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Reslimee
Taastamise tarkus: juhis kinnisvaramaakleritele vana talu kultuurilise vaartuse tdstmiseks

LOputdd keskendub vanade talude kultuurilise ja majandusliku véértuse vahendamisele
kinnisvaraturul. Uurimisprobleemiks on, kuidas kinnisvaramaaklerid esitlevad kultuuripérandit
kandvaid hooneid ning milliseid tdhendusi ja potentsiaale kuulutustes esile tuuakse v0i
varjatakse. T60 eesmark on pakkuda praktilisi suuniseid, mis aitavad maakleritel
véaartuspohisemalt tegutseda. Uurimuses kasutati kvalitatiivset sisuanaliiusi, analtitisides kimmet
kinnisvarakuulutust. Tulemused nditavad, et kultuuriline tdéhendus jaab sageli taustale ja
taastamispotentsiaal verbaliseerimata. To0 tulemusena loodi juhendmaterjalid ja todriistad, mis

toetavad maaklereid kultuuriparandi teadvustamisel ja vaartustamisel Kinnisvarapraktikas.

Marksonad: kultuuripdrand, parandkinnisvara, kinnisvarakuulutused, sisuanaliius,

kinnisvaramaakler, taastamispotentsiaal, tdhendusloome

Abstract

Wisdom of Restoration: A Guide for Real Estate Agents to Enhance the Cultural Value of

Old Farmhouses

This thesis examines how the cultural and economic value of old farmhouses is conveyed in the
real estate market. The research problem focuses on how real estate agents present heritage
properties and what kinds of meanings or potentials are emphasized or obscured in property
listings. The aim is to develop practical tools to support value-based mediation practices. The
study applies qualitative content analysis analyzing ten real estate listings. Findings indicate that
cultural significance is often underrepresented, and restoration potential remains implicit. As an
outcome, the thesis offers guidelines and tools designed to help agents better recognize and

communicate the value of heritage properties.

Keywords: cultural heritage, heritage property, real estate listings, content analysis, real estate

agent, restoration potential, meaning-making
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Sissejuhatus

Eesti traditsiooniline taluarhitektuur: rehielamud, aidad, laudad, saunad, veskid ning muud
ajaloolised kdrvalhooned, on uks rahvusliku kultuuriparandi olulisemaid kandjaid. Need hooned
ei ole pelgalt ehitised, vaid mélukihilised ruumid, mis peegeldavad Eesti maaelu arengulugu,
kohalikke ehitustraditsioone, sotsiaalmajanduslikke muutusi ja esivanemate kasitddoskusi (Kask,
2018; Hansar, 2018). Nende kaudu avalduvad paigapdhine identiteet, elulaad ja maailmataju.
Samal ajal seisab suur osa sellest arhitektuuriparandist silmitsi tdsise ohuga: paljud
talukompleksid lagunevad, jd&vad tuhjaks voi lammutatakse, sest nende vaartus jaab
méarkamatuks nii avalikus arutelus kui kinnisvaraturul (Alatalu, 2008).

Probleemi keskmes on asjaolu, et vanade talude kultuurilist, majanduslikku ja
Okoloogilist potentsiaali ei osata kinnisvaravahenduses sageli esile tuua. Kinnisvaramaaklerid,
kes on sageli esimesed professionaalsed vahendajad mujate ja ostjate vahel, mé&&ravad suurel
maéaral selle, milline téhendus muugiobjektile omistatakse. Kas tegemist on ,,tiihja maattki voi
,,autentse kultuurivaartusega“? Maaklerite teadmised, hoiakud ja kommunikatsioonivotted
vOivad suunata ostjaid kas taastamise voi lammutamise poole. Ometi ei eksisteeri tdnases Eestis
veel selgelt sdnastatud t06riistu ega juhiseid, mis aitaksid kinnisvaramaakleritel parandkinnisvara
mdtestada ja vahendada kultuuritundlikult.

Seni on parandhoonete temaatikat késitletud eelkdige muinsuskaitse, arhitektuuri- ja
ehitusajaloo ning restaureerimise aspektist (Hansar, 2018; Alatalu, 2011). M6ningad uuringud on
késitlenud maapiirkondade tiihjenemise ja elukeskkonna muutumisega seotud kisimusi (Oja,
2020; Talk & Raie, 2020; Grisakov, Lihtmaa Kalamees 2022), kuid kinnisvaramaaklerite
professionaalne roll parandi séilitamises on uurimisloost sisuliselt puudunud. Veel vahem on
tahelepanu podratud sellele, kuidas vaartused vahenduvad labi kuulutuste keele ja visuaali, ehk
kuidas maaklerite kuulutuste kaudu kujundatakse ostjate arusaam objektist.

Ké&esolev uurimist6 pldab seda liinka téita. Uurimuse eesmark on luua
kinnisvaramaakleritele praktiline juhend, mis toetub teoreetiliselt parandivaartuste métestamisele
ja empiiriliselt kuulutuste tekstide ning -piltide sisuanaltiisile. Juhend aitab maakleritel

teadvustada oma rolli kultuuriparandi sailitamisel ning toetab nende oskusi vanade talude

L vt kinnisvaramaaklerite kutsestandardeid:
https://www.kutseregister.ee/ctrl/et/Standardid/exportPdf/11211066/?nocache=w33622ech0 ja
https://www.kutseregister.ee/ctrl/et/Standardid/exportPdf/11211091/?nocache=s921f822a9.
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vaartuste motestamisel ja info edastamisel. See hdlmab teemade késitlemist nagu talude
kultuuriline ja majanduslik véartus, hoonete seisukorra ja taastamispotentsiaali hindamine,
klientide ndustamine ning turunduslike todriistade kasutamine kultuuritundlikul moel.
Teoreetiliselt kasitletakse kultuuriparandit kui Ghiskonna poolt loodud ja suhtluse kaudu
edasi antavat nahtust (Smith, 2006; Lowenthal, 1985). Péarand ei ole mitte ainult materiaalsed
jaénused, vaid ka see, mida uhiskond nende kohta (tleb, kuidas neid esitleb ning millise
tahenduse neile omistab. Kinnisvarakuulutus ei ole lihtsalt info edastamine, vaid see loob
tdhendusi, jutustades loo, mis mdjutab ostjat otsustama, mida hinnata ja mida mitte. See on eriti
oluline tanapéeval, kus palju radgitakse ronepdordest, saastlikust arengust ja paigatundlikust
ruumi kujundamisest. Need on teemad, millega vana talu loomulikult sobitub.
Metodoloogiliselt tugineb t60 kvalitatiivsele sisuanalusile, mille fookuses on kv.ee
portaalis 2025. aastal avaldatud mudgikuulutused, mis kasitlevad hiljemalt 1930ndatel aastatel
ehitatud maamaju. Valimisse kuuluvad kuulutused, kus objektideks on traditsioonilise
arhitektuuri tunnustega hooned, millel vGiks eeldada kultuurilist voi arhitektuurilist vaartust.
Anallis hdlmab nii tekstilisi kirjeldusi kui fotomaterjali, vaadeldes, milliseid tdhenduslikke
mustreid kasutatakse ning kuidas need seonduvad (v@i ei seondu) kultuurilise vaartuse
esitamisega. Kuna t60 ei h6lma intervjuusid ega kisitlusi, piirdub andmestik avaliku
digikeskkonna sisu analiiusiga.
T60 keskne uurimiskisimus on:
Kuidas kujundavad kinnisvaramaaklerite poolt koostatud kuulutused vanade talude kultuurilist ja
majanduslikku tahendust Eesti kinnisvaraturul?
Taiendavad kisimused on:
e Milliseid vaartustasandeid (nt ajalooline, emotsionaalne, esteetiline, 6koloogiline)
kuulutustes esile tuuakse?
e Kauidas suhestuvad tekst ja fotod objekti narratiivi loomisel?
e Milline on maakleri positsioon véértuse vahendajana, kas neutraalne kirjeldaja voi teadlik
suunaja?
To6 koosneb kuuest peatiikist. Esimeses peatlikis antakse tlevaade parandehituse
maéaratlusest ja ajaraamist Eesti kontekstis. Teises peatiikis késitletakse vana talu kui

kinnisvaraobjekti vaartuse mitmekihilisust: kultuuriline, majanduslik, 6koloogiline ja



emotsionaalne mddde. Kolmas peatiikk annab Ulevaate varasemast uurimisloost
parandkinnisvara, maakleripraktika ja taastamisarutelu teemal. Neljas peatukk selgitab, milliste
mdtete ja uurimisvotete alusel t60 on tehtud. Viiendas peatiikis esitatakse sisuanalils ja selle
tulemused kv.ee kuulutuste pohjal ning kuuendas peatikis tdlgendatakse tulemusi ja koostatakse
ettepanekud juhendmaterjali loomiseks kinnisvaramaakleritele. Kokkuvote votab t66 tulemused
kokku ja pakub suuniseid edasiseks arenduseks.

Ké&esolev to6 on seega nii teoreetiline kui empiiriline panus kinnisvarasektori ja
kultuuriparandi I6imimisse. See aitab vaartustada parandkinnisvara mitte ainult kaitsmise, vaid
ka professionaalse turunduse ja ndustamise kaudu. Maaklerist saab mitte pelgalt tehingute

korraldaja, vaid kultuuriparandi tdéhenduste kandja ja suunaja kinnisvaraturul.

1. Péarandehitistee ajaraam ja maaratlus Eesti kontekstis

Eestis mdeldakse parandehitiste all enamasti hooneid, mis on rajatud enne Teist maailmasdda,
s.0 ligikaudu kuni aastani 1940. Sellest perioodist parineb valdav osa traditsioonilisest Eesti
taluarhitektuurist: rehielamud, aidad, palkelamud, laudad ja veskid ning muud kérvalhooned, mis
on ehitatud kéasitoona ning valdavalt kohalikest looduslikest materjalidest nagu puit, kivi ja savi
(Pardi, 2021). Nende hoonete vaartus ei seisne pelgalt vanuses vai stiilis, vaid laiemalt
kultuurilises tdhenduses: nad kannavad endas pdlvkondade pikkust elukorraldust, tédpraktikaid
ja maailmataju ning on tihedalt seotud kohaliku maastiku ja elulaadiga (Palang, 2008).

Traditsioonilise taluarhitektuuri puhul on tegemist tihti ainulaadsete objektidega, mis
jargivad kohalikke ehitustavasid ja piirkondlikke ehituskultuure, mitte standardiseeritud
tlupprojekte. Rehielamu kui Eesti taluarhitektuuri tuumikhoone on oma olemuselt hiibriid —
elamu ja tootmishoone — mille kesktelje moodustas rehetoa massiivne ahi ning mille
funktsionaalne jaotus kajastas talupoja elukorraldust (Kask, 2018; Pardi, 2021).

Siiski on Eesti ehitusajaloo ja hoonete ehitustavade pdhjal pohjendatud laiendada
parandehituse mdistet ka 1950.—1960. aastatel rajatud maamajadele. Paljudel juhtudel jatkus
sOjajargsel perioodil talumajade ehitamisel traditsiooniline kasitd6line l&henemine, kasutati samu
kohalikke materjale ja votteid ning jargiti pdlvkondlikku teadmussiiret (Pérdi, 2021). Ehkki
poliitiline ja sotsiaalne kontekst oli muutunud, jatkus paljudes piirkondades elamuehitus

k&sitoonduslikul viisil, mis erineb selgelt industrialiseeritud ehituspraktikatest, mis said Eestis



valdavaks alates 1960. aastatest (Rahandusministeerium, 2021). Nimelt tahistavad 1960. aastad
olulist piiri ehitustehnilises arengus, mil levisid kiiresti monteeritavad konstruktsioonid,
tlupprojektid ja suuremddtmelised tehases toodetud elemendid. Selle tulemusel muutus ka
hoonete arhitektuurne ilme — individuaalne, kohaspetsiifiline ja loodusressursside jérgi
kujundatud ehituskultuur taandus ning asendus standardiseeritud ja keskselt juhitud
planeerimisega (Kasemets & Palang, 2023).

Ké&esolevas to6s lahtutakse parandehituse méératlemisel seega mitmest thisest tunnusest:

ehitamine enne 1960. aastat,

e kasitoonduslik konstruktsioon ja teostus,

e kohalike ehitusmaterjalide kasutus,

e seotus talukultuuri ja piirkondliku elulaadiga,

e ning arhitektuuri ja ehitusviisi kaudu avalduv kultuuriline tdhendus.

Ehitusparandi mdiste ei piirdu seega ainult diguslikult kaitstavate malestistega voi
arhitektuuriliselt ,,ilusate* objektidega, vaid hdlmab ka neid hooneid, mille vaartus seisneb
ehituslikus autentsuses, tdéhenduslikkuses ja sidemes kogukondliku pérandiga. Selline méaratlus
sobitub ka riiklike arengusuundadega, mille kohaselt tuleks olemasolevaid hooneid vdimalikult
saastlikult kasutada ning valtida asendusehitust, kui v8imalik on sdilitada ja kohandada
olemasolev ruum (Vabariigi Valitsus, 2021).

Kuna k&esoleva uurimist6o eesmark on analudsida, kuidas vanade talude vaartust
kujundatakse kinnisvarakuulutustes, mida vOib maaratleda parandobjektidena. Silmas on peetud
just enne 1960. aastat ehitatud hooned, mis kannavad endas kohalikku ehitustavasid, kultuurilist
jarjepidevust ja taastamispotentsiaali. See ajaraam vBimaldab keskenduda hoonetele, mille puhul
on séilinud traditsiooniline ehituslaad ning mis vdivad olla veel renoveeritavad viisil, mis hoiab
nende alguparast iseloomu, andes neile vaartust nii kultuurilises, esteetilises kui ka

kinnisvaralises tahenduses.

2. Vana talu vaartustamine Kinnisvaraturul

Vana talu véértus ei seisne tksnes selle ehituslikus seisukorras ega asukohas, vaid kujuneb

erinevate tahenduskihtide koosmdjul. Hoonet ja selle Gmbrust saab mdista Uihtaegu kultuurilise



jarjepidevuse, potentsiaalse investeeringu ja looduskeskkonna osana. Need véartused ei pruugi
olla kohe n&htavad, kuid mdjutavad oluliselt seda, kuidas talu tajuvad nii ostjad kui maaklerid.
Jargnevalt kasitletakse neid kolme vaadet eraldi, et avada vana talu kui kinnisvaraobjekti

tdhendusrikkus ning kinnisvaramaakleri véimalusi neid oma t66s kasutada.

2.1 Kultuuriline ja ajalooline vaartus

Vanade talude kultuuriline vaartus ei seisne tiksnes nende arhitektuuris ega ehitusmaterjalides,
vaid terviklikus ruumilises ja ajalises kihistuses, mis on kujunenud aastakiimnete vdi isegi
sajandite jooksul. On rohutatud, et traditsiooniline taluarhitektuur peegeldab Eesti
maapiirkondade ajalugu, elulaadi ja kohalikke ehitustavasid viisil, mida ei saa reprodutseerida
uusarenduste abil (Palang, 2008).

Taluhooned on enamasti ehitatud k&sitoona, kasutades kohalikke loodusmaterjale, nditeks
palke, pae-ja maakivi, savi ja roogu, ning kujutavad endast materjalide ja teadmiste jarjepidevuse
tulemust (Péardi, 2021). Lisaks ehituslikule vaartusele on neis peidus tdhenduslikud kihid: jéljed
eelmiste pdlvkondade elust, esemelised mélestused ning tunnetuslik side kohaga. Selliseid
kihistusi voib leida néiteks vana kalendri ndol rehetoas, kasitooriistade kaudu kuuris voi
pereretseptidega taidetud mérkmetena sahtlis.

On maérgitud, et just sellised vaiksed, ent tdéhenduslikud detailid nagu méobliesemed,
todvahendid, seinapildid, isegi kulunud pdrandalauad, loovad kohaspetsiifilist identiteeti, mida
on keeruline asendada voi taastoota (Hansar, 2018). Selline kultuuriline kiht annab hoonele
,hinge*, mis vOib ostjat emotsionaalselt konetada ja mojutada otsust mitte lammutada, vaid
taastada.

Oluline on siinkohal kinnisvaramaakleri roll. Kui maakler suudab neid kultuurilisi
kihistusi mérgata ja oskab neid ostjale nahtavaks teha, saab temast tdhenduse vahendaja, mitte
pelgalt info edastaja. On viidatud, et kinnisvarakuulutused ja objekti esitlemine kujundavad
tugevalt seda, kuidas ostja vaartust tajub, kas lihtsalt ,,vana majana“ voi kui tdhenduslikku
elukeskkonda (Smith, 2006). Detailidele osutamine ei eelda, et ostja peaks kdik alles jatma, vaid
aitab kujundada austavat ja teadlikku suhtumist.

Samas on taluarhitektuuri ametlik kaitse Eestis puudulik. 2018. aasta andmete pdhjal on
ule 5200 riikliku kaitse all oleva ehitismélestise seas vaid 21 rehielamut ning kokku alla 250
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taluhoone, mis nditab, kui véike osa sellest ehitusparandist on muinsuskaitseliselt nahtav (Kask,
2018). Samal ajal on hoiatatud, et paljud vanad talumajad lagunevad voi kaotavad oma ajaloolise
ilme oskamatu remontimise tottu (Hansar, 2018). On osutatud, et hoonete hdvimise tempo on
kiire, nditeks Hiiumaal 1980. aastatel dokumenteeritud hoonetest on enamik ténaseks kas
héavinud vodi tugevalt imber ehitatud (Alatalu, 2008).

Muinsuskaitseameti hinnangul on kaitse all vaid 69 talukompleksi, millest kolmandik
asub Koguva kilas, see néitab, kui ebathtlaselt on parandhooned kaitstud ja kui paljud neist on
jaanud o6igusliku ja praktilise kaitseta (Alatalu, 2008). Kask (2018) on osutanud, et ehkki huvi
taluarhitektuuri vastu on kasvanud, ei ole vélja kujunenud selget strateegiat, kuidas neid hooneid
sihiparaselt kaitsta voi sdilitada.

Sellises olukorras muutub veelgi olulisemaks see, kuidas kultuuriline vééartus on turul
vahendatud. T60 autor leiab, et maaklerid vdiksid osata mérgata tahenduslikke kihistusi ning
vajadusel suunata omaniku tahelepanu arhiivimisele, séilitamisele vdi simboolse detaili
alleshoidmisele, olgu selleks vana kapp, késitooriist voi laud. Maakler vdib olla viimane
inimene, kelle kaudu lugu edasi antakse, enne kui see katkeb v6i saab uue jatku. Just see aspekt
eristab vana talu tavapdrasest kinnisvaraobjektist. Tegemist ei ole pelgalt ,,majaga maal®, vaid
paigaga, millel on ajalugu, tdhendus ja potentsiaal saada uueks koduks kellelegi, kes neid kihte

tajub.

2.2 Majanduslik vaartus

Vana talu kannab kinnisvarana potentsiaali, mis ulatub kaugemale tema hetke seisukorrast voi
jooksvast turuhinnast. Hoolikalt taastatud ajaloolisel hoonel v@ib olla mérkimisvéaérne
majanduslik vaartus, mis valjendub nii objekti turuhinna kasvus, pikemas kasutusvaartuses kui
ka piirkonna atraktiivsuse tdusus. Samas ei ole see véartus sageli kohe néhtav, sest see sdltub
kontekstist, piirkondlikust ndudlusest ning turul valitsevast arusaamast vana hoone tdhendusest
ja potentsiaalist.

On tddetud, et maakinnisvara véartus vaiksemates asulates voi perifeersetes piirkondades
on sageli madalam kui selle taastamiseks vajalik investeering, mist6ttu voib tekkida olukord, kus
taastamine tundub majanduslikult ebamadistlik. Eriti problemaatiline on see juhtudel, kus elamute

korterite arv on vdike ning renoveerimise kulu jaguneb piiratud hulga omanike vahel. On
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maérgitud, et sellistes piirkondades vdivad renoveerimistood osutuda niivord kulukaks, et
korterite vadrtus peaks investeeringu tasuvuse saavutamiseks ebarealistlikult suurenema (Tamm,
2019). Sellistes piirkondades voib kinnisvaraturg kujuneda ,,suletud ringiks*, kus madal
hinnatase, puudulik huvi ja kehv seisukord tugevdavad Uksteist.

Samas nditavad rahvusvahelised uuringud, et ajalooliste hoonete kvaliteetne
renoveerimine voib suurendada nende turuvaartust isegi hoolimata kaitsenduetest. On leitud, et
ajalooliste hoonete arendamisel voivad sailitamiskohustused kiill vahendada lthiajalist
arenduspotentsiaali kuni 12,5%, kuid hésti taastatud objektid mulvad keskmiselt 14% kallimalt
kui v@rreldavad renoveerimata kinnistud (Nesset & Oust, 2020). Samuti on margitud, et
parandhoonete atraktiivsus kasvab ostjate seas, kes hindavad autentsust, esteetikat ja
jatkusuutlikkust (Albu, 2021).

Eestis on olemas mitmesugused taastamist toetavad riiklikud ja sihtasutuslikud
toetusmeetmed. Néiteks KredEx rekonstrueerimismeetmed, et sadsta energiakulusid rja
suurendada kinnisvara pikaajalist vaartust renoveerimise abil. Samas ei ole need meetmed
suunatud spetsiaalselt parandhoonetele ning nende rakendamine vdib vana talu puhul olla
piiratud vai tehniliselt keerukas. Muinsuskaitseameti kaudu on nditeks voimalik taotleda ainult
taluelamu katuse restaureerimise toetust, kuid aastal 2025 taotlusvooru ei ole.?

Maa-arhitektuuri ja -maastike arengukava (2010) r6hutab, et maaehitistele uute
kasutusviiside leidmine suurendab kinnisvara vééartust ja elujdulisust. Uue funktsiooni andmine,
olgu selleks kiilalistemaja, ateljee, kodukohvik vdi lihtsalt maakodu, v8ib muuta varasemalt
kasutuseta jaanud talu atraktiivseks nii era- kui ettevGtlussektorile. Selline transformatsioon ei
tdhenda tingimata ajaloolise ilme kaotamist, vastupidi, on rdhutatud, et just taastatud ja
autentsust séilitavad hooned eristuvad turul ning pakuvad lisavaartust (Maa-arhitektuur ja -
maastik 2010).

Kinnisvaramaakleri vaatenurgast on siin oluline arusaam, et vana talu véartustamine
sOltub ka sihtrihma méératlemisest ja mudginarratiivi kujundamisest. Kui talu esitatakse kui
,JJagunenud objekt, vajab lammutamist®, ei pruugi ta konetada kedagi. Kui aga sama objekti
tutvustatakse kui taastamispotentsiaaliga talu, millel on oma lugu, esteetiline ja ajalooline

iseloom ning vBimalus muutuda eriliseks koduks voi kilalistemajaks, vdib see kdnetada hoopis

2 Vit https://www.muinsuskaitseamet.ee/taluarhitektuuri-toetus.
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teistsugust ostjat. Sellise sihtriihmani jdudmine eeldab aga turundusliku métlemise ja kultuurilise
tundlikkuse 16imimist.

Ka rahvusvahelised kinnisvaraplatvormid, nagu CIRCA? (iilemaailmne) ja National Trust
for Historic Preservation* (USA), vahendavad spetsiaalselt ajaloolisi objekte ning teevad
koostodd maakleritega, kes oskavad seda titpi kinnisvara mdtestatult esitleda. On ndidatud, et
parandhooned muutuvad atraktiivseks just neile ostjatele, kes véartustavad ainulaadsust ja
kontekstitundlikkust (Albu, 2021).

Ka Eestis on kinnitatud, et taastatud taluobjektid on Kinnisvaraturul sageli méargatavalt
atraktiivsemad kui renoveerimata voi lagunenud hooned. Heas korras ja stiilitundlikult taastatud
kinnisvara puhul eelistavad ostjad tihti “valmis lahendust”, mis ei ndua lisatodd ega aega — see
omakorda tdstab objekti turuhinda (R6igas & Rennu, 2018). Eriti hinnatud on taastatud talud,
mis séilitavad ajaloolised detailid, asuvad looduskaunis kohas ning pakuvad lisavaartusi, nagu
privaatsus, suur krunt voi v8imalus kasutada hoonet kodumajutuseks voi ateljeeks. Selliste
unikaalsete omaduste esiletdstmine, olgu selleks reheahjuga elutuba, restaureeritud laudahoone
vOi traditsiooniline puitkarkasshoone, vOib osutuda otsustavaks teguriks ostja huvi tekkimisel.

Maakleril on siin vdtmeroll, kuna ta suudab turundusmaterjalide ja kuulutuste kaudu neid
védrtusi ndhtavaks teha. Nii saab vana talu esitleda mitte pelgalt kui “vana maja maal”, vaid kui
terviklikku elukeskkonda koos ajaloo, stiili ja potentsiaaliga. See tahendab, et
kinnisvaravahendaja teadlikkus taastamise véartusest ei mdjuta mitte ainult ostja tunnetust, vaid
ka reaalselt kujunevat mutgihinda. Maakleri roll ei ole siin pelgalt informatiivne, vaid sisuliselt
kujundav, tema kaudu jéuab ostjani arusaam, kas vana talu on probleem v6i vdimalus. Tundlik ja
informeeritud kasitlus aitab kujundada teadlikumat turukeskkonda, kus véértustatakse mitte
ainult uut, vaid ka tahendusrikkalt taastatut.

2.3 Emotsionaalne vaartus

Vana talu vaartuse moéistmine ei piirdu kultuuriliste ja majanduslike kaalutlustega. Paljud ostjad
otsivad kinnisvara, mis kdnetab neid siigavamalt, mis ei ole pelgalt elukoht, vaid koht, kus

tunnetatakse tdhendust, rahu ja kuuluvust. Emotsionaalne vaartus avaldub just selles isiklikus ja

8Vt https://circaoldhouses.com/.
4Vt https://savingplaces.org.
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vahetus suhestumises paigaga. On osutatud, et inimestele omane kohatunne tekib tihti
sensoorsete kogemuste ja ruumilise tajumise kaudu, milleks on nditeks vana talu 16hn, helid,
maastiku vaated ja materjalide puudutus vOivad dratada tugevaid seoseid ja mélestusi (Tuan,
1977; Kasemets & Palang, 2023).

Sellised tunded vdivad olla maéravad ostuotsuste tegemisel. On leitud, et ostjad on
valmis maksma rohkem kinnisvara eest, mis pakub mitte ainult funktsionaalsust, vaid ka
tahenduslikkust ja autentsust (Albu, 2021). Vana talu puhul vdib see tdhendada néiteks paika,
kus loodus ja arhitektuur loovad Giheskoos ruumi, mis toetab rahu, vaimsust, loomingulist
tegevust vOi tagasivaatavat tunnetust. Just see eristab parandkinnisvara standardehitisest, see on
vOimalus tunda end osana millestki suuremast ja ajaliselt kihilisemast.

Emotsionaalne véartus pdimub sageli ka vana talu 6koloogilise tdhendusega. Pikalt
kasutusest viljas olnud talukohad vdivad muutuda looduslikeks ,,ajakaartideks®, kus inimtegevus
on taandunud ning loodus saanud vdimaluse taastuda. Sellistes kohtades tekib sageli liigirikas
mikrokeskkond, mis hdlmab nii taimi, linde, vaikeloomi kui ka tolmeldajaid. See elurikkus ei ole
juhuslik, vaid kujunenud valja aastakiimnete jooksul vastavalt kasutusviisile, muldadele ja
varjulisusele. On néidatud, et taimestik reageerib elupaikade kadumisele ja Killustumisele aeglase
viitega — mitmekesised kooslused vdivad pusida veel aastakiimneid pérast kasutuse 16ppemist,
kuid on ilma hoolduseta ohus (Helm, et al.2006; Helm & Prangel, 2021).

Taimestik r&agib paiga varasemast kasutusest: ndgesed viitavad sonnikukuhjadele,
nurmenukud ja kellukad endistele loodusniitudele. Linnustik — padsukesed, punarinnad,
lehelinnud — kasutavad vana hoonestuse struktuure pesitsemiseks. Putukad ja vaikeloomad
soltuvad just sellest mitmekesisusest, mida sageli ekslikult nimetatakse ,,v0saks* voi ,,korratuks*
aianurgaks. Just selline liigirikkus on maastiku 6kostisteemi vastupidavuse ja tasakaalu
seisukohalt hindamatu (Kasemets & Palang, 2023).

Teadlik ja tundlik suhtumine vBimaldab neid véartusi sdilitada ka siis, kui uued elanikud
maale kolivad. Selleks on vaja vahet teha restaureerimisel ja ,.koristamisel” — mdnikord on
oluline alles jatta vana kompostihunnik v8i loomulik kiviktaimla, et mitte hévitada kohalikke
liike. Vana talu ei vaja ilmtingimata téielikku muutmist, vaid pigem Umberh&élestust, kus uus ja

vana saavad koos eksisteerida. Selline l&henemine ei ole tiksnes 6koloogiline tegu, vaid ka
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emotsionaalse sideme loomise viis, milles inimene ei kujunda kohta nullist, vaid astub dialoogi
olemasoleva ruumiga.

Maakleri vaatenurgast tdhendab see, et objekti kirjeldamisel tasub esile tuua mitte ainult
tehnilisi andmeid ja fotod siledatest pindadest, vaid ka paiga elurikkuse, ajalise Kihistuse ja
ruumilise vaikuse potentsiaal. On leitud, et lugude pdhine l&henemine kinnisvaraturunduses aitab
tekitada samastumist ja tunnetuslikku seotust, mis v8ib kujuneda otsustavaks teguriks. Teisisonu,
kui vana talu puhul dnnestub luua lugu, mis radgib mitte ainult ruumist, vaid ka selle voimalusest
saada kellelegi koduks, siis tBuseb selle vaartus ka emotsionaalses ja sageli majanduslikus

maottes.

3. Uurimislooline taust: parandkinnisvara nahtavus, maakleripraktikad ja
taastamisarutelu

Vanade talude séilitamine, nende turustamine ja taastamise edendamine ei toimu tiihjalt kohalt.
Neid mdjutavad ajaloolised hoiakud, riiklikud kaitsepraktikad, kinnisvaraturu toimeloogika ning
taastamise kui kultuurilise tegevuse motestatus. Kéesolevas peatiikis antakse lilevaade
varasemast uurimisloost ja arengusuundadest, mis puudutavad parandkinnisvara maaratlemist ja
kaitset, kinnisvaramaaklerite rolli vaartuste vahendajatena ning taastamisdiskursuse kujunemist
nii Eestis kui rahvusvahelises kontekstis. Peatiiki eesmark on selgitada, kuidas see t66 seostub
olemasolevate teaduslike ja poliitiliste aruteludega ning millist ltinka see taidab.

3.1 Parandkinnisvara kasitlus Eestis: kaitse, maaratlemine ja ndhtamatus

Muinsuskaitseringkondades on kasutusel termin kaitsmata parand. Selle all méeldakse
hooneid jm objekte, millel on selged pérandi tunnused, mis aga pole kaitstud ei riiklikul ega ka
omavalitsuste tasandil Gldplaneeringute labi.

Taluarhitektuur on Eestis olnud seni alaesindatud nii kaitsekategooriates kui ka avalikus

diskussioonis. 2018. aasta andmete kohaselt oli 5272 riikliku kaitse all olevast ehitismalestisest
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vaid 21 rehielamud ja kogu taluarhitektuuri alla liigitus napilt alla 250 objekti (Kask, 2018).
Lisaks on Riin Alatalu (2008) tddenud, et Eestis on muinsuskaitse all vaid 69 talukompleksi. Kui
vorrelda seda enam kui 2000 méisahoone ja sadade sakraalobjektide kaitsega, on talukultuuri
institutsionaalne nédhtamatus selgelt ilmne.

Selline statistiline ja poliitiline vaikus parandkinnisvara osas viitab laiemale véaartustamise
probleemile. Talumajad ja kdrvalhooned on sageli ehitatud tagasihoidlikult, piirkondlike
traditsioonide jargi ja ilma ,,autoriarhitektuurita®, mistottu neid ei tajuta sageli
kultuurivaartusena. Rasmus Kask (2018) on osutanud, et hoolimata kasvavast huvist
taluarhitektuuri vastu ei ole seni kujunenud valja sidusat kaitsestrateegiat. Talumajad lagunevad
vOi muudetakse remontide kéigus tundmatuseni, kaotades oma arhitektuurilise ja ajaloolise
iseloomu (Hansar, 2018).

Kriitiline on ka kohalike omavalitsuste roll ja vbimekus. Maa-arhitektuuri ja -maastike
arengukava tddes juba 15 aastat tagasi, et adremaal tiihjenevad kiilad ja ajaloolised hooned
jadvad hoolduseta. Kinnisvaraarenduse surve linnaldhedastes piirkondades vdib ohustada
ajaloolise maastiku struktuuri, samas kui kaugemad piirkonnad vajavad tdiendavaid meetmeid, et
hooneid taaskasutusse votta ja vaartust sadilitada (Maa-arhitektuur ja -maastik, 2010).
Arengukavas rohutati ka seda, et hoonete uued kasutusviisid vdivad luua Kinnisvarale
lisavaartust, kuid selleni jdudmine eeldab omanike teadlikkuse kasvu ning spetsialiste, kes
oskavad parandit vaartustada ja ndustada.

Riiklikke meetmeid ja toetusprogramme parandkinnisvara jaoks on kill olemas, ent nende
fookus on eelkdige muinsuskaitse all olevatel objektidel. Samal ajal on KredExi programmid,
nagu Rekonstrueerimistoetus®, kiill tehniliselt pdhjalikud, kuid peamiselt suunatud korterelamute
energiatdhususele. Need ei kasitle parandhoonete séilitamist kultuurilises tdhenduses.

Parandkinnisvara kasitluse piiratus avaldub ka kinnisvaraturul. Kuna valdav enamik
talumajadest ei kuulu riikliku kaitse alla ega ole ametlikult defineeritud ,,védartuslike® hoonetena
uldplaneeringutes, jdavad need tihti ndhtamatuks ka maaklerite ja ostjate jaoks. Maaratlematus
toob kaasa ka praktilisi probleeme: puudub selgus, millised talud vdiksid olla taastamist vaart
ning millised ei vasta sellele potentsiaalile. See omakorda suurendab lammutamissurvet, kuna

taastamise olulisusest radgitakse liiga vahe.

5 Vit https://kredex.ee/et/kodudkorda.
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Kokkuvottes on Eesti parandkinnisvara, eriti maa-arhitektuuri, késitlus endiselt piiratud ja
killustatud. Ajalooliste talude roll rahvusliku identiteedi ja maastikulise jarjepidevuse kandjatena
on kull teadlikkuse tasandil esile tdusmas, kuid ilma toimiva méaratlusraamistiku ja sihitud
toetusmehhanismideta ja&b nende séilitamine peamiselt Gksikisiku huvile ja vGimalustele.
Kinnisvaraturul ja vahendajate praktikas peegeldub see kui ndhtamatus — vaartus, mida ei tajuta,

kuna seda ei osata keeles, visuaalis ega praktikates esile tuua.

3.2. Kinnisvaraturg ja maakleri roll vaartustamise vahendajana

Kinnisvaraturg toimib mehhanismina, mis hindab ja jaotab elukeskkondi vastavalt ndudlusele,
piirkondlikule atraktiivsusele ja ostujéule. Vanade talude puhul rakenduvad sellele mehhanismile
sageli lisakoormused: hooned on amortiseerunud, asuvad ddrealadel voi vajavad suurt
investeeringut, mist6ttu nende turuvaartus kujuneb sageli madalaks. Sellistes tingimustes jaab
vanade hoonete mitte ainult majanduslik, vaid ka kultuuriline ja esteetiline potentsiaal sageli
néhtamatuks. Tulemuseks on olukord, kus vaartuslikud parandobjektid vdivad turuloogika jargi
osutuda ,,ebamdistlikeks*, kuigi nad vdiksid pakkuda sisulist mitmekesisust turul ja tuge
kogukondlikule identiteedile.

Eriti tugevalt tuleb see esile maapiirkondades, kus kinnisvaraturgu méjutavad
demograafiline kahanemine, téokohtade puudus ja madal ostujoud. Naiteks jaavad
maapiirkondades kortermaja korterite koguvéartus oluliselt alla renoveerimisele kuluva summa,
mis tdhendab, et taastamine ei tasuks end majanduslikult dra ilma véga jarsu hinnatdusuta
(Tamm, 2019). Sellistes piirkondades on kinnisvaraturg suletud ring — madal véértus takistab
investeeringuid ja investeeringute puudumine hoiab vaartuse madalana.

Ometi ei toimi kinnisvaraturg ainult objektiivsete tegurite alusel. Kinnisvara vaartus
kujuneb osaliselt ka selle esitusviisi, sihtriihma ja tdhendusloome kaudu, mida vahendab suurel
maéaral kinnisvaramaakler. Maakler kujundab mditiginarratiivi, valib réhuasetused ja aitab
potentsiaalsel ostjal objekti tdhendust mdista. See tdhendab, et maakleri tegevuses pdimuvad
hinnangud ja vaartused, mis ulatuvad kaugemale ruutmeetritest ja katuse tudbist. On leitud, et
sOnastus ja visuaalne esitus kinnisvarakuulutuses mdjutavad tajutavat vaartust isegi rohkem kui
objekti enda omadused (Smith, 2006).
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Paraku ei ole enamik kinnisvaramaaklereid Eestis saanud erialast koolitust, mis aitaks
neil kultuurivaartusi teadvustada voi neid kliendiga suheldes esile tuua. Tlupilistes kuulutustes
domineerivad pragmaatilised Kirjeldused: ,,vajab kapitaalremonti*, ,,kdrvalhooned kehvas
seisukorras®, ,.krundil lammutamiseks sobiv hoone*. Harva mainitakse naiteks vdimalust
taastada ajalooline detail, sailitada algupéarane reheahi voi kasutada kdrvalhoonet
kilalistemajana. Selle asemel rohutatakse sageli vdimalust ,,ehitada uus®, mis tugevdab
lammutamissurvet.

Rahvusvaheliselt on olemas héid néiteid, kuidas kinnisvaraturunduses saab vanade
hoonete véartust tdhusalt esile tuua. Néiteks eelpool mainitud CIRCA ja National Trust for
Historic Preservation pakuvad platvorme, kus maaklerid saavad vahendada spetsiaalselt
ajaloolisi maju, esitades neid labi emotsionaalse ja kultuurilise téhenduse nagu “koju tulemine”,
“mineviku puudutus”, “ainulaadne ruumiline lugu”. Selline 1&henemine loob sideme ostja ja
objekti vahel juba kuulutusetekstis, mitte alles kohapeal. Samuti aitab see jéuda just nende
sihtrihmadeni, kes hindavad autentsust, eripara ja taastamisvoimalust.

Sarnane motteviis voiks olla rakendatav ka Eesti kontekstis, eriti olukorras, kus suur osa
vanast taluarhitektuurist jadb ametlike kaitsemehhanismide alt véalja ning selle vaartus s6ltub
otseselt sellest, kas ja kuidas keegi suudab selle nédhtavaks teha. Maakler v6ib siin olla tdhenduse
tdlgendaja: isik, kes loob talu imber loo, mida see paik vdiks esindada, mida pakkuda, millist elu
vOimaldada. Selleks on vaja aga tooriistu, teadlikkust ja tahet ndha vaartust ka seal, kus see pole
kohe numbriliselt mdodetav.

Olukorras, kus tiha enam inimesi otsib paindlikke elukeskkondi nagu suvekodusid,
kaug-toovoimalusi, looduslahedust, voib vana talu atraktiivsus suureneda juhul, kui seda
osatakse esitleda sobivas votmes. Maakleri tlesanne on siin keskne: tema kaudu saab objekt
tdhenduse, mida ostja suudab ette kujutada ja hindama hakata. Seega on maakleril potentsiaal

olla kultuurilise vééartuse aktiivne vahendaja, mitte pelgalt turu peegeldaja.

3.3 Taastamisdiskursus: renoveerimine kui kultuuri- ja majanduspraktika

Taastamise késitlus Eestis on liikunud tehnilisest ja energiatdhususest lahtuvast
renoveerimispraktikast aegamisi laiemale arusaamale, milles taastamine ei ole ainult hoone

fudsiline uuendamine, vaid ka tdhenduste, identiteedi ja kultuurilise jarjepidevuse hoidmine. Kui
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uusarendus on sageli seotud standardiseerimise ja piirkondliku Ghtlustamisega, siis taastamine
vOimaldab séilitada ruumilist mitmekesisust ja koha erilisust. Selline 1ahenemine eeldab aga
arutelu muutust: taastamine ei tohi olla pelgalt tehniline valik, vaid kultuuriliselt téhendusrikas
tegu.

Eestis on taastamist toetanud mitmed programmid, kuid need on keskendunud valdavalt
energiatdhususe ja tehnilise kvaliteedi tagamisele. Sellest hoolimata on tunnistatud, et
renoveerimise moju ulatub kaugemale majanduslikust sééstust. See kujundab elanike heaolu,
piirkonna visuaalset iseloomu ja ruumilist jarjepidevust (Moldre, 2014). Taastamine vdib seega
toimida nii kogukondliku kui individuaalse sideme hoidjama.

Riiklikul tasandil tunnustab ka Eesti 2035 strateegia vajadust arendada ehitatud keskkonda,
mis on nii sééstlik kui td4henduslik. Seal rohutatakse, et renoveerimine ja rekonstrueerimine on
oluline osa vaartusliku ruumi hoidmisest, mille kaudu sailib kohalik eripéra ja ajalooline Kihistus
(\Vabariigi Valitsus, 2021). See péhimdte vdiks aidata liikuda lammutamiskeskse mdtlemise
asemel taastamisele suunatud planeerimise poole. Samas ei ole see arusaam veel kinnistunud ei
kinnisvaraturul ega kohalike spetsialistide igapaevat6os.

Uks suurimaid probleeme selles arutelus on jatkuv I1Ghe ideaalide ja praktikate vahel. Kuigi
taastamist vaartustatakse tiha enam kultuurilises vétmes, puudub paljudel juhtudel toetus voi
oskusteave, mis aitaks omanikul voi maakleril seda suunda ellu viia. N&iteks taluarhitektuuri
puhul on taastamine tihti kallim, kui seda oleks uue hoone ehitamine, ning paljud toetused ei
laiene mitteametlikult maaratletud parandhoonetele. Nii muutub taastamine pigem valitute
tegevuseks, mida saavad endale lubada peamiselt teadlikud ja rohkemate vdimalustega
omanikud.

Rahvusvahelised uuringud ja praktikamudelid kinnitavad, et hasti labimdeldud ja tdéhenduslik
taastamine vdib kinnisvarale lisada véartust. On leitud, et kuigi kaitsepiirangud vdivad
vahendada arendusv6imalusi, miuvad renoveeritud ajaloolised hooned sageli kdrgema hinnaga,
kuna nad pakuvad ostjatele autentsust, ainulaadsust ja kultuurilist siigavust (Nesset & Oust,
2020).

Teoreetiliselt on taastamist mdtestatud kui osa ,,elatud ruumi* ja ,,péritud tdhenduse*
taastootmisest. On réhutatud, et parand ei ole staatiline, vaid diinaamiline protsess, kus vaartus

kujuneb l&bi kasutuse, tlgendamise ja ruumilise praktika (Smith, 2006). Sellest vaatepunktist ei
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ole taastamine pelgalt mineviku sdilitamine, vaid aktiivne osalemine selles, kuidas ruumiline
omapara ja kultuuriparand tulevikku suunatakse. Sarnast motlemist toetab ka kohatunde teooria
(Tuan, 1977), mille kohaselt saab inimene tunda paiga tdhenduslikkust siis, kui tal on vimalik
suhestuda olemasoleva ruumilise struktuuriga — taastamine vGimaldab seda suhestumist,
uusarendus aga sageli katkestab selle.

Maakleri vaatenurgast voib taastamise temaatika tunduda esmapilgul kauge, kuid tegelikult
on see tihedalt seotud igapdevase praktikaga. Kui objekt esitatakse mitte kui probleemne vare,
vaid kui potentsiaaliga elukeskkond, muutub kogu muldgiloogika. Selleks on vaja osata ndha
taastamist kui vaartust, mitte lisakulu. Juhul kui maakler mdistab taastamise kultuurilist kaalu ja
oskab seda vahendada, vOib ta olla selle mdtteviisi ja arusaama elav kandja, toetades mitte ainult

omaniku huve, vaid ka laiemat kultuuriparandi hoidmist.

4. Parandivaatus kinnisvarakuulutuste. Metoodika

Ké&esoleva uurimistdo eesmark on mdista, millisel viisil kajastuvad voi jadvad varjatuks vanade
talude kultuuriline, ajalooline ja taastamispotentsiaal Eesti kinnisvarakuulutustes. Selleks viiakse
labi kvalitatiivne sisuanaliis valitud kuulutuste tekstide ja piltide pohjal. Metoodikapeatukis
selgitatakse andmekorpuse moodustamise pdhimdtteid, uurimisstrateegiat, kasutatavaid
analliisikategooriaid ning seda, kuidas usaldusvaarsust ja tdhenduslikkust uurimuse raames
tagatakse. Analiiisi tulemused moodustavad aluse juhendi koostamiseks kinnisvaramaakleritele,

kellel on vdimalus aktiivselt vahendada mitte ainult tehinguid, vaid ka kultuurivéartusi.

4.1 Uurimisstrateegia ja eesmark

Antud uurimus on kvalitatiivne rakendusuuring, mille eesmérk on analiiisida, kuidas esitatakse
vanade talude kultuurilist, ajaloolist ja taastamisvaartust Eesti kinnisvaraturul. Uuringu
tulemused moodustavad sisendi praktilise juhendi koostamiseks kinnisvaramaakleritele, kellel on
kandev roll sailitamisvaarsete objektide tdhenduse vahendamisel. Uuring keskendub kv.ee
keskkonnas avaldatud kinnisvarakuulutustele, mis kasitlevad hiljemalt 1930ndatel ehitatud
maapiirkondade hooneid.
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4.2 Valim ja andmekorpus

Andmekorpus koosneb kiimnest kv.ee kuulutusest, mis vastavad eelnevalt paika pandud
sisulistele ja vormilistele valikukriteeriumitele. VValim ei pretendeeri esinduslikkusele, vaid
vBimaldab suvitsi uurida turul esinevat keelekasutust ja tahendusloomet, mille kaudu vana talu
kui kinnisvaraobjekti vaartustatakse, alavaartustatakse vdi ndhakse tiksnes probleemina.
Valimisse kuulusid kuulutused, mis vastasid jargmistele tingimustele:
e Ehitusperiood: hooned, mis on ehitatud enne 1940. aastat® — ajaloolised rehielamud,
palkmajad, maakivist kdrvalhoonete kompleksid, jne.
e Sisuline pikkus: mutgitekst peab olema véhemalt 2—3 18iku pikk — see v@imaldab
analliisida tdhendusloomet, mitte pelgalt faktilist infot.
e Taastamisviirtuse mainimine: otsiti kuulutusi, kus esineb sonu nagu ,,renoveerimiseks®,
»sdilitamist vaart”, ,,autentsed detailid®, ,,ajaloohdng®, ,,vGimalus taastada“ jne.
e Maaklerite mitmekesisus: kuulutused périnevad erinevatelt maaklerilt ja firmadelt, et
valtida lihe ettevdtte voi maakleri domineerimist.
e Geograafiline mitmekesisus: objektid asuvad Eesti erinevates paikades, et valtida
piirkondlikku kallutatust.
e Visuaalne ja tehniline info olemasolu: kuulutused sisaldavad vahemalt mitut fotot,
tehnilisi andmeid (nt konstruktsioonid, planeering) ja ehitusaastat.
Analitsitavad kuulutused:
e Kiiti talu, www.kv.ee/3585192
e Eriku talu, www.kv.ee/3658494

e Lehiste maja, www.kv.ee/3659154
e Moldri talu, www.kv.ee/3690798

b Kuigi Eestis kasitletakse taluarhitektuuri mdistet laiemalt — hdlmates sageli ka enne 1960. aastat ehitatud hooneid,
piirdub kéesoleva t66 valim siiski hiljemalt 30ndatel valminud taludega. Selline piirang v8imaldab keskenduda
ajale, mil Eesti maaehitus oli veel tugevalt seotud 19. sajandi I6pust périt ehitustraditsioonide, rehemajatiubi,
kohaliku materjalikasutuse ja k&sitoovotetega. Parast 1930. aastaid hakkasid maapiirkondade hoonetes levima
moderniseerumisilmingud — tltpprojektid, tédstuslikumad materjalid ja sotsiaalmajanduslikud muutused, mis
muutsid ehituspraktikaid oluliselt. Et sailitada analudtiline fookus traditsioonilise taluarhitektuuri kultuurilisel ja
esteetilisel vadrtusel, valiti valimisse vaid need objektid, mille ehitusaasta jéi hiljemalt 1930ndatesse aastatesse.
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e Meerpalu talu, www.kv.ee/3718820
e Kooli talu, www.kv.ee/3644836

e Kaortsi kinnistu, www.kv.ee/3452312

e Haavametsa talu, www.kv.ee/3622721

e Rometimae talu, www.kv.ee/3430121

e Marjamae talu, www.kv.ee/3573469

4.3 Analtusimeetod ja fookus

Uuringus kasutatakse kvalitatiivset sisuanaludsi, mille eesmérk on mdista, kuidas
kinnisvaramaaklerid esitlevad vanade talude vaartusi kinnisvarakuulutustes. Keskne huvi on
selles, milliseid tdhendusi maaklerid annavad hoone kultuurilisele, ajaloolisele ja
emotsionaalsele mdGtmele ning kuidas esitatakse voi eiratakse taastamispotentsiaali. Samuti
hinnatakse, kas ja kuidas vastab tekstiline info visuaalsele materjalile. Analtitisi fookus on
suunatud nii maugitekstide sdnakasutusele kui ka visuaalsele valjendusele. Selleks kasutatakse
kvalitatiivset sisuanaltisi, mille raames liigitatakse esmalt esilekerkivad tahendused ja korduvad
mérksonad, seejarel moodustatakse sisulised kategooriad. Meetod p6hineb Elo ja Kyngasi (2008)
kirjeldatud protsessil, mis hdlmab avatud kodeerimist, koodide rihmitamist ja tldistatud
tahenduste kujundamist. See lahenemine aitab esile tuua nii selgelt 6eldud kui ka peidetud
tahendusi ja missigusel viisil vaartused kuulutuses kujunevad.
Analusi keskmes on jargmised kisimused:
e Kas ja kuidas tuuakse valja talu ajalooline voi kultuuriline tdhendus?
o Milliste véljenditega viidatakse taastamisele vdi renoveerimisvdimalusele?
e Milline on objekti tehnilise seisukorra kirjeldus — kas uldsénaline vdi sisuline?
e Kuidas suhestub tekstiline info visuaalse materjaliga?
e Millised on marksdnad ja narratiivid, mis loovad tdhendusvalja — nt “ajaloohdng”,
“parand”, “rahulik looduspaik™, “autentsed detailid” jmt?
Kategooriate kujundamisel toetutakse t00 teoreetilisele raamistikule (vt ptk 2 ja 3), kuid

lahtutakse ka empiiriliselt esilekerkivatest mustritest. Loppeesmark ei ole ainult kirjeldada turul


http://www.kv.ee/3718820
http://www.kv.ee/3644836
http://www.kv.ee/3452312
http://www.kv.ee/3622721
http://www.kv.ee/3430121
http://www.kv.ee/3573469

22

valitsevaid s6numeid, vaid mdista, kuidas vaartust vahendatakse ja millised teadmised voi

hoiakud peegelduvad kuulutuste kaudu laiemalt.

4.4 Téiendavad vaatepunktid: teadmised, rollid ja téoriistad

Lisaks kuulutuste sisule on oluline vaadata ka seda, millised teadmised ja oskused neis valja
tulevad v0i varju jadvad. See aspekt vdimaldab paremini mdista kinnisvaramaaklerite rolli
kultuurivaartuste nahtavakstegemisel ning annab aluse praktiliste juhiste ja tooriistade
valjatootamiseks. Uks keskne kiisimus puudutab maaklerite vimet hinnata ajalooliste hoonete
seisukorda ja taastamispotentsiaali. Kuna vanade talude puhul on sageli tegu ehituslike eriparade
ja objektidega, mis voivad sisaldada varjatud puudusi (nt niiskuskahjustused, ebastabiilne
vundament, katkised konstruktsioonid), on madrava tahtsusega, kas maakler mdistab, mida ta
vahendab. Tihti langeb hinna ja vaartuse maaramine maakleri Glgadele, eriti olukorras, kus ostja
ei kasuta laenu ega telli eraldi eksperthinnangut. Seetdttu ei piisa pelgalt turuhinna tundmisest,

vaja on ka tehnilise seisundi hindamise ja kultuurilise konteksti mdistmise oskust.

4.5 Piirangud ja usaldusvaarsus

Kuigi kvalitatiivne sisuanalliiis vBimaldab sivitsi uurida tahendusloome mehhanisme ja vééartuste
esitamist kinnisvarakuulutustes, tuleb arvestada ka mitmete piirangutega, mis vdivad mojutada
tulemuste Uldistatavust ja tdlgendusi.

Esiteks on valim véike ja sihiparane. Kiimme kuulutust ei anna téielikku levaadet kogu
Eesti kinnisvaraturul levivatest praktikast, vaid pakub labildike tdhenduslike juhtumite pohjal.
See on teadlik metoodiline valik, sest eesmérk ei ole kvantitatiivne esinduslikkus, vaid
kvaliteetne ja stvitsi minev tdlgendusprotsess. Analidisi tulemusel ei saa véita, et kdik maaklerid
késitlevad parandkinnisvara sarnaselt, kuid véimalik on vélja tuua korduvaid jooni ja
vaartusmustreid.

Teiseks tuleb arvestada, et kuulutused on ajutised ja kontekstist eraldatud tekstid, mis ei
pruugi peegeldada kogu tehinguprotsessi ega maakleri tegelikke teadmisi v6i vaartushoiakuid.
Paljusid otsuseid, naiteks millised sGnastused valida v6i mida tldse tekstis kajastada, voivad

mdojutada ka objekti omanikud, biroo suunised voi platvormi tehnilised piirangud. Seetdttu
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tuleks tulemusi vaadelda teatud ettevaatusega, mdistes, et kuulutus on suunatud suhtlusviis, mitte
ammendav infoallikas.

Kolmandaks on sisuanalliusi tulemused osaliselt tdlgendajapdhised — uurija taust,
vaartushinnangud ja eelhéélestus vdivad mojutada, mida peetakse oluliseks, tdhenduslikuks voi
varjatuks. Usaldusvééarsuse tagamiseks kasutati stistemaatilist kategooriate raamistikku (vt ptk
4.3), mis vBimaldab kuulutusi vorrelda thtsetel alustel. Lisaks sellele toetati analliusi visuaalse
materjali tdlgendamisega, mis voimaldab hinnata, kas tekstiline info vastab visuaalsele
tegelikkusele. Naiteks kui tekstis rohutatakse ,,sdilinud reheahju®, aga fotodel seda ei néidata, on
tegemist tahendusliku kontrastiga, mis kuulub analtitsi fookusesse.

Metodoloogiline piirang on seotud ka ajakohasuse ja andmete muutlikkusega —
kinnisvarakuulutused kustuvad vdi uuenevad kiiresti ning info vdib olla mutgi edenemise
huvides muudetud. Sellel p6hjusel sailitati kdik anallilsiks kasutatud kuulutused lokaalselt
(screenshot’ide ja allalaaditud tekstifailidena), et tagada kontrollimise vdimalus ja
dokumenteeritu. Kuigi meetodil on teatud piirangud, vdimaldab see anallusida, milliseid
vadrtusi kuulutused peegeldavad, ja paremini mdista, kuidas maaklerid suhestuvad
kultuuriparandiga seotud objektidega. Kriitiline eneseanalts lisab tdole labipaistvust ja aitab

paremini mdista tulemuste tdhendust.

5. Péarandivaartus kinnisvarakuulutuses. Analtis

Kaesolevas peatiikis esitatakse kvalitatiivse sisuanaltiisid kiimne valitud kinnisvarakuulutuse
pdhjal, keskendudes sellele, kuidas kajastuvad vanade talude kultuuriline, ajalooline ja
taastamisvaartus Eesti kinnisvaraturul. Anallius lahtub eelnevalt kirjeldatud metoodikast (vt ptk
4.3 ja 4.4) ning toob esile, milliseid tdlgendusvatteid maaklerid kasutavad, millist teavet
rohutatakse voi varjatakse ning kuidas suhestuvad tekstid visuaalse materjaliga. Iga kuulutuse
késitluses hinnatakse marksdnu, sdnastuse stiili ja viise, kuidas sénumid on (les ehitatud, mis

mdojutavad ostjate arusaama objektist kui parandikandjast.
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5.1 Kati talu Otepaa vallas

Joonis 1. Kuulutuse www.kv.ee/3585192 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Analudsitav objekt, Kiti talu Otepad vallas (vt www.kv.ee/3585192 ), on kuulutuses

positsioneeritud kui ajaloolise vaartusega, ent pdhjalikku taastamist vajav kinnisvara. Kuulutuse
aluseks on 1912. aastal rajatud rehielamu, mille puhul on eeldatav, et sellel on kdrge kultuuriline
ja ajalooline tdhendusvali.

Kuulutuses on 6eldud: ,,Miiiia vana rehielamu, ehitatud 1912. aastal“. See ajaméérang
viitab hoone kultuurilisele vaartusele, kuid edasi ei anta lisainfot, mis aitaks selle tdhendust
avada. Naiteks puudub selgitus, mida rehielamu tdhendab Eesti taluarhitektuuris, juttu ei ole ka
arhitektuursete detailide sailimisest ega seosest kohaliku ehituspérandiga. Nii jaab info lihtsalt
faktiks ega kujunda lugu, mis aitaks ostjal mdista hoone vaartust. VVorreldes to0 teoreetilises osas
késitletud parandivaartuste avamisega (vt ptk 2 ja 3), jaab siin puudu siigavam tédhendus, mis
seoks selle talu Eesti maaelu kultuurilise jarjepidevusega. Kuulutuses 6eldakse, et hoone ,,vajab
kapitaalremonti voi lammutamist™. Selline kahesuunaline esitus avab kill tehnilise olukorra
ausalt, kuid taastamisvaartuse mottes jaéb see ebaselgeks. On mérkimisvéérne, et puudub
igasugune visiooniline véljend, mis viitaks hoone taastamise potentsiaalile — nditeks fraasid nagu
,voimalus sdilitada algupérane ilme®, ,,autentsed detailid“ vOi ,,voimalik taastada ajalooline

talukompleks*. Elo ja Kyngasi (2008) meetodi kohaselt viitab selline neutraalne voi isegi
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negatiivne raamistik tdhenduse varjutamisele — objekti v8imaliku kultuurilise kandepinna asemel
esitatakse see kui potentsiaalselt lammutamisele kuuluv.

Fotomaterjalil on n&ha séilinud kivivundament, vana ahju ase ja massiivne
palkkonstruktsioon, millel on ndhtavad lagunemismargid, kuid ka séilinud elemente. Kuulutuses
need visuaalsed detailid sdnasdnaliselt ei kajastu. See loob tahendusliku kontrasti — vdib éelda, et
visuaalid avavad kultuurilise ja ehitusliku td4henduse kihistusi, mida tekstiline info mitte ainult ei
eira, vaid potentsiaalselt summutab. Selline tasakaalutus véhendab kuulutuse tahenduslikku
usaldusvéaarsust.

Maakler ei loo kuulutuses tdhendusnarratiivi, mis asetaks hoone kohaliku kultuuriparandi
konteksti. Puuduvad fraasid, mis viitaksid paigaajaloole, loodusléahedusele, vdimalikule
renoveerimisvisioonile voi kohalikule identiteedile. Samuti ei viidata maakodu ideele ega
tdnapaevasele taastamispraktikale. Seetdttu jadb maakleri positsioon pigem passiivseks
vahendajaks, mitte tdhenduse loojaks, mis on vastuolus t66 eesmargiga toetada maaklerite
kultuuritundlikku praktikat (vt ptk 1 ja 4.4).

Kiiti talu kuulutus illustreerib hasti juhtumit, kus objekti ajalooline potentsiaal on kdll
mainitud, kuid see ei mangi rolli kultuurilise vaartuse kujundamises. Analiilis naitab, et nii
tekstiline kui visuaalne info jaab eraldiseisvaks, puudub terviklik tahendust loov lugu ning
maakler ei kasuta vdimalust kultuurivaartust sdnastada. T60 eesmargist lahtuvalt rohutab see
juhtum vajadust luua tooriistu ja juhiseid, mis aitaksid maakleritel paremini mdista ja sénastada
taastamisvaarsete hoonete kultuurilist tihendust. See juhtum moodustab vaartusliku sisendi nii

jargmiste juhtumite vérdlemisel kui juhendmaterjali arendamisel (vt ptk 6).
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5.2 Eriku talu Voru vallas

Joonis 2. Kuulutuse www.kv.ee/3658494 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Eriku talu, mis asub VVérumaa darealal Viitka kilas (vt www.kv.ee/3658494 ), on kuulutuses

esitatud kui ,,hea auraga vana talukoht imelise looduse keskel“. Kuulutus rohutab maakoha
emotsionaalset mdju ja looduslahedust, kuid kultuurilise ja ajaloolise véartuse esitus jaab pigem
kaudseks.

Kuulutuses mainitakse, et elumaja on ehitatud 1918. aastal. See ajamaéaratlus loob esmase
eeldatava kultuurilise tdhendusvélja, kuid sellele ei jargne otsesdnalist parandi esiletdstmist.
Erinevalt Kiiti talu juhtumist, kasutatakse siin kiill poeetilist keelepruuki (,,hea auraga koht*,
,suur ja uhke tammepuu®), kuid puuduvad viited rehielamutiiiibile, kohalikule ehitusparandile
vOi traditsioonilisele kasutusviisile. Selline Idhenemine asetab réhu kohatunnetusele ja
emotsionaalsele vaartusele, mitte kultuuripdrandi teadvustamisele.

Kuulutuses rohutatakse, et maja ,,vajab renoveerimist* ja et seda on ,,natukene
kdpitsetud. Samas on esile toodud mitmeid positiivseid elemente — uued elektrijuhtmed, puidust
aknaraamid ja korralik kdrvalhoone. Lisaks viidatakse maakividest keldrile ja hiljuti ehitatud
kuivkdimlale. Selline l&henemine loob taastamispotentsiaali, kuid ei suuna ostjat aktiivselt

kultuurilisele séilitamisele — puuduvad véljendid nagu ,,autentsed detailid* voi ,,vdimalus
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taastada algupérane ilme*. Tekst ei anna hinnangut, kas ja mida tasuks siilitada, mistottu jaib
taastamise tdhenduslik potentsiaal osaliselt varjatuks.

Kuulutuse fotod toovad esile Eriku talu ajaloolise iseloomu ja taastamispotentsiaali.
Valisvaated nditavad traditsioonilist palkmaja, mille arhitektuurilised jooned viitavad 20. sajandi
alguse ehitusstiilile. Hoone fassaad on kill ajahambast puretud, kuid séilinud on mitmed
originaalsed detailid, nagu puidust aknaraamid ja laudvooder, mis annavad aimu hoone
kunagisest hiilgusest. Umbritsev loodus — kdrged puud ja avarad rohealad — réhutavad kinnistu
privaatsust ja loodusl&dhedust. Sisevaated paljastavad avarad ruumid, mis on tidpilised
ajaloolistele hoonetele. Kuigi sisemus vajab téielikku renoveerimist, on sédilinud mitmed
originaalsed elemendid, nagu laetalad ja puidust pdérandad, mis pakuvad véimalust taastada
hoone algupérane ilme. Need detailid viitavad hoone potentsiaalile saada taas vaarikaks elamuks
vOi suvekoduks. Elo ja Kyngasi (2008) kohaselt vBib 6elda, et visuaalid ja tekstiline info on
omavahel kooskdlas, kuid visuaalid pakuvad sligavamat arusaama hoone ajaloolisest vaartusest
ja taastamispotentsiaalist.

Maakler loob kuulutuses kujundi, mis tugineb tugevalt tunnetuslikule vaartusele — ,,hea
aura®, ,,rahulikkus®, ,,monus olemine*. Kuulutuse stiil meenutab turundusteksti, mis réhub ostja
emotsioonidele. Puuduvad siiski teadlikkust loovad elemendid, mis aitaksid métestada hoone kui
parandobjekti. Maakler on kull aktiivne tdéhenduse looja emotsionaalses plaanis, kuid ei
positsioneeri ennast kui kultuurilise véartuse vahendajat. Seetdttu jaab tema roll sarnaselt Kuti
talule piiratud tahendust loovaks, mitte parandit tdlgendavaks.

Eriku talu kuulutus esindab juhtumit, kus tdhendusloome on kiill olemas — kuid see
toimub pigem emotsionaalsel ja looduslaheduse tasandil, mitte kultuurilise voi ajaloolise
stivatasandi kaudu. VVoib 6elda, et tdéhendustiksused on kiill olemas, kuid need ei ole seotud
selliseks vaateks, mis toetaks kultuuriparandi séilitamise mdtestamist. Eriku juhtum téiendab
Kti talu analtisi, ndidates teistlaadset turunduslikku Iahenemist, mis keskendub meeleolule ja
loodusele, jattes hoone kultuurilise eripéra taustale. Sellest tulenevalt on oluline, et maakleritele
suunatud juhendmaterjal hdlmaks ka teadmisi, kuidas siduda looduse esteetika ja hoone

kultuuriline vaartus tahenduslikuks tervikuks.
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5.3 Lehiste maja Peipsiaare vallas

Joonis 3. Kuulutuse www.kv.ee/3659154 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Analuusitav objekt on Mustametsa kiilas Peipsidare vallas asuv suur maja, mille rajamisaeg jaab

19. sajandi 16ppu (vt www.kv.ee/3659154 ). Kuulutuses mainitakse, et tegemist on véidetavalt

Kaiavere krahvi v0i tema dukonna jahimajaga. Selline taust annab vdimaluse kujundada sisukas
kultuuri- ja ajaloopdhine lugu.

Kuulutuses on lause: ,,Tegemist on 1800. ldpupoole ehitatud véidetavalt Kaiavere krahvi
vOi tema dukonna jahimajaga.“ See viide annab objektile unikaalse ajaloolise raamistuse ning
viitab korgele potentsiaalsele parandivéértusele. Erinevalt mitmest teisest kuulutusest on siin
plutud hoonet seostada konkreetse ajaloolise figuuriga, mis aitab tekitada kujutluspilti maja
kunagisest funktsioonist. Samas puudub tdiendav ajalooline kontekst (nt krahvi isik, jahimajade
roll piirkondlikus kultuuriloos) ning kuulutus ei kasuta seda potentsiaali sihiparaselt, et
tugevdada hoone identiteeti parandobjektina.

Tekstis rohutatakse, et hoone ,,vajab kapitaalset renoveerimist®, kuid samas on mainitud:
,»palgid on tugevad seisukorras ja vundament on tugev ja kdrge.* See vastandlik sdnastus loob
uhelt poolt realistliku ettekujutuse hoone seisukorrast, teiselt poolt aga viitab potentsiaalile
taastamiseks. Kuulutuses tuuakse esile, et hoone sobib nii suureks maakoduks, elumajaks kui ka

turismitaluks, viidates seega mitmekesistele funktsionaalsele vGimalustele. See loob
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tdhendusvélja, kus objekt on potentsiaalselt taastatav ning kohandatav tdnapaevastele vajadustele
— oluline aspekt, mida rohutatakse ka 16putdo teoreetilises osas (vt ptk 2 ja 3).

Fotod toovad esile hoone ajaloolise iseloomu ja taastamispotentsiaali. VValisvaated
néitavad kahekorruselist, tugeva konstruktsiooniga hoonet, mille fassaadil leidub veel
dekoratiivseid aknaraame ja puidust veranda. Looduslahedane keskkond réhutab kinnistu
privaatsust. Sisevaated paljastavad kdrgete lagedega avarad ruumid, mille arhitektuurne
potentsiaal avaldub séilinud puidust pérandates ja laetalades. Hoone vajab téielikku
renoveerimist, kuid olemasolevad detailid viitavad vaartuslikule algupérale. Elo ja Kyngési
(2008) jargi toetavad pildid kuulutuse teksti, aga toovad esile ka tdhendusi, mida tekst otseselt ei
rohuta. Et kultuuriline vaartus paremini esile tuleks, vdiks visuaalne materjal tekstiga rohkem
koos to6tada.

Maakler kasutab sonu nagu ,,unikaalne maja®, ,,ajalooline jahimaja“, ,,suurepédrane
loodus®, ,.,ehitus sobib turismitaluks® jne, mis viitavad katsele asetada objekt unikaalse ja
vOimaluste rohke kinnisvarana. Samas jaab puudu sidus narratiiv, mis seoks ajaloolise tdéhenduse,
taastamispotentsiaali ja tdnapdevase kasutuse. Naiteks ei ole mainitud konkreetseid
restaureerimisvdimalusi, koostddpartnereid ega ka nditeks kohaliku kogukonna seost vdi
parandipraktikaid. Maakleri roll on pigem tulemusele suunatud ja turunduslik, mitte
tahenduslikult kultuuriparandit avav.

Lehiste talu kuulutus on (ks vahestest, mis mainib hoone varasemat kasutust ja vdimalust
taastada see esinduslikuks eluhooneks vai turismile sobivaks kohaks. Samas jaab kuulutuse
tahenduse edastamine pealiskaudseks, sest jutustus on olemas, kuid kultuuriline stigavus jaab
avamata. Analliisist selgub, et piltide ja teksti vahel puudub hea kooskdla ning kultuurilist
vadrtust mainitakse vaid Gldsonaliselt. See juhtum néitab, kui oluline on anda maakleritele

tOoriistu ja jutustamisviise, millega nad saaksid ostjateni tuua rohkem véértusi.
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5.4 Moldri talu Saaremaa vallas

. v 7 > - {t&. \:‘%o\\ < =
Joonis 4. Kuulutuse www.kv.ee/3690798 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

=4

Moldri talu, mis paikneb Saaremaal L66ne kilas (vt www.kv.ee/3690798 ), on kuulutuses

esitatud kui vaarikas, ent renoveerimist vajav suvekodu, mille kdrvale on vdimalik rajada ka uus
perekodu. Kuulutuses margitakse, et kinnistul asub ,,vaérikas suvemaja (piistitatud 1914.
aastal)“, kuid sellele véitele ei jargne selgitust, miks hoonet peetakse védrikaks. Sona ,,suvemaja“
viitab pigem sekundaarsele kasutusele, mitte ajaloolisele elamu-tiitibi staatusele. Puudub tdpsem
selgitus hoone tulbile (8lgkatusega palkmaja), selle seosest kohaliku ehitusparandiga voi
kultuurilise vaartusega. Samuti ei mainita, kas on sailinud autentseid ehitusdetaile vdi elemente,
mis vOimaldaksid hoonel suhestuda Saaremaa taluarhitektuuri traditsiooniga. Vorreldes t66
teoreetilise raamistikuga (vt ptk 2 ja 3), jadb siinne kultuuriline tdhenduse loomine pinna
tasandile ega stivenda objekti ajalugu kui vaartuse allikat.

Kuulutusest leiame sonastuse: ,,Soovib kohendamist ja kaasaajastamist, mis viitab kiill
renoveerimisvajadusele, kuid j&éb sisult pehmeks ega réhuta taastamise véaartuspohist tahendust.
Mainitakse Kredexi toetuse kasutamise vOimalust renoveerimiseks , mis peaks looma vimaluse
hoone eluiga pikendada, kuid seda ei késitleta kultuurilise jarjepidevuse sailitamisena.

Mainitakse ka, et kinnistule saab ehitada uue perekodu. See vihjab teisele arenduse

vOimalusele, mille kdrval ajaloolise hoone séilitamine jadb tagaplaanile. Elo ja Kyngéasi (2008)
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jargi voib selline kahe suuna réhutamine varjutada vana hoone vaartust, keskendudes pigem selle
praktilisele kasutusele.

Fotodel on ndha looduskaunis umbrus, mitmekesine kdrghaljastus ja visuaalselt tugev,
kuid hooldamata vana hoone. Maja konstruktsiooniline olemus (6lgkatusega palkmaja, véljast
kaetud eterniidiga) ei ole fotodel hésti nahtav, kuid see on tekstis mainitud. Samas ei ole
dokumenteeritud sisemisi ajaloolisi detaile (nt ahjud, aknad, laetalad), kuigi mainitakse kaminat
ja puupliiti. Selline infollink jatab mulje, et kultuuriline v&artus ja taastamise olulisus on vdhem
tahtsad kui kinnistu suurus voi asukoht.

Maakler esitleb end pigem kinnisvara kui investeerimisv@imaluse tutvustajana: ,,Kui
Sulle tundub, et see voiks olla just Sinu uus kodu vai investeerimisobjekt...“. See viitab
emotsionaalse ja kultuurilise tdhenduse asemel praktilisele kasule. Tekst ei loo paiga ajalugu ega
seo hoonet kohaliku eluolu vdi parandiga. Kuulutuses kasutatud emotsionaalsed valjendid —
,umbruskond pakatab looduslikust ilust®, ,,monusaid mélestusi luua®, ,,naabrid on toredad
saarlased* — loovad kull tugeva ruumitunnetuse, kuid see ei laiene konkreetselt hoonele endale.

Moldri talu kuulutus mainib kill ajaloolise hoone olemasolu ja selle
renoveerimisvajadust, kuid ei avarda selle kultuurilist tdhendust ega réhuta taastamise vaartust.
Elo ja Kyngési analliisimeetodi (2008) valguses jaab tdhenduse loomine pigem immarguseks ja
turunduslikuks kui sisuliselt vaartuspdhiseks. Erinevalt Kiiti talust on siin rohkem positiivset
emotsionaalset ruumiloomet, kuid see ei laiene arhitektuursele véartusele. Jareldusena voib
Oelda, et tegemist on juhtumiga, kus kinnisvara potentsiaali rohutatakse rohkem kui selle

kultuurilist tahendust.
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5.5 Meerpalu talu Rapina vallas

Joonis 5. Kuulutuse www.kv.ee/3718820 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

1909. aastal Meerapalu killa, Rapina valda ehitatud palkmaja (vt www.kv.ee/3718820 ) on

kuulutuses esile toodud kui rahulikku ja looduslahedast elukeskkonda pakkuv kinnisvara.
Reklaamtekstis konetab esmapilgul eeskatt asukoht ning elukeskkonna mitmekesisus, kuid
objekt ise — oma vanuses, materjalivalikus ja arhitektuurilises olemuses — jaab tagaplaanile.

Ehitusaastat 1909 mainitakse kill tehniliste andmete loetelus, kuid mitte tdhenduslikus
kontekstis. Eraldi vélja ei tooda, et tegemist on Ule sajandi vanuse hoonega — aspekt, mis vBiks
kinnisvarakuulutuses olla oluline identiteeti loov komponent. Kuulutuses puuduvad mdisted
nagu “ajalooline vairtus”, “parand”, “vana talu” voi “autentsus”, mis viitaksid hoone
kultuurilisele kihistusele voi osalusele Eesti maaehituse traditsioonis. Seega voib Oelda, et
kuulutuse sisu on tugevalt tulevikku suunatud, eelistades keskenduda tanapaevasele
kasutusvaartusele ja rahulikule looduskeskkonnale, mitte mineviku véartustamisele.

Kuigi hoone seisukorda kirjeldatakse kui ,,keskmine®, ei viidata otseselt
taastamisvajadusele ega vOimalusele taastada ajalooline ilme. Viljendid nagu “vajab
kaasajastamist” voi “siseviimistlus vajab vérskendust” on {ildsonalised ja ei loo ruumilist

visiooni sellest, mida vanast hoonest vdiks kujundada — néiteks parandit austav maakodu,

puhkemaja vOi késitootalu. Samuti puuduvad viited ehitusmaterjalide autentsusele (nt palk,
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laudvooder, traditsiooniline ahi), mis fotode pdhjal kull ndhtavad on. V6ib tddeda, et
taastamispotentsiaal on varjatud: objekti tehniline vaartus tuuakse esile, ent kultuuriline ja
esteetiline modde jaab valjendamata.

Fotomaterjal annab rohkem aimu hoone vanusest ja miljoost kui tekst. Naha on
massiivset palkseina, traditsioonilist madalat katust ja talutitipi planeeringut. Samuti viitavad
Ouealade fotod sellele, et tegemist on tudpilise Eesti talumaastikuga — avar, lage, metsade ja
pdldude vahel. Tekst seda ei verbaliseeri ega loo sidet pildi ja snumi vahel. Seega esineb
asimmeetria, mida voib Elo ja Kyngasist (2008) lahtuvalt tdlgendada kui kultuurilise tdhenduse
potentsiaali jadmist visuaalsele tasandile.

Maakleril on passiivne roll téhendusloome vahendajana. Puuduvad votted, mis looksid
seoseid paiga ajaloo, kohaliku eluviisi voi talu identiteedi vahel. Kénelemata jaab, millist elustiili
vOiks selline hoone ja selle imbrus toetada. Seet6ttu jaab objekti potentsiaal kultuurikandjana
méarkamata. VVorreldes t66 eesmérgiga suurendada maaklerite tdhendusvahenduslikku rolli (vt ptk
1 ja 4.4), esindab see juhtum pigem standardiseeritud I&henemist, kus tahtsaim on
mutgiargument, mitte kultuuriline motestatus.

Meerapalu talu kuulutus naitab, kuidas ajaloolise vaartusega hoone vdib kinnisvaraturul
jaada sbnastamata potentsiaaliks. Anallius néitas, et kuulutuses puudub tdhendust loov narratiiv,
mis Uhendaks hoone kultuurilise kihistuse ja tdnapdevase kasutusloogika. See juhtum réhutab
vajadust kujundada todriistu, mis aitavad maakleritel mérgata ja esile tdsta vanade talude

taastamis- ja kultuurivaartusi, toetades teadlikumat ja tdhenduslikumat kinnisvarapraktikat.
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5.6 Kooli talu VVoru vallas

Joonis 6. Kuulutuse www.kv.ee/3644836 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Kooli talu, endine ajalooline koolimaja Vérumaa Kahkva kiilas (vt www.kv.ee/3644836 ), on

unikaalne juhtum, kuna tegemist ei ole klassikalise talumajapidamisega, vaid avaliku
funktsiooniga hoonega, millel on selgelt eristuv kultuuriline minevik. Kuulutuses kirjeldatakse
objekti kui ,,ajaloohdngulist koolimaja“, kuid kultuurivéartusest radgitakse pinnapealselt.

Kuulutuses on hoone ehitusaasta mérgitud 1766, mis teeb sellest tihe vanima hoone
kéesolevas andmekorpuses. Varasem koolimaja ja hilisem kulastuskeskus viitavad hoone
kasutusloole kogukondlikus votmes. Kasutatakse viljendit ,,ajaloohdnguga koolimaja“, kuid
sellele ei jargne tdhendust avavat sisu: puudub selgitus, mis teeb selle hoone vaartuslikuks,
millised detailid on sailinud v6i mis rolli on see manginud kohaliku elu kontekstis. Ainsaks
viiteks sdilivusele on iildsonaline marge ,,vajab tdielikku renoveerimist, mis asetab fookuse
pigem kahjustusele kui véaartusele.

Kuulutuse tekst viitab, et hoone vajab ,tiielikku renoveerimist®, ent lisab, et korged laed
ja avarad ruumid ,,pakuvad véimalust luua unikaalne ja hubane kodu voi1 midagi veel erilisemat®.
Seda vdiks tdlgendada visioonilise keelekasutusena, kuid konkreetne taastamispotentsiaal jaab

siiski ahmaseks. Puudub info hoone ehituslike vdi arhitektuursete detailide kohta, mis vdiksid
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olla taastamise aluseks. Samuti ei viidata vdimalusele hoida voi taastada algset ilmet — puudub
seos taastamiskultuuri ja vaartuspdhise renoveerimispraktikaga.

Kuulutuse fotod toovad esile hoone ajaloolise olemuse ja selle imbritseva looduskauni
keskkonna. Vilisvaated néitavad traditsioonilist palkhoonet, millel on k&rge viilkatus ja avarad
aknad, viidates hoone endisele koolimaja funktsioonile. Hoone fassaad on kill ajahambast
puretud, kuid sdilinud konstruktsioonid viitavad tugevale ehituskvaliteedile. Sisevaated
paljastavad avarad ruumid ja kdrged laed, mis on tldpilised ajaloolistele koolimajadele. Kuigi
sisemus vajab taielikku renoveerimist, on sailinud mitmed originaalsed detailid, nagu laetalad ja
puidust prandad, mis pakuvad v&imalust taastada hoone algupérane ilme. Umbruskonna fotod
rohutavad kinnistu looduslikku ilu: avar krunt, pdlispuud, tiik ja kilakiik loovad idullilise
maastiku, mis pakub rohkelt vdimalusi aianduseks, puhkealade loomiseks vdi lihtsalt looduse
nautimiseks. Need visuaalid toetavad kuulutuse tekstilist osa, mis kirjeldab Kinnistu potentsiaali
ja loodusléhedust. Elo ja Kyngasist (2008) lahtuvalt vdib 6elda, et visuaalid ja tekstiline info on
omavahel kooskdlas, kuid visuaalid pakuvad sligavamat arusaama hoone ajaloolisest vaartusest
ja taastamispotentsiaalist. Kuulutuse tekst vdiks ronkem réhutada séilinud arhitektuurseid detaile
ja hoone ajalugu, et tugevdada selle kultuurilist tdhendusvalja.

Maakler on valinud Gldise ja turundusliku stiili — viited ,,unikaalseks koduks*, ,,midagi
veel erilisemat® voi ,,kliendi kdige kallima vara® miitimine rohutavad kliendikesksust, ent mitte
objekti kultuurilist eripdra. Puudub selge sidusus piirkondliku identiteedi, paigaajaloo voi
kohapdhise parandiga. Mérksonu nagu ,,kultuuripdrand®, ,,parandkultuur® voi ,,autentsed
detailid ei kasutata. Maakleri positsioon jaddb pigem neutraalseks kui aktiivseks tdhenduse
loojaks.

Kooli talu juhtum néitab, kuidas isegi vaga vana ja selge ajalooga hoone (ehitusaasta
1766) vOib jadda tdhenduslikult ndhtamatuks, kui kuulutuses puudub selgelt sdnastatud
kultuuriline taust. Kuulutuses kasutatakse kill mdningaid viiteid potentsiaalile ja
,»ajaloohdngule®, kuid need ei suuda edastada hoone tegelikku védrtust taastamiskultuuri
kontekstis. Tulemuseks on tdhenduseta lugu vdi selle puudumine, mis ei toeta objekti kasitlemist

kultuurivaartusena.
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5.7 Kortsi kinnistu Pdltsamaa vallas

Joonis 7. Kuulutuse www.kv.ee/3452312 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Kortsi kinnistu, mis asub Mdhkilas, P6ltsamaa vallas, on 1901. aastal ehitatud kivimaja (vt

www.kv.ee/3452312 ), millel on mérkimisvéarne ajalooline vaartus. Kuulutuses on hoone

positsioneeritud kui renoveerimist vajav objekt, kuid selle kultuuriline ja arhitektuuriline
tahendus jaab tahaplaanile.

Kuulutuses on mérgitud hoone ehitusaastaks 1901, kuid sellele ei jargne taiendavat
tahendusloomet. Puuduvad viited hoone ajaloolisele v8i kultuurilisele vaartusele, samuti ei
kasutata mdisteid nagu ,,parand*, ,,autentsus* voi ,,ajalooline vaartus*, mis voiksid réhutada
objekti eripdra ja tdhendust Eesti maaehituse kontekstis.

Kuulutuses réhutatakse, et hoone vajab renoveerimist, kuid puudub visiooniline kirjeldus
selle kohta, milline vdiks olla hoone taastatud ilme v&i funktsioon. Ei mainita voimalust sailitada
vOi taastada algupdraseid arhitektuurseid detaile, mis voiksid anda potentsiaalsele ostjale aimu
hoone véértusest ja voimalustest.

Kuulutuse fotod toovad esile Kortsi kinnistu ajaloolise iseloomu ja taastamispotentsiaali.
Valisvaated naitavad massiivset kivimaja, mille arhitektuurilised jooned viitavad 20. sajandi

alguse ehitusstiilile. Hoone fassaad on kiill ajahambast puretud, kuid séilinud on mitmed
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originaalsed detailid, mis annavad aimu hoone kunagisest hiilgusest. Umbritsev loodus — k&rged
puud ja avarad rohealad — r6hutavad kinnistu privaatsust ja looduslahedust. Sisevaated
paljastavad avarad ruumid, mis on tiiiipilised ajaloolistele hoonetele. Kuigi sisemus vajab
taielikku renoveerimist, on séilinud mitmed originaalsed elemendid, mis pakuvad v@imalust
taastada hoone algupérane ilme. Need visuaalsed elemendid viitavad hoone tugevusele ja
ajaloolisele vaartusele. Siiski ei kajastu need detailid kuulutuse tekstilises osas, mistottu jaab
visuaalse ja tekstilise info vahel asummeetria. Elo ja Kyngési (2008) jargi voib telda, et
visuaalid pakuvad stigavamat arusaama hoone potentsiaalist, mida tekstiline info ei toeta.

Maakleri roll kuulutuses on pigem informatiivne kui tdhendust loov. Puuduvad
elemendid, mis seoksid hoone kohaliku ajaloo, kultuuripérandi v6i vdimaliku tulevase
kasutusviisiga. Samuti ei viidata vdimalusele taastada hoone algupérane ilme vdi kasutada seda
naiteks maakoduna, turismitaluna vai kogukondliku keskuse funktsioonis.

Kortsi kinnistu kuulutus toob esile olukorra, kus ajaloolise vaartusega hoone potentsiaal
jaab kinnisvaraturul sdnastamata. Kuulutuses puudub tdhendust loov sisu, mis tihendaks hoone

kultuurilise kihistuse ja tdnapaevase kasutusloogika.
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5.8 Haavametsa talu Kohila vallas

Joonis 8. Kuulutuse www.kv.ee/3622721 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Haavametsa talu kuulutus (vt www.kv.ee/3622721 ) esitab 1930. aastal ehitatud palkmaja koos

kdrvalhoonetega kui privaatset, looduslahedast ja arendusvdimalusi pakkuvat kinnistut.
Kuulutuse tekst ja visuaalid toovad esile mitmeid kihistusi, osa neist aitab kultuurivaartusi
motestada, kuid osal jadb potentsiaal realiseerimata. Ehitusaasta 1930 on margitud kuulutuse
tehnilistes andmetes, kuid seda ei kasutata kultuurilise vdi ajaloolise tdhenduse réhutamiseks.
Kuigi mainitakse, et hooned on ,,umbes 100 aastat vanad®, ei looda sidet kohaliku ehitusparandi
vOi traditsioonilise taluarhitektuuri tdhendusviljaga. Puuduvad méarksdnad nagu ,,parand®,
Lautentsus® voi ,,ajalooline véaartus*, mistottu jadb objekti kultuuriline véimekus varjatuks. See
naitab, et puudub osa, mis seoks hoone Eesti taluelu ja maaehituspéarandiga (vt ka ptk 2 ja 3)."

Kuulutuses on mérgitud, et elamu ,,vajab renoveerimist®, kuid sellele lisandub
pragmaatiline selgitus, et hooneid saab kasutada ka ilma renoveerimata abihoonetena. Samuti on
viidatud vBimalusele rajada uusi hooneid vdi paigaldada vabrikumaju. Taastamispotentsiaal kui
kultuuriline vaartus jaab seega tagaplaanile: olemasolevat hoonet ei esitata kui taastamisvéérset,
vaid pigem asendatavat. Selline sBnakasutus suunab téhelepanu tulevikule, jattes minevikulise
tahenduse varju.
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Fotod naitavad klassikalist Uhekorruselist palkmaja, millel on eterniitkatus ja massiivne
kivivundament. Vaatamata vanusele on hoonel séilinud selge taluarhitektuuriline vorm, sh
rehetoale omane planeering. Kdrvalhooned, sealhulgas kivist laut ja plstlaudadest kaun,
peegeldavad traditsioonilise maaelu praktilist Glesehitust. Need visuaalsed aspektid ei leia tekstis
otsest tuge — puudub néiteks viide hoone ehituslikele detailidele, séilinud konstruktsioonidele voi
restaureerimisvéimalustele. Seetbttu tekib asimmeetria pildi ja snumi vahel, kus visuaalid
viitavad kultuurilisele td4hendusele, kuid tekst seda ei kinnita.

Maakler esitab objekti kui ,,Jooduskaunis kohas* paiknevat suurt kinnistut, mille vaartus
seisneb pigem privaatsuses, ligipaasus ja arendusvdimalustes kui ajaloolises olemuses.
Mairksdnad nagu ,,mets meenutab parki®, ,,0jaga piirnev* voi ,.tiikide rajamise voimalus* loovad
kill visuaalse kujundi, ent hoone identiteet kui parandobjekt jaab varju. Maakler tegutseb pigem
vahendaja kui tdhenduse loojana , mis to0 teoreetilisest ja praktilisest eesmargist lahtuvalt viitab
parendamisvoimalusele (vt peatikid 1 ja 4.4).

Haavametsa talu kuulutus peegeldab tugevat looduse ja maaomandi vaartustamist, ent
ajalooline hoonestus esitatakse pigem funktsionaalse jadgina kui kultuurilise varana. Visuaalid

annavad aimu potentsiaalist, mida tekst ei sdnasta.
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5.9 Rometimae talu Kose vallas

Ao %f@ 4 e R
S £ X ok

Joonis 9. Kuulutuse www.kv.ee/3430121 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Rometimée talu Harjumaal, Kose vallas, on kuulutuses (vt www.kv.ee/3430121 ) edastatud kui

ehe ja ajalooline talukompleks, millel on emotsionaalne ja kultuuriline siigavus. Tegu on 1936.
aastal ehitatud hoonega, mida reklaamitakse kui filmi ,,Emalovi® vottekohta — element, mis
viitab objekti ainulaadsusele ja kultuurilisele tdéhendusele. Kuulutuse tekst toob vilja, et tegemist
on ,.eheda 30-ndate Eesti taluga®, rohutades selle arhitektuurilist ja ajaloolist terviklikkust. Esile
tostetakse, et hoone on ,,sdilinud oma algupérases lihtsuses, rikkumata kaasaegsete
chitusmaterjalide kasutamisest™. Need valjendid viitavad objekti autentsusele ning on kooskdlas
kultuurilise vaartuse mdistega, nagu késitletud to06 teoreetilises raamistikus (vt ptk 2 ja 3).
Kuulutuses kasutatakse valjendusviisi, mis seob objekti tugevalt minevikuga ja avab
emotsionaalse loo.

Objekti kirjeldatakse kui ,,vajab renoveerimist®, kuid lisatud on ka visiooniline aspekt:
naiteks mainitakse, et kunagisest laudahoonest on séilinud maakivivundament, mis pakub
,»inspireeriva vdimaluse taastamiseks v3i loova ldhenemisega uueks kasutuseks®. Selline

sOnastus loob tdhendusvélja, mis kutsub ostjat mdtlema mitte ainult taastamisele, vaid ka loovale
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sekkumisele. Kuulutus kajastab taastamiskultuuri pdhimétteid, kus sailitamine ja uuel viisil
kasutamine on omavahel seotud.

Visuaalsed materjalid toetavad tugevalt kuulutuse sénumit. N&ha on hésti séilinud
puidust hooned, mille viilkatused, aknad ja verandad viitavad 1930. aastate taluarhitektuurile.
Umbruses olev viljapuuaed, mets ja hooldatud rohumaad tugevdavad muljet, et tegu on privaatse
ja loodusega seotud elukohaga. Uks foto toob valja maakivivundamendi, millele viidatakse ka
tekstis — see visuaal-tekstiline kooskdla loob tugeva tahendusliku sideme ja suurendab kuulutuse
usaldusvaarsust. Elo ja Kyngési (2008) véitel toetab visuaalne materjal tekstis valjendatud
kultuurivaartust ning aitab potentsiaalsel ostjal kujundada ruumilist arusaama objekti iseloomust.

Maakler kujundab kuulutuses selge pildi: esile tdstetakse vana aja hdngu, rahu, vaikust ja
vOimalust luua omanéoline elukeskkond. Viljendid nagu ,,ajalooline®, ,,ehe®, ,,atmosfdir viib
ajas tagasi“ ja ,,hingega kodu‘ loovad emotsionaalse ja kultuurse kuvandi, mis esitab objekti
rohkem kui lihtsalt maja — pigem kui tervikliku elamise kogemuse. Maakler ei edasta pelgalt
infot, vaid loob teadlikult tahendust.

Rometimée talu kuulutus on hea ndide sellest, kuidas kultuuriline vaartus ja
taastamispotentsiaal on pdimitud tekstilisse ja visuaalsesse kommunikatsiooni. Elo ja Kyngasi
(2008) meetod vBimaldas eristada tdhenduslikke elemente, mis loovad tugeva sideme hoone

mineviku, oleviku ja tuleviku vahel.
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5.10 Marjamae talu Viljandi vallas

QU]

Joonis 10. Kuulutuse www.kv.ee/3573469 ekraanipilt (kv.ee, 2025)

Viljandi vallas asuv Marjamae talu (vt www.kv.ee/3573469 ) on silmapaistev oma vanuse ja

séilinud hoonestuse poolest. Kuulutuses margitakse, et tegemist on 1879. aastal ehitatud
rehielamuga, mis on arhitektuuriliselt ja kultuuriliselt oluline ndide 19. sajandi 16pu
taluarhitektuurist. Vaatamata sellele jaab kuulutuse tekstiline osa kultuurilise vaartuse
rohutamisel pealiskaudseks ning keskendub pigem tehnilistele Uiksikasjadele ja elamu
renoveerimisvajadusele.

Tekstis mainitakse: ,,vanem talumaja®, ,,ehitatud aastal 1879, ,,rehielamu®, mis viitab
hoone kultuurilisele taustale. Siiski puudub sellele jargnev tdhendust avav kasitlus. Kuigi
mainitakse hoone ehitusaastat ja tulpi, ei selgitata rehielamu kui Eesti parandhoone tulbi
vadrtust ega seostata seda kohaliku taluelu voi ehitustraditsioonidega. V&imalik potentsiaal
motestada maja ajalugu jaéb realiseerimata. Elo ja Kyngasi (2008) sisuanaltitisi mudeli kohaselt
viitab see sellele, et kultuuriline tdéhendus on kull tajutav, kuid seda ei sBnastata ega arendata
edasi.

Kuulutuses on rohutatud, et hoone ,,vajab renoveerimist®, kuid ei mainita kordagi

taastamisvoimalusi kultuurivairtust séilitavalt. Puuduvad véljendid nagu ,,autentsed detailid®,
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Lsailitamist vaart®, ,taastatav esialgne ilme*. Kuigi mainitakse olemasolevaid elemente (nt
palksein, eterniitkatus, t60stusvool), ei ole neid kasutatud t4hendusloome osana.
Taastamispotentsiaali kasitletakse seega pigem kui praktilist lahendust, mitte kui laiemat
visiooni.

Fotod annavad rikkaliku tlevaate objekti tegelikust seisukorrast ja miljoost. Naha on
traditsiooniline rehielamu tlupi palkhoone, millel on madal vundament, klassikaline viilkatus
ning kdrvalehitis. Sdilinud on ajalooline hoonemaht ning osaliselt ka konstruktsioonid. Krundi
avarus, kdrvalhooned ja looduslik keskkond loovad tugeva visuaalse identiteedi, mille kaudu
vOiks edastada nii elustiililist kui kultuurilist snumit. Ent tekstiline osa ei peegelda neid kihte
piisavalt — seega tekib asiimmeetria, kus visuaalid pakuvad tdhenduslikumat informatsiooni kui
tekst, mis Elo ja Kyngési (2008) jargi viitab varjatud vaartusele.

Maakleri toon on pigem kirjeldav kui tdhendust loov. Kuulutuses puuduvad sénad, mis
avaksid objekti parandvéaartuse tahendusvalja voi asetaksid selle piirkondlikku konteksti.
Miugitekst kolab kui informatiivne pakkumine, mitte kui jutustus tdéhenduslikust
elukeskkonnast. Jaab mulje, et tegemist on voimaliku kinnisvarainvesteeringuga, mitte
potentsiaalse kultuurikandjaga.

Marjamae talu kuulutus esitab vééartusliku ajaloolise objekti kui lihtsa
renoveerimisvajadusega maamaja, jattes selle kultuurilise ruumi kujundamata. See on néide
olukorrast, kus kultuuripdrand ja&b markamatuks taustaks ning kuulutuse jutustus ei ava
stigavamat tdhendust, mis toetaks teadlikku ja vaartusp@hist taastamiskultuuri. Analtils réhutab
vajadust to6tada vélja juhendmaterjal, mis aitaks maakleritel margata ja esile tosta
taastamisvéarsete hoonete kultuurilist potentsiaali ning muuta see kinnisvarapraktika

loomulikuks osaks.
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5.11 Juhtumianaltiside tulemused

Klmne vanale taluarhitektuurile keskenduva kinnisvarakuulutuse analtitis nditab mitmeid
korduvaid jooni, kuid ka olulisi erisusi selles, kuidas vahendatakse ajaloolisi hooneid Eesti
kinnisvaraturul. Sisuanalliusi kdigus, tuginedes Elo ja Kyngéasi (2008) metoodikale, ilmnes, et
tdéhendusloome ulatus ja maaklerite roll kultuurilise vaartuse esiletoomisel on &&rmiselt
varieeruv.

Koige olulisem sarnasus koigi analliusitud kuulutuste vahel seisneb faktis, et ajalooline
hoone vanus on kill tehniliste andmetena enamasti esitatud (ehitusaasta, ehitusttdip), kuid vaga
harva lahti motestatud kultuurilises kontekstis. Uldjuhul puuduvad tdhendust avavad narratiivid,
mis seoksid hoone konkreetse ajastu ehitusparandi, elulaadi vdi kohaliku identiteediga. Teiseks,
taastamisvajadust mainitakse valdavalt kdigis kuulutustes, kuid taastamispotentsiaali kui
vOimalust kultuuripérandit séilitada, ei tdpsustata. Enamasti kasutatakse véljendeid nagu “vajab
renoveerimist” voi “vajab kaasajastamist”, mis on funktsionaalsed, ent ei edasta vaédrtuspdhist
sdnumit. Lisaks on visuaalne materjal sageli tugevam tdhenduskandja kui tekstiline osa. Fotodelt
on naha traditsioonilisi ehitusdetaile (palkseinad, vanad ahjud, madalad vundamendid,
rehielamud), ent need detailid jadvad tekstis sageli edastamata voi tdhelepanuta.

Olulisim erinevus juhtumite vahel ilmneb maaklerite rolli maaratlemises: mones
kuulutuses esineb katseid luua emotsionaalset v3i identiteedilist seost (nt ,,maakodu potentsiaal*,
,,ajaloohdng®), teistes jaab maakler passiivseks info edastajaks, kes piirdub andmete loeteluga.
Samuti varieerub asukoha ja imbruse tahtsustamine. Mdnes kuulutuses kasutatakse
looduslaheduse ja privaatsuse réhutamist kui tdhendust loovat tegurit, samas kui teistes
keskendutakse ainult hoonele endale, ilma ruumilise konteksti vaartustamata. Lisaks erinevad
kuulutused ka terminoloogilise teadlikkuse tasemelt: tksikud kuulutused kasutavad véljendeid
nagu ,,autentsed detailid” voi ,,ajastutruu ilme”, mis viitavad voimalusele kultuuriparandit esile

tuua — ent need on pigem erand kui reegel.
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5.11.1 Analusi tulemuste seos uurimiskisimusteg

Kaesoleva uurimist0o uks keskseid eesmarke on uurida, kuidas kinnisvarakuulutustes esitatakse
vanade talude kultuurilist, ajaloolist ja taastamispotentsiaali ning millist rolli mangivad
maaklerid nende véartuste vahendamisel. Juhtumianalulside pohjal saab véita, et l&henemised
nendele aspektidele varieeruvad margatavalt ning on tihedalt seotud nii objekti seisukorra kui ka
maakleri professionaalse hoiakuga.

Kultuurilise tdhenduse nahtavus oli valdavalt nrk voi pealiskaudne. Kuigi mitmel juhul
mainiti ka teksti sees ehitusaastat (nt Kdti talu, Kooli talu), jai see sageli tehnilise fakti tasandile
ilma sisulise tdhenduseta. Ainult ménel juhul (nt Kooli talu ja Lehiste maja) oli kasutatud
valjendeid nagu ,,ajaloohdng” voi ,,endine koolimaja”, kuid ka neis puudus siigavam idee, mis
avaks hoone seotust kohapérandi vai traditsioonilise ehitusviisiga. Marksdnu nagu ,,autentsus”,
,parand”, , kultuuriline véartus” voi ,,ajalugu” kasutati harva. Samuti ei viidatud enamasti
konkreetsetele arhitektuuriparandiga seotud elementidele, nagu reheahjud, palkkonstruktsioonid
vOi traditsiooniline ruumiplaneering.

Taastamispotentsiaalist radgitakse kuulutustes sageli kas liiga iildsdnaliselt (,,vajab
varskendust®) voi ddrmuslikult (,,vajab lammutamist®), jittes korvale voimaluse motestada
taastamine vaartust loova tegevusena. Mdistetega nagu ,,vajab renoveerimist”, ,,kapitaalremont”
v0i ,,vajab kaasajastamist” véljendati tihti tehnilist vajadust, kuid harva avati visiooni voi
vaartuspohist taastamiskontseptsiooni. Erandiks v@ib tuua néiteks Lehiste ja Rometimée
juhtumid, kus mainiti véimalusi mitmeks funktsiooniks (nt turismitalu v6i suur pereelamu), kuigi
ka siin jai puudu tahenduslik seotus kohaliku ehituspérandiga. Visuaalne materjal oli tihti
informatiivsem kui tekst: fotod paljastasid sdilinud arhitektuurseid detaile (nt verandad,
aknaraamid, laetalad), kuid tekst neid ei tdlgendanud ega esile tdstnud.

Maaklerite roll tdhenduse loojatena jéi valdavalt passiivseks. Kuulutused olid sageli
funktsionaalselt ja tehniliselt suunatud, réhutades krundi suurust, tubade arvu ja remonti vajavat
seisu, kuid harva loodi kujund, mis seoks objekti kultuurilise vaartusega. Ainsad erandid olid
kuulutused, kus oli kasutatud tugevaid marksénu vo6i loodud emotsionaalne kujund (nt
“unikaalne voimalus taastada vana maakodu’). M6ned positiivsed ndited (nt Eriku voi

Rometimae talu) osutavad siiski voimalusele, et kultuuritundlik ja kogemusik l&henemine ei ole
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kinnisvarapraktikas vélistatud, aga valdavalt jai kasutamata potentsiaal luua tdéhendust nii teksti
kui pildi kaudu, mis voiks anda kinnisvarale lisandvaartuse just kultuuripdrandi kontekstis.

Seega saab uurimiskusimustele vastata nii: kultuuriline ja ajalooline vaartus jaab
kinnisvarakuulutustes sageli varjatuks voi kasutamata, taastamispotentsiaali kasitletakse
enamasti pragmaatiliselt ning maaklerite roll tdhenduse loojatena on piiratud, kuid mitte olematu.
See toetab vajadust juhendmaterjali jarele, mis aitaks maakleritel motestada ja sOnastada vanade
talude mitmekihilisi vaartusi.

Kokkuvatlikult voib delda, et vanade talude Kinnisvarakuulutused pakuvad mitmekesist
ja kohati vastuolulist pilti sellest, kuidas kultuuriline ja taastamisvééartus kinnisvaraturul
mdtestub. Analiisid néitasid, et kuigi mones kuulutuses leidub viiteid hoone vanusele, séilinud
detailidele v6i looduslahedasele asukohale, jadvad need sageli sdnastamata kultuurilise
tdhendusloome kontekstis. Visuaalid ja tekstid ei ole alati kooskdlas, maaklerite roll tdhenduse
loojatena jaab sageli passiivseks ning vaartustamine toimub peamiselt turuldhtuvalt, mitte
kultuurilist jarjepidevust silmas pidades.

Nende tdhelepanekute valguses muutub oluliseks kiisimus, kuidas Kinnisvara
muugipraktikaid saaks arendada nii, et maaklerid suudaksid paremini margata, métestada ja
edasi anda kultuurivéartusi, mida vanad talud endas kannavad. Jargmises peatiikis koostatakse
praktilised soovitused ja tooriistad, mis lahtuvad analliiside tulemustest ning mille eesmark on

toetada teadlikumat ja kultuuritundlikumat maaklert6od.

6. Kinnisvaramaakleri tooriistad: teadmuspdhine ja kultuuritundlik vahendamine

Eelnevates peatikkides esitatud anallisid on ndidanud, et vanade talude kultuuriline, ajalooline
ja taastamispotentsiaal jaab kinnisvarakuulutustes sageli varju. Kui objektide puhul viidatakse
ehitusajale ja vahel ka loodusléhedasele asukohale, siis sisulist seost kultuuripdrandiga luuakse
harva. Veelgi harvem ilmneb, et maakler mdistab oma rolli tdhenduse vahendajana — keegi, kes
suudab tuua nahtavale véartused, mida objekti tehnilised néitajad voi juriidiline staatus ei ava.
Kéesoleva t60 tulemusena on koostatud praktilised todriistad, mis lahtuvad sisuanaltsi
jareldustest ja tuvastatud kitsaskohtadest kultuurivaartusega kinnisvara vahendamisel. Need

juhised ja kontrollnimekirjad ei pdhine varasematel professionaalsetel juhenditel, vaid on
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arendatud vélja siinse uurimistoo kaigus, et toetada maaklerite teadlikumat ja sisulisemat
tegutsemist parandkinnisvara kontekstis.
Selleks tutvustatakse peatlkis jargmisi instrumente:

o kinnisvaramaakleri ja -tehniku rollide vordlustabel vanade talude kontekstis,

o kontrollnimekirja ,,10 praktilist votet varjatud vigade tuvastamiseks®,

e kolme tiupi inventeerimisjuhiseid (keskkond, hoone, kultuuriline tdhendus).

Need vahendid toetavad maaklereid kolmes votmevaldkonnas:

e Tuvastamine — hoone kultuurilise, ajaloolise ja tehnilise potentsiaali aratundmine.

o Todlgendamine — vaartuste seostamine paiga, ajaloo ja elulaadiga.

o Kommunikatsioon — tdhendusliku info edastamine nii kuulutuse tekstis, piltides kui

kliendisuhtluses.

Peatiki 18puosas késitletakse ka seda, kuidas maaklerite teadlikkuse kasv ja oskuspéhine
lahenemine vdiks laiemalt toetada kultuuriparandi sailimist kinnisvaraturul. Enne praktiliste
juhiste juurde asumist on aga vajalik avada, kuidas erinevad teadmised ja padevused suhestuvad
vanade talude eripéradega.

6.1 Tooriistade loomise lahtekohad ja eesmark

Eelneva sisuanaliiiisi tulemustest joonistub selgelt valja vajadus sustemaatilisemate ja
kultuuritundlikumate tooriistade jarele, mis aitaksid kinnisvaramaakleritel margata, motestada ja
vahendada vanade talude kultuurivaartust kinnisvaraturul. Kinnisvarakuulutuste tekstide ja
visuaalide analiilis nditas, et kultuuriline tdhendus, ajalooline Kkihistus ja taastamispotentsiaal
jaavad sageli kas sbnastamata, ebamaéraseks voi allutatakse pelgalt turundusloogikale. Seejuures
s6ltub kinnisvara kui kultuurikandja nahtavus suuresti sellest, kuidas maakler objekti esitleb ning
milliseid teadmisi ja td6vahendeid ta selleks kasutab.

Ké&esolevas peatiikis tutvustatakse tooriistu, mis on valja to6tatud just nimetatud
probleemvélja lahendamiseks. Eesmark ei ole anda I8plikku juhendit, vaid pakkuda praktilisi
abivahendeid, mida saab paindlikult kohandada vastavalt konkreetse objekti iseloomule ja
maakleri toostiilile.

Jargnevates alapeatikkides esitletakse esmalt maakleri ja, potentsiaalselt uue ameti esindaja,

kinnisvaratehniku padevuste vordlustabel, mis aitab selgitada, millised teadmised ja oskused
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vOiksid toetada kultuurivéartuste teadlikumat vahendamist. Seejarel tutvustatakse kahte tilpi
toovahendeid: esiteks kontrollnimekirja, mis aitab tuvastada vanade hoonete varjatud puudusi,
ning teiseks kolmest osast koosnevat inventeerimisjuhist, mis suunab maaklerit markama ja
mdtestama nii hoone ehituslikke, keskkondlikke kui ka kultuurilisi kihistusi. Peatiiki 16petavad

soovitused nende todriistade kasutamiseks igapaevases maaklertdos.
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6.2 Maakleri ja kinnisvaratehniku padevused parandkinnisvara kasitlemisel

Kinnisvaramaakleri t66 hdlmab laia valikut oskusi alates kliendisuhtlusest kuni juriidiliste
protseduurideni. Vanade talude mudgil vdi vahendamisel aga selgub, et pelgalt tldised
muugiteadmised ei pruugi olla piisavad. Siin kerkib esile vajadus taiendava professionaalse
padevuse jarele — eriti hoonete tehnilise, ajaloolise ja kultuurilise tausta mdistmise osas. Selle
konteksti selgemaks motestamiseks on loodud vérdlev llevaade kinnisvaramaakleri ja
kinnisvaratehniku padevustest. Kuigi ,,kinnisvaratehniku‘ ametit ei eksisteeri, on see idee loodud
antud to60 raames, et rohutada padevusi, mida maakleritel tuleks edasi arendada, et neist saaksid
oskuslikud ja teadlikud kinnisvaraspetsialistid, kes mdistavad stvitsi oma muddavate objektide
olemust.

Vordlustabel (vt Lisa 1) nditab, et kinnisvaratehniku amet eeldab stigavamat arusaamist
ehitustehnilistest aspektidest, sealhulgas hoonete konstruktsioonidest, kahjustustest ja nende
hindamisest. Samas maakleri t66 keskendub rohkem turundusele, digusalastele protseduuridele
ning kliendikesksele teenindusele. Kui tegemist on parandkinnisvaraga, mis eeldab teadlikkust
ka kultuurilistest tdhendustest, taastamisvdimalustest ja detailide véaartusest, vajab maakler lisaks
traditsioonilisele padevusele ka teatavat interdistsiplinaarset motlemist.

Néiteks Kti talu vdi Kooli talu juhtumite puhul (vt ptk 5) on nédha, et kuulutustes j&ab tihti
kasutamata info, mis v@iks tuleneda tehnilise v6i kultuurilise inventeerimise oskusest — naiteks
palkkonstruktsioonide seisundi anallius, reheahju séilivuse hindamine vdi ajalooliste detailide
(veranda, aknaraamid) vaartustamine. Kui maakleril oleksid véhemalt algtasemel oskused neid
tunnuseid margata ja kommunikatiivselt esile tdsta, voiks objekti vaartus kinnisvaraturul
paremini realiseeruda.

Seetdttu on oluline tdsta esile vajadust kas koostdo jarele tehniliselt padevamate
spetsialistidega (nt restauraatorid, ehitusspetsialistid) vdi arendada maakleri baaspédevusi
valdkondades, mis toetavad taastamiskultuuri ja kultuuripdrandi teadvustamist. Kéesolevas t66s
esitatud tooriistad (vt ptk 6.3-6.5) ongi mdeldud just selle padevusldhe tletamiseks: need
vOimaldavad ka mitte-spetsialistil kriitilisemalt ja teadlikumalt hinnata vanade hoonete

seisukorda ning kultuurilist tdhendust.
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6.3 Kontrollnimekiri varjatud vigade tuvastamiseks

Uks suurimaid riske vanade talude vahendamisel on varjatud vigade tahelepanuta jatmine — eriti
kui tegemist on ehitusajastu ja -materjalide mottes eripdraste hoonetega. Sageli ei oma maaklerid
ehitustehnilist padevust, et hinnata, millised detailid viitavad konstruktsiooniprobleemidele,
niiskuskahjustustele vdi materjalide ebasobivusele. Samas on just see teadmine kriitilise
tahtsusega, et edastatav info oleks mitte ainult aus, vaid toetaks ka ostja teadlikku valikut ning
kultuuriparandi séilimist.

Kéesolevas t66s on koostatud kontrollnimekiri ,,10 praktilist votet varjatud vigade
tuvastamiseks® (vt Lisa 2), mille eesmérk on toetada maaklereid vanade hoonete seisundi
esmatasandi hindamisel. Kuigi nimekiri ei asenda professionaalset ekspertiisi, aitab see margata
vOimalikke kahjustusi ja teadvustada, millised méargid vdivad viidata sugavamatele
probleemidele. Selline lahtekoht voimaldab objekti ausamat kirjeldamist kuulutustes ja aitab
ennetada hilisemaid konflikte vdi ootamatuid kulusid ostja kui ka muja jaoks.

Nimekiri sisaldab jargmisi kategooriaid:

e Konstruktsioonide stabiilsus ja kahjustused (vundamendi vajumised, palgipehastused);

e Niiskuskahjustuste tunnused (laigud seintel, kopituse I6hn, katusetihenduste

puudulikkus);

e Materjalide sobivus ja ajakohasus (nt eterniit, kKipsplaat vanas rehielamus);

e Ajalooliste elementide séilimine ja seisund (ahjud, uksed, pdrandad, aknad);

e Keskkonnategurite mdju (liigniiskus, juurdepéasuteed, varisemisohud);

e jmt.

Kontrollnimekiri baseerub t66 varasemates peatiikkides tehtud sisuanaltusil (vt ptk 5), kus
korduvalt ilmnes, et kuulutustes jaid varjatud vead tihti kajastamata v3i asendati need
iildsonaliste véljenditega nagu ,,vajab kaasajastamist. Samuti viitab see tooriist sellele, kuidas
maakler saab aktiivsemalt toetada nii muljat kui ostjat objekti potentsiaali mdistmisel — nii

negatiivses (puudused) kui positiivses (autentsed elemendid) mottes.
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6.4 Inventeerimise tooriistad: keskkond, hoone ja kultuuriline tdhendus

Vanade talude vaartustamine ei saa piirduda pelgalt hoone seisukorra vGi paiknemise
kirjeldamisega. Tapsem ja hoolikam kasitlus eeldab kolme asja vaatlemist: keskkonda, hoone
ehituslikku olemust ja selle kultuurilist téhendust. Selle t66 raames loodud kolm eraldiseisvat,
kuid Uksteist taiendavat inventeerimisjuhist — keskkonna inventuur, hoone inventuur ja
kultuurilise tdéhenduse inventuur (vt Lisa 3-5) — aitavad luua slisteemset tlevaadet, millele
toetudes saab kinnisvaraobjekti sisu- ja vaartuspohiselt edasi anda.

Keskkonna inventeerimine keskendub hoonele kui osa laiemast maastikulisest ja ruumilisest
tervikust. Tahelepanu all on krundi reljeef, haljastus, ligipaasuteed, looduskeskkonna eripérad
ning visuaalsed vaated. See osa aitab mdista, millises ruumilises kontekstis hoone paikneb — kas
tegemist on nditeks traditsioonilise talumaastikuga, mille visuaalne ja funktsionaalne kooslus
toetab vana hoone tdhendusvélja, voi hoopis killustunud ruumiga, kus parandstruktuurid on
kaotanud oma sidususe.

Hoone inventuur véimaldab stistemaatiliselt kaardistada ehitise fuusilise seisukorra,
materjalid, ehitustehnilised eriparad ning vdimalikud taastamist ndudvad detailid. Erilist
tdhelepanu pooratakse sellele, kas ja millised autentsed ehitise elemendid on séilinud ning kas
need on kasutatavad voi vajavad konserveerimist. Selle tooriista eesmark on teha néhtavaks
taastamispotentsiaal — ka siis, kui muugitekst seda otsesonu ei valjenda (vrdl ptk 5).

Kultuurilise tdhenduse inventuur aitab kaardistada neid elemente, mis ei pruugi olla
tehniliselt m6ddetavad, kuid millel on identiteeti toetav vdi ajalooline kandepind. Naiteks hoone
seos kohaliku kogukonnalooga, funktsionaalne mitmekihilisus l&bi aja (nt endine koolimaja,
kauplus vai sepikoda), v6i visuaalne sobitumine kohaliku ehitusparandiga. Selle inventuuri
kaudu saab esile tuua tdhendusvaljad, mis ei pruugi olla nédhtavad, kuid mille métestamine aitab
objekti kultuurilist véaartust edasi kanda.

Need inventeerimisjuhised on loodud praktilisteks abivahenditeks, mis pdhinevad 5. peattiki
analtsis ilmnenud puudustel, eelkdige raskustel tdhenduste mdistmisel ja detailse info nappusel.
Erinevalt tavapdrastest matgimallidest toetavad need todriistad sisukeskset ja kultuuripédrandit
vaértustavat lahenemist. Inventuuride kasutamine ei eelda eksperthinnangut, vaid pakub

maaklerile vOi kinnisvaraomanikule selget raamistikku tdéhenduslikumaks suhtumiseks objekti.
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6.5 Rollid taastamisvaarse kinnisvara vahendamisel: maakler ja kinnisvaratehnik

Kultuurivaartusliku kinnisvara tahenduslik vahendamine eeldab mitmekulgset padevust.
Traditsiooniliselt on miigi ja vahenduse eest vastutanud kinnisvaramaakler, kuid
parandkinnisvara puhul ei pruugi maakleri tavapédrane toopraktika olla piisav, et avada objekti
kultuurilist, ajaloolist ja ehituslikku tahendusruumi.

Maakleri t66 fookus on ennekdike miugiprotsessil: klientide leidmine, dokumentatsiooni
koostamine, objekti tutvustamine ning tehingute korraldamine. Kuigi erialane koolitus hdlmab ka
turu ja vara ldist tundmist, ei pruugi see sisaldada pohjalikke teadmisi ehitusajaloost,
taastamisvdimalustest ega kultuuriparandi mdtestamisest. Analltsitud kuulutuste pohjal voib
jareldada, et maakleri roll jaéb sageli passiivseks — ta vahendab olemasolevat, mitte ei loo uut
tahendust (vrd ptk 5).

Kinnisvaratehnik (vt Lisa 1) seevastu on t00 autori ettekujutuses koolitatud hindama
kinnisvara objektiivsemalt ja tehnilisemalt. Tema padevus hdlmab ehitustehnilist ekspertiisi,
dokumentide koostamist ja hoonete seisundi hindamist. Kuigi kinnisvaratehnik ei tegele otseselt
turunduse ega kujutluste loomisega, voib tema kaasamine tdhenduslikult rikastada parandobjekti
késitlust, voimaldades teha tdpsemaid viiteid taastamispotentsiaalile, konstruktiivsetele
eriparadele ja materjalikasutusele. See aitab tagada, et vaartuslik teave ei jaéks varju ega jaaks
kuulutuses tagaplaanile.

Uurimistoo tulemusel selgub vajadus koostdoks — maakleri vdime luua tdhenduslik narratiiv
ning kinnisvaratehniku oskus hinnata tehnilist seisukorda on teineteist tdiendavad. SeetGttu on
oluline edendada ristprofessionaalset koostddd, kus kummagi rolli tugevused leiavad koha
tahenduspohises miilgipraktikas. Nii saab objekt mitte ainult maidud, vaid ka vaartustatult

vahendatud.

6.6 Soovitused kinnisvaramaaklerile: tdhenduslik mutk taastamisvaarse objekti puhul

Péarandkinnisvara edukas vahendamine eeldab maaklerilt enamat kui tavaparane mutgitegevus.
Vaja on kultuurilist tundlikkust, tehnilist teadlikkust ja oskust luua tdhenduslik arusaam. Allpool

esitatud soovitused maakleritele on koostatud kaesoleva uurimistdd sisuanaltitsi,
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professionaalsete rollide vordluse ning autori poolt loodud tédriistade pdhjal (vt Lisa 1-5).
Soovitused on jagatud viide votmevaldkonda, millest igatiks aitab tugevdada kultuurivéartusega
kinnisvara tahenduslikku esitlemist.

1. Kultuurilise ja ajaloolise tausta esiletoomine.

Lisaks hoone ehitusaastele esita kuulutuses selle arhitektuuriline tiiip vdi funktsionaalne
ajalugu (nt rehielamu, endine koolimaja). Lisa, kuidas objekt suhestub piirkonna kultuurilooga.
Kasuta sdonu nagu ,,parand®, ,,autentsus®, ,,ajaloohdng®, ,.traditsiooniline ehitusviis* ainult siis,
kui need on sisuliselt pdhjendatud.

2. Tehnilise seisukorra aus ja struktureeritud kajastamine.

Kirjelda hoone seisukorda vdimalikult konkreetselt ja toetudes visuaalsele voi
eksperthinnangule. Viita ndhtavatele kahjustustele (nt ,,katus vajab vahetust®, ,,vundament on
osaliselt vajunud®) ning esita ausalt taastamist vajavad kohad. Lisa soovi korral hinnang hoone
struktuursele tugevusele. Tooriist ,,10 praktilist vitet varjatud vigade tuvastamiseks® (vt Lisa 2)
vOib selles aidata.

3. Téhendusloome toetamine visuaalide kaudu.

Kasuta pilte, mis ei ndita ainult miiidavat vara, vaid aitavad luua emotsionaalset sidet ja
mdista kultuurilist konteksti. Ara piira visuaali pelgalt fassaadi v&i tubade naitamisega — tdsta
esile ajaloolisi detaile (nt reheahi, laiad pdrandalauad, puidust aknad), hoone asendit maastikul ja
umbritseva keskkonna vaartusi.

4. Elustiili ja kasutuspotentsiaali sGnastamine.

Aita potentsiaalsel ostjal ette kujutada, kuidas taastatud hoonet kasutada — kas maakoduna,
turismitaluna, kasitookeskusena voi peretalu jatkuna. Kirjelda seda, millist elustiili hoone toetab
(rahulik, looduslahedane, loov, kogukondlik). Valtida tuleks uldsdnalisi véljendeid nagu
,voimaluste rohke®, kui neid ei toetata sisulise visiooniga.

5. Teadlikkusest koostooni.

Tunnista oma teadmiste piire ja tee vajadusel koostodd ehitusinseneri voi
parandispetsialistiga. Ara eelda, et kogu tdhendus v&i vaartus on nahtav esmapilgul. Vajadusel
konsulteeri kohaliku muinsuskaitse spetsialistiga voi kasuta kultuurilise inventeerimise juhist (vt

Lisa 5), et objektiga sligavamalt suhestuda.
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Need soovitused ei ole pelgalt tehnilised juhised, vaid suunised selleks, et kinnisvaramaakler
osaleks parandkultuuri vahendamises aktiivse ja tahendusloova osapoolena. Taastamisvaarse
kinnisvara puhul ei ole tegemist lihtsalt ostu-mulgi tehinguga — see on kultuurilise jarjepidevuse

hoidmine ja edasikandmine.
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Kokkuvdte

Ké&esoleva 16putdo uuris, kuidas vahendatakse vanade talude kultuurilist, ajaloolist ja
taastamisvaartust Eesti kinnisvaraturul ning millist rolli selles kannavad kinnisvaramaaklerid.
Uuring keskendus hiljemalt 1930ndatel ehitatud hoonetele, mis kuuluvad taluarhitektuuri alla ja
mille puhul on oluline séilitada mitte tiksnes fudsiline kestvus, vaid ka tdhenduslik kultuurikiht.
Lahtudes eeldusest, et kinnisvarakuulutus on rohkem kui pelk infoallikas, see on tdhendust loov
kommunikatsioonivorm, rakendati t66 raames kvalitatiivset sisuanaltiusi, mille aluseks voeti
kiimme kuulutust Eesti kinnisvaraportaalist kv.ee.

Analliisi tulemused nditasid, et vanade talude puhul jd&vad nende ajalooline ja kultuuriline
tdhendus sageli varjatuks voi sdnastatakse vaga uldiselt. Kuigi moénedes kuulutustes leidus viiteid
»ajaloohdngule®, , sédilinud detailidele* v4i ,,maamaja potentsiaalile®, puudus enamasti siivakiht,
mis looks seoseid paiga ajaloo, traditsioonilise ehituskultuuri vdi kohaliku identiteediga.
Visuaalsed elemendid — fotod ja joonised — pakkusid sageli rohkem vihjeid objekti tegelikule
vaartusele kui maugitekstid, viidates voimalusele, et tdhenduslikkust on, kuid seda ei sOnastata.

Selle pinnalt kujunes t66 kaigus arusaam, et kinnisvaramaakleril on vdimalik (ja vajalik)
kujundada oma praktikat kultuuriteadlikumaks. Selle toetamiseks to6tati valja reaalse
kasutuspotentsiaaliga tooriistad: praktilised inventeerimisjuhised, kontrollnimekiri vanade
hoonete varjatud vigade tuvastamiseks ning maakleri ja kinnisvaratehniku padevusvordlus. Need
tooriistad on autori loodud, tuginedes uurimustulemustele ning olemasoleva praktika
kitsaskohtadele.

Edasised arendussuunad puudutavad maaklerite koolituse, koostoévargustike ja
tooprotsesside taiustamist. Vdimalus oleks vélja tootada spetsiaalseid koolitusmooduleid voi
késiraamatuid, mis késitlevad parandkinnisvara eripéra, sh ehitusajaloo tundmist,
taastamisvdimaluste sdnastamist ning tahendusloome p&himatteid. Samuti vajab arendamist
valdkondade vaheline koost06 — arhitektide, muinsuskaitsjate, ehitusspetsialistide ja maaklerite
vahel, mis vBimaldaks objektiivsemalt hinnata pdrandhoonete seisukorda ja potentsiaali.

LOputdd pakub uut teadmist selles, kuidas vaadelda kinnisvaramaakleri rolli
tdhendusvahendajana parandkinnisvara kontekstis ning millised tdhenduslikud tihimikud

esinevad kinnisvaraturu igapaevases keelepruugis. T60 praktiline véaljund — soovituslik juhend
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maakleritele — aitab tletada linka kultuuriparandi ja kinnisvarapraktika vahel, sidudes
teoreetilise arusaama parandist praktilise argitédga. T00 oluliseks panuseks on ettepanek
vaadelda kinnisvaramaaklerit kui kultuuritundlikku tdhenduse vahendajat, kellel on vdimalik

kujundada hoiakuid péarandkinnisvara suhtes juba mudgiprotsessi kaudu.
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Tabel: Kinnisvaramaakleri ja kinnisvaratehniku padevuste vordlus vanade talude kasitlemisel.

\Valdkond / Oskus ||Kinnisvaramaakler

HKinnisvaratehnik

Vahendab ostu-midgitehinguid,

Hindab objekti tehnilist seisukorda,

ostjate ootusi, trendide mdju

Peamine roll suhtleb klientidega ehituslikku ja kultuurilist vaartust
Tunneb piirkondlikke hindu, Tunneb hlndu ja qskab neid seostada
Turutunnetus hoone seisukorra ja

taastamispotentsiaaliga

Ehituslik padevus

Piiratud — tavaliselt puudub
tehniline vOi insenerialane taust

Oskab hinnata konstruktsioone,
materjale, kulumisastet, varjatud
puudusi

Varjatud puuduste

Tugineb visuaalsele vaatlemisele

Kasutab tehnilisi votteid ja tooriistu (nt
niiskusmadtur, endoskoop,

kohta

markamine ja kogemusele termokaamera)

Parandhoonete \/_0|b p.UUdu.q.a teadl.'kklf.s. Tunneb ehitusajalugu, piirkondlikku
. ajaloolise vadrtuse ja stiilide . . AT

mdistmine arhitektuuri, traditsioonilisi votteid

Kliendi ndustamine
taastamise o0sas

Ei pruugi osata ndustada
taastamisvOimalusi ega
materjalide sobivust

Saab anda esmast hinnangut, millised
t06d on realistlikud ja autentsed

Koostoo vargustik

Vorgustik muude maaklerite,
notarite, juristidega

Vorgustik ehitajate, restauraatorite,
inseneride ja muinsuskaitse
spetsialistidega

Sobivus vanade
talude muugiks

Sobib hasti lihtsamate objektide
puhul

Sobib keerukamate ja
kultuurivaartuslike objektide puhul

Lisandvaartus
kliendile

Kiire mudgiprotsess, turunduslik
l&henemine

Suvitsi minev info, realistlik hinnang ja
usaldusvaarsus objekti sisu osas
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Lisa 2

10 Praktilist votet varjatud vigade tuvastamiseks vanas majas

Eesmark: méargata neid probleeme, mida visuaalsel vaatlusel kohe ei née, kuid mis vdivad

mojutada hoone seisukorda ja vaartust.

Olulisus: Voéimaldab maakleril suunata kliendi tahelepanu digesse kohta, tostab oluliselt
maakleri usaldusvaarsust ja aitab valtida hilisemaid vaidlusi. Samuti aitab ostjal paremini

hinnata, kas vara on tegelikult vaart seda, mida kisitakse.

1. Kasuta endoskoopi (inspektsioonikaamerat)
— Vaata palkseinte vahele, liistude taha, laekonstruktsioonidesse voi ventilatsiooniavadesse.

— Aitab tuvastada méadanikku, putukate tegevust, hallitust ja lagunemist.

2. Mdo6da niiskust niiskusmddturiga (hiigromeeter)
— Kontrolli vundamenti, soklit, vannituba, aknapaled.

— Korge niiskus = voimalik hallitus voi varjatud veekahjustus.

3. Uuri termokaameraga soojalekked ja kilmasillad
— Skénneeri seinu, pdrandaid, katust, aknaiimbrusi.

— Aitab tuvastada soojustuse puudujddke, niisket pinda voi energia raiskamist.

4. Kuula ja nuusuta — I6hnad ja helid ei valeta
— Hallitusel on iseloomulik 18hn, samuti nériliste pesitsusaladel.
— Torude, katuse voi keldri kolinad viitavad probleemidele.

5. Tee koputustest — kas pind on d6nes voi tugev?
— Puitseintel, pérandatel ja krohvitud pindadel annab heli infot seisukorra kohta.

— Odnes heli vdib viidata lagunemisele vdi tithimikule.

6. Vaata ule katusealune ja roomkeldrid (voi piilu kaameraga)
— Need kohad koguvad niiskust ja hallitust, nérilisi, katkiseid osi.

— Vodimaluse korral mine sisse — kui mitte, kasuta peegelvarrast voi kaamerat.



7. Testi elektriststeemi
— Llita sisse kdik seadmed, jalgi kas kaitsmed t66tavad stabiilselt.

— Ebastabiilne vool = alakoormatud voi vana juhtmestik.

8. Testi veesusteemi
— Ava kdik kraanid korraga, jalgi rohku ja heli.
— Vaata boileri seisukorda, torude tihenduskohti, veemddturi lahedust.

— Kolisevad torud, plekkide jéljed, survekdikumine = vdimalik veekahjustus.

9. Uuri pragusid — mddda ja jalgi
— Seinapragusid, vundamendipragusid — tee foto ja mdoda.

— Laienevad voi diagonaalsed praod voivad viidata litkumisele konstruktsioonis.

10. Vaata hoone elutstiklit — mis on Kriitilises vanuses?
— Katuse materjal (nt eterniit, plekk), torustik, aknad, elektrististeem — kui vana?

— Niiliselt korras detail voib olla eluea 16pus.
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Lisa 3

Keskkonna inventeerimise juhis — tatpiline Eesti talu Umbrus

Eesmark: méargata ja hoida talu looduskeskkonda ning parandmaastikku. Eriti oluline enne
hooldus- voi "korrastustodde” alustamist. Selline vana talukoht v6ib olla nagu véike tasakaalus
Okosusteem, mis on aastakimnetega ise oma ritmi leidnud. Ja kui inimene sinna jalle tuleb, siis
kbige ilusam on see, kui ta astub sellesse ellu vaikselt ja mdistvalt — mitte ei hakka kohe

kujundama ja kujundama.

1. Vana aed ja viljapuud

« Kas on alles dunapuud, ploomid, marjapd6sad?

» Kas puud on vanad, aga veel elujoulised — kasvavad laiali, vajavad 18ikust, aga mitte
mahavotmist?

* Kas seal on vanu sorte (nt valge klaar, siigisjoonik)?

— Sailitada voimalikult palju! Ldigata vajadusel targalt, mitte asendada kdike uuega.

2. Pollulapid ja heinamaa

« Kas talu imber on selgelt eristuv endine pdllumaastik vdi heinamaa?

* Kas seal kasvab niidutaimi (karikakrad, kellukad, nurmenukud) voi pigem kultuurrohi?

* Kas seda maad on aastaid niidetud, voi on hakanud juba vosastuma?

— Kui niita, siis osaliselt, mitte kogu plats. Sailitada liigirikkus, lubada loodusel osaliselt

toimida.

3. V0sa ja metsatukad

* Kas Que &éares voi talukohas on lehtpuuvdsa, sarapik, vanad kadakad?

* Kas see on looduslik kaitsevoond tuule, miira voi liigirikkuse mottes?

* Kas seal elavad linnud, putukad, védikeloomad?

— Ara tomba kéike paljaks! Vésa véib olla vidrtuslik, mitte “priigi”. Korralik hooldus ei

tahenda havitamist.

4. Vana kaev, lautrikohad, ojakesed

» Kas talul on vana kivikaev, laukadar, voolava veega oja v0i tiik?
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* Kas need on looduslikud voi késitoona rajatud, aga niitid unustatud?
« Kas seal on konnad, vesiroosid, putukad, voi vdib see olla elupaik?
— Vett mitte tais ajada ega kinni katta. Sellised kohad on 6koloogiliselt hindamatud.

5. Kiviaiad, piirid, vanad teerajad
« Kas on séilinud kiviaedu, vitsaidu, vana aiavarav voi teerada?
» Kas need eraldavad loogiliselt erinevaid ruume (nt karjaaed, aiamaa, kodudu)?

— Need on osa kultuurmaastikust. Ara lammuta ega asenda steriilse vérkaiaga.

6. Loomade ja lindude margid
« Kas on pesitsevaid linde (nt paasukesed réasta all, linavastrikud), rebaste urgu, siilide kéike?
» Kas iimbrus “elab” ehk on 6koloogiliselt aktiivne?

— Ara hdiri! Isegi kui tundub segane voi ,,metsa kasvanud®, on see elus maastik.

7. Taimekooslused ja elurikkus
* Kas kasvab haruldasi taimi, niidulilli, ravimtaimi?
» Kas muru sees on mitut liiki rohukorsi voi ainult kultuurliik?

— Sdilita niidukooslused. Valdi iganadalast niitmist — lase loodusel hingata.

8. Oue planeering ja ruumi loogika

* Kus on talu ,,sissekéik*, keskpunkt, vaiksemad nurgad?

« Kas hoonete ja looduse vahel on selge ajalooline tasakaal — nt rehealuse taga mets, ees aed?
— Talu ei pea Uimber planeerima. Ou raakis kunagi oma loo — proovi seda kuulata, mitte ara

Kirjutada Ule.

9. Ajaloolised esemed ja detailid looduses
« Kas maastikus on kive, sepiseid, laudadest pinke, vana piimapukki?
» Kas kuskil vedeleb “prahti”, mis on tegelikult vana tooriist voi osa talu loost?

— Ara kiirusta araviskamisega. Mdned asjad vajavad lihtsalt puhastamist, mitte priigimage.

10. Uldine maastikuline ja 6koloogiline vaartus
» Kas see paik voiks olla vaike elurikas oaas inimesele ja loodusele korraga?

» Kas saaks seal elada nii, et sdilitad olemasoleva elu, mitte ei ehita kdige peale?



Lisa 4

Taluhoone kahjustuste inventeerimise juhis
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Eesmark: Vett tuleb hoonest eemal hoida. Kui niiskus ei paase sisse voi saab sealt kiiresti vélja,

sdilib maja aastakimneid voi isegi kauem. Ja see ongi voti — hoida kuivana, mitte kapitaalselt

Umber ehitada.

1. Katusekonstruktsioon ja katus — Vaata: kas katusel on nihkunud vai katkisi
katusekive/plekki, lainetavat pinda, lumetokkeid, mille alt on vett hoonesse p&ésenud.

— Miks oluline: vaiksemgi nihe voib lasta vett konstruktsiooni, tekitades médanikku sarikates
vOi seintes.

— Lihtne lahendus: nihkunud plaadi tagasi panek, kahjustatud osade asendamine,

hermetiseerimine voi tdrvapapi kasutamine ajutiseks kaitseks.

2. P6oning ja sarikad — Vaata: kas sarikate ja talade imber on tumedaid laike, hallitust, pehmet

puitu, seeneniidistikku.
— Miks oluline: need viitavad pikaajalisele niiskuskahjustusele.
— Lihtne lahendus: kuivata ruum, paranda katuse lekked, vajadusel eemalda kahjustunud

puiduosa ja asenda lokaalselt.

3. Vihmaveesusteemid ja veesuunamine — Vaata: kas vihmaveetorud on olemas, kas need
juhivad vee majast eemale, kas sokli tmbrus on kuiv.

— Miks oluline: valesti juhitud vihmavesi on tiks peamisi pdhjuseid, miks vesi imbub
vundamenti ja seintesse.

— Lihtne lahendus: lisa vihmaveerennid, juhata vesi véhemalt ihe meetri kaugusele hoonest,

vormi pinnas kaldega eemale.

4. Vundament ja sokkel — VVaata: kas soklil on niiskuslaike, kooruvat krohvi, pragusid,
settimist, vetikaid.
— Miks oluline: pidev niiskus ja kiilmumine vdivad I6hkuda vundamenti ja tekitada seintesse

pragusid.
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— Lihtne lahendus: kuivatuskaevud ja drenaaz, vundamendi &arte katmine kividega, sobiliku

maordiga pragude sulgemine, vajadusel lahtise pinnase asendamine killustikuga.

5. Seinte konstruktsioon (palk, kivi, savi) — Vaata: palkide puhul kontrolli alumisi palke
(liigniiskus, seen), kiviseinte puhul pragusid vdi niiskust liitekohtades, savi puhul pudenevat
krohvi voi ebauhtlast kuivamist.

— Miks oluline: sein on maja kandeelement — kahjustused seal véivad mdjutada katust ja
avatditeid.

— Lihtne lahendus: palkide osaline asendamine (nt plommimine), pragude taitmine lubimordiga,

krohviparandused traditsioonilisel viisil.

6. Aknad ja uksed — Vaata: kas aknad ja ukseraamid sulguvad korralikult, kas seal on hallitust
ja

— Miks oluline: dhulekete kaudu tuleb niiskus sisse ja soojus vélja, tekitades hallitust.

— Lihtne lahendus: tihendite vahetus, raamivahede parandamine kitiga, akna-/uksepiirete

soojusisolatsioon lina vai samblaga.

7. Porand ja aluskonstruktsioon — Vaata: kas pdrand nagiseb, vajub, kas all on niisket ruumi,
ventilatsioon puudub.

— Miks oluline: niiske alusruum rikub talad ja levitab hallitust kogu majja.

— Lihtne lahendus: tagada ventilatsioon (nt avad soklis), vajadusel eemaldada niisked materjalid

ja kuivata.

8. Tuulutus ja ventilatsioon — Vaata: kas péoningul, vundamendis ja eluruumides on loomulik
ohu litkumine.

— Miks oluline: ilma ventilatsioonita pisib niiskus majas, mis kiirendab kahjustuste levikut.

— Lihtne lahendus: lisa lihtsad 6huavad, ava suveperioodiks uksed ja aknad regulaarselt, tee

tuulutuskanaleid vanadele seinaaukudele, ava ahju siiber.



Lisa 5

Kultuurilise inventeerimise juhis — tiiiipiline Eesti talu

Detail Mida jilgida ja kirjeldada

Sokkel Materjal (paekivi, maakivi), korgus

Seinad Palgitiiiip (timar, tahutud), kivitiiiibid, vuukimine

Nurgatapid Pahikuga tapp, puhasnurk — aitavad méérata vanust ja piirkonda
Katus Kuju (viil, kelp, poolkelp), katusematerjal (6lg, roog, sindel, laast)
Aknad Jaotised(ruudud), raamid, paigutus, véartuslikud detailid (sepised)

Uksed Tiitip (lauduks, tahveluks), sepishinged, kdepidemed

1. Katuse tiiiip ja materjal

— Kas katus on viil-, poolviil-, mansard- voi kelpkatus?

— Kas materjal on laast, rookatus, sindel, eterniit, plekk voi kivikatus?
— Kas materjal on algupérane vai hiljem lisatud?

— Kuidas katus iihineb riéstastega — kas pikad riéstad, kaunistused, varikatused?

2. Seinad ja kattematerjalid

— Kas sein on paljas palk, kaetud laudisega voi1 krohvitud?

— Milline on laudis — vertikaalne, horisontaalne, saetud, hooveldatud, profileeritud?
— Kas krohv on lubikrohv voi hilisem tsementkrohv?

— Kas seintel on pitsildikelisi kaunistusi, voodriliistud, karniisid?

3. Palkide iithendused
— Kas on kasutatud nurgatappe nn kalasabatappi, jarsknurka voi koerakaela.

— Kas iihendused on néhtavad, peidetud voi kaetud?
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— Milline on palkide siilivus ja todtlus, kasitsi tahutud, hooveldatud, kaetud voodriga, krohvitud?



4. Aknad ja uksed

— Kas aknad on viikesed ruudukujulised, kahe- voi mitmejaotelised?

— Kas on puitraamiga topeltaknad, sisemise talvaraamiga, kas klaasid on vanad (lainelise
peegeldusega, mullidega)?

— Millised on aknalauad, karniisid ja aknaluugid — olemas voi mitte?

— Uste puhul: kas on laudadest tahveluksed, iimarad kaared, originaalsed lingid voi sepised?

5. Ehitusmaterjalid ja viimistlus
— Kas kasutatud on kohalikku puitu, maakivi, savi, krohvi, lubivérvi?
— Kas siseviimistluses on originaalne laudis, laudpdrandad, késitsi varvitud detailid?

— Kas kiittekollete juures on vanad pliidid, ahjud, potikivid, savikrohviga kaetud pinnad?

6. Hoone kuju ja paigutus
— Kas hoone on rehielamu tiiiipi (eluruum + laut iihes hoones)?
— Milline on 0u ja hoone paigutus maastikul?

— Millised on kdrvalhooned — ait, saun, laut, kiiiin — kas séilinud ja mis seisus?

7. Viimistlusdetailid ja kisitoo

— Kas on nikerdused sarikate otstes, treppide piirded, sepised, uksehinged voi lukud?

— Kas on mérke kohalikest meistritest voi tiilipilisest piirkondlikust stiilist (nt Mulgimaa,
Setomaa)?

— Kas on rahvuslikud mustrid, ornamendid, siimbolid?

8. Ajaloolised kihistused ja lisandused
— Kas hoonel on selgelt eristatavaid ajastukihte — nt vanem reheosa ja hilisem elamuosa?
— Kas hiljem lisatud materjalid vo1 muudatused sobituvad iildise stiiliga vO1 on voorkehad?

— Kas on sdilinud originaalsed detailid, mida vdiks eksponeerida voi taastada?

9. Maastiku ja due eripirad

— Kas on alles kiviaiad, vana kaev, lautrikoht, viljapuuaed, suitsusaun?

— Kuidas on maja orienteeritud maastikuga — ilmakaarte suhtes, tuule- ja valguskaitse
arvestamine?

— Kas oues on veel originaalsed teerajad, piirded, viravad?

69



10. Uldine arhitektuuriline ja kultuuriline viirtus

— Milline on hoone autentsusaste — kas on séilinud vanu materjale, toovotteid, kujundust?
— Kas hoone voi selle osa véériks muinsuskaitselist tdhelepanu voi sdilitamist?

— Kuidas voiks maakler voi omanik selle loo esile tuua potentsiaalsele ostjale?
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