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LUHIKOKKUVOTE

Kéesolevas 10putdds analiilisib autor ehitusdiguse Uildpdhimdtteid ning seadusandlust, mis
kehtivad ehitise kvaliteedi hindamisel ja kujunemisel. T66 autor uurib peamisi Eesti Vabariigis
kehtivaid norme ja standardeid, mis puudutavad ehitise kvaliteeti. Kvaliteedi hindamisel tuleb
moista hea ehitustava, seadusandlust, peamisi ohutusreegleid, keskkonnasddstlikust ning
nduetele  vastavat  asjatundlikkust  ehitamisel. Loputdd eesmdrk on  analiiiisida
ehitustoovotulepingu kvaliteedi tagamise mdjutusvahendite regulatsiooni ja selle rikkumise

oiguslikke eeldusi.

Autor kasutab oma t60s andmekogumismeetodeid ja andmetdotlusmeetodeid, millega
analiiiisitakse viimase aja Riigikohtu lahendeid ning seadusandlust. Autor kasutab samuti oma

10put6os analiiiitilist meetodit ehk deduktiivset meetodit.

ToO esimeses osas uurib autor ehitustodvotulepingu olemust ja mdistet. Sellele kehtivaid
piiranguid ja toovotulepinguga kvaliteedi tagamise oOigusaktide regulatsiooni. Millised on
peamised Oigusallikad ja kes vastutab peamiselt ehitise kvaliteedi {ile. Mis on t6ovatulepingu

rikkumise diguslik taust ja selle digusallikad.

To0 teises osas uurib autor Eestis kehtivaid peamisi ehitise kvaliteedinorme, standardeid ja
nende siduvust seadusandlusega. Mis moodi tdlgendavad hea ehitustava ja standardeid

Riigikohtud ja mis on peamised ehitusvaldkonna normid.



SISSEJUHATUS

Kéesoleva bakalaureusetod teemaks on “Kvaliteedi tagamise mdjutusvahendite regulatsioon
ehitustoovotulepingus”. Ehitustegevuses on kvaliteet mitmeti mdistetav ja subjektiivne.
Ehitisega seonduvaid detaile saab mododta tehniliselt kui ka silmaga. Toé0andaja méadrab
toovotulepinguga ehitise kvaliteedi nduded, ehitustodde kirjelduse ning lepingulised t66 teostuse
tdhtajad koos  maksmiskohustusega. Toovotja peab  valmimisel nditama/esitama
teostusdokumentatsiooni, mis peab sisaldama ehitise t60 ja t60 kdigus kasutatud materjalide
kvaliteedi toendamist. Toovotteid kontrollib enamjaolt omanikujérelevalve. Kvaliteedi tagamisel
peab tellija ehitajat kontrollima, kui lepingu nduded ei ole tagatud, kas lepingu 1dpetama voi

noudma parandust voi uue t66 tegemist voi lepingu iiles iitlema.

Valminud ehitis peab vastama riigi poolt kehtestatud tehnilistele tingimustele, kus aga ei ole
margitud kvaliteedi ndudeid. Kvaliteedinormi maéirab tellija valdavalt toovotulepinguga. Kui
kvaliteediklasse ei ole todvotulepingus mérgitud, siis peab ehitis vastama vdhemalt keskmisele
kvaliteeditasemele. Tavapéraselt kasutatakse toovotulepingutes Soomest iilevdetud Eestis
kehtivatele kvaliteedistandarditele viitamist. Paraku ei ole need standardid digusaktid ning neid
ei ole kehtestatud seadusandluses. Riigikohus on oma lahendis maininud', et standardid on
pigem soovitusliku iseloomuga, kuid see ei tihenda seda, et ohutusnduded oleks seejuures
soovituslikud. Probleemkohaks on seadustes reguleerimata ehitiste iihtne kvaliteedi hindamise
stisteem ning ka riigikohtud tdlgendavad antud kiisimust mitmeti, mis jitab ehitajatele palju

vabadust kvaliteedi tdlgendamisel.

Bakalaureuset6d eesmérgiks on uurida milliseid kvaliteedi tagamise regulatsioone kasutatakse
Eesti ehitustoovotulepingutes, kas need on piisavad ning mis mdjutusvahenditega saab neid
tagada. Bakalaureusetdd autor on uurinud antud valdkonda puudutavaid arvamusartikleid ning

uurimustéid. Lisaks arvestab t60 autor isikliku ehitusalase kogemusega. To6 autor toob vélja

! Riigikohus nr. 3-1-1-7-10 p 7.2.



ehitustoovotulepingute kvaliteedi tagamise probleemkohad alates projekti koostamisest,
omavalitsuse vastutusest kuni ehitaja piddevuse ja omanikujirelevalve hindamiseni. Kvaliteedi
hindamisel tuleb moista hea echitustava, seadusandlust, peamisi ohutusreegleid,
keskkonnasddstlikust ning nduetele vastavat asjatundlikkust ehitamisel. Kéiesolev
bakalaureuset6d teema on ddrmiselt lai ning t66 autor koondab kokku peamised probleemkohad
ehitise kvalideedi tagamisel analiilisides nende tekkimist. Analiilisi pohjal piiiiab jouda
jareldusteni ehitise kvaliteediprobleemide véltimiseks. Kdesoleva 10put66 hiipotees on jargmine:
ehitustoovotulepingu pooltel on véimalik lepingu detailsemal koostamisel oma digusi kvaliteedi
tagamisel oluliselt paremini kaitsta kasutades 10putdds kasitletavaid mojutusvahendeid.
Rohkearvulised ehitusalased normantiivid, tavad ja standardid ning muude reeglite ning
regulatsioonides esinevate puuduste ja kitsaskohtade tottu on mdjutusvahendite sisu kohati
raskesti moistetav. Sellest tulenevalt on vaja ldhemalt uurida kohutpraktikat, digusteoreetilist
kirjandust, sh teaduslikke kommentaare seadustele. Voib nimetada niiteks, et digusteoorias kdib
vaidlus kas ja milliseid standardeid saab kasutada ning mis juhtudel saab neid lugeda

Oigusaktideks.

Lisaks wuurib t60 autor missugused on olulisemad sellekohased Oiguskaitsevahendid,
lepingupoolte vastutus ning mis moodi rakendub uus ehitusseadustik kvaliteedinduetele. T60
autor toob vélja Eestis peamised kasutatavad kvaliteedi standardeid ja kvaliteedinorme. Lisaks
uurib olulisemad Riigikohtu lahendeid ehitise kvaliteedi tagamises. Ning kuidas kisitleb
Riigikohus standardeid ja ehituse kvaliteedi kiisimusi sdltuvalt to6vatulepingu olemusest. T66
autor esitab uurimiskiisimuse, kas ehitustegevuse kvaliteedinduded on ndrgalt reguleeritud voi
hoopis iilereguleeritud. Ning mis juhtub olukorras kui t66votulepingu subjektid ei puudutada
kvaliteediklasse toovotulepingus, kuidas sel juhul toimub kvaliteedi hindamine ning mis
oiguslikke tagajargi voib see tekitada. Lisaks mis juhtudel vastutab kvaliteedi languses
omanikujdrelevalve, tellija ja toovotja ja kas neil on vdi mis moodi rakendub solidaarne vastutus
kvaliteedinduetele. T66 autor uurib kas antud teemat kasitledes voib teatud juhtudel tekkida ka

suuteokoosseis.

Autor kasutab oma t60s andmekogumismeetodeid ja andmetdotlusmeetodeid, millega
analiilisitakse viimase aja Riigikohtu lahendeid ning seadusandlust. Autor kasutab analiiiitilist
meetodit ehk deduktiivset meetodit. T60 kirjutamisel on peatédhelepanu pdoratud teoreetilisele

oiguskirjandusele, mis annab vdimaluse mdista to0s kisitlevate diguskaitsevahendite moistete



sisu ja vaadelda nende arengut kohtupraktikas, kasutades kohtulahendite analiiiisi ja ka

vélisriikide digust.

To6 esimeses osas uurib autor ehitustoovotulepingu olemust ja mdistet. Sellele kehtivaid
piiranguid ja toovotulepinguga kvaliteedi tagamise oOigusaktide regulatsiooni. Millised on
peamised digusallikad ja kes vastutab peamiselt ehitise kvaliteedi iile. Mis on téovotulepingu
rikkumise Oiguslik taust ja selle Oigusallikad. Ning kas teatud juhtudel voib tekkida ka

suuteokoosseis.

T60 teises osas uurib autor Eesti kehtivaid peamisi ehitise kvaliteedinorme, standardeid ja nende
siduvust seadusandlusega. Mis moodi tolgendavad hea ehitustava ja standardeid Riigikohtud ja

mis on peamised ehitusvaldkonna normid.



1. KVALITEEDI TAGAMISE ULDPOHIMOTTED
EHITUSLEPINGUTES

1.1. Ehitustoovotulepingu olemus

Obligatsioonidigus ehk voladigus on valdkond, millega iihiskond igapédevaselt erinevate
lepingutiitipidega, kas siis enesele teadvustamata voi teadlikult, kokku puutub. Eesti

voladigusseadus loetleb erinevaid lepingutiilipe ning iiks neist on to6votuleping.

Tsiviildiguslik vastutus pohineb iildiselt lepingu rikkumisel voi deliktil mis tottu jaotatakse
volasuhted klassikaliselt lepingulisteks deliktiliseks volasuhteks. Volasuhte tunnuseks
lepingulistes suhetes on see, et nende tekkimise eelduseks on privaatautonoomia realiseerumise
tulemusel solmitud diguslikus moistes siduva kokkuleppe olemasolu. Volasuhted tekivad puhtalt
seaduse alusel, kui on rikutud monda subjektiivset digust voi absoluutset kaitstud digushiive.
Volasuhted on eelduste kohaselt digusliku tagajdrje ja toimimismehhanismi osas iiksteisest
erinevad ning alluvad seetdttu nende vastuvdtusiisteemide omastele pdhimdtetele.” Vastutuse
siisteem rakendub alles, siis kui on toimunud mingi digusrikkumise tagajarg. Lepinguliste suhete
tekkimise ldhtepunktiks on osalejate tahe, millega tsiviildigus seob ldbi tehingu instituudi

tsiviilkéibes osaleja poolt soovitud digusliku tagajirgede saabumise.’

Koik voladiguslikud lepingud on mingi instruktiivse avaldumise vormiks. Nende
instruktsioonide kaudu reguleeritakse lepingupoolte tegevust. Osalt on need laadilt kahetised:
need, mida voib, aga ei pea jirgima ja need, mida on kohustuslik jirgida, sest jirgimata voib
kaasa tuua sanktsiooni, karistuse voi tehtava ebadnnestumise. Koikidel voladiguslikel lepingutel

on ka informatiivne eesmirk ehk anda edasi peale instruktsioone ka muud teavet, milleks on

2 U Volens, Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid, Tartu Ulikool 2011,
Doktoritdo, 1k. 21.
3 H.Ko&hler, Tsiviilseadustik, Uldosa, Juura 1998, 1k 92.



teave, mis ei suuna lepingupooli otsesele tegutsemisele: Nagu niiteks tdhtajad, lepingu tditmise

hind, lepingu objekt, viiramatu joud, lepinguosapoolte esindajad jne.*

To66votuleping, mida saab nimetada ka teenuse osutamise lepinguks, on VOS § 635 1g 1 kohaselt
leping, kus iiks pool kohustub tasu eest valmistama, muutma asja v0i saavutada teenuse
osutamisega teatud tulemi teatud tihtajaks ja teine pool on kohutatud t66 vastu votma ning selle
eest tasu maksma. Iseloomulikuks tunnuseks on toovotja spetsiifilise tulemuse saavutamise
suunatud t66 tegemise kohustus. Leping voib olla iikskdik mis vormis, kui seadus ei ndua teisiti.
Oluline on, et poolte tahted ja lepingutingimused oleksid ihemdttelised ja selged. Toovotja ei
pea lepingust tulenevaid kohustusi isiklikult tegema, see tihendab voib kasutada alltoovottu.
Riigikohtu® hinnangul ei saa t36vdtulepingut nimetada ka kestvuslepinguks, lepingu eesmirgiks

on tulemi ihekordne saavutamine (see eristab ka peamiselt todvotulepingut kdsunduslepingust).

Toovotja peab tellijale iile andma to6na valmistatud asja (VOS § 636 lg 1) ning garanteerima
lepingutingimustele vastavuse (VOS § 635 1g 1 ja § 641) ja kuni iileandmiseni vastutab t66votja
juhusliku havinemise eest (VOS § 640 Ig 2 ja VOS 642 Ig 1). Lepingutingimustele mittevastava
t66 korral on to6 tellijal digus nduda t6d parandamist voi uut tulemit (VOS § 646 1g 1), kui
sellega ei pOhjusta toovotjale ebamdistlike kulusid vdi pdhjendamatuid kulutusi, arvestades
lepingutingimuste mittevastavuse ja asja vadrtuse olulisust. Kui {ileandmine on lepingus
tédhtajaks kokkulepitud vo1 kui t66 on omaduselt tavaline, siis tellija on kohustatud t66 vastu
votma (VOS § 637 1g 4). Too loetakse vastuvdtuks ka siis kui tellija alusetult ei vota valmis t66d
vastu, selleks ettendhtud toovotjia poolt mdistliku aja jooksul (VOS § 638). Tellija
maksmiskohustus tekib alles peale t66 vastu votmist, vélja arvatud juhul kui lepingutingimustes
ei ole sitestatud teisiti (VOS § 637 lg 4). Toovotulepingut voib vorrelda ka
tarbijatddvotulepinguga, mis reguleeritud Euroopa Liidu direktiiviga 1999/44/EU artikkel 1-ga,
kus teenuse osutaja (miilija) on toovatja (ettevotja), kes tegutseb majanduse- voi kutsetegevuse

raames ning tellijaks on tarbija®.

Toovotulepingu kasutusala on végagi erinev. Praktikas on nimelt vélja kujunenud hulk t6id ja

teenuseid, milleks kasutatakse to0votulepingut. Need on tiitipiliselt kdik lepingud, mis

* R. Reinsalu, Leping tekstiliigina: zanristruktuur. Eesti rakenduslingvistika ithingu aastaraamat, 2011, Ik 226.
> Riigikohus 3-2-1-112-16, p 17.
6 Euroopa Liidu direktiiv 1999/44/EU artikkel 1



seonduvad asja valmistamise, parandamise vdi muutmisega. To6vStulepingut voib kasutada ka
kortermajade haldusteenuse osutamiseks, mis koosneb koristustoodest, hoone haldamise
korraldamisest ja sellega seotud asjaajamisest. Kuigi viimast vOib nimetada olemuselt
kdsunduslepinguks voi segatiiiibilise lepinguna. Todvotulepingut ehk tulemuse saavutamisele
suunatuks vOib kasutada ka arhitekti poolt teostavad projekteerimistood, ekspertiisi voi

professionaalse arvamuse tellimisel, digusliku arvamuse koostamine jne. ’

Ehitus toovatulepingut vormistades tuleks ldhtuda hea usu pdhiméttest (VOS § 6 ja TsUS § 138),
mis on t606 autori arust kdige olulisem tsiviilasjade pohimdte. Lepingu tegemisel ja tditmisel
tuleks ldhtuda tuleks teha nii nagu kokku lepiti. Voladigusseadus § 2 Ig 1 {itleb, et tditmisel tuleb

arvestada teise lepingupoole diguste ja huvidega. Hea usu pohimdtte vastane on pahatahtlikkus.

Olulisemad oigusaktid, mis loetlevad ehitustoovotulepingu tditmist on jérgmised:
tsiviilseadustiku  iildosa seadus; vdladigusseadus; ehitusseadustik; planeerimisseadus,

riigihangete seadus; ehituslepingute iildised tingimused.

1.2. Ehitustoovotulepingu méjud kvaliteedi tagamisel

Ehitustoovotulepingute  vaidlustes  tekitab  enim  probleeme  ehituse  kvaliteet.
Ehitustoovotulepingutes tdhendab see otseselt t60 voi teenuse kvaliteeti, selleparast kasutatakse
seda ka toode mahu iile vaidlemisel. Allapoole keskmist kvaliteeti todde valmimisel saab toetuda
VOS § 641, kui t&6 ei vasta lepingutingimustele ning kokkulepitust kehvem kvaliteet tihendab

lepingu rikkumist. To66vatuleping on otseselt seotud kvaliteedi tagamisega.

Nodutav ehitise kvaliteeti saab méiirata mitmeti:
1) Ainult lepinguga: Millegi eripdrase valmistamisel on vaja kriteeriumite paika panemisel
lepingut koos projekti ja sinna juurdekuuluvaga, mis sdnastab tépselt t66 olemuse.
2) Kui lepinguga on kvaliteet maddramata: Siis saab seda méérata voladigusseaduse voi

vastavate normidega.

7 Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kierdi, Voladigusseadus III Kommenteeritud Véljaanne, Juura 2009,

36. Peatiikk.



3) Lepingus kokkulepitud normidega: Lepingus voib kokkuleppida ka tdiendavates
kvaliteedinormides. Kohtupraktika nditab seda, et hinnatakse alati t60 vastavust
normidega ja isegi siis kui lepingu sonastusel jdéb see mainimata.

4) Tavapéiraseks peetavate asjaoludega antud valdkonnas: Katus peab vett ja maja sooja

pidama.8

Riigikohus on maininud kohtuasjas’, et kvaliteedi arvestamisel tuleb tdlgendada t65de mahtu ja
lepingu hinda ning iildisi ndudeid mida sitestab TsUS § 108 ja mis kohustab tsiviildiguse nduete

teostamisel ja kohustuste tditmisel toimima heas usus.

Tihti kasutatakse vaidluste puhul eksperthinnangut, sest t60 kvaliteeti on raske hinnata.
Monikord on ka lepingutes eksperdi kaasamine véljatoodud. Soovitav on ka lepingusse kirja
panna keda kaasatakse. Kui vaidluse puhul lepingupooled kaasavad erinevaid eksperte, siis
nende arvamusi on vOimalik alati vaidlustada pohjendusega, et nad on oma otsustes kallutatud.
Viitena voidakse delda pohjenduseks todalased suhted teise poolega. Eksperdi palkamine enne
toovotja voimalike puuduste avastamisest kohtud digeks ei pea. Ekspert saab hinnata, kas tehtud
t00 on ka valminud ja kas vastab lepingu tingimustele. Autori hinnangul on lepingupoolte jaoks
suuresti tdhtis, mis kokkulepped toovotulepingusse kirja pannakse. Need peavad olema
voimalikult pdhjalikud ja tdpsed. Mdlemapoolseks huviks peaks olema ebamairaste kokkulepete
viltimine, sest toovotulepingu olemuse kohaselt, peab tellija saama vajaliku tulemuse. Viltida
tuleb toovotulepingus selliseid fraase ja ebamééraseid viljendeid nagu néiteks: iildehitust6od,
torutood, viimistlustéod, torusiisteem, kiittesiisteem, peab arvestama tellija soove, nn vdtmed

kitte'® jne.

Toovotulepingu tellijad loodavad kvaliteedi tagamisel enamasti ehituseksperdi peale. Iga suurem
vaidlus 16peb eksperdiarvamusega. Hans-Georg Gadamer, kes on oma essees késitlenud eksperdi
rolli tdnases iithiskonnas, tema arvates ei kujuta ekspert endast 15plike otsuste voimukat instantsi

ja et ekspert on kdigest hinnangu andja''. Samuti Riigikohtu lahendist nr 3-2-1-78-06 tuleneb, et

80. Kaérsna, Tookindel Toovotuleping, Aripdev 2009, 1k 7.

? Riigikohus 3-2-1-56-02 p 17.

10 Termin ,, votmed kitte’’, See on ehitamisel ja ka seadustekstis levinud kindel termin, mis tdhendab t66votja
kohustust ehitada ehitis tdielikult valmis.

1 Hans-Georg Gadamer. On Education, Poetry, and History. The state university on New York 1992, lk 181-192.
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ekspediarvamust tuleb hinnata nagu teisigi tdendeid TsMS § 232 sitestatut jirgides'?. Sellest

tulenevalt voib jareldada, et eksperdiarvamusel ei ole mingit eelist teiste tdendite ees.

1.3. Projekteerimise mojud ehitise kvaliteedis

Toovotulepingu lahutamatuks, osaks oma lisades, kuulub projektdokumentatsioon. Lisaks
projekteerijatele on  siinkohal ka suur moju  omavalitsuse  poolt  véljastatud
projekteerimistingimustel ning omavalitsuse poolt kinnitatud ehitusloa projektil. Omavalitsuse
rolli objektil voib ka nimetada jérelevalveks, kellest soltub ehituse alg- ja 10ppfaasis ehitus- ja
kasutuslubade viljastamine. Ehitusseadustik paragrahv 14 toob vilja olulised nduded, mille
nduetele vastavust peab kontrollima sdltumatu pédev isik. Vajadusel peab péddev isik kasutama
selleks ka ehitusuuringuid. Omavalitsuse poolt véljastatud projekteerimistingimused ja
kinnitatud ehitusloa projekti juures nditab suuresti ehitusprojekti kvaliteeti. Arvestades
omavalitsuste t00- ja ajamahtu, siis tellija ja toovotja peab arvestama, et moni kvaliteedi norm
vdi tehniline lihteiilesanne on valesti koostatud. Uldiselt kohalik omavalitsus kontrollib ehitise

seisu alles peale ehitise valmimist kasutusloa {ilevaatuse ajal.

Tapsemad nduded ehitusprojektile tulenevad:

1) ,,Nouded ehitusprojektile” Majandus- ja taristuministri 17.07.15 méarus nr 97.

2) ,,Maaparandussiisteemi ehitusprojekti sisu- ja vorminduded* Pollumajandusministri
21.06.05 maarus nr 82.

3) ,,Nouded sideteenuse osutamisele ja sidevorkude tehnilised nduded* Vabariigi valitsuse
22.06.06 méadrus nr 140.

4) ,,Tee ehitusprojektile esitatavad nduded* Majandus- ja taristuministri 02.07.15 méiirus nr
82.

5) ,,Ehitusprojekti koostamine ja projekti kontrollimine* Ehitusseadustik paragrahv 14.

Tuleb maérkida, et isegi kui on tegemist puuduliku tellija l&hteiilesandega ja/vGi on teostatud
puudulik ehitusprojekt projekteerija poolt, siis ka sel juhul annab Riigikohus oma lahendis"

suuniseid kuidas tolgendada spetsiifilise juhise kontrollkohustuse ulatust. Nimelt véide, kus

' Riigikohus 3-2-1-78-06, p 14.

" Riigikohus 3-2-1-14-12.
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toovatja on vabastatud puuduste eest tehtud t60s, kui on esitatud tellija poolt puudulik projekt, ei
ole pdhjendatud. VOS § 641 1g 3 alusel tuleb ehitusprojekti mdista kui kolmandate isikute poolt
teostatud todga. Ehitajal lasub seetottu kontrollimiskohustus projekti kontrollida ja eriti veel sel
juhul kus t66votja on esitanud ehitustoode kohta hinnapakkumise, mis tdhendab, et
hinnapakkumise koostamisel pidas ehitaja projekti piisavaks lepingulise kohustuse vdtmiseks.
Ehitustava jérgi on chitusprojekt sonastatud kui tellija juhiseks VOS mdttes'®. Samas ka
Riigikohus on oma teises lahendis'> oelnud, et nii ehitaja kui ka projekteerija vastutavad
toovotulepingust tulenevate kohustuste eest eraldi ning teineteisest sdltumata. Siin kohal tuleb
mirkida, et ehitusseadustik § 14 sitestab projekteerija juhised ja alused, ehk ehitis peab olema
projekteeritud hea ehitustava ning ehitamist ja ehitusprojekti kisitlevate digusaktide kohaselt.
Projekteerija vastutus tuleneb vdladigusseaduse tdhenduses § 104 1g 2 jirgi, milleks on hooletus,
raske hooletus ning tahtlus. Lisaks projekteerija vastutus tuleneb karistusseadustiku § 408 Ig 1
sdtestatu kohaselt. Siiiiteokoosseisu tuvastamiseks tuleb selgeks teha mis tépseid ehitusndudeid
rikuti, need peamiselt sitestab chitusseadustik ja selle alusel kehtestatud teised digusaktid'®. Siin
kohal tuleb rohutada, et kriminaalvastutus on pdhjendatud kui tegemist on tahtlusega, ohtliku
ehitise projekteerimise, millega tekib oht inimese elule ja tervisele. Kui projekteerija on tditnud
oma iilesanded vastavuses Projekteerimise todvotulepingute iildtingimustes (PTU-2007)
sdtestatud nouetega, siis iildjuhul on vdga raske talle midagi siiilks panna ja nduda kahju
hiivitamist. Kui arhitekt on formaalsed, seaduses sdtestatud nouded ehitusprojekti koostamise

kohta téditnud, siis on keeruline tuvastada projekteerija rikkumist.

Ehitis peab peab olema kasutusea viltel ohutu ning vastama kasutamise nduetele
(ehitusseadustik § 11). Projekteerija vastutab ehitusprojekti nduetekohase valmimise ees, mida
reguleerib ehitusseadustik § 13 ja § 14. Juhul kui on kahtlus, seda eriti kui projekti koostajaks on
kvalifikatsiooninduetele mittevastav isik, ehitusprojekti mittevastavuses, siis enne ehituse algust
peab sdltumatu ekspert hindama/kontrollima ehitusprojekti sisu (ehitusseadustik § 14 lg 3).

Ehitusprojekti tehnilisi tingimusi reguleerib peamiselt méirus nduded ehitusprojektile'”.

'* 0. Marinit3, Tellija juhiste mdju ehitaja vastutusele, Magistritoo, Tartu Ulikool 2013, 1k 25.

"* Riigikohus 3-2-1-56-02 p 24.

' E. Oidermaa, Nduded ja vastutus ehitusdiguses: diguslik regulatsioon ja praktika, Akadeemia Nord 2006, 1k.141.
7 Nouded ehitusprojektile, RT I, 18.07.2015, 7
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Et projekteerija saaks hinnata ehitise sobivust keskkonnas, siis huvitavale seisukohale joudis
Riigikohus oma otsuses'®, kus ehitis peab sobima hea chitustava kohaselt iimbritseva
keskkonnaga. Umbritseva keskkonnaga sobimatu hoone halvendab naaberkinnistute viirtust
ning vaadet. Siinjuures mairgib t66 autor, et on keeruline hinnata ehitise sobivust vastavas

keskkonnas, sest tegemist on subjektiivse arvamusega.

Autori hinnangul peab Eesti ehitusturul peab parenema suhtumine echituskvaliteeti tagavate
projektide koostamisse, mis on kiill hinnatasemelt kallimad, kuid oma sisu ja kvaliteedi tasemelt
korgemad. Projekteerimitoddelt kokkuhoides voib mitteteadlik tellija pigem kvaliteedis kaotada.
Valminud ehitise kehv kvaliteet saab tihti alguse puudulikult edastatud ldhtetilesandest, kuid
toovotja kui padev isik peab oskama neid eristama ning kohandama vastavate
kvaliteedinormidega. Voib 6elda, et projekteerimisega seotud kvaliteedindudeid on piisavalt,
kuid seejuures ei ole iilereguleeritud. Oma kutsetegevusega seotud isik peabki teadma valdkonna
regulatsioone, kuid tellija seisukohast on keeruline hinnata ldhtelilesannete koostamiseks
vajalikke ndudeid. Samas ldhetiilesandeks vOib nimetada ka omavalitsuse poolt véljastatud
ehitise projekteerimistingimusi, kus peavad olema esitatud koik vajalikud nduded ehitise

vastuvotmiseks.

1.4. Omanikujirelevalve ja tehnilise jirelevalve kohustused

Uks paremaid instrumente ehitustddde kvaliteedi tagamisel on omanikujirelevalve kasutamine.
Omanikujérelevalve peamiseks lilesandeks on kontrollida ehitustegevuse ajal kvaliteedi nduetele
vastavust ning anda selle kohta teavet omanikule. Omanikujédrelevalve teostamist ndutakse
reeglina ehitamisel. Ehitusseadustiku § 20 16ike 5 alusel on vastu véetud omanikujdrelevalve
tegemise korra midrus'’, mis reguleerib tipsemalt omanikujirelevalve tegemisi. Sama
paragrahvi 1dige 1 iitleb, et omanik tagab chitise ehitamise iile omanikujirelevalve, kes on
kvalifikatsiooninduetele vastav isik, ehk kellel on ehituse tegevusalal vastavad teadmised ja

oskused. Kui omanikujirelevalvet teostav isik tegeleb majandustegevusega, siis laienevad temale

'8 Riigikohus 3-3-1-4-14, p 23.
' Omanikujérelevalve tegemise kord. RT I, 03.07.2015, 27.
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tegevusala kvalifikatsiooninduded ja mida tuleb tdendada kutsetunnistusega.” Kiisida v&ib, juhul
kui ilmneb asjaolu, et ehitusvea pdhjustas vdhemalt osaliselt omanikujdrelevalve hooletus
iilesannete tditmisel, kas siis sel juhul voimaldab t66votjal osaliselt vastutusest vabaneda. Eesti
oigusruum tolgendab kiisimust mitmeti. Esiteks Riigikohus leidis oma lahendis, et ,,hageja ei saa
voimalikku ebakvaliteetset t66d digustada ka kostjapoolse puuduliku omanikujirelevalvega“?!
Teiseks ehituse tddvotulepingute iildtingimused (ETU 2013) punkt 9.1.4 iitleb: ,, Tellijapoolne
omanikujirelevalve kaasamine ei vilista ega piira toOovotja vastutust toode nduetekohase
tegemise eest.“ Kolmandaks Voladigusseaduse III kommenteeritud viljaandes mainitakse:
»juhul, kui ehitusjdrelevalvet teostav isik ei tdida oma kohustusi nduetekohaselt ja ehituse
puudused, mille voinuks avastada ehitusjirelevalve teostamisel ldbiviidava tavapérase kontrolli
kiigus, jadvad avastamata, riskib tellija oma nduete kaotamisega to6votja vastu vastavalt VOS §
644 ldikele 3.“** Uldiselt Euroopa Liidu liikmesriikides ollakse seisukohal, et tellija
omanikujirelevalve t60 teostamise lile on pigem tellija digus, mitte kohustus. Sellest tulenevalt
omanikujirelevalve puudulik t56 ei vabasta ehitajat vastutusest ehitusvigade eest.”> Arvamuse
kohaselt on omanikujirelevalve kohustus siiski avaliku-0iguslikku laadi kohustusega.
Eelolenevalt loetletud normid ja kohustused on pigem omaniku ja omanikujirelevalve vahelised
lepingulised kohustused, kuid need kohustused ei vabasta ehitajat ehitustoovotulepingust

tulenevat vastutust.”*

On ilmselge, et omanikujarelevalvel on digus suurest vastutusest tulenevalt ehitise kontrollimise
kiigus, kui on tekkinud kahtlustus, korraldada uuringuid ja ekspertiise ning ka konstruktsioonide

avamist. Autori arvates on see pdhjendatud, et kvaliteeti tagada, kuigi sellest tulenevalt voib

20 S.Mikli, A. Pelisaar, Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku esimesel eluaastal tdusnud kiisimusi, Juridica 2016,
k. 192.

?! Riigikohus 3-2-1-80-08 p 27.

2 Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kierdi, Voladigusseadus 111 Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009,
lk 79 punkt 3.3.2.

# Bar, von C., Clive, E., Schulte-Nélke, 2009, Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law:
Draft Common Frame of Reference. Interim Outline Edition. Miinchen: Sellier. Kéttesaadav:
http://www.ccbe.eu/fileadmin/speciality distribution/public/documents’sEUROPEAN PRIVATE LAW/EN EPL 2
0100107 Principles _definitions_and model rules of European private law -

_Draft Common_Frame of Reference DCFR .pdf, 09.05.18.

#p, Kalamees, K. Saare, K. Sein, T60 vastuvotmine ja to6votja vastutus ehitusvigade eest, Juridica 2010. 1k 267-

268.
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tekkida erinevaid juriidilisi probleeme. Konstruktsioonide avamine on maksumuselt kulukas

tegevus kdikidele osapooltele.

Uus ehitusseadustiku paragrahv 18 sdnastab ehitise auditi ja selle tdpsema definitsiooni. Seaduse
eesmérk on tdoendada ehitise nduetele vastavust oma otstarbelt ja viisilt ning ohutuse tagamiseks.
Audit vOib asendada loa- ja teavitamismenetluses ehitusprojekti. Auditi tegija on sdltumatu,

padev ning tulemus peab olema usaldusvéirne ja erapooletu.”

Omanikujérelevalve ja ka riiklik jérelevalve kontrollib viljastatud ehitusprojekti alusel

ehitustegevust. Ta peab andma teavet ohutuse, kasutamise ning korrashoiu kohta.

Riikliku jdrelevalvet ehitisele teostab kohalik omavalitsus voi ehitusseadustikus ette antud
juhtudel ka tehnilise jérelevalve amet. Molemad alluvad avaliku-diguslike normidele ning nende
eesmirgiks on kontrollida digusaktides sitestatud ning ehitusseadustikus kehtestatud nduete
tditmist. Riiklik jédrelevalve saab teostada jdrelevalvet ennetavalt (ehituse kéigus) kui ka
jarelkontrollina (valminud ehitise vastavust normidele). Korrakaitseseadus méératleb riikliku
jérelevalvet kui korrakaitseorgani mis tahes tegevuse eesmérgiga ennetada ohtu, selgitada see
vilja ja tdrjuda voi korvaldada korrarikkumine.”® Vaib 6elda, et riikliku jarelevalve tegevus on
piiratud normidele vastavuse kontrolliga. Ning sekkub ainult juhtudel kus ebaseadusliku
ehitamisega kaasneb ohtinimestele vOi keskkonnale voi kui ehitamine on vastuolus
oigusaktidega. Moningatel juhtudel saab riikliku jérelevalvet teostada ka teised oma ala piddevad
asutused, nagu nditeks Muinsuskaitseamet, Padsteamet, Keskkonnaamet. Riiklikul jarelevalvel
on digus koostada ettekirjutus ehk olemuselt haldusakt. Ehitusseadustik voimaldab kasutada ka
sunniraha (ehitusseadustik § 133) kui ka sunnimeetmed nagu niiteks ehitustegevuse keelamine
vOi peatamine (§ 22 lg 4), ehitise lammutamist (§ 132 Ig 3), ehitise kasutamise peatamine,

ehitusloa mitte andmise voi kehtetuks tunnistamine (§ 46)27.

Juhul kui ehitisel on kehtiv kasutusluba, vdib riigikohtulahendi®® pdhjal eeldada, et ei ole vaja

tdiendavalt riikliku jérelevalvet teostada, sest ehitise vastavust on varasemalt kontrollitud. Autori

> M.Proosa, P. Pettai, Uus chitusseadustik ja ehitamine. 1k 72, Kinnisvarakool Oii 2015.
*% Korrakaitseseadus § 2 1g 4. RT I, 22.03.2011, 4.

2 Ehitusseadustik. RT 1, 19.03.2019, 98
* Riigikohus 3-3-1-88-13, p 26.
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hinnangul ei néita kasutusloa saamine ehitise tegelikku seisu. Ei piisa kontrollimisest kasutusloa

jérel, ehitist peab kontrollima pidevalt.

Autor jareldusel vajab Eesti ehitusturul ehitusjarelevalve tugevndamist toetavaid mehhanisme. Ei
piisa ehitise ehitamise ja kasutusloa véljastamise aegsest kontrollimisest. Ehitis vananeb-laguneb
ning korrudeerub, seega ehitise seisukorda tuleb pidevalt jdlgida. Enamsti tegutsevad ehitise
jarelevalveorganid pohiliselt kaebuste alusel. Tuleb riiklikult soodustada tehnilise jarelevalve
ning ehituskonsultantide tegevust — sellest voidavad kdige rohkem omanikud. Voib 6elda, et
ehitise kvaliteet sdltub suurel mddral omanikest. Siin kohal jireldab t66 autor, et ehitise

jérelevalve regulatsioon on ala reguleeritud.

1.5. Oiguslikud vahendid ja autori jireldused kvaliteedi tagamiseks

Kvaliteedi tagamist reguleerib peamiselt echitusseadustik ja lisaks sellele tsiviilseadustiku
tildosaseadus, muinsuskaitseseadus, voladigusseadus, looduskaitseseadus, riigihangete seadus,
nduded ehitusprojektile, omanikujirelevalve tegemise kord, ETU 2013, Toote nduetele
vastavuse seadus. 2015. Aastal hakkas kehtima uus ehitusseadustik, mis oma olemuselt arvestab
tavapdraseks saanud kohtupraktikat. Lisaks Eestis riigis kehtivatele seadus-miérustele
juhindutakse ka Heast ehitustavast, selle osaks on ka standardid ja normid. Lepingusuhet, kus
madratakse tavaliselt kvaliteedi klass, reguleerib ehitustoovotuleping. Riigihankeseadus, mis
vOib ndidata suuresti Eesti riigi suunised ehitusturul kehtivate normidele, ei loetle otseselt
kehtivaid kvaliteedinorme, vaid sdonastab kui hankija loetleb nduded ehitisel. Eestis kehtivatest
oigusaktidest on kdige olulisemad ehitusseadustik ja Euroopa Parlamendi ja ndukogu méirus nr
305/2011. Ehitusseadus® § 3 lg 8 (reduktsiooni kehtivuse 13pp 30.06.2015) kirjutab jargmist
ehitisele esitavate nduete kohta, et § 3 15ikes 2-7 sitestatud nduded kehtivad ehitise kasutusaja
jooksul. Millest v3ib eeldada, et ehitusseaduses sétestatud ehitisele esitavatest nduetest ei saagi

loobuda, kui ainult ehitise likvideerimisel.*°

Kohustuse téditmise kvaliteet peab vastama sdlmitud lepingu tingimustele, seaduses méargitud

kvaliteedi tasemega, tavaliselt esitavate nduetega, kasutamise vdoimalikkusega. Juhul kui ehitise

* Ehitusseadus, RT 12002, 47, 297.
3% 0. Marinit, Tellija juhiste mdju ehitaja vastutusele, Magistritdo, Ik 18. Tartu Ulikool 2013.
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kvaliteedi tase ei tulene seadusest vOi lepingust, siis tuleb arvestada vdhemalt keskmise
kvaliteediga (VOS § 77 Ig 2) . Mida vdib mdista selliselt, et lepingukohustust ei tule tiita
parimal vdimalikul viisil ega ka mitte halvimal viisil. Lepingu rikkumise korral saab kahju
saanud pool kasutada jargmisi diguskaitsevahendeid kvaliteedi tagamiseks (VOS § 101): Nouda
kohustuste tditmist; volgnetava kohustuse tditmisest keelduda; nduda kahju hiivitamist; taganeda

lepingust voi delda leping liles; alandada hinda; kohustuste tditmisega viivitamisel nduda viivist.
31

Voib nimetada, et ehitusettevotja tsiviilvastutus tugineb peamiselt voladigusseaduses olevatele
sitetele ja ETU — 2013 regulatsioonidele. Ehitusseadustik sitestab peamiselt vastutust
vadrtegude eest. Karistusseadustik § 408 nimetab kriminaalvastutuse ehitusnduetele mittevastava
ehitise ehitamise eest, kui sellega on pohjustatud oht inimese elule ja tervisele — karistatakse
rahalise karistuse vOi kuni kolmeaastase vangla karistusega. Sama teo eest toime pandud
kriminaalvastutus juriidilisele isikule — karistatakse rahalise karistusega.’? Siinjuures peab
selgeks tegema pahatahtlikkuse. Kui tegemist on hooletuse voi tdhelepanematusest tuleneva
kriminaalmenetlusega, siis sellisel juhul siilidi mdista ei saa. Siiiiteokoosseisu objektiivsed
tunnusteks on ohtliku ehitise chitamises, millel on oht inimese elule ja tervisele.”> Ehitiseks vdib
nimetada kiesolevas tdlgenduses kui kohtpinnaga iihendatud ja inimtegevuse tulemusena
chitatud tervikliku asja.** Juhatuse liikme vastutus tekib juhul, kui ta rikub oma kohustusi

aritihingu ees ega vastuta dritihingus tdotajate eest.

Et kvaliteet saaks tagatud kdigis projekteerimise astmetes, vaja autori hinnangul kehtestada Eesti
seadustega projekteerija jarelevalve. Projekteerimisest sdltub suuresti ka ehitise kvaliteet. Siin
kohal voib ka mainida ildreegli, et t00vOtja vastutab ehitusvigade eest iildiselt alati, vélja
arvatud juhtudel kui viga tekkis tellija juhistest (VOS § 641 lg 3). Sellistel juhtudel vdib
projekteerija jérelevalve tekkinud vigu kiiremini avastada, seal hulgas ka tellija juhistest
soltuvaid vigu. ETU 2013 punkt 3.1.1. sdnastab probleemkoha kui tellija poolt edastatud
pohiprojekt staadium on vigane ning ei vasta koikidele kehtivatele digusaktidele, siis tellija

vastutab (sh et chitusprojektile oleks tehtud ekspertiis, kui see on ndutud) selle eest.” See ei

31vOS § 101, RT 12001, 81, 487.

32 Karistusseadustik § 408, RT 12001, 61, 364.

37 .Sootak, P.Pikamée, Karistusseadustik: kommenteeritud viljaanne, Juura 2015. 1k 982.
3 Ibid, 1k 980 p 3.7.

* ETU 2013 punkt 3.1.1.
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kehti juhul kui t66votja tellib pdhiprojekti. Autori hinnangul on siin vastuolu VOS § 641 Ig 3
osas (t60votja ei vastuta tellija juhistetst tuleneva lepingutingimustele mittevastavuse eest), mis
annab erandi § 642 lg-s 1 sitestatu iildise pohimodttele, et t6ovotja vastutab mis tahes t60
ilmnenud lepingutingimustele mittevastavuse eest.*® Kuid seejuures VOS § 14 lg 2 mainib seda,
et lepingupooled peavad liksteisele teatama koikidest asjaoludest, mis puudutab lepingut, ehk
osapooltel on teavitamiskohustus. Seega t00vOtja ei saa juhinduda antud erandist t60
mittevastavuse eest, kui todvotja on teadlik projekti vOi materjali mittevastavuse eest, mida
tellija tellis. Siit jareldab autor, et toovotja vastutab alati materjalide kvaliteedis, seda ka puuduse
ilmnemisel hilisemal perioodil kui vilise vaatluse pohjal ei tule ilmsiks ehitustoote viga. Viimast
seisukohta toetab ka Pirnu maakohtu otsus.’’ Lisaks eelnevale viljastatud ehitus — ja kasutusluba
on kui olulised ehituse nduded, millega saab hinnata pealiskaudselt ka ehituse kvaliteeti. Kuid ka
viljastatud kasutusluba ei tihenda, et osapoolte vahel on t66d iile antud — vastu vdetud® ning

koik ehitustdod oleks sel juhul kvaliteetselt tehtud.

Autori hinnangul on vdimalik tellijal nduda vastutust t66s vea teinud isikult voi juriidiliselt
isikult, juhul kui tegemist on ehitamisel ilmsiks tulnud kvaliteedi olulises languses ning
materiaalses kahjus, nii omanikujdrelevalvelt, projekteerijalt kui ka ehitajalt. Lisaks kui on
tekkinud oluline materiaalne kahju, mille tekkimises on koik to0votjad siiiidi, siis vastutavad
osapooled solidaarselt tekkinud kahju tellija ees (VOS § 137 g 1). Sellises olukorras ei pea
tellija arvestama kuidas jaguneb vastutus teiste osapoolte vahel. T66votja ei saa pohjendada
ebakvaliteetset t66d puuduliku omanikujirelevalvega®. Vdladigusseaduse § 137 lg 1 kohaselt
voib sel juhul kdne alla tulla chitaja ja omanikujérelevalve solidaarvastutus.*® Kuid siinjuures on
oluline asja tdendamiskohustus (VOS § 1065), mis t66 autori hinnangul on to6ovdtulepinguliste

vaidluste puhul d4armiselt keeruline.

3% Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi, Voladigusseadus 111 Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009,
Ik 71.

¥ Parnu Maakohus 2-12-6383.

3 Riigikohus 3-2-1-110-05, p 15.

39 Riigikohus 3-2-1-80-08, p 27.

% Marko Udras. Projekteerija vastutusest, Juriidiline analiiiis vastavalt EV seadusandlusele. Kittesaadav:
http://ekel.ee/et/pressiteated/36-uudised/2 1 1-epbl-kuesimustele-vastab-eesti-kaubandus-toeoestuskoja-jurist-marko-

udras. 02.05.18.
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Riigikohus on oma lahendis, seoses ndutava kvaliteedi véljaselgitamisel, kui puudub sellekohane
vastav kokkulepe. Nimelt selgituses mainis, et ehituslepingu tdlgendamisel, kas kohustuse sisu
voi kvaliteedi tase vastab lepingule, tuleb arvestada asjaoluga kas tegemist on uue ehitisega voi
ehitise restaureerimisega, chitise kavandatava otstarbega koos sellise ehitise erinduetega, mis
voivad olla ehitustoovotjale teada, ja ka kas tellija on spetsialist nagu t66votja. Lisaks mérkis, et
tod lepingutingimuste mittevastavuse hindamisel tuleb arvestada hea -ehitustavaga ning
tildtunnustatud ehitusreeglitele ning on olemas iildteada normid mida tdendama ei pea, nagu
nditeks ehitis peab mingil mééral sooja pidama, vesi ei tohi aknaavast sisse tulla ja katusekivid
peavad pilisima. Sellised iildised ehitusstandardid (nagu néiteks hea ehitustava, erinevad
kutsestandardid, erinevad ehitusnormatiivid) kehtivad Riigikohtu arvates to6votulepingu
olemustest tulenevalt ja isegi siis kui see ei ole osapoolte vahel to6votulepingus margitud.”!
Voladigusseaduse §642 Ig 2 p 2 ja § 77 mottes voib toovotjat, kui oma ala professionaali,
kehtivate standardite jargimist alati oodata.* TsUS § 2 Ig 1 kohaselt on tava kui tsiviildiguse
allikas ning TsUS § 2 Ig 2 kohaselt ei saa tava muuta seadust ja tava tekib kiitumisviisi
pikaajalises rakendamises. Hindamaks hea ehitustava, peab lihtuma kriteeriumist VOS § 77 p 1
kohast keskmist kvaliteeti kui ka § 641 1g 2 p 2 otstarbekohast kasutusvoimalus, kui muud moodi

. e ue 43
el ole méaratud™.

Eriteadmisi mitteomava tellija puhul l1&htub Eesti 0igus toovotja kontrollimiskohustusest. Juhul
kui t66votjal on kahtlusi materjalide voi juhiste sobivuse suhtes, siis to6votja on alati kohustatud
informeerima kaasnenud riskidest ja ohtudest t66s ning kvaliteedis, mis tulenevad tellija
juhistest.** Voladigusseadus ei reguleeri lahemalt tellija Sigust anda toovdtjale t66 kohta
juhiseid, selles osas erineb toovotuleping kidsunduslepingust. Samuti Saksa diguses rohutakse

chitaja kontrollimiskohustusele, seejuures chitajale vaib tulla ka jireleparimise kohustus.” Isegi

! Riigikohus 3-2-1-56-02 p 17.

2 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi, Voladigusseadus III Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009,
1k 70.

* K. Pihlak, Ehitustdde nductele vastavus. Magistrito, Tartu Ulikool 2017, Ik. 31.

4 P.Varul, L.Kull, V. Kdve, M. Kéerdi, Vdladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. III. 8. ja 10. Osa, Juura 2009,
1k 72.

* Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse. 5. Aufl . Miinchen:

Verlag C. H. Beck 2009, § 634 dérenr 80.
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juhul kui eelt66 on teinud kolmas osapool, siis Riigikohtu hinnangul ei tdhenda seda, et to6vatja

ei pea kontrollima VOS §641 g 3 méttes t6 sisu.*

Autor jdreldab eeltoodust ning alljargnevast, et valdavalt reguleerib Eesti seadusandlus
ehitustoovotulepingut ja eriosasid piisavalt ning ka Riigikohus on antud teemat piisavalt
késitlenud, et ehitise kvaliteet saaks tagatud. Kuid puudub keskne ehitise kvaliteedi hindamise

siisteem. Selleks peavad lepingu subjektid iseteadlikud olema.

1.5.1. Tellija ja toovotja kohustused toovotulepingus

Toovotja pdhiline kohustus on teha lepingu kokkulepitud t66 valmis ning see tellijale iile anda
(VOS § 635). Juhul kui asi valmistatakse tovotja materjalist, peab toovotja tegema voimalikuks
omandi iilemineku tellijale (VOS § 636 Ig 1). Lepingurikkumiseks loetakse seda kui to6votja ei
anna tellijale digeaegselt lepingu kokkulepitud asja iile (VOS § 636 lg 4).*’ Samuti on kohustus
koik tellitud lepingujargsed tood teha/materjalide valiku vastavalt kvaliteedinormidele ning
vilma t00 vastavusse heale tavale. ToOovOtja peab jdrgima Eesti Vabariigis kehtivaid
seadusandlust, planeerimisvaldkonna  normatiive.”® T&ovotja  korvalkohustuseks — on
toovotulepingu olemusest soltuv iga asjaga ndustumine ja teavitamine. Mis tdhendab seda, et
t66vGtjal on eelarveiiletamise kohta teatamise kohustus.*’ VOS § 650 Ig 2 sitestatu alusel peab
toovotja too tellijale lileandmise ajal ja tellija ndudmisel ka hilisemal perioodil andma piisavalt
teavet tehtud t60 kasutamise, korrashoiu vOi parandamisega seotud teenustele. Lepingulistes
suhetes reguleerib VOS § 1048 asjatundja vastutust ebadige teabe ees. Teatamiskohustused on ka

lepingueelsetel libirddkimistel VOS § 14 sitestatu alusel.”

Riigikohus asus seisukohale oma lahendis”', et kui lepingus ei ole mirgitud t66de teostamise
tdhtaega, tuleb eeldada, et leping kehtib kuni nduetekohase teostamiseni. Ehitusseadustik § 22 ja
§ 24 sidtestab nii projekteerijale kui ka ehitus t06votjale esitatavad nduded ja registreerimised.

Ehk ehitustoid teostav isik peab olema piisavalt pddev (ehitusseadustik § 24) ning omama

% Riigikohus 3-2-1-32-12.

7 M. Piiroja, Praktilised lepingud ettevotluses, Agitaator 2008, 1k 116.

* Riina Reinsalu, Leping tekstiliigina: Zanristruktuur. Eesti rakenduslingvistika iihingu aastaraamat, 2011, 1k 223.
# P. Schlechtriem, V3ladigus, Eriosa, 1k 132, Juura 2000.

0T. Kull ja I. Parrest, Teatamiskohustus véladigusseaduse kontekstis. Juridica 2003, 1k 215.

°! Riigikohus 3-2-1-88-03.
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kvalifikatsioonitunnistust jargmistel tegevusalade: ehitusloakohustusliku ehitise ehitamisel;
ehitusloakohustusliku ehitise projekteerimisel. Suuresti méarab kvaliteetse ehitise valmimisel ka
tellija ldhtetilesanded nii projekteerijatele kui ka ehitajatele, kuid t66votja peab olema piisavalt
padev isik, kes sellistes kiisimustes peab tellijat ndustama. Ebapéddevus ei vabasta t60votjat
vastutusest. Ka professionaalne tellija ei pruugi olla piisavalt teadlik ja pddev. Viimast motet
toetab ka VOS § 1048, mis sitestab asjatundja ebadige arvamuse digusvastasuse.”> Paragrahvi
mottest voib jareldada, et toovotja poolt tehtud t66 voi edastatud arvamus peab olema rangelt
kutsetegevuse raamistikus, sest seadus viitab erilisele usaldusseisundile. Sellist seisukohta toetab
ka Riigikohus®, kus kolleegiumi sdnul ka majandustegevuses tegutsev ostja ei pea eeldama asja
tarnimisel lepingutingimustele mittevastavuses. Vastutusest vabaneb miilija (autori jareldusel
kehtib regulatsioon ka toovotjale) vaid VOS § 220 g 3 alusel, ehk kui ostja (antud kisitluses
tellija) ei teatanud teist poolt puudustest mdistliku aja jooksul pérast lepingutingimustele

mittevastavusest teada saamisest.

Tellija peamine kohustus on tehtud t66 eest tasu maksta (VOS § 635 Ig 1). Kui aga tasus ei ole
lepingu kokku lepitud, siis kuulub maksmisele tavaline tasu ja selle puudumisel vastavalt
asjaoludele mdistlik tasu (VOS § 637 lg 1). Voladigusseaduse iildosast tulenev (VOS § 28)
arusaam, et sdolmitud kokkulepped majandus- ja kutsetegevuseks on eelduse kohaselt tasulised.
Kui lepingujiargne hind ja viis on méadramata ja kui hinnaméédramise viis ei tulene lepingu
olemusest ega muudest asjaoludest, siis tuleb lepingu sdlmimise ajal lepingu tiitmise kohas seda
liikki lepinguliste kohustuste tditmise eest tavaliselt tasustav hind, selle puudumisel aga mdistlik
hind. Alles peale t66 valmimist muutub t66votja tasu sissendutavaks. Muidugi kui tellija votab
t60 vastu ja kui see on tavaline. Kui t60 eest tasumine on kokkulepitud ositi, siis tuleb selle eest
ka ositi maksta vastavalt osa vastuvotmisel (VOS § 637 1g 5 ja 6).>* T66votja kohustuseks on ka
teha t66 valmis toOovotulepinguga kokkulepitud tdhtajaks, kui tulemust ei saavutatud

kokkulepitud téhtajaks, siis on tegemist lepingu olulise rikkumisega.

Riigikohus mainib oma otsuses®, et tellija ei saa keelduda t6 vastuvotmisest iikskdik mis

pohjusel. Oigus jétta t66 vastuvdtmata saab kasutada erandina sellisel juhul kui t66 on tiiesti

52 Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi, Voladigusseadus III Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009.
1k 669.

>3 Riigikohus 3-2-1-50-06, p 19.

> M. Piiroja, Praktilised lepingud, 1k 117, Agitaator 2008.

> Riigikohus 3-2-1-13-04, p 25.
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kasutuskdlbmatu voi see tuleb tervikuna asendada. Riigikohtu®® lahendi p&hjal peab tellija t66
vastu votma ka juhul kui vaegtodd voi puudused on vihetihtsad ega takista asja eesmérgiparast

kasutamist. Puudused loetakse lepingutingimustele mittevastavaks peale t66 vastuvotmist.

Autori hinnangul ei ole soovitav toovotjal ehitustoddega alustada enne, kui tellijapoolsed
kohutused on tdidetud. Hiljem voib tellija ette heita, et miks ei ole ndutud wvajalike
dokumentatsioone/lubasid/kooskolastusi. Et ehitise kvaliteet saaks tagatud, peavad koik
lepinguosapooled tegema omavahel koostood. Samuti tellija peab ehitise kvaliteedi tagamiseks

. 5
kaasa aitama.>’

Riigikohus on mirkinud oma lahendis ainuiiksi asjaolul, et tehtud toode eest ei ole
lepingujargselt esitatud nduetekohast arvet, ei vabasta teist poolt tema kohustusest tasuda tehtud
toode eest. Arve esitamisel on oluline tdhtsus lepingu tditmise seisukohalt. Ilma arveta ei ole

~e . . .. . . 58
voimalik tasustava summa suurust hinnata, sest selle suurusjirk selgub alles arve esitamisel.

1.5.2. Toovotulepingu rikkumise vabandatavus ja garantii

Stiiiline vastutus pohineb {ldiselt rikkuja kéitumise subjektiivsele etteheitmisele. Kehtib
pohimdte deliktidiguses vastutuse kohta siiiipdhimdtte asemel garantiivastutuse reegel VOS §
103-st tulev. Mille kohaselt vastutusest vabaneb isik ainult, siis kui tema kohustuste rikkumine
on vabandatav. Rikkumine on vabandatav kui kohustusi rikuti vddramatu jou tottu. Vddramatu
joud on olemuselt asjaolu, mida volgnik ei saanud mojutada. Ning mdistlikkuse pdhimottest
lahtuvalt ei saanud seda ka temast oodata, et ta todvotulepingu sdlmimise ajal voi lepinguvilise

kohustuse tekkimise ajal seda arvestas vdi seda viltis voi takistas.”

Véédramatu jou pohijuhtumid on tldiselt loodusjoud, sotsiaalsed asjaolud ja muud asjaolud. Need
koik juhtumid vdivad mojutada todvotulepingute tingimusi ja nende muutmist. Nimelt
loodusjdudude iile puudub inimesel kontroll, seda ei saa ette ndha ning &dra hoida. Selle alla

lahevad iileujutused, orkaanid, maavirinad, tormid. Kuid loodusjoudude toime tagajérjed voivad

% Riigikohus 3-2-1-80-08, p 22.
°7 E. Oidermaa, Ehitusdigus, 2007, 1k 37.
38 Riigikohus nr 3-2-1-110-05, p 18.

59 U.Volens, Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid, Doktoritéd, Tartu Ulikool
2011, 1k. 29.
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olla siiski ettendhtavad ja vélditavad. Sotsiaalsete asjaolude osas voib nimetada vddramatu jou
osaks sdda, streigid, tooseisakud, tulekahjud, boikotid, tehase seiskumine, keelud, moningatel
juhtudel ka majandus tsiikli tdus ja moon. Védramatuks jouks ei saa lugeda volgniku enda
vastutusala tema majandus tegevuses. Iga vaidluse korral tuleb selgeks teha kas takistu on
volgniku mojuulatuses voi mitte. Sellisel juhul ei saa tugineda loa andmisest keeldumisele, kui
keeldumise pdhjuseks oli taotleja andmete ebadigsus. Loa hankimisel on teada tingimused ja
reeglid eelnevalt teada. Muude asjaolude juures voib mérkida, et pohimotteliselt saab nimetada

ka védramatuks jouks tervise halvenemist, haigust voi dnnetust.*’

Pohimotteliselt voib tellija iihepoolselt todvotulepingu Idpetada ja ka kohustuste rikkumise
puudumisel (VOS § 655 Ig 1). Kuid seejuures on todvotjal digus nduda kokkulepitud tasu,
millest on maha arvestatud nn t60d mida tovotja ei teostanud. ToOvOtja poolsel lepingu
rikkumisel sitet ei kohaldata (VOS § 655 lg 2). Vdlausaldaja vatuvdtuviivituse eest vastutab
kohustuste rikkumise eest vdlgnik iiksnes kui tegemist on tahtlikkuse vdi raske hooletusega VOS

§1191g 2.

Ehitusseadustik enam garantiid sitteid ei reguleeri, kiill aga varasem echitusseadus. VOS-i
madistes on ehitustddvatja poolt kohustus tagada, et tema t66 vastaks lepingu tingimustele ning
ehitisel oleks madratud aja jooksul ehitise voi selle osa vajalikud kasutamise omadused ja
kvaliteet. Riigikohus on oma lahendis®' siinkohal mirkinud, et garantiikohustus on oma
olemuselt dispositiivne ning garantii tingimustes saab kokku leppida erinevalt seaduse
sitestatust, ehk varasem (chitusseadus® § 4) minimaalne 2 aastane garantiikohustus kaotas oma
eesmargi. Kahjuks voladigusseadus ei reguleeri ega midra kellele kuulub ehitise garantiist
tulenev ndudedigus ja kuidas on reguleeritud garantiijargne digussuhe, mis tagab t60 vastavust
lepingutingimustele.”> VOS § 155 alusel vdib nimetada garantiid kui lepingut, millega garant
votab kohustuse teha lepingust tulenevatele tingimuste tditmise korral nimetatud

garantiitoimingud. Seda sétet saab kohaldada koigile garantiikohutusega lepingutele, sh ka

50 paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéerdi, Voladigusseadus III Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009,
1k 328.

¢! Riigikohus 3-2-1-177-11, p 11.

** Ehitusseadus RT 1, 29.06.2014, 13.

%3 K.Saare, K. Tamm ja U. Volens, Ehitise garantii kehtivas eradiguse siisteemis, Juridica 2013, 1k. 169.
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toovotulepingule.”* VOS § 650 Ig 1 alusel katab garantii kdiki selle kehtivuse ajal ilmnenud t66

lepingutingimustele mittevastavusi.

Kui silmas pidada kokkuleppe alust, siis lepingu tditev pool voib votta kokkuleppel
garantiikohustuse, mille sisuks on vastutada t66 voimaliku puuduste eest teatud aja jooksul.
Garantiilubaduse korral ei vabane tditev pool vastutusest ka siis kui tugineb rikkumise
vabandatavusele. Oluline on siinjuures mille eest garantii anti ja mis on seadusest tulenevad
vastutusest vabanemise alused.®” Autor on seisukohal, et toovdtulepingutes peavad

lepingusubjektid ise reguleerima tdpsemalt garantii kohustusi ja tingimus.

1.5.3. Toovotulepingu rikkumise oiguslik eeldus

Ehitustoovotuleping on iseloomult leping oma ala asjatundjaga ehk professionaaliga. Kvaliteedi
tditmisel, ehitustoovotja poolt, tuleb ldhtuda, et tegemist on spetsiifilise iseloomu todga. Eriti kui
on sOlmitud td6ovotuleping majandus- ja kutsetegevuses tegutseva juriidilise isikuga, voib
hinnata, et toovotjal on erilisem asjatundlikus ja tema tegevusalal vajalik teadmiste ja oskuste
kogum ning selle tépset jargmist. Sellest tulenevalt voib jédreldada, et standard, millega
hinnatakse t06votja kohustuse tditmist, on toovotjale korge. VOib nimetada, et asja
lepingutingimustele mittevastavuses VOS § 209 alusel, kus iiks lepingu pool on teisele iile
andnud omandidiguse, kuid lepingusubjekt ei vasta VOS § 217 sitestatu alusel kvaliteedi- ja
kvantiteedinduetele.®® Lepingutingimustele peavad vastama ka asja juurde kuuluvad dokumendid
(VOS § 217 1g 1). Asja lepingutingimustele mittevastavuses kvaliteedi tihenduses vdib asja
jagada faktiliseks puuduseks ning diguslikeks puuduseks®’. Seega t66 autor jireldab, et kdik
kvaliteedi nouded peavad olema ka dokumenteeritud ning sellega seonduvalt peavad olema

tédidetud ka Euroopa Liidu ja Eesti seaduste ja madrustega kehtestatud normatiivid.

Kohustuste rikkumiseks on VOS § 100 kohaselt on vdlasuhtest tuleneva kohustuse tiitmata

jatmine vOi mitte kohane tditmine ning ka sinna juurde kuuluv tditamata jdtmine vOi mitte

% Ibid. 1k. 170.

55 paul Varul, Irene Kull, Villu Kove, Martin Kéerdi, Voladigusseadus III Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009,
1k 329.

6 A. Pavelts, Kahju hiivitamise ndue tiitmise asemel ostja diguste niitel, Doktoritdd, Tartu Ulikool 2017, Lk. 121.

7 1bid, 1k 123.
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kohene tiitmine koos viivitamisega.®® Kui t66vStulepingut rikutakse siis vastas poolel on digus
kasutada VOS § 101, mis kirjutab diguskaitsevahendite kohta kohustuste rikkumise korral.
Meeles peab pidama, et nii tellijal kui t6ovotjal on mdlemal omad kohustused, mis tdhendab
volausaldajaks ja voOlgnikuks vodivad saada olenevalt asjaoludest nii tellija kui ka to6votja.
Tsiviilseadustiku iildosa seadus § 101 sétestab sel juhul ka kahju hiivitamise regulatsiooni, mis
rakendub ainult sel juhul kui iiks pool on tehingu tithistanud.®” Lepingust taganemise diguslikuks
aluseks voib (VOS § 116) nimetada olukorda, kus lepingupoolel enam teise poolega muul viisil
korraldada ei dnnestu, kui see regulatsioon kehtib vaid olulise lepingu rikkumise korral.”” VOS §
100 alusel voib nimetada toovotulepingu rikkumiseks kohustuste tditmata jatmist, samuti ka
tditmist vales kohas, valele isikule, valel viisil, valel ajal jne. T60vStulepingute vaidluste puhul,
mis puudutab valminud ehitise kvaliteeti, on suhteliselt keeruline tdendada kahju ja ka kahju
suurust. Kahju suuruse hindamisel voib ldhtuda tsiviilvaidluste pohimottest, millest tehingu
tiihistatud pool tuleb asetada olukorda, kus ta oleks olnud ilma tehingut tegemata’". Kuid selline

analoogia ei pruugi autori hinnangul tulemuseni viia.

Tellijal on Gigus nouda lepingujargset tditmist. Kui t60 ei vasta lepingu tingimustele, voib
toovotjalt nduda lepingu tditmist (VOS § 646) ndudes uut to6d vdi asja parandamist.
Toovotulepingu puhul saab tellija nduda uut t66d tiksnes juhul kui lepingu mittevastavuse puhul
on tegemist olulise lepingurikkumisega. ToOOvOtja ei vastuta to6 lepingutingimuste
mittevastavuse (VOS § 641 lg 3) eest, siis kui to6 tulenes tellija juhistest, tema poolt muretsetud
materjalide puudustest vdi kolmandate isikute eeltdddest, kui toovotja juhiseid ja materjali
piisavalt kontrollis. Lisaks iitleb (VOS § 641 Ig 1), et tellija ei saa nduda uue t66 tegemist voi
parandamist sellisel juhul kui see on toovotjale ebamdistlikult kulukas voi pohjendamatult
ebamugav. VOS § 646 lg 3-7 kohaselt kannab t66votia tehtavad kulutused puuduste
korvaldamiseks voi uue todga seotud kulutused. Kui t66votja on puudustega t66 asemele teinud
lepingutingimustele vastava t60, siis on tal digus nduda puudustega t00 tagastamist. Antud

Oiguskaitsevahendite rakendamise puhul tuleb silmas pidada, et Voladigusseadus § 108 ja § 646

68 U. Volens, Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldumisvormid, Doktorit6s, Tartu Ulikool
2011, 1k. 24.

p, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi, Tsiviilseadustiku tildosa seadus: Kommenteeritud véiljaanne, Juura 2010, 1k
317.

0y Kéve, Lepingu ithepoolse 15petamisega seotud kiisimuse voladigusseaduses, Juridica 2003, 1k 231.

p, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi, Tsiviilseadustiku {ildosa seadus: Kommenteeritud véljaanne, Juura 2010, 1k

318.
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sdtestatu kohaselt peab lepingulisi kohustusi tegema (sh ka asja lepingutingimustele mittevastava

parandamist) mdistliku aja jooksul.

Voladigusseaduse (VOS § 107 1g 1 ja 4, § 108, §222 ja § 646) alusel voib toovotulepingut
rikkunud pool lepingulisi kohustusi heastada parandamise vdi asendamise teel, kui lepingust ei
ole iiles Oeldud, taganetud voi kui ndutud kohustuse tditmise asemel kahju hiivitamist.
Heastamine aga ei tdhenda, et kahjustatud lepingu pool ei voi viivitamisest ja rikkumise

heastamisest tekitatud kahju hiivitamist nduda viivist ning leppetrahvi.

VOS § 641 1g 1 kohaselt peab t66vdtja tdd olema tehtud todlepingutingimustele vastavalt, seda
eelkoige kvaliteedi ja muud omaduste poolest. To6 ei vasta lepingutingimustele kui sellel ei ole
kokkulepitud omadusi (VOS § 641 1g 1 p 1). Kuid lepingutingimustele mittevastav t66 ei
tdhenda, et tellija seda vastu votta ei saa. Puudused tuleb mérkida iileandmis — vastuvotmis aktis,
sellega on tellija oma poolsed kohustused tditnud VOS § 644 alusel. Siin kohal on ka oluline
tdendamiskohustus asja lepingutingimustele mittevastavuses. Kui aga tellija ei too vilja t66
akteerimisel puudusi, siis vdib VOS § 76 lg 4 kohaselt lugeda t66 vastuvdetuks. Hilisem vaidlus
akteerimisdokumendi iile peab tellija tdendama VOS § 642 lg 1 ning § 76 lg 4 kohasel, et
loetletud puudused esinesid t60s ka iileandmise hetkel, kuid ta ei olnud neist teadlik. Ka
tileandmis — vastuvotmis aktis kirjutamata t66d ja nende puudused ei takista tellijal hilisemalt
tugineda asja lepingutingimustele mittevastavuses.”> Oluline on siinjuures tellija
tdendamiskohustus VOS § 642 lg 1 kohaselt, et puudused olid t66] juba vastuvdtmise hetkel.”
Toovotja poolse hea ehitustava mittejargimine ei too kaasa t00 mittevastavust
lepingutingimustele, kuid see vdib kaasa tuua VOS § 77 lg 1 kohaselt keskmise kvaliteedi

mittejérgimisega.””

Toovotuleping sisaldab poolte omavahel kokkulepituid kokkuleppeid ning nendest igasugune
kokkulepitust erinev kditumine kujutab endast lepingu rikkumist — kui teine pool selleks
nousolekut ei anna. Kui pooled toimivad lepingus ettendhtust erinevalt ja kumbki selle vastu ei
protesteeri on tegemist lepingu muutmisega. Oluline on markida, et etapiviisilises ehk ositi

ehitamisel 1dheb t60 riisiko tellijale iile alles t66 10plikul valmimisel ja kui t66 on 16plikult {ile

7 Riigikohus 3-2-1-80-08, p 31.
Bp, Kalamees, M. Kéerdi, S. Kédrson, K. Sein, Lepingudigus, Juura 2017, 1k 366.
" 1bid, 1k 375.
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antud tellijale. To6votulepingu rikkumist saab kéasitleda samuti lepinguliste kohustuste vahekorra

muutmisena (VOS § 97), nagu niiteks t66vdtja poolne eelarve iiletamine, kvaliteet ja tihtajad.

Kui tuua nditena Eesti Riigi ehitushangete siisteemi, siis RHS § 69 tdlgendab t66votulepingu
muutmist. Nimelt selle kitsendav sdnum on, et toovStulepingu oluline muutmine on keelatud ehk
seda saab nimetada lepingu rikkumiseks ning sel juhul tuleb hankijal korraldada uus riigihange.
Lepingu muudatuseks saab lugeda tingimusi, mis lepingeelsetes suhetes ei olnud seatud ning
mille tulemusena oleks voinud hanke vodita teine pakkuja. Muudatus, mis oluliselt muudab
lepingu eseme olulisust vorreldes hankemenetluse tingimustega, kujutab endast uut hanget.”
Hankemenetluse tingimused sitestavad, et to6votuleping peab olema ldbipaistvuse pdhimdttele
tuginedes ning tehtud vordse kohtlemise alustel kuni lepingu tditmise 10puni ning solmitud
tingimused ja ese oleksid selgelt méadratletud. Kui hanke korraldaja nédeb toovotulepingu
tingimuste muutmist ette, siis tuleb tal see ka sdnastada hankekorraldamisel, siis ei ole hanke
tingimuste muutmine lepingu rikkumine. Muidugi kdik hankes osalejad peaksid sellisest
tingimusest teadma. Ja juhul kui lepingu muudatusi ei ole voimalik ette néha, siis peaks lepingus
kirjas olema valem vdi alus, kuidas neid muudatusi arvestatakse. Siinkohal voib ka markida, et
pikaajalised ja suuremahuliste lepingute puhul v3ib olla pdhjendatud t66votulepingu muudatus,
mis taastavad tasakaalu. Arvestatakse sellejuures ka lepingu iilesiitlemise digust, kuid uue hanke

korraldamine v5ib muutuda palju kulukamaks.”®

Peamised toovotulepingu rikkumise punktid, mis puudutab ehitise kvaliteeti, on autori hinnangul
jargmised: 1) toovatja ei teosta ehitustdid lepinguga kokkulepitud kvaliteedis ja/vai puuduvad
t60s kokkulepitud omadused 2) tellija ei tdiida omapoolseid lepingulisi kohustusi, nagu néiteks
toofrondi ettevalmistav osa vOi maksekditumine 3) lepingusubjektid ei tdida lepingulisi

protseduure, vddramatu jou ilmnemised, t60 akteerimisel teostatavad vead.

1.5.4. Viivised ja lepingutrahvid kvaliteedi tagamisel

Kergeusklik on arvata, et todvotjaga hinnas kokkuleppe saavutamine tdhendab automaatselt
edaspidiste sanktsioonide puudumist. Selle peale tuleb juba enne lepingule allakirjutamist

moelda. Sanktsioone saab rakendada vaid juhul kui iiks lepingupool selleks seadusega ettenédhtud

7 Pressetext Nachritenagentaur GmbH vs Austria Kohtuasi C-454/06 EKL 2007 punkt 35 - 36.

* M.A.Simovart, Lepinguvabaduse piirid riigihankes: Euroopa Liidu hankediguse mdju Eesti eradigusele,
Doktorit66, Tartu Ulikool 2010, 1k 141-142.
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korras ei tdida lepinguga seatud kohustusi. Muidugi peab tellijal olema selleks ka tdendid, et
muuta sanktsioonid sissendutavaks. Seda iildjuhul, kui pooled ei saa kokkuleppele, mdistab
kohus proportsionaalse trahvi. Trahvide korval voib rahade viivitamise korral kasutada ka
sanktsiooniga viiviste ndudmist (VOS § 101 Ig 1 p 6). Kuid té6de vastuvdtmine ei vilista

viiviste sissendudmist ja ka vastutusest sdltumata (VOS § 105).

Toovotja sagedamini ettetulevad probleemid on ehituse hilinemine ning lepingutingimustele
mittevastav t66. Uks vdimalik sanktsioon tellija huvide kaitsmiseks on sellisel juhul leppetrahv.
Selle funktsioon peab t60vOtjat motiveerima ning ka tditma kahju hiivitamise ehk
oiguskaitsevahendit tellija ees. See vdimaldab viltida kahju hiivitamise ndude

tdendamiskohustust kui ka vaidlusi kahju ja hiivitamisele kuuluva summa suuruse iile.”’

Autori praktika nditab seda, et iihtegi ehitist ei ehitata ehitustodvotulepingu sétestatud plaani
kohaselt. Isegi kui oma ala ehitusspetsialistid nidevad probleeme ette, siis todvotulepingu
solmimisel neid ei tooda vélja. Pohjuseid voivad olla mitmeid, nagu néiteks kohustuste
vitvitamine, ajatamine, alapakkumine (ehitust66 saamiseks) jne. Asjaolud, mille tottu voivad
toode lileandmise téhtaeg edasi likkuda on jargmised: materjali tarne viibimine; ilmastikuolud,

lisatoode vajaduste teke; tellijast tulenevad asjaolud.

Viivis on voladigusseaduse kohaselt oOiguskaitsevahend, kui iiks Ilepingupool on
omakohustustega viivitanud, mida arvutatakse protsendina pdhivélalt (VOS § 113). Leppetrahv
on aga lepinguga ettenidhtud kohustus maksta kahjustatud lepingu poolele médratud rahasumma

(VOS 158 Ig 1). M&lemad toimivad sel juhul kui tekib kahjustatud poolele mingi tdendav kahju.

Voladigusseaduse kohaselt viivise ette ndhtud médraks Euroopa Keskpanga intressimdiar +
kaheksa protsenti aastas (VOS § 94 ja § 113). Kui on td6vdtulepingus on kokkulepitud suurem
lepinguline intress, siis lepingu pooled peavad seda ka jargima. Tuleb mdista, et seadus ei sétesta
piiranguid viiviste suuruse tottu ning sellepdrast kokkulepped ei ole vastuolus heade kommetega.
Kohtud on jitnud kehtima mitukiimmend kord suuremaid viiviseid kui ka neid vdhendanud.
Toon moned vilja rakendused:

1) Viivise vdhendamise ulatust ei saa summaliselt tépselt piiritleda, sest see on sdltuv

kohustuste tditmise asjaoludest.

7K. Saare, A. Virv, Teade leppetrahvi sissendudmise kohta ehituse to6votulepingu niitel, Juridica 2014, Ik 510.
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2)
3)

4)

5)

Kohus ei vihenda tildjuhul viivist kui kohustuste tditmisega on viivitatud.

Viivitamisel tuleb pdhivolast suuremat intressi pdhjendada volausaldajal, kui volgnik
nduab viivise vihendamist voi kui viivist on arvestatud rohkem kui seaduses ettendhtud.
Sel juhul peab vodlausaldaja tdendama kahju olemasolu suuremas ulatuses.

Kohustuste viivitamisega saab kahju tekkida ka saamata jdénud tulu osas, mida oleks
voinud teenida samal ajal niiteks pangas hoiustades voi edasi laenates.

Kui ebaproportsionaalselt suure viivise vOi leppetrahvi ndue on kokkulepitud
tiitiptingimustes, siis see toob kaasa VOS § 113 Ig 8 ja § 162 kokkuleppe tiihisuse voi

~- - ee . . . . 8
voimaluse nduda viivise maksmist seaduses sitestatud tingimusel.’

Oigus tekkinud kahju hiivitamisele tuleneb pdhiseaduse § 25, kuigi nduete praktikas tuginetakse

enamasti eriseadustele nagu niiteks voladigusseadus, riigi vastutuse seadus jt.”” Isegi Riigikohus

on oma 1994. aasta otsuses maininud, seadus mis on vastuolus pohimdtetega vabadusele,

diglusele ja digusele, on vastuolus ka Pdhiseadusega.*® Seejuures pdhiseaduse § 25 osas on

oluline mirkida, et kahju tekitaja v5ib olla nii eradiguslik isik, kui ka avalik-diguslik isik.*' Kui

hinnata kahju suurust, vdib kahju véljenduda materiaalses kahjus, saamata jadnud tulus kui ka

moraalses kahjus. PShiseaduse kommenteeritud viljaandes mainitakse, et kahju tekitaja peab

reeglina kahju hiivitama, kui ta on selles siilidi. Teatud juhtudel vdib seaduse jirgi tekkida

kohustus kahju hiivitamises ka siiii puudumisel, nagu nditeks suure ohu allikaga tekkinud

kahju.®

2

™ 0. Kirsna, Tookindel Toovatuleping, Aripdev 2009, Tk 138.
7 K.H. Eichhorn, C.Ginter, Euroopa Liidu ja Eesti konkurentsidigus, Juura 2007, k. 170-173.
% Riigikohus 30.09.94 otsus pdhiseadusliku jirelevalve iile asjas nr I11-4/1-5/94.

81 Justiitsministeerium, Eesti Vabariigi PGhiseadus: Kommenteeritud véljaanne, Juura 2002, 1k. 226.

82 Ibid.
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2.  KVALITEEDINORMID EHITUSTEGEVUSES

2.1. Hea ehitustava

»~HET®“ ehk hea ehitustava on seadusandluses viidatud kui tava, mille jirgi peab olema
projekteeritud voi ehitatud ehitis. Ehitusreeglite ndukogu poolt vastu vdetud protokoll nr. 8
(09.09.1994. a.) seisukohtade kogum on késitlemiseks vaba selle avaldumise hetkest. Lepingu
subjektid voivad seda joustada enda vdoimkonna piires: projektdokumentatsioonis; lepingutes;
lahte- ja planeerimisiilesannetes ja projekteerimislubades; méiruste ja oOigusaktidega ning
kiskkirjadega. Kusjuures antud protokoll iitleb ka seda, et ehitised tuleb piistitada, kavandada ja
muuta ning korras hoida jargnevalt: ei looks iilemddra ohtu varale, inimesele ja keskkonnale;
ehitis on teostatud heatasemeliselt ja keskkonda sobivalt; ehitise kavandatud eluea jooksul
peavad tarbeomadused sdilima. Protokoll mainib ka kavandatud eluea tsiiklid vastavalt rajatisele
ja milleks on:

1) ehitiste alused ning piirde- ja kandetarandid, sise- ja vélistorustikud, loomulik ventilatsioon,
kiittekehad, tornid ja mastid, korstnad — 50 aastat.

2) mittetoostuslikud kiittekolded, tehisventilatsioon, elektri ja side liinid, porandakatted,
kiittetrassid, sanitaartehnilised seadmed — 20 aastat.

3) kiittekatlad ja boilerid, automaatika, reguleerimisaparatuur, ruumide elektriinstallatsioon,
teede ja viljakute katted, virvkatted — 10 aastat. ®

Lisaks protokoll punkt nr 8 mainib ka, et kdesolev seisukohal ei ole mingit diguslikku joudu.
Aga antud seisukoht vdi mistahes osa voib saada digusliku jou, kui: see on sétestatud seadusega;
kui see sdtestatakse tditmiseks valitsuse madrusega; kui see sitestatakse volitatud ametiisiku
madrusega; kui see sdtestatakse omavalitsuse voimupiirkonna méérusega; kui see sétestatakse
voimkonnas mistahes muu juriidilise isiku poolt; kui see sitestatakse pooltevahelise lepinguga.
Eelnevast saab jéreldada, et kui lepingu subjektid on viidanud lepingus HETile, siis pooled

aktsepteerivad HETi olemasolu. Heaks tavaks saab nimetatakse ka niiteks soomlaste véljaantud

%3 Hea Ehitustava. Ehitusreeglite Noukogu seisukoht, Protokoll nr 8, 09.09.1994.
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RYL 2000 (Maa RYL 2000). Voladigusseadus § 25 1g 1 jargi peavad lepingupooled jérgima neid
tavasid milles osapooled on lepinguga kokku leppinud ning ka neid tavasid mida kutsetegevuses

tuntakse.

Riigikohus® mainib oma kaasuses hea chitustava kohta seda, et ehitusnduded ei pea tulenema
standardist. Ehitusndudeid on vdimalik tuletada ka teaduskirjanduses avaldatud seisukohtadest,
kutse reeglistikkusest, tuletatud loodusseadustest. See tottu voib toovotja hea ehitustava
lepingurikkumisele vastu viita, et ei 1dhtutud standardi nouetest, kuid t66 tegemisel on l&dhtutud
muudest teadaolevatest ehitusnduetest. Hea ehitustava juhindub lepingulistes suhetes paljuski
vabatahtlikkuse normides, milleks on: Hea ehitustava, standardid, normid. Mida vdib tdlgendada
selliselt, et seadusandlus on koikidele tditmiseks, kuid hea ehitustavaga seotud normid on
tdimiseks vaid siis, kui nendele on téovotulepingus viidatud. Neil sisuliselt diguslikku joudu ei

ole, kui toovotulepingus ei ole sellele viidatud.

Uldiselt hea ehitustava pdhimdtted kohalduvad kogu ehitus valdkonnale. Kdikvdimalikud
ohutusnduded tulenevad standarditest. VOS § 23 1g 1 nimetab reegli, mida v&ib votta kui hea
ehitustava osaks, kus lepingupoolte kohustused tulenevad lepingu olemusest ja eesmirgist ning
lepingupoolte kutse- ja tegevusalal kehtivatest tavadest. VOS § 25 lg 2 kohaselt on t66votja
kohustatud jargima hea ehitustava, sest isikud, kes seda liiki lepinguid oma kutsetegevuses
sdlmivad, seda tunnevad ja arvestavad. *’Ainuiiksi hea ehitustava alusel on mdeldamatu hinnata
toovotja poolt tehtud t66 kvaliteeti, sest see 1dheks vastuollu digusselguse pdhimottele (PS § 13
lg 2)¥. Kvaliteedi hindamiseks tuleb kaasata ka toovdtuleping ja sellega kokkulepitud
kvaliteeditase, ehitusprojekt ja selle lisad.®” Hea chitustava kohta mainib ehitusseadustiku
seletuskiri jargmist: ,, Koige iildistatumalt tihendab hea ehitustava selles valdkonnas iildiselt
aktsepteeritud teadmiste ja oskuste moistlikku ja hoolikat rakendamist. Pohimotteliselt oleks
voimalik head ehitustava méadratleda saavutatava eesmirgi kirjelduse kaudu. Hea ehitustava
kohaselt valminud ehitis voi selle osa on tavapidraseks kasutamiseks sobiv, ohutu ja vastab

88

nduetele ning sobib iimbritseva keskkonnaga Hea ehitustava kvaliteedi hindamise

kriteeriumiks on seejuures oluliseks kohaks keskmine kvaliteet (VOS § 77 p 1) ja otstarbekohast

¥ Riigikohus 3-1-1-7-10 p 7.3.

5K Pihlak, Ehitustddde nduetele vastavus, Magistritdd, Tartu Ulikool 2017, 1k. 31.

K. Saare, K. Tamm, U. Volens, Ehitise garantii kehtivas eradiguse siisteemis, Juridica 2013, 1k 168-182.
K. Pihlak, Ehitustddde nduetele vastavus, Magistritdd, Tartu Ulikool 2017, 1k. 30.

* Ehitusseadustiku seletuskiri, 1k 17.
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kasutamist (VOS § 641 Ig 2 p 2).¥ Ka ETU 2013 mainib punkti 1.10. hea ehitustava kohta
jargmist: ,,ehitusvaldkonnas tunnustatud tavad ja praktika, mis hdlmavad nii digusaktidega kui
ka standarditega kehtestatud ndudeid“. Riigikohus’ on oma otsuses maininud hea chitustava
kohta, et see jddb kaalutlusdiguse piiresse ning hea ehitustava jargides ei tohi ehitis olla ohtlik
inimesele elule ega tervisele, peab vastama ka standarditest tulenevatele ohutusnduetele, peab
arvestama ehitustoodete paigaldamisel standardite ndudeid ja peab vastama kutseorganisatsiooni

reeglistikule jne.

2.2. Ehituse toovotulepingu iildtingimused 2013

Ehituse todvotulepingute iildtingimused (edaspidi ETU 2013) on vormilt dokument, mis méirab
tellija ja t06votja digused ning kohustused koos vastutusega ehitus tédde eest. Dokument on
loomult dispositiivne ehk lepingu subjektid voivad sétestatust korvale kalduda. Lisaks seda
peetakse heaks tavaks, isegi siis kui selles ei ole to6vatulepingus eraldi kokkulepitud. Selle kohta
voib delda, et see on iildine mudel, millest pooled peaksid lihtuma. Ka ETU 2013 dokumendi
sissejuhatuses (ETU 2013, 1k 5) on mainitud, et iildtingimuste rakendamisel peetakse heaks
tavaks ka sel juhul, kui pooled ei ole selles eraldi kokku leppinud. Samuti Riigikohtu otsus’’
toetab mdtet, et todvotulepingu iildised tingimused on kohaldatavad ka tavadigusena. Kuid ETU
2013 kasitlemist kui tavadigusena on keeruline véita, sest Riigikohtu kolleegiumi otsuses on

kirjas ,,voimalik kohaldamine tavadigusena“, mitte kohustuslik.””

Ehitise todvotulepingute {ildtingimused (ETU 2013) punkt nr 4.9. loetleb pdhilisi nduded ehitise
kvaliteedi tagamiseks:

1) Toovotja teostab t66 kehtivate oOigusaktide ja todvotulepingus kokkulepitud nduete
kohaselt. Kui teisiti ei ole lepingus kokkulepitud, siis peab to0votja teostama to0
vihemalt keskmise kvaliteediga ning jérgima hea ehitustava.

2) Too ei voi tekitada ohtu inimeste elule, tervisele, varale ega keskkonnale.

3) Toovotulepingus kirjeldatud t66d teeb toovotja oskuslikult ning hea ehitustava kohaselt.

To66d tuleb teostada keskkonna- ja energiasddstlikult.

% K. Pihlak, Ehitustdode nduetele vastavus, Magistritdo, Tartu Ulikool 2017, 1k. 31.
% Riigikohus 3-1-1-7-10, p 7.1.
’! Riigikohus 3-2-1-56-02 p 17.
%2 K. Pihlak, Ehitustddde nduetele vastavus, Magistritd, Tartu Ulikool 2017, 1k 34.
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4) Toovdtja peab jiargima ehitustoodete ja -seadmete tootjate ja tarnijate juhiseid. Esitama
enne paigaldustdid pohiliste ehitustoodete ja seadmete vastavussertifikaadid.

5) Tellija kohustub t60vdtjat teavitama t00 mittevastavusest 5 téOpdeva jooksul parast
mittevastavuse avastamisest. Puuduste korvaldamiseks on antud maistlik aeg.

6) Avastatud puudused tellija ja omanikujirelevalve poolt on  to6votja kohustatud
nimetatud puudused omal kulul mdistliku aja jooksul korvaldama ning et see ei takistaks
nduetekohast ja oOigeaegset valmimist. ToovOotja mittetditmisel on tellijal digus
korvaldada puudused kolmandalt isikult ning t66vStja on kohustatud selle eest tasuma.

7) Poolte vahelised erimeelsused tuleb lahendada osapoolte esindajate kohtumisel, mis
toimub kuni 5 t6opédeva jooksul. Kontrollmodtmised ja katsetused tuleb kirjalikult ette

teavitada kuni 3 toSpideva ette.”

ETU 2013 osas tuleb vaidluse puhul peamiselt silmas pidada, et kehtestatud tingimused on
soovitusliku iseloomuga ning neid késitletakse ehitusvaldkonna lepingutes kui hea tavana, kuid
tingimusi ei saa automaatselt rakendada, vaid peab arvestama konkreetse toovotulepingu

asjaoludega.

2.3. Standardid ja harmoneeritud standardid ehitustegevuses

Noukogude Liidu ajal kehtisid Eestis jargmised iileliidulised normid:
1) TOCT —rocynapctBennbie ctanaapthl (tolge riiklik standard)
2) CHull — cTpoutensHbie HOpMBI U npaBuia (tdlge ehitusnormid ja méarused)
3) CH — ctpoutenbubie HOpMBI (t0lge ehitusnormid)
4) HuTY — HopMBI 1 TexHHUYeckHe yciaoBus (tolge normid ja tehnilised tingimused)

5) BCH — BeoMcTBeHHBIE cTponTenbHbIe HopMHI (t5lge ametkondlikud ehitusnormid)’™

Ehitusministeeriumi mééruse nr 1 kuupdevaga 11.11.1991 sooviti lahti {itelda Noukogude Liidu
normidest ning planeeriti  koostada uued Eesti projekteerimisnormid.  Soovitud
projekteerimisnorm jdi pooleli. Paljud valminud Eesti projekteerimisnormid vormistati 2000.
aastate alguses standardiks. Hakati iile vOotma ka Euroopa Liidus kehtivaid standardeid.

Projekteerimise valdkonnas on {ildjoontes kéibel EPN (Eesti ehituskonstruktsioonide

% ETU 2013. punkt 4.9.
% I Kirsiaed, Ehituskvaliteedi tagamise juhend viikeettevdtetele Eestis, Magistrito, Eesti Maaiilikool 2016, Ik 33.
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projekteerimisnorm. Kasutusel on ka EVS (Eesti Vabariigi Standard) ja Euroopa standard
Eurokoodeks. Laialdaselt kasutatakse ka Ehitusjuhised (Soome RT — kataloog) ning eestikeelsed
tolked (ETF kartoteek). Juhendmaterjalid ei ole iildjoontes kohustuslikud. Juhul kui lepingu

osapooled on selle kasutamises kokkuleppinud v&i kui on mdne digusaktiga reguleeritud.”

Toon vélja Euroopa Liidu iihtsed ehituskonstruktsioonide iihtsed projekteerimise nduded ehk
Eurokoodeksi:

EN 1990 ,,Eurokoodeks: Ehituskonstruktsioonide projekteerimise alused*

EN 1991 ,,Eurokoodeks 1: Ehituskonstruktsioonide koormused*

EN 1992 . Eurokoodeks 2: Betoonkonstruktsioonide projekteerimine*

EN 1993 ,,Eurokoodeks 3: Teraskonstruktsioonide projekteerimine

EN 1994 | Eurokoodeks 4: Terasest ja betoonist komposiitkonstruktsioonide projekteerimine*
EN 1995 ,,Eurokoodeks 5: Puitkonstruktsioonide projekteerimine

EN 1996 ,,Eurokoodeks 6: Kivikonstruktsioonide projekteerimine*

EN 1997 ,,Eurokoodeks 7: Geotehniline projekteerimine*

EN 1998 ,,Eurokoodeks 8: Maavérinat taluvate konstruktsioonide projekteerimine*

EN 1999 , Eurokoodeks 9: Alumiiniumkonstruktsioonide projekteerimine**®

Lisaks Eurokoodeksile on Eestis véljastatud ehitus- ning projekteerimisealaseid standardeid,
nagu nditeks: ,,Hoone ehitusprojekt“ EVS 811; ,,Hoone ehitusprojekti kirjeldus® EVS 865;
»Katuseehitusreeglid“ EVS 920; , Vesiehitised sisevetel. Pohialused EVS 924; | Ehitustodde ja

chitiste projekteerimise riigihangete korraldamine EVS 915.%

Standardi rakendamine toimub kolmel viisil: 1) standard liidetakse digusakti 2) otsene viide
standardile esitatakse oigusaktis 3) kaudne viide standardile digusaktis. Eesti ei ole loonud enda
standardit ehitustegevuses, vaid kasutab harmoneeritud standardi versiooni, mis on kohustuslik
kasutamine. Riigikohus on mérkinud oma otsusesgg, et Eesti standardid ei ole digusakt, sest

vastava Oigusliku menetlusega neid ei ole kehtestatud, kuid see ei vélista standardi reeglite

% Tbid.
% Eesti standardikeskus. Kattesaadav:
https://www.evs.ee/Standardimine/Standardiminesektorites/Ehitusvaldkond/tabid/267/Default.aspx. 02.05.18.
97 11

Ibid.

% Riigikohus 3-1-1-7-10 p 7.2.
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siduvust. Seejuures peab selgelt eristama seda, et isegi siis kui standard on soovitusliku

iseloomuga, ei tdhenda see seda, et standardi ohutusnduded on soovituslikud.

Eestis kasutatakse laialdaselt Soome chitusstandardeid. Riigikohus on oma lahendis’ mérkinud,
et Eestis kohaldatakse ehituses Soome vastavaid norme ja seda saab nimetada tavaks, sest

vastavad néitajad/normid on Eestil puudu.

Standardi motteks saab nimetada: tagada kasutatavus tarbijale; iihildatavus; lihtsustamine;
turvalisus ja keskkonnakaitse; tagada subjektide arusaam ja infovahetus; vaba kaubanduse
tehniliste tokete kdrvaldamine. Standard saab olla Eestis, ldhtudes TNVS §5, {ilevoetuna teiselt

riigilt ning algupérane Eesti Standard — EVS.

Standardi tdpne mdiste tuleneb ,,Toote nduetele vastavuse seaduse* paragrahv 4 Ig 1 punkt 4,
milles kirjutatakse: ,konsensuse alusel koostatud ja {ildiseks ning korduvaks kasutamiseks
standardiorganisatsiooni poolt vastuvoetud dokument, mis sisaldab tehnilist spetsifikatsiooni
tegevuse voi selle tulemuse kohta. Standardi jirgimine on iildiselt vabatahtlik“'® Vib nimetada
standardi motteks ja eesmirgiks tagada tihilduvus, ohutus ja tervisekaitse, erisuste vihendamine.
Euroopa Liidu moistes standardid aitavad kaasa vaba kaubandusele, mille tehnilised tdkked

harmoneeritud standardid korvaldavad.

Standardeid voib liigitada kaheks:
1) Vabatahtlikud — ei oma tsiviilvaidluses digusliku joudu

2) Kohustuslikud — viide otseselt v&i kaudselt digusaktis'”!

Eesti standard voib olla:
1) Ulevdetud rahvusvahelise vdi Euroopa standardiorganisatsiooni standard
2) Ulevdetud teise riigi algupirane standard

3) Algupirane standard'**

% Riigikohus nr 3-2-1-56-02 p 17.

190 Toote nduetele vastavuse seadus RT 1 2010, 31, 157.

%" Mikiver, M, Oiguslikult siduvad standardid. Kaasreguleerimise diguslikke probleeme, Juridica 2010, 660—665 lk.
12 Toote nduetele vastavuse seadus § 40 (4) RT 12010, 31, 157.
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Euroopa suund standardite kehtestamisel on see, et kogu Euroopa Liidu alal oleks kasutuses
tihtsed standardid. See tottu on hakatud Euroopa standardeid ka Eesti standarditeks iile votma.
Uldine olukord on selline, kus Eesti algupiraseid standardeid kasutatakse pigem, siis kui
tilevoetudi standardeid ei ole. Kuna iilevoetuid standardid ei kata kogu ehitusvaldkonda, siis

Eesti algupirased standardid ei kaota niipea oma thtsust.'”

Hoonete energiatdhususe kohta vottis Euroopa Parlament 2010. aastal vastu direktiivi nr
2010/31/EL, mille tottu peab alates 2014. aastast kohaldama hoonetel energiatdhususe
miinimumnoudeid koigile uutele hoonetele kui ka rekonstrueerimisprojektide suhtes. Ning alates
2019. Aastast peavad kdik uued hooned olema liginullenergiahooned. Direktiivi vastuvotmiseks
on viidud Eesti oOiguses sisse muudatused nii ehitusseadusse, korteriomandiseadusse,

korteriiihistuseadusse ja ka hooneiihistuseadusse.'*

VOS § 641 1g 2 p 1 sitestab kokkulepitud omadused todvatulepingu osapoolte vahel. Selle kohta
voib véita, et nimetatakse ka ehitisele kehtivaid norme ning osapoolte vahel kokkulepitud
standardid. Juhul kui puudavad vastava sisulised lepingulised kokkulepped, siis VOS § 77 Ig 1 ja
lg 2 alusel peavad t66d tehtud olema vdhemalt keskmise kvaliteediga. Siit vOib jdreldada, et
toovotja, kui majandus- kutsetegevusega tegelev isik, kes omab kutsetegevuse alaseid teadmisi,
standardeid ning norme, on ootus kdrgendatud ndudmiste tiitmisele. T66votja vastutab VOS §
642 lg 1 sétestatu alusel podhimotteliselt igasuguse lepingutingimustele mittevastavuse eest. Isegi
garantiikohustuse ajal viiramatu jéu ilmnemisel on Riigikohus'® hinnanud, et t66vdtja ei
vabane vastutusest asja lepingutingimustele mittevastavuses (VOS § 103 lg 4). Kuid ega ka
standardite ja normide kasutamine ei tihenda, et ehitise kvaliteet saab kindlustatud. Standardite
juures on oluline mirkida, et nad méédravad vaid minimaalsed nduded ehitisele ja on pigem
lepingu osapoolte vahel ehitustodde spetsiifikas kui terminoloogiline 1dhenemine, milles lepingu
subjektid on kokkuleppinud. Ehitise kvaliteedi médramisel kasutatakse eelkdige standardeid,
tehnilisi norme ja mudeleid ning keskmise kvaliteedi miiramisel on standard VOS § 77

aluseks.'%

103 Kiisa, M. Normatiivdokumentide kasutamine ehituses, 2013.

104D, Minumets, P. Kulm, Riigihangete digus, Juura 2014, 1k 30.

193 Riigikohus 3-2-1-80-08, p22.

106 varul. Voladigus Paul Varul, Irene Kull, Villu Kdve, Martin Kéderdi, Voladigusseaduse Kommenteeritud

véljaanne I, Juura 2006. lk. 230.
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Autori hinnangul oleks Eestis aeg teiste maade standardite kasutamise asemel vélja td6tada oma
standardid, mis on oluline ka ohutuse pérast. Néiteks Eestis kaevandatavad sarnased
ehitusmaterjalid ei ole Soomes kaevandatavate ehitusmaterjalide vorreldavad tugevusastmelt.
Lisaks voib oelda, et klimaatilised tingimused ei ole Eestis ja Soomes tépselt sarnased. Selleks,

et koike seda hinnata, on vaja teadlaste sekkumist ja ithiskondlikku survet.

2.3.1. Harmoneeritud standardid ehituses

Tehnilise normi ja standardi seadus (reduktsiooni kehtivuse 16pp 30.09.2010) paragrahv 6 Ig 1
kirjutab harmoniseeritud standardi kohta seda, et see on Euroopa standardiorganisatsiooni poolt
koostatud ja vastu vdetud standard'®’. Vib jireldada, et harmoniseeritud standardi kasutamine
on vabatahtlik, sest olemuselt standardite kasutamine on vabatahtlik (standardi mdiste: iildiseks
ja korduvaks kasutamiseks standardiorganisatsiooni poolt vastuvoetud dokument, mis sisaldab
tehnilist kirjeldust vai juhiseid tegevuse vdi selle tulemuse kohta ning mille kasutamine on
vabatahtlik.'”®) Seda muidugi juhul kui standardi ndudeid ei ole sitestatud digusaktiga, mis
muudab 0iguslikus moistes standardi tehniliseks normiks. Euroopa direktiividega tehakse
selgeks vaid {ildised nduded ja et direktiiv kataks vdimalikult palju tooteid ning nende
ohutusndudeid, kuid tehnilised tépsustused tehakse selgeks direktiiviga harmoniseeritud
standardites. Ehk teisest kiiljest Euroopa Liit midirab harmoneeritud standardiga katsemeetodid
koigile omadustele (sooja-, tule-, miira-, jne pidavus), millest iga liikmesriik valib vilja sobivad.
Sellega on kdige lihtsam viis tdoendada direktiivide oluliste nduete tditmist. Ehitusvaldkonnas
tiheks koige olulisemaks direktiiviks on ehitustoodete EPN méérus nr 305/2011. Harmoneeritud
standardite nimekiri on {ileval Euroopa Liidu ametlikus veebilehel, esitatud nimekiri ei ole 16plik
vaid tédieneb.

Toote nduetele vastavuse seadus'®’

§ 41 lg 1 kirjutab harmoneeritud standardi kohta jargmist:
Kui harmoneeritud standardi kohta on avaldatud teade (viide) Euroopa Liidu Teatajas ja standard
on vastu voetud vdhemalt ithe Euroopa Liidu liikmesriigi rahvusliku standardina ning kui
Oigusaktist ei tulene teisiti, eeldatakse, et sellisele standardile vastav toode voi teenus vastab

standardiga kaetud nduete osas tehnilisele normile. Kui vaja tdestada ehitise nduetele vastavust,

197 Tehnilise normi ja standardi seadus RT 11999, 29, 398 § 6 1g 1.
1% Tbid. § 2 1g 3.

1% Toote nduetele vastavuse seadus RT 12010, 31, 157.
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siis tuleb rakendada harmoneeritud standardit. Nimetatud standardid on {ileval Eesti
Standardikeskuse ~ veebilehel = (www.evs.ee) ning Euroopa  komisjoni  veebilehel

(www.newpproacorg.com) . '°

Eesti standardikeskus (evs.ee) kirjutab, et tootegrupis ehitussektor (CEN) on mairuse 305/2011
(CRP) alusel iile 500 harmoneeritud standardit. Kohustuslikud harmoneeritud standardid
rakendatakse kolmel viisil: standard inkorporeeritakse digusakti; digusaktis esitatakse dige viide
standardile; Oigusaktis esitatakse kaudne viide standardile. VO4ib mainida, et standardi
viljatodtamine on kulukas t60, CE maérgise hind tootele on ligikaudu 10 000 eurot, seetdttu
kasutatakse ehituses laialdaselt ka Soome standardeid. Riigikohus on mérkinud oma lahendis'"",
et Eestis kohaldatakse ehituses Soome vastavaid ehitus standardi norme ja seda voib nimetada
tavaks, sest Eestis puuduvad vastavad standardi normid. Kui hankija leiab, et teatud
harmoneeritud standard ei taga ohutusnduete tditmist, siis sel juhul peab riik algatama
menetlustoimingu, millega teavitab koiki liikmesriike konkreetse toote ohtlikkusest. Enamus
harmoneeritud standardeid on kohustuslikud. Ehitustéddega kokkupuutuvad isikud peavad

pidavalt oma teadmisi tdiendama, et valminud ehitised vastaksid Euroopa Liidus kehtivatele

nduetele. EVS nimetab iile 10 000 erineva ehitus ja erivaldkondade standardi.

2.3.2. Ehitustoodete kvaliteet

Ehitustoodete direktiivi eesmirk on luua Euroopa keskne siseturg ehitusvaldkonnas.
Kehtestamise aluseks oli see, et liikmesriikide erinevad tehnilised nduded ei takistaks kaupade
vaba liikumist. Eesmérgiks iihtlustada ehitustoodete olulisi ndudeid. Ehitustoodet peavad olema
nduetekohaselt tdoendatud Euroopa Liidu médruse nr. 305/2011 (kehtiv alates 1. juuli 2013.)
kohaselt, millega sitestatakse ehitustoodete {ihtlustatud turustustingimused. Ehitustoodete
direktiiv 89/106/EMU (kehtetu) ehk EPN mairus nr. 305/2011 (kehtiv) kirjeldab neli peamist
elementi, millega saavutatakse litkmesriikide vahelised tehnilised barjddrid ja need on:
Harmoneeritud tehniliste  kirjelduste  siisteem; kokkulepitud tdendamissilisteem iga
tooteperekonna puhul; teavitatud asutuste siisteem; toodete CE-maérgistus. Direktiivid tehnilisi
aspekte olulistesse nduetesse ei maidra. Ehitustoodete direktiivi nduded on kasutusohutus,
kandevdoime ja  stabiilsus, tuleohutus, tervishoid, hiigieen, keskkond, miiratorje,

energiasddstlikkus ja soojusisolatsioon. CE-maérgist saab taotleda, siis kui esitatud nduded on

"9°E Oidermaa, Ehituse ja ehitamise nduete diguslik regulatsioon, Riigikogu toimetised, 2008.

" Riigikohus 3-2-1-56-02 p 17.
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tditetud ehk kui toode on ldbinud tehnilise vastavuse tdendamise protseduuri. Kdikidele
ehitustoodetele tuleb kinnitada CE-mirgis. Ehitustoodete vastavust tdendab kas tootja voi

volitatud esindaja andes vilja vastavusdeklaratsiooni voi vastavussertifikaadi. '

Siit jareldades VOS § 641 lg 3 kohaselt, kus t66vdtja kohustus on kontrollida tellija toodud
materjalide kvaliteedi iile. Professionaalsel ehitajal piisab kui ehitustootel on olemas CE-mirgis,
toote vastavusdeklaratsioon, harmoneeritud standard. Sel juhul peab ehitaja arvestama vaid
ehitustoodete omadustega. Juhul kui neid ei ole, siis peab ehitaja katsetama ning uuringuid

tegema, kas chitustooted sobivad voi mitte.'"

Euroopa Parlamendi ja ndukogu mééruse (EL) nr 305/2011 direktiivi reguleerivad jargmised
Eesti digusaktid:

1) Ehitusseadustik § 11 Ig 3 ja § 12 lg 4 sétestab, et ehitises kasutatavate ehitustoodete
puhul peab jargima Euroopa Parlamendi ja ndukogu mééruses (EL) nr 305/2011, millega
sitestatakse ehitustoodete iihtlustatud turustustingimused''*

2) Toote nduetele vastavuse seadus''

3) Ehitusmaterjalidele ja -toodetele esitatavad noduded ja nende nduetele vastavuse

N . 116
toendamise kord

Toovotja on oma ala spetsialist ning peab omama ka vastavaid ehitusturul kehtivaid litsentse.
Seega chitustegevuses peab toovotja ka vastutama materjali halva kvaliteedi puhul. Juhul kui
toovotja ehitab tellija materjalidega, siis toovOtja peab kontrollima materjali kvaliteeti.
Lepingutingimustele mittevastava materjale kvaliteedi puhul tuleb sellest ka tellijale teada anda.
Sellest ldahtuvalt on toovotjal digus toost keelduda, kui tellija juhised on vastuolus kehtivate
kvaliteedinormidega. Ka ehitusseadustik § 12 Ig 4 esitab ehitamisele ndude, kus ehitamisel tuleb
kasutada selliseid tooteid, mille omadused vdimaldavad ehitisel mdistliku aja viltel vastata
nduetele. Sama paragrahv nimetab dra ka ehitustoodete kehtivad Gigusaktid, nagu niiteks
Euroopa Parlamendi ja ndukogu mééruse nr 305/2011, toote nduetele vastavuse seadus. Siin

kohal tuleb maérkida, et lisaks t66votjale vastutab ka toote miiiija toote halva kvaliteedi ees. Asja

2g. Pihlak, Ehitustodde nduetele vastavus, Magistritod, Tartu Ulikool 2017.

'3 0. Marinits, Tellija juhiste mdju ehitaja vastutusele, Magistritd, Tartu Ulikool 2013, 1k 19.
" Ehitusseadustik, RT I, 05.03.2015, 1.

115 Toote nduetele vastavuse seadus, RT 12010, 31, 157.

"® Majandus- ja kommunikatsiooniministri mézrus nr 49, 26.07.2013.
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lepingutingimustele mittevastavuses on voladigusseaduse § 100 ja § 101 ning § 218 1g 1 aluseks
miiiija vastutuseks.''” Riigikohus on nimetanud asja lepingutingimuste mittevastavuses ndude
esitamise alusena voladigusseaduse sétteid § 127, § 101 Ig 1 punkt 3, § 103, §115 ja § 22518
Kuid siinjuures ei tohi unustada, et kahju hiivitamise ndue tsiviildiguse kohaselt on tiihine, kui

kahjusaaja oli eksimusest teadlik v3i kui raske hooletuse tottu ei olnud teadlik.'"

ETU 2013 p 4.9. loetleb pdhilised nduded ehitise kvaliteedi tagamiseks. Seejuures ETU — 2013
punkt 4.9.4. kirjutab, et to6votja peab enne paigaldamistdid esitama pohiliste ehitustoodete ja
seadmete vastavussertifikaadid. Kui vastavussertifikaate to0votja ei esita, siis tohib hangitud
ehitusmaterjale hakata kasutama siis, kui nad on omanikujérelevalve poolt tunnistatud nouetele

vastavaks.

2.3.3. Kvaliteedi nouded Soome standardi RYL alusel

Eestis puudub keskne ja selge ehitise kvaliteedi hindamisesiisteem, seega autori hinnangul
chitatakse mitte teadlikult. Eestis on tavaks on saanud faktilised standardid, mis on iile voetud
soomlaste ehitustodde kvaliteedinduetest ehk RYL. Selle normi mirkis dra Riigikohus'*® oma
otsusega. RYL viidates tuleb dra mirkida taseme voi kvaliteediklassi, sest neid on seal mitu.
Kohtud hindavad RYL norme ka siis, kui lepingus sellest kokku ei lepitud. Lepingu jirgses
vaidluses, kus tellija annab pohiprojekti ja eriosade projekti asemel toovatjale iile eelprojekti, siis
toovotjal on voimalus tekkivad puudused tellija kaela veeretada, sest kvaliteedi nduded ei ole

projektides kasitletud.

RYL-i kontrollimisel kasutatakse enamasti visuaalset vaatamist. Mis tdttu on seda raske
objektiivselt hinnata. Tuleb markida, et kvaliteedinduete kontrollimise puhul peetakse silmas
antud kvaliteediklassist miinimumnduetest korgemate nouetega tehtavat to6d. Toovotulepingus
on soovitav tipsustada tdpsemalt missugusele valimusklassile peab t66 vastama: 1. Klass (kdige
ndudlikum) 2. Klass 3. Klass. Kvaliteedi ndudeks saab pidada ka ehitise eluea vdi kasutusea
pikkust. Lisaks toovotjale saab kvaliteedindudeks pidada ka vérvi kasutusiga: L (2-5 aastat), K

(5-10 aastat) ja H (10-20 aastat). Viimast on dige toovotulepingus mirkida. Voladigusseadus ei

"7 Age Virv, Piia Kalamees, Miiiija vastutus asja lepingutingimustele mittevastavuse eest, Juridica 2009, 1k 415.
"8 Riigikohus 3-2-1-62-08, p 11.

"9 R Tiivel, Tsiviildiguse iildosa, Juura 2009, lk. 178.

120 Riigikohus 3-2-1-56-02 p 17.
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selgita spetsiifiliselt, mida keskmine kvaliteet tihendab. Kui tulemus on pérast vigade

parandamist kasutatav, siis seda loetakse keskmiseks kvaliteediks.

To66 autor loetleb pohilised ehitustoode kvaliteedinormide allikad:
1) EVS 932:2017 - ehitusprojekt
2) Tarindi RYL 2010 —iildised kvaliteedinduded ehitustdode tarinditele
3) EVS-EN 12464-1:2003 — valgus
4) Maa RYL 2010 - iildised kvaliteedinduded aluspinnase toddele
5) Viimistlus RYL 2000 - iildised kvaliteedinduded sisetarinditele
6) Maalritoéd RYL 2012 - iildised kvaliteedinduded viimistlustoddele
7) Hoone tehnosiisteemide RYL 2002

Voib nimetada oluliseks osaks kvaliteedi tagamisel on kvaliteedi juhtimise standarditel. Uks

sellistest on ISO 9000. See sisaldab noudeid juhtimise protseduuridele ning hdlmab kvaliteedi

tagamise iiksikstandardeid ehituse juhtimiseks.'?!

"2 J Sutt, R.Liias, Ehituse tellija ja ehitusprojekti kdsiraamat, Tallinna Tehnikaiilikool 2000, Ik 36.
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KOKKUVOTE

Autor on oma t60s uurinud Eestis kehtivad kvaliteedinorme ja kvaliteedi tagamise seadusandlust
ning ehitise kvaliteedi tagamise kiisimusi todvotulepingutes. Antud bakalaureuset66 eesmairgiks
on uurida milliseid kvaliteedi tagamise regulatsioone kasutatakse Eesti ehitustoovotulepingutes,
kas need on piisavad ning mis mojutusvahenditega saab neid tagada. Kiesoleva 10putd6 hiipotees
on jargmine: ehitustddvatulepingu pooltel on vdimalik lepingu detailsemal koostamisel oma
oigusi kvaliteedi tagamisel oluliselt paremini kaitsta kasutades 10putdds kisitletavaid

mojutusvahendeid.

T66 autor nimetab kdesoleva 10putdd esimeses peatiikis toovotulepingu iildpdhimdtteid

kvaliteedi tagamiseks.

Ehitisele esitatavad nduded on peamiselt reguleeritud ehitusseadustikus § 11, mis sétestab, et
ehitis peab olema kasutusea viltel ohutu ning vastama kasutamise nduetele. Ehitis peab olema
projekteeritud hea ehitustava ning ehitusprojekti késitlevate oOigusaktide kohaselt. Ehituses
kasutatavate standardite juures on oluline mérkida, et nad madravad vaid minimaalsed ndouded
ehitisele ja on ehitustddde spetsiifikas pigem osapoolte vahel kokkulepitud terminoloogiline
lahenemine. Lepinguga kokkulepitud normatiivid on vahendid oiguskindluse ja kvaliteedi
tagamiseks. ETU 2013 osas tuleb vaidluse puhul peamiselt silmas pidada, et kehtestatud
tingimused on soovitusliku iseloomuga ning neid kisitletakse ehitusvaldkonna lepingutes kui
hea tavana. V3ib nimetada, et ehitusettevotja tsiviilvastutus tugineb peamiselt voladigusseaduses
olevatele sitetele ja ETU 2013 regulatsioonidele. ETU 2013 osas tuleb vaidluste puhul peamiselt
silmas pidada, et kehtestatud tingimused on soovitusliku iseloomuga ning neid kisitletakse

122 markinud, et Eestis

ehitusvaldkonna lepingutes kui hea tavana. Riigikohus on oma lahendis
kohaldatakse ehituses Soome vastavaid norme ja seda saab nimetada tavaks, kuna Eestis

puuduvad vastavad normid.

122 Riigikohus nr 3-2-1-56-02 p 17.
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Toovatulepingute rikkumise puhul tuleb arvestada, et kui kvaliteedi tase ei tulene seadusest voi
lepingust, siis tuleb arvestada vihemalt keskmise kvaliteediga. Samas on reguleerimata kuidas
hinnata vO01 mille alusel kalkuleerida keskmist kvaliteetii HET ehk hea ehitustava on
seadusandluses viidatud kui tava, mille jirgi peab olema projekteeritud voi ehitatud ehitis.

Riigikohus'*® mainib oma kaasuses hea chitustava kohta seda, et see ei tulene standardist

Autori hinnangul on vastuolu VOS § 641 lg 3 (t66votja ei vastuta tellija juhistest tuleneva
lepingutingimustele mittevastavuse eest) osas, mis annab erandi § 642 Ig 1 sitestatule, et
toovOtja vastutab mis tahes td6s ilmnenud lepingutingimustele mittevastavuse eest. VOS § 14 Ig
2 mainib, et lepingupooled peavad fliksteisele teatama koikidest asjaoludest, mis puudutab
lepingut ehk osapooltel on teavitamiskohustus. Té6votja ei saa toetuda VOS § 641 Ig 3 sitetele,
kui t66votja on teadlik projekti voi materjali voi mone muu toimingu mittevastavuse eest. Siit
jéreldab autor, et to6votja vastutab alati materjalide ja valminud ehitise kvaliteedi osas, seda ka

puuduse ilmnemisel hilisemal perioodil. Seda seisukohta toetab ka Péirnu maakohtu otsus.'**

Autori hinnangul on vdimalik tellijal nduda vastutust t66s vea teinud isikult voi juriidiliselt
isikult, juhul kui tegemist on ehitamisel ilmsiks tulnud kvaliteedi olulises languses ning
materiaalses kahjus, nii omanikujirelevalvelt, projekteerijalt kui ka ehitajalt. Toovotja ei saa
pohjendada ebakvaliteetset t66d puuduliku omanikujirelevalvega.'”> Ning kui on tekkinud
materiaalne kahju, siis voladigusseaduse § 137 Ig 1 kohaselt v3ib sel juhul kone alla tulla ka
chitaja, projekteerija ja omanikujirelevalve solidaarvastutus.'*® Voladigusseaduse §642 1g 2 p 2
ja § 77 mdttes voib toovotjalt, kui oma ala professionaalilt, kehtivate standardite ja seaduste
jargimist alati oodata.'”” Oigus tekkinud kahju hiivitamisele tuleneb pdhiseaduse § 25-st.
Toovotja vastutab VOS § 642 Ig 1 sitestatu alusel pdhimétteliselt igasuguse lepingutingimustele
mittevastavuse eest, sh lepingutingimustes kokkulepitud standardites jne. Riigikohus on

nimetanud asja lepingutingimuste mittevastavuses noude esitamise alusena vdladigusseaduse

' Riigikohus 3-1-1-7-10 p 7.3.

" Pérnu Maakohus 2-12-6383.

123 Riigikohus 3-2-1-80-08.

126 Marko Udras, Projekteerija vastutusest, Juriidiline analiilis vastavalt EV seadusandlusele, Kaittesaadav:
http://ekel.ee/et/pressiteated/36-uudised/2 1 1-epbl-kuesimustele-vastab-eesti-kaubandus-toeoestuskoja-jurist-marko-
udras, 02.05.18.

2P Varul jt, Véladigusseadus 111 Kommenteeritud Viljaanne, Juura 2009, Ik 70.
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sitteid § 127, § 101 1g 1 punkt 3, § 103, §115 ja § 225.'%® Kuid siinjuures ei tohi unustada, et
kahju hiivitamise ndue tsiviildiguse kohaselt on tiihine, kui kahjusaaja oli eksimusest teadlik voi
kui raske hooletuse t3ttu ei olnud teadlik."”® Teatud juhtudel on voimalik ka tuvastada
stititeokoosseis karistusseadustiku § 408 alusel. Tuvastamiseks on vaja selgeks teha mis tapseid
ehitisndudeid rikuti. Kriminaalvastutus on pdhjendatud kui tegemist on tahtluse voi kui tekib oht

inimese elule ja tervisele.

Lepingutingimuste mittevastavuseks VOS § 209 alusel vdib ka nimetada, kui iiks lepingu pool
on teisele iile andnud omandidiguse, kuid lepinguobjekt ei vasta VOS § 217 sitestatu alusel
kvaliteedi- ja kvantiteedinduetele.”’® Lepingutingimustele peavad vastama ka asja juurde
kuuluvad dokumendid (VOS § 217 lg 1). Seega antud 15putéd autor jireldab, et kdik
kvaliteedinduded peavad olema samuti dokumenteeritud ning sellega seonduvalt peavad olema
tididetud ka Euroopa Liidu ja Eesti seadusandluste ja méirustega kehtestatud normatiivid. VOS §
641 Ig 1 kohaselt peab t66vitja to6 olema tehtud tédlepingutingimustele vastavalt, seda eelkdige
kvaliteedi ja muude omaduste poolest. T60 ei vasta lepingutingimustele kui sellel ei ole

toovotulepingu ja kehtivate seaduste ja normide jérgi kokkulepitud omadusi (VOS § 641 1g 1 p
1).

Kéesoleva 10put6o teises peatiikis nimetab t66 autor peamisi kvaliteedinorme.

HET* ehk hea ehitustava on seadusandluses viidatud kui tava, mille jérgi peab olema
projekteeritud voi ehitatud ehitis. Voladigusseadus § 25 Ig 1 jérgi peavad lepingupooled jargima
neid tavasid milles osapooled on lepinguga kokku leppinud ning ka neid tavasid mida

kutsetegevuses tuntakse. Riigikohus''

mainib oma kaasuses hea chitustava kohta seda, et
ehitusnduded ei pea tulenema standardist. Hea ehitustava voib selliselt tdlgendada, et hea
ehitustavaga seotud normid on tditmiseks vaid siis, kui neile on t66votulepingus viidatud. Kuid
seejuures VOS § 23 lg 1 nimetab reegli, mida vdib votta kui hea ehitustava osaks, kus
lepingupoolte kohustused tulenevad lepingu olemusest ja eesmargist ning lepingupoolte kutse- ja
tegevusalal kehtivatest tavadest. VOS § 25 lg 2 kohaselt on t66votja kohustatud jirgima hea

ehitustava, sest isikud, kes seda liiki lepinguid oma kutsetegevuses sdlmivad, seda tunnevad ja

128 Riigikohus 3-2-1-62-08, p 11.
129 R Tiivel, Tsiviildiguse iildosa, Juura 2009, lk. 178.
130 A, Pavelts, Kahju hiivitamise ndue tiitmise asemel ostja diguste niitel, Doktoritdd, Tartu Ulikool 2017, lk. 121.

! Riigikohus 3-1-1-7-10 p 7.3.
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132

arvestavad. Ehituse toovotulepingu iildtingmused on loomult dokument milles lepingu

subjektid vdivad sitestatust korvale kalduda, kuigi ETU tiitmist vdib nimetada heaks tavaks.

Eestis kasutatakse laialdaselt Soome ehitusstandardeid. Riigikohus on oma lahendis'** markinud,
et Eestis kohaldatakse ehituses Soome vastavaid norme ja seda saab nimetada tavaks, sest
vastavad niitajad/normid on Eestil puudu. VOS § 641 1g 2 p 1 sitestab kokkulepitud omadused
toovotulepingu osapoolte vahel. Selle kohta voib viita, et nimetatakse ka ehitisele kehtivaid
norme ning osapoolte vahel kokkulepitud standardid. VOS § 77 Ig 1 ja lg 2 alusel peavad t66d
tehtud olema vdhemalt keskmise kvaliteediga. Siit voib jareldada, et to6votja, kui majandus-
kutsetegevusega tegelev isik, kes omab kutsetegevuse alaseid teadmisi, standardeid ning norme,

on ootus kdrgendatud ndudmiste tiitmisele. Standardi jirgimine on iildiselt vabatahtlik*'**

Ehitusvaldkonna {iheks koige olulisemaks direktiiviks on ehitustoodete EPN maéddrus nr
305/2011, mis méirab ehitustoodete iihtlustatud nduded. VOS § 641 lg 3 kohaselt peab to6vdtja
kontrollima tellija toodud materjalide kvaliteeti. ToO6vOtja on oma ala spetsialist ning peab
omama ka vastavaid ehitusturul kehtivaid litsentse. Seega ehitustegevuses peab lisaks toote

miiiijale ka t66vdtja vastutama materjali halva kvaliteedi puhul.

Loputoo iiheks eesmérgiks oli leida Eesti Vabariigis kehtivad mojutusvahendeid mida lepingu
subjektid saavad paremini jirgida, et ehitise kvaliteet oleks tagatud. To6 autor tdi bakalauresuse
to0s vidlja peamised kehtivad normatiivid, seadused ja méadrused ning direktiivid millega on
lepingu subjektil vdoimalik tagada ja hinnata ehitise kvaliteeti. Kuid siinkohal tuleb mérkida, et
tagamaks soovitud kvaliteedi tulemust peavad lepingu subjektid olema antud teema kasitluses

padevad.

Too teiseks eesmirgiks oli tuvastada kas ehitise kvaliteedi hindamise siisteem on ala- voi
ilereguleeritud. Autori jéareldusel puudub toovotulepingu subjektidel terviklik pilt ehitise
normatiividest. Seadusandlus reguleerib valdavalt toovotulepingut ja selle kohustuste rikkumist
hidsti, kuid puudub selge regulatsioon kvaliteedinormidest. Eesti ei ole kehtestanud ka enda
kvaliteedinorme ega ka vastavat silisteemi. Seadus reguleerib valdavalt {ildkasutatavaid

ehitusnorme vdhe. Seetdttu ehitise kvaliteeti on ka keeruline hinnata. Autori hinnangul on

132K . Pihlak, Ehitustdode nduetele vastavus, Magistritod, Tartu Ulikool 2017, 1k. 31.
133 Riigikohus nr 3-2-1-56-02 p 17.

3 Toote nduetele vastavuse seadus RT 12010, 31, 157.
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ehitiste kvaliteedi tagamine Eestis norgalt reguleeritud ning kvaliteedi hindamiseks on vaja

pohjalikke teadmisi valdkonnast.

To66 autor peab hiipoteesi Oigustatuks kuna Eesti Vabariigis puudub lihtne seadusandlus ehitise
kvaliteedi tagamiseks ning rohkearvulised ehitusalased normantiivid, tavad ja standardid ning
muude reeglite ning regulatsioonides esinevate puuduste ja kitsaskohtade tottu on

mojutusvahendite sisu kohati raskesti mdistetav.
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SUMMARY

QUALITI ASSURANCE REGULATION IN THE CONTRACT OF CONSTRUCTION

Helar Luik

In his work, the author has studied the quality standards and quality assurance legislation in
Estonia and the quality issues of the building in the contracts of engagement. The aim of this
Bachelor's thesis is to study what quality assurance regulations are used in Estonian construction
contract, whether they are sufficient and what sanctions can be applied to them. The hypothesis
of this thesis is next: the contracting parties will be able to better protect their rights through the

the sanctions in this thesis.

In the first chapter of this thesis, the author of the thesis mentions the general principles of the

contract for quality assurance.

Building requirements the are mainly regulated by § 11 of the Construction Code
(ehitusseadustik), which states that the building must be safe during its useful life and meet the
requirements for use. The structure must be designed in accordance with the legislation on good
construction (hea ehitustava) and by according to building legislation of Estonia. In the case of
standards, it is important to note that they determine only the minimum requirements of the
building. And in the specifics of construction, they are more as a terminological approach in
which the subjects have agreed. The standards agreed upon in the contract are instruments for
ensuring legal certainty and quality. Regards to the ETU 2013, the dispute in partys must mainly
be taken into account that the conditions imposed are of an indicative nature and are treated as a
good practice in construction contracts. Supreme Court has stated that Finland norms of
construction are applied in Estonia and it can be called the practice, as there are no

corresponding norms in Estonia.
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In the case of a breach of contract, it must be taken into account that if the quality level does not
result from law or contract, at least average quality must be considered. However, it is
unregulated how to estimate or calculate average quality. HET, or good building practice, is
referred to in the legislation as a practice whereby a building must be designed or built. In its

case, the Supreme Court mentions good construction practice does not derive from the standard.

According to the author, there is a conflict with VOS § 641 (3), which grants an exception to the
provisions of VOS § 642 (1) on the general principle that the contractor is liable for any
nonconformity with the contract. VOS § 14 (2) stipulates that the contracting parties must inform
each other of all circumstances relating to the contract, the parties have an obligation to notify.
The Contractor can not rely on the provisions of VOS § 641 (3) if the Contractor is aware of the
non-compliance of the project or material or other operation. From this, the author concludes that
the contractor is always responsible for the quality of the materials and the finished product,
even if the damages will appear later. This the waypoint is also supported by the decision of

Péarnu County Court.

According to the author, it is possible for the client to claim obligation from the person or legal
person who made the mistake, in the event of a significant decrease in the quality. He can
demand and material damage from a owner's supervisor, the architect and the builder. The
contractor can not justify poor quality work with inadequate owner supervision. If material
damage has occurred, according to VOS § 137 (1), in this case, the joint clain can be addressed
to a builder, the architect and the owner supervision. For the purposes of VOS § 642 (2) 2) and §
77, a contractor, as a professional in his area, can always be expected to compliance with
applicable standards. The right to compensation for the damage is the the Constitution § 25. In
principle the Contractor, in accordance with the provisions of VOS § 642 (1), is responsible for
any non-compliance in the contract terms, including the standards wich parties have agreed on.
The Supreme Court has named the non-compliance with the terms of the contract as a basis for
the submission of claims in the provisions of the Law of Obligations Act as § 127, § 101 (1) 3, §
103, § 115 and § 225. However, it should not be forgotten that the claim for damages under civil
law is voided if the injured party was aware of the error or his carelessness not to aware it. In
certain cases, it is also possible to identify an offense component under section § 408 of the
Penal Code. It is necessary to understand which precise construction requirements are violated.

Criminal liability is justified if it is intentional or if there is a risk to human life and health.
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Non-compliance with the contract conditions by VOS § 209 can be refered to as one party to the
contract transferring ownership to another, but the object of the contract does not meet the
quality and quantity requirements by VOS § 217. All the documents related to the agreement
must also comply with the contract conditions VOS § 217 (1). Therefore, the author of the this
work concludes that all quality requirements must also be documented and also the requirements
established by Estonian laws and regulations of the European Union. Pursuant to VOS § 641 (1),
the work of the contractor must be made according to the contract of employment, in particular
in terms of quality and other characteristics. The work does not comply with the terms of the
contract if it does not have agreed upon the contract of employment and the applicable laws and

norms VOS § 641 (1) 1).

In the second chapter of this thesis, the author of the thesis mentions the main quality standards

and norms.

HET ”or good construction practice is referred to in the legislation as a practice according to
how building must be designed or built. Pursuant to § 25 (1) of the Law of Obligations Act
(VOS), the parties to the contract have to follow the practices agreed by the parties to the
contract, as well as the practices known in the profession. In its case, the Supreme Court
mentions, as regards good construction practice, that construction requirements does not need to
be derived from the standard. Good construction practice can be interpreted as meaning that
standards of good construction practice can only be met if they are referred to in the contract.
However, § 23 (1) of the LPA refers to a rule that can be taken as part of a good construction
practice where the obligations of the parties derive from the nature and purpose of the contract
and the practice of the contracting parties in the field of occupation. Pursuant to VOS § 25 (2),
the contractor is obliged to follow good construction practice, because the persons who enter into
this type of contract in their professional activity know it and respect it. The general terms and
conditions of a construction contract are, by their nature, a document in which the parties to a
contract may deviate from the provisions, although the performance of the ETU may be called

good practice.

Supreme Court has stated that Finland norms of construction are applied in Estonia and it can be
called the practice, as there are no corresponding norms in Estonia. VOS § 641 (2) 1) stipulates

the agreed characteristics between the parties to the contract. Pursuant to VOS § 77 (1) and (2),
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work must be of at least average quality. From this it can be concluded that the contractor, as a
person engaged in professional activities, possessing knowledge, standards and norms in the
field of professional activity, is expected to fulfill the heightened expectations. Compliance with

the standard is generally voluntary.

One of the most important directives in the field of construction is the Construction Products
EPN Regulation No 305/2011, which specifies harmonized requirements for construction
products. According to VOS § 641 (3), where the Contractor is obliged to check the quality of
the materials provided by the Customer. The contractor is a specialist in his area and must also
have appropriate licenses in the construction market. Therefore, in the construction business, in
addition to the seller of the product, the contractor must also be liable for the poor quality of the

material.

One of the goals of the thesis was to find the sanctions in the Republic of Estonia that the
subjects of the agreement can better follow in order to ensure the quality of the building. The
author of the thesis highlighted the main current norms, laws and regulations in the bachelor's
work, and the directives that enable the subject to ensure and assess the quality of the building.
However, it should be noted here that, in order to achieve the desired quality result, the subjects

of the contract must be competent in the subject matter.

The second objective of the work was to identify whether the quality system of the building is
under or over regulated. The author concludes that the subjects of the contract do not have a
complete picture of the building standards. Legislation largely regulates the contract and the
breach of its obligations well, but there is no clear regulation of quality standards. Estonia has
neither established its own quality norms nor a corresponding system. The Estonian legislation
does not regulate building norms. Therefore, it is also difficult to assess the quality of a building.
According to the author, ensuring the quality of buildings is in Estonia poorly regulated and to

evaluati quality you need thorough knowledge of the field.
The author considers the hypothesis justified because there is no unitary legislation in the

Republic of Estonia to ensure the quality of the building. And the numerous norms, practices and

standards in the field of construction is sometimes difficult to understand.
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