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SISSEJUHATUS

Hoonete projekteerimine ja ehitamine on ehitise elukaare moistes vaike osa kogu
hoone elueast, mis Idppeb hoone lammutamisega (EVS 807:2016
Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid). Selleks, et hoone eluiga oleks
voimalikult pikk ja kuluefektiivne, on oluline podrata tédhelepanu ka selle korrashoiule
ja Oigeaegsele remondile. Tavaparaselt projekteeritakse hoone elueaks vahemalt 50
aastat (EVS-EN 1990:2002 Eurokoodeks: Ehituskonstruktsioonide projekteerimise
alused), aga enamasti plsivad need kauem. See omakorda tahendab, et ehitise
sdilitamiseks ja selle eesmargipdrase kasutamise tagamiseks tuleb teha tdiendavaid

kulutusi, mis vdivad olla markimisvaarsed.

Hoonete kaigushoidmiseks tehtavaid kulutusi saab jagada mitmeti, naiteks
korrashoiukulud (jagunevad omakorda plaanitavad tegevused ja avariilased
tegevused), renoveerimise kulud, remonttédéd, tehnohooldus jne (EVS 807:2016).
Esimene voib hdlmata mitmesuguseid hooldus- ja parandustdid, mille eesmark on
sdilitada vOi parandada hoone funktsionaalsust, esteetikat vdi ohutust. Remonttoode
alla voivad kuuluda vaiksemad t6dd, mis sisult ei ole ette planeeritavad ning on
vajaduspdhised. Remonttdid voib vaadata ka teisest vaatenurgast kui vahendit
hoidmaks &ra avarii-olukordi voi pikendades perioode, mil hooned on avariivabad
(Birjukov et al., 2020). Renoveerimine seevastu on ulatuslikum tegevus, mille kdigus
taastatakse olemasolev hoone esialgsele kujule, séilitades kdik pohiparameetrid (EVS
807:2016). Renoveerimise vOib omakorda soOltuvalt olukorrast jagada kaheks -
taastusremont ja kohaldusremont - millest esimene sOltub suuresti ehitise
kasutamisest (iseloomust ja intensiivsusest) ning teine on vajaduspdhine, st

prognoosimatu (Tallinna digikaksiku platvormi teadus- ja arendusuuring, 2023).

Magistritdé raames keskendutakse remonditdéddele, seega edaspidi tuleb juttu just
taastusremondist, mille alla kuuluvad magistrittd mottes siseviimistlustdod,
tehnosisteemide ja ka fassaadi parandustédd. Kandekonstruktsioone puudutavad
t6dd ei ole magistritéd fookuses, kuna nende kasutusiga on pikk (enamasti 50 aastat)

ja nende remonivajadus vahem tdendoline.

Hoonete haldamise juures on oluliseks aspektiks vajadus remonttdid planeerida. See
vOimaldab hoonete halduritel ja omanikel tdhusalt kasutada ressursse, naditeks aega ja
raha (Birjukov et al., 2020), mida oleks vaja renoveerimis-, remont- ja hooldustddde
labiviimiseks. Naiteks vOimaldab see eelarvet ette planeerida ja nii valtida ootamatuid

kulutusi, mis voivad tekkida hooldus- vO0i parandustdédde kaigus. Teiseks voimaldab



remondikulude planeerimine omanikel ja halduritel maarata prioriteedid erinevate
toode jaoks ning teha teadlikke otsuseid hoonete sadilitamise ja vadrtuse
suurendamise osas. Slsteemne planeerimine vdimaldab tdohusamalt kasutada
toojoudu, materjale ja aega, ning vahendada hoone seisakuaega ning haireid elanikele

vOi kasutajatele.

Uheks oluliseks eelduseks remonttédde tdhusaks planeerimiseks on nende ajaline ja
maksumuslik prognoosimine (remondikulude prognoosimine). Kirjandusest voib leida
viiteid, et maksumuse hindamise peamiseks probleemiks on hoonete tehnilise
seisukorra ebaadekvaatne arvestamine (nt Birjukov et al., 2020). Remondikulude
prognoosimiseks on valja pakutud mitmeid erinevaid meetodeid ja tdoriistu,
sealhulgas matemaatilised mudelid (nt Eddouh et al., 2023) ja juhtumitel pdhinevad
mudelid (nt Kwon et al., 2020; Kwon et al., 2021). Tanapaeval kasutatakse (tha enam
ka digitaalseid tooriistu ja tarkvaralahendusi (Scaife, 2023; Cheng et al., 2020), mis
vOimaldavad koguda ja anallisida hooneandmeid ning teha tapseid ja

usaldusvaarseid prognoose remonditddde vajaduste ja -kulude kohta.

Vajadus hoonete korrashoiu ja elukaarega tegeleda on Uha rohkem esile kerkinud just
ehituse digitaliseerimise valguses. Tanapdeva praktikas on tavaparane, et hoone
ehitatakse valmis ning seejarel antakse see hooldada ja hallata haldurile vdi hoone
Uhistule (kortermajade puhul). Kusjuures arvatakse, et kinnisvara haldamise alla
kaivad vaid koristamine, korrapidamisteenused, kasutajatugi (helpdesk), remont ja
haldamine. Samas kuuluvad kaasaegse kasitluse jargi (Atkin & Brooks, 2021) sinna nii
kinnisvara korrashoid, finants- ja inimressursi juhtimine kui ka vaiksemad ehitustdod
ning suuremate ehitustédéde haldamine ja korraldamine, majapidamisteenused ning
materjalidega varustamine. Kdik see moodustab Uihtse slisteemi, mille toimimiseks on
moistlik omada kindlat strateegiat vdi mudelit, et kogu protsessi kuluefektiivselt
hallata (Atkin & Brooks, 2021).

Summeerides eeltoodut, on mdistlik tegeleda hoonete korrashoiuga, sest nii sdilivad
hooned kauem ning neid on vdimalik funktsionaalsena pikema aja jooksul kasutada.
Uheks korrashoiu viisiks on hoonete remont. Samas, selleks, et remonti efektiivsel ja
tohusal moel planeerida ja korraldada oleks hoonete omanikul mdistlik teada millal
mingeid toid ette peaks votma ning kui palju need maksma vdiksid minna. Eriti oluline
oleks selline teave siis, kui hallatavaid hooneid on palju (nt Tallinna Linnavalitsus),

sest see vOimaldaks pikemaajalist vaadet.

Magistritdd eesmargiks on pakkuda valja mudel Tallinna Linnavalitsusele (TLV), mis

voimaldaks hoonete korrashoiu vaatest remonditdid pikema aja peale ette
10



prognoosida ja eelarvestada. T60 koostaja osales Tallinna digikaksiku platvormi

teadus- ja arendusuuringus, mille iheks osaks on remondité6éde mudeli kohandamine

Tallinna Linnavalitsuse hallatavate hoonete jaoks.

Votmesonad: remonditééd, prognoosimine, mudel, magistritdéo
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1. ULEVAADE REMONDIMETOODIKATEST

1.1 Moistete selgitused

Selleks, et remondivajaduse prognoosimudelit (edaspidi mudel) valja arendada, tuleb
kodigepealt defineerida, mis on remont ja millised t66d selle alla kuuluvad. Kui lugeda
erinevaid standardeid (EVS, ISO), siis on moiste ,remont™ neis vaga erinevate
tahendustega. Naiteks kasutavad dokumendid mdisteid nagu hooldusremont,

kohaldusremont, tehnohooldus, renoveerimine jne.

Standard EVS 807:2016 kasitleb remonti kui Ghte osa kinnisvara korrashoiust -
kinnisvara korrashoid (real estate maintenance) on ,kinnisvara eluea jooksul
elluviidavate tehniliste ja administratiivsete tegevuste kompleks, et sadilitada voi
taastada olukord, mille korral korrashoitav vara sailitab oma kasutatavuse ning vastab
kavandatud otstarbe taitmiseks esitatud tingimustele". Lihtsamalt 6eldes voib seda
tolgendada nii, et maaratluses kirjeldatud ,tehnilised tegevused" on justkui
remonditddéd ja ,administratiivsed tegevused" seevastu remondi planeerimine,
korraldamine ja sellega kaasnevad finantsilised tegevused. Kuid siin tuleb arvestada
sellega, et tehnilised tegevused ei piirdu ainult remonditdédega, kuna kinnisvara
korrashoid hélmab ka erinevaid hooldustegevusi, mille alla kuuluvad naiteks erinevad
majapidamistdéd (koristamine, puhastamine) ja tehnohooldus. See téhendab, et
loodava mudeli aluseks ei saa Uheselt votta kinnisvara korrashoiu mdistest tulenevaid

remonditoid.

Ehitiste hooldusteenuste kavandamise, korraldamise ja kontrollimise kriteeriumid
standardis EVS-EN 15331:2011 ,Ehitiste hooldusteenuste kavandamise, korraldamise
ja kontrollimise kriteeriumid® kirjeldavad ehitise hooldamist (maintenance of
buildings), kui ,koigi tehniliste, administratiivsete ja korraldustegevuste kompleksi
ehitise (v0i selle osa) eluea jooksul, mille eesmargiks on selle sdilitamine vOoi
taastamine olukorrani, et see saaks tadita ettendahtud funktsiooni®. Siit tuleb valja, et
see moiste on justkui korrashoiu mdiste laiendamine korraldustegevuste n&ol, mis

samas ei Uhti t66 raames koostatava mudeli jaoks vajalike remonttddde olemusega.

Teine termin, mis aitab mdista remonttodde sisu, on hooldusremont. EVS 807:2016
~Kinnisvarakeskkonna juhtimine ja korrashoid" kirjeldab seda kui ,hooldusaja jooksul
tehtavat erakorralist remonttédd, mida tehakse vajaduse korral, naiteks kui tuleb
vahetada vélja kas seadme oluline purunenud osa voi korrastada eri pinnakatteid

(neid naiteks Ule varvides)". Hooldusremont on (iks osa hooldustehnoloogiast, mis
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koosneb neljast tegevusest: llevaatus, heakorratéod (sise- ja valiskoristus), hooldus
(hooldamine, hooldust6d, hooldustegevus, teenindamine) ja hooldusremont (EVS
807:2016). Sellisel juhul on remontt6dd juba eraldatud muudest hooldustegevustest.
Kuna hooldusremont on Gheks osaks hoone hooldusest (EVS 807:2016) ja peab olema
kajastatud ehitise hooldusraamatus, koos sinna juurde kuuluva eelarvega, siis jaaks

hooldusremont remondikulude prognoosimise mudelist valja.

Kogu hoolduskava juurde kuulub ka tehnohooldus ehk ehitise tehniline hooldamine,
milleks on ,tegevused ja t66d selleks, et fiilsiliselt sadilitada krundil olevaid ehitisi®
(EVS 807: 2016). Need t6dd teostatakse hooldusraamatu alusel, milles on
hooldusjuhendid, kus on toodud materjalide ja seadmete tootjate poolt juhised,
kuidas erinevaid hooneosi hooldada. Eraldi on EVS 807:2016 toonud vdlja tapsustuse,
et tehnohoolduse tegevused holmavad tarindite ja tehnoslisteemide vastavuse
Oigusaktides ja projektdokumentatsioonis esitatud nduetele. Tehnohoolduse saab
jagada kaheks - ennetav ja avariiline tehnohooldus - millest esimese korral
teostatakse vaatlusi ja kontrolle teatud intervallide tagant eesmargiga vahendada
puuduste esinemise tdendosust. Avariilise tehnohoolduse puhul on rike vdi puudus
juba esinenud ning teostatakse avarii lokaliseerimine ja avariijargne tehnohooldus,
mida vodib liigitada ka remondi alla. Kogu hoolduskava tditmine on omaniku poolt
maaratud ning tavaliselt on hooldustédde tegemine juba korraldatud lepingute alusel,
see tahendab, et teenuse osutaja on pidevalt valmis ning talle ka tasutakse selle eest
(Tallinna digikaksiku platvormi teadus- ja arendusuuring, 2023). Seega ei liigitu ka
tehnohooldus olemuselt mudelisse vajalike remonttdédde alla, isegi kui tehnoloogiliselt
on tegemist identsete tegevustega, sest ehitise hoolduse jaoks on eraldi ressursid

juba arvestatud.

KOige selgesbnalisemalt on remonttddd kirjeldatud renoveerimise mdiste kaudu.
Renoveerimistoid kirjeldatakse EVS 807:2016 jargi kui ,perioodilisi kui ka thekordseid
tegevusi selleks, et purunemise ja/voi kulumise tottu taastada (remontida)
olemasolevaid tarindeid ja tehnoslsteeme (dldjuhul fldsilise  vananemise
korvaldamiseks voi kinnisvara kasutaja muutunud ndudmiste rahuldamiseks®.
Arvestades tehnoloogia uuenemist, vOidakse kasutada uuemaid slisteeme ja
lahendusi. Vastavalt olukorrale vOib eristada kahte erinevat tlilpi remonti: 1)
taastusremondi all mdeldakse prognoositavaid remonttéid, mille jaoks omanik kogub
remondifondi; 2) kohaldusremont on projektipdhine tegevus, mis on sisuliselt
prognoosimatu ning vajaduspdhine, naiteks kui Ulrnik/rentnik soovib teha enda

vajadustest lahtuvalt muudatusi Glri- voi rendipinna planeeringus.
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Rahvusvahelises standardis ISO 41011:2024 (Facility management - Vocabulary) pole
eraldi valja toodud vaéljendit ,remont", vaid seda on kirjeldatud uldiste korrashoiu
kulude mdistes. Korrashoiu kulud on td6, materjali ja muude seotud kulude
kogumaksumus kinnisvara voi ehitatud vara voi selle osade funktsionaalsuse
sadilitamiseks (maintenance cost - total cost of labour, material and other related costs
to retain a facility or constructed asset or its parts so that it can perform its required
functions). Eraldi seletatakse standardis ka mdistet kasutamise kulud, mis on sisult
korrashoiu kulude mdoiste laiendamine ehk kinnisvara kaitamise ja haldamisega seotud
kulud, mille sisse on ka arvestatud administratiivsed tegevused (operation cost - costs
incurred in running and managing the facility or built environment, including
administrative support services). Markusena on standardis valja toodud, et kaitamise
kulude hulka arvestatakse muuhulgas remondi ja muud varaga seotud kulud. Siit
joonistub valja asjaolu, et rahvusvahelistes standardites ei eristata konkreetselt
remonti muudest korrashoiukuludest, mis tdhendab, et sellist erisust ei tehta ka

suures osas valismaises kirjanduses.

Magistrito6 fookuses on remondivajaduste prognoosimudel, mis sisult on remondi
maksumuse planeerimine. Erinevaid standardeid kokku vottes jareldub, et eraldi
remondi moistet ei defineerita ei Eesti (EVS 807:2016) ega ka rahvusvahelistes
standardites (ISO 41011:2024). Kull kasitletakse kinnisvara korrashoidu, mille alla
mahutatakse ka hoonete remont (maintenance) koos administratiivsete tegevustega,
mille alla kuuluvad nditeks remondi planeerimine, korraldamine ja finantsilised
tegevused. Kuna magistrit6d panustab ainult remonttdid, kui fldsilist tegevust,
proghoosivasse mudelisse, siis jaavad remonttdédédega seotud administratiivsed
tegevused mudelist valja. Lisaks eelnevale tehakse remonttdid ka erinevate hoolduste
kaigus, naiteks korrigeeriva hoolduse puhul tehakse remonttdid parast avariid,
ennetava hoolduse puhul tehakse remonttdid ennetavalt (naiteks, kui tootja on
o0elnud, et pdrandat tuleb lakkida iga kahe aasta tagant, siis nii tehaksegi, mitte ei
hooldata pdrandat alles peale laki koorumist jne). Samuti toimitakse ka tingimusliku
hoolduse korral, ehk teisisbnu tehakse Ulevaatus ja hinnatakse, mis hakkab
lagunema/purunema ning vastavalt sellele teostatakse remonttédéd (EVS 807:2016).
Ka need remonttdédéd, mis seostuvad erinevate hooldustega ja on kirjeldatud
hoolduskavas, jaavad magistritd6s kasitletavast prognoosimudelist valja, kuna nende

jaoks on arvestatud eraldi rahastus.
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1.2 Maailmas kasutatavad remondi prognoosi mudelid

1.2.1 Masinloetavatel andmetel pohinevad meetodid

Uheks remonditééde prognoosimise ja planeerimise metoodikaks on masinloetavatel
andmetel pohinev korrashoiu prognoosimise raamistik (data-driven predictive
maintenance planning framework), mille pdhiideeks on ehitiste tehnosiisteemide
korrashoid, mis pdhineb algoritmide abil toodetud informatsioonil ehitiste seisukorra
kohta (Cheng et al., 2020).

Enamasti on kinnisvara korrashoiu puhul kasutusel korrigeeriv tehnohooldus ehk
ehitustdid ei planeerita ega eelarvestata ennetavalt, tegelikud t66d tehakse Uldjuhul
reaktiivselt, st siis, kui probleem vdi vajadus on ilmnenud. Teine levinud vdimalus on
teatud hooldustdid ennetavalt teha (ennetav hooldus), et vdhendada vdimalust
erinevate rikete tekkeks (nt kasutades tootja poolt kehtestatud intervallide jargseid
regulaarseid kontrolle) (Cheng et al., 2020). Siiski ei suuda avariiline hooldus valtida
seadmete rikki minemist ning ennetuslik hooldus ei ole vdimeline prognoosima
seadmete t66d tulevikus (Cheng et al., 2020). Samuti vdib probleemiks osutuda info
vahetus paberkandjal vdi e-kirja teel, mis tekitab olukorra, kus informatsioon voib
kaduma minna voi see viibib, mistottu votavad hooldustédd kauem aega (Cheng et
al., 2020). Kinnisvara korrashoid vajab palju ressurssi nii finantsiliselt kui téotajate
mottes, et kogu slisteem toimiks ning informatsioon jouaks dige inimeseni (nt hoone
haldamisega tegeleva organisatsiooni pidev valmisolek saada teavet rikete kohta, et
see siis edastada neile, kes sellega tegelema hakkavad), seda muret aitaks

masinloetavad andmed lahendada.

Selle meetodi aluseks on (hel voi teisel viisil kogutavad masinloetavad andmed (vt
Bouabdallaoui et al, 2021; Scaife, 2023), mis vd0imaldavad saada informatsiooni
ehitise seisukorra kohta. Fookuses on eelkdige tehnoslisteemid, naiteks kitteslisteem,
ventilatsioon, jahutus, elektrisisteemid ja veevark, sest nende kohta on
masinloetavad andmete kogumine kdige lihtsam (on seadmed, millelt saab hdlpsalt
koguda teavet siisteemi toimimise kohta). Sisuliselt on tegemist tingimustel pdhineva
hooldusega (CBM - condition based maintenance), mis poOhineb hoone osade ja
slisteemide kohta reaalajas v0i regulaarsete intervallide tagant erinevate andurite abil
kogutavatel andmetel (Bouabdallaoui et al, 2021; Cheng et al., 2020). Selliselt
korraldatud andmete kogumine annab vdimaluse ajastada parandustéid nii, et
avariiline olukord ei joua veel tekkida ning samal ajal ei kulutata ressurssi ennetavate

toode tegemisele, mida vdibolla ei olegi vaja (ennetav hooldus).
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Uheks uuemaks lisanduseks masinloetavate andmete kogumiseks on Al kasutamine
(Scaife, 2023). Sisuliselt tdhendab see AI paigutamist (programmeerimist) hoone
infoslisteemidesse, vdimaldades nii hoone kasutajatel kui ka halduritel rakenduse abil
reaalajas info katte saada sh téddeldult, véhendades nii andmete té6tlemise vajadust

inimeste poolt. Sellel lahendusel on mitu head kilge:

e Esiteks vahendab see meetod hoone halduri subjektiivsust erinevate
probleemidega lahendamise planeerimisel (nt té6de jarjekord, prioriteetsus jne),
sest Al vOtab aluseks ette antud kriteeriumid ning hoonest saadud info ja tekitab
nende pohjal téode konkreetse plaani koos eelarvega;

e Teiseks aeg, sest Al informeerib koheselt (sh vajadusel ka konkreetsete todde
labiviijat), kui moni slisteem voi selle osa hakkab lles (tlema, andes samal ajal
ka informatsiooni seadme asukoha, seisundi ning teistele siisteemi osadele (vOoi
siisteemidele) kaasnevate mdjude kohta;

e Kolmandaks kindlus, et info ei ldahe kaotsi, vaid talletub seal, kus seda kodige

rohkem vajatakse.

Kokkuvottes annaks masinloetavatel andmetel pdhinev lahenemine kokkuhoidu ning
vOimaldaks paremini kulusid planeerida valtides ennetavalt ebavajalike to6ode
tegemist. Kuigi sarnast lahenemist on valja pakutud ka teistes kirjandusallikates
(Marzouk & Zaher, 2020; Kwon et al., 2020), siis ei ole seda suudetud siiani
juurutada. Naiteks BIM (Building Information Model) pakub vdimalusi info
talletamiseks ja selle tdhusaks vahetamiseks erinevate osapoolte vahel, kuid hetkel ei
ole olukord ehitusvaldkonnas sealmaal, et kdik osalevad pooled suudaksid sellist

lahendust kasutada.

1.2.2 Regressioonmudelitel pohinevad meetodid

Teiseks teemakohases kirjanduses sageli avaldatud remondikulude prognoosimise ja
arvutamise meetodiks on regressioonanalliisil pShinevad mudelid (nt Krstic &
Marenjak, 2017; Plebankiewicz & Gracki, 2022; Ali et al., 2018). Suures plaanis on
tegemist empiiriliste andmete pohjal genereeritud arvutusmudelitega, mis aitavad

eeldatavaid remondikulusid prognoosida.

Regressioonanaliilis on statistiline meetod, mis on vdimeline ennustama (ihe muutuja
vaartusi teiste muutujate kaudu - muutujad, mida on vaja leida, nimetatakse
sOltuvateks ja muutujad, mille kaudu vaartused saadakse on sdltumatud (Allen,
2004). Artiklites (Krsti¢ & Marenjak, 2017; Plebankiewicz & Gracki, 2022; Ali et al.,
2018; Fulcher et al., 2022) kasitletud mudelid on kdik modeldud erinevate
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remonttodde, renoveerimise vOi hoolduskulude maksumuse maaramiseks, mis
tahendab, et maksumus on sdltuvaks muutujaks. Soltumatute muutujate leidmiseks
on kasutatud erinevaid viise, nt Krsti¢ & Marenjak (2017) ja Ali et al. (2018) kasutasid
klisimustikke, millega selgitati valja kdige suuremad maksumuse mdojutajad erinevatel
remonttéddel ning seda just kdige paremini kursis olevate osapoolte kaudu
(kasimustik saadeti nt arhitektidele, to6votjatele, ehitusettevotetele (Ali et al., 2018)
voi Ulikooli tootajatele (Krsti¢ & Marenjak, 2017), kui fookuses olid tlikooli hooned).
Teiste mudelite jaoks saadi andmed vastavatelt organisatsioonidelt, kellele mudel
tehti. Korrelatsioonide abil arvutati kas voi kui palju mdjutavad erinevad soltumatud
muutujad remonttodde maksumust. Koige keerulisemaks regressioonmudelite juures
on soltumatute muutujate maaratlemine ja nende mddtmine selliselt, et arvutuskaik
osutuks kulude kokkuhoiu vOtmes piisavalt tapseks. Naiteks vOib osutuda
problemaatiliseks vanemate ehitiste kohta tapsete andmete tuvastamine (Krsti¢ &
Marenjak, 2017), samas on just need hooned potentsiaalselt kdige suuremate

remondikuludega.

Uks néaide regressioonmudeli kasutamisest on kirjeldatud Plebankiewicz & Gracki
(2022) artiklis. See pakub vélja mudeli hariduslike hoonete renoveerimise kulude
arvutamiseks. Mudeli esimesteks sisenditeks olid ehitise vanus, korruste arv ja kasulik
pind, kusjuures kdige tugevam seos leiti renoveerimise maksumuse ja korruste arvu
vahel, teisel kohal oli kasulik pind, samal ajal ei olnhud ehitise vanus maksumusega
statistiliselt oluliselt seotud. Teises etapis lisati mudelisse ehitise vanuse asemel
viimase renoveerimise/remondi/jms aeg. Soltuvaks muutujaks olid planeeritud kulud,
sest reaalselt tehtud kulud (mida oleks ka teoreetiliselt vdimalik ennustada)
peegeldavad tegelikke kulusid pigem osaliselt (see tuli valja kusitlusest, et dlikooli
hoonete remonttddde jaoks eraldatud rahad ei kata kéiki kulusid, mida tegelikult oleks
vaja teha). Viimasesse mudelisse jdi statistiliselt oluliste sdltumatute muutujatena
alles viimase moderniseerimise aeg ja kasulik pind ning sOltuvaks muutujaks oli
mudelis planeeritud renoveerimiskulud. Leiti, et nende kahe muutuja kaudu saab

ennustada hariduslike hoonete kogu renoveerimiskulusid aasta pohiselt.

Moned mudelid, nt Fulcher et al. (2022) piiravad ennast ajalise piiranguga, milleks on
nditeks kolm kuud pdarast viimast juhtumi uuringut, sest siis hakkavad mudeli alusel
arvutatud tulemit mdjutama muud faktorid (nt majanduslik keskkond, materjalide
kadttesaadavus jms), mida on mudelis raske arvesse votta. Fulcher et al. (2022)
mudeldas erinevaid ajaperioode (kuupdhiselt) ning leidis, et kuus kdige kulukamat
ehitise osa remonttédde mottes olid kittesiisteem, puitpinnad (carpentry),
gaasislisteemid, elektrislisteemid ja torustik. Samal ajal leidsid Ali et al. (2018),
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kdsitledes renoveerimiskulusid, et kdige olulisemalt mdjutavad neid kujunduse
muutused (design changes), halb projektijuhtimine (poor project management),
sobimatud alltoovotjad (inappropriate contractors), lisaks rahalised vOimalused,
materjalide ja varustuse kattesaadavus ning vaaramatu joud (force majeure). Viimati
kirjeldatud mudelis (Ali et al., 2018) on sees sellised tegurid, mis magistritd6 mottes

ei mahu remonttdédde alla, nt t66de administreerimisega kaasnevad kulud.

Kuna Ali et al., (2018) koostas regressioonmudelid Ilahtuvalt remonttééde
maksumusest, mitte niivord ajalisest perspektiivist, siis jaaks selline lahenemine
magistritéd fookusest valja. Samal ajal proovib magistritéd luua mudelit, mis
ennustab mdlemat, nii ajalist (millal vaja remonti teha) kui rahalist (palju see sellel
hetkel maksma voOiks minna) aspekti. Seega, hoolimata sellest, et Ali et al., (2018)
mudel ei pruugi adekvaatselt ennustada vadikesemahuliste projektide kulusid, on

sealne kogemus magistritoé mottes siiski oluline.

Koik kasitletud mudelid on vdimelised ennustama erinevat sorti remonttdédde
maksumusi. Peamiselt keskendutakse hooldustédde vOi suuremate toode, st

renoveerimise kulude prognoosimisega.

1.2.3 Juhtumipohised mudelid (case-based reasoning)

Lisaks eelnevatele kasutatakse remondivajaduse prognoosimiseks meetodeid, mis
pohinevad erinevate remondi ja hoolduskulude prognoosimisel ajaloolistele andmetele
(nt Kwon et al, 2020; Kwon et al, 2021). Selle meetodi fookuses on varasematele
juhtumitele tuginedes sarnaste kriteeriumitega ehitise remondi vajaduse

prognoosimine.

Prognoosimudeli aluseks andmete mottes on tavaliselt andmebaas ajalooliste andmete
ja vastavate kriteeriumitega, mille pdhjal arvutusi tehakse (Kwon et al 2020).
Mudelite (Park et al., 2019) jaoks andmebaaside koostamiseks anallilsitakse suures
koguses andmeid ning sorteeritakse valja need, mis on vigased, puudulikud voi ei ole
numbriliselt adekvaatsed. Seejarel koostatakse nendest andmebaas, milles olevad
andmed esmalt Uhtlustatakse, st koik sisestatavad valjad peavad olema samade
mootihikutega ja omavahel vdrreldavad. Viimane on selle meetodi keerulisemaks
Ulesandeks, sest probleeme tekitab naditeks erineva detailsuse ning meetoditega
moodetud andmed hoonete kohta, kuna valimis on hooned, mille ehitusaasta jaab
vahemikku 1970-2010 (Kwon et al, 2020; Kwon et al, 2021).
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Siis valitakse valja tegurid, milledele arvutatakse kaalud, naitamaks kui palju valitud
tegur mojutab saadavat tulemust. Teiste sOnadega tdhendab see seda, et valitud
teguritele maaratakse koefitsient kui suure kaaluga need peavad olema, et mudeli
ennustusvdime oleks voimalikult tapne. Naiteks, kui sisestada uue objekti andmed,
siis millised on need kriteeriumid, mida andmebaas vordleb varasemate objektidega,

et prognoosida naiteks ajaliselt, millal oleks vaja remonttéid teostada.

Kaalude maaramisel on mudelites kasutatud erinevaid voimalusi, nt kasutasid Kwon ja
teised (2020) geneetilist algoritmi, mis sisuliselt on optimeerimisalgoritm, kus
kasutatakse loodusliku valiku ja geneetika pohimdtteid, et leida optimaalne lahendus
osakaalude maaramise probleemile. Teisisonu on juhuslikud “kromosoomid” (siinses
votmes tegurid), mille struktuuri ja paljunemise voimalusi arvestades antakse looduse
poolt rohkem vdimalusi edasi ,paljuneda™ neile, kellel on selleks paremad vdimalused
(looduslik valik) (Mathew 2012).

Hilisemas artiklis (Kwon et al., 2021) on tehtud edasiarendusi ning voetud osakaalude
maadratlemisel kasutusele lisaks lineaarne regressioonanalliis (MLR — multiple linear
regression), omaduste loendamine (FC - feature counting method) ja hagus-
anallutiline hierarhia protsess (f~AHP - fuzzy-analytical hierarchy process), et muuta
mudeli prognoosivdoime tdpsemaks. Kwon et al, (2021) joudsid jareldusele, et siiski
kdige tapsemad tulemused prognoositavate ja paris juhtumite vordlemisel andsid

geneetilise algoritmi ja lineaarse regressiooni kaudu arvutatud kaalud.

Ulal kirjeldatud viisil koostatud mudel vdimaldab ajaliselt ennustada, millal on vaja
teostada hoonete korrashoidu puudutavaid remonttéid, vottes aluseks andmebaasis
leiduva kdige sarnasema hoone analoogi. Juhtumipdhine anallilis vdimaldab lisada iga
hoone, mille remonttdid tahetakse prognoosida, andmebaasi, mis teeb sellest ajas
adapteeruva mudeli. Samuti saab mudelit muuta tapsemaks, kui lisada andmebaasi
detailsemat informatsiooni erinevate hoone osade kohta. Sellisel juhul on mudel
vOimeline prognoosima konkreetsemalt remonttdid, nende maksumuse andmete
lisamisel ka remontt6édde maksumust (Park et al., 2019). Sellise l|dhenemise
puudusena vdib mainida piisava suuruse ja kvaliteediga andmebaasi olemasolu
(loomise vajadust), mis ei pruugi kdikides tingimustes olla asjakohane. Teisest kiljest
vaadatuna oleks pikas perspektiivis moistlik andmeid Uhtsesse andmebaasi koguda,
sest siis vOivad selle pdhjal tehtavad ennustused muutuda piisavalt tapsed, et neid
remonttddde kavandamisel ja eelarvestamisel kasutada. Meetod vdiks olla hea ka
selle poolest, et see areneb (muutub tapsemaks) koos sellega, kuidas andmed

taienevad, st tegemist on ajas kohaneva mudeliga.
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1.2.4 Erinevad matemaatilised mudelid

Moned remonttédde prognoosimudelid (nt Birjukov et al., 2020) Ilahtuvad
hdgushulkade teooriast ning pakuvad kusitlus- ja uuringutulemustele tuginedes valja
matemaatilise mudeli remonttédéde maksumuse prognoosimiseks. Kusjuures mudelis
kasutatavad andmed saadakse ehitiste pideva seisukorra jalgimise tulemusena ning

kisitluse vastustest.

Hagushulkade teooriat kasutatakse siis, kui ainult andmete pohjal ei ole voéimalik
tulemusi prognoosida, nditeks ehitusprojekti maksumust mdjutavad paljud
subjektiivsed tegurid, mida ei ole vdimalik ette prognoosida (Knight & Robinson
Fayek, 2002). Hagushulkade teooria idee (Birjukov et al., 2020) seisneb selles, et
hulga moodustavatel elementidel vdib olla Ghine tunnus, kuid nad vdivad seda omada
erineval maadral, kusjuures tuleb naidata, mil maaral element tunnustele vastab.
Samuti vOimaldab teooria kasutada sonalisi vaartusi, nagu “halb ilm” vo&i “suur
kogemus” (Knight & Robinson Fayek, 2002).

Mudeli koostamiseks maarati esmalt ehitise halvenemise ja vananemise tingimused
vastavalt ehitise kasutuse eale (st vanus numbrites ning millal hakkab hoone tehniline
seisukord halvenema). Seejdrel leiti tdendosusfunktsiooni abil vaartuste vahemik,
mille alusel loeti hoone halvaks/vanaks ning koostati intervallidega graafik, kus
madratleti, et kui valemi abil saad nt vaartuseks 0-2, siis see tdhendab, et on vaja
teha lihtne remont (current repair), kui 2-5 tdhendas see olulist remonti (major
repairs), kui 5-7 siis rekonstrueerimist (reconstruction) ja kui 7-100, siis
lammutamist. LOpuks saadi mudel, mis uuringutulemuste ja hoone seisukorra
jalgimise pohjal valib millist tllpi remonttédéd on vajalikud ning pakub ka nende

maksumuse.

Seevastu Eddouh et al., (2023) pakkus valja kolm vdimalust, kuidas vahendada
hoolduskulusid (maintenance), mis pohinevad ennetava hoolduse pohimotetel
(preventive maintenance). Esimene hoolduskulude vahendamise praktika holmab
seadmete vananemist ning vdljavahetamist (replacement), kui seade jduab teatud
vanuse vOi kasutuse astmeni. Tavapdraselt vahetatakse seade valja siis, kui sellel on
tekkinud rike ehk siis omanikul tuleb maksta seadme parandamise eest voi
vahetatakse seade rikke ennetamiseks teatud aja méddudes valja ning sellisel juhul
on maksumuseks seadme vdljavahetamise kulud - seda nimetatakse vanusepOhise
vahetamise mudeliks (age replacement model). Teiseks hoolduskulude vdhendamise
viisiks oli ennetavate regulaarsete kontrollide tegemine, mida autorid nimetasid

kontrollkdikude mudeliks (inspection model). Kolmas hoolduskulude vahendamise
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praktika pohines eksperimentaalsel mudelil (design of experiments), mille aluseks oli
kdige enam praeguste hooldustédde (maintenance) maksumust mojutavate tegurite

eksperimentaalne maaramine.

Kokkuvottes pakkus Eddouh koos kolleegidega (2023) hoolduskulude vahendamiseks
valja Ulal mainitud kolme pdhimdtte optimeerimist, millest esimese (vanusepohise
vahetamise mudel - time replacement model) puhul leiti Weibulli jaotuse jargi kdige
optimaalsem aeg, millal tuleks teha seadmele ennetav hooldus, et selle hoolduskulu
oleks kdige vaiksem. Teise pohimotte (kontrollkaikude mudel - inspection model)
optimeerimisel maadrati kindlaks minimaalne aeg hoolduste vahel, mil kulud olid
vaiksemad. Eksperimentaalse mudeli puhul arvutati erinevaid statistilisi meetodeid (nt
ANOVA) kasutades vdlja koOige optimaalsemad parameetrite vdaartused, mis
minimeerisid ennetava hoolduse kogusummat. Kusjuures leidsid Eddouh et al.,
(2023), et koige efektiivsem mudel ennetava hoolduse mottes oli vanuse pohise
vahetamise mudel ning koige kulukam kontrollkdikude mudel. Seega ennetava
hoolduse puhul oleks kdige modistlikum jalgida seadmete vanust, st kui see on
toédtanud teatud aja ja isegi siis, kui ei ole riket (st seade on tédkorras), vahetatakse

see valja voi teostatakse hooldus.

1.2.5 Toenaosusel pohinevad mudelid

Remonttodde prognoosimisel voib to6d jagada vaiksemateks osadeks, naiteks pakub
Park et al., (2018) valja mudeli, millega ennustada sotsiaalmajade siseviimistlustédde
hoolduse planeerimist. Selle jaoks koondati Uhe organisatsiooni alla kuuluvate
sotsiaalmajade ajaloolised andmed kogu hoonete té6ea jooksul tehtud viimistlustédde
kohta. Viimistlust6déd jagati komponentideks jargmiselt: varvitud pinnad, krohvitud
pinnad, htdroisolatsioon, siseviimistlus, mille alla kuuluvad pdrandad, siseseinad ja
tapeet (interior finishing), plaaditud pinnad, puitpinnad, uksed ja aknad, katus ja
drenaaz. Koige rohkem on hooldustdid tehtud siseviimistlusele, kuna see on kodige

rohkem mdojutatud hoone kasutamisest.

Selleks, et valja todtada tédde tegemise sagedus iga komponendi jaoks, koostati
maatriks, kuhu paigutati kdik tehtud hooldustééde andmed aastatel 1997-2017.
Erinevate arvutuste jarel saadi mudel, mis prognoosib sotsiaalmajade viimistlustééde

komponentide hooldustédde sagedust.

Tapsemate tulemuste saamiseks kasutas Park koos kolleegidega (2019) lisaks
toendosusmudelile ka Monte-Carlo simulatsiooni. Sisuliselt votab see mudel arvesse

madramatust ja juhuslikkust, pohinedes samal ajal reaalsest elust parit andmetele.
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Viimaste alusel genereerib simulatsioon juhuslikke valimeid (sageli rohkem kui 5000),
millele tuginedes arvutab mudel véaartused ning nende vaartuste pdhjal tehakse
mudeli kohta jareldusi (Raychaudhuri 2008). Park et al (2019) mudeliga on vdimalik

prognoosida hoone kdikide tehtavate hooldustééde maksumust.

Ka Lee & Ahn (2018) on votnud tdendosusmudeli arendamisel kitsama valdkonna,
milleks on koikide mitte-konstruktsiooniliste elementide té6ea ennustamine. Nagu ka
Ulaltoodud mudelid (Park et al, 2018; Park et al 2019), pdhineb see tdendosusel, kuid
siinkohal on tehtud lisandus riskimaatriksi naol, mis aitab muuta mudelit tapsemaks,
arvestades erinevaid majanduslikke trende. Mudel suudab prognoosida hooldustdééde

tegemise sagedust ajaliselt.

1.3 Mudelite sobivus Eesti konteksti

Ulalkirjeldatud meetodite rakendamisel Eesti oludesse tekib mitu probleemi, mida

peaks kodigepealt arvesse votma, naiteks:

e Mudelid ei pruugi prognoosida maksumust, vaid ajaliselt millal on remonttéid vaja
teha ning t6dde sagedust (nt Lee & Ahn, 2018; Kwon et al., 2021; Park et al,,
2019);

e Pohjalikku andmebaasi, mille pohjal ennustusi teha, on keeruline lihikese ajaga
kokku panna vO0i ei ole vajaminevaid andmed olemas v0i ei ole need mingil
pohjusel kattesaadavad (naiteks eelmisel sajandil ehitatud hoonete kohta
andmestikku paljuski ei ole, eriti veel digitaalselt);

e Mudelites kirjeldatakse hooldustéid (nt Eddouh et al., 2023; Bouabdallaoui et al,
2021; Cheng et al., 2020), mitte remonttdid, aga hoolduse jaoks on eraldi
lepingud ja rahastus;

e Programmide, naiteks BIM, juurutamine on ajamahukas, mis tahendab, et need ei

paku remonttédde prognoosimiseks kiiret lahendust.

Masinloetavatel andmetel pohineva mudeli pdhialusteks on tingimuslik hooldus koos
erinevate arvutipOhiste slisteemidega, mis kogub ja talletab informatsiooni, anallisib
seda ning on vdimeline andmete pdhjal looma mudeli, mis suudab prognoosida
seadmete t66d teatud aja méddudes. TLV oludes on sellist meetodit raske kasutada,
kuna hetkel ei ole valmidust kogu informatsiooni koguda ja digitaalselt talletada.
Paljuski kasutatakse informatsiooni edastamiseks veel paberkandjaid, mis teeksid
masinloetavatel andmetel pohinevad mudelid aeglaseks ja ebaefektiivseks, sest
sOltuvad (vahemalt osaliselt) inimese poolt tehtavast toost. Samal ajal aitaks
masinloetavatel andmetel pohinevate meetodite kasutamine hoida kokku
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inimressurssi. Seega vOiks sellistel meetoditel tuleviku votmes olla perspektiivi, seda
juhul kui BIMi voi Ald kasutatakse slisteemselt, mille juurutamine eeldab omakorda
vastavalt ette valmistatud personali olemasolu. Teisest kiljest vaadatuna eeldab
masinloetavate andmete kasutamine ikkagi mudelit, mis niiviisi kogutud andmeid
anallidsib ja prognoosid teeb. Samuti on puhtalt andmete kogumine andurite ja
muude seadmete abil keeruline, kuna osa hooneid on sellises seisukorras, et andureid

ei ole voimalik siisteemi integreerida.

Regressioonmudelitel pdhinevad meetodid ennustavad kill maksumust, naiteks
vOoimaldavad need kumulatiivselt arvutusi terve aasta kohta (Plebankiewicz & Gracki
2022), aga monede artiklite (Fulcher et al., 2022; Ali et al., 2018) pohjal ka
maksumusi erinevate kategooriate 10ikes (nt torustik, elektri slisteemid jne). Samal
ajal tuleb arvesse votta, et sellised mudelid ei sobi kasutamiseks pikaaegsete
prognooside tegemiseks, sest need ei vOta arvesse erinevaid majanduslikke aspekte
(Fulcher et al., 2022). Teiseks, kirjanduses valja toodud regressioonmudelitel
pohinevad meetodid (Krsti¢ & Marenjak, 2017; Plebankiewicz & Gracki, 2022; Ali et
al., 2018; Fulcher, et al., 2022) ei kasitle TLV kontekstis vajalikke remonttdid,
pakkudes pigem lahenduse hooldusele (Krsti¢ & Marenjak, 2017) v6i renoveerimisele

(Plebankiewicz & Gracki, 2022), mida tehakse tavaliselt teiste lepingute alusel.

Juhtumipdhised meetodid vdiksid TLV kontekstis olla sobivad, sest elamufondis on
palju enam vaéhem samal ajal ehitatud naiteks nn paneelmaju, mille
ekspluatatsiooniaeg |0peb Uhes ja samas ajavahemikus, mis omakorda tdahendab
vajadust neid teatud ajahetkel korraga remontida ja/v0i renoveerida. Vottes arvesse
seda, et TLV hooneid on ekspluateeritud sarnastes klimaatilistes tingimustes ning seda
vorreldava ajaperioodi jooksul, siis vdiks andmebaasi alusel tehtavad remonttéode
prognhoosid olla piisavalt tapsed, et need oleksid praktiliselt rakendatavad. Samuti
vOiksid analoogia pohjal tehtavad prognoosid maksumuse kohta olla suhteliselt
tapsed, sest markimisvaarne hulk hooneid on samasugused ning ehitatud sarnaste
loogikate alusel. Selleks, et prognoosimudel oleks kasutatav on eelnevalt vaja tekitada
detailne andmebaas kdikidest objektidest. Kuna luubi all olevad hooned on suures
osas ehitatud eelmisel sajandil, siis vajaliku detailsusega andmeid ei ole suures osas

sailinud, eriti digitaalselt, mis teeb mudeli kasutusele votmise pigem keeruliseks.

Erinevate matemaatiliste mudelite abil on vdimalik ennustada remonttdédde
maksumust. Birjukov ja kolleegid (2020) kasutasid remonttédde prognoosimudeli
loomisel hagushulkade teooriat ja ehitiste seisukorra jalgimise ning kusitluste

tulemusi. Mudel vbimaldab prognoosida remonttédde maksumust vastavalt hoone
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vananemisele ja halvenemisele, kusjuures arvesse on vOimalik votta ka subjektiivseid

A\Y

tegureid, nagu ,halb ilm™ voi ,suur kogemus" ning vdimalust prognoosida
remonttodde maksumust erinevates seisukordades olevate hoonete korral. Eddouh ja
kaasautorid (2023) esitasid kolm vodimalust hoolduskulude vdhendamiseks, mis

pohinesid ennetava hoolduse pdhimotetel:

e vanusepohine vahetamise mudel, mis pohines seadmete vanusele ja
vdljavahetamisele kindlaksmaaratud ajahetkel;

e kontrollkdikude mudel, mis ndudis regulaarsete kontrollide tegemist, et tuvastada
hooldust6dde vajadust;

e eksperimentaalne mudel, mis pdhines statistilistel meetoditel ja eksperimentidel

hooldustédéde mdju hindamiseks.

Eddouh ja kaasautorid (Eddouh, et al 2003) leidsid, et kdige efektiivsem mudel oli
vanusepohine vahetamise mudel ning kdige kulukam kontrollkaikude mudel. Kuigi
tegemist on maksumuse arvestamise mudelitega, siis TLV linna kontekstis pole abi

hoolduskulude ennustamisest.

Tdendosusel pohinevad remondi prognoosimudelid jagavad Uldjuhul prognoositavad
remonttddd kitsamatesse kategooriatesse, naiteks ennustavad Park et al., (2018)
sotsiaalmajade siseviimistlustédde hooldust, kasutades selleks hoonete ajaloolisi
andmeid ning grupeerides viimistlustédd varvitud- ja krohvitud pindadeks,
hidroisolatsiooniks, siseviimistluseks, plaaditud- ja puitpindadeks, usteks ja akendeks
ning katuseks ja drenaaziks. Ajaloolised andmed koondati maatriksisse ning arvutati
sotsiaalmajade viimistlus- ja hooldusté6de sagedusmudel. Park et al (2019) mudeliga
on vdimalik prognoosida kdiki hoonetele tehtavate hooldustédde maksumust. Sarnast
lahenemist kasutasid ka Lee & Ahn (2018), kes ennustasid mitte-konstruktsiooniliste
elementide toédiga. Erisusena kasutasid nad riskimaatriksit, mis aitab muuta mudelit
tapsemaks, sest arvestab erinevaid majanduslikke trende. Mudelid on kull detailselt
Ules ehitatud, st on vGimalik prognoosida t66de sagedust vdga tapselt, kuid puudub

maksumuse hindamine, mis on TLV jaoks keskseks probleemiks.

Kokkuvodttes ei ole vdimalik otse lle votta Uhtegi kirjanduses esinevat mudelit, mis
tadhendab, et see tuleb vélja tootada. Olemasolevate mudelite llevdtmise peamisteks
takistusteks on andmete puudumine (v0i andmete véhene detailsus), kirjeldatud on
erinevaid hooldustéid, mis ei kuulu kasitletava remondi mdiste alla ning ka see, et
mudelid on enamasti suunatud kas ainult maksumuse prognoosimisele voi t6dde

ajalisele ennustamisele (TLV vaatest on vaja mdlema prognoosimist korraga).
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Hoolimata sellest on vdimalik erinevate kirjanduses valja pakutud mudelite vOoi

meetodite ideid Eesti oludesse sobiva mudeli koostamisel kasutada.

1.4 Hetkeolukord Eestis

Remondivajaduse prognoosimudel aitab planeerida hoonetele tehtavaid remonttéid ja
seda just maksumuse vaatest. Remonttdid tehakse peamiselt hoolduskava alusel ning
vajaduspdhiselt, kusjuures nende jaoks on hoolduskavas maaratud ka eraldi eelarve
(EVS 807:2016). See tdhendab, et kbik remonttdédd, mis ei kuulu tehnohoolduse ja
avariijargse remondi alla, ei ole hetkel planeeritud ega eelarvestatud. Nii on aga
mitme hoone remondikulude eelarvestamine keeruline. Eestis on mitmeid asutusi,
kellele voiks remonttdédde prognoosimise mudel olla majanduslikult kasulik. N&iteks
voiks sellest olla huvitatud linna- ja vallavalitsused, kelle alla kuuluvad lasteaiad,
koolid, raamatukogud, administratiiv- ja muud (hiskondlikud hooned, seal hulgas
sotsiaalasutused. Samuti voiks remonttédde prognoosimisest olla huvitatud dlikoolid,
kellel on tihti vaja erineva otstarbega hooneid hallata, naiteks Oppehooned,
tihiselamud, laborid, raamatukogud jne. Ulaltoodut kokku vd&ttes on vajadus Eesti
oludes tbéotava (nii saaks seda laiemalt kasutada) ja remonttdid ning nende
maksumust prognoosiva mudeli loomine ilmne. Mudel oleks kasulik kdigile, kelle
haldusalas on mitu hoonet, sest selle abil oleks vdimalik paremini prognoosida

remondile kuluvaid summasid.

Uhe v&imaliku naitena vdib tuua TLV, kelle omandis on kokku 192 hoonet, mille hulka
ei ole arvestatud Haridusameti valduses olevaid koole ja lasteaedu, mis on
ehitatud/rekonstrueeritud enne 2020. aastat (Tallinna digikaksiku platvormi teadus- ja
arendusuuring, 2023). See tdhendab, et hooneid mille remonditédéde kulusid
arvestada on piisavalt. Siit tuleneb ka magistrit6d probleemi olemus - kui ei ole teada,
millal voi kui palju 1dhevad maksma erinevad remonttédd nendes hoonetes, siis vdib
tekkida olukord, kus vajamineval hetkel ei ole rahalisi vahendeid kuskilt votta,
mistottu jaavad td6dd tegemata voi ei tehta neid optimaalsel ajal. Edasilikatud remont

vOib aga hiljem tdhendada veel suuremaid summasid.

Magistritdé keskendub TLV elamute remonttééde prognoosimisele, mille aluseks on
vOetud Riigikinnisvara AS (RKAS) jaoks loodud remonditdéde prognoosimise mudeli
pohimotted. Elamute alla kuuluvad kortermajad, mis funktsioonilt on sotsiaalasutused.
Tallinna linnas haldab sotsiaalmaju Linnavalitsus, kes on Uhtlasi hoonete omanik ning
kortereid Ulritakse valja Udrilepingu alusel. Tallinna Linnavolikogu maarusega on

kehtestatud elamute korrashoiu eeskiri, mis tugineb standardile EVS 807:2001.
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Riigihanke korras maaratakse Tallinna Linnavalitsusele kuuluvatele elamutele haldur.
Madruses on satestatud, millised tegevused kuuluvad remonttééde alla: ,Elamu
remondiks (sh renoveerimiseks) loetakse ehituskonstruktsioonide, tehnosiisteemide
vOi nende tervikosade paigaldamist, eemaldamist, asendamist vO0i ennistamist.
Remondi kaigus vOib tdsta elamu heakorra taset ning paigaldada taiendavaid
seadmeid" (Tallinna Linnavolikogu maarus nr 56 ,Elamute korrashoiu eeskiri").
Mdaruses on Uhe punktina tapselt vadlja toodud ka, mille jaoks Ulriraha kasutatakse,
millest iks on remonttdééde tegemine Udripinnal. See tdhendab, et mudeli loomine
annab vdimaluse kujundada vajalikku Glrihinda, et sellega oleks vajadusel vdimalik

tasuda remonttdode eest.
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2. REMONDITOODE PROGNOOSIMUDEL

2.1 Mudeli kirjeldus

Magistritdo tulemiks on remonttédde prognoosimise mudel, mis suures osas pdhineb
kahel standardil: EVS 885:2005 ,Ehituskulude liigitamine™ ja Soome RT18-10922
~Kinnisvara tehnilised kasutusead ja korrashoiuperioodid™. Esimesest standardist voeti
mudelisse eelarve jaotus erinevate kuluridade vahel ja teisest ehitise osade

kasutusead vastavalt kasutatud materjalidele, hoone funktsioonidele jne.

Mudelis kasutati kuluridasid, mis osutusid remonttdééde prognoosimise juures

oluliseks:

e 8200 rajatised maapodues ja territooriumil;

e 8300 hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avataited);
e 8400 avatdited, klaasfassaadid ja hoonepiirded;

e 8500 sisemised pinnakatted;

e 8600 hoone tehnosusteemid;

e 8700 sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus.

Need read, mis puudutasid projekteerimist ja erinevaid ehituskulusid jaeti mudelist
valja, sest remondikulusid prognoositakse juba valmis hoonetele ning rajatistele ehk

nende eelarveridade olemasolu ei ole vajalik.

2.2 Mudeli toimimise pohimote

Sisuliselt peaks remonttdééde prognoosimise mudel arvutama kahte erinevat

komponenti.

e Esimeseks komponendiks voiks olla pisikulud, mille all moeldakse eelkdige
prognoosimatuid remonttdid. Need on vajalikud, sest vdimaldavad soltumata
kasutuseast arvestada remonttdédde maksumust (Remondimetoodika
valjatédtamine, 2020);

e Teiseks komponendiks voiks seevastu olla kasutuseast tulenevad kulud.

Lopptulemusena saadakse nende kahe komponendi liitmisel summa eelarve ridade
I6ikes, mis on vaja kulutada remondile Ghes aastas (alates ehitusmaksumuse aastast,
st aastat, mil on tehtud viimane suurem remont). Arvutamise eelduseks on, et

kasutusea jooksul tehtud kulutused on sama suured kui ehitusele kulunud maksumus
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ehk mudel jagab ehitusmaksumuse vastavalt valitud kasutusperioodi peale,

arvestades ehitushinnaindeksi naol ka hindade kallinemist.

Mudel arvutab esmalt remondikomponendi kujunemise kumulatiivselt aastate Idikes.
See arvestab erinevaid tegureid, nagu maksumus (MAKS), kasutusiga (KAS),
pusivustegur (KEST), ehitushinnaindeks (EHI), garantiiperiood (GARANTII) ja aastad

parast ehitusmaksumuse aastat (AASTA).

Makusmus (MAKS) kujuneb eelarve jaotuse EVS 885:2005 jargi. Mudeli rippmentlst
saab valida konkreetse objekti ja mudel votab vastavad lahteandmed andmebaasist,

kuhu on sisestatud ehitise maksumus vastavalt eelarveridadele.

Kasutusea (KAS) arvestamiseks kasutab mudel Soome RT18 toodud soovitusi, mis
satestab erinevatele hoone osadele kasutusead. Naditeks SBS kastusekatte kasutusiga
sOltub kihtide arvust: SBS 1 kihi iga on 25 aastat, aga 2 kihi kasutusiga 30 aastat jne
(Soome standard RT18). Seega peaks mudeli kasutaja lsna tapselt teadma, milliseid

materjale on hoone ehitamisel voi rekonstrueerimisel kasutatud.

Plsivusteguri (KEST) vaartusi on mudelis kaks: 1 voi 0. Reeglina on selle parameetri
vaartus 1, mis tahendab, et antud hooneosale on vdimalik teha remonti ja see on ka
moistlik. Kui teguri vaartus on 0, siis on tegemist sellise ehitise vOi rajatise
elemendiga, mis ei ole hoonega sellisel moel seotud, et selle remondivajadust
prognhoosida. Naiteks valistrassid (tegemist ei ole hoone endaga, vaid selle juurde
kuuluva taristuga). Samuti vdib vaartus 0 esineda siis, kui remont ei ole tdendoline,
vaid nduab ehitise osa Umber ehitamist, naiteks torustik v&i kandetarindid, mille

kasutusiga on 50 aastat voi enam.

Ehitushinnaindeks (EHI) vdimaldab arvutada hindade muutust ajas. Statistikaametist
(Statistikaamet, s.a) on vdimalik saada ehitushindade muutumise indeksid alates
1999. aastast, millest mudelis vajamineva tapsusega on kasutatakse andmeid aastast
2004. Indeksid on téna (aprill 2024) kattesaadavad kuni 2023. aastani ja tuleviku
hinnad projitseeritakse aegrida arvesse vottes. Joonis 2.1 ilmestab ehitushinnaindeksi

muutust 20 aasta valtel.
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Ehitushinnaineksi muutus aastatel 2004-
2023
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Joonis 2.1 Ehitushinnaindeksi muutus aastatel 2004-2023 (Statistikaamet)

Magistritoé kasutab Statistikaameti 2004-2023 aastate ehitushinnaindeksi kaalutud
keskmist, milleks Umardatult on 3,8%. Selline Iahenemine vahendab
majandustsiklitest tingitud hindade kdikumise modju remonttédde prognoosimise

mudelile.

Garantiiperioodi (GARANTII) on reeglina 2 aastat parast ehitise v0i rajatise valmimist.
See tahendab, et kahe aasta jooksul parast ehitust ei ole kulud omaniku kanda, vaid
sellel perioodil teeb remonditdéd ehitaja oma kuludega. Siinkohal oleneb
garantiiperiood ehitajast ning temaga sdlmitud lepingust, mistdttu votab mudel seda

muutuva suurusena, olenevalt lepingutest ja muudest objektiivsetest asjaoludest.

Et mudel suudaks arvutada iga aasta kohta remondikulu, on vaja teada mitu aastat on
mooddunud viimasest ehitusest vdi renoveerimisest (AASTA). Selleks genereerib mudel
tabelisse aastaarvud alates viimasest rekonstrueerimisest vdi hoone ehitamisest
alates jargmisest aastast ning kuni sisestatud arvestusperioodi 16puni (naiteks kui
hoone on ehitatud aastal 2003 ja arvestusperiood maaratud 30 aastat, siis mudel
naitab vahemikku aastast 2004 kuni 2034). Lisaks esitab mudel tulemused nii, et
oleks nahtav ka number, mitu aastat on viimasest ehitusest méddas. Just seda

numbrit kasutab mudel aastapohiste tulemuste arvutamiseks.

Arvutuskadiguna kontrollib valem, kas kdik kolm komponenti, MAKS, KAS ja KEST, on
sisestatud ning ega tegemist ei ole garantiiperioodiga. Kui (ks nendest komponendist
on 0 vdi ei ole sisestatud, siis valjastab valem tulemuseks 0, kuna ei ole maksumust,
mille pohjal aastast summat kalkuleerida vdi ei ole kasutusiga, mille pdhjal arvestada,

millal on vaja remonti teha.
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Aastas kuluv summa vastava hooneosa peale kujuneb eelarvelise maksumuse,
plsivusteguri ja ehitushinnaindeksi korrutamisel, mis omakorda jagatakse kasutusea
jargi summaks aasta kohta. Jargmisel aastal tehtud kulutusele liidetakse alati ka
eelmisel aastal tehtud kulutus ehk saadakse iga aasta I0ikes kumulatiivne summa.
See tahendab, et saadakse remondikulu kasutusea I0puks. Kui kasutusiga on 50
aastat, siis esimene tulemus selles tabelis on 50 aastat pdrast hoone
ehitamist/rekonstrueerimist, sest kasutuseast tingituna ei ole vaja varem teha

kulutusi vastavale hooneosale.

Kui on teada, kui suur summa kulub remondile ehitise elemendi kasutusea 10pus, siis
tuleb juurde arvutada ka pusikulud. Pisikulude alla kuuluvad vaiksemad t66d, mida ei
ole otstarbekas ette ndha, kuid mille maksumused tuleb siiski arvesse votta ehk
sisuliselt on tegemist prognoosimatu komponendiga, mis on saadud statistiliselt
reaalsete objektide remondikulude analilsi tulemusena. Vastavalt RKAS objektide
kohta tehtud uuringule (Remondimetoodika valjatéétamine, 2020) on leitud kui suure
osa remondikuludest moodustavad puUsikulud. Pisikulud on jaotatud 6 erinevasse
gruppi vastavalt eelarveridadele ning jaotatud kolme aastaste vahedega. Iga 15 aasta
jarel algab tsikkel uuesti. RKAS on oma objektide kohta dokumenteerinud koiki
remondikulusid, mis tahendab, et protsendid on arvutatud péris andmete pdhjal 15
aasta jooksul. Pusikulude komponent erineb rekonstrueeritavatel hoonetel ja
uusehitistel. Rekonstrueeritud hoonete pisikulud on suuremad, kuna slsteemid ja
konstruktsioonid on vanemad ning seega vajavad rohkem remonti. Pidsikulud on
arvestatud protsentuaalselt ning arvutatakse protsendi kaudu eelarvelisest summast,
mis kulus vastava komponendi hoolduseks. Naiteks esimese kolme aasta valtel on
hoone karkassi pusikulud 0,1% vastava eelarve rea maksumusest. Kui hoone karkassi
ehitamisele kulus aastal 2021 3 435 tuhat eurot, siis plsikulud moodustavad sellest

3,4 tuhat eurot esimesel aastal parast ehitust.

Tulemustes valjastatakse iga grupi l0ikes summa, mis vOiks kuluda sellel aastal
remonttoddele. See koosneb kahe komponendi summast: remondikulude kasutusea
komponent pluss remondikulude pusikulude komponent

(maksumus=pusikulu+kasutusea komponent).
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3. MUDELI RAKENDAMINE TLV HALLATAVATE
HOONETE ANDMETEGA

3.1 Esitatud lahteandmete analuis

Selles peatlikis kirjeldatakse eelnevates peatlikkides esitatud remonttédde
prognoosimise mudeli kasutamist reaalsete andmete naitel. Selleks kasutatakse
valimina TLV halduses olevaid objekte, tapsemalt elamuid, mille kohta linnavalitsus
esitas algandmed. Elamute alla kuuluvad magistritd6 valimis kdik kortermajad ja osad
funktsioonilt sotsiaalasutused, mida kasutatakse eluruumina (naiteks Tallinna
lastekodule kuuluvad peremajad, kus lapsed elavad peredes ja hooned on kasutusel
elamuna). Hooned jaotati kaheks, uusehitised ja rekonstrueeritud ehitised. Esitatud
objektide hulgas oli 52 elamut, mille hulgas 26 rekonstrueeritud ja 26 uusehitist.
Uusehitiste alla kuulusid hooned, mis olid ehitatud aastal 2000 ja hiljem,
rekonstrueeritud hooned olid need, mis olid ehitatud enne 2000. aastat ning hooned,

mida oli juba rekonstrueeritud.

Andmed sorteeriti lahtudes korrektse info olemasolust, kuna remondimudeli
toimimiseks oli vajalik kogu eelmises peatlikis kirjeldatud info olemasolu. Selgus, et

andmed valimis esindatud hoonete kohta olid puudulikud, nt:

e 52-st objektist kiimnel oli olemas registrikood, aga Ulejaanute koodid donnestus
Ehitisregistrist (EHR) hoone aadressi jargi leida ja sisestati Gihekaupa;
e ehitise suurus ehk netopindala oli olemas Uhel objektil;

e kolmeteistkiimnel objektil 52-st oli puudu ehitusaasta.

Kui puuduolevaid andmeid ei olnud vdimalik muudest allikatest asendada, siis jaeti
need objektid valimist valja. Naiteks objekti nr 77 Karjamaa tn 9a elamu puhul ei ole
kinnistu hoonestatud. Kuna remonttdid planeerime ainult hoonetele, siis ei ole antud

objekti puhul alust téid ja selle maksumust prognoosida.

Objekte, millele ei olnud vdimalik leida Ehitisregistrist eeldatavat ehitusmaksumuse
aastat, ei saanud mudelisse lisada, sest usaldusvaarseid, samas prognoosimiseks
vajalikud andmed puudusid. Ehk, kui puudus informatsioon selle kohta, mis aastal
kulutused ehituseks tehti, siis ei olnud vdimalik arvestada ka inflatsiooni mdju ning
selle kaudu ei arvuta mudel Oiget remonditddde maksumust. Selliseid objekte oli
algses valimis kaks, nr 13 Nomme-Kase tn 12d Emade ja laste varjupaik, millel oli

puudu ehitusmaksumuse aasta ning nr 89 Akadeemia tee 32 sotsiaalelamu, mille
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ehitusmaksumuse aasta ei olnud usaldusvaarne, arvestades ehituse maksumust
(ehitusaasta oli margitud 1967 ja rekonstrueerimise aasta 1965, maksumus oli 2279
tuhat eurot). Siin oli ilmselt tegemist vigaste andmetega. Kuna ehitusmaksumuse
aasta ja maksumus ei olnud omavahel seotud, siis jaeti see ehitis valimist valja, sest

usaldusvaarset remonttddde prognoosi ei ole sellisel juhul vdimalik arvutada.

Objekt nr 99 Mai tn 23 korterelamu oli hetkel taisrekonstrueerimisel, mis tédhendab, et
selle kohta ei olnud veel piisavalt andmeid ehituse maksumuse kohta. Seega

puudulike andmete tottu jai hoone valimist valja.

Parast andmete poOhjalikumat sorteerimist jai valimisse 48 objekti, sh 23
rekonstrueeritud ja 25 uusehitist, mille kohta esitatud informatsioon oli piisav, et neid
remonttédde maksumuse mudeli katsetamisel kasutada ning saada ka loogilised
tulemused (vt joonis 3.1). Arusaadavalt oli info talletamine raskendatud seoses
sellega, et erinevad elektroonilised registrid on eelkdige selle sajandi andmekogud,

mistottu ei ole infot sailinud voi ei ole see sailinud piisava detailsusega.

valimist valja arvatud
4

-

jaab valimisse
48

Joonis 3.1 Valimisse jaanud objektid

3.2 Mudeli rakendamise pohimote

Mudeli téétamise naitlikustamiseks valiti kolm erineva detailsusega objekti, mille
tulemused ilmestasid erinevaid olukordi. Arvestusperioodi pikkuseks maarati 30
aastat. Kuna ehitushinnaindeksi suurus siinkohal otseselt vajalik ei ole, sest hetkel on
oluline mudeli vorreldavus erineva detailsusega objektide vahel, siis maarati see 1%.
Garantiiperiood arvestati tavaparase praktika alusel 2 aasta pikkusena. Ehitises
kasutatud materjale ei ole andmetes valja toodud, mistottu kasutati soovitatud

kasutusigasid ning need jaid kdigi kolme hoone Idikes samaks.

Esimene objekt, millele remonttdid prognoositi, oli testobjekt, mis ei kuulunud TLV

ehitiste valimisse, kuid sisaldas kdiki vajalikke Idhteandmeid. Testobjekt voeti
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anallisimiseks selleparast, et selle objekti puhul olid olemas kdigi eelarveridade
maksumused. Sellega naitlikustati nd ideaalset olukorda, mis sobis hasti nditamaks

mudeli toimimist.

Teine objekt oli TLV l|dahteandmete hulgast (vt Lisa 1) objekt nr 7 Paagi 10
sotsiaalmaja. Selle objekti eelarveread on valimis kdige detailsemad (49-st kulureast
oli taidetud 12). Puudu on summaarsetest ridadest sisustus, sisemised pinnakatted ja

tehnoslsteemide alaread.

Kolmandaks objektiks valiti andmete mottes kdige kehvema detailsusega hoone,
milleks on tabelist (Lisa 1) objekt nr 6 Maleva tn 2a elamu. Selle elamu puhul on
rekonstrueerimistééde maksumus toodud ainult Ghe reaga, milleks on hoone karkass,

kandekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avataited).

Prognoosimudel annab hoonete remonttééde kohta tulemused kolmes tabelis.
Esimeses tabelis on leitav remondikulude prognoos aastate |0ikes. Teise tabelisse
kuvab mudel ainult kasutuseast tuleneva komponendi ja kolmandasse tabelisse kahe

eelmise tabeli tulemused nii arvestusperioodi kui ka 50 aasta mdddudes.

3.2.1 Testobjekt

Testobjekti ndol oli tegemist olukorraga, kus suur osa eelarve ridadest oli vastavalt
EVS 885:2005 jargi (49-st reast on summa olemas 39 real) taidetud. Puudu on
Uldised read nagu 8600 hoone tehnoslisteemid ja 8650 ndrkvoolutdédd, nende puhul
on maksumused jaotatud dra alaridade vahel. Tegemist on 2009 ehitatud hoonega

ehk objekt on uusehitis.

Esimene tabel (Remondikulude prognoos aastate I0ikes (kasutusea+pusikulude
komponent)) esitab tulemusena kasutusea komponendi ja pusikulude summa (vt
tabel 3.1). Selline tabel on informatiivhe, sest tulemuseks on summaarselt aastate
Idikes remondile kuluvad summad. Kdik arvutuste tulemused esitatakse kuue grupi
kaupa, mistottu vOib tekkida klsimus, et kui tabelis kuvatakse remondimaksumus
2019. aastal 372,6 tuhat eurot, millest sisemiste pinnakatete remondiks kulub naiteks
189,1 tuhat eurot, siis millisele elemendil see tapselt kulub. Vastus on tuletatav
sisestatud kasutusigade tabelist. Kui iga on sama mitmel elemendil, siis tdpsem
remondimaksumus ei ole tuvastatav. Samas voiks mudeli kasutaja seisukohalt olla
oluline kulude planeerimise aspekt, mitte teadmine, millise elemendi peale tapselt

summa kulub.
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Teises tabelis (Remondikulude prognoos aastate I6ikes (ainult kasutusea komponent))
on ainult kasutuseast tulenev komponent. Sisestatud perioodil (2010-2039, so 30
aastat) tuleb esimene remont teha 10 aastat parast hoone ehitust sisemistele
pinnakatetele ja hoone tehnoslisteemidele, sest sisestatud kasutusead nendele
elementidele on 10 aastat (vt tabel 3.2). Jargmine remont on vaja teha 20 aastat
parast ehitust nii 10 aastase kasutusvdlbaga elementidele kui nendele elementidele,
mille elueaks on madratud 20 aastat ehk mddébel ja muu varskendamist vajav
sisustus, hoone karkass, konstruktsioonid ja sisetarindid. Kaks eelarve rida, millel ei
ole kasutuseast tingituna Uhtegi remonti tarvis teha, on rajatised maapOues ja
territooriumil ning avataited, seda pOhjusel, et nende gruppide kasutusead on
pikemad, naiteks avatdidetel on see maaratud 40 aastat ja rajatistel vordub see
hoone kasutuseaga, milleks on 50 aastat vOi on pUsivust arvestav tegur 0 (1-e
asemel). Kdige rohkem vajavad kasutusea komponendist tulenevalt remonti hoone

tehnosisteemid tdpsemalt [dbipaasusiisteemid ja videovalvesilisteemid.

Kolmandas tabelis (Mudelarvutuse tulemused kasutusea ja puUsikulude 16ikes)
esitatakse tulemused nii arvestusperioodi kui ka 50-ne aastase kasutusperioodi (see
on maksimaalne periood, millele arvutatakse remondimaksumusi) I6puks (vt tabel
3.3). Modlema ajaperioodi kohta esitatakse kasutusea ja pulsikulude komponendi
maksumused. Kui arvestusperioodiks maaratakse 30 aastat, siis on sellel ajal
remondile kuluv summa 3,2 miljonit. Kasutusea |dpuks ehk 50 aasta mdddudes on

kulutused 9,5 miljonit.
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Tabel 3.1 Testobjekti remondikulude prognoos aastate 16ikes 30 aasta kohta

sone [ 17 2 [ 3 [a[s[e[7[8fofw[uf12]13]1a[15716[27[18[19 20 [21[220[23[2a[25 [26[27[28[29] 30 ]

2010 2011 | 2012 |2013|2014 (2015|2016 (2017|2018 | 2019 (2020 | 2021 (2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 2031|2032 2033 | 2034 | 2035 (2036 ( 2037 2038

11 11 1,1 1,1 11 2] 21 21 21
14 14 1,4 14| 14] 70 700 70 14| 14] 1,4 14] 14| 14] 14| 14| 14] 14| 1197 14 70 70 70 14[ 1,4 1,4 14| 14[23238
0,9 09| 13| 13| 13| 70 70 70| 52| 52| 52| 52| 52| 52/ 09/ 09 09 13 13| 13| 70 70/ 70 52| 52| 52| 52| 52| 52
13 13| 13| 13| 13| 38| 38 381891 42| 42| 42| 42| 42| 13| 13| 13| 13| 2005 13| 38| 38 38| 42| 42[ 42| 32 42[293

57 57| 38| 38 38| 11,4| 11,4| 11,4| 173,8| 57| 57| 57| 57 57| 57 57| 57 38| 4226 3,8 11,4| 11,4| 11,4/ 6056 57| 57| 57| 57[2109
0,2 02| 04| 04| 04/ 06| 06/ 06/ 09 09 09 09 09 09 02 02 02 04 1859 04 06 06 06 09 09 09 09 09 09

Maksumus TLV struktuuri jargi

KOKKU: 5407 10,5 10,5 92 92 92 308 308 308 3726 196 196 196 196 196 105 105 105 9,2 10211 92 308 308 308 6196 19,6 19,6 19,6 19,6 6818

2031|2032{2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038

2010| 2011 | 2012 |2013|2014 2015|2016 |2017|2018 | 2019 |2020 (2021|2022 |2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028

arvestusperioodil 2029 (2030

0,0
349,8 118,3

)
699,7 184,9 289,3 225,6
1391,9 168,1 418,8 599,9 205,1
185,5 185,5
KOKKU: 5407 2 627 00 00 00 00 00 00 00 00 00 350 00 00 00 00 00 00 00 00 00 10119 00 00 00 00 599 00 00 00 00 6621

Mudelarvutuse tulemused kasutusea ja pusikulude 16ikes

Remondikulud Remondikulud 50-ne aasta
arvestusperioodil, tuh eur jooksul, tuh eur

Maksumus standardi struktuuri
kasutusea | piisikom kasutusea | piisikompo

jargi ponent jargi L

n :21[]l Rajatised maapdues ja territooriumil

n i:EJU] Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetar|
B Liiddl Avatiited, klaasfassaadid ja hoonepiirded

n (:E{11)] Sisemised pinnakatted

[0 Hoone tehnosiisteemid

n L2 Sisustus ja kunstiteosed




3.2.2 TLV detailseimate lahteandmetega objekt

Teine objekt, mida naitlikustamiseks kasutati, oli [dhteandmete tabelis (vt Lisa 1) TLV
valimi kOige detailsema eelarvega objekt: Hoone nr 7 Paagi 10 sotsiaalmaja. Selle

objekti ehitusaasta oli 1972 ja viimane rekonstrueerimine tehti 2019.

Remondikulude prognoosile aastate 10ikes (kasutusea+pusikulude komponent) (tabel
3.4) ei arvutatud maksumust 2 real (sisemiste pinnakatete ja sisustuse rida). Hoone
karkassi real oli esimesed kolm aastat pulsikulud 0 eurot. See tuleneb pilsikulude
grupist (REK), kus karkassi remondi maksumus oli 0% esimesel kolmel aastal parast
ehitust. Tslikkel on 15 aastat pikk, mistdttu mudel naitab iga 15 aasta jarel kolme

aastat pusikulu 0 eurot.

30 aastase arvestusperioodi (st 2020-2049) jooksul on kokku vaja teha kulutusi 448
tuhande euro ulatuses (tabel 3.5). Remondikulu prognoos aastate IGikes (ainult
kasutusea komponent) tabelis on kuuest reast neljal summaks 0. See tuleneb
asjaolust, et algandmed ei ole piisavalt pdhjalikud, naiteks ei ole valja toodud
sisemiste pinnakatete maksumusi ja sisustuse maksumusi, mistottu ei ole vdimalik
arvutada nendele elementidele ka remondikulusid. Rajatised maapdues ja
territooriumil kohta oli eelarveline summa sisestatud, kuid kasutuseaks oli maaratud
50 aastat, seega hetkel maksumust ei kuvata. Sama olukord oli ka avatdidete,

fassaadide ja hoonepiirete real.

Kolmandas tabelis (tabel 3.6) on kokkuvodtvalt nii arvestusperioodi kui ka 50 aasta
remondimaksumused, mille vahe on suur. See tuleneb karkassi suurest maksumusest,

mille kasutusiga on 50 aastat.

Probleemseks osutusid puuduvad andmed sisemiste pinnakatete real. Kuna sellel real
ei ole eelarves Uhtegi summat, siis see tdhendab, et mudel naitab, et justkui ei ole
sellele elemendile vaja lldse remonti teha, sest puudub info, mille pohjal summad
arvutada. Samal ajal voiksid pinnakatted olla (hed sagedamini remonti vajavad
elemendid, sest nende kasutusiga on suhteliselt lUhike. Sarnaseid objekte, kus
pinnakatte rea andmed olid puudulikud, oli valimis veel, nt objekt nr 23 Pihlaka tn 1b
Tallinna Lastekodu, nr 65 Uuslinna tn 3a Opetajate kodu, 96 Varre tn 7

sotsiaalmajutustksus jne.
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Tabel 3.4 Paagi tn 10 remondikulude prognoos aastate |3ikes 30 aasta kohta

b, B [ 6 [7[8[oT10[nf12[13[1al15 16172829 20 [21 [22[23[24] 25 [26[27]28[2 [ 30|

GO 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 (2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 2040 | 2041 | 2042 [ 2043 | 2044 | 2045 | 2046 | 2047 | 2048

Maksumus TLV struktuuri jargi

120,4 120,4 1204 163 12,3 123 7,5 120,4 26,8 227,2 163 16,3 123 12,3 1762

noos aastate I6ikes (ainult kasutusea komponent), tuh eur

Eelarves, R 5 7 [ o [20 [1aT12[13[1a[15[16[17 [ 18 [ 29[ 20 [21 [22 232425 [26]27]

tublewy 2040 | 2041|2042 | 2043 | 2044 | 2045

2047|2048 | 2049

Maksumus TLV struktuuri jargi

t:211[U8 Rajatised maapdues ja territooriumil
{:£[[Ul Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid

B L[N Avatdited, klaasf: lid ja hoonepiirded

163,9

Gy Sisemised pinnakatted

Ladul Hoone tehnosiisteemid 73,0 2109

n — Sisustus ja kunstiteosed

0,0 0,0 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 00 730 00 00 00 00 2109 00 00 00 0,0 1639
Tabel 3.6 Paagi tn 10 mudelarvutuse summarsed tulemused 30 aasta kohta ja 50 aasta kohta

Mudelarvutuse tulemused kasutusea ja pusikulude 16ikes

Remondikulud Remondikulud 50-ne aasta
arvestusperioodil, tuh eur jooksul, tuh eur

Eelarves,

Maksumus standardi struktuuri
tuh eur

kasutusea | piisikom kasutusea
jargi ponent

H t:P L]0}l Rajatised maapdues ja territooriumil 69 57
n (:ED 1] Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetar 6246 1129
B LAiddl Avataited, klaasfassaadid ja hoonepiirded 180 117
ﬂ (B[l Sisemised pinnakatted 0 0

({1} Hoone tehnosiisteemid
n LZ{U"N Sisustus ja kunstiteosed




3.2.3 TLV puudulikemate lahteandmetega objekt

Valimis oli objekte, mille eelarveline maksumus oli kirjeldatud Uhe reaga. Naiteks
objekt nr 6 Maleva 2a. Tegemist oli 1983. aastal ehitatud hoonega, mida

rekonstrueeriti aastal 2002.

Remondikulusid summeerivas tabelis (3.7) Remondikulude prognoos aastate |Gikes
(kasutusea + pusikulude komponent) olid remonttééde maksumused ainult hoone
karkassi real. Arvestusperioodi 30 aasta jooksul ei arvutatud tabelis (3.8)
Remondikulude prognoos aastate I0ikes (ainult kasutusea komponent) Uhtegi
tulemust, sest vastavatel eelarveridadel puudusid maksumused, mille pdhjal arvutusi
saaks teha. Kokku tuleks kulutusi 30 aasta jooksul teha 211 tuhande ning 50 aasta
jooksul 2,5 miljoni euro ulatuses (tabel 3.9), kusjuures kogu maksumus tuleb ainult

hoone karkassi arvelt.

Sarnaseid objekte oli valimis veel, nt nr 1-3 Alasi tn 4, 6 ja 8 elamute puhul olid
maksumused real hoone karkass, katusekonstruktsioonid, sisetarindid ning real kite,
ventilatsioon ja jahutus, mis kokkuvottes tdhendab, et 49-st reast on andmed olemas
ainult 2-I real. Kui sisetarindite elueaks valiti 20 aastat, aga eelarves ei ole selle rea
peal summat, siis mudel nditab justkui poleks sellele hoonele vaja kasutuseast
tulenevalt Uhtegi remonti teha. Kui read on tihjad, siis mudel ei saa arvutada
erinevate gruppide 16ikes summasid, mis tdhendab, et ka pUlsikulud on 0 eurot. Siit
tuleb vélja, et kui eelarve ei ole piisavalt detailne, siis mudel ei ole voimeline

summasid arvutama, seega ei saa prognoosimudelit nende hoonete puhul kasutada.
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Tabel 3.7 Maleva 2a remondikulude prognoos aastate IGikes 30 aasta kohta

Maksumus TLV struktuuri jérgi Hlws, Sone | 1 [ 2 [ 3 [ a5 [ef7[s]of[nlnlns[uls]e]r][is]

fubleuy 2006 | 2007 | 2008 | 2009 (2010|2011 | 2012 | 2013 (2014 | 2015 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2023 | 2024 2026 | 2027 | 2028 | 2029 [ 2030 | 2031 | 2032

KOKKU: 0,0

0,0 00 301 301 301 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 17 1,7 1,7 00 0,0 00 301 301 301 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 1,7 17

0s aastate Iikes (ainult kasutusea komponent), tuh eur
7 10 11

2023 | 2024 | 2025

[ 26 [ 27 [ 28 [ 29 [ 30 |

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032

2016|2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

0,0
0,0

did ja hoonepiirded

] pinnakatted

KOKKU: 0,0 0,0 0,0 00 ©00 00 00 00 00 00 OO0 OO0 00 00 00 00 00 00 0,0 00 00 00 00 00 O00 00 00 00 00 00

Tabel 3.9 Maleva tn 2a mudelarvutuse summarsed tulemused 30 aasta kohta ja 50 aasta kohta

Mudelarvutuse tulemused kasutusea ja pusikulude 16ikes

Remondikulud arvestusperioodil,| Remondikulud 50-ne aasta
tuh eur jooksul, tuh eur

Eelarves,

Maksumus standardi struktuuri jargi
tuh eur

kasutusea | piisikompo kasutusea | piusikompo

n (:21 )] Rajatised maapdues ja territooriumil

n :EIUl Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetar| 2087 376
B LA Avatiited, klaasfassaadid ja hoonepiirded 0 0
ﬂ (Bl Sisemised pinnakatted 0 0

:(z0[)]] Hoone tehnosiisteemid
n LZ[UN Sisustus ja kunstiteosed




3.3 TLV lahteandmetel pohinevad remondikulude

prognoos

TLV esitatud andmetes oli palju hooneid, mille eelarvest oli ridu puudu jaanud.
Joonisel 3.1 on toodud olemasolevate andmeridade arv kuue rea Idikes. Siit on naha,
et mitte Uhegi objekti puhul ei olnud kdik eelarveread taidetud. Selliseid hooneid,
millel olid puudu ainult pinnakatete eelarverida, oli |dhteandmete hulgas neli. Need
hooned, millel oli taidetud ainult Uks rida oli 12 hoonet ja neid, millel kaks rida
vastavalt 19. Enamasti olid nendel juhtudel olemas hoone karkassi ning monedel

lisaks ka tehnoslisteemide maksumused.

Eelarveridade olemasolu

Joonis 3.2 Lahteandmete olemasolevate eelarveridade arv

Mudelit rakendati kdikide objektide TLV lahteandmete pdhjal ning saadi tulemuseks
remondi prognoosi maksumused, mis on toodud tabelis 3.10. Tabel on koostatud
TLVle huvipakkuva perioodi kohta, milleks on vahemik 2024-2050. Tabelis on toodud
iga objekti aastane remondi maksumus ehk summa, mis tuleks arvestada sel aastal

remondiks kodigile hallatavatele objektidele.



Tabel 3.10 Remondikulu prognoos 2024-2050 TLV |lahteandmetega variandi (esimesed 24 hoonet)

Remondikulu prognoos objektide viisi, tuh eur

SUMMA 50 a: 19603 86 60 346 612 120 1415 754 205 3128 37 52 52 33 74 74 257 251 248 256 21 76

1 2024 454,4 10,2 13,3 1,1 30,5 7,8 1,7 120,4 64,9 34,2 5,9 1,5 0,7 0,4 0,7 0,9 0,5 2,8 2,8 1,9 1,9 1,9 1,9 3,0 0,1
2 2025 450,3 10,2 13,3 1,1 1,7 6,9 1,7 120,4 64,9 34,2 59 1,5 0,7 0,4 0,7 0,9 0,5 1,0 1,0 1,9 1,9 1,9 1,9 3,0 0,1
3 2026 501,2 11 1,3 0,8 1,7 6,9 1,7 26,8 64,9 1,9 250,1 1,4 0,7 0,4 0,7 0,9 0,5 1,0 1,0 1,9 1,9 1,9 1,9 3,0 11,0
4 | 2027 450,0 11 1,3 0,8 1,7 6,9 1,7 26,8 12,1 1,9 250,1 1,4 0,6 0,3 0,7 0,9 0,5 1,0 1,0 1,8 1,8 1,8 1,8 0,2 11,0
5 2028 483,2 11 1,3 0,8 1,7 29,4 1,7 26,8 12,1 1,9 250,1 1,4 0,6 0,3 0,5 0,6 0,5 1,0 1,0 1,8 1,8 1,8 1,8 0,2 11,0
6 | 2029 302,7 0,8 1,0 0,7 1,7 29,4 1,7 16,3 12,1 1,9 29,4 1,4 0,6 0,3 0,5 0,6 0,4 1,0 1,0 1,8 1,8 1,8 1,8 0,2 0,6
7 | 2030 210,4 0,8 1,0 0,7 1,7 29,4 1,7 16,3 7,0 1,9 29,4 1,4 0,5 0,3 0,5 0,6 0,4 1,0 1,0 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,6
8 2031 213,5 0,8 1,0 0,7 1,7 11,1 1,7 16,3 7,0 1,9 29,4 1,4 11,6 53 0,5 0,6 0,4 0,8 0,8 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,6
9 | 2032 256,0 0,7 0,8 0,2 1,7 11,1 1,7 12,3 7,0 1,9 21,3 6,7 0,5 0,3 15,5 0,6 0,3 0,8 0,8 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,6
10 | 2033 505,6 0,7 0,8 0,2 195,1 11,1 0,0 12,3 5,0 1,9 21,3 6,7 2,0 1,1 0,5 0,6 2,3 0,8 0,8 32,1 32,0 32,5 32,0 0,2 0,6
11 | 2034 487,9 0,7 0,8 0,2 0,0 111 0,0 12,3 5,0 1,9 21,3 6,7 2,0 1,1 1,9 2,2 0,3 0,7 0,7 67,1 62,0 56,6 66,2 0,2 0,6
12 | 2035 377,7 0,2 0,2 11,1 0,0 11,1 0,0 7,5 5,0 0,0 18,1 1,5 2,0 1,1 1,9 2,2 1,3 8,7 8,7 32,1 32,0 32,5 32,0 0,2 0,6
13 | 2036 347,5 0,2 0,2 11,1 0,0 111 30,1 7,5 3,3 0,0 18,1 1,5 7,0 0,4 1,9 2,2 1,3 0,7 0,7 2,1 2,0 2,0 2,1 0,0 0,6
14 | 2037 498,9 0,2 0,2 11,1 30,5 7,8 30,1 7,5 3,3 0,0 175,4 1,5 0,7 0,4 0,7 0,9 1,3 2,8 2,8 2,1 2,0 2,0 2,1 0,0 0,6
15 | 2038 467,1 10,2 13,3 1,1 30,5 7,8 30,1 120,4 33 34,2 59 1,5 0,7 0,4 0,7 0,9 0,5 2,8 2,8 2,1 2,0 2,0 2,1 0,0 0,1
16 | 2039 527,7 10,2 13,3 1,1 30,5 7,8 1,7 193,7 64,9 34,2 5,9 1,5 0,7 0,4 0,7 0,9 0,5 2,8 2,8 1,9 1,9 1,9 1,9 3,0 0,1
17 | 2040 507,5 10,2 13,3 1,1 1,7 6,9 1,7 120,4 151,3 34,2 5,9 1,5 0,7 04 0,7 0,9 0,5 1,0 1,0 1,9 1,9 1,9 1,9 3,0 0,1
18 | 2041 589,0 11 1,3 0,8 1,7 50,0 1,7 26,8 64,9 1,9 250,1 1,4 27,0 18,9 0,7 0,9 0,5 1,0 1,0 1,9 1,9 1,9 1,9 3,0 11,0
19 | 2042 1657,6 11 1,3 0,8 1,7 6,9 1,7 26,8 12,1 1,9 1077,7 1,4 0,6 0,3 14,9 26,0 0,5 1,0 1,0 1,8 1,8 1,8 1,8 0,2 11,0
20 | 2043 520,5 11 1,3 0,8 1,7 29,4 1,7 26,8 12,1 1,9 250,1 1,4 0,6 0,3 0,5 0,6 16,8 1,0 1,0 1,8 1,8 1,8 1,8 0,2 11,0
21 | 2044 438,3 0,8 1,0 0,7 1,7 29,4 1,7 228,3 12,1 1,9 29,4 1,4 0,6 0,3 0,5 0,6 0,4 1,0 1,0 1,8 1,8 1,8 1,8 0,2 0,6
22 | 2045 367,9 0,8 1,0 0,7 1,7 29,4 1,7 16,3 7,0 1,9 29,4 1,4 0,5 0,3 0,5 0,6 0,4 35,9 36,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,6
23 | 2046 394,7 0,8 1,0 0,7 1,7 208,4 1,7 16,3 7,0 1,9 29,4 1,4 0,5 0,3 0,5 0,6 0,4 0,8 0,8 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,6
24 | 2047 800,9 0,7 0,8 0,2 1,7 111 1,7 12,3 7,0 1,9 254,3 6,7 0,5 0,3 0,5 0,6 0,3 0,8 0,8 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 0,6
25 | 2048 275,1 0,7 0,8 0,2 1,7 11,1 0,0 12,3 5,0 1,9 21,3 6,7 2,0 1,1 0,5 0,6 0,3 0,8 0,8 32,1 32,0 32,5 32,0 0,2 0,6
26 | 2049 607,5 0,7 0,8 0,2 0,0 111 0,0 177,1 5,0 1,9 21,3 6,7 2,0 1,1 1,9 2,2 0,3 0,7 0,7 32,1 32,0 32,5 32,0 0,2 0,6
27 | 2050 6909,8 0,2 0,2 11,1 0,0 11,1 0,0 7,5 129,2 0,0 21,3 1,5 2,0 1,1 1,9 2,2 1,3 0,7 0,7 32,1 32,0 32,5 32,0 0,2 0,6
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Tabel 3.10 jarg (jargmised 24 hoonet)

SUMMA 50 a: 19603 695 2622 55 4234 271 236 636

1 | 2024 454,4 3,3 5,8 2,7 16 16 0,6 1,7 22,5 10,1 12,2 5,8 8,5 3,9 2,7 0,2 4,8 39,3 3,2 0,3 19 1,6 16 1,8 59
2 | 2025 450,3 3,3 5,8 13,5 1,6 1,6 0,6 1,7 22,5 2,1 41,3 58 8,5 3,4 2,7 0,2 4,8 39,3 2,9 0,0 1,9 1,6 1,4 1,8 4,4
3 | 2026 501,2 3,3 5,8 13,5 1,6 1,6 0,6 1,7 22,5 2,1 12,2 1,2 8,5 3,4 2,7 0,2 4,8 2,2 2,9 0,0 9,5 7.9 1,4 1,8 4,4
4 | 2027 450,0 0,7 1,2 13,5 1,6 1,6 0,6 1,7 7,1 2,1 13 1,2 8,5 3,4 2,7 39,5 4,1 2,2 2,9 0,0 9,5 7.9 1,4 1,8 44
5 | 2028 483,2 0,7 1,2 2,7 7,1 7,1 2,5 7,2 7,1 2,1 13 1,2 8,5 3,2 2,7 39,6 4,1 2,2 12 6,1 9,5 7,9 12 1,8 4,0
6 | 2029 302,7 0,7 1,2 2,7 7,1 7,1 2,5 7,2 7,1 2,1 1,3 1,2 8,5 3,2 2,7 39,5 4,1 2,2 1,2 6,1 1,9 1,6 77,6 1,4 4,0
7 | 2030 210,4 0,7 1,2 2,7 7,1 7,1 2,5 7,2 7,1 2,1 0,9 1,2 42,4 3,2 2,7 2,2 3,8 2,2 1,2 6,1 1,9 1,6 1,2 1,4 4,0
8 | 2031 213,5 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 7,1 2,1 0,9 1,2 42,4 0,3 2,7 2,2 3,8 2,2 31,0 0,3 1,9 1,6 5,0 1,4 2,5
9 | 2032 256,0 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 7,1 2,1 0,9 1,2 42,4 0,3 2,7 2,2 3,8 2,2 82,3 0,3 19 1,6 5,0 13 2,5
10 | 2033 505,6 0,7 12 2,7 18 1,8 0,7 2,1 54 2,1 0,8 1,2 8,5 0,3 0,0 2,2 0,7 2,2 31,0 0,3 19 1,6 5,0 36,5 2,5
11 | 2034 487,9 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 54 2,1 0,8 1,2 8,5 54,9 0,0 2,2 0,7 2,2 4,0 0,3 1,9 1,6 17,4 13 51,0
12 | 2035 377,7 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 54 2,1 0,8 1,2 8,5 54,9 0,0 2,2 0,7 0,0 4,0 0,3 1,9 1,6 1,6 5,6 66,1
13 | 2036 347,5 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 5,0 2,1 0,2 1,2 8,5 54,9 47,9 2,2 42,6 0,0 4,0 0,3 19 1,6 1,6 5,6 51,0
14 | 2037 498,9 0,7 1,2 2,7 16 16 0,6 1,7 54,2 10,1 0,2 12 8,5 3,9 47,9 2,2 54,7 0,0 3,2 0,3 19 1,6 1,6 5,6 59
15 | 2038 467,1 0,7 1,2 2,7 1,6 1,6 0,6 1,7 5,0 10,1 0,2 58 8,5 3,9 47,9 2,2 42,6 39,3 3,2 0,3 1,9 1,6 1,6 1,8 5,9
16 | 2039 527,7 3,3 5,8 2,7 1,6 1,6 0,6 1,7 22,5 10,1 12,2 58 8,5 3,9 2,7 0,2 4,8 39,3 3,2 0,3 1,9 1,6 1,6 1,8 59
17 | 2040 507,5 3,3 5,8 13,5 1,6 1,6 0,6 1,7 22,5 2,1 12,2 58 8,5 3,4 2,7 0,2 4,8 39,3 2,9 0,0 1,9 1,6 1,4 1,8 44
18 | 2041 589,0 3,3 5,8 13,5 16 1,6 0,6 1,7 22,5 2,1 12,2 12 8,5 3,4 2,7 0,2 4,8 2,2 2,9 0,0 9,5 7,9 1,4 1,8 4,4
19 | 2042 1657,6 0,7 1,2 13,5 16 1,6 0,6 1,7 7,1 2,1 13 12 8,5 3,4 2,7 39,5 4,1 2,2 343,6 0,0 9,5 7,9 1,4 1,8 4,4
20 | 2043 520,5 0,7 1,2 2,7 7,1 7,1 2,5 7,2 7,1 2,1 13 1,2 8,5 3,2 2,7 39,5 4,1 2,2 1,2 6,1 9,5 79 1,2 22,7 4,0
21 | 2044 438,3 0,7 1,2 2,7 7,1 7,1 2,5 7,2 7,1 2,1 13 1,2 8,5 3,2 2,7 39,5 41 2,2 1,2 6,1 1,9 1,6 1,2 1,4 4,0
22 | 2045 367,9 0,7 1,2 2,7 7,1 7,1 2,5 7,2 7,1 2,1 36,7 1,2 42,4 3,2 2,7 2,2 3,8 2,2 1,2 6,1 19 1,6 1,2 1,4 55,7
23 | 2046 394,7 0,7 1,2 2,7 18 1,8 0,7 2,1 7,1 2,1 0,9 1,2 42,4 0,3 2,7 2,2 3,8 2,2 31,0 0,3 1,9 16 5,0 1,4 2,5
24 | 2047 800,9 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 385,2 2,1 0,9 1,2 42,4 0,3 2,7 2,2 3,8 2,2 31,0 0,3 1,9 1,6 5,0 13 2,5
25 | 2048 275,1 0,7 1,2 2,7 1,8 18 0,7 2,1 54 2,1 0,8 1,2 8,5 0,3 0,0 2,2 0,7 2,2 31,0 0,3 1,9 1,6 5,0 13 2,5
26 | 2049 607,5 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 54 2,1 0,8 1,2 8,5 54,9 0,0 2,2 0,7 2,2 4,0 0,3 19 1,6 95,4 13 51,0
27 | 2050 6909,8 0,7 1,2 2,7 1,8 1,8 0,7 2,1 5,4 2535,5 0,8 1,2 8,5 3957,3 0,0 2,2 0,7 0,0 4,0 0,3 1,9 1,6 1,6 5,6 51,0
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3.4 Analoogobjektidel pohinev remondikulude

prognoos

Lahendusena andmete mittetdiuslikkuse probleemile saaks pakkuda mudelis
analoogobjekti rakendamist. St kui on olemas objekt, millel on sama funktsioon ning
sarnane hoone konstruktsiooniline lahendus, siis selle detailse eelarve osakaalud voib

votta aluseks nende ehitiste puhul, mille andmed on puudulikud.

Esitatud objektide hulgas on hulk hooneid, mille eelarve oli kirjeldatud ainult Ghe-kahe
reaga, kuna ei ole olnhud vajadust sadilitada detailseid andmeid eelarvete kohta
(raamatupidamise seisukohalt ei ole see olnud oluline): naiteks objektid nr 4 Endal tn
12 elamu, nr 6 Maleva tn 2a elamu, nr 9 Uus-Maleva tn 6 elamu jne. Nende objektide
remonttédde maksumust on raske prognoosida, kuna ei ole teada tapseid kulude

jaotusi erinevate hooneosade vahel, mille jargi arvutused tehakse.

Et vOimalikult adekvaatselt hinnata remontt66de maksumust, tuleks nende hoonete
puhul kasutada analoogobjekte. Analoogobjektide kohta on esitatud hiljuti ehitatud
vOi rekonstrueeritud hoonete eelarved, mis on piisavalt detailsed, et sealt saadud
kuluridade osakaalusid saaks kasutada ka teiste sarnaste hoonete maksumuste

prognhoosimisel.

Vordlemaks ehitiste konstruktsioone eeldati, et puitkarkassil hoone konstruktsioonile
kuluv summa ei ole proportsionaalselt vdrdne plokkidest ehitatud hoonega. Selleks on
nii esitatud objektide kui ka analoogobjektide kohta toodud objektide loetelu
koondtabelis (vt Lisa 2) valja konstruktsioonitlilibid, et oleks vdimalik paremini
vorrelda erinevate ridade eelarvelist maksumust. Valimis oli 53-st hoonest 45 kivi- voi

betoonkonstruktsiooniga hoonet ning kaheksa puitkonstruktsiooniga hoonet.

Esitatud analoogobjektide loetelu oli kasin (Uks kortermaja ja lasteaed), mistottu ei
olnud igale hoonetlilbile ja konstruktsioonile vastavat analoogi. Analoogobjektide
esildised esitati betoonkonstruktsiooniga korruselamu ja puitkonstruktsiooniga

lasteaia kohta.

Kui analoogi ja objekti funktsioon ei kattu, siis sellisel juhul I[ahtuti eelkdige hoone
konstruktsioonist, kuna betoonkonstruktsiooniga voi plokkidest ehitatud hoone
remonttodde kulusid ei saa vorrelda puitkonstruktsioonil hoonetega. Seega kaalub
konstruktsioon ule hoone kasutusfunktsiooni. Valimis oli kaheksa objekti, mille

funktsioon on kill elamu, kuid konstruktsioonilt on tegemist puithoonetega, mis
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tahendab et kasutati puitkonstruktsiooniga lasteaeda analoogobjektina. Sellisel juhul
on objektide koondtabelis (vt Lisa 2) analoogobjekti grupi all marge ,lasteaed",

muudel juhtudel ,kortermaja®.

Analoogobjektide eelarved ei ole ridadeks jagatud paris nii nagu remonttdédde
prognoosimise mudelis vaja, sest kasutatud on erinevaid standardeid. See tédhendab,
et esmalt jaotati analoogobjektide eelarve read vastavalt EVS 885:2005 jaotusele
Umber ning arvutati, kui suure osa protsentuaalselt kogumaksumusest moodustavad
naiteks hoone karkass, tehnosisteemid, sisustus jne. Jargnevas tabelis (vt tabel 3.11)
on toodud eelarve read vastavalt standardile EVS 885:2005, millele analoogobjektide
eelarved Umber arvutati ning vordluseks mdlema objekti analoogobjekti esildise

protsentuaalne jaotus.

Uusehitiste puhul on eelarve jaotus marksa detailsem kui enne 2000. aastat ehitatud
hoonetel. Vanematel hoonetel on enamasti esitatud ainult eelarveline maksumus ning
see on kirjeldatud ainult Ghe reaga (konstruktsioon, vahel on eraldi valja toodud ka
tehnosiisteemide maksumus), mistdttu nende lahti kirjutamiseks kasutati
analoogobjekte. Ka hooneid, millel puudub naiteks Uhe eelarverea maksumus sai

kasutada analoogobjekti vastava rea valja arvutamiseks.

Analoogobjektiks vOeti 2021. aastal ehitatud korterelamu eelarve. Tegemist on
monteeritud raudbetoonist mitmekorruselise elamuga, millel oli esitatud detailne

eelarve.

Eelnevalt vaatluse all olnud objekt nr 7 Paagi tn 10 sotsiaalmaja oli konstruktsioonilt
sarnane analoogobjektiga ehk tegemist oli monteeritava raudbetoon
konstruktsiooniga. See tdhendab, et analoogobjekti kasutamine oli vdimalik, sest
Paagi tanava hoone konstruktsioon ja kasutusotstarve kattusid analoogobjekti

omaga.

Paagi tanava hoone probleemiks oli eelkdige see, et sisepindade real ei olnud Uhtegi
summat, kuigi siseviimistlus vajab tavaliselt kdige tihedamalt remonti.
Rekonstrueeritud hoonete puhul on alati vbGimaluseks, et vastavaid tdid ei olegi
tehtud, ehkki kui puuduolevaks reaks on pinnakatted, siis remondivajaduse loogikat
arvestades vOiks eeldada, et tegemist on valesti sisestatud andmetega (nt kogemeta

on rida jaanud tihjaks).
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Tabel 3.11 Analoogobjektide eelarve protsentuaalne jaotus

Lasteaed UUS

Korterelamu UUS

Eelarve jaotus vastavalt EVS 885:2005 jargi Protsent Protsent
8200 ajatised maapé6ues ja territoo 27,35% 11,26%
3 8200 Rajatised maapdues ja territooriumil 3,24% 1,45%
4 8230 Vilisehitised 2,80% 1,08%
5 8240 Vilistrassid 3,91% 2,02%
6 8250 Territooriumi kaeve ja tiide 0,81% 0,21%
7 8260 Territooriumi pinnakonstruktsioonid 4,83% 2,69%
8 8270 Territooriumi vilisvarustus 7,61% 1,22%
9 8280 Vundamendid ja aluspdrandad pinnasel 4,14% 2,59%
10 8300 Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avatdited) 9,81% 5,45%
11 8350 Vilisseinad 11,49% 24,09%
12 8370 Katusekate 5,12% 2,38%
13 8381 Sisemised mittekandvad vaheseinad ja vooderdused 6,29% 5,78%
4,21% 7,74%
14 8410 Aknad 0,41% 6,94%
15 8420 Klaasfassaadid, vitriinid ja eriaknad 3,69% 0,06%
16 8430 Uksed ja varavad 0,10% 0,74%
8500 KOKKU: Sisemised pinnakatted 8,18% 13,90%
17 8510 Siseseinte pinnakatted 2,40% 5,04%
18 8520 Lagede pinnakatted 2,82% 3,05%
19 8530 Treppide pinnakatted 0,06% 0,03%
20 8540 Porandad ja porandakatted 2,89% 5,79%
8600 KOKKU: Hoone tehnosiisteemid 20,29% 26,42%
21 8600 Hoone tehnosiisteemid
22 |8610 Veevarustus ja kanalisatsioon 2,10% 4,37%
23 8613 Sanitaartehnika ja seadmed (segistid,jm)
24 8613 Sanitaartehnika ja seadmed (valamud, WC potid jm)
25 |8620 Kiite ventilatsioon, jahutus 8,12% 7,48%
26 8622 Kuttekehad (radiaatorid, konvektorid)
27 8623 Katlamajad ja soojasdlmed
28 LISA: paikesepaneelid
29 8624 Ventilatsiooniseadmed
30 8625 Ventilatsioonislisteemi torustik
31 8626 Jahutusseadmed
32 8627 Jahutustorustikud
33 8630 Sprinkler- ja tuletdrjeveevarustus 0,03% 0,03%
34 8640 Tugevvoolu t66d 5,74% 9,85%
35 8641 Elektrikilbid ja seadmed
36 8642 Valgustus
37 8644 Piksekaitse ja maandus
38 8645 Varutoiteseadmed (ups, generaatorid)
39 8650 Norkvoolutood 3,93% 3,73%
40 8651 Hoone automaatikaslsteem
41 8652 Telefoni- ja andmesidevérgud va. aktiivseadmed
42 8653 Aktiivseadmed
43 8654 Valvesignalisatsioonisiisteemid
a4 8655 Labipaasususteemid
45 8656 Videovalvesiisteemid
46 8660 Toste- ja teisaldusseadmed 0,37% 0,97%
a7 8680 Loorid, korstnad ja kiittekolded
7,27% 2,97%
48 8700 Sisustus ja kunstiteosed 3,96% 2,97%
49 8710 Modbel
50 8720 Muu sisustus (inventar) 2,45%
51 8730 Tehnoloogiline sisustus 0,86%
100% 100%
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Analoogobjektil olid olemas koik read, vélja arvatud tehnoslisteemide alaread. See
tdhendas, et selle abil oli vdimalik arvutada kui suure osa Idppsummast moodustavad

sisemised pinnakatted protsentuaalselt:

e 8510 siseseinte pinnakatted 5,04%;

e 8520 lagede pinnakatted 3,05%;

e 8530 treppide pinnakatted 0,03%;

e 8540 porandad ja pOrandate pinnakatted 5,79%;
e 8500 kokku 13,9%.

Eelarve ridade jaotust arvesse vottes oli kdige mdistlikum arvutada IOppsummast
pinnakatetele kuluv summa analoogobjekti naitel ehk 13,9% Idppsummast arvestada
pinnakatetele. Selleks, et sailiks Oige eelarveline maksumus tuli see summa mone
teise rea arvelt maha lahutada. Kuna hoone karkassi all oli rida ka sisemiste

mittekandvate vaheseinte ja vooderduste kohta, siis voeti summa maha selle arvelt.

Sarnaste objektide puhul nagu Alasi tn 4, 6 ja 8 elamud, mida rekonstrueeriti
2000ndate alguses, ei ole detailseid andmeid sdilinud. Nende hoonete puhul on
eelarve esitatud ainult kahe reaga, ehkki dhku jaab kisimus, et kas tol hetkel tehtigi
ainult neid téid voi oli tegemist andmete puuduliku sisestamisega. Seda sai mdnede
objektide puhul kontrollida Ehitisregistrist, kuid ka seal ei pruugi andmed taielikud
olla. Naiteks Alasi tn 4 rekonstrueerimise kohta ei olnud EHR-is Uhtegi viidet, mida
selle kaigus tdpselt tehti. Seega nende objektide puhul tuleb otsustada, kuidas
analoogobjekti kasutada. Uks vdimalus on eeldada, et esitatud eelarveline maksumus
kehtib tegelikult kogu hoonele ning analoogobjekti nditel jagada see summa vastavate
eelarveridade vahel ara. Teine vGimalus on valida naiteks tehnosiisteemide (tdpsemalt
kitteslisteemi) esitatud summa ning votta aluseks analoogi tehnosiisteemidele
kulunud osakaal ja selle kaudu tuletada terve hoone ehituskulud. Igal juhul tekib
probleem tulemuste usaldusvaarsusega, sest tegelikku Idppsummat ei ole teada, aga
sarnased objektid moodustavad valimist enamuse, mis tdhendab, et lldse tulemuste

saamiseks tuleb kumbagi varianti kasutada.

Objektide nr 50 Katleri tn 6, nr 53 Paasiku tn 7 jne puhul on aga naha, et esitatud
andmed ja EHR andmed omavahel kokku ei lahe. Esitatud andmete hulgas on
maksumus toodud kandekonstruktsiooni alla, aga EHR-i dokumentides on toodud
tehtavate téddena hoopis midagi muud, nt Katleri tdnava hoonel soojustati
rekonstrueerimise kaigus fassaadi ning vahetati valimised avatdited. Paasiku tdnava
sotsiaalmaja kohta ei ole rohkem informatsiooni peale selle, et rekonstrueeriti
muuhulgas ka katust, kuigi ka siin on maksumus toodud ainult hoone karkassi alla.
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See tahendab, et esitatud andmeid ei saa usaldada. Siit jareldub, et esitatud objektide
eelarvetesse ei ole slivenetud ning maksumus on pandud juhuslikule reale, mistottu
kasutatakse analoogobjekti protsentide kaudu eelarve jagamisel eeldust, et esitatud

summa on terve hoone remondi summa, olenemata tegelikult tehtud t66dest.

Uute ehitiste puhul, millel on algandmetes tdidetud ainult mdned read, nt objekt 21
Pahkli tn 15 hooned, kus on toodud hoone karkassi ja valisvarustuse maksumused,
vOib laheneda jargmiselt: kui on teada I0ppsumma ja see on margitud karkassi alla,
aga tegemist on uusehitisega, siis jarelikult on kogu hoone maksumus vordne karkassi
maksumusega. Seega saab holpsalt jagada summa vastavalt analoogobjekti
protsentidele eelarve ridadele ara. Selline lahenemine annab eeldatavalt tédpsemad

tulemused kui kasutada ainult Ghe rea maksumust.

Kokkuvotlikult tuleb analoogobjektide kasutamine sistematiseerida ehk erineva
detailsuse ja hoone andmete pohjal tuleb valida sobiv lahendus. Analoogobjektide

kasutamise erinevad variandid on jargmised:

e chitised, millel on eelarvest puudu Uhe rea maksumus, voib selle arvutada
I6ppsummast vastava analoogobjekti protsendile. Siin tuleb arvesse votta, et
millegi muu arvelt tuleb tuletatav summa maha arvestada;

e uusehitised, mille eelarve on esitatud ainult Ghe reaga vdime eeldada, et see on
terve hoone ehitamisele kulunud summa, mistdttu saab selle summa jagada
analoogobjekti protsentide jargi eelarveridadele;

e rekonstrueeritud ehitised, mille eelarve on esitatud Uhe vdi kahe kulureaga,
teeme eelduse, et see on tervele hoonele kulunud remondi maksumus, mistottu

kasutame sama lahenemist, nagu uusehitiste puhul.

Koikide valimis olevate objektide puhul kasutati analoogobjekte, mille summaarsed
tulemused on esitatud jargnevas tabelis (tabel 3.12) ning analoogobjektide pdhjal

koostatud maksumused on toodud Lisa 3.
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Tabel 3.12 Remondikulu prognoos aastatel 2024-2050 analoogobjektide pdhjal (esimesed 24 hoonet)

1Alasitn 4

2 Alasitn 6

2004
765

2001
638

3Alasitn8 4Endlatn12
elamu (1956) elamu (1953) elamu (1961) elamu (1953)

Remondikulu prognoos objektide viisi, tuh eur

8 Sopruse
pst5

5 Malevatn 6 Malevatn 7 Paagitn 10 sotsiaalmaja

18 elamu
(2021)

2a elamu
(1983)

p1[1]
1671

sotsiaalmaja
(1972)

IE]

EAVITES
Maleva tn 6

sotsiaalmaju elamu (1964)

tusiiksus
(1963)
2020
3999

2004
1900

11
Hooldekodu
tee 2/1Iru
Hooldekodu
admin ja
elukorpused
(1967)
2022
15029

15 (12
hoonet)
(2010)

2010
1393

21 Pahklitn 23 Pihlaka tn

1b Tin
Lastekodu
(2011)

2011
388

24 Varre 2
Tin
Lastekodu
(2011)

2011
211

25

Hooldekodu 26 Jussikalda

tee 5
Lastekodu
(2012)

2012
391

7 Lastekodu
(2012)

2012
481

Tallinna
Lastekodu

26 Tallinna
Lastekodu

asenduskod asenduskod

u (2013)

2013
256

u (2015)

2015
506

27 Kiinni tn 9 28 Veerise tn 29 Veerise tn

28 Tallinna
Lastekodu

asenduskod

u (2015)

2015
506

50 Katleri tn
6
sotsiaalelam
u (1991)

2014
1795

51 Muhu tn

9

sotsiaalelam
u (1988)

2014
1790

52 Kivila tn
3a
sotsiaalelam
u (1985)

2014
1817

53 Paasiku
tn7
sotsiaalelam
u (1991)

2014
1793

54 Kivimurru
tn 12a elamu
(1946)

55 Pae tn 48
elamu (1961)

SUMMA 50 a: 56 938 473 593 370 9290 1796 951 3638 1873 1473 5048 948 121 97 168 155 920 208 208 943 940 955 942 122 480
1 2024 2486,8 117,7 147,7 4,5 29,5 9,3 11,7 127,2 69,0 366,7 21,9 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 2,4 2,4 84,1 83,9 85,2 84,0 2,7 1,3
2 2025 1082,1 10,6 13,3 4,5 11,9 8,5 11,7 127,2 69,0 33,1 21,9 5,8 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 11,9 11,9 7,5 7,5 7,6 7,5 34,4 1,3
3 2026 1496,3 4,3 54 27,8 11,9 8,5 11,7 45,2 69,0 13,3 21,4 2,6 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 10,6
4 2027 1032,1 4,3 54 2,7 11,9 8,5 72,7 45,2 23,1 13,3 21,4 2,6 0,6 0,3 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 117,9
5 2028 2490,0 4,3 54 2,7 73,7 31,9 7,0 45,2 23,1 13,3 21,4 2,6 0,6 0,3 0,6 0,7 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 10,6
6 2029 1424,1 26,5 33,3 2,7 7,1 31,9 7,0 342,4 23,1 82,7 83,4 2,4 0,6 0,3 0,6 0,7 0,4 1,6 1,6 8,2 8,1 8,3 8,2 0,9 4,3
7 2030 1243,8 2,6 3,2 2,7 7,1 31,9 7,1 23,8 138,8 8,0 83,4 247,0 0,5 0,3 0,6 0,7 0,4 2,1 2,1 3,7 3,7 3,7 3,7 7,4 4,3
8 2031 1109,4 2,6 3,2 53,1 7,2 238,1 7,1 23,8 14,0 8,0 83,4 2,4 56,5 49,2 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 4,3
9 2032 1899,4 2,6 3,3 1,3 7,2 18,2 139,1 23,7 14,0 8,1 682,1 8,6 0,5 0,3 87,5 79,6 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 26,6
10 | 2033 1386,3 2,6 3,3 1,3 141,0 18,2 3,4 23,7 13,8 8,1 40,6 8,6 2,1 1,2 0,5 0,7 46,8 0,8 0,8 31,3 31,2 31,7 31,2 0,5 2,6
11 | 2034 2507,9 50,8 63,7 1,3 3,5 18,2 3,4 23,7 13,8 158,1 40,6 8,6 2,1 1,2 1,9 2,4 0,4 0,8 0,8 346,4 345,5 350,7 346,1 0,5 2,6
12 | 2035 1060,5 1,3 1,6 11,1 3,5 18,2 3,4 11,9 14,8 3,9 40,6 60,2 2,1 1,2 1,9 2,4 1,4 97,3 97,5 31,3 31,2 31,7 31,2 14,0 2,6
13 | 2036 952,3 1,3 1,6 11,1 3,5 18,2 29,1 11,9 5,7 3,9 40,6 54 7,2 4,0 1,9 2,4 1,4 0,8 0,8 12,6 12,5 12,7 12,5 0,4 2,6
14 | 2037 1511,0 1,3 1,6 11,1 29,5 9,3 29,1 11,9 5,7 3,9 197,9 54 0,9 0,6 10,8 14,8 1,4 2,4 2,4 12,6 12,5 12,7 12,5 0,4 50,6
15 | 2038 1491,8 10,6 13,3 4,5 29,5 9,3 29,1 127,2 5,7 33,1 21,9 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 9,9 2,4 2,4 12,6 12,5 12,7 12,5 0,4 1,3
16 | 2039 2328,2 10,6 13,3 4,5 29,5 9,3 11,7 1438,4 69,0 33,1 21,9 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 2,4 2,4 78,1 77,9 79,1 78,0 2,7 1,3
17 | 2040 2841,0 10,6 13,3 4,5 11,9 8,5 11,7 127,2 653,0 33,1 21,9 115,4 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 22,6 22,6 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 1,3
18 | 2041 1944,3 4,3 5,3 189,6 11,9 906,3 11,7 45,2 69,0 13,3 21,4 2,6 31,6 29,7 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 10,6
19 | 2042 57563,3 4,3 54 2,7 11,9 8,5 496,5 45,2 23,1 13,3 2893,2 2,6 0,6 0,3 45,9 30,8 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 10,6
20 | 2043 1821,7 4,3 54 2,7 503,4 31,9 7,0 45,2 23,1 13,3 21,4 2,6 0,6 0,3 0,6 0,7 17,4 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 10,6
21 | 2044 3846,6 181,3 227,3 2,7 7,1 31,9 7,0 235,8 23,1 564,6 83,4 2,4 0,6 0,3 0,6 0,7 0,4 1,6 1,6 149,4 148,9 151,2 149,2 0,9 4,3
22 | 2045 1123,3 2,6 3,2 2,7 7,1 31,9 7,1 23,8 162,3 8,0 83,4 2,4 0,5 0,3 0,6 0,7 0,4 43,3 43,3 3,7 3,7 3,7 3,7 42,3 4,3
23 | 2046 2238,1 2,6 3,2 3,0 7,2 216,4 7,1 23,8 14,0 8,0 83,4 2,4 0,5 0,3 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 4,3
24 | 2047 1587,4 2,6 3,3 1,3 7,2 18,2 7,8 23,7 14,0 8,1 273,6 8,6 0,5 0,3 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,6 0,5 181,6
25 | 2048 3581,6 2,6 3,3 1,3 7,9 18,2 3,4 23,7 13,8 8,1 40,6 8,6 2,1 1,2 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 31,3 31,2 31,7 31,2 0,5 2,6
26 | 2049 1564,6 2,8 3,6 1,3 3,5 18,2 3,4 580,2 13,8 8,8 40,6 8,6 2,1 1,2 1,9 2,4 0,4 0,8 0,8 31,3 31,1 31,7 31,2 0,5 2,6
27 | 2050 5134,2 1,3 1,6 11,1 3,5 18,2 3,4 11,9 292,6 3,9 40,6 413,5 2,1 1,2 1,9 2,4 1,4 0,8 0,8 31,3 31,2 31,7 31,2 0,5 2,6
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Tabel 3.12 jarg (jargmised 24 hoonet)

97

56 . 59 60 61 62 65 Uuslinna 73 Energia tn . . . . . S s X ) SO RHTRr 92 Paagitn 8 .. . . SoKeussts 96 Varretn 7 Akadeemia
Hooldekodu 57 Alvaritn 58 Loometsa Hooldekodu Hooldekodu Hooldekodu Hooldekodu . 72 Ankru tn 13 74 Erikatn  75Erikatn 76 Karjamaa 78 Karjamaa 87 E. Vilde 'tn 6 . Akadeemia t.ee 92 |lsotsiaaimaju 93 Manniku 94 Manniku . 4 _ sotsiaalmaju tee 48
tee 15 elamu 37 elamu tn 6 elamu tee23a tee23elamu  tee23b  tee2lelamu Opetajate 1elamu SoEElEE 13 elamu 13aelamu tnllelamu tn9elamu tee 94 elamu sotsnaﬂalmaju tt?e .34 sotsmﬂalmaju tusiiksus tee96 elamu  tee 98a sotsnaﬂalmaju tusiiksus arstide ja

(2002) (2002) (2003) elamu 2006) (2006) elamu (2006) (2006) Kodu (2017) (2000) (1961) (1946) (2009) (2000) (1961) (1967) tusitksus  munitsipaale  tusiiksus (1960) (2004) elamu (2004) tusiiksus (2013) Sdede maja

(1961) lamu (1967) (1956) (2009) (1963)

2002 2006 2006 2006 2006 2017 2000 2005 2017 2004 2012 2009 2009 2013 2015

() 1589 1587 596 1736 4194 2008 703 2417 2184 1809 304 1013 1105 2935

SUMMA 50 a: 56 938 342 596 1380 1087 1086 408 1188 1596 2567 556 591 5782 4223 1513 1721 1194 1693 961 267 1305 1085 852 304 1060
1 2024 2486,8 4,1 7,2 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 24,8 12,4 12,2 7,2 16,0 21,6 18,6 4,5 16,9 421,5 5,0 1,5 336,9 280,2 4,1 3,2 12,8
2 2025 1082,1 4,1 7,2 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 24,8 86,7 135,7 7,2 16,0 134,6 18,6 4,5 16,9 38,0 5,7 0,7 3,3 2,7 1,9 3,2 132,6
3 2026 1496,3 4,1 7,2 16,6 281,8 281,4 105,7 307,8 24,8 7,8 12,2 50,4 16,0 13,0 18,6 4,5 16,9 15,3 5,7 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
4 2027 1032,1 28,9 50,4 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 191,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,0 115,8 38,2 113,3 15,3 5,8 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
5 2028 2490,0 2,6 4,5 116,6 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 1507,2 13,2 11,1 423,8 10,1 15,3 2,2 5,9 11,7 9,7 1,8 3,3 8,5
6 2029 1424,1 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,2 11,1 38,2 10,1 95,1 2,2 65,6 82,1 68,3 246,1 1,7 8,5
7 2030 1243,8 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 166,3 30,6 4,5 52,4 257,4 11,3 15,4 10,3 9,1 2,2 5,9 7,3 6,1 1,8 1,7 8,7
8 2031 1109,4 2,6 4,5 10,4 68,6 68,6 25,7 75,0 12,4 3,8 2,9 96,6 52,4 6,4 11,3 15,4 10,3 9,1 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,7 4,2
9 2032 1899,4 55,2 96,6 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 12,4 3,8 2,9 2,2 52,4 6,4 221,4 15,4 11,0 9,3 230,4 2,4 7,3 6,1 6,7 1,6 4,2
10 | 2033 1386,3 1,3 2,2 223,5 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,8 3,0 2,2 367,2 6,4 5,5 95,6 5,0 9,3 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 127,6 4,2
11 | 2034 2507,9 1,3 2,2 51 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,5 3,0 2,2 32,8 53,9 5,5 9,2 5,0 181,7 8,3 14,8 157,4 130,9 20,0 1,6 55,1
12 | 2035 1060,5 1,3 2,2 51 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,5 58,5 2,0 32,8 53,9 5,5 9,2 5,0 4,5 8,3 1,4 3,6 3,0 4,1 6,2 306,5
13 | 2036 952,3 1,2 2,0 51 131,6 131,4 49,4 143,8 6,2 3,5 1,4 2,0 32,8 53,9 46,3 9,4 42,1 4,5 8,3 1,4 3,6 3,0 4,1 6,2 55,1
14 | 2037 1511,0 1,2 2,0 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 399,6 12,4 1,4 2,0 32,8 21,6 46,3 9,4 466,5 4,5 23,7 1,5 3,6 3,0 4,1 6,2 12,8
15 | 2038 1491,8 1,2 2,0 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 6,2 12,4 1,4 7,2 703,9 21,6 46,3 182,7 42,1 38,0 5,0 1,5 3,3 2,7 4,1 22,3 12,8
16 | 2039 2328,2 4,1 7,2 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 24,8 12,4 12,2 7,2 16,0 21,6 18,6 4,5 16,9 38,0 5,0 28,3 3,3 2,7 101,3 3,2 12,8
17 | 2040 2841,0 4,1 7,2 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 24,8 596,0 12,2 7,2 16,0 919,1 18,6 4,5 16,9 38,0 5,7 0,7 3,3 2,7 1,9 3,2 37,9
18 | 2041 1944,3 4,1 7,2 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 24,8 7,8 12,2 346,1 16,0 13,0 18,6 4,5 16,9 15,3 5,7 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
19 | 2042 5753,3 198,6 346,1 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 82,3 7,8 4,9 4,5 14,7 13,0 790,4 38,2 105,2 15,3 441,5 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
20 | 2043 1821,7 2,6 4,5 801,1 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,2 11,1 38,2 10,1 15,3 2,2 5,9 11,7 9,7 1,8 82,2 8,5
21 | 2044 3846,6 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,2 11,1 38,2 10,1 649,0 2,2 5,9 564,0 469,0 1,8 1,7 8,5
22 2045 1123,3 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 8,5 208,9 4,5 52,4 14,4 11,3 15,4 10,3 9,1 2,2 5,9 7,3 6,1 1,8 1,7 214,4
23 | 2046 2238,1 2,6 4,5 10,4 471,7 471,1 176,9 515,3 12,4 3,8 2,9 5,0 52,4 6,4 11,3 15,4 10,3 9,1 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,7 4,2
24 | 2047 1587,4 2,6 5,0 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 611,1 3,8 2,9 2,2 52,4 6,4 12,4 15,4 201,1 9,3 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,6 4,2
25 | 2048 3581,6 1,3 2,2 11,5 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,8 3,0 2,2 2523,0 6,4 5,5 652,5 5,0 9,3 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,6 4,2
26 | 2049 1564,6 1,3 2,2 51 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,5 3,0 2,2 32,8 53,9 5,5 9,2 5,0 10,2 8,3 101,0 8,1 6,7 399,7 1,6 55,1
27 | 2050 5134,2 1,3 2,2 5,1 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 1560,9 3,3 2,0 32,8 2452,5 5,5 9,2 5,0 4,5 8,3 1,4 3,6 3,0 4,1 6,2 55,1
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3.5 Lihtsustatud kulugruppidel pohinev

remondikulude prognoos

Arvestades esitatud andmete detailsust vdib (iheks lahenduseks edaspidi pakkuda
lihtsustatud mudelit. See tahendab, et andmeid tuleks koguda vaid kuue kulurea
I6ikes summaarselt, mis vdimaldab vahendada andmete kogumise mahtu ning teeks

selle ka hoomatavaks. Kuluread oleksid jargmised:

e 8200 rajatised maapdues ja territooriumil;

e 8300 hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avataited);
e 8400 avataited, klaasfassaadid ja hoonepiirded;

e 8500 sisemised pinnakatted;

e 8600 hoone tehnosusteemid;

e 8700 sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus.

Mudel arvestab kasutuseast tuleneva komponendi arvutamisel eelarvelist maksumust
ja kasutaja sisestatud kasutusigasid. Lihtsustatud mudeli loomisel tekib probleem
kasutusigade maaramisega, nt kui karkassi rea alla kuuluvad hoone
kandekonstruktsioonid, fassaadid, katusekate ja sisemised mittekandvad tarindid ning
neil koikidel on erinev kasutusiga, siis millist kasutusiga on kodige madistlikum

kasutada, et tulemused oleksid kdige reaalsemad.

Uks variant on méaérata kogu ehitise osa kasutuseaks kdige tden&olisemalt esimesena
remonti vajava osa kasutusiga. Naiteks kui hoone karkassi elueaks markida
mittekandvate sisetarindite rea jargi 20 aastat, siis prognoosib remondimudel
kasutuseast tuleneva kompnendi remondi iga 20 aasta jarel. Tegelikult on osade
karkassi rea all oleva elemendi kasutusiga 50 aastat. Tegelikult on osade karkassi rea
all oleva elemendi kasutusiga 50 aastat. See tahendab, et mudel prognoosib
remondiks kuluvad summad ajaliselt varasemalt ning need on oluliselt suuremad kui

tegelikud kulud. Seega pole antud variant asjakohane.

Lahendusena saab kasutada kasutusigade madramist eksperthinnangu alusel, kus
kogemuse podhjal valitakse vastavad kasutusead. Siinkohal vaadatakse igat gruppi
eraldi. Kui vastava grupi alaridade kasutusead olid vaga erinevad, siis lahtuti
eeldusest, et varem saabuva remontt6d® maksumus arvestatakse maha plsikulude
arvelt. Nt kui thUpviimistluse eluiga on 10 aastat, aga remont on arvestatud 20 aasta
pdrast, siis varasemad t66d tehakse puUsikulude arvelt. Sellise lahenduse tulemusel

maarati vastavate eelarveridade kasutusead jargmiselt:
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rajatised maapdues ja territooriumil 50 aastat;

hoone karkass, katusekontruktsioonid ja sisetarindid 50 aastat;
avatadited, klaasfassaadid ja hoonepiirded 40 aastat;

sisemised pinnakatted 20 aastat;

hoone tehnosilisteemid 20 aastat;

sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus 20 aastat.

Kodikide valimis olevad objektid teisendati lihtsustatud kujule, mille tulemusel saadud

maksumused on esitatud tabelis 3.13 ning analoogobjektide pohjal

maksumused on toodud Lisa 3.
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Tabel 3.13 Remondikulude prognoos aastatel 2024-2050 lihtsustatud variandi (esimesed 24 hoonet)

Remondikulu prognoos objektide viisi, tuh eur

850 t5
5Malevatn 6 Malevatn 7 Paagitn 10 o.pruse ‘?s .
sotsiaalmaja ja

18 elamu 2aelamu  sotsiaalmaja sotsiaalmaijutus
(2021) (1983) (1972) J

9 Uus-Maleva
tn 6 elamu
(1964)

1Alasitn4 2Alasitn6 3Alasitn8 4Endlatn12
elamu (1956) elamu (1953) elamu (1961) elamu (1953)

iiksus (1963)

2004
765

2001
638

2021
5153

2002
1671

2019
7464

2020
3999

2004
1900

11 Hooldekodu
tee 2/1Iru
Hooldekodu
admin ja
elukorpused

(1967)
2022
15029

15 (12
hoonet)
(2010)

2010
1393

21 Pahklitn 23 Pihlaka tn

1b Tin
Lastekodu
(2011)

2011
388

24 Varre 2

Tin

Lastekodu
(2011)

2011
211

25

tee 5

Lastekodu
(2012)

2012
391

Hooldekodu 26 Jussikalda
7 Lastekodu

(2012)

2012
481

27 Kiinnitn 9
Tallinna
Lastekodu
asenduskodu
(2013)

plks
256

Tallinna
Lastekodu
asenduskodu
(2015)

2015
506

28 Veerise tn 26 29 Veerise tn 28

Tallinna
Lastekodu
asenduskodu
(2015)

2015
506

(1991)

2014
1795

50 Katleri tn 6
sotsiaalelamu

51 Muhu tn

sotsiaalelam
u (1988)

2014
1790

(1985)

2014
1817

52 Kivila tn 3a
sotsiaalelamu

(1991)

2014
1793

53 Paasiku tn 7
sotsiaalelamu tn 12a elamu

54 Kivimurru

(1946)

2005
166

55 Pae tn 48
elamu (1961)

SUMMA 50 a: 64448 606 787 429 1147 2108 1106 3972 1860 1954 5013 1301 128 56 120 134 81 190 191 942 939 953 941 148 635
1 2024 3606,8 208,2 270,4 4,5 29,5 9,3 11,7 127,2 69,0 671,6 21,9 54 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 2,4 2,4 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 1,3
2 2025 865,9 10,3 13,3 4,5 11,9 8,5 11,7 127,2 69,0 33,1 21,9 54 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,5 7,5 7,6 7,5 52,6 1,3
3 2026 2309,2 4,1 5,4 2,7 11,9 8,5 11,7 45,2 69,0 13,3 21,4 2,6 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 10,6
4 2027 605,0 4,1 5,4 2,7 11,9 8,5 7,0 45,2 23,1 13,3 21,4 2,6 0,6 0,3 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 215,8
5 2028 4033,5 4,1 5,4 2,7 7,1 31,9 7,0 45,2 23,1 13,3 21,4 2,6 0,6 0,3 0,6 0,7 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 10,6
6 2029 921,7 2,5 3,2 2,7 7,1 31,9 7,0 23,8 23,1 8,0 83,4 2,4 0,6 0,3 0,6 0,7 0,4 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 4,3
7 2030 903,9 2,5 3,2 2,7 7,1 31,9 7,1 23,8 14,0 8,0 83,4 470,6 0,5 0,3 0,6 0,7 0,4 1,6 1,6 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 4,3
8 2031 566,1 2,5 3,2 2,7 7,2 18,2 7,1 23,8 14,0 8,0 83,4 2,4 100,6 40,8 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 4,3
9 2032 961,6 2,5 3,3 1,3 7,2 18,2 7,1 23,7 14,0 8,1 40,6 8,6 0,5 0,3 93,9 101,9 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 2,6
10 | 2033 779,4 2,5 3,3 1,3 7,2 18,2 3,4 23,7 13,8 8,1 40,6 8,6 2,1 1,2 0,5 0,7 63,4 0,8 0,8 31,3 31,2 31,6 31,2 0,5 2,6
11 | 2034 2927,5 2,5 3,3 1,3 3,5 18,2 3,4 23,7 13,8 8,1 40,6 8,6 2,1 1,2 1,9 2,4 0,4 0,8 0,8 634,5 632,7 642,3 633,8 0,5 2,6
12 | 2035 1351,6 1,2 1,6 11,1 3,5 18,2 3,4 11,9 13,8 3,9 40,6 5,4 2,1 1,2 1,9 2,4 1,4 153,6 153,8 31,3 31,2 31,6 31,2 0,5 2,6
13 | 2036 507,6 1,2 1,6 11,1 3,5 18,2 29,1 11,9 5,7 3,9 40,6 5,4 0,9 0,6 1,9 2,4 1,4 0,8 0,8 12,6 12,5 12,7 12,5 0,4 2,6
14 | 2037 2189,2 1,2 1,6 11,1 29,5 9,3 29,1 11,9 5,7 3,9 40,6 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 1,4 2,4 2,4 12,6 12,5 12,7 12,5 0,4 2,6
15 | 2038 618,7 10,3 13,3 4,5 29,5 9,3 29,1 127,2 5,7 33,1 21,9 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 2,4 2,4 12,6 12,5 12,7 12,5 0,4 1,3
16 | 2039 3341,6 10,3 13,3 4,5 29,5 9,3 11,7 2859,1 69,0 33,1 21,9 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 2,4 2,4 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 1,3
17 | 2040 4277,0 10,3 13,3 4,5 11,9 8,5 11,7 127,2 1192,8 33,1 21,9 5,4 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 1,3
18 | 2041 2996,2 4,1 5,4 324,6 11,9 1636,5 11,7 45,2 69,0 13,3 21,4 2,6 0,9 0,6 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,5 7,5 7,6 7,5 2,7 10,6
19 | 2042 7379,0 4,1 5,4 2,7 11,9 8,5 850,1 45,2 23,1 13,3 3889,9 2,6 0,6 0,3 1,0 1,3 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 10,6
20 | 2043 2655,2 4,1 5,4 2,7 861,8 31,9 7,0 45,2 23,1 13,3 21,4 2,6 0,6 0,3 0,6 0,7 0,7 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 10,6
21 | 2044 4947,1 299,6 389,2 2,7 7,1 31,9 7,0 23,8 23,1 966,5 83,4 2,4 0,6 0,3 0,6 0,7 0,4 1,6 1,6 7,7 7,6 7,7 7,6 0,9 4,3
22 | 2045 860,1 2,5 3,2 2,7 7,1 31,9 7,1 23,8 14,0 8,0 83,4 2,4 0,5 0,3 0,6 0,7 0,4 1,6 1,6 3,7 3,7 3,7 3,7 70,1 4,3
23 | 2046 3204,3 2,5 3,2 2,7 7,2 18,2 7,1 23,8 14,0 8,0 83,4 2,4 0,5 0,3 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 4,3
24 | 2047 691,7 2,5 3,3 1,3 7,2 18,2 7,1 23,7 14,0 8,1 40,6 8,6 0,5 0,3 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 3,7 3,7 3,7 3,7 0,5 310,6
25 | 2048 5842,6 2,5 3,3 1,3 7,2 18,2 3,4 23,7 13,8 8,1 40,6 8,6 2,1 1,2 0,5 0,7 0,4 0,8 0,8 31,3 31,2 31,6 31,2 0,5 2,6
26 | 2049 1235,2 2,5 3,3 1,3 3,5 18,2 3,4 23,7 13,8 8,1 40,6 8,6 2,1 1,2 1,9 2,4 0,4 0,8 0,8 31,3 31,2 31,6 31,2 0,5 2,6
27 | 2050 3871,0 1,2 1,6 11,1 3,5 18,2 3,4 11,9 13,8 3,9 40,6 708,2 2,1 1,2 1,9 2,4 1,4 0,8 0,8 31,3 31,2 31,6 31,2 0,5 2,6
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Tabel 3.13 jarg (jargmised 24 hoonet)

56
Hooldekodu
tee 15 elamu

37 elamu

57 Alvaritn 58 Loometsa
tn 6 elamu

59

60

61

62

Hooldekodu Hooldekodu Hooldekodu Hooldekodu

tee 23a

tee 23 elamu

tee 23b

tee 21 elamu

65 Uuslinna
tn 3a
Opetajate

72 Ankru tn
1elamu

73 Energia tn

13
sotsiaalmaja

74 Erika tn
13 elamu

75 Erika tn
13a elamu

76 Karjamaa 78 Karjamaa
tn 11 elamu

tn9elamu tee 94 elamu sotsiaalmajutusii

920

87E.Vilde 88Tuulemaatn6 Akadeemia

tee 34

91 Ménniku tee
92
sotsiaalmajutus

92 Paagitn 8
sotsiaalmajutusii tee 96 elamu

93 Ménniku 94 Manniku

tee 98a

95 Kauge tn 4
sotsiaalmajutusii sotsiaalmajutusii

96 Varretn 7

97
Akadeemia
tee 48
arstide ja

e (2002) (2003 - ol | e e (2000) e (1946) (2009) (2000) (1961) (1967) ksus (1961) r:::lt:ilpsas)e ikeusl{1585) ksus (1960) (2004)  elamu (2004)  ksus (2009) ksus(2013) - el

1963

2002 2002 2003 2006 2006 2006 2006 2017 2000 2005 2001 2008 2000 2002 2008 2017 2004 2012 2009 2004 2004 2009 2013 (2015)

669 1166 2699 1589 1587 596 1736 4194 2008 703 1166 8500 3093 2660 2196 2417 2184 1809 304 1900 1580 1013 1105 2935

SUMMA 50 a: 64 448 404 705 1631 1490 1489 559 1628 1287 2250 734 699 7939 3735 1761 2278 1193 2247 693 353 1786 1485 1013 350 1001
1 2024 3606,8 4,1 7,2 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 24,8 12,4 12,2 7,2 16,0 21,6 18,6 4,5 16,9 772,0 5,0 1,5 641,8 533,7 4,1 3,2 12,8
2 2025 865,9 4,1 7,2 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 24,8 7,8 248,5 7,2 16,0 13,0 18,6 4,5 16,9 38,0 5,7 0,7 3,3 2,7 1,9 3,2 7,3
3 2026 2309,2 4,1 7,2 16,6 536,8 536,1 201,3 586,4 24,8 7,8 12,2 4,5 16,0 13,0 18,6 4,5 16,9 15,3 5,7 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
4 2027 605,0 2,6 4,5 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,0 11,1 38,2 10,1 15,3 5,7 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
5 2028 4033,5 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 2871,3 13,2 11,1 776,3 10,1 15,3 2,2 5,9 11,7 9,7 1,8 3,2 8,5
6 2029 921,7 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,2 11,1 38,2 10,1 9,1 2,2 120,2 7,3 6,1 361,3 1,7 8,5
7 2030 903,9 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 2,9 4,5 52,4 13,2 11,3 15,4 10,3 9,1 2,2 5,9 7,3 6,1 1,8 1,7 8,5
8 2031 566,1 2,6 4,5 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 12,4 3,8 2,9 4,5 52,4 6,4 11,3 15,4 10,3 9,1 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,7 4,2
9 2032 961,6 2,6 4,5 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 12,4 3,8 2,9 2,2 52,4 6,4 11,3 15,4 10,3 9,3 416,9 2,4 7,3 6,1 6,7 1,6 4,2
10 2033 779,4 1,3 2,2 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,8 3,0 2,2 32,8 6,4 5,5 9,2 5,0 9,3 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 271,8 4,2
11 2034 2927,5 1,3 2,2 5,1 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,5 3,0 2,2 32,8 53,9 5,5 9,2 5,0 9,3 8,3 1,4 7,3 6,1 4,1 1,6 55,1
12 2035 1351,6 1,3 2,2 5,1 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,5 3,0 2,0 32,8 53,9 5,5 9,2 5,0 4,5 8,3 1,4 3,6 3,0 4,1 6,2 610,0
13 | 2036 507,6 1,2 2,0 5,1 6,1 6,1 2,3 6,7 6,2 3,5 1,4 2,0 32,8 53,9 46,3 9,4 42,1 4,5 8,3 1,4 3,6 3,0 4,1 6,2 55,1
14 2037 2189,2 1,2 2,0 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 937,4 12,4 1,4 2,0 32,8 21,6 46,3 9,4 854,4 4,5 5,0 1,5 3,6 3,0 4,1 6,2 12,8
15 2038 618,7 1,2 2,0 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 6,2 12,4 1,4 7,2 32,8 21,6 46,3 9,4 42,1 38,0 5,0 1,5 3,3 2,7 4,1 3,2 12,8
16 2039 3341,6 4,1 7,2 4,7 3,0 3,0 1,1 3,3 24,8 12,4 12,2 7,2 16,0 21,6 18,6 4,5 16,9 38,0 5,0 1,5 3,3 2,7 4,1 3,2 12,8
17 2040 4277,0 4,1 7,2 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 24,8 1020,8 12,2 7,2 16,0 1573,4 18,6 4,5 16,9 38,0 5,7 0,7 3,3 2,7 1,9 3,2 7,3
18 2041 2996,2 4,1 7,2 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 24,8 7,8 12,2 592,8 16,0 13,0 18,6 4,5 16,9 15,3 5,7 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
19 2042 7 379,0 339,9 592,8 16,6 2,7 2,7 1,0 3,0 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,0 1353,2 38,2 10,1 15,3 5,7 0,7 11,7 9,7 1,9 3,2 7,3
20 2043 2655,2 2,6 4,5 1372,1 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,2 11,1 38,2 10,1 15,3 2,2 5,9 11,7 9,7 1,8 3,2 8,5
21 2044 4947,1 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 4,9 4,5 14,7 13,2 11,1 38,2 10,1 1111,0 2,2 5,9 965,9 803,2 1,8 1,7 8,5
22 2045 860,1 2,6 4,5 10,4 9,8 9,8 3,7 10,7 12,4 7,8 357,6 4,5 52,4 13,2 11,3 15,4 10,3 9,1 2,2 5,9 7,3 6,1 1,8 1,7 8,5
23 2046 3204,3 2,6 4,5 10,4 807,8 806,8 303,0 882,6 12,4 3,8 2,9 4,5 52,4 6,4 11,3 15,4 10,3 9,1 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,7 4,2
24 2047 691,7 2,6 4,5 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 12,4 3,8 2,9 2,2 52,4 6,4 11,3 15,4 10,3 9,3 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,6 4,2
25 2048 5842,6 1,3 2,2 10,4 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,8 3,0 2,2 4321,3 6,4 5,5 1117,1 5,0 9,3 33,6 2,4 7,3 6,1 6,7 1,6 4,2
26 2049 1235,2 1,3 2,2 5,1 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 3,5 3,0 2,2 32,8 53,9 5,5 9,2 5,0 9,3 8,3 173,0 7,3 6,1 558,3 1,6 55,1
27 2050 3871,0 1,3 2,2 5,1 6,1 6,1 2,3 6,7 6,5 1057,4 3,0 2,0 32,8 1677,3 5,5 9,2 5,0 4,5 8,3 1,4 3,6 3,0 4,1 6,2 55,1
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4. REMONDIKULUDE PROGNOOSIMUDELI TULEMUSTE
ANALUUS

Remonttédde prognoosimudelit rakendati kolme erineva andmepangaga (vt tabel
4.1):

e TLV algandmetega;
e tadiustatud andmetega, kasutades analoogobjektide kuluridade osakaalusid;

e lihtsustatud variant kuuele suuremale kulugrupile.

Algandmetega mudeli rakendamisel ilmnes, et TLV andmetega adekvaatseid
remonttddde prognoose teha ei saa, sest vaga paljud eelarveread olid tiihjad. Tdhjade
ridadega saadud tulemused ei peegeldanud reaalsust. Selle probleemi kdrvaldamiseks
kasutati analoogobjektide lahendust, kus sama kasutusotstarbe ja/v0i hoone
konstruktsioonitiiibiga elamu detailne eelarve jagati protsentideks I6ppsummast,
mida kasutati valimis olnud objektide eelarve liinkade taitmiseks. LOpuks kasutati
eelarve jaotusena ainult 6-e rida, millega arvutati remondimaksumused. Selline
ldhenemine voimaldab tulevikus vdhendada andmete kogumise mahtu, mis seelabi

parandaks andmete kvaliteeti.

Vordluseks koostati koondtabel (vt tabel 4.1), milles on esitatud kdigi kolme variandi
tulemused summaarselt. TLV seisukohalt on hetkel vajalik prognoos praegusest
hetkest kuni aastani 2035, et sellele tugineda Tallinn 2035 Arengustrateegia
koostamisel. Mudeli maksimaalne prognoos tehti seevastu kuni 2050. aastani, sest
sealt edasi muutuks prognoos juba ennustuseks. Tabelis on toodud summaarsed

tulemused ehk 27 aasta remondikulud kokku vastava objekti kohta.
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Tabel 4.1 Summaarsed remondimaksumused 2024-2050 (esimesed 24 hoonet)

8 Sopruse pst 11
5 Hooldekodu 25 27 Kuinni tn 9| 28 Veerise tn | 29 Veerise tn ] - .
. . ) 5 Maleva tn | 6 Maleva tn | 7 Paagi tn 10 | sotsiaalmaja 9 Uus- tee 2/1 Iru ZLGEE || BHiE | AV Hooldekodu | 26 Jussikalda Tallinna 26 Tallinna 28 Tallinna B (el dn 51 Muhutn9 BB |58 FeesiiE 54 Kivimurru
Variant Objekt 1 AREIm e ARG SAEEIE | OEnElRin 12 18 elamu 2a elamu sotsiaalmaja ja Maleva tn 6 | Hooldekodu @z Aoy Uz tee 5 7 Lastekodu | Lastekodu Lastekodu Lastekodu ) & sotsiaalelam A3a . Z tn 12a elamu 55 RREE
elamu (1956) | elamu (1953) [ elamu (1961) | elamu (1953) . ) . hoonet) Lastekodu Lastekodu sotsiaalelam sotsiaalelam | sotsiaalelam elamu (1961)
(2021) (1983) (1972) sotsiaalmajut| elamu (1964)| adminja (2010) (2011) (2011) Lastekodu (2012) asenduskodu | asenduskodu | asenduskodu u (1991) u (1988) u (1985) u (1991) (1946)
usuksus elukorpused (2012) (2013) (2015) (2015)
(1963) (1967)
SUMMA (tuh, eur): 66,6 86,0 60,1 345,8 611,7 120,3 1414,9 754,3 205,2 3127,6 70,1 69,1 36,6 51,8 52,0 32,8 73,9 74,1 256,6 250,9 248,2 255,5 20,9 76,0
Algne Ehitise suurus (m2): 1220 1647 1215 3543 4299 2180 8854 3407 3908 15310 1621 344 192 370 414 172 411 411 4135 4136 4138 4140 306 1225
Kulu ruutmeetri kohta: 54,58 € 52,22 € 49,46 € 97,62 € 142,28 € 55,19 € 159,81 € 221,38 € 52,51€ 204,28 € 43,25 € 200,76 € 190,72 € 139,78 € 125,49 € 190,41 € 179,83 € 180,34 € 62,07 € 60,67 € 59,97 € 61,72 € 68,31€ 62,05 €
SUMMA (tuh, eur): 472,9 593,1 369,7 989,9 1795,7 950,7 3638,1 1872,9 1473,0 5047,7 948,0 120,8 97,0 168,1 154,7 90,0 207,7 207,9 943,2 940,4 954,7 942,1 122,2 479,9
Analoogidel pohinev |Ehitise suurus (m2): 1220 1647 1215 3543 4299 2180 8854 3407 3908 15310 1621 344 192 370 414 172 411 411 4135 4136 4138 4140 306 1225
Kulu ruutmeetri kohta: 387,54 € 360,13 € 304,32 € 279,42 € 417,68 € 436,10 € 410,92 € 549,72 € 376,95 € 329,70 € 584,81 € 350,61€ 505,11 € 454,04 € 373,34 € 522,42 € 505,26 € 505,78 € 228,10 € 227,39 € 230,72 € 227,56 € 398,92 € 391,68 €
SUMMA (tuh, eur): 605,9 786,9 428,9 1147,2 2107,7 1105,9 3971,7 1859,7 1954,4 5012,6 1301,1 127,8 56,0 119,9 133,9 80,7 190,4 190,7 941,8 939,2 953,3 940,7 147,9 634,8
Lihtsustatud Ehitise suurus (m2): 1220 1647 1215 3543 4299 2180 8854 3407 3908 15310 1621 344 192 370 414 172 411 411 4135 4136 4138 4140 306 1225
Kulu ruutmeetri kohta: 496,49 € 477,84 € 353,10 € 323,83€ 490,25 € 507,29 € 448,60 € 545,86 € 500,14 € 327,40 € 802,63 € 371,06 € 291,53 € 323,66 € 323,25 € 468,13 € 463,35 € 463,90 € 227,76 € 227,09 € 230,38 € 227,23 € 483,10 € 518,05 €

Tabel 4.1 jarg (jargmised 24 hoonet)

97
X . 88 Tuulemaa 90 91 Méanniku . .
36 57 Alvaritn |58 Loometsa| . > 60 61 62 65 Uuslinna 73Energiatn) 75Erikatn |76 Karjamaa | 78 Karjamaa | 87 E. Vilde tne Akadeemia | tee92 | 2PPPEN8| g\ isnniku | 94 Manniku |2 K8UES tn 4|96 Varre tn 7| Akadeemia
Hooldekodu Hooldekodu | Hooldekodu | Hooldekodu | Hooldekodu tn3a 72 Ankrutn 1 13 74 Erika tn 13 . . . . |sotsiaalmajut sotsiaalmajut [sotsiaalmajut tee 48
Variant Objekt 37 elamu tn 6 elamu o ) ) . 13aelamu | tn1lelamu | tn9elamu |tee 94 elamu [sotsiaalmajut tee 34 sotsiaalmajut N tee 96 elamu tee 98a N . L
tee 15 elamu (2002) (2003) tee 23a tee 23 elamu| tee23b [tee2lelamu| Opetajate [elamu (2000)| sotsiaalmaja |elamu (1946) (2009) (2000) (1961) (1967) usiiksus | munitsipaalell  ustiksus ustiksus (2004) elamu (2004) ustiksus ustiksus arstide ja
(2002) elamu 2006) (2006) elamu (2006) (2006) Kodu (2017) (1961) P (1960) (2009) (2013) 6dede maja
(1961) amu (1967) (1956)
(1963)
SUMMA (tuh, eur): 34,1 59,3 137,6 78,2 78,1 29,0 83,8 695,2 2621,9 156,2 54,8 433,2 4234,3 191,5 271,3 220,5 235,9 635,7 41,8 96,9 80,6 245,9 114,7 411,0
Algne Ehitise suurus (m2): 1395 2637 5655 2582 2582 875 2468 4112 4484 1200 2005 8436 6165 6848 3419 3427 3466 1479 658 4319 3453 1041 937 3479
Kulu ruutmeetri kohta: 24,45€ 22,49 € 24,34 € 30,29 € 30,25 € 33,12€ 33,97 € 169,07 € 584,71 € 130,17 € 27,33€ 51,35€ 686,87 € 27,97 € 79,34 € 64,35 € 68,05 € 429,82 € 63,55 € 22,43 € 23,34 € 236,18 € 122,45€ 118,12 €
SUMMA (tuh, eur): 341,7 596,4 1380,0 1087,2 1085,8 407,8 1187,8 1596,5 2566,7 555,8 591,2 5782,1 4222,9 1513,4 1720,8 1194,4 1693,2 961,5 266,6 1304,8 1085,0 852,3 304,3 1059,8
Analoogidel pohinev |Ehitise suurus (m2): 1395 2637 5655 2582 2582 875 2468 4112 4484 1200 2005 8436 6165 6848 3419 3427 3466 1479 658 4319 3453 1041 937 3479
Kulu ruutmeetri kohta: 244,89 € 226,14 € 244,02 € 421,07 € 420,54 € 466,04 € 481,28 € 388,28 € 572,38 € 463,06 € 294,83 € 685,39 € 685,03 € 221,01 € 503,30 € 348,52 € 488,49 € 650,10 € 405,03 € 302,09 € 314,26 € 818,51 € 324,69 € 304,61 €
SUMMA (tuh, eur): 404,0 704,7 1630,7 1490,4 1488,5 559,0 1628,3 1286,6 2249,6 733,9 699,5 7939,0 3734,9 1760,5 2278,1 1192,6 2246,5 693,3 352,7 1786,2 1485,4 1013,3 350,2 1001,2
Lihtsustatud Ehitise suurus (m2): 1395 2637 5655 2582 2582 875 2468 4112 4484 1200 2005 8436 6165 6848 3419 3427 3466 1479 658 4319 3453 1041 937 3479
Kulu ruutmeetri kohta: 289,60 € 267,21 € 288,35€ 577,24 € 576,51 € 638,89 € 659,77 € 312,92 € 501,68 € 611,45€ 348,84 € 941,07 € 605,87 € 257,09 € 666,28 € 347,98 € 648,15 € 468,78 € 535,99 € 413,55 € 430,21 € 973,11 € 373,76 € 287,77 €
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Vordlusest selgus, et TLV algandmete pdhjal (variant 1) saadud remondimaksumused
olid oluliselt vaiksemad kui analoogil pdhinevate andmetega (variant 2) ja lihtsustatud
(variant 3) mudeli puhul. See oli tingitud asjaolust, et eelarve ridadesse ei slivenetud
ning kogusumma (kas siis rekonstrueerimisele kulunud maksumus vO0i ehitise
pustitamiseks kulunud maksumus) paigutati hoone karkassi reale. Tegelikult on
vahetdendoline, et kandekonstruktsioone rekonstrueerimise kaigus parandati. Pohjus,
miks summaarselt algandmetega toodud maksumused olid nii vaikesed, tuleneb
sellest, et hoone karkassi kasutusiga on 50 aastat, mis tdhendab, et 27 aastase
vaatlusperioodi jooksul ei joua kasutusiga tais saada, mis tahendab, et kasutuseast

tulenev remondi maksumuse komponent on arvestusest puudu.

Vorreldes algandmetel pdhineva prognoosiga annab analoogobjektide alusel koostatud
detailsem eelarve oletatavalt tapsemaid tulemusi. Siin on summad marksa suuremad,
kuid ka reaalsemad, sest nliiid on arvestatud kdikide komponentidega ja kasutuseast
tulenevaid kulusid arvestatakse. Probleemne on aga see, et detailsete eelarvetega
analoogobjektide valik oli vaike, mistottu ei ole iga hoone jaoks parimat vdimalikku
analoogi. Naiteks puitkonstruktsiooniga elamu analoogiks oli puitkonstruktsiooniga
lasteaed, aga lasteaias on rohkem protsentuaalselt arvestatud valisvarustuse jaoks
(mé&nguvaljakud jne) ja sisustuse osakaal on suurem. Samuti ei olhud kasutatud
analoogide eelarved tapsed tehnoslisteemide ridade osas, kuigi just tehnoslsteemide

erinevate osade kasutusead varieeruvad kdige rohkem.

Lihtsustatud mudeliga saadud tulemused olid suurusjargult sarnased
analoogobjektidega saadud tulemustega, sest lihtsustatud mudeli aluseks voeti
analoogobjektide kaudu saadud eelarved. Lihtsustatud mudeli loomisel kasutati
kindlaid kasutusigasid hoolimata kasutatud materjalidest. Erinevused tulid kahe
variandi puhul kasutusigadest. Kui detailse eelarvega objektide puhul arvestati iga
alarida erineva kasutuseaga, siis lihtsustatud mudeli puhul valiti ks kodige
optimaalsem kasutusiga koigile, eeldusega, et varem tekkinud remondivajadus
makstakse pusikulude arvelt. Samas on objektid Tallinna Linnavalitsuse portfellis vaga
erinevad ning soovituslikud kasutusead ei pruugi olla adekvaatsed. Vorreldes analoogi
alusel saadud tulemusi lihtsustatud mudeliga voib 6elda, et kuue alarea I|Gikes

andmete kogumine annab reaalseid tulemusi.
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5.JARELDUSED

Valjatdootatud remonttédde prognoosimudel hindab remonttédde maksumust hoone
ehitamisest kuni kasutusea 10puni (50 aastat), siis tuleb teha suurem
rekonstrueerimine, kui on soovi hoone eluiga pikendada. Tehtavate arvutuste alusel
vOib vaita, et mudel on kasulik tooriist nii Uksikute kui ka paljude objektide
remonttédde maksumuse prognoosimisel. Detailse eelarve olemasolul saab mudeli
arvutuste tulemustest tapselt valja lugeda, milline ehitise osa vajab kasutuseast
tulenevalt esimesena remonti ning kui suured on selle kulud. Kui hooneid on rohkem,
mille remonttdid tuleb planeerida, siis saab mudeli abil teada, kui palju kulub aastate
Idikes remonttodde tegemisele. See annab vdimaluse pikalt ette planeerida eelarveid
ning seeldbi naha suuremat pilti. Olemasolevate andmete kvaliteet oli arusaadavalt
kehv, kuna TLV kinnisvaraportfellis on erineval ajal ehitatud hooneid ning
raamatupidamise seisukohalt ei ole olnud mdistlik nii detailseid andmeid sailitada.
Remondimudeli ideaalseks toimimiseks on vaja aga eelarveid EVS 885:2005 liigituse
jargi, sest kasutusigade erinevuse tottu erinevatel ehitise osadel on vajalik iga rea
olemasolu. TLV huvitab eelkdige tuleviku vaade, kuid enamus hooneid on eelmisel
sajandil ehitatud, mis tdhendab, et huvi just vanemate hoonete seisukorra kohta on
kdrgendatud. Kahjuks ei ole nende hoonete kohta kdiki andmeid, mistdttu tuleb
kasutusele votta lisameetmeid, et umbkaudselt prognoosida remondivajadust. Selle
tarbeks pakkus td6 valja analoogobjektide kasutamise, mis andis haid tulemusi, kuid
mille usaldusvaarsus ei ole nii suur kui originaalandmetel pohinevate tulemuste puhul.
Uute hoonete kohta on andmeid sadilinud rohkem, mis annab alust arvata, et tulevikus

ei ole andmete kvaliteediga probleeme.

Selleks, et edaspidi ei tekiks probleemi andmete kvaliteediga, pakuti vdlja ka teine
lahendus, milleks on lihtsustatud mudel. Lihtsustatud mudeli tulemused olid sarnased
detailse eelarvega mudeli tulemustega, st et neid voib pidada usaldusvaarseks. Seega
ametnike té6 lihtsustamiseks vOib edaspidi eluhoonete kohta koguda andmeid kuue

rea kaupa:

e rajatised maapdues ja territooriumil;

e hoone karkass, katusekontruktsioonid ja sisetarindid;
e avatdited, klaasfassaadid ja hoonepiirded;

e sisemised pinnakatted;

e hoone tehnosisteemid;

e sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus.
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KOKKUVOTE

Magistrito6 eesmargiks oli pakkuda valja remonttdéde maksumuse prognoosimudel,
mida oleks vdimalik kasutada Tallinna Linnavalitsuse hallatavate elamute
remondivajadese hindamiseks. Remondimudeleid on teaduskirjanduses vélja pakutud
mitmeid, kuid sellist, mida Tallinna Linnavalitsus saaks (ks Uhele (le votta, ei ole.
Eestis on Riigikinnisvara AS jaoks sarnane mudel loodud, kuid ka seda ei ole vdimalik
ilma kohandusteta Tallinna Linnavalitsuse hoonetel kasutada, sest hoonetiilibid ja
seetdottu ka mudeli struktuur on erinevad. Seega oli vajadus tootada valja

universaalne remondimudel.

Remondi mdistet defineeritakse maailmas erinevalt ning tihti hoopis hooldustédde
valguses, mis ei ole magistritdd fookuses. Samuti on maailmas kasutatavaid mudeleid
remonttédde ja hooldustdédde prognoosimiseks mitmeid, millest paljude jaoks on
vajalik korralik ehitiste andmebaas. Vajamineva tapsusega informatsiooni Tallinna
Linnavalitsuse esitatavate andmete hulgas ei olnud. See tahendab, et sobiv

lahenemine prognoosimetoodika koostamiseks tuli magistritdé raames valja téotada.

Too kaigus koostatud remondimudel pdhineb kahel standardil: Soome RT18 ja EVS
885:2005, esimesest voeti kasutusead ja teisest ehituskulude liigitus. Mudeli loogika
tugineb Soome standardis toodud kasutusigadele, mis sisuliselt tahendab seda, et
remonti on vaja teha siis, kui ehitise osa kasutusiga saab tais. Seejarel on vaja teha
suurem rekonstrueerimine, millega saab pikendada hoone eluiga. Kuna
remondivajadus ei kujune ainult kasutuseast, siis arvutati juurde ka pusikulud ehk
vaiksemad prognoosimatud kulutused, mida on vaja igal aastal hoone sailitamiseks

teha.

Remondimudeli kasutamiseks on vaja detailseid eelarveid, et selle pdhjal teha
arvutusi. Tallinna Linnavalitsuse naitel ei ole sellise detailsusega eelarveid suures osas
sadilinud, sest hooned on paljuski ehitatud eelmisel sajandil ning andmete sdilitamine
ei ole seni osutunud vajalikuks. Selle probleemi lahendamiseks pakuti magistrit6é
kdigus vélja kaks lahendust. Uks oli hetkeseisu ehk andmete véhesuse
parandamiseks, mis tédhendab, et kasutati analoogse objekti eelarve jaotust nende
hoonete puhul, kus andmetes ei olnud tapseid maksumusi. Teine variant pakuti valja
tulevikus kasutamiseks, milleks oli lihtsustatud mudel. St et andmeid kogutakse kuue
peamise kulugrupi I0ikes, mis lihtsustaks ametnike t66d andmete kogumisel ja

sisestamisel.
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Algandmetel pdhinev remondimaksumuse prognoos ei olnud sisukas, kuid esitati
nditamaks andmete puudulikkuse probleemi olemust. Tulemuste analliisimisel selgus,
et tdiustatud andmetega remondimaksumuse prognoosid olid suurusjargus sarnased
vaiksema detailsusega (lihtsustatud mudel) eelarvete kasutamisel. See on ka
arusaadav, sest modlema variandi puhul kasutati analoogidel pdhinevaid eelarveid.
Sellegipoolest vdib vaita, et vahendatud detailsusega eelarvete kasutamine
remonttédde maksumuse prognoosimisel on digustatud, mis tahendab, et tulevikus on
andmete kogumine ja mudelisse sisestamine oluliselt lihtsam, kuna piisab kuue

eelarve rea summarsest maksumusest.

Selleks, et remonttédde prognoosimudel oleks veelgi tapsem, voib tuleviku jaoks
soovitada Tallinna Linnavalitsusel dokumenteerida ka koiki hoonetes tehtavaid
remonttdid, et nende andmete pdhjal teha jareldusi plsikulude arvestamise kohta.
See vOimaldab teha Tallinna Linnavalitsuse vajadustele vastavaid remondimaksumuse

prognoose.
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SUMMARY

The aim of the master's thesis was to propose a cost prognosis model for repair works
that could be used to predict needs of residential buildings managed by the Tallinn
City Government. Several repair works prognosis models have been proposed in the
scientific literature, but there is none that could be directly adopted by the Tallinn City
Government. However, similar model has been created for the State Real Estate Ltd in
Estonia, but it cannot be used without adjustments on Tallinn City Government
buildings because the types of buildings and therefore the structures of the model will
be different. Thus, as a conclusion, there was a need to develop an universal repair

works prediction model.

The concept of repairs is defined differently around the world and often in the context
of maintenance works, which are not the focus of the master's thesis. There are also
several models used worldwide for predicting renovation and maintenance works,
many of which require a proper database of objects. The necessary level of accuracy
was not available among the data provided by the Tallinn City Government. This
means that a suitable approach for developing the methodology for prognosis model

had to be developed.

The repair works prognosis model developed within the theses is based on two
standards: Finnish RT18-10922 and EVS 885:2005. The service life cycles were taken
from the first one and the classification of construction costs from the latter one. The
logic of the model was based on the service lives provided in the Finnish standard,
which essentially means that renovation is needed when the service life of a building
component is complete. After that, a major reconstruction is needed to extend the life
cycle of the building. Since the need for renovation is not only determined by the
service life cycle, but the model also calculates fixed costs, or smaller unpredictable

expenses needed for maintaining the building every year.

Detailed budgets are needed to use the repairs model for calculations. In the case of
Tallinn City Government, detailed budgets of this nature have not been largely
preserved, as many buildings were constructed in the previous century and data
retention has not been deemed necessary so far. To address this problem, two
solutions were proposed: 1) one is to improve the current situation or the scarcity of
data, which means using the budget allocation of analogous objects for those
buildings where precise costs are not available in the data; 2) the second option

proposed is for future use, which is a simplified model. This involves collecting data in
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six main cost groups, which would simplify the work of officials in data collection and

input.

Based on initial data, the forecast for repair costs was not substantive, but was
presented to illustrate the problem of data inadequacy. Upon analysis of the results, it
became apparent that prognosis based on enhanced data were of a similar magnitude
to those using less detail (simplified model) in budgeting. This is understandable since
both variants rely on analogous budgets. Nevertheless, it can be argued that the use
of budgets with reduced detail in predicting repair costs is justified, meaning that in
the future, data collection and input into the model will be significantly easier, as only

the summed cost of six budget lines is required.

To further enhance the accuracy of the repair forecast model, it is recommended for
the future that the Tallinn City Government also document all repair works carried out
in buildings, in order to draw conclusions about accounting for fixed costs based on
this data. This enables forecasts for repair costs tailored to the needs of the Tallinn

City Government.
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23 ‘8613 Sanitaartehnika ja imed (segistid,jm)

24 \8613 Sanitaartehnika ja WC potid jm)

25 ‘8620 Kiite ilatsi jahutus 61 69 61 328 623 269 373 49 7 48 66, 45 107 107
|26 |8622 Kiittekehad (radiaatorid, id)

|27| |8623 K: jad ja jaso 167

|28 LISA: i 20 45 11 5 15 2 8 8
|29| |8624 Ventilatsiooni: d

|30| |8625 Ventilatsioonisi i torustik

31| [8626 Jahut imed

32 8627 Jahutustorustikud

33([8630 spri ja tuletdrj

34 ‘8640 Tugevvoolu t66d 432 630 381 264 24

|35 |8641 Elektrikilbid ja

|36 |8642 Valgustus

[37| |8644 Pil itse ja d

38 8645 Varutoit (ups, generaatorid)

39 ‘8650 Nark luté6d 188 201 221 6|

|40| |8651 Hoone

[41| |8652 Telefoni- ja idevdrgud va. aktii

[42| [8653 d

(43| [8654

|44| |8655 Labipaa

[a5| 8656 Vid

46 ‘8660 Toste- ja 43 53 86 52 35 30 24 34

8680 L56rid, korstnad ja kiittekolded

488700 Sisustus ja kur

49 (8710 Mébdbel 275
50 |8720 Muu sisustus (i ) 234
51 8730 Tehnoloogiline sisustus 218
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Objekti nr 58 59 60 61 62 65 72 73 74 75 76 78 87 88 90 91 92 93 94 95 96 97

73 Energia tn . . 88 Tuulemaa | 90 Akadeemia | 91 Manniku . . _— 97 Akadeemia
72 Ankru tn 1 13 74 Erika tn 13 | 75 Erika tn 133 76 Karjamaa tn 87 E. Vilde tee 92 Paagitn 8 | 93 Ménniku 94 Méanniku | 95 Kaugetn4 | 96 Varretn 7 tee 48 arstide

58 Loometsa |59 Hooldekodu |60 Hooldekodu |61 Hooldekodu |62 Hooldekodu | 65 Uuslinna tn 4
78 Karjamaa tn tn6 tee 34 tee 92
elamu (2000) | sotsiaalmaja | elamu (1946) | elamu (2009) ja 6dede maja

Objekti nimetus| tn6elamu | tee23aelamu | tee 23 elamu | tee 23belamu | tee 21 elamu | 3a Opetajate

11 elamu 9 elamu (1961) 94 elamu sotsiaalmajutu | tee 96 elamu | tee 98a elamu | sotsiaalmajutu | sotsiaalmajutu
(2003) 2006) (2006) (2006) (2006) Kodu (2017)

sotsiaalmajutu | munitsipaalela | sotsiaalmajutu |~ .
2000 1967, k 1960 2004, 2004 k 2009 k 2013
(1961) \2000) (1967) | Ciiksus (1961) | mu (1967) us (1956) | SUksUs (1960) | (2004) () || siisrs(Ens) | staus@Eee) | pemy

. Registrikood| 120256536 | 120283372 | 120283396 | 120283409 | 120284306 | 120785636 | 101027470 | 101040339 | 120229609 | 120543873 | 101024102 | 101028087 | 101016596 | 101016891 | 101031215 | 101032003 | 101044048 | 120227086 | 120227144 | 120548943 | 120647483 | 101023722

Eitusmaksumuse asta | 2006 | 2006 | 2005 | 2006 | | 2000 |
E sess | 258 | 2582 |

2017
2468 4112 4484

Funktsionaalne tunnus elamu

Pusikulude grupp uus

Toode jaotus eelarve jargi
. g tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur

kontroll. Peab olema null 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

8200 Rajatised dues ja territooriumil

3

| 4| [8230 valisehitised 19 13 14
5 | |8240 viili i 217 217 109 362 87 131 26 47 413
6 | |8250 Territooriumi kaeve ja tdide
7 | |8260 Territooriumi pinnak ktsioonid 82 48 17 32 10
8 | |8270 Territooriumi vélisvarustus
9

8280 Vundamendid ja aluspdrandad pinnasel
8300 KOKKU: Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avatdited) 2699 1372 1370 487 1374 3350 19%0 633 1166 8481 2989 2660 2148 2181 218 1431 340 190 1580 732 858 2230

10 8300 Hoone karkass, k L ktsioonid ja sisetarindid (va dited) 2699 1372 1370 487 1374 2815 1960 633 1166 8481 2989 2660 2148 2062 2184 997 340 1900 1580 732 631 2059
11 (8350 Vilisseinad 191 119 124 208 124
12| 8370 K: ioonid 344 310 19 47
14 |8410 Aknad 156 66 53 24 47
15 |8420 Klaasf: id, vitriinid ja eriaknad

16/ |8430 Uksed ja vdravad
semised pinnakatted

|17 |8510 Sisesei i ted
|18 | |8520 Lagede pinnakatted
|19] |8530 Treppide pi d

20| |8540 Porandad ja porandakatted
8600 O oone te (o] ee d 0 0 0 0 0 0 48 0 0 0 04 0 0 8 0 b 0 0 0 06 8 06
218600 Hoone tehnosii id
22 ‘8610 Veevarustus ja kanalisatsi 175 104 44
23 |8613 Sanitaartehnika ja seadmed (segistid,jm)

24 |8613 Sanitaartehnika ja seadmed (valamud, WC potid jm)
25 ‘8620 Kiite ilatsi jahutus 295 48 41 158 126 51 128 206

126|  [8622 Kiittekehad (radiaatorid, konvektorid)

|127| (8623 Katlamajad ja soojasdlmed

|28 LISA: paikesepaneelid 33 33
129| [8624 Ventilatsiooniseadmed

|30| |8625 Ventilatsioonististeemi torustik

131| |8626 Jahutusseadmed

32 8627 Jahutustorustikud

33 \8630 Sprinkler- ja tuletdrjeveevarustus

34|[8640 Tugevvoolu tésd 37
135 [8641 Elektrikilbid ja seadmed

136/ |8642 Valgustus

137| [8644 Piksekaitse ja maandus

38 8645 Varutoi imed (ups, generaatorid)

39| 8650 Nérkvoolutéod 15
|40 (8651 Hoone automaatikastisteem

|41|  [8652 Telefoni- ja andmesidevdrgud va. aktiivseadmed

|42|  |8653 Aktiivseadmed

143| 8654 Valvesignalisatsioonististeemid

|44| [8655 Labipaasusi id

145| _ |8656 Videovalvestisteemid

|46 |8660 Téste- ja teisald imed 29 26

47| 8680 LGorid, korstnad ja kiittekolded

8700 KOKKU: Sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus

48|8700 Sisustus ja k i d

49 ‘8710 Moobel 46 12 22 15
50 \8720 Muu sisustus (inventar) 16 12 5 5 13

51 8730 Tehnoloogiline si
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Konstruktsioonitunnus 8200 8300 8400 8500 8600 8700
Eelarveli Mitu ‘% _ % - © E -g § o
Objekti o REK Vi ; e DOWEm)| @2 || s | cdawe)| - z Bes ] =3 g g |28 Analoogobjekti [ Vallmisse
D Objekti nimetus uusS Funktsionaalne tunnus o aksumus | maksum | suurus, rlfia on 35 KX S g B § ° E 3 2293 -~ / ei jaa
Seinad Vahelaed e aasta | us, tuh m2 ftaidetud| 25 EZEGTag S e S2%8 grupp valimisse
eur ? o £ 88$‘>"§§g B 5 s E2

22 Bgu 82| € | » |g2”

§ g2 | & | 8 |2°

[i4 g %) £ »
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 20 21
1 Alasi tn 4 elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1956 2004 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
2 Alasi tn 6 elamu REK Korterelamu Telliskivi O6nespaneel 1953 2004 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
3 Alasi tn 8 elamu REK Korterelamu Telliskivi Puit 1961 2001 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
4 Endla tn 12 elamu REK Korterelamu Monoliit/looduskivi Monoliit 1953 2003 \ v 2 0 \Y 0 0 0 0 kortermaja Jéaéab valimisse
5 Maleva tn 18 elamu uus Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 2021 2021 \ v 12 0 \ \ 0 \ 0 kortermaja Jéab valimisse
6 Maleva tn 2a elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1983 2002 v v 1 0 \Y 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
7 Paagi tn 10 sotsiaalmaja REK Korterelamu Monteeritav r/b Obnespaneel 1972 2019 v v 13 0 \Y \ 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
8 Sdpruse pst 5 sotsiaalmaja ja sotsiaalmajutusiksy{ REK Korterelamu Plokk Obnespaneel 1963 2020 v v 10 0 Y 0 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
9 Uus-Maleva tn 6 elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1964 2004 v v 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
11 |Hooldekodu tee 2/1 Iru Hooldekodu admin ja eluf  UUS Korterelamu Monoliitne r/b Monoliitne r/b 1967 2022 \ \ 15 0 \ \ 0 \ \ kortermaja Jaab valimisse
21 |P&hKii tn 15 (12 hoonet) uus Korterelamu Telliskivi Puit 2010 2010 \ \ 2 v v 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
23 [Pihlaka tn 1b Tin Lastekodu uus Korterelamu Puit Puit 2011 2011 v v 11 v \ \ 0 v 0 lasteaed Jaab valimisse
24 |Varre 2 TIn Lastekodu uus Korterelamu Puit Puit 2011 2011 v v 8 \ \ \ 0 v 0 lasteaed Jaab valimisse
25 |Hooldekodu tee 5 Lastekodu uus Korterelamu Puit Puit 2012 2012 \ \ 9 v \ \Y 0 \ 0 lasteaed Jééb valimisse
26 [Jussikalda 7 Lastekodu uus Korterelamu Puit Puit 2012 2012 v v 7 v \ \ 0 v 0 lasteaed Jaab valimisse
27 _ [Kinni tn 9 Tallinna Lastekodu asenduskodu uus Korterelamu Telliskivi Puit 2013 2013 v v 8 \ \ \ 0 v 0 lasteaed Jaab valimisse
28  |Veerise tn 26 Tallinna Lastekodu asenduskodu uus Korterelamu Puit Puit 2015 2015 \ \ 7 \ \ \ 0 \ 0 lasteaed Jééb valimisse
29 |[Veerise tn 28 Tallinna Lastekodu asenduskodu uus Korterelamu Puit Puit 2015 2015 v v 7 v \ \ 0 v 0 lasteaed Jaab valimisse
50 |Katleri tn 6 sotsiaalelamu REK Korterelamu Monteeritav r/b O6nespaneel 1991 2014 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
51 |Muhu tn 9 sotsiaalelamu REK Korterelamu Monteeritav r/b O6nespaneel 1988 2013 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jaab valimisse
52 |Kivila tn 3a sotsiaalelamu REK Korterelamu Monteeritav r/b O6nespaneel 1985 2014 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jéaéab valimisse
53 |Paasiku tn 7 sotsiaalelamu REK Korterelamu Monteeritav r/b Obnespaneel 1991 2014 \ v 2 0 \Y 0 0 \ 0 kortermaja Jééab valimisse
54  |Kivimurru tn 12a elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1946 2005 \ \ 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
55 |Pae tn 48 elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1961 2007 v v 2 v \ 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
56 |Hooldekodu tee 15 elamu uus Korterelamu Plokk O6nespaneel 2002 2002 \ \ 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
57 |Alvari tn 37 elamu uus Korterelamu Monteeritav r/b Obnespaneel 2002 2002 \ \ 2 \ v 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
58 |Loometsa tn 6 elamu uus Korterelamu Monteeritav r/b Obnespaneel 2003 2003 \ \ 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
59 |Hooldekodu tee 23a elamu uus Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 2006 2006 \ \ 2 v \ 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
60 |Hooldekodu tee 23 elamu uus Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 2006 2006 \ \ 2 \ \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
61 |Hooldekodu tee 23b elamu uus Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 2006 2006 \ \ 2 v \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
62 |Hooldekodu tee 21 elamu uus Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 2006 2006 \ v 2 v \Y 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
65 |Uuslinna tn 3a Opetajate Kodu uus Korterelamu Monteeritav r/b Odnespaneel 2017 2017 \ \ 10 \ \ \ 0 \ \ kortermaja Jaab valimisse
71 |Karjmaa 18 REK Korterelamu Telliskivi O6nespaneel 1954 | puudub v v 1 0 \Y 0 0 0 0 Ei jaa valimisse | Ei jaa valimisse
72 |Ankru tn 1 elamu uus Korterelamu Plokk Obnespaneel 2000 2000 \ \ 2 0 \ 0 0 \ 0 kortermaja Jééb valimisse
73 |Energia tn 13 sotsiaalmaja REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1961 2005 \ v 3 0 \ 0 0 \ 0 kortermaja Jééab valimisse
74  |Erika tn 13 elamu uus Korterelamu Telliskivi Monoliitne r/b 1946 2001 \ \ 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
75 |Erika tn 13a elamu uus Korterelamu Monteeritav r/b Obnespaneel 2009 2008 \ \ 2 \ \ 0 0 \ 0 kortermaja Jééb valimisse
76 |Karjamaa tn 11 elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 2000 2000 \ \ 2 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
77 |Karjamaa tn 9a elamu uus Korterelamu puudub puudub puudub | puudub | puudub | puudub 0 0 0 0 0 0 0 Ei jaa valimisse | Ei jaa valimisse
78 |Karjamaa tn 9 elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1961 2002 \ \ 1 0 v 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
87 _|E. Vilde tee 94 elamu REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1967 2008 \ \ 2 v \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
88 |Tuulemaa tn 6 sotsiaalmajutusiiksus REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1961 2017 \ v 5 0 \ \ 0 v \ kortermaja Jééab valimisse
89 |Akadeemia tee 32 sotsiaalelamu REK Korterelamu Plokk Obnespaneel 1964 1967 v v 2 0 v 0 0 \ 0 Ei jaa valimisse | Ei jaa valimisse
90 |Akadeemia tee 34 munitsipaalelamu REK Korterelamu Monteeritav r/b O6nespaneel 1967 2004 \ \ 1 0 \Y 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
91 [Ménniku tee 92 sotsiaalmajutusiksus REK Korterelamu Telliskivi Monoaliitne r/b 1956 | 2012 v v 9 v \ \ 0 v v kortermaja Jaab valimisse
92 |Paagi tn 8 sotsiaalmajutusiiksus REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1960 2009 \ \ 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
93 |Ménniku tee 96 elamu uus Korterelamu Monteeritav r/b O6nespaneel 2004 2004 \ \ 1 0 \ 0 0 0 0 kortermaja Jaab valimisse
94 |Ménniku tee 98a elamu uus Korterelamu Monteeritav r/b Obnespaneel 2004 2004 \ \ 1 0 \Y 0 0 0 0 kortermaja Jééb valimisse
95 |Kauge tn 4 sotsiaalmajutusiiksus uus Korterelamu Muu (?) Muu (?) 2009 2009 \ \ 11 v \ 0 0 \ \ kortermaja Jééb valimisse
96 |Varre tn 7 sotsiaalmajutusiiksus uus Korterelamu Telliskivi Monoaliitne r/b 2013 2013 \ v 9 v \Y \ 0 v v kortermaja Jééb valimisse
97 |Akadeemia tee 48 arstide ja 6dede maja REK Korterelamu Telliskivi Obnespaneel 1963 2015 \ \ 9 v \ \ 0 \ \ kortermaja Jééb valimisse
99 [Maitn 23 REK Korterelamu Puit Puit puudub | 2003 \ v 1 0 \Y 0 0 0 0 Ei jaa valimisse | Ei ja& valimisse
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Lisa 2 Objektide koondtabel



101026289
Ehltusaasta

Toode jaotus eelarve jargi

kontroll. Peab olema null

Lisa 3 Analoogobjektide pohjal koostatud eelarved

1220

elamu

REK

1Alasitn 4
elamu (1956)

2 Alasitn 6
elamu (1953)

101026293

3 Alasitn 8
elamu (1961)

7 Paagi tn 10
sotsiaalmaja

(1972)

8 Sdpruse pst 5
sotsiaalmaja ja
sotsiaalmajutu

siiksus (1963)

elamu

REK

9 Uus-Maleva
tn 6 elamu

11 Hooldekodu
tee2/1Iru
Hooldekodu

admin ja
elukorpused

27 Kiinni tn 9
Tallinna
Lastekodu
asenduskodu
(2013)

| 120600225 | 120606287 | 120629156 | 120635163 | 120663389 | 120686779 | 120686781 | 101011377 | 101021347 | 101023085 | 101043430 | 101024341 | 101028726 | 101044046
- - - - - S S
| 344 [ 1202 [ 370 | a4 | 172 [ 411 [ 4113 | 4135 [ 4136 | 4138 4140 [ 306 [ 1225 | 1395 |

29 Veerise tn
28 Tallinna
Lastekodu

asenduskodu

(2015)

28 Veerise tn
26 Tallinna
Lastekodu

asenduskodu

(2015)

24 Varre 2 7in |22 Hooldekedul 0 cikalda 7
tee 5

Lastekodu Lastekodu Lastekodu
2011, 2012
(2011) (2012) (2012)

23 Pihlaka tn
1bTin
Lastekodu

50 Katleritn 6 | 51 Muhu tn 9 | 52 Kivila tn 3a |53 Paasiku tn 7|54 Kivimurru tn
sotsiaalelamu | sotsiaalelamu | sotsiaalelamu | sotsiaalelamu | 12aelamu
(1991) (1988) (1985) (1991) (1946)

56 Hooldekodu
tee 15 elamu
(2002)

21 Péhklitn 15

55 Paetn 48
(12 hoonet)

elamu (1961)

120600225

sotsiaalasutus/

hooldekodu
elamu

peremaja peremaja peremaja peremaja peremaja peremaja peremaja elamu elamu elamu elamu elamu elamu elamu

uus uus uus uus uus uus uus uus uus REK REK REK REK REK REK uus

57 Alvari tn 37
elamu (2002)

101044201

2637
elamu

uus

tuh eur

tuh eur

tuh eur

tuh eur

tuh eur

tuh eur

tuh eur

tuh eur

tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur

tuh eur

0

0

0

0

0

0

0

0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0

1823

2952

104

]

[3] 4] 2 3 5

4 3 2 2 5
5 | 8240 Valistrassid 12 15 13 34 41 34 38 14 38 45 28 5 3 10 14 3 20 20 36 36 37 36 6 12 14 24
6 | 8250 Territooriumi kaeve ja téide 1] 2 1 4 4 4 4 1 4 5 3 1 1 2 3 1 4 4 4 4 4 4 1 1 1 2
7 ||8260 Territooriumi 16 21 17 46 55 45 50 19 51 59 37 6 3 13 17 4 24 24 48 48 49 48 8 16 18 31
8 | 8270 Territooriumi valis 7] 9 8 21 25 20 23 8 23 27 17 9 5 20 27| 7 39 39 22 22 22 22 13 7 8| 14
9 |18280 Vundamendid ja aluspérandad pinnasel 15 20 17 44 53 43 48 18 49 57 36 5 3 11 15 4 21 21 46 16 47 46 7 16 17 30

5973 76 123 42 61 37, 22 50 50, 98 98 99 98 16 33 36

3621 335 49 49 71 161 95 58 58 432 431 438 432 19 147 161

isemised pinnakatted

14 |8410 Aknad 41 53 44 118 274 116 129 203 132 82 97 11 8 7 12 7 2 2 125 124 126 124 1 42 46 81
15 |8420 0 0 0 1 2 1 1 2 1 1 1 0 0 0 0 0 19, 19 1 1 1 1 6 0 0 1
16| 8430 Ukse 4 6 5 13 29, 12 14 22 14| 9 10 1 1 1 1 1 1 1 13 13 13 0 5 5 9

|17 8510 Si: 30 B9 32 85! 260 84 376 147 96 757 70 4 5 & 12 6 12 12 90 92 90 4 31 34 59
|18| [8520 Lagede pi d 18, 23 19 52 157 51 228 89 58 458 42 5 6| 11 14 7 14 14 55 55 55 5 19 20 36
|19/ 8530 Treppide 0 0| 0 1 2 1 2 1 1 5] 0| 0| 0| 0| 0 0 0 0 1 1 1 1 0| 0| 0| 0|
20| |8540 Porandad ja porandakatted 34 44 37 98! 298 97 432 169 110 870 81 5 6| 11 14 7 15 15 104 104 105 104/ 5 35 39 68|
8600 KO oone tehno eemid 0 9 448 8 44 090 99 0 98 98 4 0 0 474 4 480 474 4 08
218600 Hoone

22 ‘8610 ja i 26| 33 28 74 192 73 563 165 83 176 61 8 2 5 7 5 i) il 78 78 79 78 3 27 29 51
23 \8613 Sanitaartehnika ja dmed (segistid,jm)

24 \8613 Sanitaartehnika ja 'WC potid jm)

25 ‘8620 Kiite jahutus 44 57| 48 127 328 125 623 282 142 373 104 49 7| 19, 26 18 41 41 134 134 136 134 13 46 50 87
|26 8622 Kittekehad (radiaatorid, konvektorid)

|27| |8623 K: jad ja soojasd 167

|28 LISA: paik lid 20 45 11 5 15 2

29| |8624V i

|30 |8625 i torustik

|31 |8626 Jahut dmed

32 8627 Jahutustorustikud

33 ‘8630 ja tuletdrj 0 0| 0 1 1 1 1 0| 1 1 1 1 1 1 0|
34 ‘8640 Tugevvoolu t66d 58| 75 63 167 432 165 630 372 187 264 137 24 5 14 19 13 29 29 177 176 179 177 10 60 66 115
[35| |8641 Elektrikilbid ja

[36] |8642 Valgustus

[37| [8644 Pil itse ja

[38| 8645 Var (ups, generaatorid)

[39] ‘8650 N&r 22 29 24 63 188 62 201 141 71 221 52 6| 3 9| 13 9 20 20 67 67 68 67 7 23 25 43
|40| |8651 Hoone eem

[41| |8652 Telefoni- ja andmesidevdrgud va. aktii imed

[42| [8653

[43| |8654 Valvesigr

ﬂ 8655 Labipaasusii id

|45| |8656 Vi u i

46 ‘8660 Toste- ja tei: d 6 7] 6 16, 43 16 53 36 18 52 14| 1 1 1 2 2 17 17 18 17 1 6| 6| 11

8680 L56rid, korstnad ja kiittekolded

8700 KOKKU: Sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus

48(8700 Sisustus ja kunstiteosed 17] 23 19 50, 153 50 222 87 56 4 12 6 12 14 8 37 37 53 53 54 53 12 18 20| 35
49 [8710 Masbel 275
50 ‘8720 Muu sisustus (i ) 234
51 8730 Tehnoloogiline sisustus 218
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Objekti nimetus

Lisa 3 jarg

Objekti nr

58 Loometsa |59 Hooldekodu |60 Hooldekodu |61 Hooldekodu 62 Hooldekodu | 65 Uuslinna tn

tn 6 elamu
(2003)

tee 23a elamu
2006)

tee 23 elamu
(2006)

tee 23b elamu
(2006)

tee 21 elamu
(2006)

3a Opetajate
Kodu (2017)

72 Ankru tn 1
elamu (2000)

73 Energia
13

tn

sotsiaalmaja

(1961)

74 Erika tn 13 |75 Erika tn 13a
elamu (1946)

elamu (2009)

76 Karjamaa tn
11 elamu
(2000)

78 Karjamaa tn
9 elamu (1961)

87 E. Vilde tee
94 elamu
(1967)

88 Tuulemaa
tn6

90 Akadeemia
tee 34

91 Manniku
tee 92

sotsiaalmajutu | munitsipaalela | sotsiaalmajutu

suiksus (1961)

mu (1967)

stiksus (1956)

92 Paagitn 8
sotsiaalmajutu
suksus (1960)

93 Ménniku
tee 96 elamu
(2004)

94 Ménniku

95 Kauge tn 4

96 Varretn 7

tee 98a elamu | sotsiaalmajutu | sotsiaalmajutu

(2004)

stiksus (2009)

suiksus (2013)

97 Akadeemia

tee 48 arstide

ja 6dede maja
(1963)

120256536 | 120283372 | 120283396 | 120283409 | 120284306 | 120785636 | 101027470 | 101040339 | 120229609 | 120543873 | 101024102 | 101028087 | 101016596 | 101016891 | 101031215 | 101032003 | 101044048 | 120227086 | 120227144 | 120548943 | 120647483 | 101023722

To66de jaotus eelarve jargi

Ehitise suurus, m2

kirje eelarves|

Piisikulude grupp

. Peab olema null

2017

| 2006 | | 2000 | 2005 [ 2000 | 2008 mm
| 2582 | 875 | 2468 4112 4484 | 1200 [ 2005 | 8436 6165 6848

3427 | 3466 [ 1479 | 658 [ 4319 | 3453 [ 1041 [ 937 | 3479

elamu sotsiaalobjekt sotsiaalobjekt | sotsiaalobjekt sotsiaalobjekt | sotsiaalobjekt
uus
tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur tuh eur
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

8
| 3 |8200 Rajatised p ja territooriumil 39 23 23 9 25 22 29 10 17 123 45 39 32 35 32 19 5 28 23 7 8
4 | |8230 Vilisehitised 29 17 17 6 19 16 22 8 13 92 33 29 24 26 24 14 4 21 17 6 6 14
5 | |8240 viili 55 32 32 12 35 30 41 14 24 172 62 54 44 49 44 27 7 38 32 10 11 413
6 | |8250 Territooriumi kaeve ja talde 6 3 3 1 4 g 4 1 2 17 6 6 ) 5 5 8 1 4 3 1 1
7 | |8260 Territooriumi pinnal ioonid 73 43 43 16 47 40 54 19 31 229 83 72 59 65 59 35 9 51 43 14 14 10
8 | |8270 Territooriumi vélisvarustus 33 19 19 7 21 18 24 9 14 104 38 32 27 29 27 16 4 23 19 6 7
9 | |8280 Vundamendid ja alusprandad pinnasel 70 41 41 15 45 39 52 18 30 220 80 69 57 63 57 34 9 49 41 13 14
8300 KOKKU: Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avatdited) 1017 599 598 225 654 2767 757 265 439 3 205 1166 1003 828 911 823 1179 128 716 596 465 704 1822
10 8300 Hoone karkass, k id ja sisetarindid (va d) 147 87 86 32 95 2232 109 38 64 463 168 145 119 132 119 745 19 104 86 67 477 1651
11 (8350 Vilisseinad 650 383 382 144 418 191 484 169 281 2048 745 641 529 582 526 124 82 458 380 297 208 124
128370 K ' ktsioonid 64 38 38 14 41 344 48 17 28 202 74 63 52 58 52 310 8 45 38 29 19 47

14 |8410 Aknad 187 110 110 41 120 140 139 49 81 590 215 185 152 168 152 48 24 132 110 85 22 42
15 |8420 Klaasf: d, vitriinid ja eriaknad 2 1 i 0 1 1 i 0 il 5 2 2 1 1 1 0 0 il 1 1 0 0
16| (8430 Uksed ja varavad 20 12 12 4 13 15 15 5 9 63 23 20 16 18 16 5 Bl 14 12 9 2 4
8500 KOKK semised pinnakatted 375 221 221 83 241 583 279 98 162 1182 430 370 305 336 304 252 47 264 220 172 154 408
|17| |8510 Si i i ted 136 80 80 30 87 211 101 B5] 59 428 156 134 111 122 110 91 17 96 80 62 56 148
|18 | |8520 Lagede pil d 82 48 48 18 53 128 61 21 36 259 94 81 67 74 67 55 10 58 48 38 34 90
|19 |8530 Treppide pinnak d 1 0 0 0 1 1 1 0 0 3 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 0 1
20| |8540 Porandad ja porandakatted 156 92 92 35 101 243 116 41 68 492 179 154 127 140 126 105 20 110 91 72 64 170
8600 KOKKU: Hoone tehnosiisteemid 713 420 419 158 459 503 531 186 308 2247 817 703 580 639 577 126 90 502 418 206 128 206
21|8600 Hoone tet v id

22 ‘8610 Veevarustus ja k 118 69 69 26 76 78 88 31 il 371 135 116 96 106 95 21 15 83 69 44 21 34
123 |8613 Sanitaartehnika ja imed (segistid,jm)

24 |8613 Sanitaartehnika ja seadmed (valamud, WC potid jm)

25 ‘8620 Kiite ilatsi jahutus 202 119 119 45 130 133 150 53 87 636 231 199 164 181 163 36 25 142 118 51 36 58
126| |8622 Kiittekehad (radiaatorid, konvektorid)

|127| |8623 Katlamajad ja soojasdlmed

128 LISA: paikesepaneelid 33 33

129| [8624 Ventilatsiooniseadmed

130| [8625 Ventilatsioonisiisteemi torustik

131| |8626 Jahutusseadmed

32 8627 Jahutustorustikud

33 ‘8630 Sprinkler- ja tuletdrjeveevarustus 1 0 0 0 1 1 1 0 0 3 1 1 1 1 1 0 0 1 0 0 0
34 ‘8640 Tugevvoolu t66d 266 157 156 59 171 175 198 69 115 837 305 262 216 238 215 47 B8] 187 156 37 48 77
135| [8641 Elektrikilbid ja seadmed

136|  [8642 Valgustus

|37| |8644 Piksekaitse ja maandus

|38|  [8645 Varutoiteseadmed (ups, generaatorid)

139] |8650 Nérkvoolutdod 101 59 59 22 65 66 75 26 43 317 115 99 82 90 81 18 13 71 59 15 18 29
|40/ 8651 Hoone automaatikastisteem

|41  [8652 Telefoni- ja andmesidevdrgud va. aktiivseadmed

142|  [8653 Aktiivseadmed

|43| 8654 Valvesignalisatsioonististeemid

|44| (8655 Labipaasusisteemid

|45|  [8656 Videovalvestisteemid

|46 | |8660 Toste- ja tei: dmed 26 5 15 6 17 17 19 7 alil 82 30 26 21 23 21 5 Bl 18 15 26 5 8

47| (8680 Lodrid, korstnad ja kiittekolded

49 [8710 Méébel 16 12 22 15
50 [8720 Muusi (i ) 16 5 5 13
51 8730 Tehnoloogiline si
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Lisa 4 Mudeli kasutusjuhend

Selleks, et mudelil oleks info, mille pdhjal arvutusi tegema hakata, on vaja
alginformatsiooni, millest pohilise osa moodustab eelarve jaotus ehk ehitusele kulunud
maksumus. Maksumused on vaja sisestada Exceli tabelis vahekaardile "maksumused
mudelisse”. Kasutajal tuleb sisestada ainult rohelistele valjadele eelarve jaotuse jargi
maksumused, summaarsed read arvutab tabel ise. Eelarve jaotus on toodud allpool

olevas tabelis L1.

Tabel L1. Eelarve jaotus EVS 885:2005 jargi

8200 Rajatised maapoues ja territooriumil
8230 Vilisehitised

8240 Vilistrassid

8250 Territooriumi kaeve ja tdide

8260 Territooriumi pinnakonstruktsioonid
8270 Territooriumi vilisvarustus

8280 Vundamendid ja aluspdrandad pinnasel

lDN\IO\U’lh‘W

8300 KOKKU: Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avatdited)
10 8300 Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avatdited)

11 [8350 Vilisseinad

12| |8370 Katusekonstruktsioonid

13 8381 Sisemised mittekandvad vaheseinad ja vooderdused

14 |8410 Aknad

15 |8420 Klaasf: lid, vitriinid ja eriaknad

16| |8430 Uksed ja varavad

8500 KOKKU: Sisemised pinnakatted

|17 8510 Si inte pinnakatted

|18 [8520 Lagede pinnakatted

|19 |8530 Treppide pinnakatted

20| (8540 Porandad ja porandakatted

8600 KOKKU: Hoone tehnostisteemid

21(8600 Hoone tehnosiisteemid

22 |8610 Veevarustus ja kanalisatsioon

|23| |8613 Sanitaartehnika ja seadmed (segistid,jm)
24 8613 Sanitaartehnika ja seadmed (valamud, WC potid jm)
25 |8620 Kiite ventilatsioon, jahutus

26 8622 Kuttekehad (radiaatorid, konvektorid)

27 8623 Katlamajad ja soojas6imed

28 LISA: pdikesepaneelid

|29| |8624 Ventilatsiooniseadmed
30 8625 Ventilatsioonisiisteemi torustik

31 8626 Jahutusseadmed

32 8627 Jahutustorustikud

33| |8630 Sprinkler- ja tuletorjeveevarustus

34| 8640 Tugevvoolu t66d

35 8641 Elektrikilbid ja seadmed

36 8642 Valgustus

37 8644 Piksekaitse ja maandus

38 8645 Varutoiteseadmed (ups, generaatorid)

39| |8650 Norkvoolutéod

40 8651 Hoone automaatikasiisteem

41 8652 Telefoni- ja andmesidevérgud va. aktiivseadmed
42 8653 Aktiivseadmed

43 8654 Valvesignalisatsioonististeemid

a4 8655 Labipddsususteemid

45 8656 Videovalvesiisteemid

|46| /8660 Toste- ja teisald imed

47| |8680 L6orid, korstnad ja kiittekolded

8700 KOKKU: Sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus
488700 Sisustus ja kunstiteosed

49 (8710 Modbel
50 (8720 Muu sisustus (inventar)
51 8730 Tehnoloogiline sisustus
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Teine osa informatsioonist puudutab Uldisi andmeid, mille kasutaja sisestab.

Remondimudeli toimimiseks on vajalik jargmine sisendinfo (vt joonis L1):

e objekti nimetus (aadress) ja ehitise esmane kasutus EHR-is - aasta, millal on
ehitis reaalselt kasutusele voetud ehk ehitatud, on vajalik taustainfo loomiseks, et
ei tekiks segadust ehituse maksumuse aastaga;

e registrikood - EHR registrinumber objekti sidumiseks TLV-s kasutatava
identifitseerimiskoodiga;

e eelarveline maksumus (km-ta), (tuh eur) - investeering, mis on tehtud
ehitusmaksumuse aastal ehk summa, mis on kulutatud kas hoone ehitamiseks voi
hoone rekonstrueerimiseks;

e ehitusmaksumuse aasta - aasta, millal on tehtud viimane kulutus (eelarveline
maksumus);

e cehitise suurus (m2) - suletud netopind, et oleks vdimalik Uhik taandada kujule
maksumus ruutmeetri kohta;

e funktsionaalne tunnus - nt kool, bliroo, elamu jne;

e pisikulude grupp rekonstrueeritud (REK) vdi uusehitis (UUS) - pisikulude osakaal
mudelis sOltub sellest, kas tegemist on uusehitise vdi juba rekonstrueeritud

ehitisega.

Objekti nimetus

Registrikood 900176

Ehitusmaksumuse aasta

Ehitise suurus, m2

Funktsionaalne tunnus| sisejulgeoclek

Piisikulude grupp uus

Joonis L1. Remondimudeli sisendinfo testobjekti naitel

Eraldi vahelehel kuvatakse (ldiste andmete tabel, mille esimesel rohelisel real
,Objekt" on véimalus rippmenilst valida objekt vastavalt eelnevalt sisestatud
andmetele. Seejarel kuvab mudel hoone lldandmed: registrikood, ehitise maksumus,
ehitusmaksumuse aasta, ehitise suurus, pisikulude grupp (REK voi UUS). Jargmisele
rohelisele reale on kasutajal vdimalus sisestada arvestusperioodi pikkus, st kui pika
perioodi peale aastates soovitakse remondile kuluvad maksumused kuvada. Et mudel

arvestaks remondikulude prognoosimisel ka inflatsiooniga on vaja kasutajal sisestada

71



ehitushinnaindeks. Selle saab arvutada Statistikaameti lehelt parinevate andmetega,
mille pohimdte on toodud peatiikis ,,Mudeli toimimise pdhimote®™. Kuna garantiiperiood
sOltub ehitajast ja temaga sdlmitud lepingust, siis see véli on samuti kasutaja muuta,
kuid vaikimisi on siia arvestatud 2 aastat, kuna selline on valdav praktika. Naide

andmete kuvamisest on toodud joonisel L2.

Objekt Piisikulude grupp
Registrikood TLV-s 900176 Remondikulu arvestusperioodil, tuh eur
ALG (ehitise maksumus km-ta,
tuh eur)
Ehitusmaksumuse aasta 2 009 Remondikomponent kuus, eur/m2
RUUT (m2) 4 269 RUUTMAKS: Ruutmeetri maksumus, eur/m2

5407 Remondikulu % algmaksumusest arvestusperioodil

Kasutusotstarve sisejulgeolek Sh remondikulu kompenendid arvestusperioodi jooksul
Arvestusperioodi Kestus, ]
aactat
EHI Eh.hinnaindeks kasutusea komponent m 56,8%
GARANTII: remondikulusid ei
arvestata, aastat (vaikimis 2)

tuh eur %

piisikulude komponent m 43,2%

Joonis L2. Remondimudeli andmete kuvamine testobjekti naitel

Koiki rohelisi valju saab kasutaja muuta ning info kollases tekib vastavalt valitud
objektile ise. Punastes kastides olevad numbrid arvutab mudel ise. Nendes toodud
info on kokkuvdte mudeli arvutustest, kus arvestusperioodi remondikulud on vastavalt
kasutaja sisestatud kogu vaadeldava perioodi jooksul tehtud kulutused tuhandetes
eurodes. Remondikulu algmaksumusest protsentides naitab, kui suure osa algsest
eelarvest moodustavad remondikulud arvestusperioodi 10puks. Veel arvutab mudel
summaarselt remondikulu ruutmeetri kohta kuus ning hoone Uldise ruutmeetri
maksumuse. Viimasena on vastavalt kahele remondikomponendile - kasutuseast
tulenev ja pusikulud - toodud nii remondile kuluv maksumus kui ka osakaal (kui suure
osa kumbki komponent moodustab tervest remondile kuluvast summast

arvestusperioodi jooksul).

PlUsikulude komponendid on eraldi vahelehel ,plsikulud®. Seal on kaks tabelit (vt
tabelid L2 ja L3), vastavalt pusikulude grupile REK ja UUS. Igas tabelis on toodud
kuue kulurea kohta, kui suure osa eelarvelisest maksumusest moodustavad hoone
pusikulud. Pusikulude tsiikli pikkus on 15 aastat, mis on jagatud kolme aastasteks
intervallideks. Oige tabel (vastavalt sellele, kas objekt on rekonstrueeritud vdi

uusehitis) ilmub objekti valimisel automaatselt lehele ,sisend-tulemused".
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Tabel L2. Pisikulude osakaal uusehitistel

Piisikulude %

10-12.a | 13-15a

0,1% 0,1% 0,1% 0,2% 0,2%
0,1% 0,1% 0,5% 0,1% 0,1%

0,2% 0,3% 1,6% 1,2% 1,2%
0,3% 0,3% 0,9% 1,0% 1,0%
0,3% 0,2% 0,6% 0,3% 0,3%

0,1% 0,2% 0,3% 0,5% 0,5%

Tabel L3. Piusikulude osakaal rekonstrueeritud hoonetel

Piisikulude %

10-12.a | 13-15a

0,4% 1,7% 0,2% 0,1% 0,1%
1,8% 0,1% 0,1% 0,1%

0,3% 2,4% 1,8% 1,9% 2,0%
0,4% 2,8% 1,8% 0,8% 1,2%
0,3% 1,1% 0,9% 0,4% 0,2%

0,1% 0,2% 0,4% 0,2% 0,1%

Teises tabeli osas (vt tabel L4) on vdimalik kasutajal maarata vastava ehitise osa
kasutusiga. Siin kuvatakse eelarveread lihikese selgitusega, mis selle alla tapselt
kuuluvad. Kasutusea méadramiseks on igal modnedel ridadel olemas rippmenild,
millest saab valida hoonele vastava materjali. Naiteks katusekatte kasutusiga soltub
materjalist, SBS 1-kiht on kasutusel 25 aastat, 2 kihti on 30 aastat, tsingitud voi
varvitud plekk 60 aastat jne. Kui rippmentllist on vastav valik tehtud, siis kuvab
mudel automaatselt vaartuse kasutusea (KAS) lahtris. Ulejdanud ridadel on kirjas
soovitatud kasutusea vaartused, kuid neid saab vajadusel muuta. Ka siin on kasutusel
loogika, et koik véljad, mis on rohelised, neid on vdimalik kasutajal muuta. Selles
tabelis on naidatud ka vaartused eelarvest, mis kanduvad Ule otse “maksumused
mudelisse” tabelist. Kolmas veerg, mida kasutaja saab muuta on pisivust arvestav
tegur (KEST) ehk kas mudel votab vastava rea arvutustes arvesse voi mitte. Kui
vaartus on 1, siis votab, kui 0, siis mitte. Sellega on vdimalik arvutustest valja jatta
ehitise osad, mida tavapdaraselt ei remondita vdi mis ei ole hoone remondi teostamise

seisukohalt vajalikud (nt valisehitised voi territooriumi kaeve ja taide).
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Tabel L4. Kasutusigade maaramine testobjekti nditel

KEST=0 v&i 1
Kood eelarves ehitise osa Ehitise osa kirjeldus kasutusea masramiseks (maksumus), | (kasutusiga), |  (pilsivust

tuh eur aastat | arvestav tegur)

Arendamine (ehitus ja rekonstrueerimine
kasutusigade vahel)

8000

jaab mudelist v

2
8200 KOKKU: Rajatised maapdues ja territooriumil

s Bues ja
3 8200, 8210, 8220 Ettevalmistus ja lammutamine. TLV maérab vajadusel

8100 Projekteerimine ja uuringud jasb mudelist valja

kaeve- ja tiide
8230 Vilisehitised... TLV maérab vajadusel 72 1,0
8240 Vilistrassid Vaikimisi 50 236 50 0,0
8250 Territooriumi kaeve ja tiide jaab mudelist vilja 22 0,0
itooriumi bi < Coni Vali teede, platside ja puhkealade kattetarindid (vaikimisi-
Territ konstruktsi id
8260 =TTl (I SRl =) 50; asfalt-20; kruus-ja kivituhkkatted-50; teed betoonkividest; 230 50 1,0

(haljastus, teed, platsid, loodus)

puhke- ja ividest-40)
2270 ;:TE,;‘;OHUMI vélisvarustus (piirded, Vali piirded ja (ugil::; pi\:iit(::;lri(;“ez‘-eg;: -50; teraspiirded - 133 50 1,0
9 8280 Vundamendid ja aluspérandad pinnasel Hoone kasutusiga, vaikimis 50 328 50 0,0
8300 KOKKU: Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja sisetarindid (va avataited) 1396
Hoone karkass, katusekonstruktsioonid ja
10 2R F(UR:EL R VBl sisetarindid (va avatéited), kandvad Hoone kasutusiga, vaikimisi 50 570 50 1,0

8340 vaheseinad ja postid, vahe- ja katuselaed,
trepid, rédud ja terrassid

Fassaadid va klaas (krohv, klinker, plaat, Vali fassaadi pinnakate (40 ... hoone kasutusiga, vaikimisi

ainult virvimine), rédud ja terrassid 50)

Katusekate (ilma

kandekonstruktsioonita), sh

katuserédstad, tuulekastid,
. im

Sisemised mittekandvad seinad ja

aluspdrandad ja siseuksed (sh klaas- jm

8350, 8360 496 50 1,0

Vali katusekatte tiiiip (SBS 1 kiht - 25, SBS 2 kihti - 30, SBS 3
kihti - 35, plekk tsingitud v5i varvitud - 60; profiilplekk - 40; 212 30 1,0
kivikatus - 45; tsementkiud - 30 )

12

13 monteeritavad vaheseinad, sh 2 e 20 4
klaasvaheseinad)
8400 KOKKU: Avatiited, klaasfassaadid ja hoonepiirded 436
14 8410 Aknad (piidad, raamid, klaasid) Vali akna materjal (vaikimisi-50; puitalumiinium-60) 105 50 1,0
Avatiited, klaasfassaadid ja hoone . .
Vaikimisi 50. Vajadusel
Lt piirded, sh vitriinid ja eriaknad aikimisi 30.Vajadusel muuta il W
8430, 8450 Vilisuksed ja vdravad 40 254 40 1,0
8500 KOKKU: Sisemised pinnakatted 424
17 8510 Siseseinte pinnakatted Vaikimisi tipviimistius 10. Eriviimistius (vaarispuit, vineer, 219 10 1,0

kivi vm madrata kisitsi)

18 8520 Lagede pi Vali ruumi tiiiip (kuivad ruumid-30; mérjad ruumid-20) 85 20 1,0
Vali péranda ja trepikate (varvitud betoon-10; laminaat, kork-
15; laudparkett, tekstiil, akriiiilbetoon-20; linoleum, viniiil- 4 50 10
30; laudpdrand, alusele liimitud parkett-40; keraamiline o
plaat, mosaiikbetoon-50)
Vali poranda ja trepikate (varvitud betoon-10; laminaat, kork-|

19 8530 Treppide pinnakatted

20 8540 Porandate pinnakatted 30; laudpérand, alusele liimitud parkett-40; keraamiline 116) 40 L0
plaat, mosaiikbetoon-50)
8600 KOKKU: Hoone tehnosiisteemid 1904
21 8600 Hoone tehnosiisteemid Vaikimisi 50. Vajadusel muuta 0 50 1,0
22 8610, 8611, 8612 Huonefisene vesi ja kanalisatsioon Vaikimisi 50. Vajadusel muuta 134 50 1,0
(torustik)
23 8613 Sanitaartehnika ja seadmed (segistid jm) segistid - 20 21 20 1,0
24 8613 Sanltaal-‘te-h U2 peEilee (A, valamud, vannid, WC potid jm - 50 21 50 1,0
WC potid jm)
25 8621 Kiittetorustik Vaikimisi 50. Vajadusel muuta 173 50 1,0
26 8622 i i i i Vaikimisi 20 (vdi maarata tootja jargi) 0 20 1,0
27 8623 Katlamajad ja soojasélmed Vaikimisi 15 (v8i maarata tootja jargi) 0 15 1,0
28 lisada i Vaikimis 20 v&i madra tootja jargi 0 20 1,0
29 8624 Ventilatsiooniseadmed Vaikimisi 20 (v3i maarata tootja jargi) 83 20 1,0
30 8625 Ventilatsioonisiisteemi torustik Vaikimisi 50. Vajadusel muuta tootja jargi 239 50 1,0
31 8626 Vaikimisi 20 (v6i madrata tootja jargi) 95 20 1,0
32 8627 Jahutustorustikud Vaikimisi 25. Vajadusel muuta 162 25 1,0
Sprinkler- ja tuletdrjeveevarustus,
33 RIS e vk £ BBl torustikud ja armatuur, sh Vaikimisi 15. Vajadusel muuta 0 15 1,0
8634, 8635 tulekustutusseadmed ja
R e
34 8640, 8643 Tugevvoolu siisteemid ja kaabeldus Vaikimisi 50. Vajadusel muuta 164 50 1,0
35 8641 ikilbid ja seadmed Vaikimisi 50. Vajadusel muuta 93 50 1,0
36 8642 Valgustus Vaikimisi 25. Vajadusel muuta 196 25 1,0
37 8644 Piksekaitse ja maandus jaab mudelistvalja 8 0,0
38 8645 (ups, TLV madrab vajadusel 70 1,0
39 8650 N&rkvoolutédd Vaikimisi 25. Vajadusel muuta 0 25 1,0
40 8651 Hoone automaatikasiisteem Vaikimisi 25. Vajadusel muuta 82 25 1,0
41 8652 Tele_foni- jaapdmesdertrendvar Vaikimisi 25. Vajadusel muuta 132 25 1,0
42 :;iivsedamed voTe=sadiedonil) TLV méarab vajadusel. Tenéoliselt kasutaja haldusala 0 1,0
43 8654 ignalisatsioonisii i TLV madrab vajadusel. Toendoliselt kasutaja haldusala 34 20 1,0
44 8655 Labipaasusiisteemid Vaikimisi 10 (v8i maarata tootja jargi) 107 10 1,0
45 Videovalvesiisteemid Vaikimisi 10 (v3i méérata tootja jargi) 92 10 1,0
46 8660 Téste- ja Vali kasutusiga tootja jargi (10 - 20) 0 20 1,0
47 2580 L 56rid, korstnad ja kiittekolded Vaikimisi 50, mu‘j:::;:‘i:zfuv;:rerrair:onetel méarata o 50 10
8700 KOKKU: Sisustus, kunstiteosed ja tehnoloogiline sisustus 185
48 8700 Sisustus ja kunstiteosed TLV maérab vajadusel 0 20 1,0
49 8710 Moobel TLV madrab vajadusel 108 20 1,0
50 8720 Muu sisustus (inventar) TLV maérab vajadusel 44 20 1,0
51 8730 Tehnoloogiline sisustus TLV maérab vajadusel 33 20 1,0

52
53

8800
8900

Tosvatja ehitusaegsed kulud jab mudelist valja

Tellija kulud jasb mudelist valja
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Kui objekt on valitud ja koik vajalikud andmed sisestatud, siis arvutab mudel
tulemused ning kuvab need tabeli kujul. Tulemused on toodud kuue kulurea Idikes
ning tapselt nii pika perioodi 18ikes, kui kasutaja valis. Tulemuste valjastamine on
naidatud tabelis L5. Kuvatakse kaks tabelit, millest Ghes on toodud ainult kasutusea
komponendist tulenevad summad ja llemises [0plikud summad ehk juurde on liidetud

ka pusikulud.

Tabel L5. Remondikulude prognoosi tulemused testobjekti naitel

Maksumus TLV strukturijargi e ..... T2zl sT al s T el 7 T8[9 [0 [ulnlnslulis]
(va avatai . .

09 03 03 13 13 13 70 70 70 sa| sl sa|  s2 52| 52|

13 13 13 13 13 13 38 38 38| ases| a2l 4] a2 a2 42

57 57 57 38 38 38 114 114] na  wad] sl sa sl s 57

02 02 02 04 04 04 06 06 08 os| os| os| 09| 0o 03

KOKKU: 5407 CI77] 10500 10500 10500 9,217 9,217 9217 30,820 30,820 30,820 373335 19,634 19,634 19,634 19,634 19,634

Rmnnd-kulud Remundikulude Prognoos aastate Igikes (ainult kasutusea komponent), tuh eur
P o telarves uh [T 2 s aT s T e[ 7 [ 87 9 [ w0lulnlislulis]

FZ0 Rajatised maapues ja territooriumil
EET Hoone karkass, id ja si id (va avatait

185.2]

168.5|

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00 3537 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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