kompaktsed küttekulujaoturid. See on ka loogiline, sest me 
kõik oleme harjunud maksma vee ja elekrienergia eest vastavalt 
oma tarbimisele, kuid küttekulu eest– kõige suurema osa 
kommunaalmaksetest- maksame ruutmeetrite järgi. Ehk kogu 
maja küttekulu jaotatakse korterite vahel proportsionaalselt 
nende pinnaga.  Nüüd püüdkem jõuda selgusele, kuivõrd 
kasulik on kasutada individuaalseid küttekulujaotureid. 

Üle 20 aasta tagasi, kui korteritesse hakati paigaldama 
veearvestid, ka nendele sai algul osaks tugev vastuseis. 
Ometi tuleb möönda, et vee tarbimine on vähenenud mitu 
korda. Tarbime vett nii palju kui meil vaja on ega raiska seda. 
Viimastel aastatel on tekkinud võimalus paigaldada arvestid 
ka radiaatoritele ja hakata tõsiselt mõtlema oma soojusenergia 
tarbimise peale. Näiteks, lahkume kodust pikemaks ajaks või 
meil on lihtsalt kuum – keerates termostaati miinimumasendisse 
reguleerime sooja ja seega vähendame oma küttearveid. Üleüldse  
hooliv suhtumine energiaresurssidesse on tänuväärne tegu. 
Seega koguvad  küttekulujaoturid oma arvele esimese punkti.
   

 Miks 20 aastat tagasi olid mõned insenerid veearvestite 
paigaldamise vastu? Asi on selles, et pole võimalik 100% täpsusega 
arvutada veekulu meie majades. On alati olemas nn „üldvesi“, 
mida ei arvesta korterisisesed veearvestid. Üldvee kogust 
saab näha oma korteriarvel. Sama probleem on ka küttekulu 

arvestusega: radiaatoritele paigaldatud küttekulujaoturid ei 
võimalda 100% määrata korteri soojusenergia kulu. Paraku 
esinevad energiakaod ka trepikodades, küttepüstikutes 
ja -liinides ning needki kulud tuleb elanikel ühiselt katta. 
Küttekulu arvestussüsteemi arendajad on neid asjaolusid 
arvestanud ja praegu on olemas erinevad paindlikud küttekulu 
arvestamise meetodid. Arvestades ülalpool nimetatud üldiseid 
soojuskadusid, tuleb osa maja küttearvest jaotada korterite pinna 
järgi (nt 40%), teine osa st 60% aga maksta küttekulujaoturite 
näitude järgi (osakaalude suhted on igale majale individuaalsed). Lisaks 
on võimalik määrata paranduskoefitsiente kütmise seisukohalt 
ebasoodsas asukohas paiknevatele korteritele. See tähendab, 
et nt soojustamata otsaseinaga korterid saavad küttekulu 
arvestamisel teatud soodustuse (selline otsus võetakse vastu KÜ 
juhatuse poolt).Tänu küttekulujaoturitele ja termostaatventiilidele 
elanikel tekib motivatsioon kütte reguleerimiseks,  vaatamata 
arvestusmetoodika võimalikule keerukusele. See tähendab 
aga terve maja küttekulude kokkuhoidu. Seega paindliku 
arvustussüsteemi eest  koguvad küttekulujaoturid oma arvele 
veel ühe punkti. 

Täna paigaldatakse ainult Euroopas üle 4 miljoni 
küttekulujaoturi aastas. Näiteks Saksamaal muudeti juba 
1981.aastal tarbimisest sõltuv arvestus mitmepereelamutele 
kohustuslikuks. See on piisavalt pikk aeg selgusele jõudmiseks, 
et soojakulu on vaja mõõta arvestades tõusvaid küttehindu. Hea 
eeskuju ja pika tööea eest koguvad küttekulujaoturid oma arvele 
kolmanda punkti. 

(Kui Teie majas on juba paigaldatud küttekulu arvestussüsteem, siis 
soovitused ja selgitused selle kasutamiseks ning nõuanded küttekulude 
kokkuhoiu puhul leiate ajakirja järgmisest numbrist).

ЗЕЛЕНЫЙ СВЕТ КВАРТИРНОМУ УЧЕТУ ТЕПЛА 

На сегодняшний день индивидуальный учёт тепла в 
нашей стране получил своё широкое распространение. 
Наряду со счётчиками воды, газа и электроэнергии у 

ROHELINE TULI 
KORTERIPÕHISELE 
KÜTTEKULU ARVESTUSELE

a Roman Sovpenets
AGR OÜ
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многих квартировладельцев на радиаторах установлены 
небольшие приборы учёта тепла. Это логично, ведь мы 
давно привыкли считать потребление воды и электричества, 
но самую дорогую статью своего коммунального расхода – 
отопление – считаем по квадратным метрам. То есть, сумма 
за отопление всего дома распределяется исходя из жилой 
площади каждой квартиры. Давайте разберёмся, насколько 
справедливо иметь индивидуальные счётчики тепла. 

Более 20 лет назад, когда в квартирах начали 
устанавливать водомеры, это вызвало волну протестов и 
критики. Однако много лет спустя мы видим, что общее 
потребление воды сократилось в несколько раз: появилась 
экономия. Мы научились потреблять столько воды, сколько 
нам нужно. В последние годы существует возможность 
установить счётчики и на радиаторы, тем самым 
действительно озаботившись о личном потреблении тепла. 
Например, мы уходим надолго из дому, или же нам просто 
жарко. Повернув ручку термостата своего радиатора на 
минимальное положение, наш счёт за отопление будет расти 
уже c меньшей интенсивностью. Да и вообще, бережное 
отношение к нашим энергоресурсам – дело благодарное. 
Так что поставим счётчикам учёта тепла первый плюс. 

Почему 20 лет назад некоторые инженеры были против 
установки водомеров? Дело в том, что на 100% правильно 
подсчитать расход воды в наших домах невозможно: всегда 
будет оставаться какое-то количество воды, не учтённое 
квартирными водомерами. Без подробных объяснений, 
такую небольшую сумму (на общую воду) вы можете увидеть 
в своём счёте за квартиру. Так же дело обстоит и с учётом 
тепла: счётчики, измеряющие теплоотдачу радиатора, 
не позволяют на 100%  точно подсчитать действительный 
расход тепла. Неконтролируемые теплопотери всегда будут 

происходить в трубах между квартирами, в теплоузле и в 
отоплении подъездов. Разработчики системы учёта тепла 
учли эти нюансы, и сейчас существуют разные методы, 
которые обеспечивают гибкость в расчёте за тепло. При 
распределении общей суммы, потреблённой домом, 
какая-то часть этой суммы отводится вышеприведённым 
теплопотерям. Например, 40% суммы распределяется, как 
и раньше, по квадратным метрам, а 60% рассчитывается 
согласно показаниям счётчиков (данное процентное 
отношение индивидуально для каждого дома). Также 
существует возможность ввести поправочные коэффициенты 
для квартир, которые невыгодно расположены в плане 
экономии теплоэнергии. Например, это означает, что 
с торцевых квартир с холодной внешней стеной будет 
сниматься какой-то процент при расчёте (данное решение 
принимается правлением дома).  Но даже при всех этих 
сложностях в расчёте тепла, жильцы всё-таки начинают 
сами регулировать потребление своего тепла благодаря 
счётчикам и наличию термостатного вентиля. А значит, 
сумма за отопление всего дома в целом станет значительно 
ниже. Так что за гибкость в вопросе расчёта поставим 
счётчикам учёта тепла ещё один плюс.  

На данный момент только в Европе устанавливается 
более 4 миллионов счетчиков учета тепла в год. Например, 
в Германии еще в 1981 году индивидуальный учет тепла стал 
обязательным для многоквартирных домов. Это достаточно 
долгий срок, чтобы понять, что потребление тепла надо 
считать, тем более, что цены на теплоэнергию постоянно 
растут. За хороший пример и долгую жизнь счётчикам учёта 
тепла ставим третий плюс.  

(Если у вас уже стоит система учёта тепла, советы и 
разъяснение в её использовании, а также решения по экономии 
тепла читайте в следующем номере).
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a Igor Bogatõrjov,
ABC Haldus OÜ 

www.abchaldus.ee  

Alati on mõttekas kõik hoolikalt läbi kaaluda ja otsustada: 
kas juhatusel tasub kogu koormus juhataja õlule veeretada 

või on parem mõelda professionaalsele majahaldurile? Kas tasub 
võtta tööle raamatupidaja ja maksta tema palgast kogu aeg makse 
ja kulusid materjalidele ja töövahenditele või on mõistlikum 
kasutada teenuseid, mida pakub raaamatupidamisfirma, 
mille arsenalis on kõik raamatupidamiseks vajalik – alates 
arvutitehnikast koos turvalise programmitoega kuni klientide 
vastuvõtmise ruumideni.

Vahendite kokkuhoiu vaatenurgast on kasulikum 
osta juhtimis- ja raamatupidamisteenust sisse kui neid ise 
organiseerida. Väga tähtis on hinnapakkumiste ülevaatamisel 
arvestada ka majahalduri töökoormusega, see tähendab kindlaks 
teha kui palju maju asub tema juhatamise all. Selge et haldur, 
kelle teenindada on 30 maja, ei saa pühendada teie majale sama 
palju aega kui haldur, kellel on ainult 10 maja. Kas ta käib 
piisavalt teie majas või võtab teid vastu vaid kontoris? Kui tihti ta 
organiseerib üldkoosolekuid ja juhatuse koosolekuid? Milline on 
tema kompetentsuse tase ja kas ta oskab korrektselt inimestega 
suhelda? Selgub, et palju sõltub majahalduri enda isikust, aga 
mitte haldust teostava firma mõõtmetest. Kas teie haldur suudab 
töötada tingimustes, kus raamatupidamise teenust ostetakse 
teie juhatuse otsusel sisse FIE-lt, avariiteenindus ühelt firmalt, 
soojussõlme hooldus teiselt, aga kojamees võetakse tööle hoopis 
tööraamatu alusel? Mida teha kui just selline teenindamise 
variant teile meeldib. Kuigi vaieldamatult on nii ühistu kui ka 
majahaldaja jaoks mõistlikum osta need teenused ühest kohast.

Vaatamata välisele sarnasusele ei ole nagu inimestegi puhul 
ka ühesuguseid maju. Igal majal (ühistul) on omad nõudmised. 
Ühes majas võetakse kergelt suur renoveerimislaen ja suuremaid 
erimeelsusi ei esine, teises jälle ei ole isegi avariiremonti 
võimalik ilma skandaalita teostada. Sellisel juhul võibki 
juhataja/majahalduri roll olla otsustava tähtsusega ning arukalt 
ette valmistatud ja läbiviidud koosolek konsolideerib omanikke 
eluliselt vajalike probleemide lahendamisele, mis omakorda 
teeb lõpu tühjale aja, raha ja elanike närvide raiskamisele.

Nii et kui ühistu juhatamise küsimus ei ole teie poolt 
veel otsustatud, siis võtke ja pöörduge lihtsalt majahaldurile 
poole, kes aitab teil organiseerida kogu vajaliku teeninduse ja 
professionaalsel tasemel raamatupidamise juurutamise.

Для тех, у кого все еще не решен вопрос об 
управлении товариществом

Всегда есть смысл все тщательно взвесить и решить: 
стоит ли правлению всю нагрузку сваливать на председателя 
товарищества или же лучше подумать о профессиональном 
управляющем? Стоит ли нанимать на работу бухгалтера 
и нести все бремя налогов и расходы на материалы, или 
разумнее будет прибегнуть к услугам бухгалтерской фирмы, 
имеющей в своем арсенале все необходимое для ведения 
бухгалтерии – от компьютерного оборудования с надежным 
программным обеспечением до места для приема клиентов?

С точки зрения экономии средств выгоднее покупать 
услуги управления и бухгалтерии, чем организовывать 
их самому. Самый простой выход – обратиться в 
фирму, предлагающую соответствующие услуги. В 
действительности стоит рассмотреть предложения от 
нескольких фирм и попытаться их сопоставить, но этот 
вариант возможен только в тех случаях, когда предложения 
составлены корректно. Кстати, чему прежде всего следует 
научиться, так это правильно составлять запросы на такие 
ценовые предложения. Очень важно при рассмотрении 
ценовых предложений учитывать и нагрузку управляющего, 
т.е. узнать, сколько домов находятся в его управлении. Ясно, 
что управляющий, обслуживающий тридцать домов, не 
сможет уделять вашему дому столько же внимания, как 
управляющий, у которого домов всего десять. Будет ли 
он достаточно часто на вашем доме или же будет только 
принимать вас в офисе? Как часто он будет организовывать 
общие собрания и собрания правления? Каков его уровень 
компетентности и умеет ли он корректно общаться с 
людьми? Получается, многое зависит от личности самого 
управляющего, а не от размеров управляющей фирмы. 
Сможет ли ваш управляющий работать в условиях, если 
бухгалтерская услуга по решению вашего правления будет 
покупаться от ФИЕ, аварийное обслуживание от одной 
фирмы, обслуживание теплоузла от другой, а дворник 
и вовсе будет нанят на работу по трудовому договору? И 
что делать, если именно такой вариант обслуживания вас 
устраивает? Хотя, безусловно, что как для товарищества, так 
и для управляющего, было бы целесообразнее покупать эти 
услуги в одном месте.

Несмотря на внешнюю похожесть, двух одинаковых 
домов, так же, как и людей, не бывает. У каждого дома 
(товарищества) есть свои специфические потребности. В 
одном доме легко берется большой кредит на реновацию и 
особых разногласий не возникает, а другом даже аварийный 
ремонт невозможно осуществить без скандала. Вот как 
раз здесь роль управляющего и может сыграть решающее 
значение, и грамотно подготовленное и проведенное 
собрание консолидирует собственников жилья для решения 
действительно насущных проблем, чем, в свою очередь, 
положит конец пустой трате времени, денег и нервов 
жильцов.

Так что, если вопрос с управлением товарищества 
вами все еще не решен, просто возьмите и обратитесь к 
управляющему, который поможет вам организовать все 
необходимое обслуживание и ведение бухгалтерии на 
профессиональном уровне.

Neile, kellel ühistu 
juhatamise küsimus ei ole 
veel otsustatud
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