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SISSEJUHATUS

Eesti kinnisvara haldamise ja hooldamise strateegia on keskendunud tiheasustuses asuvatele
ehitistele. Juba eksisteerivatele ja uutele korterelamutele, biiroohoonetele ja tootmishoonetele. Samas
on tdhelepanuta jddnud hajaasustuses olevad vanad véikeeluhooned, mille kaasajastamisel piitiavad
omanikud iseseisvalt hakkama saada. Vanade hoonete omanikud on sageli kiisimuse ees, kuidas
ehitisi renoveerida ja sdilitada. Vana hoone korrastamisel vdi uuendamisel soovitakse sdilitada
voimalikult palju originaalset viljandgemist, samas soovitakse parendustega rakendada kaasaegsed
mugavused. Tavapraktikas on omanikud, kes renoveerivad voi rekonstrueerivad oma viikeelamuid
ise, kellel puuduvad erialased teadmised parima tulemuse saavutamiseks. Néiteks: otsides lahendusi
iseseisvalt vai juhindudes erinevate valdkondade spetsialistide poolt pakutud juhistest. Antud niide
on aegandudev ja ei pruugi alati anda soovitud tulemust kuna omanikel puudub asjakohane iilevaade
kogu kinnisvara korrashoiu protsessist. Remondi v3i renoveerimise jaoks on alati vaja eelarvet ja see
peab olema reaalne. Enne igasugust tegevust on oluline iga vdiksemgi eesolev kulutus ette planeerida
ja eeldatav summa kirja panna. Siinkohal kasutades kinnisvara korrashoiu korraldamisele
keskendunud ettevotte litsentseeritud spetsilisti kui usaldusisikut, saab omanik parima kvaliteedi,
sddstab aega ja optimeerib kulusid. Professionaalselt vormistatud hoone haldamise, hooldamise ja

korrastamise dokumendid annavad omanikule hea iilevaate kogu korrashoiu protsessist.

Kéesolev 10putod késitleb Raplamaal Kurevere kiilas asuva  Rebase maaiiksuse hoonete
renoveerimise, rekonstrueerimise ettepanekuid ja kinnisvara korrashoiu professionaalse
korraldamise rakendamist. To60 teema valik pohineb autori isiklikust huvist, leida optimaalne
kinnisvara korrashoiu teenuse kontseptsioon hajaasustustes olevatele maaelamutele. Juhindudes
Kinnisvara Korrashoiu Standardist EVS 807:2016 pakub t66 autor vélja korrashoiuteenuse
rakendamise kontseptsiooni, hajaasustuses olevatele vidikeelamutele. Kuna hooned vajavad
rekonstrueerimist ja kaasajastamist, on ldhteiilesandeks maaiiksusel asuva rehielamu ja kdrvalhoonete
rekonstrueerimise ja renoveerimise lahenduse ettepanek. Kasutades vdimalikult palju looduslikke
materjale ja taaskasutust. Eluhoone kaasajastamisel keskendutakse energiatdhususele,

kasutusmugavusele ja funktsionaalsuse séilitamisele.

Loput6d on jaotatud neljaks peatiikiks, mis on omakorda jagatud alapeatiikkideks. Esimeses osas
antakse llevaade maaiiksuse ja selle hoonete hetkeolukorrast. Kirjeldatakse rehielamu ja

korvalhoonete pdhikonstruktsioonide olukorda ning olemasolevaid tehnosiisteeme.



Teine peatiikk késitleb rekonstrueerimise ja renoveerimise ettepanekuid, milles 1dhtutakse omaniku
visioonist ja vOimalustest. Peatiiki oluliseks osaks on autori koostatud graafilised teostusjoonised
rekonstrueerimise projektis. Kolmandas peatiikis arvutatakse eluhoone rekonstrueerimisel eeldatavalt
saavutatav energiatohusus, vorreldavad arvutused vajaliku kiittevoimsuse leidmisel ja hindamisel.
Arvutuste tulemustega leitakse kogu hoone aastane energiavajadus 116 kWh(m?-a), millest tulenevalt
vastab oluliselt rekonstrueeritav hoone energiatbhususe miinimumnduetele ja loetakse
kuluoptimaalseks B klassi energiatohususega hooneks. Neljas peatiikk annab tilevaate hajaasustuses
asuva kinnisvaratiksuse korrashoiu strateegia kujundamisest. Tuues vilja korrashoiu korraldamisel,
konsultandi teenuse eelised ja kirjeldatakse haldamise ja hooldamise vajalikke tegevusi. Samuti
koostatakse maaiiksusega seotud kapitalikulude ja kinnistu iilalpidamise kulude eelarvestus viie ja

kiimneaastase perioodi hooldamiseks ning haldamiseks.



1  REBASE KINNISTUL ASUVATE HOONETE KIRJELDUSED

Esimeses peatiikis kirjeldatakse Rebase talu ajalugu. Tuuakse vélja maa katastriiiksuse andmed ja
hoonete ehitisregistris andmed. Edasi kirjeldatakse korvalhoonete ja rehielamu iildist olukorda

pohikonstruktsioonide 18ikes.
1.1 Ajalooline iilevaade

Rebase talu peremehe Jaan Rebassowi esmane mainimine, ldbi perekonna ajaloolise késikirja, on
1817. aastast. Tema peremeheks oleku ajal sai Pddardu valla, Kurevere kiila, Rebase talu pere omale
liignime Rebashof (Rebase due), mis vallakirjas oli Rebassow. Aastal 1915 pdles elumaja maha ning

aastaks 1917 valmis uus rehielamu (Joonis 1), Ladne-Eestile omases arhitektuuris.

Joonis 1. Rebase kinnistu eluhoone 1dunapoolne vaade 2019 a. (Autori erakogu)

Aastatel 1923-1925 ehitati eluhoone idapoolsesse kiilge noorhobuste tall koos eraldiseisva
heinakiiiiniga, mis tdnaseks on hdvinenud. Aastal 1986 ehitati véilja ladnepoolsesse tiiba teine korrus
ihe suure ruumi ndol, mille tulemusena rikuti kandev vahelaetala ja katusekonstruktsioone. Kinnistu
vanimaks hooneks on maakividele ehitatud ait. Aida vundamendi nurgakivile on sisse raiutud
ehitusaasta 1840. Maaiiksusel olevate hoonete kohta puuduvad ametlikud arhiivdokumendid ning

puudub info eelnevalt tehtud ekspertiisidest.
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Joonis 2. Rebase maaiiksuse hooned ilmakaarte jargi (Autori joonis)

1.2 Maaiiksuse iildandmed

Hooned asuvad krundi keskel, eluhoone paikneb pikki l44ne-ida suunda. Ait-saun paikneb eluhoone
suhtes edelas ja puukuur 1dunas. Maaiiksus piirneb ladne-pohja-ida suunal erakinnistutega ja 1duna
suunal, kohalikule omavalitsusele kuuluva avaliku teega (Joonis 2). Maa katastriiiksuse tildandmed

on toodud lisas (Lisa 1).[1]

Rehielamu, ait-sauna ja puukuuri iildiste ja tehniliste andmete véljavotted Ehitisregistrist. Koik
maaiiksusel olevad hooned on mééruse jirgi I kasutusviisiga ja TP3 tuleohutuse klassi kuuluvad

hooned (Tabel 1,2.3). [2],[4]
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Tabel 1. Rehielamu ehitisregistri andmed seisuga 29.10.2020

Hoone iildised andmed Hoone tehnilised andmed

Ehitisregistri kood | 109027916 Ehitusalune pind (m?) 235,0

Ehitise seisund Kasutusel Suletud netopind (m?) 238.,4

Kasutusotstarve Uksikelamu Hoone maht (m?) 1031,0

Kinnistu aadress Rapla maakond, Vigala vald, | Maapealsete korruste arv 2,0
Kurevere kiila, Rebase

Tabel 2. Ait-sauna ehitisregistri andmed seisuga 29.10.2020

Hoone iildised andmed Hoone tehnilised andmed

Ehitisregistri kood | 109027917 Ehitusalune pind (m?) 83,0

Ehitise seisund Kasutusel Suletud netopind (m?) 58,6

Kasutusotstarve Elamu abihoone Hoone maht (m?) 156,0

Kinnistu aadress Rapla maakond, Vigala vald, | Maapealsete korruste arv 1,0
Kurevere kiila, Rebase

Tabel 3. Puukuuri ehitisregistri andmed seisuga 29.10.2020

Hoone iildised andmed Hoone tehnilised andmed

Ehitisregistri kood | 109027918 Ehitusalune pind (m?) 26,0

Ehitise seisund Kasutusel Suletud netopind (m?) 25,6

Kasutusotstarve Elamu abihoone Hoone maht (m?) 86,0

Kinnistu aadress Rapla maakond, Vigala vald, | Maapealsete korruste arv 1,0
Kurevere kiila, Rebase

1.3  Aluspinnas

Aluspinnase geoloogilise 14bildike kirjeldus (Tabel 4) on voetud Rapla maakond, Mérjamaa vald,
Araste kiila, Rééski, Porste-Joe talu puurkaevu projekt dokumentatsioonist (Puurkaevu voi -augu
katastrinumber: 9078) mis asub Rebase kinnistust 600 m kaugusel edelas. Ehitusaluse uurimisel
selgus, et 0,5 m kasvupinnase all on 4,0 m lamami stigavusega saviliivane kiht, mille all asub ca 15,0
m savi kiht. Tugevamaks kihiks voib lugeda alles 19,0 m siigavuses asuvat savimoreeni kihti. Savi

loetakse ebastabiilseks ja ndrgaks ehitusaluseks.[3]
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1.4 Vundament

Hoone on rajatud madalvundamendile, mis koosneb kahest erinevast vundamenditiiiibist. Hoone
koetava osa vundament on laotud kuivmeetodil pae- ja pdllukividest. Maapinnast vilja ulatuv osa on
laotud lubimdrdiga pollukividest ja tasandatud poletatud savitellistega. Vundamendi sokkel
soojustamata ja kaetud lubikrohviga (vt Joonis 3). Algselt kiilini ja laudana kasutatud kiitmata hoone
osa vundament on laotud lubimodrdiga paekividest (vt Joonis 4). Hooneosa vundamendi
konstruktiivne kdrgus on 1100 mm , millest maapinnases oleva osa rajamissiigavus on hinnanguliselt

700 mm.

Joonis 3. Kdetava hooneosa vundament (Autori erakogu)

Kuna eluhoone kéetava osa vundamenti ei ole lahti voetud, saab hinnata seisukorda ainult sokli vilisel
vaatlusel (vt Joonis 3). Joonisel on ndha vundamendilt hoone vilisseina krohvipinnale tdusnud
maapinnase niiskus, mis on tdendoliselt tingitud hiidroisolatsiooni puudumisest vundamendi ja

vilisseina vahelises sOlmes.

Kiitteta hooneosas on niha paekivi vundamendi sokkel (Joonis 4), millest lubimort on vuukidest
vilja pudenenud. Ndha on laotud vundamendi kivide nihkumine ja vertikaalne vajumine. Vajumise
peamiseks pdhjuseks voib pidada vundamendi rajamist otse savisele aluspinnasele ilma taldmikuta.
Kiitiniuste tenderpalgid on vajunud pinnasesse ja alt pehkinud, sellest on tingitud
seinakonstruktsiooni  kdverdumine. Alumine palgirida on sadevee eest kaitsmata ja

seinakonstruktsiooni vahel puudub hiidroisolatsioon.
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Joonis 4. Kiitteta hooneosa vundament (Autori erakogu)

Ait-sauna ja puukuuri vundamentideks on looduslikud pollukivid. Mdlema hoone ehitusaluse
maapinna ebastabiilsusega on vundamendi kivid pinnasesse vajunud ja hoonete alumised

puitkonstruktsioonid selle tottu tugevalt kahjustunud.

1.5 Seinad

Lubitsement krohy 10 mm
Tepplaat 50 mm

Lafett 160 mm

Lubikrohv 10 mm

Betoon 60 mm
Tihendatud kruus 100 mm

3

A T i
;

2

B

Joonis 5. Vana vundamendi sd0lm (autori koostatud)

Vilisseina ja sokli sdlme 13ikel (Joonis 5) on kihtide kaupa esitatud seina konstruktiivsed materjalid.
Kandevkonstruktsioonid on laotud tahutud timarpalkidest nn. lafettidest ja nurgaseotised on

lahendatud kalasaba tappidega ( Joonis 6).
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Joonis 6. Rehielamu vundamendi ja vélisseina nurk (Autori erakogu)

Lafetid jatkatud omavahel 500-600 mm pikkuste vertikaalsete 2 jitkutappidega ja omavahel seotud
O 30 mm salatapi pulkadega. Vilisseina alumise palgirea ja vundamendi liite kohas puudub

hiidroisolatsioon, mille tulemusel on tekkinud niiskuskahjustused (vt Joonis 7).

Joonis 7. Alumise palgirea niiskus kahjustus (Autori erakogu).

Koetava hooneosa vilis- ja siseseinad on hésti sdilinud, kuid mittekdetava hooneosa viliseinad on

varisemisohtlikud (Joonis 8).
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Joonis 8. Hoone mittekdetava osa varisemisohtlik vélissein (Autori erakogu)

Ait-sauna vilisseinad on laotud timar palkidest ja nurgaseotised lahendatud koerakaelatapiga.
Siseseinad on laotud poolpalkidest, ihendatud norratapp nurgaseotistega (vt Joonis 9). Vilisel
vaatlusel on palkidel pindmised puidukahjurite kahjustused, niiskuskahjustusi ei tuvastatud. Sauna

poolses hooneosas on siseseinad kaetud voodrilauaga, mistottu kandevkonstruktsioone niha ei ole.

- ‘.—_-
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Joonis 9. Ait- sauna vilisseina nurgaseotis (Autori erakogu)
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Puukuuri puitkonstruktsiooni sorestiku alumine vodpruss on niiskuskahjustustest pehkinud ja viga

halvas seisukorras (Joonis 10), mille tottu on kogu hoone varisemisohtlik.

Joonis 10. Rebase maaiiksuse olev puukuur (Autori erakogu)

1.6 Porandad

Hoonel on kokku kolme tiitipi pdrandaid. Hoone mittekdetavad ruumid on muldpdrandatega, neid
ruume kasutati varasemalt kiilini ja laudana. Kdoetavate eluruumide pdrandad jaotuvad puit ja
betoonporandateks. Esimese korruse elutoas ja magamistoas on alt tuulutatavad puitporandad mis on
vilja toodud joonisel (vt Joonis 11). Avatud kook-rehetoas on pinnasele valatud betoonpdrand
(vt Joonis 12). Vottes arvesse hoone aluspinnase ja vundamendi isedrasusi, avati tuulutatava poranda
konstruktsioon, et uurida pdrandalaudade all olevaid kahjustusi. Algselt eeldati, et tuulutatava
poranda kandevtalad on suurte niiskuskahjustustega ja halvas seisukorras. Konstruktsiooni avamisel
niiskuskahjustusi ei tuvastatud, talad on hasti sdilinud. Konstruktsiooniliselt on paigutatud 200 x 250
mm ristldikega poranda talad pinnasele laotud pdllukivide peale selliselt, et kivide ja kandvate talade
kokkupuute punkt on minimaalne. Ténu talade alusele ohuliikumisele on puit hésti sdilinud.
Kandepalkide vahele on paigaldatud vahelaudis, mis on tdidetud kuiva saviliiva ja linaluu puistega

(vt Joonis 11).

Rehetoa betoonpdrand on véga ebatasane ja soojustuseta valatud otse pinnasele. PGranda pinnal on

silmndhtavad vajumistest tekkinud praod
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Pdrandataud 48 mm
Tuulutusvahe 60 mm
Uiva-lub 80 mm
Pultplank 50 mm
Tuulutusvahe 270 mm
Pinnas

uittala 200 x 250

llukivid

Joonis 11. Puitpdrandad on alt tuulutatavad (Autori joonis)

Aidas on poranda katteks 48 mm punn-soonega porandalaudis mis kinnitatult poranda laagidele
toetub limarpalgist poranda taladele. Koormuse avaldamisel aida pdrandale on ndha pdranda

tasapinna litkumist vertikaalsuunal, sellest vdib jireldada, et poranda aluskonstruktsioonid on

amortiseerunud.

Sarnaselt eluhoone betoonpdrandaga on sauna ruumides pdrandad valatud (vt Joonis 12) heitvee

dravoolu kaldega. Aravoolu trappide avamisel selgus, et tegemist on viljundita imbtrappidega, millel

puudub dravoolu drenaaZitorustik.

Lubltsament krohv 10 mm
Tepplaat 50 mm
Lafett 160 mm
Lubikrohv 10 mm
Bstoon 60 mm
I 'g_hendatud kruus 100 mm
innas
% " 'f o _-__H, CENF D o T
h T :.' 5 _‘- :‘:1_" ;_.:;.:‘__1: = _' ‘= _.:”'_--:_.- » 4:"
r I Ty K i i i I
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_ N ANVFNVANNIAVINSANNINY

Maapin o

Joonis 12. Rehielamu vundamendi sdlm (Autori joonis)
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1.7 Katused ja riistad

Rehielamu kelpkatuse timarpalkidest sarikad on 1,8 m vahedega paigaldatud kiiltappidega
miiiiripalgile ja pealt kinnitatud metallkobadega. Sarikapaarid on omavahel seotud poolpalk penniga
ja kinnitatud puitpunnidega. Roovitus on kuuse peenpalgist, kahelt kiiljelt tahutud roovlattidest.
Katusel on algselt olnud laastukatus, mis hiljem on kaetud eterniit tahvlitega (vt Joonis 13).
Katusekatte ja konstruktsiooni iilevaatusel oli hoone mittekdetavas osas, ndha sadevee ldbijooksu,
mille tottu on roovlatid kohati niiskuskahjustustega. Eterniidist katusekate on kriitilises seisukorras.
Sarikad on hésti sdilinud. Eluhoone kdetava osapoole radstad on laudisega alt suletud ja mittekoetaval

osapoolel avatud. Sadevee éra juhtimise siisteemid puuduvad.

Ait-saunal on pennsarikatega kelpkatus, lahtise rddstaga. Algselt kuusepuidust laastukatus kaetud
eterniit tahvlitega. Sauna poolses osas on roodsarikad niiskuskahjustustega, mis on tingitud katuse

harjakatete ebatihedusest. Pennsarikate olukord on hea.

Lubkaohy 10-15 mim

Joonis 13. Katuse, vahelae ja palkseina sdlme joonis (Autori joonis)

1.8 Vahelaed

Rehielamu vahelagi on tubades kaetud vérvitud laelaudisega. Rehek66gis on lagi osaliselt vineeriga
kaetud ja osaliselt lubikrohviga. Talade vahele kinnitatud tugilattidele on risti taladega laotud
poolpalgid. Poolpalkide vahed on tihendatud linatakuga ja kuni tala {ilemise servani tdidetud linaluu-

lubiseguga (vt Joonis 13).
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1.9 Olemasolevad tehnosiisteemid

Elektrisiisteemi peajaotuskilbis on iihefaasilise sisendiga 20 A peakaitse. Hoonetes on elektri siisteem
amortiseerunud ja vajab uut elektriprojekti. Ventilatsiooni-, kanalisatsiooni- ja veesiisteemid
puuduvad. Rehielamu kiittesiisteem on lahendatud tahkekiitte ahjude ja pliidiga. Kdrvalhoonetes on
saunas tahkekiittel todtav saunakeris ja kamin, teistes ruumides kiittesiisteem puudub. Kinnistul asub

salvkaev, mis vajab korrastamist ja puhastamist.
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2 RENOVEERIMISE JA REKONSTRUEERIMISE
ETTEPANEKUD

Omanike soov on sdilitada ajastu arhitektuurne vélimus. Renoveerimise ja rekonstrueerimise
ettepanekute oluliseks osaks on lisas esitatud graafilised teostusjoonised. Kdigepealt on ettepanekud
rehielamu rekonstrueerimiseks, mis on eraldi jaotatud alapeatiikkideks hoone konstruktiivsetele
osadele. Jargmisena kirjeldatakse korvalhoonete renoveerimist ja peatiiki 10pus tehakse ettepanekud

maaiiksuse territooriumil oleva haljastuse korrastamiseks.

2.1 Eluhoone rekonstrueerimise korraldamine

Eluhoone rekonstrueerimisel peab ldhtuma kehtivatest méarustest ja Riigikogu poolt rakendatud
ehitusseadustikust koos selle juurde kuuluvate lisadega. Toode teostamisel juhinduda Eesti
standarditest EVS 932:2017 Ehitusprojekt ja EVS 812-7:2018 Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele

esitatavad tuleohutusnduded.
2.1.1 Arhitektuurse osa kirjeldus

Eluhoonele kehtestatud planeeringu piiranguid ei ole ja hoone kasutusotstarve ei muutu.
Olemasolevas 160,3 m? koetava pdrandapinnaga rehielamus planeeritakse suurendada kasulikku
porandapinda 372,4 m?, millega vdetakse kasutusele kogu hoone II korrusel olev katusealune pind ja
I korruse mittekdetav hoone osa. Suurendades sellega hoone koetavat porandapinda 212,1 m? vorra.

Eluhoone kasutusviis ja tuleohutuse TP3 klass ei muutu.[4]

Eluhoone esimesele korrusele on planeeritud iiks magamistuba ja osaliselt avatud vahelaega kook-
elutuba, kus asub korrusetasandeid iihendav keerdtrepp. Uues osas hakkavad paiknema tualett,
tehnoruum, garaaz ja saun koos pesu- ja puhkeruumiga. Teisele korrusele on planeeritud avatud
sisemine rodu ja neli magamistuba. Eluhoone esimesel ja teisel korrusel olevate ruumide pindalad,
paigutused ja kasutusotstarve on toodud vilja antud t66 10pus olevatel graafilistel teostusjoonistel (vt

Lisad 20-29).
2.1.2 Aluspinnas ja vundament

Rehielamule tehtud iilevaatuse kdigus otsustati sdilitada hoone kdetava osa vundament. Mittekoetava
hooneosa vundament lammutada ja rajada uus samasuguste véliste parameetritega Fibo blokkidest

nduetekohane vundament. Savise aluspinnase ja vundamendi stabiliseerimisel, kasutada 1,5 kN
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suuruse kandevdimega kuumtsingitud kruvivaiasid. Ehitusaluse ja vundamendi kaitseks rajada, 1,2
m siligavusele iimber hoone perimeetri, imbdrenaaz, et juhtida sade- ja liigpinnavesi hoonest eemale

(vt Joonis 14).

Fassandimsds 50 mm
Roouths 26 mm
Timshriue vahe 30 mm
Timaeddke 20 mm
Soofustus 200 mm
Palkcseln 160 mm

7 8

Geokangaa 1 mm

EPS Pezsimester 50 mm

EP'S Pesimester 100 mm

Hidmisclatsloon 5 mm o

Moakivl vundament 8
-—

Joonis 14. Taastatud, vana vundamendi 1dige (Autori joonis)

Uue hooneosa konstruktiivne vundamendi 16ige (vt Joonis 14), mille taldmiku laius on 600 mm ja
korgus 150 mm, mis armeeritakse ) 4 x 12 mm armatuurvarrastega. Vundamendi taldmikule laotakse
Fibo3/250 plokkidest vundament, mille iilemine v66 on laotud Fibo U-plokkidest. U-plokid
armeeritakse @ 12 mm armatuurlattidega ja tdidetakse betooniga. Vana vundamendi korrastamisel,
tuleb hoone 2-3 tungrauaga 15-20 cm {iles tosta ja fikseerida, millega vabastatakse vundament hoone
koormusest. Jargnevalt, vundamendi kiilgedelt 1 — 2 meetriste etappidena pinnas eemaldada, et
véltida vundamendi varisemist. Asetada tagasi paigalt nihkunud kivid, puhastada vuugid ja tdita

vuugid tsementmordiga.[5]

Peale mordi kivinemist, paigaldada pinnasesse 2 meetriste vahedega kruvivaiad, mis iithendatakse
omavahel @ 2x12 mm armatuurlattidega. Kruvivaiadele valada armeeritud betoonist 200 mm paksune
ja teljest 350 mm véljapoole ulatuv alumine tugivod (vt Joonis 14). Vanale vundamendile valada
peale 100..150 mm iilemine betoonvd, mis vundamendi laiuselt armeeritakse @ 2x12 mm
armatuurlattidega. Vundamendi kiiljed tasandada ja katta bituumenpodhise hiidroisolatsiooniga.

Vundament soojustatakse viliskiilgedelt 100+50 mm paksuste poliistiireen plaatidega. Kuna tegu on
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madalvundamendiga, paigaldada horisontaalne 100 mm paksune soojustus 400 mm siigavusele
iimber hoone perimeetri. Elimineerides sellega vdimalikud vundamendi alused kiilmakergitused

(Joonis 14).
2.1.3 Vilisseinad

Eluhoone mittekdetava osa vilisseinad ja kandevseinad asendada tdispuidust freesitud
seinapalkidega. Kasutades kuusepuust 160 mm paksusega palkmaja seinapalgi profiili (Joonis 15).

Palgid ihendada omavahel salatapi pulkadega ja nurgaseotised teha kalasaba tappidega.

d ™N

|180

N W

160

Joonis 15. Palkmaja seinapalgi profiil (Autori joonis)

Eluhoone siilitatavatelt vilispiiretelt eemaldada lubikrohv, puittsement plaadid ja muud
mittevajalikud véljaulatuvad osad. Asendada kahjustunud seinapalgid uutega voi teha
kohtparandused, kahjustuse vilja 1dikamisega ja proteesimisega. Akna- ja ukseavades olevad vanad

palktenderpostid asendada vastavalt projektlahendusele peite- voi T- tenderpostidega (Joonis 16).

6060 6060
50 1301 801

(- )

Joonis 16. 1) Peittenderpost, 2) T-tenderpost ja 3) Palktenderpost (Autori joonis)
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Palkidest vélispiirete palgivarad véljastpoolt tihendada ja tasandada maérja tselluloosvillaga. Hoone
vilisseinad soojustatakse kahes kihis, 100 mm paksuse kivivillaga, mis paigaldatakse 50x100 mm
puitsorestiku vahele, vertikaalselt ja horisontaalselt 600 mm sammuga. Hoone soojustus kaetakse
20 mm paksuse tuuletokke plaadiga. Tuuletokke peale kinnitada 25x50x250 mm distantsklotsid ja
25x100 mm fassaadi roovitus, fassaadi tuulutuse tagamiseks. Vilisseinte fassaad kaetakse
vertikaalselt paigaldatud, pealt pdletatud servamata kuuse laudadega. Fassaadi pind toodeldakse
puidukaitse lasuuriga. Vilisseinte sisemine pool puhastada soodapritsiga, tihendada varad linavildiga

ja katta seinavahaga.
2.1.4 Siseseinad

Palkidest vaheseinad on histi sdilinud. Vaheseintest eemaldada kdik mittevajalikud eenduvad osad,
palgid puhastada soodapritsiga ja varad tihendada linavildiga. Siseseinad katta seinavahaga.
Siseseinte avades olevad palktenderpostid korrastada, voi asendada uutega (Joonis 16). Uues
hooneosas laotakse vaheseinad Fibo3/100 plokkidest, mis kaetakse 5 mm paksuse lubitsement

krohviseguga.[5]
2.1.5 Porandad ja kandevtalad

Esimese korruse puitporanda laudis demonteerida, puhastada vanast vérvist ja taaskasutada teise
korruse pdrandalaudisena. Betoonpdrand lammutada ja kasutada tditematerjaliks. Eemaldada vana
tditepinnas projekteeritud +0,000 pdranda tasapinnast 550 mm siigavuseni. Paigaldada pdranda
alused kommunikatsiooni siisteemid. Siivendi pdhi téita tihendatud 150 mm paksuse killustiku kihiga,
mille peale asetada kahes kihis 100 mm poliistiireen soojustusplaadid. Soojustus katta 0,2 mm
ehituskilega, mille servad keerata teibitult vundamendi horisontaalse hiidroisolatsiooni serva alla.
Kogu hoone esimese korruse pdrandaks on planeeritud 100 mm porandakiittega betoonplaat.
Betoonporanda valamise eeltdddena paigaldada @5 mm armatuurvork 150 mm vorgusilmaga, millele
kinnitatakse pdranda kiittevee torustik. Pdranda vesikiitte kontuuri paigaldus armatuurvorgule,
teostada projektjooniste ja paigaldusjuhendi jérgi. Esimese korruse tubade pdrandakatteks on
liistparkett. Ko60gi porand katta puitimitatsiooniga keraamiliste pdrandaplaatidega. Pesu- ja

tehnilistes ruumides kasutada porandate viimistlemiseks keraamilisi klinkerplaate.

Teise korruse pdranda kandevtaladest eemaldada koik ndhtavad mittevajalikud eenduvad osad ja
talad puhastada soodapritsiga. Taladele paigaldada servakattega kahes kihis hooveldatud servamata
lepalauad, mis jddb alt ndhtavaks esimese korruse laecks. Lepalaudisele paigaldada projektikohane

vahelae konstruktsioon mis on kihiti vélja toodud riddstasdlme teostusjoonisel lisas (vt Joonis 29).
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Teise korruse porand katta esimeselt korruselt iiles voetud porandalaudadega, puudu jédv osa hankida
juurde taaskasutatavate porandalaudade pakkujatelt. Porandalaudade pind pahteldada puidupahtliga,

lihvida ja porandapind katta dlivahaga.
2.1.6 Katuslagi

Teise korruse siseruumides ndhtavale jadvad 45° kaldenurgaga @ 250 mm paksused timarsarikad,
toetuvad alt miitiripalkidele ja 1/3 sarika korgusel olevatele timar pérlinitele (vt Joonis 28). Pérlinid
toetuvad kandvatele vaheseintele ja ldbi kahe korruse vertikaalselt paigaldatud postidele.
Umarsarikate peale kinnitatakse horisontaalselt lapiti 50x100 mm ristldikega roovlatid. Roovitise
samm on 350 mm, mille vahed tdidetakse kivivillaga. Roovitise alla vertikaalselt sarikate vahele tuleb
seinavahaga toodeldud, hooveldatud servamata laelaudis. Katuslae kihiti asetsevate materjalide

loetelu on vélja toodud lisas (vt Lisa 29 ) oleval joonisel.
2.1.7 Katus ja riaastad

Katuse vana eterniitkate demonteerida ja utiliseerida vastavalt jadtmeseaduse nduete kohaselt.
Asendada kiudtsemendist katusekatte plaatidega. Paigaldamisel juhinduda paigaldusjuhisest.
Eluhoonele ridstakaste ei tule, alumine roovitust kattev laudis paigaldada horisontaalselt sarikate
vahele. Réistas nidhtavale jddvad sarikaotsad ldigatakse kujundlikult mustrisse (Joonis 29).

Vihmaveesiisteem paigaldada KH-E 923-004 juhendite jirgi.[6]
2.1.8 Aknad ja uksed

Avatdidetega sdilitada ajastu arhitektuurne vilimus. Hoone vilispiiretes olevatesse avatdidetesse on
planeeritud puidust aknad ja uksed, mis vastavad projekteeritud energiasddstu ning tuleohutus
nduetele ja vastavalt projektis vélja toodud avamoddtudele. Olemasolevad tahvel siseuksed

restaureerida ja taaskasutada.
2.1.9 Trepid ja terrassid

Eluhoone 16una ja pdhjakiiljele on planeeritud kaks puidust terrassi, kogupindalaga 74 m?. Hoone
peasissekdigu ette tuleb betoonist kahe astmega trepp, mis kaetakse murtud paeplaatidega. Eluhoone
korruseid iihendav, poolpalkidest astmetega keerdtrepp on looduslikust to6tlemata saare puidust ja

viimistletud dlivahaga.
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2.1.10 Tehnosiisteemid

Rebase maatiksuse iihe faasilise ja 20 A peakaitsmega sisendvool asendada kolme faasilise ja 25 A
peakaitsmega. Mis arvutuste tulemusel katab esialgse elektri tarbimise vajaduse. Koostada nouetele
vastavad  tugevvoolu-, nodrkvoolu- ning automaatikaprojektid. Valgustus projekteerida koos

hooneautomaatikaga.

Koostada soojustagastusega ventilatsioonisiisteemi projekt, millega lahendatakse nduetekohane
ruumide Ohuvahetus. Amortiseerunud tahkekiitte ahjud ja pliit lammutada. Elamu peamiseks
soojusenergia allikaks paigaldada maasoojuspump, kiittevoimsusega 4 — 17 kW. Esimesele korrusele
planeerida porandakiittel ja teisele korrusele radiaatorkiittel pohinevad suletud kiittesiisteemid.
Lisakiitte allikatena kasutada tahkekiittekaminat, pliiti ja tahkekiittel toimivat saunakerist.
Tahkekiitte pdletuskolded varustada hoonevélise dhuvotu siisteemiga. Maaiiksusel on vana 3 m
stigavune salvkaev, mis ei vasta joogivee nduetele ja tarbitavale vee kogusele. Vajalik on rajada uus
puurkaev, mille veetootlikus vastab prognoositud vajaminevale veehulgale ja veekvaliteedi nduetele.
Tarbevett soojendatakse maasoojuspumbaga ja tahkekiitte pliidiga. Vee- ja kanalisatsiooni torustikud
koos lokaalse heitvee mahuti ja imbvéljakuga paigaldatakse keskkonnanduete kohaselt, projektis

vilja toodud parameetritega.

2.2 Ait-sauna renoveerimise korraldamine

Hoonele kehtestatud planeeringu piiranguid ei ole. Omanike soov on sdilitada aida arhitektuurne
vilimus ja ruumikujundus. Hoone lddnepoolses osas olev saun likvideerida ja ithendada kaks
korvalruumi. Muuta ruumi kasutusotstarve tootoaks. Idapoolne ruum siilitada suvisteks majutusteks.
Tuleohutuse mééruse jargi jadb hoone | kasutusviisi ja tuleohutuse TP3 klassi. Alljargnevalt on vilja

toodud vajalikud konstruktsiooni parendamise t66d:[4]

1) hoone vana eterniit katusekate demonteerida ja utiliseerida vastavalt jaddtmekaitlusnduetele;

2) eemaldada kahjustunud sarikad koos roovlattidega ja asendada uutega;

3) eemaldada ruumidest porandalaudis koos kahjustunud pdrandatalade ja laagidega;

4) tosta kogu hoone lahti vundamendiks olevatelt maakividelt;

5) vundamendi kivide alune pinnas tdita 200 mm paksuse tihendatud killustiku kihiga, maakivid
tagasi oma kohale asetada;

6) hoone kandvates palkseintes olevad niiskuskahjustused parandada proteesimise teel voi
asendada terviklikult uue palgiga;

7) kahjustunud pdrandalauad, laagid ja porandatalad asendada uutega;
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8) puhastada kogu konstruktsioon soodapritsiga ja puitpinnad katta puidukaitse vahendiga;

9) hoone katus katta kuusepuust sindlitega ja toodelda puidukaitse vahendiga.
2.3 Haljastus ja teed

Koostd0s maastiku arhitektiga tootatakse vélja haljastusprojekt. Omaniku soov on kinnistul sdilitada
looduslikult vélja kujunenud kdorghaljastus voimalikult suures ulatuses. Lddne suunal eemaldada
vanad tdiskasvanud hekikuused, mis varjutavad hooviala. Kuusepalgid koorida ja 1digata hoonete
renoveerimisel vajaminevaks puitmaterjaliks. Eluhoone lddnenurgas olev vana kask eemaldada, kuna
puuvdra on oluliselt kahjustanud katuse kattematerjali. Samal pohjusel eemaldada aida juures olevad
elupuud. Eemaldada korghaljastuses esinevad haiged ja ohtlikud puud. Siilitatavatel puudel
korrastada vorad ja eemaldada kuivanud oksad. Maaiiksuse perimeeter puhastada vdsast ja ladustatud
olmejddtmetest. Tormi kahjustuste tagajérjel maha langenud puud 10igata kiitteks. Maaiiksust labiv
ojasdng puhastada ja siivendada. Maaiiksuse edela nurgas oja sing siivendada tuletorje veevotukoha
rajamiseks, millega tagatakse seadusega kehtestatud tuleohutusnduded. Maaiiksuse perimeeter

timbritseda kuusehekiga privaatsuse tagamiseks.

Joonis 17. Rebase madal ja kdrghaljastuse ortofoto

(https://xgis.maaamet.ee/maps/pump/MapSection6616493547813651898.png)
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Vana viljapuuaia korrastamiseks tellida aedniku teenus. Viljapuud on aastakiimneid hooldamata,
millest on tingitud viljapuude haiguskolded ja vidhene saagikus. Metsistunud marjapdosad
harvendada ja haiged marjapddsad vilja juurida. Kiisida professionaalset ndu uute marjapodsaste ja
viljapuude istutamiseks. Aiakujundus teostatakse maastikuarhitekti poolt koostatud projekti pohjal.
Aia kujundusel tuleb arvestada keskkonda, maja, naabreid, korval asuvaid ehitisi ja olemasolevat
looduskeskkonda.

Sissesoidu tee on 70 m pikkune looduslikult kujunenud muldkattega teeldik, mis on kevad- ja siigis
perioodidel ldbimatu. Sissesdidu tee rajamisel votta aluseks Maanteeameti poolt koostatud juhendid
»leetddde tehnilised kirjeldused ja Majandus- ja taristuministri médrus ,,Tee ehitamise kvaliteedi
nduded”. Teele jadv kasvupinnas koorida ja teisaldada haljasala tasandamiseks. Omaniku poolne
soov on teekatendi rajamisel kasutada looduskivist paekivi plaate. Olemasoleva puukuuri asemele,
rajada varjualusega parkimisplats kahele soiduautole. Jalgteerajad rajada maastiku arhitekti poolt

koostatud projekti pohiselt.
2.4 Eluhoone energiatohusus

Soojusjuhtivuse arvutamisel on ldhtutud Majandus ja taristuministri méérustest ,,Hoone
energiatdhususe arvutamise metoodika®, ,,Hoone energiatShususe miinimumnduded* ja ,,Eluruumile

esitatavad nduded®. Eluhoone energiaarvutuste ldhteandmed on toodud lisas (vt Lisa 5)
2.5 Viilispiirete soojustakistused ja soojuslibivused

Vilisseinad: Eluhoonel on 160 mm paksused palkseinad, mis on soojustatud 200 mm kivivillaga.

Seina 1dbildige on joonisel (Joonis 10), millel ndha mittehomogeensed ja homogeensed seinakihid.

Tabel 5. Seina materjalikihtide paksused ja omadused

Kihi Kihi Pindala Soojus-erijuhtivus A | Soojus-takistus
Materjal
nr paksus, d, m | osakaal, 4 | W/(m?K) Rd, m*’K/W
si | Sisepind 0,130
1 |Palksein 0.160 0.130 1.230
Kivivill 2x0.100 0.550 0,035 5,714
? Puitsorestik 2x0.100 0.050 0.130 1,538
3 | Tuuletdke 0.020 0,038 0.526
se 0,04
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- Pulivooder 225 mm
Tuulutusvahe 30 mm
TuuletSke 20 mm
Kivivill + karkass 100 mm
Kivivill + karkass 100 mm

Rihipalk 180 mm

Joonis 18. Vilisseina ldbildige (Autori joonis)
Materjalide soojustakistus Ry arvutatakse valemi jérgi (1) [9]:
R =%
Homogeensete sektsioonide soojustakistus on leitud valemiga (2) [9]:
Rsoojustus = Rsi + R1 + Rsoojustust. . . *Rn + Rse ,
kus Rsi - piirde sisepinna soojustakistus m*K/W;
Rn - iga materjalikihi soojustakistus m*K/W;
Rse - piirde vilispinna soojustakistus m?K/W.
Rsoojustus = 0,13 + 1,23 + 2,86 + 2,86 + 0,52 + 0,04 = 7,64 m*’K/W ,

Rsorestik = 0,13 + 1,23 +0,77 + 2,86 + 0,52 + 0,04 = 5,55 m’K/W ,

Piirdetarindi kogusoojustakistuse iilemine piirvddrtus R, on arvutatud valemiga (3) [9]:

R/ _ Ag +Ap
tot,upper —  Ag Ap >

R +

soojus Rsores

(1

)

€)
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kus An - piirde iiksikute sektsioonide osakaal,

, 0,550 + 0,050 ,
R'totupper = 5550 0,050 — 31 m°K/W

764 T 555

Mittehomogeensete materjalikihtide, kivivilla ja sdrestiku kihtide soojustakistus on arvutatud

valemiga (4) [9]:

R _ Axa +Axp (4)
soojustus/sorestik — Axa . Axp P
Rsoojustus Rssrestik

kus Axa - mittehomogeense kihi tiksikute sektsioonide osakaal,

0,550 + 0,050

soojustus/sérestik — 0550 0,050
5,714 T 1,538

R = 4,69 m®K/W

Piirdetarindi kogusoojustakistuse alumine piirvadirtus R; "' on arvutatud valemiga (5) [9]:
R/"=Rsi+Ri + Rsoosjustus/sérestik+. ..tRn+ Rse, (5)
R:"=0,13+1,23 +4,69+ 0,52 + 0,04 = 6,61 m*’K/W

Piirdetarindi kogusoojustakistus R; on arvutatud valemiga (6) [9]:

_ Rt 1+Rt 11

Ry = 2R (©6)

7,31+ 6,61 5
i e 6,96 m“K/W
Suhteline arvutusviga e arvutatakse valemiga (7) [9]:

_ Rtr— Rt
T 2Rt

x 100%, (7)

731 - 661

= 0fy — 0
e 2% 6.96 * 100 % = 5,02 %

3,85% viga jadb lubatud 20% piiridesse.
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Seinte soojusjuhtivus U arvutatakse valemiga (8) [9]:

U=, ®)

1
— — 2
U =57 = 0,14 m*K/W

Tabel 4. Porand pinnasel materjalikihtide paksused ja omadused.

Kihi Soojus-erijuhtivus A | Soojus-takistus Rd,
Materjal Kihi paksus, d, m

nr W/(m?K) m?K/W
si | Sisepind 0.17
1 | Parkett 0.014 0.120 0.116
2 | Betoon + por.kiite 0.100 2.000 0.005
3 Soojustus EPS 0.200 0,035 5.714
se | Vilispind 0.040

Porand pinnasel: Esimese korruse vesiporandakiittega 100 mm betoonplaat on valatud kahes kihis
olevale EPS soojustuskihile. Soojustuse ja betoonplaadi vahel on niiskustdkkena kasutatud 0,1 mm
poliietiileenist kilet. Soojustus on paigaldatud 200 mm paksusega tihendatud killustikust alusele.
Hoone aluspinnaseks on savimoreen, soojusjuhtivuse esindus védrtusega 1,5 W/(mK). Porand

pinnasel ldbildige joonisel (Lisa X) ja kihtide omaduste andmed tabelis (Tabel 6).

Porand pinnasel soojusjuhtivust arvutatakse valemiga (9) [9]:

B == )

0,5P
kus, A - kogu pdranda pind 204,93 m?;
P - kogu hoone perimeeter 69,95 m;

B'- porandat iseloomustav tegur,

204,93
T 0,5+69,95

= 5,86 m*K/W.
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Pdranda ekvivalentne paksus d; arvutatakse valemiga (10) [9]:
di=w+A*(Rsit Rf+ Rse) , (10)
kus, di- poranda ekvivalente paksus;
W- vilisseina kogu paksus 0,405 m;
A- pinnase soojuserijuhtivus 1,5 W/m?K;
Rr poranda kogu soojustakistus (m?K/W).

Pdrandaplaadi soojustuse all asuva killustiku soojusjuhtivus loetakse pinnasega samavéirseks ning

selle soojustakistust ei arvestata:
di= 0,405+ 1,5 (0,17 + 1,07 + 0,05 + 5,71 + 0,04) = 13,87 m.

1,5

_ _ 2
U=0457-5861 1387 209 W/(mK)

Kuid; > B’ (13,87 > 5,86) on suurem siis kasutatakse soojusjuhtivuse U arvutamisel valemit (11) [9]:

y)
T 0,457+B'+dt (11)

Katuslagi: Kogu viilkatus on soojustatud 300 mm paksuste villaplaatidega. Vill paigaldatakse
kolmes kihis, kus sisemiste roovlattide vahel enne aurutdket on 50 mm ja peale aurutoket on 100+150

mm soojustust. Soojustus kaetakse viljastpoolt 20 mm tuuletdkke plaatidega.

Katuslae 14bildige on rddsta solme joonisel (vt Lisa 29) ja kihtide omaduste andmed tabelis (Tabel 5).
Katuslae soojuslikult mittehomogeene soojusjuhtivus arvutatakse sarnaselt vilisseintega, kasutades

lahendi leidmisel valemeid (1-8).
Tabelis olevate materjalide soojustakistused R4 on leitud valemiga (1) [9]:
Homogeensete sektsioonide soojustakistus on leitud valemiga (2) [9]:

Rsoojustus = 0,100 + 0,192 + 1,428 + 7,142 + 0,526 + 0,040 = 9,428 m*K/W,

Rsgrestik = 0,100 + 0,192 + 0,384 + 1,920 + 0,526 + 0,04 = 3,162 m*K/W.
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Tabel 5. Katuslae materjalikihtide paksused ja omadused.

Soojus-
Kihi Kihi paksus, | Pindala Soojus-takistus
Materjal erijuhtivus A
nr d, m osakaal, A Rd, m*K/W
W/(m?*K)
si Sisepind 0,100
1 Laudvooder 0,025 0,130 0,192
s Kivivill 0,050 0,550 0,035 1,428
Puitroovitus 0,050 0,050 0,130 0,384
3 Aurutoke kile 10,0002 0,400 0,0005
4 Kivivill 0,250 0,550 0,035 7,142
5 Puitroovitus 0,250 0,050 0,130 1,920
6 Tuuletoke 0,020 0,038 0,526
se Vilispind 0,04

Katuslae kogusoojustakistuse lilemine piirvaértus R/ on arvutatud valemiga (3) [9]:

po_ 0550 +0,050
* 7 0,550 _ 0,050
9,428 ' 3,162

= 8,108 m*K/W

Mittehomogeensete materjalikihtide, kivivilla ja sorestiku kihi soojustakistus on arvutatud valemiga

4). 9]

0,550 + 0,050
RsoojuStus/s()restik = 0,550 0,050

8571 2307

= 7,058 m?*K/W

Katuslae kogusoojustakistus R; on arvutatud valemiga (6) [9]:

8,108 + 7,916
R, = :

= 8,067 m*K/W

Katuslae kogusoojustakistuse alumine piirvéddrtus R; "' on arvutatud valemiga (5)

R:"=0,100 + 0,192 + 7,058 + 0,526 + 0,04 = 7,916 m*K/W
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Suhteline arvutusviga e arvutatakse valemiga (7) [9]:

_ 8108 —-17,916

e =

*100 % = 1,19 %

2 % 8,067

Viga jaib lubatud 20% piiridesse.

Katuslae soojusjuhtivus U arvutatakse valemiga (8) [9]:

U=

1
— 2
5067 = 012 mPK/W

2.6 Valispiirete soojuslibivuse piirvaartused

Maiirustega kehtestatud véikeelamu energiaarvutuse piirvédrtuste vordlused arvutustulemustega on

toodud tabelis (Tabel 6).

Hoone vilispiirete soojuskadu kokku: H junsivus = 133,3W/K.

Tabel 6. Vilispiirete soojuslédbivuse vordlustabel

Arvutatud vélispiirete Vilispiirete
Tarind Materjal soojusjuhtivus soojusjuhtivuse nouded
W/m’K W/m’K
Vilissein Soojustatud palksein U=0,12 W/m?K 0,2-0,25
Katus Soojustatud viilkatus U=0,12 W/m?*K 0,15-0,2
Vesikiittega  soojustatud
Porand )
betoonporand pinnasel U=0,09 W/m?K 0,15-0,2
Kolmekordse klaasinguga
Aknad ja ] . .
Ksed puidust avatdited (Tootja Aken-Uw=0,78 W/m?K
ukse
andmed) Uks-Uw=0,81 W/m?K 0,6-1,1

2.7 Ventilatsiooni soojuserikadu

Hoonesse on planeeritud soojustagastusega 1,7 kW energiatarbimisega ventilatsiooni agregaat.
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Ventilatsiooni soojuserikaod on arvutatud valemiga (16)[9]:

Hvent = lsnk * 103 % Aksetav * Conk * Dohk * (1 - 77T )) (16)

kus, oAk - 6huvahetuse mair 1/s;

1T — soojustagastus temperatuuri suhtarv = 0,75,

Huvent = 0,24 % 103 * 372.4 x 1005 x 1,2 x (1 — 0,75) =26,9 W/K .

2.8 Kiilmasillad

Eluhoone ehituskonstruktiivsete sdlmede punkt- ja joonsoojuslédbivuste arvutamisel on ldhtutud

maiirusest ,,Hoonete energiatShususe arvutamise metoodika“. Kasutades valemit (11)[9]:
Hkiimasita = Y ¥ * 1, (11)
kus, ¥; - joonkiilmasilla soojuslédbivus W/mK;
[; - joonkiilmasilla pikkus m.

Kogu eluhoone kiilmasildadest pdhjustatud soojuskaod ruumide kaupa on toodud lisas (vt Lisa 3),

millel on ndha ruumide soojuskaod kokku on 26,9 W/K.

2.9 Infiltratsioon

Hoone infiltratsiooni dhuvooluhulk g: arvutatakse valemiga (12) [10]:

qi = 36,165& « Avp (12)

kus, ¢50 - hoone dhulekkearvu baasviirtus vilispiirete ruutmeetri kohta, 4 m? /(hm? );
Avp - hoone villispiirete pindala, m? ;
X - tegur, mis arvestab hoone korruselisust, kaks korrust = 24;

3,6 - tegur, mis teisendab dhuvooluhulga m? /h iihikust 1/s {ihikuks.

q; = x777,3 = 35,981/s

3,6 x 24
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Infiltratsiooni erisoojuskadu Hinf arvutatakse valemiga (13) [10]:

Hinf=%*cahk*l95hk; (13)
kus C snk - 6hu erisoojus 1005 J/kgK;
p shk - Ohu tihedus 1,2 kg/m?,
Hppp = 1000 1005 * 1,2 = 43,39 W/K

Vilispiirete summaarne soojuserikadu kdetava pinna kohta on arvutatud valemiga (14) [10]:

Hyp+HgiimasilladtHing
% Hpiirded = ’ (14)
Agsetav

kus, A ksetav - hoone kdetav pind, m?.

= 0,55 W/(m?K)

133,34+ 26,9 + 43,39
Z Hpiirded = 372 4

Hoone summaarne erisoojuskadu ruumide kaupa on vélja toodud lisas (vt Lisa 4) olevas tabelis.
Hoone summaarne erisoojuskadu arvutatakse valemiga (17) [10]:
> H = Hvp + Hkiitmasild + Hinf + Hvent, (17)
YH=1333+26,9+43,4+31,7=2353 W/K.
2.10 Kiitteenergia kulu

Hoone kiitteenergiakulu leidmisel on aluseks voetud votmepiirkond II, Tartu keskmised kraadpédevad,

mille kiittevoimsuse arvutamisel on l&htutud arvutuslikust vélisest temperatuurist -25 °C.[10]
Piikese soojuskoormus on arvutatud valemiga (18) [10]:

@p = (Af * Ditmak), (18)
kus Ay - akna efektiivne pindala m?;

D i/mar - ilmakaarte erisoojuskoormus W/m?;
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@, =Pohi (5,7%28,1) + Ida (2,2*42,7) + Louna (2,7%64,4) + Liis (3,2%42,6) = 564,8 W.

Tabel 7 Eluhoone vabasoojuste algandmed[10]

Hoone | Kella | Kasutus aeg | Kasutus | Valgustus | Seadmed | Inimesed | Pind, mille

tiiiip aeg h/24h | d/7d | aste,- W/m? W/m? W/m? alusel
vabasoojused
miaratakse

Vaike- | 00:00- 24 7 0,6 8 2 1,4 372,4 m?

elamu 24:00

>220 m?

Viikeelamu koetava pinnaga > 220 m? kasutus andmed ja sellele vastavad suurimad vabasoojused

koetava pinna ruutmeetri kohta on votud méérusest ,,Hoone energiatdhususe arvutamise metoodika*

(Tabel 8).
Sisemised vabasoojused on arvutatud valemiga (19) [10]:
2 kP = kPvalgustus + kPseadmed + kPinimesed, (19)
YkP=8%0,1+2%0,6+1,4%0,6 =2.84 W/m*.
Utiliseeritav vabasoojus on arvutatud valemiga (20) [10]:

st = (ka * Aksetav + q)p) * Aw, (20)

kus  Aw - vabasoojuse utilisatsioonitegur = 0,7,
Quvs = (2,84 * 372,4 + 564,8) * 0,7=1135,7 W.

Tasakaalutemperatuur on arvutatud valemiga (21) [10]:

tB = tS — g—H 21)
kus, ¢z -hoone tasakaalutemperatuur °C;
ts - ruumi sisemine dhutemperatuur °C,
e = 21— 227 _ 161g0c.
235,3 ’
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Tasakaalu temperatuuril 16,18 °C vastab interpoleeritult S = 2435 kraadpdeva ja A: — sisepinna- ja
vélispinna temperatuuride vahe °C = 16,18 °C + votmepiirkond 11 -25°C = 41,18 °C ~ 41,2 °C

Hoone Q. neto kiitteenergia vajadus on arvutatud valemiga (22) [10]:
Qa=>H *S x24 % 0,001, (22)
Qa=235,5 x 2435 x 24 x 0,001 = 13762,62 kWh/a.

Neto kiitteenergia erivajadus Qeri on arvutatud valemiga (23) [10]:

Qa
Qeri = Arootan (23)
_ 13762,62 — 36.95 KWh/m?
Qeri - 372,4 - ) /m a.

2.11 Summaarne kiitteenergia vajadus
Eluhoonesse planeeritud hoone kiittevoimsus @k on arvutatud valemiga (24) [10]:
®r=YH * At (24)
@ =2355%41,2 % 0,001 =9,7kW.

Tarbevee soojendamine toimub maasoojuspumbaga, kus k- on tarbevee koefitsient 30 kWh/(m?-a) ja

arvutatakse valemiga (25) [10]:
Qvesi = Aksetav * k 5 (25)
Qvesi = 372,4 *20=11172 kWh/a.

Kogu eluhoone summaarse kiitteenergia vajaduse leiame tarbevee soojendamiseks vajamineva

energia ja kiittele kuluva energia summana, milleks on 21210,62 kWh/ a.

Eluhoone energiaarvutuste tulemused on toodud lisas (Lisa 4).
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2.12 Hoone energiaklassi miidramine

Maidrusega kehtestatud energiatdohususe miinimumnduded, oluliselt rekonstrueeritavale liksikelamule
koetava pinnaga > 220 m2 on kehtestatud ETA piirvddrtuseks 210 kWh(m?-a) mis vastab
energiaklassile E. Hoonesse paigaldatava maasoojuspumba kasutegur on 3,8 ja veesoojendamise
kasutegur on 2,7 ning soojuse jaotamise ja viljastamise kasuteguriks on 0,85. Kogu hoone aastane
energiavajadus on 116 kWh(m?-a) (Lisa 7), millest tulenevalt vastab oluliselt rekonstrueeritav hoone
energiatbhususe miinimumnduetele ja loetakse kuluoptimaalseks B klassi energiatdohususega

hooneks. [10]
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3 MAAUKSUSE KORRASHOIU KORRALDAMINE

Loputdd neljas osa annab iilevaate hajaasustuses asuva kinnisvaraiiksuse korrashoiu strateegia
kujundamisest. Tuuakse vélja korrashoiu korraldamisel, konsultandi teenuse eelised. Kirjeldatakse
kinnisvaraiiksusel olevate objektide haldamisel ja hooldamisel vajaminevaid tegevusi. Viimases

alapeatiikis koostatakse maaiiksusega seotud kulude eelarvestus.
3.1 Korrashoiu strateegia kujundamine

Maaiiksusel on kaks fiitisilisest isikust omanikku, omand on jagatud kaheks vordseks kaasomandiks.
Maaiiksusel asuva eluhoone ajaliseks perspektiiviks on seatud 30 aastat ja hoone tehnosiisteemidele
10 aastat peale hoone tiielikku rekonstrueerimist. Uldplaneeringu kohaselt toimub todde teostamine
kolmes etapis. Eluhoone rekonstrueerimine viiakse 14bi iihes etapis ja korvalhoonete renoveerimine

teises etapis. Kolmandas etapis teostatakse, haljastusprojekti pohine maastiku kujundus.

Visioon on luua Eestis asuvate rehielamute eripérast ldhtuv koige kestlikum, optimaalsem, tdhusam

ja keskkonnasdbralikum lahendus hoone korrastamiseks ja sdilitamiseks.

Missioon on maaiiksusel tagada kinnisvarakeskkonna hea kvaliteet, energiatGhusus ja

heaperemehelik haldamine.

Omanike peamisteks eesmirkideks on kinnisvarakorrashoiuga seotud kulutuste optimeerimine ja
tegevus protsesside slistematiseerimine, kinnisvara eluea pikendamise eesmirgil. Lisaks
energiatOhususe tOstmine ja esteetilise véljandgemise parandamine. Omanike soov on ajaliselt
panustada ja tegeleda oma pohitegevustega, millest tingituna ei soovita ise tegeleda kinnisvaraiiksuse
haldamise ja hooldamise slistematiseeritud tegevustega. Lahendusena plaanitakse kasutada

kinnisvarakorrashoiu tegevuste sisseostetavaid teenuseid.[12,1k26]

Korrashoiu korraldamiseks on valitud omanikukeskne korraldusmudel, millega tagatakse kinnistu
atraktiivsus ja esteetilisus. Kasutades mitmete professionaalsete hooldustdid tegevate firmade
teenuseid, peab kujundama histi korraldatud kinnisvara haldussiisteemi. Antud objektil on
otstarbekas kasutada professionaalset halduskonsultandi mudelit. Esmapilgul hooldusteenutse
pakkujate lepingud voivad sisaldada niiansse, mis jddvad omanikul mérkamata ja vdivad pShjustada
hilisemaid erimeelsuseid. Kasutades konsultanti, kes haldab kinnisvara omaniku antud volituste
piires. Noustab ja aitab tdita omaniku kohustusi, haldab infovooge ja aitab teha olulisi otsuseid,

millega saavutatakse parim haldamise praktika ja optimeeritud kulud. Konsultandi teenuseid
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kasutades on omanikul véimalus konsultanti vahetada, samas jadvad kehtima kdik eelnevalt solmitud

lepingud teenustele. Konsultandi pdhilisteks tilesanneteks on [13, 1k 35]:
. hoida kinnisvara omanikud kursis kasutamisel kaasnevate kuludega ja kohustustega;

. koostada, analiiiisida ja pohjendada eelarveid ja nende efektiivsust seoses remondiga

kaasnevate uuenduste/laiendustega;

. médratleda standardid, millega tagatakse kinnistu korrashoiu tdookeskkond, toode

teostamiseks vajalike vahendite pohjendamine;

. kinnisvara omanikukohustuste madratlemine ja nende tiitmise korraldamine volituste piires;

. vajalike renoveerimis- ja rekonstrueerimistoddega seonduva projektijuhtimise korraldamine;

. erinevate korrashoiutegevuste eeliste ja puuduste analiilisimine ning korrashoiumeetmete
korraldamine;

. eelarvest ja kulude piirangutest tulenevate finantsprobleemide analiiiis ja lahendamine;

. lihi- ja pikaajaliste korrashoiutegevuste eelarvete koostamine koos vajalike kulude ajaliselt

tulenevate eesmirgipdraste jaotumistega.

3.2 Rebase maaiiksuse korrashoiu kava maaratlus

Rebase korrashoiutegevuste maédratlemisel ldhtutakse Kinnisvara korrashoiu standardist EVS-
807:2016+A1:2020, millega kirjeldatakse vajalikke komplekstegevusi mahu, kulu ja saavutatava
tulemusega. Teostada kinnisvaraobjekti tehnilise seisukorra iilevaatus (Lisa 8), millega selgitatakse
vélja korrashoiuteenuste maht, kinnisvara omanike vajadused ja nende ootused ning kohustused.
Kinnisvara korrashoiu kavandamine kujundada etappidena ja korraldada 1dbi jargmiste

komplekstegevuste (Tabel 10).[15]
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Tabel 8. Komplekstegevuste pohipunktide loetelu[15,1k12]

Nr |Komplekstegevuse nimetus Akroniiiimid
100 | kinnisvara haldamine haldamine
200 | ehitiste ja tehnosiisteemide tehniline hooldamine tehnohooldus
300 | heakorratoode tegemine kinnistul ja hoones heakorratood
400 | ehitus-, remondi- ja rekonstrueerimistodde tegemine remonditood
500 | kinnisvara omanikukohustuste kandmine omanikukohustused
600 | energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine tarbimisteenused
700 | tugiteenuste osutamine tugiteenused
Haldamine (100)

Rebase maaiiksuse haldamisega tegelev isik (kinnisvara halduskonsultant) juhindub esmajoones
tthiskonna poolt kehtestatud digusaktidest, omaniku poolt piistitatud eesméarkidest ning piirangutest.
Haldamise, komplekstegevustega kirjeldatavad tliksiktegevused 10ppevad digusaktidega, standardite
juhendustega ja vormistamisreeglite jargi. Tegevused tehakse ettendhtud tdhtajaks koos vajalike
dokumentide koostamisega. Sellega sitestatakse jérgmised omanike huvidest Ildhtuvad

tegevused:[15,1k13]

. kinnisvaraobjekti haldamiseks ettevalmistamine, objekti haldamise lilevotmine ja omanike
noustamine;

. kinnisvaraobjekti olukorra, seisundiga ning objektiga seotud dokumentatsiooniga tutvumine;
. kinnisvara omanike ja objekti vajaduste uuringuid;

. omanikega kooskdlastatud lithiajalise ja pikaajalise majanduskava koostamine;

. koostatud majanduskava elluviimisega seotud korraldamise jdlgimine ja ndustamine;

. koostab elektroonilised hooldusraamatud ja hangib vajalikud hooldusjuhendid;

. korraldab tehnosiisteemide kvaliteetseks hooldamiseks vajaminevate teenuste hanked;

. tdidetavate voi tdidetud kvaliteetsete eri puhatustodde lepingute kdigu analiiiis;

. teostab vajadusel remonditdode ldhteiilesannete koostamise, tasuvus ja teostatavus uuringud;

42



. korraldab remonditodde projektile omanikujirelevalve hanke;

. teostab objekti dokumentatsiooni korrashoiu;
. omanikega kooskdlastatud tugiteenuste hangete korraldamine.
Tehnohooldus (200)

Korraldab tehnosiisteemide tingimuslike iilevaatuseid. Korraldab korrigeerivate ja avariiliste
hooldustddde teenuste hanked koos jérelevalve teostamisega. Jalgib elektrooniliste hoolduspaevikute

tditmist teenuse pakkujate poolt. [15,1k14]

Korraldab ja teostab:

. krundil olevate rajatiste seisukorra kontroll 1 kord aastas;

. krundil olevate hoonete vilise seisukorra kontroll 1 kord aastas;

. krundil olevate hoonete sisemise seisukorra kontroll 1 kord aastas;

. krundil olevate tehnostisteemide seisukorra kontroll 1 kord kvartalis;

. krundil olevate elektripaigaldiste seisukorra kontroll 1 kord kvartalis;

. krundil olevate ndrkvoolupaigaldiste seisukorra kontroll 1 kord kvartalis;
. krundil olevate eriseadmete seisukorra kontroll 1 kord aastas.
Heakorratood (300)

Kooskodlastab omanikega, millised heakorratddode teenused ostetakse sisse ja t66d mis teostatakse
oma joududega. Korraldab eri heakorratoode hanked ja ndustab omanikke eritodde vajadustes.
Korraldab teostatavatele eritdodele jirelevalve. Omanikega kooskodlastatult korraldab krundil
haljastuse hooldamist, lume koristamist, ehitiste véliseid ja siseseid heakorratoid. Noustab ja aitab

korraldada jadtmekaitlusega seotud tegevusi. [15,1k16]

Korraldab ja teostab:

. krundil olevate rajatiste ja territooriumi heakorra eritddde vajaduse kontrolli 2 korda aastas;
. krundil olevate hoonete vélise heakorra eritddde vajaduse kontroll 2 korda aastas;

. krundil olevate hoonete sisese heakorra eritddde vajaduse kontroll 2 korda aastas.
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Remonditood (400)

Korraldab kooskdlas omanikega renoveerimis- ja remonditodde hanked. Vajadusel toode

projektijuhtimise ja toédde omaniku jarelevalve.[15,1k16]
Korraldab ja teostab:

. iga 10 aasta moddudes rajatiste, hoonete pdhitarindite ja siseruumide parenduste vajaduste
kontrolli;
. iga 5 aasta moodudes keskkonnatehnika siisteemide, elektri tugev- ja ndrkvoolu siisteemide,

eriseadmete ja turvasiisteemide parenduste voi uute seadmete vajaduse kontrolli.
Omanikukohustused (500)

Piiratud vahenditest tulenevate omaniku kohustuste tditmise jalgimine ja ndustamine, s.h[15,1k17]:

. amortisatsiooni vahendite kogumisega seotud tootlikkuse leidmine ja ndustamine;

. kinnisvaraiiksuse omamisega seotud protsesside majanduslike ja juriidiliste ndustamiste
korraldamine;

. hoonete kindlustamisega seotud lepingute sdolmimise ndustamine;

. kinnisvaraiiksusega seotud liitumis teenuste vajaduse ndustamine.

Tugiteenused (700)

Omanikega kooskolastatud kinnisvaraiiksusele sobiva tehniline valveteenuse leidmine ja

noustamine.[15,1k18]
. korraldab kinnisvaraiiksuse tehnilise valve voi valveteenuse.
3.3 Kinnisvaraiiksuse planeerimine ja eelarvestamine

Kinnisvaraiiksus on planeeritud omatarbeks, mistdttu tulu arvestust ei ole. Arvestust saab hinnata
kuluoptimaalse energiatdhususe ja kasutusaja 10ppvéértusena, milleks on planeeritud 30 aastat.
Maaiiksuse ja sellel olevate ehitiste korrastamine on plaanis teostada voimalikult suures ulatuses oma
joududega. Hoonete parendamisel on plaanis kasutada oma metsa ressursse ja taaskasutatavaid

ehitusmaterjale. Tehnosilisteemide paigaldamised osta sisse professionaalse teenusena.
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Kinnisvara kapitalikulud

Maaiiksuse soetamis maksumus on 21500 € ja kinnisvara eeldatav parenduskulu ilma kdibemaksuta

on 146926.3 €, kogu investeeringukulu kokku on 168426,3 €. Kinnisvarasse investeeritavad summad

on vilja toodud tabelis (Tabel 12). Antud projekt teostatakse kolmes etapis. Esimesel aastal

rekonstrueeritakse elamu 118 m? netopinnalt 372,4 m? netopinnani ja paigaldatakse vélised

tehnosiisteemid. Teisel aastal renoveeritakse korvalhooned ja korrastatakse teed ja platsid. Kolmandal

aastal teostatakse maaitiksuse projektipdhine kujundus ja haljastust.

Tabel 9. Kinnisvara kapitalikulude kokkuvote

Kood | Nimetus Maksumus €

0 | Maaiiksuse soetamise kulu 21500,0
1 | Projekteerimise ja uuringute kulud 3250,0
2 | Vilisrajatised 11761,0
3 | Alused ja vundamendid 16520,5
4 | Kandetarindid 28701,0
5 | Fassaadielemendid ja katused 34778.0
6 | Ruumitarindid ja pinnakatted 12032,1
7 | Tehnosiisteemid 31507.5
8 | Ehitusplatsi iild- ja transpordikulud 8376,2

Kokku: 168426,3

Analiitisi aluseks on eluhoone algne netopind 118,9 m? ja energiatShususarv (ETA) 412 kWh/(m?a),

mis vastab kehtestatud miinimum nduete kohaselt G energiamérgisele. Investeeringu eesmirk on

kaasajastada eluhoone, suurendades eluruumide netopindala 372,4 ruutmeetrini ja saavutada

kuluoptimaalse eluhoone B energiamairgis. Projektis tehtud arvutuste kohaselt saavutatakse eluhoone

ETA arvuks 116 kWh/(m?a) sellest tulenev energiasdist on 27,2 MWh aastas, millega saavutatakse

parim kuluoptimaalsus ja A mugavusklass .[11],[15,lk 92]
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Maaiiksuse iilalpidamisekulud

Kinnisvara haldamisele ja hooldamisele kuluvad eeldatavad summad 10 aasta 1dikes, on toodud
joonisel (Joonis 18) ja lisas (Lisa 6). Esimese 2 aasta keskmiseks kaalutud tarbijahinnaindeksiks on
Eesti panga poolt hetkel prognoositud 1,8% ja jargmised 3-10 aastat on t60 autor prognoosinud

tarbijahinna tousuks 2,4%.[14]

PROGNOOSITUD 10 a. KULUDE
KOKKUVOTE AASTATE KAUPA

B EELARVE mREMONDIFOND

8000
7000
6000
5000 -
w 4000 -

3000 -

2000 -
1000 -

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Aasta

Joonis 19. Prognoositud 10 aasta kulude kokkuvote aastate kaupa

Amortisatsioonifond

Remondi kulude 30 aastase perioodi katmiseks iga 10 aasta kohta on arvestatud 20000 eurot. Igakuine
keskmine sissemakse on 177,63 €. TO0 autor on arvestanud aastase ehitustegevuse kasvu
hinnaindeksiks 5%, millest inflatsiooni katmiseks iga 10 aastase perioodi kohta peab kogumisfondi

tootlikkuse intress olema vihemalt 7% aastas.[16]
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KOKKUVOTE

Ténapdeva kiirenevas elutempos otsivad paljud linnainimesed véljundit linnakérast puhkamiseks,
soctades omale vana maakodu. Eestis on palju m66dunud sajandi algusaastatel ehitatud taluhooneid,
mida on voimalik veel taastada. Vana maja soetamisel peab tekkima visioon, mis arvestab vanade
taluhoonete iseloomu ja isedrasusi. Ajalooga hoonet renoveerima hakates on oht hoone surnuks
remontida, tehakse liiga kiireid otsuseid kasutades mitte sobivaid materjale ja teostusvotteid. Et
sdilitada hoone ainulaadne ilme, saab kaasaegset mugavust taluhoonetesse tuua ka nii, et see silma ei

ritvaks.

Loputéd eesmérk on leida {ihtne kontseptsioon vana talukoha taastamiseks ja séilitamiseks.
Kaasajastada rehielamu, rikkumata selle arhitektuurilist parandit, kasutades kinnisvara haldamise ja
hooldamise professionaalseid teadmiseid. Valitud objektiks on Velise joe ddres asuv Rebase talu,
asukohaga Kurevere kiila, Mérjamaa vald, Raplamaa. Maakodu valikul oli otsustavaks teguriks
sdilinud esialgne arhitektuuriline lahendus ja koheselt tekkinud emotsionaalne side. Eluhoone on
rehielamule omaselt jagatud kolmeks. Ida poolses otsas on kambrid ja teise otsa jddb rehealune.

Hoone keskel on kdrge parrelaega rehetuba , mille keskel on suur reheahi.

Maaiiksuse iile vaatamise kéigus selgitati vdlja hoonete seisukorrad ning kahjustuste ulatused.
Olemasolevate tehnosiisteemide olukorrad ja puudused. Uuriti hoonete ehitusaluse pinnase
geoloogiliste kihtide omadusi, pinna- ja pdhjavee taset. Ehitusaluse uuringu aluseks voeti 600 meetri

kaugusel, ladne suunal asuva puurkaevu projekti andmed.

Hoonete seisukorra hindamisel ja analiiisimisel 1dhtuti kinnisvara korrashoiu tehnilistest KH
kartoteegi juhend kaartidest ja Joosep Metslangi poolt koostatud 2018 aastal ilmunud raamatust

,»Vana Maamaja Késiraamat®.

Toos on kirjeldatud rehihoone konstruktiivsete osade rekonstrueerimise ettepanekud koos hoone
vajalike tehnosiisteemide kaasajastamisega. Eeltoodu pohjal teostati energiatGhususe arvutused,
eesmadrgiga parandada hoone kasutusmugavust ja kuluoptimaalsust. Eesmérk on taotleda eluhoonele
B energiamairgist. Abi-hoone ait-sauna renoveerimise soovitus on sdilitada hoone vdimalikult
algupédrasena, muutes kasutusotsarvet sauna likvideerimise ndol ja ruumid kasutusele votta
tooruumidena. On kirjeldatud korg- ja madalhaljastuse olukorda ning lahendusena kasutada maastiku

arhitekti poolt koostatud haljastuse projekti.
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Kasitletud on kinnisvara korrashoiuga seotud kasutusea ja eluhoone eluea strateegia kujundamist
koos korrashoiu kava méiiratluse ja koostamisega. To0s on kirjeldatud kinnisvaraiiksuse

kapitalikulude ja tilalpidamiskulude mahud ning koostatud on liihi- ja pikaajalise perioodi eelarve.

Kokkuvdttena saab 6elda, et hajaasustuses asuva kinnisvaraiiksuse korrastamisel on kasulik leida
professionaalne kinnisvara haldamist ja hooldamist tundev usaldusisik (konsultant), et saavutada

koige kuluoptimaalsem ja positiivsem lahendus maakodu rajamisel.
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SUMMARY

Reconstruction of the Traditional Residential House on Rebase Estate and

Compiling the Maintenance Plan

In today's accelerating pace of life, many city dwellers are looking for a way out of the city noise by
purchasing an old country house. There are many farm buildings built in Estonia in the early years of
the last century, which can still be restored. When purchasing an old house, a vision must be created
that takes into account the nature and peculiarities of the old farm buildings. When renovating a
building with history, there is a risk of repairing the building to its demise when decisions are made
too quickly using inappropriate materials and construction techniques. In order to preserve the unique
look of the building, modern comfort can also be brought into the farm buildings in a way that does

not offend the eye.

The aim of the thesis is to find a unified concept for the restoration and preservation of the old farm
building. Modernize the barn house without compromising its architectural heritage, using
professional knowledge of property management and maintenance. The selected object is Rebase
Farm located by the Velise River, located in Kurevere village, Marjamaa parish, Raplamaa. The
decisive factor in the choice of the country house was a well preserved original architectural solution
and the immediate emotional connection. The residential building is divided into three parts, typical
for a barn house. At the eastern end there are chambers and at the other end there is a barn. In the

middle of the building there is a high-ceilinged barn with a large kiln in the middle.

During the inspection of the land unit, the condition of the buildings and the extent of the damage
were determined. Situations and shortcomings of existing technical systems were evaluated. The
properties of the geological layers of the soil under construction of the buildings, surface and
groundwater levels were studied. The study under construction was based on the data of a borehole

project located 600 meters to the west.

The condition of the buildings was assessed and analyzed on the basis of the technical maps of the
KH file catalog and the book “Old Country House Handbook” compiled by Joosep Metslang and
published in 2018.

The work describes the proposals for the reconstruction of the structural parts of the tire building
together with the modernization of the necessary technical systems of the building. Based on the

above, energy efficiency calculations were performed with the aim of improving the building's
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usability and cost-effectiveness. The aim is to apply for an energy label B for residential building.
The recommendation for the renovation of the barn-sauna of the auxiliary building is to keep the
building as original as possible, only by changing the purpose of use in the form of liquidation of the
sauna and to use the room as work premises. The situation of high and low landscaping has been

described and the landscaping project prepared by the landscape architect has been used as a solution.

The development of a service life and residential building’s lifecycle strategy related to the
maintenance of real estate has been discussed, together with the definition and preparation of a
maintenance plan. The volumes of the real estate unit's capital costs and maintenance costs are

described in the work, and a short- and long-term budget is prepared.

In conclusion, it can be said that when renovating a sparsely populated real estate unit, it is useful to
find a professional consultant who knows the management and maintenance of real estate in order to

achieve the most cost-optimal and positive solution for building a country house.
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LISAD

Lisa 1. Maakatastri andmed

Katastritunnus
Aadress
Sihtnumber
Asustusiiksus
Omavalitsus
Maakond
Registreerimise aeg
Sihtotstarve 1
Ruumikuju pindala
Looduslik rohumaa
Metsamaa
Ouemaa

Muu maa
Registriosa
Moddistamise aeg
Mbddistaja
Moodustamise viis

Alusplaani tunnus

88402:001:0413
Rebase

78018

Kurevere kiila
Mirjamaa vald
Rapla maakond
04. marts 2010. a.
Elamumaa 100%
8325 m?

1295 m?

2201 m?

4285 m?

544 m?

3285037

0L mai 2008. a.

Osalihing Rapla Maamoodubiiroo

moddistatud, L-EST
63121
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Lisa 2. Maaiiksuse tehnilise tilevaatuse andmed

Tehnilise iilevaatuse tildandmed+B2:G42

1 |Kinnistu aadress Raplhmaa, Miramaa vall, Kuwevere kith, Rebase taln

2 |Kinnistu omanik(ud) Ingo Sarapm / Hele Aashil

3 |Kinnistu katastri number 38402:001413

5 |Kinnistu pindala 23250

Hoonete 7 ehifiste arv

7 |kinnistal 3

6 |Kogu ehitnsalune pindala 359 m?

6 |Haljastuse pindala 7594.0 o7

7 |Teede / platside pindala 3150

8 Hoomesins

Fhitis e nimetus Pindala Uik Rummid Karuselsus

8.1 |Fluhomne 380.13|m? 14 2
82 |Ait 58.6\m* 4 1
83 |Varjualune 256)m” g 1

9 Telmosisteemid

Siisteem Nimrtws

9.1 |Kiilma vee siisteem Powkaev; hirdrofbor; ameaakins fiter; torustk
92 (Kiitte ja soojavee siisteem Maasoojuspumnp; maaktltckontmy;, radisatonil; porandakite; torostk
93 |Lisakiitte siisteemid Tahkekitic kamin, plit, satnaahi
9.4 |Kanalisatsioon Hoone ssene ja viline kanalsatsioon; binflinga sepik; imbvilpk; sadevecinasing
96 |Fektrisisteem Togev- 12 nhikvool
9.7 (Ventiatsioon Soopstagastiscga ventthison; torstk
98 Muudsiisteemid Twrvasisteans

10 HaBastws
10.1 |Karghaljastus Looduskud pund Viapood
10.2 |Madalhaljastus Topoosad, Bed Marjapoosad
103 |Muru Hooldusmm Loodmkk
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Lisa 3. Tabel 7 Eluhoone soojuskaod ruumide kaupa

Ruum Piirde |Juhtivus- |Kiilma- | Ohu- Ohu- Sissepuhke | Ventilatsi- | Sise- | Soojus-
pind- |lik soojus- | silla lekke lekke ohuhulk ooni ohu kadu f
ala A |erikadu soojus- vooluhul |soojus- |L (I/s) soojus- temp. | (W)
(m? |H; (W/K) |erikadu |k Vinr erikadu erikadu ts ("C)
His (m3/ S) Hinr Hvent
(W/K) (W/K) (W/K)
1. Puhke-
ruum 48.35 8.30 1.56|  0.00224 111 10 2.26 21 576
2. Dussi-
ruum-+
saun 42.31 5.70 1.25 0.00196 0.97 5 2.65 24 441
3. Elu-
tuba-
kook 359.68 58.80 11.71 0.01665 8.28 15 3.44 21 4117
4.Teh.
Ruum 28.58 3.80 1.27 0.00132 0.65 18 233
5. WC 5.81 0.70 0.20] 0.00027 0.13 21 45
6.Tuba 1,
Ikorrus
48.68 8.70 2.17 0.00225 1.12 15 3.44 21 677
7.Ga-raaZ | 4735 17.30 3.50  0.00312 1.55 0 0.00 18 901
8. Tuba 2
11 korrus
44.08 7.50 1.30 0.00204 1.01 15 3.44 21 574
9. Tuba 3
11 korrus
44.08 7.50 1.30 0.00204 1.01 15 3.44 21 574
10. Tuba
4 11
korrus 44.08 7.50 1.30 0.00204 1.01 15 3.44 21 574
11. Tuba
5 11
korrus 44.08 7.50 1.30 0.00204 1.01 15 3.44 21 574
Kokku 777.05 133.30 26.86 0.03597 17.85 105.00 25.55 9286.0
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Lisa 4. Energiatohusus arvutuste tulemuste esitamine

Energiaarvutuse tulemuste esitamine

Andmed hoone kohta

Hoone kasutusotstarve Eluhoone Uusehitus
Aadress Rebase, Kurevere kiila 78018 Rapla maakonc v Oluline rekonstrueerimine
Ehitusaasta 2023 O Rekonstrueerimine
Kdetav pind 3724 m? T Olemasolev hoone
Netopind 3724 m?
Energiatdhususarv 116 kWh/(m? a) (kWh kéetava pinna ruutmeetri kohta)
Energiakasutuse Hangitud kltused  Tarnitud Tamitud Eksporditud Eksporditud Kaalumis-  Kaalutud
kokkuvite massi vBi  energia energia energia energia tegur energiakasutus
kogus/a mahuiihik kWh/a kWh/am?) kWha kWh/(am?) - kWh/(a m?)
Elekter 11725.6 31.5 2.0 63.0
Maasoojuspump kite 3919.9 10.5 2.¢ 211
Maasoojuspump soe vesi 4827.4 13.0 2.0 25.9
Elektrikalorifeer 1090.5 29 2.0 59
Toodetud elekter 0.0 0.0 2.0 0.0
Summa - - 115.8
Summaame energiakasutus Elekter Soojus Elekter Soojus
kWh/a kWh/a kWh/(a m?) kWh/(am?

Kitteststeem

Ruumide kiite 3918.9 10.5

Ventilatsiooniéhu soojendamine 1090.5 29

Tarbevee soojendamine 4827 .4 13.0
Ventilatsioonisiisteem ' 1379.7 3.7
Jahutussisteem
Valgustus 1957.3 5.3
Seadmed 8388.6 225
Summa (tehnosisteemide
summaarne energiakasutus) 21563.4 0.0 57.9 0.0
Tventilatsioonifhu soojendamine loetakse kitteslsteem osaks
Lokaalne taastuv- ja eksporditud energia Lokaalne taastuv Eksporditud

kWh/a KkWh/iam? kWha kWh/(am?)

Soojusenergia péikesest 0.0 0.0
Elekter péikesest
Netoenergiavajadus kWh/a  kWh/(a m?)
Ruumide kiite? 12661 34.0
Ventilatsioonishu soojendamine® 1090 2.9
Tarbewvee soojendamine 13034 35
Jahutus

2 sisaldab infiltratsioonidhu ja ventiatsioonidhu soojenemise ruumis
2 arvutatud koos soojustagastusega

Energia vabasoojustest kWh/a  kWhi(a m?)
Paikesekiirgus 3463 9.3
Inimesed 11744 31.5
Valgustus 1957 G
Seadmed 5872 15.8
Tehnosisteemide Elekter Soojus
wimsused kw kW
Kitteststeem 9.88
Jahutussisteem

Arwtusprogrammi nimi ja versioon
Anwutusprogrammi litsentsi number

Kuupéev Nimi AlliKri
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Lisa 5. Energiaarvutuste liihteandmed

Energiaarvutuse lahteandmete esitamine

Energiaarvutuse lahteandmed

Arwtustsoonide arv
KittesUsteemi tlip

-soojuse tootmine ja kiitus

-soojuse jaotamine

Ventilatsioonislisteemi titp
Jahutussiisteem (on/ei ole)

Maasoojuspump
Pd&randakute
Plaatsoojustagasti

Soojuskaod labi piirdetarindite

Soojuskaod labi kiilmasildade

Soojuskaod labi 6hulekkekohtade

Piirdetarind g U;, A, Hiuntivus Kilmasild ¥, I, Hiimasiid Omadus Suurus
- W/(m2K) m? W/K W/(m-K) m W/K
Valissein 1 0.12 215.00 25.80 Valissein-vahelagi 0.02 59.7 1.19 Ohulekke-arv gsp, 4.0
Valissein 2 0.00 0.0 0.00 Valissein-sisesein 0.02 30.0 0.60 m3/(h*m2)
Katuslagi 0.12 294.00 35.28 Vélissein-vélissein 0.050 18.0 0.90 Ay, (valispiirded), m? 777.3
P&6ningu vahelagi 0.00 0.0 0.00 Aken-vélissein 0.040 120.1 4.80 Korruste arv (taisarv) 2.0
Pérand pinnasel 0.09 198.80 17.89 Valisuks-vélissein 0.040 37.8 1.51 Vinr, MIS 0.0360
Porand valis6hu kohal 0.09 12.2 1.10 Katuslagi-valissein 0.050 78.0 3.90
Valisuks 1.00 17.00 17.00 Pdrand pinnasel-vélissein 0.110 69.9 7.68
Aken (nt Ibunasse) 0.55 0.90 8.02 7.22 Rddu-vdlissein 0.00 0.0 0.00
Aken (nt Idénde) 0.55 0.90 92 8.32 Pdramd pinnasel-sisesein 0.01 44.7 0.45
Aken (nt itta) 0.55 0.90 6.45 5.81 Katus-sisesein 0.02 29.0 0.58
Aken (nt p6hja) 0.55 0.90 16.58 14.92 Vélisseina sisenurk 0.02 6.0 0.12
0.00 0.0 0.00 Poérand valiséhu kohal- 0.50 10.4 5.19
0.00 0.0 0.00 0.00 0.0 0.00
Kokku: Hjuhtivus: W/K 133.3 Hkl'.'llmasildr W/K 26.9 H(jhmeke, W/K 43.4
Valispiirete summaarne soojuserikadu 2H, WIK 203.7
Valispiirete keskmine soojuslabiws > /A, 0.3
Hoone kd&etav pind A setay, M2 372.4
Valispiirete summaarne soojuserikadu kdetava pinna kohta ZH / Akﬁetav 0.55
W/(m?K)
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Lisa 1. Korrashoiu liihi- ja pikaajalise eelarve raport

Eelarve. Haldus,- hooldus ja remonttoode soovitused

624

10 m? kuttepuid aastas

Haklusele ja hooldusele kuluv 10 a_ kogusumma on 61700 8 €

| 518|Rem. Fond 1405 € kuus | 1920 1937 1955 1973 1991 2009 2027 2046 2064 2083
Kokku:z| 20005
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
191 | Haklamise il kuhxd 1008 1026 1044 1062 1081 1100 1120 1139 1159 1180
220| Elamu konstruktsiooni osad 8 8 8 8 9 9 9 9 9 9
230| Sisetarindid 10 10 11 11 11 11 11 12 12 12
241 | Kattesiasteem 100 102 104 105 107 109 111 113 115 117
242 | Vesi 65 66 67 69 T0 Fal 72 73 Fi) 76
242 | Kanalisatsioon 65 66 67 69 T0 71 72 73 75 76
244 |Ventilatsioon 70 71 T2 74 5 T6 78 79 a1 82
245 | Kattekokled, korstnad 208 212 215 219 223 227 231 235 239 243
246| Hooneautomaatika 30 31 31 32 32 33 a3 M as 35
248|Heakorma, hiigieeni seadmed 72 73 F &3 76 Ffi T9 80 81 83 84
249| Koogiseadmed 10 10 10 11 11 11 11 11 12 12
250| Elektrisisteem 212 216 219 223 227 231 235 239 244 248
280| Turvasisteemid 153 156 158 161 164 167 170 173 176 179
290 Mud tehnosisteemid 12 12 12 13 13 13 13 14 14 14
340| Jaatmekaitus 20 20 21 21 21 22 22 23 23 23
510 Omanikukohustused 25 25 26 26 27 27 28 28 29 29
540 Kindlustus 166 169 172 175 178 181 184 187 191 194
611 | Elektrienergia ikl kulu kinnisiulhoones 2688 2735 2784 2833 2883 2934 2985 3038 3092 3146
624 | Kattepuude ja nuu tahke kilusega kilmise kulu| 390 397 404 411 418 426 433 441 449 456
636 Lokaalne kanalisatsioon 65 66 67 69 F{] 71 72 73 75 76
640| Kommunikatsiooni teenused 55 56 57 58 59 61 62 64
716| VakedispetSern teenus 264 269 273 278 283 288 293 298 304 309
Kokku: 5696 | 5796 | 5899 | 6003 | 6109 | 6216 | 6326 | 6438 | 6551 | 6667 |
Kokku: 61701
Kommentaand:
518 Remondi fondi kogutav 10 a summa 20004 8 €
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tu asendiplaan

Rebase kinnis

M1

500

Z g (f)

ALLINNA
EHNIKAKORGKOOL

£¥

L LR L Y

* FFEE YRS
NN NN NS

Katastriliksus: 88402

Pindala: 8325 m

001:0413

Joonis 20. Asendiplaan
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Joonis 21. I korruse plaan

1 Kormmuse PLAAN
M 1: 100

p— LA

e .

Hoone kogel ehftuaaluns pindala: 250,12 m*
Esimess korruse kasulk pindala: 208,63 m*

REBASERTﬁUERENOVEERIMISE_JOONISED
TALLINNA _ NALD_RAPUAMAA
TEHNIKAKORGKOOL

ofDe:  WRIWAN doonise imeim ESINESE_KORRUSE_PLAAN

AHDOAR_1 LW ESKIS

AMDDARS RUAD acniss or 3 ot Oppariion: A1

TALLIM 14122020 Shola 100 Lahk 3 Lt 18




Joonis 22. Il korruse plaan

2 Korruse PLAAN
M 1:100

—Loge A

HAHHHHHHHHEHH

2410

L —LEga s

Teise korruse kasulik pindala: 176,17 m?

REBASE._TALU_RENOVEERIMISE_JOONISED
QLA _RAPLAMAA

TALLINNA _ AR
TEANIKAKORGKoOL | MFEVEREN VALD.
KOOSTAS:  INGO_SARAPUL Joonise rimetus TEINE_KORRUSE_PLAAN
JHENDAJA_T LPMP ESKIIS
JUHENDWRJA_Z R.LIAS Joonie W 4 Tob rw 1 Opperiibn: KK51

TALLINN 14122020 Skaalo 1:100 Lehlk: 4 Lebti: 16




Joonis 23. Sarikate asendiplaan

980 2720 2867 50 8873 50 2867 6877 1000,
g | ]
g L —
o8
>
- L
ENEP=
= |E= }25 n)|| %
£
bi ez S 1 b9
. .r/§
Parli = T
AL N
e
Parlll'r/ L
Qﬂﬁ595595595596595595&5595595&559559559559559559’5595595%5595595%55&5595596595595595595595%5595595&5595595595595595595252
980 1593 5115 720 8333 A00__ 5758 1986 1000
500 36060 6603 G605 o 1ooan 6500 ETiE) 100, A10_60D
26284
TALLINNA | AR R e i weta - OONISED
ATEHNIKAKfJRGKOOL‘
KOOSTAS:  LSARAPUY Jeonise nimetus SARIKAD
JUHENDAIA_1 L:PARP ESKIIS
JUHENDAJA_2 R.LIAS Joonise nr 8 TE8 nr 1 Opperlihm: KK_71
TALUNN  21,12.2020 Skeala  1:100 Leht: 8 Lehti: 16




Joonis 24. Vaade pohjast

Vaade POHJAST

M 1: 100

—————————]

e —— |

g

HHN

REBASE_TALU_RENOVEERIMISE_JOONISED
KUREVERE_KULA_MARJAMAA_VALD_RAPLAMAA

Joonise nimetus VAADE

POHJAST

Opperiihm: KK51

18

Lehti:

Tag nr 1

Leht: &

Joonise nr 6

1:100

Skaala

TALLINNA _
& Torokoo

LSARAPUU

KDOSTAS:

JUHENDAJA_1 LPAAP

JUHENDAJA_2 R.LIAS

14.12,2020

TALLINN
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Joonis 25. Vaade lounast

Vaade LOUNAST
M 1: 100
i )
il im
I i
HHH il
i il
HHHT i
T | i [
I | il ] L 1]
o I I|l
| T .,\\\ |
I | ||1“||\ \!m \‘l{,
i i |
NN LU j \\ : A
e LOSRELO L SRIE e 2.
REBASE_TALU_RENCVEERIMISE_JOONISED
TALLINNA _ KUREVERE_KULA_MAR JAMAA_VALD_RAPLAMAA -
TERNIKAKORGKOOL —HOAMRIANAVAD
KODSTAS: INGO_SARAPUU Joonige nimetus VAADE
JUHENDAJA_1 LPARP LOUNAST
JUHENDAJA_2 R.LIAS Joonise nr 7 T66 nr 1 Dpperiihm: KKS1
TALLINN 14.12.2020 Skaala 1:100 Leht: 7 Lehti: 18




Joonis 26. Vaade idast

Vaade IDAST
M1:100

———xqy

TALLINNA .
ATEHNMMORGKGOL

REBASE _REKONSTRUEERIMISE_JOONISED
KUREVERE_KDOLA_MARJAMAA_VALD_RAPLAMAA

KOOSTAS: |.SARAFUL

Joonise nimetus  LOIGE_A

JUHENDAJA_1 LPAP A
JUHENDAJA_2 RLLIKS Joonlse nr 5 o6 nr 1 Opperthm; KK71
TALLINN 14.12.202¢ Skaoka 1:100 Leht: 5 Lahti: 16
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Joonis 27. Vaade ladnest

Vaade LAANEST
M1:100

=il
:j:::’_

—
F—7

1

i

REBASE _REKONSTRUEERIMISE_JOONISED

% TALLINNA . KUREVERE_KOLA_MARJAMAA_VALD_ RAPLAMAA
TEHNIKAKORGKOOL
KDOSTAS: L.SARAPLL) Joonisa mimetus LOlGE_A
JAMENDAM_1 LPAAR A
JUHENDAJA 7 R.LIAS Joonise nr 5 Toé nr 1 Opperiihn'r. KK71
TALLINN 14,12.2020 Skoala 1:100 Leht: 5 Lehti: 16
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HOONE LOIKE JOONIS
M 1:100

LOIGE_A — 2
—
/g\ =
& . - m
"3
S ety
"3 - axy,
" - "3
- - B nmgy
o 2 . sy,
& =:ﬁ,,+ pl e -__:._;,_'_,_. S BN '#'i‘__‘_'-.:‘-q;":l . s %
=AYy e F.'f“-\: T :'i:;_:."‘:;_d_"-; ;:'E:‘:I.-'ir'i.'.'.';: ,,::- 1 1‘5.;37‘:?’;‘;\;5.‘ - g
80 mm
40-70 mm
1000 544 1890 16D 2201 419
#10 4683 1136 "7s 419
L 10028
ELUMAJA__REKONSTRUEERIMISE_JOONIS
TALLINNA _
TERNIKAKORGKOOL | RERASE-XUREVERE_KOLAMARIAMAAVALD

Jooniza imebm HOONE_LOIKE_JOONIS

LOIGE_A

AVETOA1 PP
JHODAA_2 RUUS Jooriss nr 2 EXX OpperThm:KIH1
TAUNN  21.122020 Sksa  1:100 [ Lont: 2 Lemtt 16
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Joonis 29. Solmed

RAASTA JA VUNDAMENDI SOLMED
M1:25

sSOLM_B Bm1:::no-“m
e Thorn g bt 160 un
Hidrolsolatsioo! Thond
Paepiaat 40-70 </‘- . %q:'l- +
Betoonplaat 80 s
Ty o ‘, LR T L | ! I
g A R ST R 1 ram
‘w;j;. = o< ._"' S i e I (-1
'E;L,% g Fhbo 5 Enrsnm
. s ttme U q b
Thendanx I Kiustik
TALLI IEUEREB\&%_EKU_REKONS'\I:EDUEERIMISE_-JOONISED
0 TEHN]KAKORGKOOL
KOOSTAS:  LSARAPU Joonise mimetus RAASTA_JA_VUNDAMENDI_SOLMED
AHENOAA1 LPAWP A_SOLM_B_sOLM
JUHENDAIA_2 RIS Jooniss nr 1 ™ i Opparthm: K1
TALMN  1412.2020 Skda 125 Leht: 1 Lobtk 16
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