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Sissejuhatus

Tulenevalt Euroopa lepingudiguse tihtsest tugiraamistikust - Draft Common Frame of
Reference’ ja Voladigusseadusest 2 ehitusleping on oma olemusest té6votuleping . Siinjuures
késitlen ehituslepinguna lepingut, mille kohaselt to0vdtja kohustub lepingus ettenidhtud
tédhtajaks ehitama tellija tlilesandel kindlaksméératud objekti voi tditma teisi ehitustoid, tellija
aga kohustub vastu v6tma nende tulemused ja tasuma kokkulepitud hinna. * Sellest tuleneb
ka see, et Voladigusseaduse ja DCFR mottes ehitaja on to6votja, kuid ehitustodvaotjal lasub
kdrgem vastutus, mida sitestab oma olemusest eradiguslik seadus -Vdladigusseadus,
koosmdjus ehitust reguleeriva ka avalik-diguslik aktiga Ehitusseadusega®. Ehitusdigus on
oigusnormide kogum, mis lisaks sellele, et sdtestab ndudeid ehitisele, ja projekteerimisele,
samuti ehitamise ja kasutamise ning ehitise arvestuse alust ja korda, reguleerib ka ehitamisest
tulenevaid digussuhteid ja ehitamises osalejate digusi ja kohustusi.® Ehitusdiguses
reguleeritakse suhteid nii avalik-oiguslike kui ka eradiguslike normidega, mille koosmdju
ehituse valdkonnas praegusest regulatsioonist 1dhtudes ei ole piisavalt selge, ning antud t66
raames uuritakse sh ka kuidas nende kahe seadusega reguleeritakse ehitaja vastutuse

piiranguid.

Eesti ehitust ja lepingulist suhet reguleeritavad digusnormid Ehitusseadus,
Planeerimisseadus®, Vladigusseadus jt, peavad eelkdige tagama majanduskiibe vajadustest
ldhtuva ehitustegevuse vdoimalikust, ning veel iitheks eesmérgiks on adekvaatse kaitse
tagamine ehitiste tellijatele, mis aga omakorda tdhendab seda, et ehitajale pannakse peaaegu
absoluutne vastutus ehitustddde eest.” Antud to6 raames kisitletakse pohjalikumalt ehitaja
vastutust, mis tuleneb VOS § 641 (3), nimelt kuidas tellija juhised, sh omanikujirelevalve kui

tellija juhis, mdjutavad ehitustodvatja vastutust tellija ees. Seega t66 uurimuskiisimuseks on :

€. von Bar, E. Clive (ed.). Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private Law
(Acquis Group). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame of
Reference (DCFR). Full Edition, vol Il. Munich: Sellier 2009, Ik 1720.PECL — Principles of European Contract
Law, vorgus kittesaadav: http://www.jus.uio.no/Im/eu.contract.principles.parts.1.t0.3.2002/

2 Voladigusseadus - RT 1 2001, 81, 487

¥ Vastavalt Draft Common Frame of reference 1V:C-3:101 Construction Scope ehituslepinguga kisitletakse
lepingu, mille alusel iiks lepingupool, ehitaja, kohustub vastavalt tellija projektile ehitama voi timber ehitama
hoonet voi muud kinnisasja. Voladigusseadus § 635 (1) Téovotulepinguga kohustub iiks isik (t66vatja)
valmistama vdi muutma asja v0i saavutama teenuse osutamisega muu kokkulepitud tulemuse (t60), teine isik
(tellija) aga maksma selle eest tasu.

* Ehitusseadus, Vastu vdetud 15.05.2002. a seadusega (RT | 2002, 47, 297), joust. vastavalt §-le 102

°E. Oidermaa , Ehitusdigus. Tallinn: TTU kirjastus 2005, Ik 19

® Planeerimisseadus -RT 1 2002, 99, 579

" P. Kalamees , K. Saare.,K. Sein., T66 vastuvotmine ja t53vtja vastutus ehitusvigade eest. Juridica 2010/ 1V,
Ik.265


http://www.jus.uio.no/lm/eu.contract.principles.parts.1.to.3.2002/
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=133139

Kuidas tellija juhised mojutavad ehitaja vastust tellija ees. Uurides antud teemat, autor piiiiab

vastata kiisimustele, millele Voladigusseadus ei anna selget vastust:

- Millises mahus ja kuidas peab toimima tellija juhiste toovotjapoolne kontroll, ning millal

toovatja kontroll on piisav.
- Kas tellija juhiste ja materjalide kontrolli ulatus on ehituses sarnane?
- Kiisitav on, kas ja kuivord mdjutab juhiste kontrollikohustuse ulatust tellija professionaalsus®

- Kas ja millises mahus peab ehitaja kontrollima ehitusprojekti, mis seaduse kohaselt peab

olema koostatud voi kontrollitud padeva vastutava spetsialisti poolt.9

- Kuidas ehitaja vastutust mojutab omanikujérelevalve teostamine, ning kas ehitajal on

voimalus vastutust piirata juhul kui omanikujirelevalve ei olnud nduetekohaselt teostatud.
- Kuidas t66votja peab kdituma juhul kui kontrolli kédigus selguvad tellija juhistes puudused.™

Kuna ei Voladigusseadusest ega Ehitusseadusest ei tulene selget vastust eespool loetletud
kiisimustele, siis to0 raames uuritakse pohjalikumalt Eesti, Venemaa ja vihemal miéral ka
Saksamaa ja Prantsusmaa ehitustava™ ja kohtupraktikat, et anda tipsemat vastust nendele
kiisimustele. Esiteks, ehituse tulemuseks on ehitis, mis enamikul juhtudel on méeldud
kasutamiseks tulevikus pika aja jooksul ja antud t66s piistitatud kiisimus voib olla aktuaalne
majaomanikule, kes elab majas, mis on ehitatud mitmed aastad tagasi. Ehitamine ei ole mitte
ainult objektide piistitamine, vaid ka rekonstrueerimine, remontimine ja laiendamine.*2
Teiseks, ehitusvaldkonnas on mérgatav ka majanduskasumi kasv, mis kaudselt viitab sellele,
et antud ajal ehitatakse rohkem kui nt viis aastat tagasi. Nii nt 2008 aastal ehitusvaldkonnas
puhaskasum oli 5 759.10 (tuhat eurot), 2010 aastal oli puhaskahjum -36 646.40 (tuhat eurot),
ning 2011 aastal puhaskasum oli 70 825.9 tuhat eurot.*®

¥ RKTKo 3-2-1-14-12, Elmo Lokuta kassatsioonkaebus Tartu Ringkonnakohtu 03.10.2011. a otsusele Eire
Einola hagis EImo Lokuta vastu puuduste kdrvaldamiseks p. 6 ja 12

® EhS § 18 (4) p.1,2

107 isaks VOS § 102 tulenevat teatamiskohustust. (Vlgnik peab vdlausaldajale teatama kohustuse tiitmist
takistavast asjaolust ja selle mdjust kohustuse tditmisele viivitamata pérast seda, kui ta sai takistavast asjaolust
teada)

1 Ehitustava - laiemas mdttes, ehk tava ehituse valdkonnas. Ehk jutt ei kii Ehitusreeglite Ndukogu seisukohast,
protokoll nr 8, 09.09.1994 HEA EHITUSTAVA

12 Vastavalt ehitusseaduse §-le 2 (6) Ehitamine on: ehitise piistitamine; ehitise laiendamine; ehitise
rekonstrueerimine; ehitise tehnosiisteemide muutmine; ehitise lammutamine.

13 Statistikaameti aruanne EH033: EHITUSETTEVOTETE TULUD, KULUD JA KASUM --- Aasta,
Tegevusala (EMTAK 2008) ning Néitaja. arvutivorgus kéttesaadav: http://pub.stat.ee/px-
web.2001/Dialog/Saveshow.asp (25.03.2013)



Suurest ehitusbuumist Eestis on praeguseks hetkeks méddunud juba paar aastat, kuid Eesti
kohtutesse jitkuvalt jduab suurel hulgal chituse t66votulepinguga seonduvaid vaidlusi.
Aastal 2012 on Eesti esimese ja teise astme kohtus tehtud vdhemalt 7 otsust asjades, kus
vaidlus oli seotud antud t60s uuritava teemaga, so ehitusprojekti ning ehitaja ja
projekteerimisettevitja vastutus. 1> Antud 36 teema - tellija juhiste moju ehitustoovotja
vastutusele - on aktuaalne sellepérast, et siiamaani pole Eestis selles valdkonnas
pdhjalikumaid uurimustsid®® tehtud, va moned digusteadlaste ajakirjanduse artiklid."’

Lisaks sellele, et teemat on vihe uuritud, ei anna ka VOS ja EhS kiisimustele selget vastust.

To66s on kasutatud materjale ja kirjandust, mis aitab korvutada ehitaja vastutuse regulatsiooni
eeskitt Vene Foderatsiooni ja Euroopa Liidu riikide (Saksamaa, Prantsusmaa) vastava
regulatsiooniga. Teiste riikide analoogiliste seaduste ja praktika kasutamine on pdhjendatud
sellega, et seda voib vihemalt eradigusnormide puhul arvestada vordlusmaterjalina Eesti
seaduse motte ja eesmirgi véljaselgitamisel ka juhul, kui tegemist ei ole rahvusvahelise
eradiguse suh‘[ega.18 See puudutab eelkdige riike, kellega meil on iildjoontes sarnane
Oigussiisteem ja seaduste rakendamise praktika, eeskétt Euroopa Liidu teisi liikmesriike ja
esmajoones Mandri-Euroopa digusperekonda kuuluvaid riike. Eeskétt on see vajalik Euroopa
Liidu diguse ja selle alusel kehtestatud siseriiklike digusnormide tdlgendamisel ja

rakendamisel. *°

Vodrkeelsete allikate analiitisimise kaudu toob autor vélja néiteid ja
illustreerib teistsuguste lahenduste voimalusi Eestis kehtiva regulatsiooni ja teistes riikides
olevate regulatsioonide vahel ja katsub leida parima lahenduse. T66s on kasutatud materjalid

DCFR-ist, mis pakub huvi juba sellepirast, et DCFR-is® kui Euroopa tsiviildiguse

¥M. Pikani, Ehituse t65votulepingu objekti iileandmine ja vastuvdtmine. Arvutivorgus:
http://www.apilv.ee/ehituse-toovotulepingu-objekti-uleandmine-vastuvotmine/19/543/93/article (22.02.2013)
15 Kohtu lahendite numbrid: 27.09.2012 Tartu RK otsus 2-10-52303 , Tallinna RK otsus nr 2-10-12908/69,
12.12.2012 Tallinna RK otsus nr 2-11-30285/51, 05.11.2012 HMK Kentmanni otsus nr 2-10-64319/29,
02.08.2012 VMK Johvi otsus nr 2-12-1399/10, 21.06.2012 Tallinna RK otsus nr 2-09-21275/39, 20.03.2012
Tallinna RK otsus nr 2-06-11240/61

16 Bibliograafilise digusalase andmebaasi kohaselt on Eesti digusteadust dpetavates iilikoolides kirjutatud
ehituse t66votust 5 bakalaureuse t66d, 2 magistritodd ja 1 doktoritdd.

! Toovotulepingu tildiseid regulatsioone on pohjalikumalt késitlenud dr Martin
Kaéerdi kogumikus ,,Lepingud. Néidised ja kommentaarid, M.Kéerdi jt. Lepingud, ndidised ja kommentaarid.
Késiraamatute Kirjastus 2006
- Spetsiifilisemat ja eelkdige ehitustegevuse haldusdiguslikku poolt on késitlenud dr Enno Oidermaa nii oma
doktoritdds kui ka publikatsioonis nimega ,,Ehitusdigus" - E. Oidermaa. Ehitusdigus, TTU Kirjastus 2007
- Eraldi tdhelepanu autori arvates antud t66 raames vadrib Juriidica artikkel -P. Kalamees., K. Saare , K. Sein.
T66 vastuvotmine ja toovotja vastutus ehitusvigade eest. Juridica, 2010, nr.4, 1k.265
18 RKTKo 3-2-1-145-04 OU Amaterasu kassatsioonkaebus Tallinna Ringkonnakohtu tsiviilkolleegiumi 15. 06.
2004. a otsusele OU Amaterasu hagis AS NG Investeeringud vastu aktsiate iilevdtmise diglase hiivitise
madramiseks ja 149 648 krooni 38 sendi saamiseks. - RT 111 2005, 3, 27 p.10
19 RKTKo 3-2-1-145-04 OU Amaterasu kassatsioonkaebus Tallinna Ringkonnakohtu tsiviilkolleegiumi 15. 06.
2004. a otsusele OU Amaterasu hagis AS NG Investeeringud vastu aktsiate iilevdtmise diglase hiivitise
madramiseks ja 149 648 krooni 38 sendi saamiseks. - RT 111 2005, 3, 27 p.39
% Draft Common Frame of Reference , Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law



tugiraamistikus, on ehitustoovotuleping kédsitletud erinevalt Eesti digustest eraldi lepingu
liigina. To0s vorreldakse DCFR-i kisitlus Eesti ja teiste Euroopa Liidu riikide késitlusega, ja
seda just ehitaja vastutust piiravate voi valistavate asjaolude osas, ning analiiiisitakse

poOhjuseid, millest on tingitud erinevused késitlustes.

Kéesolevas t60s on kasutatud ka Vene Foderatsiooni diguskirjandust, kuna Venemaa
seadusandluses on chituse t66votuleping toodud eraldi liigina, mis on pohjendatud
ehitusvaldkonna spetsiifikaga®, ning autori arvates oleks vaja igakiilgselt uurida kuidas see
mojutab ehitaja vastutust, ning kas eraldi ehituslepingu regulatsioon aitab ka paremini

valistada vaieldavaid situatsioone.

Kéesolev t60 on jaotatud kahte peatiikki. T66 struktuuri kohaselt esimene peatiikk on
piihendatud VOS §-st 641(3) tulenevale ehitaja kontrollikohustusele. Uurimuskiisimuseks on
- mis ulatuses peab ehitaja kontrollima tellija juhised, ning mis mojutab chitaja kontrolli
ulatust. Esimeses peatiikis on Vviis alajaotust, esimeses osas on vaadeldud t66votja tildist
kontrollikohustust, teises ja kolmandas on vaadeldud ldhemalt aspekte, mis m&jutavad
toovotja kontrollikohustust ehitusvaldkonna spetsiifikat arvestades. Teine alajaotus on
plihendatud tellija poolt muretsetud materjali to6votjapoolsele kontrolli ulatusele. Kolmandas
alajaotus on lahemalt vaadatud tellija juhiste kontrolli ulatust, alajaotuse raames on eraldi
vilja toodud ehitusprojekti mdiste, mida VOS § 641 (3) mdttes peetakse ehituses tellija
juhiseks, ning uuritud, kuidas erineb ehitaja kontrollikohustus projekti suhtes. Neljas
allajaotus on piithendatud omanikujirelevalvele kui ehitusetodvotja vastutuse piiramise
alusele. Viiendas alajaotuses on vaadeldud kahte erinevat olukorda, kus tellija on ehituses
professionaal ja kus ta ei oma erilisi teadmisi ehituses, ning kuidas need kaks erinevat

olukorda mojutavad ehitaja vastutust.

Teine peatiikk on piihendatud ehitaja korvalkohustustele, mis on seotud tellija juhiste
ehitajapoolse kontrolliga. Autor peab vajalikuks korvalkohustuste pohjalikku uurimist, kuna
korvalkohustuste rikkumine toob endaga kaasa vastutuse, ning ehitajal on valdkonna

spetsiifika tottu nende kohustuste tditmisel teatud omapérad.

M. Bparunckuii, B.Burpstackuii. JJoroBopHoe mpaso. K. 3, J[orOBOpEI 0 BHIIONHCHAH PabOT i OKa3aHUH
yciyr. Mocksa:Craryt, 2007, cTp. 83



I. Ehitusto6vétja vastutuse piiramise eeldus VOS § 641 Ig 3 kohaselt

1.1. Ehitust66votja kontrollikohustus VOS § 641 Ig 3 kohaselt

Eestis vastutab t6ovotja t66 lepingutingimustele mittevastavuse eest, mis on olemas to6
juhusliku hdvimise ja kahjustumise riisiko tellijale tilemineku ajal, isegi kui mittevastavus
ilmneb alles pirast seda.”? Tarbijatovotu puhul vastutab t66votja t66 lepingutingimustele
mittevastavuse eest, mis on olemas to0 tarbijale {ileandmisel, isegi kui juhusliku hdvimise ja
kahjustumise riisiko iileminek lepiti kokku varasemaks ajaks.? Kiesoleva t66 raames ei
kasitleta tarbijatodvotu lepingu rikkumisest tuleneva to6votja vastutus, kuna ehitusleping ei
ole oma olemusest tarbijatoovotuleping. Ehituse toovotulepingut ei saa lugeda
tarbijatodvotulepinguks VOS § 635 Ig 4 mdttes. 2* Nimetatud sitte jérgi loetakse
tarbijatoovotulepinguks iiksnes selline toovotuleping, mille esemeks on teenuse osutamine
tarbija vallasasja suhtes, samuti tarbijale vallasasja valmistamine vdi tootmine. Ehituse
toovotulepingu esemeks on teenuse osutamine tellija kinnisasja suhtes, olgu selleks siis
maatiikile ehitise rajamine voi selle remontimine, st ehitise toovotuleping ei saa olla

tarbijatoovotulepinguks VOS § 635 Ig 4 mbttes.?

Ehitusleping on oma olemusest todvtuleping VOS mottes, kuid ehitusvaldkonna spetsiifika
tottu lasub ehitajal nii kdrgem lepinguline vastutus tellija ees kui ka avalik-6iguslik vastutus.
Korgendatud avalik-diguslik vastutus on pdhjendatud sellega, et ehitamine on suurema ohu
allikas. Kuna ehitustoovotu resultaadina valmiv ehitis kitkeb endas korgendatud ohtu, kus
ehitusaegne viiksemgi inimlik eksimus voib tekitada suurt isiku- voi varakahju, on
seadusandja sétestanud avalikust huvist ldhtuvalt ehitustegevusele mitmed piirangud ja

kontrollimehhanismid.?®

Kuna ehitustegevus ja selle tulemusena valmiv resultaat kitkeb endas korgendatud riski teiste
isikute tervisele ja varale, siis on valdkonda reguleeritud iisna spetsiifiliste eriseadustega.
Korgendatud risk seisneb eelkdige selles, et projekteerija poolt aladimensioneeritud voi

ehitaja poolt ebakvaliteetselt ehitatud hoone tarind (kandevkonstruktsioon), voib varisedes

2y0S §6421g1

ZVOS § 642

2 Naiteks Belgias kas ehitusleping on tarbijaleping v3i mitte sSltub sellest, kas leping on sdlmitud tarbijaga vai
professionaaliga.- K. BENOIT, Towards a European Consumer Construction Law? The International
Construction Law Review, 2010, Ik 675

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.03.2011 nr 3-2-1-180-10, Osaithing TEN kassatsioonkaebus Tallinna
Ringkonnakohtu 06.10.2010. a otsusele Osaiihing TEN hagis Osaiithing ELDON vastu kahju 832 880 krooni
hiivitamiseks, p 15.

% K. Tamm , Ehitusettevdrja tsiviildiguslikud kohustused ja vastutus. Magistrit66. Tallinn 2009, Ik 17



tekitada suurt ja podrdumatut kahju hoones olnud inimeste ja teiste isikute tervisele ja varale.
Korgendatud riskiastme tdttu on seadusandlus sitestatud ehitustegevusele korgendatud
nduded ja ka avaliku halduse poolsed jarelevalvemehhanismid, mille teostamise kohustus on
pandud eelkdige kohalikule omavalitsusele?’ ja Tehnilise Jirelevalve Ametile.?® Reeglid on
kehtestatud lihtudes eelkdige ohutuse tagamise eesmirgist.”® Lisaks ehitusseadusele tuleneb
ehitustoovatu tsiviildiguslikule suhtele mitmeid imperatiivseid erisusi ehituse
alamvaldkondade eriseadustest. Ehitamise maailmapraktikas on kehtestatud nouded
ehitustegevusele just tagamaks ehitiste stabiilsust, tuleohutust, terviseohutust, kasutus- ja

hooldusohutust ning energiasééistlikkust.so

VOS § 642 siitestab eeldused, mille esinemise korral t6dvotja vastutab toovotulepingu
objektiks oleva t60 lepingutingimustele mittevastavuse (§641) eest. T66votja vastutus tahistab
toovotja vastu too lepingutingimustele mittevastavusele tuginevalt diguskaitsevahendite
kohaldamise vdimalust. Seega paragrahvi lg-s 1 toodud iildpShimotte kohaselt vastutab
to0votja pohimotteliselt igasuguse lepingutingimustele mittevastavuse eest, mis esineb
toovotulepingu objektiks oleval tool selle tellijale ileandmisel. Nimetatud tildpShimdte
kujutab endast erinormi VOS § 103 Ig-s 1 sitestatud iildise lepingulise vastutusstandardi
suhtes,®! kuna see ei nie ette t56v3tja voimalust vabaneda nimetatud erandliku juhtumiga, kus
seadus néeb ette lepingupoole kdrgendatud vastutuse, mis tekib vabandatava rikkumise korral

ja sellest soltumatult. *2

VOS § 642 1dike 1 esimene lause sitestab iildreegli toovotja vastutuse méidramisel t66
mittevastavuse korral lepingu tingimustele.* Kui t36 ei vasta §-s 641 toodud
lepingutingimustele, vastutab toovotja Ig-s 1 sitestatud iildreegli kohaselt selle eest
pohimotteliselt alati, eeldusel, et lepingutingimustele mittevastavus selle tekkimise pShjus
eksisteerib t00 juhusliku hdavimise voi kahjustumise riisiko tellijale ilemineku hetkel (1g1) voi

tekkis toole parast selle tellijale {ileandmist t66vatja kohustuse rikkumise tagajérjel (1g3).

2" EhS § 59

% EhS § 621g 1

E. Oidermaa , Ehitusdigus. Tallinn: TTU kirjastus 2005, Ik 8

% E. Oidermaa , Ehitusdigus. Tallinn: TTU kirjastus 2005, Ik 23

31p Varul, I.Kull, V. Kdve, M. Kierdi, Vladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. II1. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 75

2V OS § 642 paragrahvis sisalduv regulatsioon on pShimétteliselt dispositiivne. Eelkdige v3ib konkreetne
toovotuleping sisaldada loetelu lepingu objektis oleva t60 lepingutingimustele mittevastavuse tdiendavatest
alustest, samuti voidakse teatavate § -s 641 nimetatud aluste kohaldamine vélistada. T66votulepingus voib
sisalduda ammendav loetelu asjaoludest, mida konkreetses lepingulises suhtes loetakse t66 lepingutingimustele
mittevastavust kaasa toovateks puudusteks. Sellisel juhul on § 641 kohaldamine vélistatud.

% p.Varul, I.Kull, V. Kdve, M. Kierdi, Vdladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. II1. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 75
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Loike 1 esimese lause kohaselt jareldub §-de 641 ja 77 alusel tuvastatud t66
lepingutingimustele mittevastavusest seega alati ka toovotja vastutus. Erinevalt §103 Ig-s
sdtestatud iildistest lepingulise vastutuse standardist ei nde lg 1 esimese lause t06votjapoolse
toovotulepingu rikkumise puhul, mis seisneb lepingutingimustele mittevastava t60
iileandmises, ette t06vOotja voimalust vabaneda vastutusest vabandatava rikkumise korral, st
tdendades vddramatu jou olemasolu. ** Lepingutingimustele mittevastava t6 tileandmise
korral on seega tegemist 103 1g-s 4 nimetatud erandliku juhtumiga, kus seadus néeb ette
toovotja korgendatud vastutuse, mis ei lange dra ka rikkumise korral, mille pShjustas

vadramatu joud. ®

Toovatja vastutab seega lepingutingimustele mittevastava too tellijale tileandmise korral
pShimdtteliselt alati.®® Toovotja kdrgendatud vastutuse ettendgemise toob § 103 1g-s 1
sdtestatud vastutusstandardiga vorreldes praktilise erinevuse eelkdige kaasa juhtudel, kus t661
esinevad lepingutingimustele mittevastavused on tingitud t66 teostamisel kasutatavate
kolmandate isikute poolt valmistatud materjalide voi teostatud eeltddde varjatud puudustest.
Korgendatud vastutuse korral vastutab t66votja selliste materjalide ja eeltddde puuduste
korral ka juhul, kui vastavaid puudusi ei oleks olnud vdimalik tuvastada vastavate materjalide
sobivuse ja nduetekohasuse suhtes kontrolli 1abiviimise korral.*’

Nii Eesti diguses kui ka DCFR-s kehtib iildreeglina pohimote, et volgnik vabaneb vastutusest,
kui tema kohustuse rikkumine on vabandatav ehk kui tema poolt kohustuse rikkumine on
tingitud vidramatust joust (VOS § 103 1g 1; DCFR art 111.-3:101).Sellisel juhul ei saa tellija
kasutada t66votja vastu diguskaitsevahendeid, mille kasutamise eelduseks on volgniku

vastutus kohustuse rikkumise eest, nt kahju hiivitamise ndue ja leppetrahv. Tegemist on seega

vabandatavusest sdltuva vastutusega.®

Toovaotja voimalus kohustuse rikkumise korral vastutusest vabaneda sdltub sellest, kuidas
sisustatakse vddramatu jou moiste. Vadramatu joud on asjaolu, mida volgnik ei saanud
mdjutada, mis oli vdlgniku jaoks ettendhtamatu ning mida volgnik ei oleks saanud viltida ega
iiletada (VOS § 103 1g 2; DCFR art I11.-3:104 Ig 1). Vidramatu jdu kiisimuse pdhjalikum

uurimine ei ole antud t66 raames ette ndhtud, kuna vddramatu jou kiisimus on tisna lai ning

¥Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.10.2008 nr 3-2-1-80-08 Joonas Maanurm kassatsioonkaebus Tallinna
Ringkonnakohtu 22.01.2008. a otsusele OU Wolmreks hagis Joonas Maanurme vastu lepingulise vdlgnevuse
664 381.10 krooni ja viiviste 47 656 krooni saamiseks., p.22

% p.Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. I1I. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 75

% p Varul, I.Kull, V. Kdve, M. Kierdi . Viidatud t56, Ik 75

"P.Varul, 1.Kull, V. Kdve, M. Kéerdi. Viidatud t56 Ik 76

8 p, Kalamees , K. Saare ,K. Sein., T66 vastuvdtmine ja toovotja vastutus ehitusvigade eest. Juridica 2010/ IV
1k.263



nduab pdhjalikumat uurimist eraldi t66 raames. Kuid juba siit saab jdreldada, et ehitaja
vastutuse madr soltub eelkdige sellest, kui suures ulatuses ta saab kontrollida ehitus
protsessi.*® Reeglina jab chitaja kontrolli sfidri kdik, mis seondub materjali hankimise ning

ehituseks vajalike teadmiste ja oskustega. *°

Sealhulgas vastutab ehitaja alltoovaitjate tegevuse ning todriistade ja materjalide lepingu
tingimustele ja seadustele vastavuse eest. ** Ka juhul, kui ehitaja on hankinud materjali, millel
on varjatud puudus, mis pShjustab t66 lepingu tingimustele mittevastavuse, vastutab ta alati.*?
Sellist puudust oleks ehitaja pidanud vihemalt ette ndigema ning puuduse tekkimist valtima.
Arvestades ehitaja ulatuslikku mojusfadri tehtava t66 suhtes, on selge, et tema voimalused

- . . . . vqe .. 43
védramatu jou esinemisele tuginedes vastutusest vabaneda on iilimalt piiratud.

See ajaolu, et ehitajal mojustédr tehtava to0 iile on ulatuslik, on tingitud sellest, et ehitaja peab
olema oma sfairis professionaal, ning see on EhS-is sitestatud. Ehitamine tdhendab seda, et
korraldada tuleb viga mitmesuguseid todetappe ja toiminguid: vaja on projekteerida,
voimalik, et teha voi muuta detailplaneeringut, teha valik ehitusettevotja kohta, pidada

labiraskimisi ehituslepingu sdlmimise iile jne. **

Ehituse toovotulepingu kohaselt osapool, kes maksab, on tellija. Tellijaks voib olla nii
fuitisiline eraisik, drifirma voi nditeks kohalik omavalitsus, riik jne. Teine lepingu osapool,
1sik, kes teostab t66d, on t66vOtja, samuti teatud kui ehitaja, ehituse toovotja.

Ehitusseaduse § 41 15ike 1 tdhenduses on ehitustoovatja isik, kellele on lubatud ehitada,
projekteerida, teha ehitusuuringuid, omanikujarelevalvet, ehitusprojektide ja ehitiste
ekspertiise ning tegeleda ehitusjuhtimisega, kui ta on ettevotja driseadustiku tdhenduses ning
tal on:

1) majandustegevuse registri registreering ja

2) vastavasisuline digussuhe kdesoleva seaduse §-s 47 nimetatud péadeva isikuga voi peab

fliiisilisest isikust ettevotja ise olema padev tegutsema vastutava spetsialistina.

%9 C. von Bar, E. Clive (ed.). Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private Law
(Acquis Group). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame of
Reference (DCFR). Full Edition, vol Il. Munich: Sellier 2009, Ik 1720.

0 Samas, 1k 1721. Ka ETU 2005.Viidatud t36, p 68 kohaselt vastutab t56v6tja ainuisikuliselt t66s kasutatavate
vahendite, meetodite, tehnika, tehnoloogia, jirje kordade ja protsesside eest, ent ka nimetatud t66
koordineerimise eest. ETU p 69 kohaselt vastutab toovdtja todga kaasneva info korrektsuse eest ja selle eest, et
ehitus projekti jargi tehtud t66 tulem vastaks eesmaérgile ning funktsioneeriks laitmatult

“' DCFR art IV.C.-2:104.

* DCFR art IV.C.-2:105 Ig 1 p b, mis sitestab to5vdtja kohustuse t66 tegemisel jirgida digus aktidega
kehtestatud reegleid, ja analoogne EhS § 3 1g 1.

* P. Kalamees , K. Saare ,K. Sein., T66 vastuvdtmine ja tddvotja vastutus ehitusvigade eest. Juridica 2010/ 1V,
Ik.265

P, Kalamees , K. Saare ,K. Sein.Viidatud t66, Ik. 284
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Kutsealane tegevus on lubatud, otstarbekas, kestva iseloomuga tegevus, mille eesmérk on
teatud elatustaseme saavutamine ning hoidmine. Kutsealase tegevuse kindlakstegemisel ja
piiritlemisel tuleb ldhtuda sellest, kas isikul, kes on vastaval alal tegev, on piisavalt erialaseid
teadmisi ning kogemusi. Seega EhS-ist jareldub, et ehitustodvotjaks voib olla ainult isik, kes

on padev ehitama, seega ei saa toovotja olla isik, kes ei ole antud valdkonnas professionaal.

Soome diguses peab néiteks ehitusobjekti ehitustodde juhil (site manager) olema lisaks
vastavale iilikooli haridusele ka piisav erialane kogemus sarnase mahu ja keerukusastmega
ehitise ehitamisel. Ehitustddde juht peab vastavat kogemust kohalikule omavalitsusele
toendama, esitades selle kohta vastava kirjaliku kinnituse. Sama kinnitusega votab

chitustéode juht ka ehitustodde nduetekohase korraldamise eest isikliku vastutuse.*

Ehitusleping on t66votuleping, mille kohaselt toovotja kohustub lepingus ettenidhtud
tahtajaks ehitama tellija iilesandel kindlaksméaratud objekti voi tiitma teisi ehitustoid, tellija
aga kohustub vastu votma nende tulemused ja tasuma kokkulepitud hinda. " Antud
késitlusest tuleneb, et chitaja pohikohustus on ehitada tellija tilesandel objekti voi tdita muu
ehitust6d, ning tellija pdhikohustuseks on maksta selle eest tasu. Peale pohikohustuste on

pooltel veel kdrvalkohustused, mille rikkumine toob ka tagajérje.

T66 autori arvates on tellija iiheks kdrvalkohustuseks koostdokohustus, mis véljendub tellija
poolt antud juhistes. See tdhendab, et tellija ei tohi viivitada juhiste andmisega, kui need on
toode teostamise jaoks vajalikud, vastasel juhul voib tekkida olukord, kus ehitaja ei saagi to6d
teostada, kuna temal puuduvad joonised voi muud tellija juhistena loetud dokumendid. Samas

chitusprojekti iileandmine ehitajale on tellija kohustus, kui vastupidine ei ole kokkulepitud.

Kiesoleva t66 autor on seisukohal, et ehitusvaldkonnas tellija juhiste andmine on tellija

kohustus, mis tuleneb ehitusvaldkonnas olevast koostdokohustusest.

Uheks oluliseks tavaks ehituse puhul on lepingupoolte koost66.*” Ehitustdovatu lepingu

tunnuseks ja erisuseks on koostd6 lepingupoolte vahel, mis on VOS-i oluline pdhimdte, aga

*® Finnish Land Use and Building Decree. Arvutivérgus:
www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990895.pdf (22.03.2013)

*® Vastavalt Draft Common Frame of reference 1V:C-3:101 Construction Scope ehituslepinguga kisitletakse
lepingu, mille alusel tiks lepingupool, ehitaja, kohustub vastavalt tellija projektile ehitama v3i timber ehitama
hoonet vdi muud kinnisasja. Voladigusseadus § 635 (1) Toovotulepinguga kohustub iiks isik (t06votja)
valmistama voi muutma asja vOi saavutama teenuse osutamisega muu kokkulepitud tulemuse (t60), teine isik
(tellija) aga maksma selle eest tasu.

*" Ehitaja poolne koostddkohustus PECL-i artikkel 2:103, Tellija koostddkohustus PECL-i artikkel 2: 102
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sellise ohtliku tegevuse valdkonna kohta on see eriti vajalik.*® Koosto seisneb ehitusplatsil
t00 korraldamises, kus tellija abi on hddavajalik, et tildse ehitamist alustada - nt ruumide ja
rajatiste andmine t6ovotjale. Tellija ja toovotja koostoovajadus selgub ka siis, kui
ehitustegevuse kdigus ilmnevad ootamatud takistused, nagu energiavarustuse katkemine,
avariid voi stiihiad, siis peavad molemad pooled rakendama temast olenevad abindud.
Seaduse mdttest tulenevalt on poolte koost6d suunatud iihise eesmérgi saavutamisele.
Lepingupool peab tegema teise lepingupoolega koostdod, mis on teisele poolele vajalik oma

kohustuste tiitmiseks. *°

Saksamaa BGH-s on koostookohustus tellija kdrvalkohustus. Korvalkohustused véivad olla
miiratud sOnaselgelt voi tuleneda lepingu tdlgendamisest. Eriti voib olla ehtsaks
korvalkohustuseks tellija kaastegutsemine. Paragrahvi 642 on BGH késitlenud kui
“lepingulist kohustust kdige laiemas tdhenduses”, mille rikkumine ei pShjusta mitte ainult

volausaldaja viivitust, vaid ka kujutab endast lepingu rikkumist.

Korvalkohustuse rikkumine, eriti toovotjale kaitse tagamise kohustuse rikkumine, kohustub
kahju hiivitamiseks positiivse lepingurikkumise tottu. Raske positiivne lepingurikkumine,
mis ei voimalda eeldada lepingulise suhte jatkamist t66votja poolt, voib olla téhtajatu
iilesiitlemise oluline pdhjus. > Tellija korvalkohustused voivad olla méddratud sonaselgelt voi
tuleneda lepingu tdlgendamisest. Eriti v3ib olla ehtsaks korvalkohustuseks tellija

kaastegutsemine. >

Siiti korral vastutab tellija ka toovotja kahjude eest, mis tekivad valede korralduste ja
puudustega materjali tottu, BGH § 645 I1. Kui sellised valed korraldused v3i materjali
puudused muudavad t66 teostamise voimatuks voi takistavad seda, siis on toovotjal
kahtlemata (osalise) hiivitamise ndue. Tahtis erand (riskijaotuses) on siiski § 645 1 : kui t66
hivinemise pohjustasid enne selle vastuvdtmist tellija poolt antud materjalid voi valed
korraldused, siis voib t66votja ikkagi nduda tehtud téole vastavate kuulutuste osas hiivitamist,
§ 645 1 1. Sama kehtib kui ta {itleb lepingu iiles § 643 alusel tellijapoolse

kaasaaitamistoimingu drajddmise tottu enne t66 valmimist ja vastuvotmist. >3

M. Bparunckwii, B.Butpsiackuii. JloroBopHoe npaBo. KH. 3, JIoroBops! 0 BEIOIHEHHH paboT M OKa3aHUH
ycayr. Mocksa: CratyT, 2007ctp. 102

*v0OSs §23(2)

%0p. Schlechtriem, Vdladigus, Erisosa, Tallinn: Juura 2000, Ik 132

%p_Schlechtriem. Viidatud 66, 1k 138

%2 Koostookohustus

%3 p. Schlechtriem. Viidatud t66, 1k 138
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PECL-is leidub ka koostookohustus. Tellija koostodkohustus (2: 102) eeldab tellijalt muu
hulgas, et ta peab: tagama ehitaja juurdepédsu ehitusobjektile sedavord, et ehitajal oleks
voimalik tdita oma lepingulisi kohustusi; varustama ehitajat lepinguliste kohustuste tiitmiseks

vajalike materjalide ja toovahenditega. >

Sellest artiklist tuleneb, et tellija peab vastama kdigile ehitaja paringutele, mis on seotud
hetkeolukorraga, sh ka to6jooniste ja muude arhitektuursete lahendustega, mis tuleb esitada
digeaegselt, samuti tuleb ehitajat teavitada litsentsidest ja ehituslubadest. Lepingupooled
peavad tegema koostdod. > Ehitaja poolne koostddkohustus PECL-i artikkel 2:103 on
tihedalt seotud ehitusprotsessiga. Artikkel 1:107 (iildine teenuste osutamisel
hoolitsusstandard) leiab siin konkreetse rakenduse. Konkreetsemalt deldes, ehitaja peab kinni
pidama seaduspohilistest ja distsiplinaarreeglitest, mida saab antud tegevusalal kohaldada,
ning selles osas, mis puudutab vara ja isikule kahjustamise véltimist. Samuti tal on ka

vastutus. Ehituse kdigus peab ehitaja rakendama ettevaatlusabinoud. %

Peamised pohimotted selle kohta, et tellijal on koostookohustus, on kindlaks méaratud
Saksamaa ja Austria koodeksites ning Suurbritannia kaasute diguses. Prantsusmaa koodeksi
jérgi piirdub tellija koostookohustus lepingu tditmist puudutava informatsiooni
edasiandmisega. Mitmetes teistes riikides, nt Portugalis, rajaneb tellija koostookohustus nd
hea usu printsiibil. Euroopa Liidu litkmesriikide digussiisteemides leidub ka erinevaid
koostookohustuse nditeid. Nt on paljudes riikides tellija koostookohustus, viljendub selles,
et tellijal on kohustus anda ehitajale voimalust ehituskohale vabalt padseda. Tellija kohustus
juhiseid anda eksisteerib nii Suurbritannia kui ka Taani digusnormides, kohustus vastata
ehitaja moistlikele paringutele kehtib Saksamaal. Ehitaja kohustus voimaldada kliendile

juurdepiis ehitusobjektile jirelevalve teostamiseks >’ on olemas kdikides riikides. %8

Vene Foderatsiooni Tsiviilkoodeksi §750 kohaselt on tellijal kohustus, mis seisneb selles, et
ta peab osalema koostdds tellija ja todvotja vahel. Taolise koostod mote on selles, et juhul, kui
on ilmnenud asjaolud, mis takistavad lepingu nduetekohast tiitmist, siis nii to6dvotja kui ka
tellija peavad ette votma koik nendest soltuvad meetmed, et need takistused kdrvaldada. Eriti

oluline on see, et selle kohustuse mittejargimine toob kaasa tagajirgi, nimelt, vastav pool jééb

5 M.Barendrecht, Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code. Oxford University Press
2007, 1k 329

*> M.Barendrecht. Viidatud t66, Ik 312

*® M.Barendrecht. Viidatud t66, Ik 335

> Kusjuures jarelevalve teostamine on tellija digus, mitte kohustus nagu see on Eestis

*8 M.Barendrecht, Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code. Oxford University Press
2007, Ik. 330
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ilma kahju hiivitamise ndudediguseta.”® Takistusteks on antud sitte kohaselt peetud neid, mis
voiksid tulla siis, kui ehitustegevuse kdigus ilmnevad ootamatud takistused, nagu
elektrikatkestused, avariid, ekstreemsed tingimused (tugevad kiilmad), stiihiad. *

Eesti EhS-is koostookohustus ei ole otseselt tellija kohustuseks arvatud . EhS § 29 (1) p.4
kohaselt on ehitise omanik kohustatud tagama ehitise ning selle asukoha maaiiksuse
korrashoiu ja ohutuse iimbruskonnale ehitamise ajal ja ehitise kasutamisel. Kas see, et ehitise
omanik peab tagama ehitise ning selle asukoha maaiiksuse korrashoiu, tdhendab, et ta peab
korvaldama need takistused, mis on Venemaa seadusandluses sitestatud kui tellija kohustus

korvaldada?

VOS § 23 (2) siitestab koostddkohustuse - Lepingupool peab tegema teise lepingupoolega
koostddd, mis on teisele poolele vajalik oma kohustuste tditmiseks. See aga ei tdhenda, et liks
lepingupool voib nduda teiselt seadusega vastuolus oleva toimingu tegemist ning lugeda

sellest keeldumist koostookohustuse rikkumiseks.

VOS § 116(1) kohaselt Lepingupool vdib lepingust taganeda, kui teine lepingupool on
lepingust tulenevat kohustust oluliselt rikkunud. Kui tellija rikub talle seadusega pandud
koostookohustust, kas toovotja saab lepingust taganeda? Kas seadusandja eesmirk oli antud
situatsiooni reguleerida? Autori arvates, on see lahtine kiisimus, mis vajab Eestis tdpsemat

regulatsiooni.

Koosto6 viljendub ka selles, et tihtipeale toovotja ehitab tellija materjalidest ja tellija juhiste
alused, mida ta peab ka kontrollima. Sest VOS § 641 (3) vastavalt td5vdtja vabaneb
vastutusest t60 lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui see tulenes tellija poolt
muretsetud materjalist, ja ainult juhul, kui t66vatja neid materjale piisavalt kontrollis. See site
reguleerib suhteid t66votja ja tellija vahel tavalise toovotulepingu puhul. Kui aga uurida
ehituslepingut, mis on oma olemusest ja Eesti seaduste jargi ka todvotuleping, Siis arvestades
valdkonna erisusi nn kontrollimine toimub omamoodi. Nimelt, ehitusvaldkonnas vastavalt
EhS ja véljakujunenud tava jérgi, ehitaja on kohustatud paigaldama ehitisse nduetele
vastavaid ehitustooteid.®* Ning nii see praktikas ka on, kuid tdovdtja kontrollimiskohustus
piirdub sellega, et ehitaja kontrollib vastavate tootesertifikaatide olemasolu. Antud t66 raames
tellija poolt muretsetud materjali ehitajapoolne kontrolli ulatuse uurimine on oluline, kuna
tellija materjalide ja juhiste kontrolli kohustus tuleneb iihest paragrahvist, ning nende kontrolli

ulatus voib olla sarnane.

> Kahju, mis vodiks tekkida takistuse kdrvaldamise korral
% Becrank Beicmero ApGurpaxtoro Cyma Pd. 2000. N 9. C. 41
S EhS § 48 p.4
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Eespool 6eldust jareldub, et ehitajal, kes on seaduse kohaselt professionaal ning kelle
kontrolli sfédri jadb kdik, mis seondub materjali hankimise ning ehituseks vajalike teadmiste
ja oskustega, lasub korgendatud vastutus. Korgendatud vastutus on pohjendatud sellega, et
ehitamine on suurema ohu allikas, st ehitustegevus ja selle tulemusena valmiv resultaat kitkeb
endas korgendatud riski teiste isikute tervisele ja varale. Kui to0 ei vasta §-s 641 toodud
lepingutingimustele, vastutab ehitaja pdhimdtteliselt alati, eeldusel, et lepingutingimustele
mittevastavus selle tekkimise pohjus eksisteerib t66 juhusliku hdvimise voi kahjustumise
riisiko tellijale ilemineku hetkel voi tekkis toole pérast selle tellijale tileandmist toovotja
kohustuse rikkumise tagajérjel.

Samuti kdesoleva to0 esimeses osas autor tuli jareldusele, juhiste andmine on tellija kohustus
st, et koostookohustusest tulenevalt peab tellija digeaegselt vastama kdigile ehitaja
paringutele, mis on seotud hetkeolukorraga, sh ka t66jooniste ja muude arhitektuursete
lahendustega. Seega kui tellija rikub koostdokohustust, siis ehitajal on digus kasutada VOS-st

ja lepingust tulenevad diguskaitsevahendid.

15



1.2. Tellija poolt muretsetud materjali toovotjapoolne kontrolli ulatus

EhS § 48 p.4 on imperatiivne, seega chitaja peab paigaldama ehitisse nduetele vastavaid
ehitustooted vaatamata sellele kes neid tooteid on muretsenud, seega ka kontrollima ta peab

nii enda poolt muretsetud materjalid, kui ka tellija poolt muretsetud materjalid.

Kui t66votja peab t60 tegemise juures kasutama voi timber tootama tellija muretsetud
materjale, on ta kohustatud kontrollima nende sobivust ettenéihtud eesmirgiks.®” Kahtluse
korral, eelkdige kui materjali kasutamine konkreetsel eesmérgil nduab sellel spetsiifiliste
omaduste olemasolu, on t66votja reeglina kohustatud juhtima tellija tdhelepanu selliste
omaduste olemasolu vajalikkusele.®® Millist t66vdtja kontrolli tellija iileantud materjalide
sobivuse suhtes tuleb lugeda piisavaks, sdltub eelkdige sellest, kes on konkreetse
toovotulepingu pooled, eelkdige on seejuures oluline tellija isik. Professionaalse tellija puhul,
kellel toovatja vaib eeldada materjali sobivuse méadramiseks vajalike eriteadmiste olemasolu
(eelkdige nt pea- ja alltdovotja vahelistes suhetes), voib toovotja aktiivset kontrollikohustust
eeldada iiksnes juhul, kui materjali sobivus ettenihtud eesmérgiks dratab kahtlust.** Muudel
juhtudel voib eeldada vajadust, et toovotja juhiks tellija tahelepanu lileantud materjali
spetsiifiliste omaduste olemasolu olulisusele ka siis, kui iileantud materjal vélisel vaatlusel
iseenesest sobivuse suhtes kahtlusi ei tekita. Naiteks toob tellija vilitingimustes asuva trepi
plaatimiseks kohale glasuurplaadid, mille pakendil ei ole andmeid plaatide kiilmakindluse
kohta, to6votja on eelduslikult kohustatud juhtima sellele asjaolule tellija tihelepanu ning

informeerima teda puuduva kiilmakindluse vdimalikest tagajérgedest.

Umberpddrdult voib VOS § 641 1g 3 regulatsioonist jireldada, et enda viljavalitud ning
hangitud materjalide nduetekohasuse eest vastutab t66votja alati, seda ka juhul, kui materjalil
on varjatud puudus, mida ei ole vdimalik vilise vaatluse tulemusena avastada ning mis toob
kaasa tehtud t66 lepingutingimustele mittevastavuse.® Seda seisukohta toetab ka Pirnu
Maakohus oma otsuse 2-12-6383 punktis 14: VOS § 641 lg 3 valguses on alusetu ehitaja
véide, et tema ei ole materjali hankedokumente kontrollinud ning ei tea, kas tellija poolt
kohale toodud materjal oli nduetekohane. Kohtule esitatud tdenditest ndhtuvalt on ahju

chitamisel kasutatud Samott-tellist punast tellist, tulekindlaid segusid. Eeltoodu alusel ja

2VvOS § 641 (3)

%3 p. Kalamees , K. Saare ,K. Sein., T66 vastuvdtmine ja toovdtja vastutus ehitusvigade eest. Juridica 2010/ IV,
Ik. 266

% p.Varul, L.Kull, V. Kdve, M. Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. III. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 72

% P Varul, I.Kull, V. Kdve, M. Kierdi, Vladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. II1. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 73
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vottes arvesse, et kivid ei ole pragunenud, ei ole kohtu hinnangul pohjendatud kahtlused, et

kasutatud materjal kiittekolde ehitamiseks ei sobinud ja seetdttu tekkisid praod.®®

Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumisse maarus nr 123 “ Ehitusmaterjali ja -toote
nduetele vastavuse tdendamise kord ja eri liiki ehitustoodete nduetele vastavuse tdendamiseks
vajalikud vastavushindamise protseduurid” sitestab nn ehitusmaterjalide nduetele vastavuse
kontrollimise korda. ® EhS § 6 lg 3 kohaselt peab tootja toote varustama informatsiooniga
selle toote omaduste ja kasutusala kohta. Eesti Ehitusmaterjalide Tootjate Liidu juht Enno
Rebane t5i naite®, et sellele ndudele vastaks ka informatsioon ,,toode on punane ja
kasutatakse ehitamisel”. Moistlik oleks kasutusele votta vastavusdeklaratsioon:
sertifitseerimist mitte ndutavatele toodetele oleks tootja poolt kaasa antud deklaratsioon, mis
garanteeriks vastava toote kvaliteedi. Sertifikaat on rangem ja tehakse tooterithmadele, mis on
korgema riskiga.®® Tooteriihmadel kehtib vastav riskikoefitsient. Seni, kuni pole EL
kehtestatud koikidele toodetele ndutavat dokumentatsiooni, kasutatakse deklaratsiooni.
Loomulikult kerkib siiski iiles kiisimus, et kuidas toimida siis, kui tootja ei tdida seda nduet ja

keeldub sertifitseerimisest ja deklareerimisest.

Kui ehitustoode on hdlmatud harmoniseeritud standardiga voi on vastavuses selle kohta vilja
antud Euroopa tehnilise hinnanguga, koostab tootja sellise toote turule laskmisel
toimivusdeklaratsiooni.”® Kui tahetakse tdestada, et ehitis vastab nduetele, on asjakohane
rakendada harmoneeritud standardit. Harmoneeritud standard on Euroopa Komisjoni
mandaadi alusel Euroopa standardiorganisatsiooni koostatud ja vastuvdetud standard. TNSS-i
§ 6 10ige 2 satestab: kui Euroopa Liidu Ametlikus Teatajas on avaldatud teade harmoneeritud
standardi kohta ja see on vastu voetud vdhemalt {ihe Euroopa Liidu liikmesriigi rahvusliku
standardina, voib, kui digusaktist ei tulene teisiti, sellist standardit jargivat toodet vdi teenust

lugeda vastavaks asjakohasele tehnilisele normile v3i digusaktile.”*

Oigusaktidest on kdige olulisemad ehitusseadus ning Euroopa Noukogu direktiiv

/89/106/EMU. Ehitusseaduse § 3 1dige 8 sitestab, et § 3 1digetes 2-7 sitestatud nduded

% pirnu MK 10.01.2013 otsus nr2-12-6383, J.S.a hagi V.K.i vastu kahju hiivitamiseks

%7 Tuleb tddeda, et Oigusakti mdte on teha selgeks, millal tooteid voib kasutada, aga selle asemel 6eldakse, et
tuleb teisi digusakte vaadata, see teeb toodete nduetele vastavuse kontrollimise aga raksemaks.

% Ehitusseaduse muutmise t66grupi 31.01.07 istungi protokoll nr 3

% Ehitusseaduse muutmise t66grupi 31.01.07 istungi protokoll nr 3

" EUROOPA PARLAMENDI JA NOUKOGU MAARUS (EL) nr 305/2011, 9. mirts 2011, millega sitestatakse
chitustoodete iihtlustatud turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU, II ptk,
artikkel 4 p.1

"' E.Oidermaa, Ehituse ja ehitamise nduete diguslik regulatsioon. Riigikogu toimetised 18,2008 vorgus:
www.riigikogu.ee/rito/index.php?id=11339 (25.04.2013)
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kehtivad ehitise kasutusaja jooksul. Seega nendest nduetest ei saagi vabaneda, vélja arvatud

siis, kui ehitis konserveeritakse voi likvideeritakse.

Lisaks sellele tuleks kinnitada kdikidele ehitustoodetele CE-mirgis’2, mille kohta tootja on
koostanud toimivusdeklaratsiooni vastavalt kéesolevale madarusele. CE-mérgist ei tohiks

kinnitada, kui toimivusdeklaratsiooni ei ole koostatud.”

Erinevate ehitustoodete puhul on erinev kontroll. Nii niiteks miiiirikivide puhul on tegemist
siisteemiga 2+ ja see tdhendab, et tootja voib ka ise katsetada. Seega pole motet siin tileliia
stivitsi katsetamisega minna. Kiisimus on pigem kontrollis, sest standardis on nduded koikide
miiiirikivide kohta vordselt nende katsesageduse suhtes. Ja osasid katseid tuleb 14bi viia
iganddalaselt, seega katsemaht on paris suur. Seega oleks sertifitseerimisele allutamine
pohimdtteliselt dige, et vahepeal ka veendutaks, et vajalik tootmisohje koos kdige selle juurde
kuuluvaga ka olemas on (sertifitseerija kontrolli, et tootmise ja katsetega on koik korras).
Ulejasanud toodete puhul kuulub suur osa siisteemi 3 alla, mis tdhendab iildjuhul
tiitibikatsetamist tiilibi kindlaks médramiseks, mitte pidevat katsetamist. Sellepérast olukord

ka erinev.”

Tosi kiill, nditeks soojustusmaterjalide soojuslikke omadusi tuleb suhteliselt tihedalt
kontrollida. Kuid kuna siin voivad korvalekalded (ka negatiivsed) lihtsalt kaasa tulla, siis on
katsevajadus pdhjendatud. Ja selge on ka see, et soojustusmaterjalide puhul peavad
soojuslikud omadused olema selged. Kuna definitsiooni kohaselt peavad ehitustootel olema
mingid omadused, siis on igasuguse ehitustoote puhul ndutav esmaste tiiiibikatsete tegemine;

kiisimus on vaid selles, kui suures mahus neid teha.

Ehitustoote ja -materjali nduetele vastavust tdendab kas ehitustoote tootja voi tema nimel
tegutsev volitatud esindaja andes vilja vastavusdeklaratsiooni voi tunnustatud asutusena

tegutsev sertifitseerimisasutus, andes vélja ehitustoote vastavussertifikaadi.”

Sellest tulenevalt ehitustoode nduetele vastavust kontrollib ja kdik sellega seotud katseid teeb

tootja, ehitajal aga piisab ainult toote sertifikaadist, et olla kindel, et ehitustoode (materjal)

"2 CE-mirgis peaks olema ainus mérgistus, mis tdendab ehitustoodete vastavust deklareeritud toimivusele ja
kohaldatavatele nduetele, mis on seotud liidu iihtlustamisalaste digusaktidega. Teisi mérgiseid vdib siiski
kasutada, tingimusel et need aitavad parandada ehitustoodete kasutajate kaitset ja ei ole hdlmatud olemasolevate
liidu tihtlustamisalaste digusaktidega.

" EUROOPA PARLAMENDI JA NOUKOGU MAARUS (EL) nr 305/2011, 9. mirts 2011, millega sitestatakse
ehitustoodete iihtlustatud turustustingimused ning tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 89/106/EMU, (33)
" Ehitusseaduse muutmise t66grupi 31.01.07 istungi protokoll nr 3

> Majandus- ja kommunikatsiooniministri méérus " Ehitusmaterjali ja -toote nduetele vastavuse tdendamise
kord ja eri liiki ehitustoodete nduetele vastavuse tdendamiseks vajalikud vastavushindamise protseduurid" RTL
2004, 61, 1023 , joustumine 17.05.2004, § 1
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vastab nouetele. Vastavushindamise osas on oluline, et vastavusdeklaratsioonis avaldataks
piisavalt informatsiooni nende toodete kohta. Seetdttu vdiks deklaratsiooni koostamine olla
kohustuslik kdigile toodetele; kui 01.07.2013 rakendub tdies mahus CPR ja harmoneeritud

tehniliste kirjelduste puhul tekib toimivusdeklaratsiooni kohustus, siis CPR-ist vilja jddvate
toodete puhul voiks endiselt sdilida vastavusdeklaratsiooni koostamise kohustus vastavalt

madrusele 123 (voi lihtsalt deklaratsiooni koostamise kohustus).

Kui analiiiisida VOS § 641 1g 3 tulenevat tddvdtja kohustust kontrollida tellija poolt
muretsetud materjali, siis ehitusvaldkonnas materjali kontrollimiskohustuse ulatusega on pilt
selgem kui juhiste ja eeltoodega. Materjalide kontrollimise ulatuse on ikka voimalik méarata
konkreetselt, kuigi puudub konkreetne siisteem koikide ehituses kasutatavates toodete puhul.
Ehitajal piisab sellest, et materjalidele on olemas vastavusdeklaratsioonid, harmoniseeritud
standart, CE maérgistus jne, ehk siis neid materjale ise katsetama ja uuringuid tegema chitaja ei
pea, ehitajal aga tuleb arvestada ehitustoote omadustega, nt kui projektis ndutakse kasutada
betooni survetugevusega '° U150*300mm, ning selgub, et tellija poolt hangitud
betoonelemendid on vihesema tugevusega, siis ehitaja peab sellest tellijat teavitama. Siin
juures on oluline ka see kas tellija on professionaal voi mitte. Millist t66votja kontrolli tellija
ileantud materjalide sobivuse suhtes tuleb lugeda piisavaks, sdltub eelkdige sellest, kes on
konkreetse to6votulepingu pooled, eelkdige on seejuures oluline tellija isik. Professionaalse
tellija puhul voib t66votja aktiivset kontrollikohustust eeldada iiksnes juhul, kui materjali

sobivus ettendhtud eesmargiks dratab kahtlust.

"® Survetugevus on betooni tihtsaim omadus, sest chituses kasutataksegi betooni just survejdudude
vastuvotmiseks. Survetugevus méairatakse kindlaks betoonist valmistatud kuubilise vdi silindrilise proovikeha
survekatsega. http://www.heidelbergcement.com/ee/et/kunda/tehniline_info/vaiketarbijale/Betoonid.htm
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1.3. Tellija juhiste kontrollikohustuse ulatus

Eesti digus ldhtub vihemalt eriteadmisi mitteomava tellija puhul t66votja ulatuslikust
kontrollimiskohustusest. Rohutatakse, et kui to6votjal on kahtlusi tellija juhiste voi materjali
sobivuse suhtes, on ta alati kohustatud tellijat informeerima juhiste tditmisega kaasneda
voivatest riskidest ja ohtudest t66 kvaliteedile voi lepinguga silmas peetava tulemuse
saavutamisele ning voib asuda juhist jargima alles siis, kui tellija parast nduete kohase
informatsiooni saamist juhist kinnitab.’’

Toovotulepingu voladigusseaduse peatiikk ei reguleeri ldhemalt tellija digust anda to6votjale
t00 teostamise kohta juhised. Selles osas erineb tdovotulepingu regulatsioon kdsunduslepingu
omast, samas vOib §641 lg-st 3 jireldada, et ka toovotulepingu puhul on tellijal digus anda
toovotjale juhised t66 teostamise kohta, mida t66votja on kohustatud jargima, st kui to6votjal
ei oleks kohustust tellija juhised jargida, ei oleks vajalik ka regulatsioon t66votja vastutusest

vabanemise kohta tellija juhise jérgimise korral.”

Kuna t66votulepingu juures juhiste andmine ning nende jargimise kohustuse regulatsioon
puudub, voib vajadusel vastava liinga tditmiseks kasutada §621 regulatsiooni, kohaldades
seda analoogia alusel ka to6vdtulepingule. VOS §641 15ige 3 sisaldab spetsiifilist
regulatsiooni todvotja vabanemise kohta vastutusest t66 lepingutingimustele mittevastavuse
korral, mis on tekkinud tellija juhise tagajarjel. Kuigi 10ige 3 kohaselt vabaneb t66votja
iildjuhul vastutusest sellise lepingurikkumise eest, mille on pohjustanud tellija poolt to6de
labiviimise kohta antud juhis, rdhutab seadus, et toovatja ei voi eelduslikult eriteadmisteta
tellija juhiseid pimesi jargida, vaid on oma eriteadmiste ja professionaalsuse tdttu kohustatud
juhised nende sobilikkuse ja otstarbekuse osas iile kontrollima.’® Veelgi enam, leitakse, et
kiisimuses, millele vastamine eeldab t6ovatjalt oodatavate eriteadmiste olemasolu, ei voi
toovatja tildse tellija juhiseid jérgida ning toovatja ei saa ka juhisele viidates oma vastutusest
vabaneda.®® Ehitaja kontrollimiskohustust rdhutatakse ka Saksa diguses, kusjuures to66vdtjal
voib konkreetsel juhul lasuda isegi kohustus ise jirele parimisi teha. 2 Seevastu DCFR artikli

IV.C.-2:108 16ike 5 kohaselt eeldatakse, et ehitaja peab tellijat hoiatama ainult selliste riskide

"'p.Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi. Viidatud t66, Ik 72

8 p.Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, V3ladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. II1. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, 1k 72

¥ P.Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, Vdladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. III. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 72

0 P.Varul, LKull, V. Kéve, M. Kéerdi. Viidatud t56, Ik 72

8 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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eest, mis on asjaoludest tulenevalt ilmsed, mitte aga kontrollima. DCFR kommentaarid
tdpsustavad siiski, et tdovatja peab tellija juhised hoolikalt 1abi vaatama, aga mitte iseseisvalt
uusi fakte kindlaks tegema vi informatsiooni otsima.?? Seega on Eesti ja Saksamaa digusest
tulenev ehitaja kontrollimiskohustus ilmselt monevorra ulatuslikum kui USA Gigusel
pdhinev® ehitaja hoiatuskohustus DCFR-s. Kahtluse korral on to6vtja seetdttu alati
kohustatud tellijat informeerima juhiste tditmisega kaasnevatest voimalikest riskidest ja
ohtudest t60 kvaliteedile voi lepinguga silmaspeetava tulemuse saavutamisele ning v3ib asuda
juhist jargima alles siis, kui tellija péarast vastava nduetekohase informatsiooni saamist juhist

kinnitab (analoogia §621 Ig 3 regulatsiooniga). Sellest 1dhemalt aga t66 osas 2.1.

82 C. von Bar, E. Clive (ed.). Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private Law
(Acquis Group). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame of
Reference (DCFR). Full Edition, vol Il. Munich: Sellier 2009.C. von Bar, E. Clive (viide 1), Ik 1671.

8 C. von Bar, E. Clive (ed.). Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private Law
(Acquis Group). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame of
Reference (DCFR). Full Edition, vol Il. Munich: Sellier 2009.C. von Bar, E. Clive (viide 1), Ik 1671
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1.3.1. Ehituse tellija juhised VOS méttes

Kuna seaduses puudub tellija juhiste definitsioon, siis tekkib rida kiisimusi, néditeks, mida

tdpsemalt peetakse tellija juhiste all, ning kas tellija juhised peavad olema kirjalikud.

Ehituslepingu puhul on iiheks spetsiifiliseks tellija juhiseks todvotjale ka tellija poolt
kolmandatelt isikutelt tellitud ning to6votjale tileantud ehitusprojekt, mida t66votja peab

toode teostamisel jargima.

ETU 2005 on tellija kohustus tagama, et tema poolt ndutav ja iileantav ehitusprojekt vdi selle
osa ning tema poolt antavad korraldused ja juhised vastavad kehtivatele digusaktidele ning
lepingus kokku lepitud nduetele ja standarditele. Kui selline kohustus oleks pandud tellijale
moni seadusega voi muu digusaktiga, siis ehitaja ei peaks oma kontrollikohustuse raames
kontrollima juhiste vastavust odigusaktidele ja lepingus kokku lepitud nduetele ja
standarditele.

T60 autori arvates, koostookohustus véljendub tellija poolt antavates juhistes. See tdhendab,
et tellija ei tohi viivitada juhiste andmisega, kui need on té6de teostamise jaoks vajalikud, sest
muidu voib tekkida olukord, kus ehitaja ei saagi t66d teostada, kuna temal puuduvad joonised
vo1 muud tellija juhistena loetud dokumendid. Samas projekti ehitajale iileandmine on tellija

kohustus, kui vastupidine ei ole kokkulepitud.

Eespoolt 6eldust kokkuvotteks saab delda, et ehituses tellija juhiseks on tellijalt toGvotjale
antav mis tahes suunis toode teostamise viisi voi tingimuste kohta, nt suunis kasutada t66
teostamiseks teatavaid materjale , rakendada teatavaid spetsiifilisi toovotteid voi meetodeid

jne, ning seda juhist ehitaja peab kontrollima. &

Praegu Venemaal projektitodde tellija juhiste olemuse uurimine omab téhtsus, kuna see
sageli tekitab vaidlusi kohtupraktikas. Tellija juhised on projektitoode tellimisel vdga oluline
element, kuna see paneb paika tehnilise dokumentatsiooni individuaalsed tunnused, eristades
teiste projektimaterjalidest, ning nditab mis on omane konkreetsele toode tulemusele. Juhiste
puudumisel, to6votjal ei ole voimalik asuda t6ode teostamisele, ning tdita oma kohustused

korralikult.®®

8 P.Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, Vdladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. III. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 72
J. Bynnakos, J[oroBop noapsiaa Ha IPOEKTHBIE U U3bICKATEILCKHE PAGOTHI B CTPOUTENILCTBE: CPABHEHHE CO

CMEXHBIMH JIOTOBOpAaMH ToApsiAHOTO THMA, "TIpaBoBeie Bompock! HenBmwkumocth", 2009, N 2 Arvutivorgus:
http://portal-law.ru/articles/inoe/26215544554/ (22.03.2013)
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Kas voib késitleda tellija juhised (projektitoddele) kui tehingut? Kui ldhtuda sellest, et
tehinguks on isikute ja juriidilise isikute toimingud, mis on suunatud diguste ja kohustuste
tekkimisele (Venemaa Tsiviilkoodeks § 153), siis tellija juhiste andmine omab konkreetse
juriidilise tulemuse - tellija ja to6votja ndusolek diguste ja kohustuste tekkimisele
projekteerimise toovotu raames. Siit voib jareldada, et tellija juhised kui juriidiline fakt

kujutab endast tehingu, kuna tekkib toiming mis on suunatud digussuhe tekkimisele. %

Oleks vaja markida, et teise toovotulepingu liiki - ehituslepingu tellija juhistele on juriidilises
kirjanduses antud teistsugune hinnang. Nii néiteks O.Jershov, vaadates ehituslepingu
tunnused ja klassifikatsiooni, jubib tihelepanu asjaolule, et tellija annad ehitajale juhised tdies
mahus alles peale lepingu sdlmimist, ning ndusoleku saamise hetkel médratakse vaid vajadus
ehitada objekti. Tellija juhised tdise mahus sisaldab pdhilised parameetrid, millele peab
tulevane ehitis vastama. Need parameetrid on vajalikud tehnilise dokumentatsiooni
ettevalmistuse jaoks. Siit autor jéreldab, et ehituslepingu sdlmimise hetkel tellija juhised ei
oma tehingu tdhendust, kuna esiteks ei kohusta lepingut sdlmida, ning teiseks tekkib alles

peale lepingu s6lmimist.®’

Tellija juhiste kontrollimisele ei ole ndudeid sétestatud, ning neid nduded ei ole arvatavasti
voimalik ja tarvis sitestada, sest Tellija juhise mdiste on liiga lai, et sellele saaks sétestada

kindlad nouded. &

Ukski nimetatust aktidest ei tulene tipsemalt kontrollikohustuse ulatuse kohta, samuti ei
tulene see Eesti Ehitusseadusest, Majandus - ja Kommunikatsiooniministeeriumi maérustest,
ning riigikohtupraktika selles osas ei anna tépset vastust just tellija juhiste kohta, seega

siinkohal oleks vaja uurida mida kontrollimiskohutuse ulatuses titleb kohus.

Riigikohtu lahendis 3-2-1-32-12 kisitletakse VOS § 641 Ig-st 3 tuleneva to6votja kohustuse
kontrollida kolmanda isiku eelt6dd. Kuna kolmanda isiku eeltdo ja tellija juhiste
kontrollimiskohustus on pandud seadusandjaga iihte site 10ikesse, siis t06 autori arvates voib
eeldada, et nende mdlema aspekti kontrollimise puhul kontrollimise maht ja ulatus on
sarnased. Riigikohtu Kolleegium on seisukohal, et VOS § 641 lg 3 jirgi tuleb toovotjal, kes

tegi oma t60d varem tehtud todde jatkuna, kontrollida, kas eeltddd sobivad selleks, et ta saaks

8 . Bynnakos, JJoroBop moapsa Ha MPOCSKTHBIC ¥ U3BICKATEIHCKIE PA0OTHI B CTPOUTEIILCTBE: CPABHEHUE CO
CMEXHBIMHU JIOTOBOPAaMHU o psiiHoro tuna, "IIpaBoseie Bompock! Heasmkumoctu'", 2009, N 2, Ik 3
Arvutivdrgus: http://portal-law.ru/articles/inoe/26215544554/ (22.03.2013)

87 M. Bynnakos. Viidatud t606, Ik 5

8 Juhiseks on tellijalt t56vGtjale antav mis tahes suunis t66de teostamise viisi voi tingimuste kohta, nt suunis
kasutada t60 teostamiseks teatavaid materjale , rakendada teatavaid spetsiifilisi toovotteid voi meetodeid jne.
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teha enda t61d lepingu nduetekohaseks tditmiseks, voi on eeltdddel puudusi, mis ohustavad ka
tema tehtud t66de vastavust lepingutingimustele. Selliste puuduste esinemisel tuleb tellijat
neist informeerida. Asjas on tuvastatud, milline mdju on tennisevéljaku aluse paigaldamisel
(kostja I t66d) tennisevéljaku murukatte paigaldamisele (kostja Il t66d). Eksperdiarvamuse
kohaselt on alusel suur mgju, sest konstruktsiooni kihtide tilesandeks on moodustada
aluspinnase peale iihtlane, tasane ja kandev pind, mille peale laotakse murukate (mis jiljendab
aluspinnasest tulenevaid konarusi ja ebatasasusi). Seega tuli kostjal Il vastutusest
vabanemiseks tdendada, et ta on kostja I tehtud eeltoode sobivust enda todde tegemiseks

piisavalt kontrollinud ning hagejat mittesobivusest informeerinud. &

Ringkonnakohtu seisukoha jérgi, oli kostja II digustatud tuginema eeldusele, et spetsialisti
rajatud ja toode jatkamiseks hageja heaks kiidetud tennisevéljaku alus on kunstmuru
paigaldamiseks kolblik. Kosjale II ei saa ette heita, et vdljaku aluse kihid ei olnud {ihtlase
paksusega ja piisavalt tihendatud, ning et véljaku alus kiillastub talve jooksul veega ning
muutub ebatasaseks. Tegemist on varjatud puudusega, mis selgus alles talve moodumisel.
Kostja II ei saanud selle puudusega arvestada ning selle ilmnemine ei sdltunud kostja II tehtud
toode kvaliteedist. Kuna kostja II ei ole lepingut rikkunud, siis ta hagejale tekkinud kahju eest
ei vastuta.” Ning Ringkonnakohtu seisukoht, et kostja II oli digustatud tuginema eeldusele, et
kostja I rajatud ja hageja poolt todde jatkamiseks heaks kiidetud tenniseviljaku alus on

kunstmuru paigaldamiseks kolblik, on eeltooduga vastuolus.

Seega siit jareldub, et isegi kui kolmas isik on teinud eelto6d oma majandus-ja kutsetegevuse
raames, ning on antud valdkonnas professionaal, siis ehitaja, kes teostab edasised t66d, on

siiski kohustatud need eeltodd kontrollima.

Kahjuks aga samast lahendusest ega muujalt ei tulene, kui aktiivne peab professionaal olema,
ning kas ta peab hakkama puudusi otsima, ehk 14dbi viima uuringuid, proove ja kaitseid. See
aga oleks liiga koormav, sest vastasel juhul ehitaja alguses oleks teinud katseid ja uuringuid
eeltoode teostaja toodde iile, ning alles peale nn aktiivse kontrollimiskohustuse 1dbiviimist

alustaks ehituslepinguga ettenidhtud ehitustodde tditmist.

8 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 12.04.2013 nr 3-2-1-32-12 Toomas-Andres Sulling kassatsioonkaebus
Tallinna Ringkonnakohtu 09.11.2011. a otsusele Toomas-Andres Sullingu (Sulling) hagis osaiihing
ASFALDITEENUS ja OU G-Floors vastu kahju hiivitamiseks. p.13

% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 12.04.2013 nr 3-2-1-32-12 Toomas-Andres Sulling kassatsioonkaebus
Tallinna Ringkonnakohtu 09.11.2011. a otsusele Toomas-Andres Sullingu (Sulling) hagis osaiihing
ASFALDITEENUS ja OU G-Floors vastu kahju hiivitamiseks. p.5
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Kuna iiheks t66 hiipoteesiks on ehitajapoolne kontrolli ulatus, siis sellest soltub, mis on
konkreetsel juhul tellija juhis. Edaspidi on vajalik piiritleda, mida saab lugeda tellija juhiseks

ehituses ning kuidas sellest sdltub ehitaja kontrollimiskohustuse ulatus.

1.3.2. Ehitusprojekt Kui tellija juhis VOS méttes

Ehitustegevuses tdusetuvad vaidlused, mille lahendamiseks nii tellijad kui toid teostavad
projekteerijad voi ehitajad poorduvad juristide poole, tulenevad eelkdige poolte
lepingujirgsete kohustuste erinevas tdlgendusest. ** Aastal 2012 on Eesti esimese ja teise
astme kohtus tehtud vdhemalt 7 otsust asjades kus vaidlus oli seotud antud t66 teemaga

ehitusprojekti ning ehitaja ja projekteerimisettevotja vastutuse poolest. *2

Esimene asi, mis pingeid ja arusaamatusi tekitab, on puudulik voi kehtivatele nduetele
mittevastav ehitusprojekt. Vaidlusi vdidakse kiill piitida ennetada t6ovotulepinguga
sdtestades, et toovotja on hoolikalt tutvunud esitatud projektidokumentatsiooniga ja saab selle
alusel ammendavalt aru, mida tellija temalt ootab. Kahjuks, ei pruugi taoline site vaidlusi dra

hoida. Poolte iihise keele ja arusaama leidmisel aitab aga ehitusprojektile ekspertiisi tegemine.

Ehitusprojekt on ehituslepingute puhul spetsiifiline tellija juhis, mida reeglina ei koosta mitte
telljja ise, vaid tema palgatud arhitekt voi projekteerija.93 Seega peaks VOS § 641 15ike 3
kohaselt ehitusettevotja pohimatteliselt kontrollima ka ehitusprojekti kui tellija juhise
sobivust tellija soovitud eesmirgi tiitmiseks. VOS § 641 15ige 3 mdttes projekti oleks
voimalik moista kui kolmanda isikute poolt ldbiviidud té6dena, kuna antud t66 raames
kasitletakse sellist ehituslepingut, kus ehitaja ja projekteerija ei ole liks ja sama isik, ning
ehitaja teostab ehitustddd vastavalt projekteerija poolt tehtud projektile. Ehitustava jérgi aga

kisitletakse ehitusprojekti kui nn tellija juhise VOS mdttes.

Ehitusprojekti all mdistetakse ehitusobjekti ideekavandit, selle jérgi ehitamist ning ehitise
kasutamist arvestusaja 10puni. Ehitusprojekti koosseisus esitatud ja ehitusloega seadustatud
ehitusjarelevalve teostamise iilesannetega méadratakse konkreetse ehitusobjekti

dokumenteerimise minimaalne maht. %

%1 ). Korhonen , Vaidluste ennetamisest ehitustegevuses. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.apilv.ee/vaidluste-ennetamisest-ehitustegevuses/19/438/65/article , (20.02.2013)

%2 Kohtu lahendite numbrid: 27.09.2012 Tartu RK otsus 2-10-52303 , Tallinna RK otsus nr 2-10-12908/69,
12.12.2012 Tallinna RK otsus nr 2-11-30285/51, 05.11.2012 HMK Kentmanni otsus nr 2-10-64319/29,
02.08.2012 VMK J&hvi otsus nr 2-12-1399/10, 21.06.2012 Tallinna RK otsus nr 2-09-21275/39, 20.03.2012
Tallinna RK otsus nr 2-06-11240/61

% E. Oidermaa. Viidatud t56, Ik 19

* E. Oidermaa. Viidatud t56, Ik 19
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Mobistel projekt on ehituses kaks tdhendust. Esiteks tdhendab projekt koiki tegevusi ehitisi
elutstikli jooksul. Projektil on selgelt fikseeritud algus ja 10pp, eesmérk ja tulemuse hindamise
kriteerium. Projekti realiseerimiseks tuleb sooritada hulk omavahel keerulistes seostes
tegevusi. Projekti edukas elluviimine eeldab plaanimist. Teiseks tdhendab projekt ehitise
preskriptiivset mudelit ( joonised, spetsifikatsioonid, seletuskirjad, eelarved jm) Selles

tadhenduses on projekt ehitusliku investeerimise projekti kui laiema mdiste iihe faasi tulemus
(produkt). *°

Ehitusprojekti osad on:

-asendiplaan

-arhitektuuriosa

-tuleohutuse osa

-konstruktsiooniosa

-kiitte-ja ventilatsiooniosa

- veevarustuse osa ja kanalisatsiooniosa
- elektripaigaldiste osa

-gaasivarustuse osa

-vajaduse alusel muud ehitise olulised osad. ®

Ehitusprojekti iga osa koosneb ehitusprojekti dokumentidest asjaomases staadiumis ehk
jargus. Ehitusprojekti dokumendid tdiendavad iiksteist. Majandus-ja
kommunikatsiooniministeeriumi 17. septembri 2010 aasta miédruse nr 67 §12 16ike 3 kohaselt
esitatakse kasutusjuhend tooprojekti seletuskirjas.

Ehitusprojekti dokumentide vastuolude korral 1dhtutakse kdigepealt seletuskirjast, seejérel

joonistest ning ehitusprojekti muudest dokumentidest. %

Kas tuleks iile vaadata projekti mdiste? Eestis on antud mdiste paralleelselt kasutusel
kahesuguses tdhenduses. Kas oleks pdhjendatud kasutada antud seaduses moistet
,.,projektdokumentatsioon”? T66 autor ei pea otstarbekaks antud moiste muutmist ehituses,
kuna muudes valdkondades kasutatakse seda teises kontekstis. Ka pole moistlik vaadelda
ehitusprojekti kui ehitise projekti. Ehitus on kui protsess, mis katab koik ehitustegevusega

seonduva, ning ehitusprojekt peab sisaldama ka hooldusdokumentatsiooni.

% J.Sutt, Ehituskorraldus, Tallinn: TTU kirjastus 2001, Ik 6
% Ehituskisiraamat. Aripdev kisiraamat. Tallinn. Detsember 2010, 6.1.
% Ehituskisiraamat. Aripdev kisiraamat. Tallinn. Detsember 2010, 6.1.
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EhS-i § 18 (3) on koik eespool nimetatud projekti tunnused sdnastatud jargnevalt:

(3) Ehitusprojekt koostatakse detailsuses ja ulatuses (eelprojekt, pdhiprojekt ja tooprojekt),
mis vdimaldab:

1) selle jéargi ehitusluba viljastada ja ehitada;

2) ehitist kasutada ja hooldada;

3) kontrollida ehitamise vastavust ehitusprojektile;

4) kontrollida ehitise vastavust digusaktides kehtestatud nduetele.

Siit jareldub, et ehitaja kohustus tditma tellija juhised, mis antud juhul on ehitusprojekt,
tuleneb EhS-ist.

Ehitusprojekti definitsioon on sdtestatud Majandus- ja kommunikatsiooniminister mééruses
Nouded ehitusprojektile (Vastu voetud 17.09.2010 nr 67) Mairuse § 2 (1) kohaselt
chitusprojekt on chitise voi selle osa ehitamiseks ja kasutamiseks vajalike dokumentide
kogum, mis koosneb seletuskirjast, tehnilistest joonistest, hooldusjuhendist ja muudest
asjakohastest dokumentidest (jooniseid selgitavad skeemid, tabelid, graafikud, ekspertiiside ja
uuringute aruanded ja muud dokumendid). Lisaks muudele andmetele sisaldab ehitusprojekt
kohalikule omavalitsusele kirjaliku ndusoleku, ehitusloa ja kasutusloa taotlemisel esitatavaid
tehnilisi andmeid. Ehitusprojekt peab voimaldama kontrollida ehitise vastavust seadustes ja

nende alusel kehtestatud digusaktides ehitisele kehtestatud nouetele.

Ehitusprojekt koostatakse ldhtudes tellija soovidest, vajadustest, tema poolt antud
lahteiilesandest ning kooskdlas iildplaneeringuga, detailplaneeringuga voi
projekteerimistingimustega ning kinnisasja kitsendustega nende olemasolul.”® Ning see

omakorda tdendab, et ehitusprojekt on tellija juhis VOS mdttes.

Arvestades vajadust ndidata ehitusprojektis ehitise nduetele vastavust tagavad komponendid,
on praktikas ehitusprotsess tinglikult jagatud osadeks, mis esitatakse ehitusprojekti erinevates
staadiumides. *° Lihtutakse pdhimdttest, et ehitusprojektis esitatakse ehitise kohta need
andmed ja projekti osad, mis on asjakohased ning mida on otstarbekas ja voimalik mééarata.
Seega koosneb ehitusprojekt omavahel loogilises seoses olevatest, kuid iseseisvatest osadest,

mille autorid vdivad olla paddevusnoudest tingituna erinevad isikud. Ehitusprojekti osadeks

% Nouded ehitusprojektile, Majandus- ja kommunikatsiooniministri 17.09.2010 méirusega nr 67, (RT | 2010,
67, 507), joustunud 25.09.2010) §2 (2)

Ehitusseadustiku seletuskiri, 1k 29 Planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimise alus
tuleneb valitsusliidu programmi mitmetest alapunktidest.1 Justiitsministeerium moodustas 9. juunil
2008. a kodifitseerimiskomisjoni ehitus- ja planeerimisaiguse valdkonnas kehtiva regulatsiooni
korrastamiseks ning digusloome kvaliteedi tihtlustamiseks. Késkkirja lisa on kodifitseerimise
korraldus, juhtimine ja metoodika.
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jaotamine on 1dbi aegade olnud kooskolas hea projekteerimis- ja ehitustavaga, mille nditena
vOib tuua Eesti standardi EVS 811:2006 “Hoone ehitusprojekt”. Standardis on méaératletud
ehitusprojekti etapid, mis on ajalist tekkimist arvestades jaotatud kolmeks etapiks: eelprojekt,
poOhiprojekt ja tooprojekt. Lisaks on ehitusprojekti iseseisva koostamise eelse osisena
standardis dra margitud eskiisprojekt, mis ei kuulu standardi kohaselt hoone projekti
koosseisu. Standardis on kirjeldatud ehitusprojekti maksimaalne koosseis ja selles 1dhtutakse
pOhimottest, et iga eelmise etapi 16pus esitatud tehnilistes dokumentides fikseeritud
lahendused annavad lihteandmed jirgmise etapi dokumentide koostamiseks.™® Seega on

ehitusprojekti iga etapp iseseisev osa, mitte eelnevalt teostatud etapi tdiendus.

Praktikas laialdast kasutamist leidvad ehituse t66vStu lepingute tiiliptingimused nédevad siiski
ette monevorra teistsuguse regulatsiooni. ETU punkti 97 kohaselt peab tellija tagama, et tema
poolt ndutav ja iileantav ehitusprojekt voi selle osa ning tema antavad korraldused ja juhised
vastavad kehtivatele digusaktidele ning lepingus kokkulepitud nouetele ja standarditele.
Tiiiiptingimuste kohaselt ei ole ehitajal projekti kontrollimise kohustust, vaid liksnes
teavitamiskohustus juhul, kui ta mérkab ehitusprojekti mitte vastavusi vai vigu tellija juhistes
v&i korraldustes. Ilmsetest vigadest peab ehitaja ETU punkti 236 kohaselt igal juhul tellijat

teavitama, vastasel juhul vastutab ta nendest puudustest tulenevate tagajirgede eest.

Nagu eespool oli mainutud, ehituses on oluline tava jirgimine. VOS § 25 (2) kohaselt kui
lepingupooled ei ole teisiti kokku leppinud, on nad majandus- vai kutsetegevuses sdlmitud
lepingu puhul samuti kohustatud jdrgima iga tava, mida isikud, kes seda liiki lepinguid
vastaval tegevus- voi kutsealal sGlmivad, tavaliselt tunnevad ja enamasti arvestavad, vélja
arvatud juhul, kui sellise tava jargimine oleks vastuolus seadusega voi ei oleks vastavalt
asjaoludele mdistlik. Seega lisaks ETU oleks autori arvates vaadata ka mdne tegutseva
ehitusettevote juhendit, mis puudutab projekteerimisdokumentatsiooni. Vaadatud on autori
iilikooli menetluspraktika jooksul libitootatud juhend - AS Talot'®* (praktika koht)
Detailplaneeringu ja ehitusprojekti tellimise ja vastuvdtmise kord. *°¢ Juhendi punkti 3.12.2
kohaselt juhul kui ehitamise protsessi kdigus objektijuht puutub kokku puudusega projektis,
siis ta on kohustatud ndupidamise protokollil fikseerima projekti puuduse korvaldamise korra

projekti autori juuresolekul. Nende kahe punkti tdlgendamisel ei tule vélja, et objektijuhil voi

1% Ehitusseaduse seletuskiri, Ik 14. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=56635/Ehitusseadustiku+seletuskiri.pdf( 03.04.12)
101 AS Talot tegutseb aktiivselt betoontoodete turul juba 1990. aastast. AS Talot peamiseks eesmirgiks on
pakkuda kliendile kdikvdimalikke tooteid kodu voi muude kommunaal- ning todstusehitiste ehitamiseks ja
heakorrastamiseks. Antud valdkonnas td6tav firma oli valitud sellepérast, et oma magistritoos késitlen
ehitusvaldkonna probleeme, ning kavatsen ka edaspidi tegutseda enamasti ehitusvaldkonnas
digusproblemaatikaga. (vote Menetluspraktika aruannest)
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kellegi teisel, kes ehitab ehitusprojekti kohaselt on kohustus projekti puudusi otsima, vaid
selle juhendiga pigem pannakse paika informeerimiskohustuse ning puudusega
kokkupuutumise korral tegutsemise korda. %

See kohustus teavitama tellijat ilmsete vigade eest aga tuleb dokumendist ETU2005, ning nt
teatud ehitusfirma juhenditest. Kahjuks, selline kohustus ei tulene Ehitusseadusest ega muu
avalik-oigusliku aktist, mis reguleerib ehitust Eestis. Ehitusseadusest tuleneb ainult ehitaja

projektikohase ehitamise kohustus.

Saksa diguse kohaselt on ehitus projekti koostamine teistsuguse kokkuleppe puudumisel

reeglina tellija kohustus.'%*

Kuna aga t66votja on sageli ulatuslikke eriteadmisi omav
professionaal, eeldatakse tihtipeale, et pooled on vaikimisi kokku leppinud t66votja
kontrollimis- ja ndustamiskohustuses. Nii peaks t66votja ka ilma selgesonalise kokkuleppeta
kontrollima t&6 tegemise aluseks olevate plaanide sobivust. '®® N@ustamiskohustuse ulatus
sOltub siiski tellija enda voi temale omistatavate teadmiste tasemest. Néiteks arhitekti
projekteerimisvead omistatakse pdhimotteliselt tellijale, mis tdhendab seda, et vastavalt
viheneb ka tellija kahju hiivitamise ndue ehitaja vastu.'® Samas jaab ehitajale siiski kohustus

ilmsetest projekteerimisvigadest teatada ning selle kohustuse rikkumine vdib kaasa tuua ka

tema vastutuse.

Eestis ehitusprojekti on kohustuslik, vélja arvatud Ehitusseaduses ettendhtud juhtudel
viikeehitise ehitamise korral.’” Prantsusmaal ja Belgias ehitusprojekt on ka kohustuslik, ning
nagu ka Eestis peab olema koostatud padeva spetsialisti poolt.’®® Juhul kui projekteerija poolt
oli tehtud viga projektis, mis pdhjustas ehitise mittevastavust, siis nii projekteerija kui ka
ehitaja vastutavad selle eest. Ehitaja vastutus on pdhjustatud sellega, et ehitaja oleks pidanud
projekti puudust avastama oma professionaalsuse tottu. Nii see on Prantsusmaal, Belgias ja

Hollandis **°

103 AS Taloti Detailplaneeringu ja ehitusprojekti tellimise ja vastuvdtmise kord.

104 R, Kniffka, W. Koeble. Kompendium des Baurechts. 3. Aufl . Miinchen: Verlag C. H. Beck 2008, dérenr 58.
1% Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse. 5. Aufl .
Miinchen: Verlag C. H. Beck 2009, § 631 ddrenr 49.

1% £ Kieserling. Mangelverantwortlichkeit mehrerer Baubeteiligter. — Neue Zeitschrift fiir Baurecht und
Vergaberecht 2002, 1k 263

WERS § 12 (1)

198 Eyropean Parliament, working paper: The Private Las systems in the EU: DISCRIMINATION ON
GROUNDS OF NATIONALITYAND THE NEED FOR A EUROPEAN CIVIL, Legal Affairs Series, Ik 20
109 ¢, Jansen, Towards a European Building Contract Law (Deventer: W.E.J. Tjeenk Willink,

1998, 1k 519-520.
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EHS § 29(1) p.3 kohaselt ehitise omanik on kohustatud tagama ehitusprojekti kohase
ehitamise, kui ehitusprojekt on ndutav, samas Ehitusseaduses on ehitaja kohustus, mis tuleneb

EhS §-st 48 p.1 - tagama ehitusprojekti kohase ehitamise.

Tartu Ringkonnakohtu on oma otsuses nr 2-10-52303 tulnud jéreldusele, et kui projekti
koostamiseks olevates algandmetes esineb puudus, mille tottu tuleb hiljem projekti muuta, ei
vastuta ehitaja projektimuudatuste tegemise tottu to6de venimisega tekkida voiva kahju eest.
(EhS) § 12 1g 1 esimese lause kohaselt tuleb ehitada vastavalt

ehitusprojektile, vilja arvatud EhS-s ettendhtud juhtudel véikeehitise ehitamise korral.

EhS § 18 Ig 1 kohaselt on ehitusprojekt ehitise voi selle osa ehitamiseks ja kasutamiseks
vajalike dokumentide kogum, mis koosneb tehnilistest joonistest, seletuskirjast,
hooldusjuhendist ja muudest asjakohastest dokumentidest. Sama paragrahvi teise 15ike
kohaselt peab ehitusprojekt olema koostatud selliselt, et selle jargi ehitatav ehitis vastaks
EhS §-s 3 sétestatud nduetele ehk kdigepealt ehitise ohutusnduetele. Ehitusprojekti
koostamisel tuleb arvesse votta geodeetilisele siisteemile esitatavaid ndudeid avaliku teabe
seaduse tdhenduses. EhS § 49 p-de 1 ja 2 kohaselt on projekteerimisettevitja kohustatud
koostama nduetele vastava chitusprojekti ja tagama ehitusprojekti vastavuse
lihteandmetele.™™

Venemaa seadusandluse kohaselt tellija tiheks pohikohustuseks on ehitajale juhiste andmine.
Reeglina see kohustus realiseerub projekti dokumentatsiooni ja eelarve ehitajale
iileandmisega. Siinjuures projektdokumentatsiooni koostamine vdib olla ka ehitaja
kohustuseks. Sellisel juhul peab tellija andma ehitajale juhised, mille kohaselt ehitaja peab

korraldama projektidokumentatsiooni koostamise projekteerija kaudu.

Vene seadusandluse kohaselt, nagu ka Eesti seadusandluse kohaselt, {iheks oluliseks
tingimuseks on toovaotja kohustus teostama ehitustodd vastavalt tehnilisele
dokumentatsioonile ja eelarvele.**! Tehniline dokumentatsioon peab sisaldama té6de mahtu,
t60 sisu ja muud nduded. See lubab teha jérelduse, et just tehnilises dokumentatsioonis 6eldu
on tellija poolt antud iilesanne ja juhised, millega arvestades peab t66votja teostama
ehitust6dd. Mis puudutab eelarvet, siis sellega pannakse paika objekti tervikuna ja lisa toode
maksumus. Eelarve on seotud mitte ainult maksumusega, vaid ka lepingu esemega. See

tdhendab, et todvotja on kohustatud teostama koik t66d, mis on antud nii tehnilistes

10 Tartu RK otsus 27.09.2012, nr 2-10-52303 KU Kalda 16 hagi Soojusekspert OU ja Termokaamera OU
vastu 13 852,98 euro viljamdistmiseks/OU Soojusekspert vastuhagi KU Kalda 16 vastu 12 189,10 euro ja
lisanduva viivise viljamdistmiseks

11 M. Bparunckuii, B.Burpsirckwuii. JloroBopHoe mpaso. Ku. 3, JIOroBopbI 0 BBIIOTHEHHH PaGoT U OKa3aHHH
yeayr. Mocksa: Craryt, 2007, 1k.101
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tilesannetes kui ka eelarves. See norm (I paswcoanckuii Kooexc § 743 1g 1) on dispositiivse
iseloomuga, ning lubab lepinguga kokkuleppida teisiti. Teatud juhtudel tehniline
dokumentatsioon kuulub padevate asutuste poolt kinnitamisele. Sellisel juhul teatud t66de
kinnitatud dokumentatsioonis kustutamine peab olema kooskolastatud asutusega, kes on seda
tehnilist dokumentatsiooni kinnitanud. *# Vastasel juhul selline lepingu tingimus on tiihine.
Ehitustoovotuleping muuhulgas peab kindlaks médarama ka kumb lepingupooltest peab
esitama tehnilise dokumentatsiooni ja millise téhtaja jooksul. Juhul kui seda peab tegema
toovatja, siis see dokumentatsioon kuulub tellija poolt kinnitamisele. Lepingut, mille kohaselt
kohustus projekti esitama kuulub t66votjale, nimetatakse projekteerimis-ja ehituslepinguks.
Peale projekteerimisdokumentatsiooni ja eelarve esitamise kohustuste jaotuste, lepinguga
peab olema ka kindlaks méératud selle koosseis ja sisu. Seega, need tingimused on olulised

lepingu sdlmimisel, ning vastavalt I pascoarnckuii Kooexc § 432 on ka lepingu oluline osa.'

Toode teostamise ajal toovotja voib avastada, et teatud t66d ei olnud arvestatud projektiga voi
eclarvega, ning selletdttu on vaja teostada lisatodd (nt pohjavee avastamise tottu). Sellisel
juhul tekkib t66votjal nii digus, kui ka kohustus teavitada tellijat koos vastava seletusega,

millised t66d tipsemalt tuleb teostada. ™™

I'paxcoanckuii Kooexc § 743 lg 3 kohaselt peab
telljja hiljemalt 10 pdeva (voi muu tdhtaja jooksul mis on lepinguga voi seadusega ettendhtud)
moddumisel peale vastava teavituse saamist teatama oma otsusest toovatjale. See tihendab
lisatodde labiviimisega ndustumine vai vastupidi mittendustumine. Juhul kui selle aja jooksul
toovotja ei saa tellijalt vastuse, siis toovotja on kohustatud peatuma t66d, arvestades sellega,
et kahjumid, mis on pohjustatud t6dseisakuga, peab talle hiivitama tellija, juhul kui tellija ei
tdesta, et puudus nende lisatéode teostamise vajadus. s Korgema Arbitraazikohtu sonul -
juhtudel, millal t66vatja rikub oma kohustuse peatada toode teostamist, siis sellina t66votja
jaab ilma diguseta nduda tellijalt lisatoode eest tasu maksmist ja kahju hiivitamist.**® Samuti
Presiidiumi poolt oli rohutatud, et todvotjal ei ole digust nduda tellijalt lisatoode eest tasu
maksmist, kui ehitus-montaazit6dde vastuvotmise akt oli allakirjutatud tellija esindaja poolt,

sest sellisel juhul vastuvdtuakt tdestab ainult fakti, et tood olid tehtud t66votja poolt, mitte

tellija nousoleku lisatdode maksmisele.

112
. Manbcaros, ['paxaaHcko-TipaBoBasi OTBETCTBEHHOCTH 110 JJOTOBOPY CTpoUTeNIbHOTO noapsiaa, Y JAK:

347.454.3(575.2)(04) ctp 140

3 1. dponosekas, HekoTopbie mpo6ieMBl TpaIaHCKO-IPABOBOIl OTBETCTBEHHOCTH 32 HAPYIICHHE
00513aTEBCTB 10 BHIMOJHEHHIO CTPOUTENBHBIX paboT // [IpaBoBbIe Bompock! ctpoutenscTa. - 2008. - Ne 2, [k.
23

iy, Manscaros, I'paskgaHcko-nipaBoBasi OTBETCTBEHHOCTD 110 JIOTOBOPY CTpoUTENbHOrO nojapsiaa, ¥ AK:
347.454.3(575.2)(04) ctp 140ctp 142

15 1. Manbcaros, I'paxxmancko-npaBoBasi OTBETCTBEHHOCTb I10 JIOTOBOPY CTPOUTEIHHOTO Toapana, ¥ JIK:
347.454.3(575.2)(04) ctp 140 Ik 146
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Toovotja kes eespool nimetatud juhtudel ei ole t66d peatanud, votab vastu todde teostamise
riski. Juhul, kui t66votja ikka teostas lisatodd, siis temal tekkib nende toode eest tasu
maksmise ndudedigus, ainult juhul kui tdestab, et nende tddde teostamine oli tellija huvides
(nt lisatdd oli hidavajalikud objekti siilitamiseks). '’ Tellijal v3ib olla ka vajadus teatud
asjaolude tottu viia tehnilisesse dokumentatsioonisse muudatused. Ning vastavad tellija
otsused tildise reegli jargi voivad puutuda ka t66votja huvid. Seega I pascoanckuii Kodekce §-
ga 744 on pandud teatud piirangud tellijapoolse digusele tehnilise dokumentatsiooni muuta.
Ehk sellised muudatused on t66votja jaoks tditmisele kohustuslikud ainult juhtudel, kui
sellega seotud lisatodd on suhteliselt védiksed - mitte rohkem kui 10% eelarvest méératletud

t66de maksumusest, ning ei muuda lepingus loetletud to6de iseloomu. '8

Tellijapoolsed muudatused tehnilises dokumentatsioonis, mis on eespool nimetatust
tingimustest suuremad on véimalikud ainult t66votja ndusoleku juhul, ning nduavad
lisaeelarve kooskdlastamise (I paswcoanckuti Kooexc § 744 1g 2). Tehnilise dokumentatsiooni
muudatuste tegemine voib olla ndutud ka t66vdtja poolt. See juhtub eelkdige juhtudel, kui
muudatused on vajalikud t66vatjast sdltumatute asjaolude ilmnemisel, ning samal ajal toode
maksumus ei tileta 10% eelarvest. I pascoanckuii Kooexc §-s 744 lg 3 on otsene viide
I'pascoanckuii Kooexc § 450, mis tdhendab, et juhul kui tellija ei anna oma ndusoleku eelarve
iiletamisele, siis to6votjal on digus eelarve muudatuste tegemise ja samas ka lepingus

muudatuste tegemise kohtus. **°

Eesti seadustest ega muudest digusnormidest ei leidu sdtet voi reeglit selle kohta, kui suures
ulatuses tellija saab muuta eelarvet ja projekti, samas ka puudub tdhtacg, mille jooksul tellija
peaks vastama toovotjale siis, kui saab teave selle kohta, et projektidokumentatsioon vajab

muutmist, v3i on vaja teha lisatood.

EhS § 18 (4) Ehitusprojekt, vilja arvatud vdikeehitise ehitusprojekt, mille jargi ehitatakse,
peab olema: 1) koostatud voi kontrollitud kédesoleva seaduse §-s 47 nimetatud
projekteerimises padeva vastutava spetsialisti poolt voi

2) kontrollitud kdesoleva seaduse §-s 47 nimetatud ehitusprojektide ekspertiiside tegemises

padeva vastutava spetsialisti poolt. EhS § 47 médrab vastutava spetsialisti mdiste.

1 [TOCTAHOBJIEHUE MNPE3UAMYMA BAC P® OT 29.03.2011 N 14344/10

118 O, Makapos, HekoTopbie mpoGieMbl IPaKaHCKO-IPABOBOii OTBETCTBEHHOCTH 110 1OTOBOPY CTPOHTEIHHOTO
noapsia. AKTyainsHble npooieMbl Poccuiickoro mpasa Ne 4, 2008, Ik 125

119 0, Makapos, HekoTopsie mpoGIeMbI TpakIaHCKO-TIPABOBOi OTBETCTBEHHOCTH 110 JOTOBOPY CTPOHTEIHHOTO
noapsia. AKTyalnsHble IpooieMbl Poccuiickoro mpasa Ne 4, 2008, Ik 127
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Kuigi siit ei jareldu vastutava spetsialisti vastutuse ulatus, on aga selge, et projekteerimisega
tegeleb antud valdkonna padev isik ehk professionaal. Seega tekkib kiisimus, kui suures
ulatuses peab ehitaja, kellel lasub kohustus ehitama ehitusprojekti jargi, kontrollima
professionaali poolt koostatud ehitusprojekti. Autori arvates, ehitaja ei pea aktiivselt otsima
projektis vigu, vaid arvestades oma eriteadmistega, teatama nendest vigadest ja puudustest,
mis on ilmsed. Ning selle seisukoha toeks on oluline aspekt, et ehitusprojekt on alati
koostatud padeva spetsialisti poolt, ning seda toetab nii seadus kui ka Ehitusseaduse
muutmise todgrupi litkkmete arvamus § 18 1g 4 kohta, mis késitleb projekti koostamist ja
kontrollimist selleks padeva vastutava spetsialisti poolt, kus oli Lembit Linnupdllu ettepanek:
Kehtivas Ehitusseaduses §47 on sitestatud, kes voib tegutseda vastutava spetsialistina.
Projekteerimine on véga vastutusrikas valdkond ja vastutavale spetsialistile peaks olema
omistatud kutsekvalifikatsioon kutseseaduse tdhenduses, erialane kdrgharidus ja véike
tookogemus pole piisav. MTR andmetele ei saa kindlalt toetuda, kuna sealsed andmed pole
taielikult kontrollitavad. Kuigi probleem on pigem selles, et kuidas isikut vastutusele votta.
Tahtis on tegevuse 10pptulemus. Kutseseaduse maistes pole meil palju kutsekvalifikatsiooniga

spetsialiste. Kohalikel omavalitsustel on voimalik tdiendavalt kontrollida isiku péidevust.120

Autori arvates ei ole teise professionaali to6de aktiivne kontrollimiskohustus loogiline, ning
selline aktiivne kontroll peab olema tdiendavalt pdhjendatud ja juhul, kui selleks oleks reaalne
vajadus, siis see oleks pidanud kajastuma seaduses, mida Eesti kehtivas seadusandluses
selgelt ning ihetmoistetavalt ei ole sitestatud. Samuti ehitustavast tulenevalt, on loogiline, et
juhul kui ehitaja avastab ehitusprojekti puudusi, siis ta peab sellest ka tellijat teavitama, nt on
ilmselge, et ilma vundamendita ehitamine ei ole ohutu, ning teatud juhtudel ka {ildse pole

voimalik, seega, kui projektis puudub vundament, siis ehitaja peab sellest teavitama.

Riigikohtu lahend 3-2-1-14-12'?! annab vastuse tellija spetsiifilise juhise kontrollikohustuse
ulatuse kohta. Lahendis on 6eldud, et mis puudutab ehitaja kontrollimiskohustust, et ehitaja
vastuviide, mille kohaselt ei vastuta ta puuduste eest t60s, kuivord need olid tingitud
puudulikust ehitusprojektist, ei ole pdhjendatud. Tunnistajate iitlused tdendavad, et
ehitusprojekt vastab miinimumnouetele ja selle jargi saab ehitada. Ehitajal (kostjal) lasub
tema professionaalsuse tottu kohustus projekti vastavust kontrollida ning kuna ta tegi selle

jargi tellijale (hagejale) hinnapakkumise, siis pidas ta projekti piisavaks, et votta selle alusel

120 BhS muutmise téogrupi 26.09.07 istungi protokoll nr 5
121 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.03.2012 nr RKTKo 3-2-1-14-12, EImo Lokuta kassatsioonkaebus Tartu
Ringkonnakohtu 03.10.2011. a otsusele Eire Einola hagis EImo Lokuta vastu puuduste kdrvaldamiseks p.6
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endale lepinguline kohustus. Siit jareldub, et kui ehitaja on ehitusprojekti lahtuvalt teinud

hinnapakkumise, seega ta on seda ka kontrollinud. %

Voimalus, et ainult projekteerija viga tekitas ehitise varingu on ehitamise loogikat arvestades
vihetdendoline. Seda seetdttu, et projekti elluviimisel lasub hea ehitustava ja ehitise ohutuse
tagamise koorem eelkdige ehitajal. Kui ehitaja peab ennast piisavalt pddevaks, et konkreetne
projekt ellu viia, peab ta olema ka piisavalt asjatundlik, et selles vigu niha ja nendele
osundada. Seega olukord, kus ainult projekteerija vea tottu tekib kahju inimese tervisele, ilma

. X pe 123
et ehitaja selles mingil viisil ei osalenud, on ebatdenéoline.

Seda seisukohta toetab ka Riigikohtu lahend 3-2-1- 56-02. Kolleegium ei ndustu
kassatsioonkaebuse véitega, et esitatud asjaoludel on pohimotteliselt voimalik
solidaarvastutuse kohaldamine ehitaja ja projekteerija vastutuse osas. Antud juhul ei ole TsK
§-s 187 ette ndhtud alust solidaarse kohustuse tekkimiseks. Nii ehitaja kui projekteerija
vastutavad oma lepingust tulenevate kohustuste rikkumise eest eraldi ja teineteisest sdltumata.
Samas ei oleks dige nende vabastamine vastutusest ainuiiksi pohjusel, et ei ole vdimalik
kindlaks teha, millises ulatuses kumbki neist oma kohustusi rikkunud on, kui on téendatud
nende kohustuste rikkumine, sellest tekkinud kahju ja pohjuslik seos kohustuste rikkumise ja
kahju vahel. Kolleegium on seisukohal, et vastutuse muude eelduste olemasolu korral tuleb
selgelt tuvastamata vastutuse jagunemise korral mitme isiku vahel kohaldada osavastutust ja
nduda kummaltki kostjalt sisse kahju proportsionaalselt osas, milles kumbki neist vdis kahju
toendoliselt pdhjustada ning kui seda ei dnnestu kindlaks teha, kohaldada TsK § 186 Ig-s 1

sdtestatut ja jitta kahju nende kanda vordsetes osades.'?*

Sellega on aga vastuolus Soome ehitus tava, mille kohaselt projekteerimine on
ebadnnestunud, kui ehitis tervikuna ei vasta nendele omadustele ja tingimustele mis olid
projekteerimise ldhtekohaks. Ehitustddde jarelevalve all ja kasutuselevotmisel margitakse, et
toovotjad on tditnud projekteeritud lahendused. Projekteerijal on vastutus projekteerimistoo
osas projekteerimistoo tellija ees ja tal peaks olema voimaliku kahju hiivitamise jaoks
kehtivad projekteerimiskindlustused. Objekti kasutuselevotuetapis tegutseb projekteerija

projekteeritud tervikosa tundjana ja tema peab teadma teostatud meetodeid voi protsesse ning

122 Antud juhul see on ringkonnakohtu seisukoht, riigikohus aga selles osas on ringkonnaga ndustub ja arvestab
seda pohjendatuks. p.11
123 T Seppel , Kas ehitise projekteerija vastutab vigade eest, mille tdttu on tekitatud kahju inimese elule v&i
tervisele? 14. november 2012, Arvutivorgus :http://blog.hedman.ee/2012/11/kas-ehitise-projekteerija-vastutab-
vigade-eest-mille-tottu-on-tekitatud-kahju-inimese-elule-voi-tervisele/ (25.03.2013)
1243.2-1-56-02 p.24
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nende kasutuselevotuga kaasnevaid tilesandeid. Projekteerija peab osalema kasutuselevotus ja

kontrollima ning jirele valvama, et eesmirgiks olevad omadused saavutatakse.'?®

Uks probleem, mis puudutab ka ehitusprojekti ja ehitaja vastutust. Ehitaja kohustusi, sitestab
muuhulgas ka EhS § 12 ,,Ehitamisele esitatavad nouded” sétte, mis méérab ehitaja kohustused
ehitamisel. Praeguse sonastuse kohaselt peab ehitis vastama projektile aga mitte ehitisele
esitatavatele nduetele. Tihti pole projektis lahti seletatud kdik sdlmed ja ehitaja lahendab ise
konstruktsioonilised sdlmed. Ehitaja vastutus oleks vaja kirjutada sellesse 1dikesse sisse ja

konkreetne sdnastusvdiks olla:
Lisada §-1 12 “Ehitamisele esitatavad nouded” tdiendav 10ige 1 jargmises sOnastuses:

“(1) Ehitaja on kohustatud tagama, et tema poolt teostatud ehitamise tulemusena valminud

ehitis voi selle osa vastab kdesoleva seaduse §-s 3 sitestatud nduetele.”

Vahekokkuvottena voib 6elda, arvestades Riigikohtu seisukohti kahes kohtuotsustes, et
ehitaja vastutab ka ehitusprojekti vigade eest . Kdigepealt sellepérast, et ehitaja kui
projekteerija vastutavad oma lepingust tulenevate kohustuste rikkumise eest eraldi ja
teineteisest sdltumata. Ning teiseks sellepirast, et ehitajal lasub tema professionaalsuse tottu
kohustus projekti vastavust kontrollida ning kuna ta tegi selle jargi tellijale hinnapakkumise,
siis pidas ta projekti piisavaks, et votta selle alusel endale lepinguline kohustus. Siit jareldub,
et kui ehitaja on ehitusprojekti ldhtuvalt teinud hinnapakkumise, seega ta on seda ka
kontrollinud. Kéesoleva t606 punktis 1.2.1. aga tuli autor jéreldusele, et ehitustava kohaselt
ehitaja ei pea aktiivselt otsima projektis vigu, vaid arvestades oma eriteadmistega, teatama
nendest vigadest ja puudustest, mis on ilmsed. Ning selle seisukoha toeks on oluline aspekt,
et ehitusprojekt on alati koostatud padeva spetsialisti poolt, ning seda toetab nii seadus kui ka

Ehitusseaduse muutmise toogrupi litkmete arvamus.

121, Autio, P. Harsia, M. Leskinen, V. Piikkild, P. Savuoja, E. Vilimiki, SAHKOSUUNNITTELUN
KASIKIRJA, Nevottelevat Sihkdsuunnittelijat NSS ry,2004, Ik 76 arvutivorgus kittesaadav:
http://www.ekk.edu.ee/vvfiles/1/elektriprojekteerimise_k2siraamat_4 osa.pdf (28.04.2013)
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1.4.Omanikujirelevalve kui ehitustoovotja vastutuse piiramise alus

Omanikujérelevalve pdhjalikum uurimine on tingitud sellega, et paljudes riikides on see viga
tihedalt seotud tellija juhistega. Siin on vélja toodud vordlus, kuidas erinevates riikides
omanikujirelevalve mitteteostamine v3i puudulik teostamine mdjutab chitaja lepingulist

vastutust.

Omanikujérelevalve on EhS§30(1) kohaselt méiratud jargmiselt: ehitise omanik **° méirab
enne ehitamise alustamist omanikujirelevalve tegijaks omanikujirelevalve tegemise digusega
isiku'?’, kes ei v&i olla sama ehitist ehitav isik, vilja arvatud kdesoleva paragrahvi 13ikes 4
nimetatud juhul, ehk omanikujdrelevalvet voib teha ehitise omanik, kui ehitatakse:
véikeehitist; tiksikelamut; suvilat, aiamaja; taluhoonet; ehitise teenindamiseks vajalikku

rajatist; riigisaladusega voi salastatud vilisteabega seotud ehitist.

EhS §30 (2) kohaselt on omanikujérelevalve tegemise eesmargiks ehitusprojektikohase
ehitamise tagamine, ehitamise tehniliste dokumentide koostamine, ehitustodde nduetekohane

kvaliteet.

Kas nendest kahest 1oikest jareldub, et omanikujérelevalve teostaja vastutab ehitise

nouetekohase kvaliteeti puudumise korral?

Omanikujérelevalve on oluline ehituse valdkonna suhete kindlaks méadramisel sellepérast, et
VOS§ 643 kohaselt kui tellija on todvotulepingu sdlminud oma majandus- voi
kutsetegevuses, peab ta tehtud t66 viivitamata iile vaatama voi iile vaadata laskma. Autori
arvates on siinjuures oluline ,,tehtud t66d*, see tdhendab, et tellijal on see kohustus ainult Siis,
kui t66d on juba tehtud. Ehituse puhul on aga oluline see, et omanikujdrelevalvet peab tegema
ehitise ehitamise alustamisest kuni ehitise kasutusloa saamiseni. See tdhendab, et kui teatud
osa on valmis, siis peab omanikujdrelevalve teostaja to0d lile vaatama ja seejirel koostama
vastava akti. Autori arvates on see pohjendatud sellega, et nditeks maja piistitamine on
niivord komplitseeritud protsess, et kui omanikujirelevalvet ei tehta iga etapi valmimisel,
vaid pédrast kogu maja valmimist, vdiksid sellisel juhul ilmneda produkti puudused, mis on

juba raske korvaldada, aga mis voiksid olla korvaldatud algetapis.

126 Autori arvates Ehitusseaduse tekstis peetakse silmas ehitise Tellijat, sest tihti ei ole ehitise Omanik iildse
ehitajaga seotud.

27 Omanikujirelevalvet v3ib teha ettevdtja, kellel on omanikujirelevalve tegemiseks asjatundlik vastutav
spetsialist. EHhS§47 sétestab vastutava spetsialisti mdiste. Vastutav spetsialist on isik, kes: on padev kas
ehitamise, projekteerimise, ehitusuuringute tegemise, omanikujérelevalve, hoonete energiaauditite ning
ehitusprojektide voi ehitiste ekspertiiside tegemise, hoonete energiamérgiste véljastamise voi ehitusjuhtimisega
tegelemise juhtimiseks ja kontrollimiseks ning nustab ettevdtjat, et oleks tagatud kédesolevas seaduses ja selle
alusel kehtestatud digusaktides sédtestatud nduete jargimine.
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Kui réddkida sellest, et Eestis on omanikujérelevalve kohustuslik, siis tuleks kindlasti mainida
et PECL nn mudelseaduses jarelevalve on tellija digus, mitte kohustus. Vastavalt Euroopa
lepingudiguse printsiipidele (PECL), kui tellija mérkab mingit puudust kontrolli, jarelevalve
vOi vastuvotmise kdigus, kuid ei teata sellest ehitajale mdistliku aja jooksul, sekkuvad tellija
oiguste kaitsesse PECL Artikkel 1:113 (mitteteatamisest tulenev mittevastavus) ja reeglid

PECL Artiklist 2:111 (mittevastavusel pShinevad ettekirjutused ja diguskaitsevahendid) .

PECL artikli 1:113 kohaselt Klient'® on kohustatud teavitama teenusepakkujat, kui kliendil
on teada voi olemasolevatel sarnastel asjaoludel tellija pidanuks teadma, et teenusepakkujal
el Onnestu saavutada kokkulepitud tulemust. Kuna ehitajal on viga keeruline tdestada, et
tellija oli defektidest teadlik, voib ta toetuda vdidetele nagu ,,0olemasolevatel asjaoludel
olemasolevatel sarnastel asjaoludel tellija pidanuks teadma®. Selline reegel ei kehtesta mingit
kohustust, samuti ei kehtesta néiteks Saksamaa terminoloogias mistahes kohustus kliendi

kohustust aktiivselt otsida defekte. **°

Saksa oiguses ollakse seisukohal, et kui ehitusvea pohjustas (osaliselt) puudulik omaniku
jérelevalve, ei peeta seda siiski tellija kaassiiiiks ja tellija ei kaota seetdttu oma lepingulisi
Oiguskaitse vahendeid ehitaja vastu. Sellist seisukohta pohjendatakse asjaoluga, et seaduse
jargi ei ole telljjal ehitaja suhtes lepingulist kohustust selle ehitustegevuse nduete vastavuse

iile jarelevalve teostamiseks.

Samasugusel seisukohal ollakse iildiselt enamikes Euroopa Liidu litkmesriikides. Valitsev
arvamus on, et tellija poolne jarelevalve ehituse kdigu tile kujutab endast tsiviildiguslikus
mottes tellija digust, mitte aga kohustust. Seega ei vihenda tellija puudulik

omanikujirelevalve ehitaja vastutust ehitusvigade eest.

Teistsugusele seisukohale on asutud iiksnes Hollandi kohtu praktikas, kuid seda on sealses
diguskirjanduses ka teravalt kritiseeritud.**! K&ikides riikides kontroll, jérelevalve ja t66
vastuvotmine on tellija digus, kuid selle aluseks ei ole ehitaja tegevuse tarbetu hédirimine

ehitustodde teostamisel. Mitte Tiheski Euroopa Liidu riigis ei ole tellijal kohustust kontrollida,

128 M.Barendrecht, Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code. Oxford University
Press, 2007, p. 370

129y (S méttes Tellija

130 M. Barendrecht , Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code. Oxford University
Press 2007, p. 352

131 ¢, von Bar, E. Clive (ed.), Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private
Law (Acquis Group). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame
of Reference (DCFR). Full Edition, vol Il. Munich: Sellier 2009, Ik 1727 PECL — Principles of European
Contract Law, Arvutivorgus: http://www.jus.uio.no/Im/eu.contract.principles.parts.1.t0.3.2002/ (15.03.13)
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teostada jirelevalvet vai t66 vastuvdtmist. >3 See asjaolu, et vastavalt eespool nimetatud
kommentaaridele, enamikus Euroopa riikides jarelevalve ei ole tellija kohustus, ei tdhenda et
Eesti regulatsioonis on vastuolu, sest nendes kommentaarides on arvestatud need riigid, mis
olid Euroopa Liiduga liitunud enne 1.05.2004. '*

Kuid enamikus riikides on jirelevalve suurtes projektides tavaline. Prantsusmaal ja
Hispaanias on isegi véikeehitise puhul no juhtivaks jouks arhitekt. Isegi juhul, kui
lepingupooled on kokku leppinud, et tellija peab kontrollima vdi teostama jirelevalvet, on see
puhtalt kliendi huvides. Enamikus jurisdiktsioonides (Suurbritannia, Rootsi, Prantsusmaa,
Itaalia, Saksamaa, Austria, Portugal) otsustab kdrgeim kohus, et kliendi ebapiisav
kontrollimine ei too kaasa puuduste esinemisest tuleneva ehitaja vastutuse vihenemist voi
selles osas kehtib standardne tingimus (Rootsi). Teistes riikides (Kreeka) ei ole positsioon
piisavalt selge. Hollandis on kaasuse diguses kaldunud erinevatesse suundadesse, ent

lihenemine sellele on véga kriitiline. 134

Draft Common Frame of Reference annab tellijale jirgmise diguse:

(1) tellija voib kontrollida vahendeid ja materjale, mida on kasutatud ehitamise kdigus,
ehitamise protsessi ning konstruktsiooni mdistlikul viisil ja mdistliku aja jooksul, aga ta ei ole

kohustatud seda tegema;

(2) Kui lepingu pooled on kokku leppinud, et ehitaja peab néitama tellijale omakasutatavate
téovahendite ja materjalide elemendid, konstruktsiooni voi protsessi, et tellija votaks need

vastu ja ndustuks, siis on ehitajal digus ehitamine peatuda, kui tellija ei ole seda teinud,

(3) jarelevalve, kontrolli ja vastuvotmise puudumine ei vihenda tdielikult voi osaliselt ehitaja
vastutust. Antud reeglit rakendatakse ka siis, kui tellija on lepinguga kohustatud ehitist voi

selle konstruktsiooni kontrollima v&i vastu votma. '

Siit jéreldub, et tellijal ei ole kohustust
kontrollida voi jarelevalvet teostada. Kui tellija seda el tee, ei vabasta see ehitajat tema

kohustusest isegi siis, kui tellijapoolne kontroll ja jarelevalve on lepingus fikseeritud.

EhS § 30 Id1ge 5 ja § 50 10ige 1 omanikujirelevalvet teostavat isikut mh kontrollima ehitus

projekti vastavust nduetele, nouetele vastavate ehitustoodete kasutamist ning teostatavate

132 M.Barendrecht , Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code. Oxford University
Press 2007, p. 352

133 PCEL kommentarides "Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code" on arvestatud
ainult nende riikidega, mis olid liitunud Euroopa Liiduga enne 01.05.2004 , va Poola.

134 M.Barendrecht , Service contracts (PEL SC) / Study Group on a European Civil Code. Oxford University
Press 2007, Ik 313

13 Draft Common Frame of reference IV:C-3:105
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ehitustoode kvaliteeti ja vastavust ehitusprojektile ning nduetele, mis tulenevad digusaktidest
ning ehitise omaniku ja ehitusettevotja vahel sdlmitud lepingust. Siiski on nimetatud
kohustus eelkoige avalik-0iguslikku laadi kohustus ehitiste ohutuse tagamiseks. Teiselt poolt
reguleerivad nimetatud normid mingil mééral ka ehitusjarelevalve teostaja ja ehitise omaniku
vahelisi lepingulisi kohustusi. Kiill aga ei oma need kohustused tdhendust ehitaja
ehituslepingust tuleneva vastutuse suhtes. Saksa diguses jargneb sellisel juhul
omanikujérelevalvet teostava isiku ja ehitusettevdtja solidaarvastutus .*®  Ning eksisteerib

seisukoht, et samasugusele seisukohale tuleks asuda ka VOS § 137 1dike 1 kohaselt.

Venemaal ehitustodvotuleping on eraldi toovotulepingu liik. Ehitusvaldkonda reguleerivaid
akte on lisna palju, ning erinevate aktidega on piiiitud lahendada koik voimalikud
situatsioonid, mis voiksid tekkida. Mdnikord regulatsioonid tunduvad ka liiga konkreetsed,
ehk reguleerivad vdga kitsast valdkonna, kuid see vdib pakkuda huvi selle t66 raames.
Omanikujirelevalve ** enamikul juhtudel ei ole Venemaal kohustuslik, ainult teatud juhtudel
tellija jarelevalve /kontroll on kohustuslik, ning enamikul juhtudel mitte. Eestis aga on
vastupidi, ehk iiletildiselt see on kohustuslik, va EhS § 30 lg 4 loetletud juhtudel. Venemaa
tellija jarelevalve regulatsioon on selles mdttes sarnane Euroopa riikides levinud
regulatsiooniga. Antud t66 raames on vaadeldud Venemaa regulatsioon 1dhimalt, kuna
vaatamata sellele, et jarelevalve pole kohustuslik, siiski see on véga soovitatav, ja teatud

juhtudel mojutab ehitaja vastutust.

Vastavalt Venemaa Tsiviilkoodeksi § 748 16ike 1, ehitustodvotulepingust tulenevate to6de
teostamise {ile tellija kontrolli ja jarelevalve teostamise korral, tellijal on digus teostada
kontrolli ja jarelevalve teostavate todde edendamise, kvaliteedi, tdhtacgade jargimise, to6votja
poolt hangitud materjalide kvaliteedi ja samuti tellija poolt tarnitud materjalide kasutamise

iile, ning kdike seda toovatja operatiiv-dritegevusse mitte sekkudes.

Tellijapoolne jirelevalve siin on tellija digus, mitte kohustus, aga seadusega on otseselt
keelatud kokkuleppida tingimuses, mis vélistaks tellija digust teostada kontrolli. Antud 161kes
on konkretiseeritud tildine reegel, mis tuleneb Tsiviilkoodeksi § 715 punktist iiks — tellija
oigus alati kontrollida t66de kulgemist ja kvaliteedi. Tellija on aktiivne ehituslepingu pool,
kes oma tegevusega peab kaasa aitama kvaliteetse todde tulemuse loomisele. Tellija poolt

teostatava kontrolli vajadus omab erilist tdhendust, sest to6d on tihtipeale komplitseeritud,

138 Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Buch 2: Recht der Schuldverhiltnisse. 5. Aufl .
Miinchen: Verlag C. H. Beck 2009, § 634 dérenr 33.

137 Venemaal ei ole terminit ,,omanikujirelevalve®, vaid on nn Tellija jirelevalve/kontroll. Kdesoleva t66 autori
arvates tellija jarelevalve on parema formuleeritud termin, sest tihti ei ole tellija ja ehitise omanik iiks ja sama
isik, omanikujirelevalve Eesti tahenduses aga teostavad enamikul juhtudel tellijad.
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sageli originaalsed ja unikaalsed ning toddel on kaetud iseloom. Lisaks sellele digeaegselt
avastatud puudused on kergelt ja odavamalt likvideeritavad, kui teha parandusi peale objekti
valmimist. Seega konealloleva kontrolli eesmirk, lisaks kontrolli teostatavate todde iile, on ka

Oigeaegne reageerimine lepingust korvale kaldumisel.

Vastavalt Tsiviilkoodeksi § 748 16ikele 1 jdrelevalve on tellija digus, mitte kohustus, vilja
arvatud juhtudel, mil tellijal on seadusega voi lepinguga kindlaks mdaratud kohustus teostada
jarelevalve. Sellisel juhul , kui tellija kontrolli teostamise ajal avastab toode mittevastavust, ta
peab viivitamatult teavitama ehitajat toode mittevastavusest, vastasel juhul kaotab ta diguse
viitama tema poolt avastatud puudustele. Teiselt poolt, ehitaja omandab digust viitama sellele,
et nduetekohane jarelevalve ei olnud teostatud. Vastavalt Linnachitamise koodeksile tellija

mirkused peavad olema fikseeritud kirjalikult, ning mdlema poole poolt allakirjastatud.**®

Kéesoleva séte 10ige 4 médrab to6votja digused ja kohustused juhul, kui tellija ei teosta
kontrolli/jarelevalvet. Nagu eespool on mainitud, tellija jarelevalve ei ole tellija kohustus,
vaid on digus (kui vastupidine pole seadusega kindlaks médratud). Vaatamata sellele, kas
tellija teostab kontrolli voi ei teosta, ehitustoovotja on kohustatud t66d 14bi viima vastavalt
tehnilise dokumentatsioonile ja eelarvele (Tsiviilkoodeksi § 743 1g 1). Seega t66votjal, kes on
teostanud toid mittevastaval viisil, ei ole digust tuginema sellele, et tellija ei ole kontrollinud
to1d kogu ehitamise perioodi jooksul voi ei ole vastava jarelevalvet teostanud. Erandiks on
ainult olukord, kus tellijal on seadusest tulenevalt kohustus teostama kontrolli/jdrelevalvet.
Naiteks, kui ehitatakse originaal-arhitektprojekti kohaselt, tellija on kohustatud sdlmima
arhitektiga kokkuleppe autorijarelevalve teostamisele (Arhitektitegevuse seadus). Sellisel
juhul ehitajal on digus viitama autorijdrelevalve mitteteostamisele. Tuleks rohutada, et
tulenevalt lepinguvabaduse printsiibist voib lepinguga kindlaks médrata tellija kohustus
teostama jérelevalvet, kusjuures on voimalik ka kokkuleppida antud kohustuse mittetditmisest

tulenevate muude tagajargede suhtes. 139

Siit jareldub, et isegi riigis, kus omanikujérelevalve ei ole enamus juhtudel kohustuslik juhul
kui see on ikka seadusega kindlaksmaéédratud tellija kohustusena, ehitaja vabaneb teatud
mairal vastutusest kui jdrelevalve ei olnud teostatud {ildse voi oli teostatud mitte

nouetekohaselt.

138 E. AGpamoBa, H.ABepuctro, 10.Baiirymesa [u ap.] Kommenrapuii k [K P®, 4.1,2010 r cratss 748
139 Ppaxnanckoe npaso: Yue6uuk. Tom |l (og pex. JOKTOpa IOPUIHYECKUX Hayk, mpodeccopa O.H.
Canukosa). - "Konrpaxt": "MHOPA-M", 2006 r., cTp 83
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Eesti uue Omanikujirelevalve tegemise korra § 1 kohaselt Méérus reguleerib
omanikujérelevalve tegemist avaliku huvi ja ehitise omaniku erahuvi kaitsmiseks ning ehitise
omaniku ehitustehniliseks ndustamiseks. Siin esimesel kohal on avalik huvi ning alles teisel
kohal on erahuvi. Autori arvates, avalik huvi on esimesel kohal sellepédrast, et ehitamine on
suurema ohu allikas, kuid aga mitte sellepérast, et autorid on ehitus- ja omanikujarelevalve

.. - . [ s 140
segi ajanud, nagu on mdned autorid oma artiklites vaitnud.

EhS-i eelndu algteksti seletuskirja kohaselt méédrab Paragrahv 28 kindlaks ehitise omaniku kui
ehitise ohutuse eest vastutava nn votmefiguuri kohustused. Uheks selliseks viiga oluliseks
kohustuseks on korraldada ehitusel omanikupoolne pidev ehitusjdrelevalve (edaspidi

omanikujérelevalve), samuti tagada ehitusprojektikohane ehitamine. ***

31.10.11. a. kehtima hakanud uus omanikujérelevalve tegemise kord ldhtub ka ehitaja
huvidest, ning seda eelkdige sellepirast, et ehitustoovaotjal on voimalik vastutust viltida, kuna

uue miiruse kohaselt lasuks kogu vastutus omanikujérelevalvele.
Eespool nimetud mééruse § 1 Ig 2 alusel -

(2) Omanikujérelevalve tegemise eesmark on tagada:
1) ehitusprojektikohane ehitamine;

2) ehitamise tehniliste dokumentide koostamine;

3) ehitustoode nduetekohane kvaliteet;

4) nduetekohane ehitamine.

Uus omanikujérelevalve tegemise kord paneb omanikujérelevalve teostajale kohustuse
kontrollida kas projekt on korrektne, varasema kehtinud mééruse ning Ehitusseaduse kohaselt
omanikujarelevalve pohitegevuseks oli ainult kontrollida projektlahenduse kvaliteetset

realiseerimist.

Maaruse uue terviktekstiga on sdilitatud suurem osa seni kehtinud printsiipidest, kuid need on
sOnastatud selgemalt ja iiheselt mdistetavamalt. Néiteks niilid on réhutatud, et

omanikujirelevalvet peab ehitusplatsil tegema vastav spetsialist isiklikult. Kui tal endal mone

140 Aripsev 15.03.11 - Ekspert: uus omanikujirelevalve kord kiilvab segadus.

»-Uues korras on OJV eesmadrkide hulgas esimesel kohal nimetatud avalikku huvi ja alles seejédrel omaniku
erahuvi. llmselt on autorid ehitus- ja omanikujérelevalve segi ajanud. Kui arvestada, et OJV peab korraldama
omanik, siis on riiklik avaliku huvi kaitse méirusega delegeeritud erasektorisse. Samas on jatkuvalt ainsaks OJV
teostajale antud nduete tagamise vahendiks teavitamine, mida v3ib uue méiruse valguses ka juba
pealekaebamiseks nimetada.*

141 Eelndu algteksti kohaselt Ehitise omaniku digused ja kohustused oli sitestatud §-is 28. Eelndu algtekst on
arvutivorgus kittesaadav :
http://roller.riigikogu.ee/orb.aw/class=site_search_content_grp_fs/action=showdoc&op=roller/id=199/doc=caa3
1da615¢23d9422ec114e3d2a0bc9/011650020.html, 10.04.2012
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erit6o kontrollimiseks padevus puudub, on tal kohustus kaasata vastav kitsama eriala

142

spetsialist.”™™ Ning see omakorda autori arvates viitab sellele, et méaédrusega sooviti

reguleerida tipsemalt omanikujirelevalve teostajat.

Samuti asjaolu, et méddrusega on antud uus voimalus kaasata mitu omanikujirelevalve
teostajaid, on autori arvates pohjendatud sellega, et panna omanikujarelevalve teostaja
vastutama rohkem kui see oli enne mééruse kehtestamise olukorras. Uus kord annab
omanikule diguse médrata piiramatul arvul omanikujarelevalve tegijaid ning ka kirjalikult
miirata nende kohustuse vastutusvaldkonnad ja vastutuse ulatus. Méérusega kindlaks
madratud kohustus méadrata kirjalikult omanikujérelevalve teostajate vastutusvaldkonnad ja
vastutuse ulatuse niitab autori arvates midruseandja tahe kehtestada omanikujirelevalve
teostajale suuremat vastutust. Kéesoleva t00 teema ja eesmargi kohaselt, pohiline kiisimus on

selles kuidas tilalnimetatu mojutab ehitustodvotja vastutust.

Ehitaja ei saa vdimalikku ebakvaliteetset t06d digustada ka kostjapoolse puuduliku
omanikujérelevalvega — see tuleneb riigikohtu lahendist, mis oli tehtud enne uue

omanikujirelevalve tegemise korra kehtestamist. 143

Ning kiisitav on ikka see, kuidas uus kord
ehitaja vastutust sellisel olukorral mdjutab. Nagu néitab kohtupraktika enne uue
Omanikujérelevalve tegemise korra mairuse kehtestamist, ei pruugi omanikujarelevalve
vastutamapanek ehitusvigade eest tdesti hdlbus olla. Siinkohal ei tohiks aga unustada, et t66
voi projekti puuduse eest peaks vastutama esmajérjekorras ikkagi selle tegija, s.o ehitaja voi

projekteerija.

Oma 2012. aasta otsuses nr 3-2-1-14-12'** Riigikohtu Tsiviilkolleegium on leidnud, et ehitaja
el saa voimalikku ebakvaliteetset t66d digustada hageja puuduliku omanikujirelevalvega (vt
ka Riigikohtu 28. oktoobri 2008. a otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-80-08, p 27). Seega uue
Omanikujérelevalve korra kehtestamisel ei ole korgema kohtu arvamus ehitaja vastutuse

suhtes muutunud vorreldes médruse eelmise redaktsiooniga.

Ajakirjanduses uue méiruse kehtestamisega on kaasnenud paljude artiklite ilmumine ning

enamuses leidub seisukoht, et uue médruse kohaselt lasuks kogu vastutus niitid

“2Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, Omanikujirelevalve nduded muutuvad selgemaks 31.01.2011
arvutivorgus kittesaadav : http://valitsus.ee/et/uudised/pressiteated/majandus-ja-
kommunikatsiooniministeerium/25982/omanikujarelevalve-nouded-muutuvad-selgemaks 10.04.12
143 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.03.2011 nr 3-2-1-180-10, Osaiithing TEN kassatsioonkaebus Tallinna
Ringkonnakohtu 06.10.2010. a otsusele Osaiihing TEN hagis Osaiihing ELDON vastu kahju 832 880 krooni
hiivitamiseks, p 27.
144 Riigikohtu Tsiviilkolleegiumi otsus 28.03.2012 nr RKTKo 3-2-1-14-12, EImo Lokuta kassatsioonkaebus
Tartu Ringkonnakohtu 03.10.2011. a otsusele Eire Einola hagis Elmo Lokuta vastu puuduste kdrvaldamiseks,
pl2
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omanikujirelevalvel ning projekteerija ja ehitaja ei vastutaks millegi eest. Kas asjaolu, et
omanikujérelevalve teostajal niitid lasub rohkem vastutus, ning ta peab koikidest
mittevastavustest teavitama omaniku ja ehitajat, annab aluse ehitaja vastutuse véltimiseks voi
piiramiseks? Vi on pigem tellijale antud alternatiiv — kelle kdest nt saab kahjuhiivitamist

nduda?

VOS § 635 1g 1 kohaselt kohustub t66votja toovotulepinguga saavutama kokkulepitud
tulemuse. See kohustus on t66votja pdhikohustus. Lisaks toovotulepingu pohikohustusele on
pooltel ka mitmeid kdrvalkohustusi, mille rikkumine vdib samuti kaasa tuua kahju hiivitamise
kohustuse VOS § 101 1g 1 p 3 ja § 115 jérgi. Eelkdige on lepingupoolte kohustuseks hea usu
pohimdttest (VOS § 6 Ig 1) tulenev kohustus mitte kahjustada oma lepingulist pdhikohustust
taites teise poole digushiivesid (nn lepingulised kaitsekohustused). Kui toovotja rikub oma
pohikohustust, ning seda voib lugeda olulise lepingu rikkumisena, siis tellijal oleks voimalik
taganeda lepingust, ning see voimalus tuleneb Vodladigusseadusest, ning voladiguse

printsiipidest.

Ehitusseadus sitestab omanikujirelevalve tegija digused, nt ehitusprojekti koostajalt
ehitusprojekti nduetele vastavusse viimist; ehitusettevotjalt kasutatud ehitustoodete ja
paigaldatud seadmete vastavusdeklaratsioonide ja/voi -sertifikaatide (tunnistuste) ja muude
vajalike dokumentide, nagu nditeks garantiikirjad, hooldus- voi kasutusjuhendid, originaalide
vOi koopiate esitamist; ehitusettevotja poolt kasutatud ehitustoote asendamist selle
mittevastavuse korral ehitusprojektile vdi kehtestatud nduetele.*® Asjaolu, et ehitustoodete
vastavusdeklaratsioonide ja/voi -sertifikaatide kontrollimine on omanikujérelevalve tegija
oigus, mitte kohustus, tekitab kiisimuse — kas Omanikujérelevalve tegija on koigepealt
kontrolli teostaja, ning millega on pdhjendatud, et kontrolli teostajal ei ole kohustus
kontrollima materjalide vastavust? Kas sellega, et see on chitusjarelevalve kohustus? EhS §
60 lg 1p.10 sétestab ehitusjirelevalvet teostava ametiisiku padevust tellida ehitusprojekti
nduetele vastavuse kontrollimiseks ehitusprojekti ekspertiisi voi ehitise voi selle osa nduetele
vastavuse kontrollimiseks ehitise voi selle osa ekspertiisi. See aga on jille ametiisiku just
Oigus, mitte kohustus. Seega siit jareldub, et ehitusmaterjalide kontrollimiskohustus on ainult
ehitajal, kes on kohustatud paigaldama ehitisse nduetele vastavaid ehitustooteid. 148 siit
jireldub, et juhul kui ehitisele on paigaldatud nduetele mittevastavad tooted (VOS méttes
materjalid) siis selle eest vastutab ainult ehitaja ise, ning omanikujirelevalvele ei ole selles

0sas vastutuse seadusega pandud.

145 EHKS § 30(6)
18 BhS § 48p.4
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Kéesoleva t66 autor on tulnud jareldusele, et kehtiva omanikujirelevalve tegemise korra
méadruse eesmérk ei ole anda tellijale tdiendav vdimalus nduda kahju hiivitamist nii ehitajalt
kui ka omanikujarelevalve teostajal juhul, kui ehitisel ilmnevad puudused, mille eest ehitaja
peaks tavapéraselt vastutama. 31.01.2011 kehtima hakanud Omanikujirelevalve tegemise
kord ei anna otseselt ehitajale voimalust viltida vastutust, kui omanikujarelevalve ei olnud
korralikult teostatud. Autor on aga seisukohal, et omanikujérelevalve teostaja peaks vastutama
ehitajaga solidaarselt juhul, kui ehitise puuduseid oleks voimalik avastada
omanikujirelevalve teostamise ajal. Sest kdigepealt omanikujérelevalve tegemise eesmirk on
sh ka tagada ehitustoode nouetekohane kvaliteet, ning teiseks omanikujarelevalve teostaja on
oma valdkonnas professionaal. Selle seisukoha toeks on asjaolu, et Venemaal, kus
omanikujirelevalve ei ole enamus juhtudel kohustuslik, juhul kui see on ikka seadusega
kindlaksméératud tellija kohustusena, ehitaja vabaneb teatud méairal vastutusest kui
jérelevalve ei olnud teostatud iildse voi oli teostatud mitte nduetekohaselt. Millisel mééral

toOvOtja vabaneb vastutusest, seda peab otsustama iga konkreetse juhtumi puhul.
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1.5. Tellija professionaalsuse mdju VOS §-ist 641(3) tulenevale ehitaja
kontrollikohustusele

Uhe teadusartikli**’ autorid on seisukohal, mida kdesoleva t66 autor ka toetab, et toovotja
teavitamiskohustuse olemasolu ja ulatuse suhtes on tdhendust asjaolul, et tellija on samuti
vastava valdkonna professionaal. Selleks, et ndustuda voi vaielda sellele vastu tuleb selgeks

teha, kes on antud juhul professionaalne tellija.

Niiteks Ehitusseadus sdtestab nduded isikule, kes voib tegeleda ehitamisega. EhS kehtiva
regulatsiooni eelndu seletuskiri kohaselt Ehitusseaduse § 41 reguleerib ettevotja tegutsemist
ehitusalal, muudatusega tipsustatakse, et ettevotjad voivad ise teostada toid ainult sellel
tegevusalal ja selles ulatuses, milline on tema vastutava spetsialisti pddevuse ulatus. Kui
vastavat padevust ettevotjal ei ole, saab ta vastavad t60d korraldada lepinguliselt 1dbi
alltoovotu. Padevus tdendatakse ja taotletakse registreerimisel majandustegevuse registris, kus

taotlusel margitakse dra erialase tegevuse alaliik.

Alates 01.01.2014 EhS-i §41 muutub, ning alates seaduse joustumist § 41 sdtestab

loakohustust**®

, mille jargi niitid ehitajal, kes tegeleb ehitamise, projekteerimise,
ehitusuuringute tegemisega, jne peab olema tegevusluba nimetatud tegevuseks. See omakorda
t00 autori arvates tdestab, et ehitusvaldkonnas tegutsevast isikust eeldatakse veel suurema
professionaalsust ja selle professionaalsuses toendi ehk antud juhul tegevusluba, sest hetkel
kehtiva regulatsiooni kohaselt piisab ainult sellest, et isikul on lubatud ehitada,
projekteerida, teha ehitusuuringuid, energiaauditeid, omanikujarelevalvet, ehitusprojektide ja
ehitiste ekspertiise, véljastada energiamirgiseid ning tegeleda ehitusjuhtimisega, kui ta on

ettevotja driseadustiku tdhenduses ning tal on:
1) majandustegevuse registri (edaspidi ka register) registreering ja

2) vastavasisuline digussuhe kidesoleva seaduse §-s 47 nimetatud padeva isikuga (edaspidi
vastutav spetsialist) voi peab fiilisilisest isikust ettevotja ise olema padev tegutsema vastutava

spetsialistina™*®

Y7 p Kalamees , K. Saare ,K. Sein., T6 vastuvdtmine ja toovdtja vastutus ehitusvigade eest. Juridica 2010/ IV,
1k.258-268

9 Ehitusseadus, Vastu voetud 15.05.2002. a seadusega (RT I, 29.12.2011, 199)
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Seega uue regulatsiooni kohaselt peab aga juba olema vastav tegevusluba. See ei ole antud
teemaga tihedalt seotud, aga ikka védrib tdhelepanu, kuna see omakorda ka tdendab, seda, et

ehitusvaldkonnal on oma spetsiifikast tulenevad omapirasuses, erandid jne.

Professionaal tellija ei pruugi olla alati asjatundja ise. Seda seisukohta toetab kommentaarid
VOS§ -le 1048 kommentaarid. VOS § 1048 (Asjatundja ebadige arvamuse digusvastasus)
kohaselt teisele isikule varalises kiisimuses ebadiget teavet voi ebadige arvamuse andnud voi
teabe v0i arvamuse, vaatamata uutele teadmistele, parandamata jitnud asjatundja kditumine
loetakse digusvastaseks, kui kahju tekitajale kuulub tema kutsealase tegevuse tottu eriline
usaldusseisund ja teabe vO1 arvamuse saaja vois sellele usaldusele tugineda. Paragrahv ei
sdtesta asjatundja legaaldefinitsiooni. Kuna paragrahv viitab asjatundja kutsetegevusest
tulenevale erilisele usaldusseisundile, voib jareldada, et arvamuse voi teabe andmine peab
olema toimunud kutsetegevuse raames. Nimetatud kutsetegevuse osaks peab muu hulgas
olema isikute ndustamine varalistes kiisimustes. Asjatundjatena kdnealuses tdhenduses
tulevad seetdttu kdne alla nt audiitorid, advokaadid ja muud digusndustajad, maksundustajad,
notarid, arhitektid, kinnisvarahindajad, vandetdlgid, pankrotihaldurid, kohtutéiturid,
investeerimisendustajad ning muud eksperdid ja asjatundjad, kes ndustavad isikuid varalistes
kiisimustes. Asjatundjaks §1048 tdhenduses voib olla ka teist lepingupoolt lepingueelsete
labiradkimiste kdigus esindav isik, kes annab tulevaste lepingupoolele lepingu objekti kohta
ebadiget teavet vOi soovitusi, millele lepingupool tugineb esindaja erilise usaldusseisundi voi
eeldatava professionaalsuse ja eriteadmiste t3ttu . **° Ehitusvaldkonnas asjatundjaks saab
lugeda EHS § 41 nimetatud isikud.

Kuna professionaalne tellija ei ole asjatundja VOS § 1048 tihenduses ja Euroopa Kohtu
lahendi kohaselt professionaal on kogenud majandusettevdtja siis professionaal tellijaks

antud t60 raames késitletakse majandus ja kutsetegevuses tegutseva isiku.

EHS ei sitesta nduded, ehitise tellijale, seega antud t66 raames eeldame, et ehitise

professionaal tellija on oma majandus ja kutsetegevuse tegevuse raames tegutsev tellija.

Sama seisukohta toetab ka Riigikohtu lahend 3-2-1- 50-06, kus punktis 19 on 6eldud, et ka
majandustegevuses tegutsev ostja ei pea eeldama, et talle tarnitakse lepingutingimustele

mittevastav asi, ning iildjuhul rakendama erakorralisi meetmeid asja lepingutingimustele

10 p varul, I.Kull, V.K&ve, M.Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. III. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 669
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mittevastavuse tuvastamiseks, mh palkama selleks nt asjatundja.™* Seega siit voib ka
jareldada, et isik, kes on oma majandus-ja kutsetegevuse raames sdlminud lepingut ei ole

asjatundja.

VOS § 25 kohaselt lepingupooled on oma majandus- vdi kutsetegevuses sdlmitud lepingu
puhul kohustatud jirgima iga tava'?, mille jargimises nad on kokku leppinud, ja praktikat,
mis on nendevahelistes suhetes tekkinud. Seega professionaalne tellija kes on ehituslepingu
s0lminud oma majandus-ja kutsetegevuses on kohustatud jargima ehitusvaldkonnas olevat

tava.

Tellijal on keskne koht ehituse korraldamisel. Tavaliselt on tellija kapitaliomanik, kes on
otsustanud investeerida oma kapitali ehitusse. To6votu korralduse seisukohalt on otstarbekas

liigitada tellijad jargnevalt:

1. Kinnisvara-ja arengufirmad,
2. investorid,
3. ehitise hoivajad,

4. riigi- ja munitsipaalasutused.

Kinnisvara- ja arendusfirmad soovivad arendusprojektis saada otsest rahalist tulu. Antud juhul
ei erine ehitis kui produkt muust miitigiks toodetud produktist. Lopptarbija voib olla algusest
peale teada, aga vOib olla ka tundmatu.

Investorid sarnanevad kinnisvara-ja arendusfirmadega, kuid investorid peavad tulu saamise
allikana eelkdige silmas ehitise kasutamist, olgu see siis tehas voi elamu. Kuna pikem periood
on seotud suurema riskiga, siis eeldab see kapitali kdrgemat rentaablust. Eelistatakse {ihte voi
voimalikult vdikest arvu rentnikke.

Ehitise hoivaja laseb ehitada, esitades erinduded. Kitsad nduded ei pea aga sobima laiale
turule. Seetdttu voib turuhind osutuda madalamaks arendus(ehitus)kuludest, mille véltimiseks
pliitakse ehitist sobitada iildkehtivate standartidega. Vorreldes kinnisvarafirmadega ja

investoritega puudub hdivajal risk kasutaja (omaniku) leidmiseks. Tootmisehitiste puhul on

31 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 12.06.2006 nr 3-2-1-50-06, OU M ja M.S kassatsioonkaebus Tallinna
Ringkonnakohtu 27. 12. 2005. a otsusele AS-i V hagis OU M ja M.S vastu 80 000 krooni viljamdistmiseks. - RT
111 2006, 24, 222, p.19

152 Ehitusvaldkonnaga seotud tavadiguse kiisimus on leidnud késitlemist iihes Riigikohtu lahendis , kus piistitati
kiisimus, kas EV Keskkonnaministeeriumi poolt kinnitatud Ehituse tddettevdtulepingu iildisi tingimusi (ETUT)
saab pidada tavadiguseks. Uldtingimuste rakendamist peetakse heaks ehitustavaks ka siis, kui selles ei ole
kokku lepitud lepingus. Lepingudiguse seisukohast on ETU 2005 ehituse valdkonnas iiks majandus- ja
kutsetegevuses ehituslepingute sdlmimisel jirgitavaid tavasid. ETU 2005 ei vilista, et teatud ehitustddde
tegemisel vdib hea tava lepingupoolte diguste ja kohustuste puhul olla teistsugune, kui seda kirjeldab ETU 2005.
ETU 2005 on soovitusliku iseloomuga dokument, mida kasutatakse ehituse todvotulepingute sdlmimisel kui
ehituse valdkonna ja ehituslepingute sdlmimise head tava.
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eriti oluline ehituskestus, millest oleneb kasum ja juba sdlmitud hanke-ja tarnelepingute
tditmine.

Riigi- ja munitsipaalasutused ehituse tellijana vdivad kuuluda nii arendusfirmade kui ka
hoivajate klassi. Kui hdivajad, ehitavad nad regulaarselt ja mdistavad hésti
korraldusprobleeme. Tellijana tuleb neil aga arvestada avalikkuse kontrolliga. Ka

keskkonnatingimuste arvestamine avalike ehitiste puhul suurema kontrolli all. *>*

Jarelikult tellija on kinnistu omanik, 16plik kasutaja vdi projekti rahastaja, kes kavatseb ruume
kasutajatele rentida. Tellija ostab projektijuhtimisteenused sageli arenduskonsultandilt, kes
tegutseb tellija esindajana ja huvide kaitsjana teiste osapoole suhtes ning juhib ehitusprojekti.
Tellija méérab kindlaks ehitusprojekti funktsionaalsed, tehnilised ja kvalitatiivsed nduded ja
eesmargid. Lisaks hindab tellija projekti ulatust ja kiirecloomulisust. Tellijal peab olema piisav
kvalifikatsioon projekteerimise eesmarkide ja sisu kindlaksmairamiseks ka hoonetehnika
lahenduste osas. Tellijapoolsete nduetega tuleb tagada, et hoone vastaks kasutajate
vajadustele. Tellija vastutab organisatsiooniliste {ilesannete eest, milleks on volitamisega
seotud iilesanded, ehitusprojekti juhtimise lepingu ettevalmistamine ja koostamine ning

chitusjirelevalve korraldamine.**

VOS-is ei ole otseselt midratletud, et to6vdtja kohustust kontrollida tellija juhised m&jutab
asjaolu, et tellija on antud valdkonnas professionaal ehk majandus- vai kutsetegevusega
tegelev isik. Seega autori arvates oleks mdistlik leida analoogne paragrahv. VOS § 644 (3)
sitestab puudusest teatamise kohustuse rikkumise tagajérjed. Loike 3 esimese lause kohaselt
el saa puudusest teatamise kohustust rikkunud tellija t66 lepingutingimustele mittevastavusele
tugineda. Sisuliselt toob Ig 3 kaasa t60votja vastutusest vabanemise § 642 Ig 1 moistes
lepingutingimustele mittevastavuse osas, mille suhtes teatamiskohustust rikuti. Ning siin on
tdhendust kes on tellija. VOS-i §-is 644 on piiritletud tellija, kes on sdlminud lepingut oma
majandus-voi kutsetegevuse raames, ning kes ei ole majandus- voi kutsetegevusega tegelev
isik. PGhimatteliselt loetakse majandus-voi kutsetegevuse raames t66votuleping sdGlminud
tellija vilisel vaatlusel dratuntava test to6l esinevatest puudustest teadma pidanuks alates
ajahetkest, mil asja lilevaatamine pidanuks §643 kohaselt toimuma. Kui tellija ei ole
majandus- voi kutsetegevusega tegelev isik, tekib tal t66 lepingutingimustele mittevastavusest

teatamise kohustus alates ajahetkest, mil isik puuduse tegelikult avastas voi pidanuks selle

153, Sutt, Ehituskorraldus, Tallinn: TTU kirjastus 20011k 8-9

1341, Autio, P. Harsia, M. Leskinen, V. Piikkild, P. Savuoja, E. Viliméiki, SAHKOSUUNNITTELUN
KASIKIRJA, Nevottelevat Sihkosuunnittelijat NSS ry,2004 arvutivorgus kittesaadav:
http://www.ekk.edu.ee/vvfiles/1/elektriprojekteerimise_k2siraamat_4 osa.pdf 28.04.2013
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avastama.’™ Seega asjaolul kas tellija on professionaal v3i mitte on oluline tihendus ehitaja

vastutuse kiisimusel.

Tellija professionaalsuse kohta leidub ka riigikohtu praktikat, ning nimelt ithes oma lahendis
riigikohus on leidnud, et ehitaja ei vastuta puuduste eest VOS § 641 1g 3 alusel, kuna ta tegi
t56 tellija esindaja juhiste kohaselt. Ringkonnakohus'®® leidis, et see vastuviide on osaliselt
pohjendatud. Ndhtuvalt asja materjalidest on tellija esindaja Xxxxx asuva elamu projekti iiks
projekteerijatest. Tellija on kinnitanud, et tema palvel kiis ehitustoode kéiku ja kvaliteeti
kontrollimas tema hea tuttav, kelle markuste tottu tegi kostja iimber mitmeid t6id, nditeks
katuse paigaldamise. Tunnistaja (katusetodd teostav ehitaja) litluste kohaselt ehitas ta hageja
elamule katuse. Tellija esindaja jélgis katuse ehitamist algusest 16puni ning katusetd6d said
tehtud tema népundidete jargi. Tellija esindaja ei teinud katusetoddele mingeid ettekirjutusi.
Ehituse tilevaatuse aktist ndhtuvalt on elamu katus ehitatud puudustega, kuna katuse ehitusel
on kasutatud puitmaterjali, mis hallitab, ja katuse aluskatte paigaldamisel ei ole tehtud harjale
ilekatet. Ringkonnakohus leidis, et nimetatud puuduste kdrvaldamise eest ei vastuta tellija
VOS § 641 1g 3 alusel. Tellija esindaja ei olnud eriteadmisteta™’ isik ning seetdttu ei saa
eeldada, et ehitaja peaks sellise isiku juhiseid veel tdiendavalt kontrollima. Seetottu on tellija
esindaja juhistel diguslik tdhendus ning kuna on tdendatud, et elamu katus ehitati esindaja
juhiste jargi, kes kais tellija iilesandel katusetddde kvaliteeti kontrollimas, ei pea ehitaja

katusel ilmnenud puudusi kdrvaldama.*®

Teiseks tekib kiisimus, kas teavitamiskohustuse olemasolu ja ulatuse suhtes on tdhendust
asjaolul, et tellija on samuti vastava valdkonna professionaal. Néiteks DCFR artikli IV.C.-
2:108 16ige 3 rohutab, et toovotjal ei ole hoiatuskohustust, kui tellija asjaomastest riskidest
teadis voOi pidi teadma. Samas sdtestab sama artikli 16ige 6, et ainuiiksi asjaolu, et tellija omas
vastavas valdkonnas eriteadmisi (competent), ei tdhenda veel seda, et ta riskidest teadma pidi.
Ka Eesti oiguskirjanduses leitakse, et nditeks materjali sobivuse kontrollimise kohustuse
standard soltub sellest, kes on konkreetse ehituslepingu pooled. Professionaalse tellija puhul,

kellel toovatja voib eeldada materjali sobivuse iileotsustamiseks vajalike teadmiste olemasolu,

155 p varul, I.Kull, V.Kdve, M.Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. I11. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, 1k 81

1% Antud osas Riigikohtu kolleegium ndustub ringkonnakohtuga

37 Eriteadmistega = professionaal

18Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.03.2012 nr RKTKo 3-2-1-14-12, Elmo Lokuta kassatsioonkaebus Tartu
Ringkonnakohtu 03.10.2011. a otsusele Eire Einola hagis Elmo Lokuta vastu puuduste korvaldamiseks. p.6
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voib t60vaotja kontrollimiskohustust eeldada tiksnes juhul, kui materjali sobivus ettendhtud

eesmirgiks tekitab kahtlust. *°

To60s on toetust leidnud seisukoht, et todvotja kontrollkohustuse ja teavitamiskohustuse
olemasolu ja ulatuse suhtes on tdhendust asjaolul, kas tellija on samuti vastava valdkonna
professionaal. Professionaalse tellija puhul, kellel to6votja voib eeldada materjali ja juhiste
sobivuse iile otsustamiseks vajalike teadmiste olemasolu, voib to6votja kontrollimiskohustust
eeldada tiksnes juhul, kui materjali sobivus ettendhtud eesmargiks tekitab kahtlust. Seega ei
ole professionaalse tellija puhul ehitajal tildist kontrollimiskohustust, vaid iiksnes

teavitamiskohustus ilmsete vigade voi kahtluste tekke puhul.

159¢. von Bar, E. Clive (ed.). Study Group on a European Civil Code and the Research Group on EC Private Law
(Acquis Group). Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law: Draft Common Frame of
Reference (DCFR). Full Edition, vol Il. Munich; Sellier 2009, Ik 1720.PECL — Principles of European Contract
Law, Ik 756 Arvutivorgus: http://www.jus.uio.no/Im/eu.contract.principles.parts.1.t0.3.2002/ (15.03.13)
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Il Ehitustoovotja korvalkohustused

2.1. VOS § 641 (3) tulenev ehitaja kérvalkohustus - Teatamiskohustus

Voladigusseaduse § 635 10ige 1 sétestab, et todvotulepinguga kohustub iiks isik - toovotja -
valmistama vOi muutma asja vdi saavutama teenuse osutamisega muu kokkulepitud tulemuse
ehk t60, teine isik tellijana aga maksma selle eest tasu. Seega on to6votulepingu sdlmimisel
toovotja pohikohustuseks valmistada, muuta voi saavutada kokkulepitud tulemus (t66). Samas
votab to0vatja lepingu sdlmimisel endale ka rida korvalkohustusi, nagu nditeks kohustus anda
to0 tile kokkulepitud ajal, kohustus hoiduda teise poole kahjustamisest, kohustus teavitada

teist poolt tdhtsust omavatest asjaoludest.

Seadus ei piiritle ammendavalt, millised on kdrvalkohustused t66votulepingulistes suhetes.
Nii ei tulene ka seadusest, kas to0votja peab selgitama vélja ja teavitama tellijat sellest, kas
lisaks kokkulepitud t66le vastavad vajalikele nduetele ka toovotulepingu esemeks
mitteolevad, kuid t66 kasutamiseks vajalikud osad. Samuti, kas kokkulepitud to6vStulepingu
esemeks mitteolevate asjaolude kohta informatsiooni edastamata jiatmise korral vastutab
toovotja tellijale tulevikus kaasneva kahju eest. Teavitamiskohustus ei piirdu kokkulepitud

tooga ja voib tuua kahjundude.

E.Oidermaa on seisukohal, mida kdesoleva t66 autor ka toetab, et ehitustoovotja on
viivitamata kohustatud tellijat teavitama, kui ta méarkab defekte materjalidel, kaupade,
detailidel, konstruktsioonidel vai tellija juhendmaterjalides, mis vdivad ohtu seada Projekti
realiseerimist. Selline teavitamine peab olema kirjalik. Kui aga tellija teavitamisele vaatamata
nduab nende materjalide kasutamist voi oma juhendite jargimist, siis ei kanna toovotja

vastutust tulemuste eest.*°

Toovaotja teavitamiskohustust ja vastutust on sisustanud Riigikohtu tsiviilkolleegium 28.
maértsi 2011.a otsuses asjas nr 3 2 1 180-10. Viidatud kohtuotsuses asus kolleegium
seisukohale, et Voladigusseaduse kohaselt kohustub t66votja todvotulepinguga saavutama
kokkulepitud tulemuse (pdhikohustus). Samas on pooltel ka mitmeid kdrvalkohustusi, mille

rikkumine voib kaasa tuua kahju hiivitamise ndude.

Uheks selliseks kohustuseks on kolleegiumi hinnangul tellija informeerimise kohustus tédga
kaasneda voivatest riskidest. Teisisonu kohustub t66votja informeerima tellijat, kas t66 koos

selle kasutamiseks vajalike osadega vastab selle eesmargile ning tellija vajadustele.

180 E Oidermaa , Ehitusdigus. Tallinn: TTU kirjastus 2005, Ik 220
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Viidatud kaasuses ei informeerinud keskkiittekatla paigaldanud t66votja tellijat sellest, et enne
keskkiittekatla toolerakendamist tuleb veenduda viimatoru ja korstna vahelise ithenduse
nduetekohasuses ning ohutuses. Kuigi nimetatud {ihendus ei olnud to6votulepingu esemeks,
leidis kohtukolleegium, et tellija informeerimata jatmisega t06 kasutamiseks vajalikest
olulistest asjaoludest on t66votja rikkunud oma teavitamiskohustust. Kohtu hinnangul pidi
mitteteavitamisega kaasnev vdimalik kahju olema t6ovotjale ettendhtav. Eeltoodust 1dhtuvalt
voib kaasneda to6votja vastutus viimatoru ja korstna vahelisest ithendusest tekkinud

tulekahjuga tellijale kaasnenud varalise kahju eest.**

Kokkuvdtteks voib 6elda, et viidatud lahendiga on Riigikohus avanud ukse voimalikele
kahjunduetele, mis tulenevad otseselt t66votu esemeks mitteolevate, kuid to6votjale
eeldatavalt arusaadavate oluliste asjaolude tellijale teavitamata jatmisest. To6votja kohustused
ei piirdu tiksnes tellitud t606 teostamisega. Vastutuse véltimiseks peab t66votja teavitama

tellijat koigist tdoga voi t66 kasutamisega seotud olulistest asjaoludest.

To66votja vastutus tellija juhisest, tellija poolt muretsetud materjalist ja kolmanda isiku
eeltddst tingitud asjaolust sdltub VOS § 641 Ig 3 kohaselt sellest, kas toovotja teostas
nduetekohaselt oma vastavat kontrollikohustust. T6ovatjal lasuvad eeldatava
professionaalsuse tottu suhteliselt laialdased tema poolt 1dbiviidavate todde ja tema
ametialaga seonduvad kontrolli- ja informatsioonikohustused eelduslikult eriteadmisi

mitteomava tellija ees.'®?

Kui ehitustddvatulepinguga lepitakse kokku, et tellija muretseb
vajalikke materjale voi toovotja peab kasutama kolmandate isikute poolt tehtud eeltoid, siis
lasub t66votjal VOS § 641 Ig 3 kohaselt vastavate materjalide ja toode eelnev

kontrollikohustus. Sama pohimote kehtib ka tellija poolt antud juhiste kohta.

Tellija vahetu juhise puhul on kontrolliméér tavaparane. T66votja on oma informatsiooni ja
kontrollikohustused tditnud, kui ta juhib kahtluse tekkimisel kahtlustusele tellija tdhelepanu.
Mitteteatamise korral vastutab t66votja tellija juhise tulemusena tehtud t66 eest samamoodi,

. e e . . 1
nagu teinuks to6votja sama otsuse iseseisvalt. %

Juhul kui t66vatja ei informeeri tellijat juhise jargimisega seonduvatest kahjulikest
tagajargedest, kuigi toovotja oleks pidanud need temalt oodatava professionaalsuse tottu

avastama, vastutab to6vdtja tellija juhise tulemusena tekkinud t66 lepingutingimustele

161 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28. mirts 2011. a 3-2-1-180- 10 OU Ten hagi OU Eldon vastu 832 880
krooni suuruse kahjuhiivitise saamiseks p.9

102'p varul, I.Kull, V. Kdve, M. Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. I11. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 72

183 M.Kderdi jt. Lepingud, niidised ja kommentaarid. Késiraamatute Kirjastus 2006, Ik 673
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mittevastavuse eest samal viisil, nagu teinuks to6votja vastava otsustuse iseseisvalt. Samuti ei
vOi toovoOtja oma vastutust todde tegemisele kuuluva otsuste tagajargede eest tellijat juhise
kiisimusega kunstlikult tellijale veeretada. Néiteks voib to0votja enne tddde teostamise kdigus
langetamisele kuuluva keeruka ja riskantse otsuse puhul iiritada taotleda tellija juhist erinevate
variantide vahel valiku tegemise kohta. Juhul kui tellija valib talle véljapakutute hulgast
variandi, mis hiljem osutub sobimatuks ja toob kaasa t66 lepingutingimustele mittevastavuse,
ei peaks toovatja vastavale tellija juhisele viidates vabanema vastutusest lepingutingimustele

mittevastavuse eest. %4

Nagu kdsunduslepingu puhul, peaks ka to6votulepingu juures kehtima § 621 Ig 1 teises lauses
sdtestatud pohimote, mille kohaselt ei voi to6votja kiisimuses, millele vastamine eeldab
toovotjalt oodatavate eriteadmiste olemasolu, tellija juhised jargida. Sellise juhise jargimise
keelu olemasolu korral ei saa tellija poolt toovotjale antud juhisel seega olla diguslikke

tagajirgi ja toovotja ei vabane viidates oma vastutusest.

T66votja informatsiooni ja kontrollikohustus on sétestatud ka DCFR-s, mida seal nimetatakse
toovotja hoiatuskohustuseks. T66votja kohustuse sisuks on hoiatada tellijat, kui to66votjale
saavad teatavaks asjaolud, mis vdivad takistada tellija eesmérgi saavutamist, kahjustada
kliendi teisi huve voi kui tellija juhis, tellijalt saadav info vo1 mdni muu risk voib pikendada
t60 valmimise tdhtaega voi tdsta lepingu hinda. T66votja peab tarvitusele votma meetmed, et
klient moistaks adekvaatselt vastava hoiatuse sisu. Tellija kaotab diguse tugineda t66
mittevastavusele, mis on tingitud tellija juhisest, kui t66vdtja on tditnud nduetekohaselt oma
hoiatuskohustust (informeerimiskohustuse) % Té6vatja kohustuse sisuks on hoiatada
telljjat, kui toovotjale saavad teatavaks asjaolud, mis voivad takistada tellija eesmargi
saavutamist, kahjustada kliendi teisi huve vdi kui tellija juhis, tellijalt saadav info v6i moni
muu risk voib pikendada t66 valmimise tdhtaega vdi tosta lepingu hinda. T60votja peab
tarvitusele v3tma meetmed, et klient mdistaks adekvaatselt vastava hoiatuse sisu®®. Tellija
kaotab Oiguse tugineda t60 mittevastavusele, mis on tingitud tellija juhisest, kui toovatja on

tiitnud nduetekohaselt oma hoiatuskohustust 7.

ETU 2005 p 11 miirab, et t66vdtja poolt teostatav lepingu objektiks olev tod ei voi tekitada

ohtu inimeste elule, tervisele, varale ega keskkonnale. Jérelikult on t66votja poolt toona asja

164 p_varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, V3ladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. I11. 8. ja 10. osa (§-d
619-916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009 , Ik 72

1% DCFR IV.C.-3:104 Ig 3

DCFR IV.C.-2:108!

¥ DCFR IV.C.-3:104 Ig 3
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ebadige paigaldus kui tavaline mittevastavus. Tellija asja ebadige paigalduse korral rakendub
punkt 25", kus t66votja kohustub ehitise tellijat ja omanikujérelevalvet tegevat isikut
kirjalikult teavitama ehitamise ajal selgunud ehitise nduetele mittevastavusest voi voimalikust

mittevastavusest. Jarelikult kehtib t66vGtja kontrolli- ja informeerimiskohustus.

Vdladigusseaduse § 641 lg 3 voimaldab tellijale diguse anda to6votjale juhiseid t66
teostamise kohta ja toovotjale tuleneb sellest kohustus jargida teatud juhtudel tellija poolt
antud juhiseid. Vastavalt voladigusseaduse kommentaaridele ei tdhenda see seda, et toovotja

kui eriteadmisi omayv isik voiks vastutuse t60 teostamise viisi eest tellijale iile suunata:
a)  oodates tellijalt juhiseid voi
b)  soovides et tellija teeks valiku erinevate variantide hulgast.

Toovotja ei voi kiisimuses, millele vastamine eeldab toovotjalt oodatavate eriteadmiste

olemasolu, tellija juhiseid jargida. **®

Tellijapoolseteks juhisteks saavad olla néiteks tellija poolt iileantav ehitusprojekt, suunised
t00 teatud viisil teostamiseks, tellija poolt soovitud muudatused, asendused jne. Juhise voib
anda tellija vai tellija poolt selleks volitatud kolmas isik. T66vdtja (kui asjatundja) peab aga

alati iile kontrollima tellija kui reeglina eriteadmisi mitteomava isiku poolt antud juhised.*”

Kontrolli tulemustest, mis véljenduvad kas juhistega ndustumises vOi mittendustumises
(soovitav on dra mérkida mis osas ja milliste tagajdrgedena toob tellija juhis kaasa voimaliku
t00 mittevastavuse), peab to6vatja tellijat informeerima (soovitavalt kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis). T66vGtja voib juhisega mittendustumise korral asuda juhist jargima

alles parast tellijapoolset kinnitust. "

ETU 2005 p 19 lubab t66votjal mitte tiita tellija korraldusi ja juhiseid, millega eiratakse
ehitise ohutusndudeid (eeldab, et t66votja on kontrollinud juhised iile), kui t66votja on sellest
kirjalikult teavitanud tellijat (to6votja informeerimiskohustus). Juhul, kui tellija nduab
to0ovotja poolt pohjendatult mittevastavaks tunnistatud juhise tditmist, votab tellija endale

vastutuse juhise tditmisega kaasnevate tagajargede eest. Erinevalt Punasest FIDIC-ust ja YSE

1%8 Ehituse to6votulepingu iildtingimused. 2005. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.mkm.ee/index.php?id=3680 (03.03.2012)

19°p Varul, L.Kull, V. Kdve, M. Kéerdi, Voladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. I11. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 72

70 1iesoleva t66 osa 1.3

171 756 vastavusest lepingutingimustele: vordlus VOS, FIDIC, YSE, ETU — VII osa, Arvutivorgus:
http://blog.vmtehitus.ee/too-vastavusest-lepingutingimustele-vordlus-vos-fidic-yse-etu-%E2%80%93-vii-osa/
(13.04.12)
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98-st on toovotjal siiski tellija juhiste suhtes kontrolli- ja informeerimiskohustus nagu

O 172
voladigusseaduses.

To66votja informeerimiskohustus tuleneb ka ETU 2005 p 29 Kui To6votja koostatavates voi
ndutatavates ja esitatavates toojoonistes, ehitustoodetes, inventaris voi seadmetes voi muu
Lepingu objektiks oleva t66 ndidistes voi andmetes on vigu voi puudusi, vastutab ta nende
eest ka siis, kui Tellija voi Tellija volitatud esindaja on need to6joonised jm kinnitanud.
Toovatja vabaneb vastutusest, kui ta on juhtinud Tellija tdhelepanu mittevastavustele.
Seega sellest punktist ldhtuvalt vastutab ehitaja alati koikide tema poolt koostavatest

dokumentides vea ja puuduste eest, va juhul kui ta on oma informeerimiskohutust tiitnud. 173

Justiitsministeeriumi kantsleri poolt véljatdotatud TodvStulepingute Uldtingimuste™™

kohaselt T60vatja on kohustatud viivitamatult, kuid mitte hiljem kui 2 (kahe) to6pédeva
jooksul alates vastavate asjaolude ilmnemisest, teatama Tellijale kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis selliste asjaolude ilmnemisest, millised takistavad Toovotja kohustuste
kohast tditmist, muuhulgas mojutavad kvaliteedi saavutamist, maksumust vdi omavad
Lepingu tditmisele muud ebasoodsat moju. Seejuures ei anna eelnimetatud juhtumeil
informeerimiskohustuse tditmine Toovdtjale ilma Tellija vastavasisulise Lepinguga samas
vormis antud ndusolekuta automaatselt digust iiletada To6de tildmaksumust, teostamise

tdhtaegu, mitte kinni pidada Lepinguga T66de suhtes kehtestatud kvaliteedinduetest vims

VOS § 102 sitestab ka teatamiskohustuse mdiste, mille kohaselt V&lgnik peab volausaldajale
teatama kohustuse tditmist takistavast asjaolust ja selle mojust kohustuse tditmisele
viivitamata pérast seda, kui ta sai takistavast asjaolust teada. Ehk siis VOS jirgi ehitajal on
kohustus viivitamatult teavitama tellijat juhistes aset leidnud ebatidpsustused vo1 muudest

asjaoludest mis saavad takistada ehitustoode teostamise.

Sarnaselt tellija juhistega VOS § 641 15ikega 3 toob Punane FIDIC osas ,,Dokumentide
sédilitamine ja hankimine” p 1.8. vilja kohustuse, et kui lepingupoolele saab teatavaks t60
tegemiseks moeldud dokumentides (vaadeldav juhisena) sisalduv tehnilist laadi viga voi

puudus, peab lepingupool teatama viivitamatult teisele lepingupoolele sellest veast voi

172 construction Contracts in Finland, BJL Attorneys at Law, Arvutivargus http://www.bjllegal.
com/e/article/finconstruction (12.03.2013)

173 Ehituse to6votulepingu iildtingimused. 2005. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.mkm.ee/index.php?id=3680 (03.03.2012)

1"* Justiitsministeeriumi kantsleri Lisa 1, 31.10.2011.a kaskkirjale nr 79 TOOVOTULEPINGUTE
ULDTINGIMUSED, Arvutivorgus:

http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=55734/T %F6%F6v%F5tulepingute+%FCldtingimused+
(alates+14.11.2011).pdf (02.04.2012)
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puudusest. Erinevalt voladigusseadusest kehtib kontrollimis- ja informeerimiskohustus

molema lepingupoole suhtes.

YSE 98 § 11, Toovotjapoolne kvaliteedi jarelevalve” g 1 sdtestab, et toovotja korraldab ise
oma tdokohustuste hulka kuuluva t66 kvaliteedi tagamise ning parandab vdimalikud
puudused ja vead enne t66 tileandmist tellijale. Lg 2 lisab, et t66votja peab teatama tellija
esindajale to0votus tuvastatud tdsistest puudustest ja meetmetest nende parandamiseks. Lg 3
tdpsustab, et ehitusosade kvaliteeti tuleb kontrollida enne, kui neid on hakatud kasutama ning
seda tuleb jétkata pidevalt toode teostamise ajal. Siisteemide ja seadmestike toimimist
kontrollitakse proovikatsetamistega enne kasutuselevdttu voi hiljemalt vastuvotu-iilevaatusel,
kui siisteem on valmis ja tookorras. Seega on to6votjal olemas kontrolli ja
informeerimiskohustus. Ameerika Uhendriikides ollakse ka seisukohal, et ehitaja peab
koheselt teavitama tellijat, kui ehitajal tekkib kahtlus seoses tellija v0i inseneri juhistega voi

. o .o 175
muu asjaoluga mis voi ohustada ehitist.

YSE 98 3. peatiikk ,,Vastutus” § 24 lg 1 médrab, et lepingupooled vastutavad *"°kaikide
toovottu kuuluvate kohustuste lepingujérgse tiitmise eest. Loige 2 punkt d lisab, et
lepingupool vastutab muuhulgas enda poolt antud korralduste ja juhiste eest. § 24 1g lisab, et
lepingupool vastutab oma alluvate ja spetsialistide ning t66votu tditmisel voimalikult
kasutatud kolmandate poolte toode ja meetmete eest, kui kdesolevates iildistes
lepingutingimustes voi muudes kommertsdokumentides pole teisiti kokkulepitud. Jarelikult,
erinevalt voladigusseaduses sitestatust vastutavad pooled enda antud korralduste ja juhiste

eest (kuigi t66vdtjal on kontrolli ja informeerimiskohustus).””

Ka DCFR artikli 1V.C.-2:108 kommentaarides leitakse, et kui tellija on palganud endale
vastava valdkonna professionaalse ndustaja, keda voib asjaomases osas kisitada tema
esindajana, voib see tdhendada, et toovotjal ei olegi hoiatamiskohustust. Nimetatud
seisukohaga tuleb noustuda, sest toovotja ulatuslike ndustamis- ja kontrolli kohustuste

eeldamise pohjus seisneb justnimelt toovotja teadmiste lilekaalus.

Vahekokkuvotteks saab oelda, et toovotja kui asjatundja peab alati iile kontrollima tellija kui

reeglina eriteadmisi mitteomava isiku poolt antud juhised. Kontrolli tulemustest, mis

15 p Levin , Construction contract claims, changes, and dispute resolution, Asce Press, 1998. (Arvutivorgus
Google Books) , Ik 17

178 [ epingupool ei vastuta kahjude eest, mida poleks dnnestunud viltida ka kogu voimalikku hoolsust
rakendades (§ 25 1g 2).

17 punases FIDIC-us kehtib kontrollimis- ja informeerimiskohustus mdlema lepingupoole suhtes.
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viljenduvad kas juhistega ndustumises vOi mittendustumises peab toovatja tellijat
informeerima, soovitavalt kirjalikku taasesitamist vdoimaldavas vormis. T66votja voib

juhisega mittendustumise korral asuda juhist jargima alles pérast tellijapoolset kinnitust.

2.2. Otstarbekohasuse printsiibi jargimine tellija juhiste kontrollimisel

Tellija juhiste kontrollimiskohustuse teemat uurides ning Riigikohtu lahendi lugedes tekkis
kiisimus, kas ehitaja peab juhiste kontrollimisel l&htuma ka t66de tulemuse

otstarbekohasusest, ning kui suur tidhendus on otstarbekohasusel vorreldes tellija juhistega.

Peamiseks kiisimuseks tellijal t66 vastu votmise kohustuse tekkimise hindamisel on t66
tegelik valmidus. T60 peab vastama lepingu tingimustele nii faktiliste omaduste kui ka
digusliku seisundi poolest (VOS § 641 Ig 1; BGB § 633; DCFR art IV.C.-3:104 Ig-d 1 ja 2).
Sellest hoolimata ei anna t66 mitte olulised puudused alust t66 vastu votmisest keelduda
(DCFR art IV.C.-3:106 Ig 1**®BGB § 640 Ig 1 teine lause). Kuigi nimetatud pdhimdte VOS-
s expressis verbis ei sisaldu, on selle pohimotte kujundanud Eesti kohtu praktika hea usu
pohimdttele tuginedes.*!"® Ei Eesti ega Saksa positiivses diguses ei ole mitteolulise puuduse
moistet tipsemalt sisustatud. Saksa digus kirjanduses on kohtu praktika seisu kohti iildistades
margitud, et ehitustdos esineva puuduse lugemisel oluliseks vai mitte oluliseks tuleb
arvestada muuhulgas puuduse moju t60 tervikuna kasutatavusele, puuduse liiki ja ulatust ning
puuduse korvaldamiseks vajalike kulutuste suurust.'®® Mitte olulise puuduse maistet tuleb
kitsalt tolgendada ning arvesse tuleb votta ka tellija huve nimetatud kiisimuse iile
otsustamisel. '®" Seevastu DCFR-s on puuduse ebaoluliseks lugemise iiheks keskseks
kriteeriumiks asjaolu, kas puudus vdimaldab t66 eesmérgi parast kasutamist voi mitte. Kui
chitis on kasutus k3Iblik, ei ole tellijal vdimalik ka t66 vastu votmisest keelduda.'®*Eesti
kohtu praktika kohaselt on t66 eesmargi parase (siht ots tarbelise) kasutamise voimalus ja too
teostatus vihemalt keskmise kvaliteediga kriteeriumiteks, millele tuginedes saab kontrollida

t60 vastavust lepingu tingimustele VOS §-de 77 ja 641 tahenduses.

178 Viikesed puudused ja puudused, mida saab lithikese ajaga parandada, et takista t66 iileandmist. Vt C. von
Bar, E. Clive, Viidatud t66, Ik 1738.

19 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.10.2008 nr 3-2-1-80-08 Joonas Maanurm kassatsioonkaebus Tallinna
Ringkonnakohtu 22.01.2008. a otsusele OU Wolmreks hagis Joonas Maanurme vastu lepingulise volgnevuse
664 381.10 krooni ja viiviste 47 656 krooni saamiseks, p 22.

180 Beck’scher Online-Kommentar. VOB Teil B (viide 5), § 12 lg 3, kommentaator A. Koenen, ddrenr 5.

181 Beck’scher Online-Kommentar. BGB (viide 18), § 640, kommentaator W. Voit, ddrenr 22 ja23.

182.C. von Bar, E. Clive (viide 1), 1k 1738. Kui to6d ei saa eesmirgi péraselt kasutada, on tegemist olulise
puudusega. Vt O. Palandt / H. Sprau (viide 4), § 640 d4renr 9.

183 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 28.10.2008 nr 3-2-1-80-08 Joonas Maanurm kassatsioonkaebus Tallinna
Ringkonnakohtu 22.01.2008. a otsusele OU Wolmreks hagis Joonas Maanurme vastu lepingulise vdlgnevuse
664 381.10 krooni ja viiviste 47 656 krooni saamiseks, p 22.
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Toovotjapoolne todlepingust tuleneva kohustuse rikkumine, mis viljendub
lepingutingimustele mittevastava t66 tegemises, tekkib juhul, kui td6votja teostatud todl ei ole
kokkulepitud omadusi, samuti juhul, kui tellijale tileantud t66 kvaliteet ei vasta lepingus voi
seaduses sitestatud standardile.'®* Eestis on VOS § 641 lg-s 2 p.2 viidatud sellele, et to6 ei
vasta lepingutingimustele muu hulgas kui kokkuleppe puudumisel t66 omaduste kohta ei sobi
t00 teatud otstarbeks, milleks tellija seda vajab, ja mida to6votja lepingu sdlmimise ajal teadis
voi pidi teadma, kui tellija vais moistlikult tugineda toovotja erialastele oskustele voi
teadmistele, muul juhul aga otstarbeks, milleks seda liiki t66d tavaliselt kasutatakse.
Toovotjapoolne todlepingust tuleneva kohustuse rikkumine, mis viljendub
lepingutingimustele mittevastava t66 tegemises, tekkib juhul, kui to6votja teostatud todl ei ole
kokkulepitud omadusi, samuti juhul, kui tellijale tileantud t66 kvaliteet ei vasta lepingus voi

seaduses sitestatud standardile.'®

Ehitise omanikul on kohustus méaératleda enda ehitava voi kasutatava ehitise kasutamise

otstarve. &

Nimelt ndeb ehitusseadus ette, et ehitist voib kasutada vaid vastavalt ehituse
otstarbele, mis peaks olema fikseeritud kasutusloas. Erandlikult ei pea enne 1995 aasta 22.
juulit kasutusele voetud ehitistel olema kasutusluba, kui moni muu seadus ei nie seda ette.
Uhel ehitisel vdib olla mitu kasutusotstarvet, mis sellisel juhul pannakse kirja iihel
kasutusloal. Néiteks vaib Tallinna kiimnekorruselisel kesklinna maja olla mitu erinevat
otstarvet -esimene korrus parkimismaja, teine korrus kauplus, kolmas ja neljas korrus
blirooruumid, viies kuni kaheksas korrus korterid, iheksas korrus restoran ja kiimnes

gaasikatlamaja. &’

Eestis on VOS § 641 1g-s 2 p.2 viidatud sellele, et to6 ei vasta lepingutingimustele muu
hulgas kui kokkuleppe puudumisel t66 omaduste kohta ei sobi t66 teatud otstarbeks, milleks
tellija seda vajab, ja mida t66vdtja lepingu sdlmimise ajal teadis vai pidi teadma, kui tellija
vois moistlikult tugineda t6ovotja erialastele oskustele voi teadmistele, muul juhul aga

otstarbeks, milleks seda liiki t66d tavaliselt kasutatakse.

Ulatuses, milles lepingupooled ei ole toovotulepingus teostava t66 omaduses eraldi kokku

leppinud, tuleb t66 lepingutingimustele vastavuse iile otsustada hinnates selle sobivust

BvOs § 641 (2)

B vOS § 641 (2)

186 Ehituskasiraamat. Aripéev kisiraamat. Tallinn 2002, detsember 2002 3.1. Ehitise digused ja kohustused.

187 Ehituskisiraamat. Aripdev kisiraamat. Tallinn 2002, detsember 2002 3.1. Ehitise oigused ja kohustused

188p, varul, I.Kull, V. Kdve, M. Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud véljaanne. I11. 8. ja 10. osa (§-d 619-
916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 69
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otstarbeks, milleks tellija to6d vajas, kui todvotja sellisest spetsiifilisest kasutussoovist
teadis.'®® Selline jirjekord tuleneb VOS §-st 641 1g 2 p. 1, mille kohaselt kdige

olulisemaks kriteeriumiks t66 nduetekohasuse hindamiseks on poolte vahel sdlmitud
toovotuleping ise. Tehtud t66 ndutavad omadused on eelkdige méératud lepingupoolte
kokkulepete kaudu. Seejuures on oluline, et kokkulepped t66 omaduste kohta voivad tuleneda
ka lepingu sdlmimise asjaoludest, samuti t66votja lihepoolsetest kinnitustest voi
lepinguobjekti v5i selle omaduste kirjeldamisest'®. Kuna ehitised on oma olemuse t3ttu
enamasti unikaalsed, siis seadusega on ehitistele universaalseid tingimusi {isna voimatu
sdtestada. Ehitusseadusest tulenevad kiill viga tlildsonalised tingimused ehituse ohutusele ja
stabiilsusele, kuid tdpsemates tingimustes kokkuleppimine jaib ikkagi lepingupoolte enda

kanda.

Kui pooled pole kokku leppinud konkreetsete materjalide voi seadmete kasutamises voi t66
muudes omadustes, siis lasub t66vatjal kohustus teostada t66 1dhtuvalt oma erialastest
oskustest ja teadmistest selliselt, et t60 sobiks tellija vajadustega. Lisaks eelnevale voib
lahtuvalt Riigikohtu praktikast viita, et toovotja erialane ndustamis- ja teavitamiskohustus
tuleneb ka VOS §-st 14 1g 2, mille rikkumisel saab tellija kasutada lepingulisi
oiguskaitsevahendeid. Nimelt kui pérast lepingu sdlmimist ilmneb lepingueelsete
labirdakimiste kohustuste rikkumine, siis tuleb pooltevahelist suhet vaadelda iihtse lepingulise
suhtena, mille sisuks on lisaks lepingust tekkinud kohustustele ka kohustused, mis on
tekkinud juba enne lepingu s6lmimist."* Kuigi sellist kohustust otsesdnu pole sitestatud,
tunnustab sellise kohustuse olemasolu ka Saksa digus.'* Selle regulatsiooniga kaitstakse
tellijat kui eelduslikult vihemkogenud isikut tema kogenematuse eest ja piiratakse oluliselt
toovaotja voimalusi tellijale midagi pahauskselt ,,pdhe méérida®. Niitena voiks siinkohal tuua
kaasuse, kus t66votja paigaldab vaatamata vastava info olemasolule kaubanduskeskusesse
spooniga kaetud puittrepi, mis on kiill valimuselt kena, aga mis on ette ndhtud koduseks
kasutamiseks ilma vilisjalatsiteta. Voib iisna kindlalt viita, et suure kasutusintensiivsusega

kohas, kus treppi kasutatakse vélisjalatsites, kuluks trepi spoon maha mone kuuga. Kuigi

89p_ Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, V5ladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. IIL. 8. ja 10. osa (§-d
619-916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009 , Ik 69

190 M Kierdi jt. Lepingud, niidised ja kommentaarid. Késiraamatute Kirjastus 2006, 1k 670

112, Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 19.11.2007 RKTKo nr 3-2-1-111-07, Margit Ollik
kassatsioonkaebus Tallinna Ringkonnakohtu 18.05.2007. a otsusele Margit Olliku hagis AS-i YIT Ehitus vastu
176 575.60 krooni saamiseks, p 14

192°p_ Schlechtriem, Véladigus eriosa. Tallinn 2000, 1k 132

59



trepp ise vdis olla kvaliteetne, on todvotja sellisel juhul rikkunud VOS § 641 Ig 2 p. 2 ja tellija

saab kasutada diguskaitsevahendeid.'*®

BGB § 633 1g 1 sitestab sarnaselt eelnevaga, et todvatja on kohustatud t66 tegema nii, et
sellel oleksid garanteeritud omadused ja ei oleks vigu, mis kahjustaksid voi vihendaksid selle
vadrtust voi sobivust tavalisel voi kokkulepitud eesmérgil kasutamiseks. Saksa diguse jirgi ei

vabasta t00vOtjat vastutusest lihtsalt asjaolu, et ta jargis tehnika tunnustatud reegleid194.

DCFR 1V.C-3:104 kohaselt peab ehitis vastama oma kvaliteedi, omaduste ja koguse 0sas
lepingus kokkulepitule. Ehitis peab sobima kasutamiseks eesmargil, milleks tellija seda vajab
kui tellija informeerib t66votjat sellest eesmargist lepingu sdlmimise ajal voi kui tellija
eesmirk peaks olema toovatjale piisavalt selge lepingu olemusest 1dhtuvalt. Vastavate
kokkulepete puudumisel peab ehitis sobima kasutamiseks eesmaérgil, milleks sellist tiilipi
ehitisi tavaliselt kasutatakse *® Prantsusmaa ja Saksa diguses kehtib sama pohimdte, et chitis
vastab lepingule kui sellel ei ole puudusi, ning see vastab seda konkreetset tiiiipi ehitise

otstarbele. 1%

Sobivuse puhul spetsiifiliseks otstarbeks, milleks tellija tddvatulepingu objektiks olevat t66d
vajab, omab tdhtsust ka lisatingimus, mille kohaselt tuleb kontrollida, "kas tellija vois
moistlikult tugineda to6votja erialaste teadmistele".'%’ Ehituslepingu puhul tellija voib
tugineda t06voOtja erialaste teadmistele, kuna ehitustodvotja on antud valdkonnas
eriteadmistega professionaal.'*® Seetdttu saab to6votjalt reeglina eeldada ka spetsiifilisi
eriteadmisi t00 objekti kasutusvdimaluste ning sobivuse suhtes tellija poolt silmapeetvaks
eesmargiks.

Toovotjal on kohustus lepingulised kohustused tdita toovotja hea ja asjatundliku hoolsusega.
See on objektiivne standard: tehtud t66 nduetekohasuse madramisel on esmatéhtis kiisimus,
kuidas oleks vastava t66 teinud sellises majandus-ja kutsetegevuses kehtivaid ja vajalikke
ndudeid ja oskusi omav ettevotja. Vastava standardi alusel olev ““ hoolsa ettevotja” moiste

tdpsustab muu hulgas erinevate, iiksikutel kutsealadel vigagi pdhjalikult 1dbitootatud ning

formaliseeritud kutsestandardile ja normatiivide kaudu (nt erinevate ehitusnormatiivide, “hea

19834, K.Tamm, Ehitusettevdrja tsiviildiguslikud kohustused ja vastutus. Magistrit6. Tallinn 2009 (Kisikiri
Tartu Ulikooli digusteaduskonna eradiguse instituudis),Ik 23

194 M.Leonhard, Valadigusseaduse eelndu eriosa lepingud. Eradigus I osa. Abimaterjal kohtunike ja prokuréride
jérelkoolituse eradiguse dppegrupile. Tallinn 2001,1k 125

% DCFR IV.C-3:104 191 - 2

19 K . BENOIT, European Construction Law and the Draft Common Frame of Reference: Selected Topics.
Kluwer Law International, 2009, Ik 686

197p. Varul, LKull, V. Kdve, M. Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. I1I. 8. ja 10. osa (§-d
619-916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009 , Ik 69

198 Kiesoleva t66 1.5. 0sa
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ehitustava”, mitmel ettevatlusaladel heakskiidetud kutsestandardite jne kaudu) **

RKTKo 3-2-1-56-02 ehitustodvotu puhul réhutati, et to6 lepingutingimustele mittevastavuse
hindamisel tuleb arvestada tildtunnustatud ehitusreeglite ning hea ehitustavaga. Sellised
iildised kvaliteedistandardid kehtivad Riigikohtu kolleegiumi arvates t66votulepingu
olemusest tulenevalt, seega ka juhul, kui neid ei ole korrektselt voi formaliseeritud kujul
kehtestatud. Isegi juhul, kui tehtud t66 omaduste kohta ei ole spetsiifilist kokkulepet,
kujutavad tilalnimetatud iildtunnustatud standardite eiramisest tingitud tehtud t66 kasutatavust
negatiivselt mojutavad omadused endast praktiliselt alati puudusi § 642 1g 2 ja §77 mottes,

vastavatest standarditest kinnipidamist vaib tellija professionaalselt tsdvotjalt alati oodata. 2*°

Mis puudutab sobivust tavaliseks kasutusviisiks, siis siin on oluline kui t66votulepingu
so0lmimisel ei avaldata toovotjale too spetsiifilist kasutusviisi, tuleb t66 lepingutingimustele
vastavuse kontrollimisel 1lahtuda sellise t606 tavalisest kasutusviisist ehk kasutusvdimalusest,
mida ostaja tavaliselt sellisest tddd oodata v3ib. Seejuures tuleb esmalt kontrollida, kas t66 nn

. e . ey e e 201
tavapdrase kasutusviisi raames iilelildse eesmirgipdraselt kasutatav.

Uheks ehitise tellija kohustuseks on ehitise kasutamine vastavalt kasutamise otstarbele.?%?

Ehk omanik peab méiiratlema ehitise otstarbe, mida niidatakse kasutusloal. Uhel ehitisel vdib
olla ka mitu otstarvet.”>® EhS kohaselt ehitise kasutusluba (edaspidi kasutusluba) on kohaliku
omavalitsuse v0i riigi ndusolek, et valminud ehitis voi selle osa vastab ehitisele ettendhtud
nduetele ja seda v3ib kasutada vastavalt kavandatud kasutamise otstarbele. Valminud ehitist
voi selle osa vaib kasutada vaid ettendhtud kasutamise otstarbel. Jarelikult kasutusloa
olemasolu korral voib vilja selgitada chitise kavandatud otstarbe. Majandus- ja
kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a poolt on méédrusega nr 10 kindlaks
méiratud «Ehitise kasutamise otstarvete loetelu»?**. Loetelu koosneb konkreetsetest ehitiste

tiilipidest, nt liksikelamu, suvila, aiamaja, noortekodu, restoran, biiroohoone jne

Pohimdte, mille kohaselt ehituse protsessi tulemus peab vastama eesmérgile, mis tdhendab

sama mis ,,ei tohi sisaldada defekte” — see on keskne pohimdte Prantsusmaa, Hispaania,

199p Varul, LKull, V. Kdve, M. Kéerdi, Voladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. III. 8. ja 10. osa (§-d
619-916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009, Ik 70

2% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 21.05.2002 RKTKo nr 3-2-1-56-02, OU Murbaran kassatsioonkaebus
Tallinna Ringkonnakohtu 13.12.2001 otsusele OU Murbaran hagides AS Remet ja OU Stenhus vastu kohustuste
taitmisele sundimiseks ja kahju hiivitamiseks. - RT 111 2002, 16, 194 p.17

20L\/ P. Varul, L.Kull, V. K&ve, M. Kierdi, Voladigusseadus : kommenteeritud viljaanne. II1. 8. ja 10. osa (§-d
619-916 ja 1005-1067). Tallinn: Juura 2009 , Ik 69

202 EhS § 29 (1) pl12

23 BhS § 36(2)

2Ehitise kasutamise otstarvete loetelu, Vastu voetud 26.11.2002 nr 10, RTL 2002, 133, 1950, joustumine
01.01.2003
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Austria ja Kreeka diguses. Nendes riikides ehitajal on kohustus ehitama nii, et ehituse tulemus
vastaks selle kasutusotstarbele, mis voib olla selline, mida peetakse tavaliseks selliste
konstruktsioonide suhtes, v0i on just selle konkreetse konstruktsiooni suhtes kokkulepitud.
Seetottu nendes riikides tdiusliku tulemuse printsiip on vastuvoetav: ehitajal on de résultat
kohustus. See tdhendab, et ehitaja vastab nii kaua kui ta ei tdenda, et kohustuse mittetditmise
pOhjuseks olid tellija juhised, ning nemad pohjustasid probleemi, mille véltimine ei olnud
ehitaja kontrolli all, mis vabastab ehitaja vastutusest kui force majeure. Igal juhul force

majeure-i toestada on véga raske, see oleneb sellest kuidas mdiste on tdlgendatud. 205

Samuti Suurbritannia kohus rakendab praegu “otstarbekohasuse” testi elumaja ehitamise ja
mone teiste ehitiste puhul, Suurbritannia traditsiooniline reegel erineb sellest. Kui tellija
annab echitajale enam vihem detailsed juhised, ehitaja ei ole kohustatud ehitama
otstarbekohase konstruktsiooni, vaid ainult tdendada, et t66d olid teostatud vastavalt
plaanidele ja sertifikaatidele ja tddalase viisil, ning kasutades korralikud materjalid.

Kui ehitaja tdestab, et juhised olid kohusetundlikult ja nduetekohase hooldusega tiidetud, siis
ehitaja ei vastuta kui konstruktsioon ei ole otstarbekohane. Kui tellija ikka toetub sellele, et
ehitaja oskused ja otsustus, nagu lepingus ehitada maja tellija kasutamise jaoks, siis seal
kohaldub kaudne garantii, et maja on moistlikult sobib sellele eesmirgile. Belgias, Hollandis
ja Rootsis siisteem on inglise ja “kohustus saavutada tulemus” siisteemi vahel.?®
Suurbritannia diguse kohaselt ehitaja saab véltida vastutust, kui ta tdendab, et tema poolt
tehtud t60d vastavad lepingus kokkulepitud kvaliteedile. Mis puudutab neid kiisimusi, mille
kohta lepingus puudub kokkuleppe, ehitaja peab tdendama, et kasutas korge kvaliteedi
materjale ja toid teostas hea ja oskuslikul viisil, kusjuures teavitas tellijat selle kohta, et tema
poolt antud juhistes voi muudes ettepanekutes sisalduvad puudused. 2" Rootsi, Hispaania,
Portugali, Saksamaa ja Hollandi 6igus annab ehitajale voimaluse tdendada, et defekt on
pohjustatud lepingulise ndoudega voi muude juhistega, mille eest vastutab tellija, juhul kui
ehitaja on tellijat teavitanud, sellest et need juhised vdivad pohjustada defekte. 208
Prantsusmaa siisteem 0n teistsugune, kuna vdimaldab vastutuse véltimise, mis pohineb

juhistel, mille eest tellija vastutab ainult juhul kui tema teadis voi pidi teadma, et juhised on

295 Study Group on a European Civil Code and Research Group on the Existing EC Private Law (Acquis Group),
PRINCIPLES, DEFINITIONS AND MODEL RULES OF EUROPEAN PRIVATE LAW, Draft Common
Frame of Reference (DCFR) Articles and Comments, 1k 813

2% Ibid, Ik 814

27 Ibid, Ik 814

2% Ibid, Ik 815
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sobimatud - seda reeglit kohaldatakse vidga harva. Kdik siisteemid on sarnased selles, et koik

tee . - ox . . 209
lubavad vastutuse véltimist, kui esineb vddramatu joud, mis on aga samas véga haruldased.

Tellija on kohustatud t66 vastu votma iiksnes juhul, kui see vastab lepingutingimustele VOS
§-de 77 ja 641 mdttes, mh peab t60 olema sihtotstarbeliselt kasutatav ja tehtud tildjuhul
vahemalt keskmise kvaliteediga. Selleks, et tellija saaks kasutada t60votja suhtes puudustega
toole tuginedes diguskaitsevahendeid, mh keelduda t66 vastuvotmisest, peab to6votja
puuduste eest ka vastutama. See tdhendab, et kui t60 ei vasta lepingutingimustele, peab tellija
selle siiski vastu votma, kui todvatja ei vastuta seaduse voi lepingu kohaselt puuduse eest (nt
kui puudus tulenes tellija juhisest VOS § 641 g 3 kohaselt). Seejuures on toovotulepingu
eriregulatsioon (esmajoones VOS § 642) td6votja vastutuse osas ammendav. (3-2-1-80-08,
28.10.2008)

To606 vastuvotmisest keeldumise digus on tellijal ennekdike juhul, kui td6votja poolt teostatav
t00 el vasta lepingutingimustele. (§ 641). Tellija digus keelduda t66 lepingutingimustele
mittevastavuse korral t66 vastuvdtmise kohustuse tditmisest tuleneb VOS § 110 1g 1 (RKTKo
3-2-1-90-08 p 22).

T66 ei vasta muu hulgas lepingutingimustele, kui tod1 ei ole kokkulepitud omadusi (VOS §
6411g2p1,lg2p2).

Kohus leidis, et pooled sdlmisid lepingu arvestades ja silmas pidades hinnapakkumistes
toodut ning ehitaja koostatud projekt ei vastanud nendele tingimustele (jahutusvoimsuste ja
koigi ldhteiilesandes mirgitud ruumide jahutuse osas), ei olnud hageja tehtud t66 vastav oma
omaduste poolest, mistottu jdi tellija ilma sellest, mida ta lepingut sdlmides digustatult lootis.

Seega oli ka tellijapoolne vastuvotmisest ja tasu maksmisest keeldumine p()hjendatud.210

Autor tuli jareldusele, et ehitaja on kohustatud ehitama arvestades, et tulevane ehitis peab
sobima kasutamiseks eesmargil, milleks tellija seda vajab kui tellija informeerib t66vatjat
sellest eesmérgist lepingu sdlmimise ajal voi kui tellija eesmirk peaks olema to6votjale
piisavalt selge lepingu olemusest 1dhtuvalt. Vastavate kokkulepete puudumisel peab ehitis
sobima kasutamiseks eesmaérgil, milleks sellist tiilipi ehitisi tavaliselt kasutatakse. Juhul kui
tellija juhised on vastuolus ehitise tavalise otstarbega, siis ehitaja on kohustatud sellest tellijat
teavitama, seega ehitajal on ka tellija juhiste kontrollimisel kohustus kontrollima kas juhised
vastavad tulevase ehitise otstarbele. Ning see tuleneb sellest, et ehitaja on kohustatud tditma
lepingulised kohustused ehitaja hea ja asjatundliku hoolsusega. Kuigi siin tuleb mérkima, et

juhul kui ehitusobjekt sobib kasutamiseks eesmérgil, milleks tellija seda vajas, see veel ei

209 H
Ibid, Ik 815
219 \/jru Maakohtu otsus 11.12.12, nr 2-10-5272, Koda Ehitus OU hagi Orica Eesti OU vastu vdlgnevuse ndudes
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tdhenda, et t00d on teostatud kvaliteetselt ja vastavalt lepingule. Siinjuures toode kvaliteet on
seotud asjaoluga, et ehitis peab lepinguga voi seadusega kindlaks méairatud aja jooksul
vastama tehnilistele nduetele.”** Ehitugarantii (ehitise garantii) on ehitise omaniku heaolule
suunatud meede. Selline instituut on ehitusseaduse eelndu seletuskirja kohaselt vajalik selleks,
et valitseva praktika kohaselt ei oska ehitise omanikud hinnata ehitustodde vastuvotmisel
ehitusettevotjalt tehtud ehitustdode vastavust nduetele. Nouetele mittevastavad ehitustood

vdivad omakorda seada ohtu ehitise ohutuse.?*2

Ehitusseadusest tulenevalt peab ehitis voi
selle osa sdilima ehitaja poolt méidratud aja jooksul sihipdrase kasutamise ja hooldamise korral
sedasi, et oleks tagatud maja kasutamiseks vajalik ohutus ja kasutamise omadused ning
kvaliteet. Selline garantii peab kehtima vdhemalt kaks aastat. Seega, isegi kui ehitaja ja tellija
on leppinud omavahel kokku garantii liihemaks perioodiks voi seadnud garantiile mingeid
muid Kitsendavaid tingimusi, on seadusest tulenevalt ehitajal kohustus tagada viidatud

garantii ikkagi vihemalt kaheks aastaks.?"

211 O.EpIHOB, OTBETCTBEHHOCTH noJapsaavYrKa 3a HEHaAJICKalle€ BbINIOJIHCHUE U3bICKATCIIbCKUX pa60T B
cTpoutesbeTBe, "CemeliHoe u xxumuniHoe mpao”, 2010, N 3, http://www.arbitr-hmao.ru/dogovori-podryada/ob-
otvetstvennosti-podryadchika-za-kachestvo-rabot-po-dogovoru-stroitelnogo-podryada (10.02.2013).

212 Bhitusseaduse eelndu (805 SE 1) seletuskiri.

213 Advokaadibiiroo Sorainen partner Kaido Loor ja advokaat Carry Plaks kirjutavad aripaev.ee digusblogis
ehitiste garantii erinevatest aspektidest.Ehitusbuum ja garantii
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Kokkuvote

Ehituslepinguga kisitletakse lepingut, mille kohaselt to6votja kohustub lepingus ettenéhtud
tahtajaks ehitama tellija lilesandel kindlaksmédratud objekti vdi tditma teisi ehitustoid, tellija
aga kohustub vastu votma nende tulemused ja tasuma kokkulepitud hinna. Ehitusleping on
oma olemusest t66votuleping VOS méttes, kuid aga ehitusvaldkonna spetsiifika tottu ehitajal
lasub korgem nii lepinguline vastutus tellija ees, kui ka avalik-0iguslik vastutus. Kéesoleva
magistritdd peamiseks eesmargiks oli piistitatud hiipoteeside raames analiiiisida kuidas tellija
juhised mdjutavad ehitaja lepingulist vastutust tellija ees. Ehituse to0votja vastutuse

analiilisimisel joudis autor jargmiste jareldusteni:

1. To6os leidis kinnitust, et ehitajal, kes on seaduse kohaselt professionaal ning kelle kontrolli
sfadri jadb koik, mis seondub materjali hankimise ning ehituseks vajalike teadmiste ja
oskustega, lasub korgendatud vastutus. Kdrgendatud vastutus on pohjendatud sellega, et
ehitamine on suurema ohu allikas, st ehitustegevus ja selle tulemusena valmiv resultaat kétkeb
endas korgendatud riski teiste isikute tervisele ja varale. Kui to0 ei vasta §-s 641 toodud
lepingutingimustele, vastutab ehitaja pohimotteliselt alati, eeldusel, et lepingutingimustele
mittevastavus selle tekkimise pdhjus eksisteerib t60 juhusliku hdvimise voi kahjustumise
riisiko tellijale ilemineku hetkel voi tekkis toole pérast selle tellijale tileandmist toovotja
kohustuse rikkumise tagajérjel. Samuti kdesoleva toos autor tuli jareldusele, juhiste andmine
on tellija kohustus st, et koostookohustusest tulenevalt peab tellija digeaegselt vastama kdigile
chitaja paringutele, mis on seotud hetkeolukorraga, sh ka to6jooniste ja muude arhitektuursete
lahendustega. Seega kui tellija rikub koostddkohustust, siis ehitajal on digus kasutada VOS-st

ja lepingust tulenevad diguskaitsevahendid.

2. Kéesoleva to0 autor on seisukohal, et ehitusvaldkonnas tellija juhiste andmine on tellija
kohustus, mis tuleneb ehitusvaldkonnas olevast koostookohustusest. Kuigi Eesti EhS-is
koostdodkohustus ei ole otseselt tellija kohustuseks arvatud , t66 autor tuli jareldusele, et tellija
tiheks korvalkohustuseks on koostookohustus, mis véljendub tellija poolt antavates juhistes.
See tdihendab, et tellija ei tohi viivitada juhiste andmisega, kui need on téode teostamise jaoks
vajalikud, sest muidu vdib tekkida olukord, kus ehitaja ei saagi t66d teostada, kuna temal
puuduvad joonised voi muud tellija juhistena loetud dokumendid. Samas ehitusprojekti

ehitajale tileandmine on tellija kohustus, kui vastupidine ei ole kokkulepitud.
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3. Autor on tulnud jéreldusele, et VOS §-st 641(3) toovdtja kohustusel kontrollima tellija
poolt tarnitud materjalid ja tellija juhised on erinev ulatus. Materjalide kontrollimise ulatuse
on ikka vdimalik médrata konkreetselt, kuigi puudub konkreetne siisteem kdikide ehituses
kasutatavate toodete puhul. Ehitajal piisab sellest, et materjalidele on olemas
vastavusdeklaratsioonid, harmoniseeritud standart, CE mérgistus jne, ehk siis neid materjale
ise katsetama ja uuringuid tegema ehitaja ei pea, ehitajal aga tuleb arvestada ehitustoote
omadustega. Ehitustoode nduetele vastavust kontrollib ja koik sellega seotud katseid teeb
tootja, ehitajal aga piisab ainult toote sertifikaadist, et olla kindel, et ehitustoode (materjal)
vastab nouetele. Vastavushindamise osas on oluline, et vastavusdeklaratsioonis avaldataks
piisavalt informatsiooni nende toodete kohta. Autori arvates oleks mdistlik kasutusele votta
vastavusdeklaratsioon: sertifitseerimist mitte noutavatele toodetele oleks tootja poolt kaasa
antud deklaratsioon, mis garanteeriks vastava toote kvaliteedi. Seetdttu autori ettepanekuks

on, et deklaratsiooni koostamine oleks kohustuslik kdigile toodetele.

4. Kieoleva to0s on toendatud, et tellija juhiste kontrollimisele ei ole noudeid sétestatud, ning
neid nduded ei ole arvatavasti voimalik ja tarvis sétestada, sest Tellija juhise mdiste on liiga
lai, et sellele saaks sdtestada kindlad nduded. Ei kohtupraktikast ega seadusest ei tulene kui
aktiivne peab ehitaja olema, ning kas ta peab puudusi hakkama otsima, ehk tegema uuringuid,
proove ja kaitseid. See aga oleks liiga koormav, sest vastasel juhul ehitaja oleks teinud
alguses katseid ja uuringuid eeltéode teostaja toode ile, ning alles peale nn aktiivse

kontrollimiskohustuse tditmist oleks hakanud tditma ehituslepinguga ettenéhtud ehitustdod.

5. Eestis on moiste projekt paralleelselt kasutusel kahesuguses tihenduses. T60 autor ei pea
otstarbekaks muuta ehituses seda maistet seetdttu, et muudes valdkondades kasutatakse seda
teises kontekstis. Ka pole mdistlik vaadelda ehitusprojekti kui ehitise projekti. Ehitus on kui

protsess, mis katab koik ehitustegevusega seonduva.

6. Ehituslepingu puhul on iiheks spetsiifiliseks tellija juhiseks toovotjale ka tellija poolt
kolmandatelt isikutelt tellitud ning to6votjale iileantud ehitusprojekt, mida to6votja peab
toode teostamisel jargima. Ehitusprojekt koostatakse ldhtudes tellija soovidest, vajadustest,
tema poolt antud l4hteiilesandest ning kooskdlas tildplaneeringuga, detailplaneeringuga voi
projekteerimistingimustega ning kinnisasja kitsendustega nende olemasolul. Ning see
omakorda tdendab, et ehitusprojekt on tellija juhis VOS mdttes. Arvestades Riigikohtu
seisukohti ehitaja vastutab ka ehitusprojekti vigade eest. Koigepealt sellepérast, et ehitaja kui

projekteerija vastutavad oma lepingust tulenevate kohustuste rikkumise eest eraldi ja
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teineteisest sOltumata. Ning teiseks sellepérast, et ehitajal lasub tema professionaalsuse tottu
kohustus projekti vastavust kontrollida ning kuna ta tegi selle jargi tellijale hinnapakkumise,
siis pidas ta projekti piisavaks, et votta selle alusel endale lepinguline kohustus. Siit jareldub,
et kui ehitaja on ehitusprojekti ldhtuvalt teinud hinnapakkumise, seega ta on seda ka

kontrollinud.

Kéesoleva t06 punktis 1.2.1. aga tuli autor jéreldusele, et ehitustava kohaselt ehitaja ei pea
aktiivselt otsima projektis vigu, vaid arvestades oma eriteadmistega, teatama nendest vigadest
ja puudustest, mis on ilmsed. Ning selle seisukoha toeks on oluline aspekt, et ehitusprojekt on
alati koostatud padeva spetsialisti poolt, ning seda toetab nii seadus kui ka Ehitusseaduse

muutmise t66grupi liikkmete arvamus.

7. VOS-is ei ole otseselt miratletud, et tddvdtja kohustust kontrollida tellija juhised mdjutab
asjaolu, et tellija on antud valdkonnas professionaal ehk majandus- vai kutsetegevusega
tegelev isik. T60s on toetust leidnud seisukoht, et todvotja kontrollkohustuse ja
teavitamiskohustuse olemasolu ja ulatuse suhtes on tdhendust asjaolul, kas tellija on samuti
vastava valdkonna professionaal. Professionaalse tellija puhul, kellel t66votja voib eeldada
materjali ja juhiste sobivuse iile otsustamiseks vajalike teadmiste olemasolu, voib t66votja
kontrollimiskohustust eeldada iiksnes juhul, kui materjali sobivus ettendhtud eesmargiks

tekitab kahtlust.

8. Seadus ei piiritle ammendavalt, millised on kdrvalkohustused toovotulepingulistes suhetes.
Voladigusseaduse kohaselt kohustub t66vatja todvotulepinguga saavutama kokkulepitud
tulemuse (pohikohustus). Samas on pooltel ka mitmeid korvalkohustusi, mille rikkumine voib
kaasa tuua kahju hiivitamise ndude. Uheks selliseks kohustuseks on tellija informeerimise
kohustus to0ga kaasneda voivatest riskidest. Teisisonu kohustub t66votja informeerima
tellijat, kas t60 koos selle kasutamiseks vajalike osadega vastab selle eesmaérgile ning tellija
vajadustele. Seega ehitaja on kohustatud viivitamatult tellijat teavitama, kui ta mérkab defekte
materjalidel, kaupadel, detailidel, konstruktsioonidel voi tellija juhendmaterjalides, mis
voivad ohtu seada Projekti realiseerimist. Kui aga tellija teavitamisele vaatamata nduab nende
materjalide kasutamist vdi oma juhendite jérgimist, siis ei kanna t66vdtja vastutust tulemuste

eest.

9. Autor tuli jareldusele, et ehitaja on kohustatud ehitama arvestades, et tulevane ehitis peab
sobima kasutamiseks eesmaérgil, milleks tellija seda vajab, kui tellija informeerib t66votjat
sellest eesmargist lepingu sdlmimise ajal voi kui tellija eesmérk peaks olema toovotjale

piisavalt selge lepingu olemusest ldhtuvalt. Vastavate kokkulepete puudumisel peab ehitis
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sobima kasutamiseks eesmairgil, milleks sellist tiiiipi ehitisi tavaliselt kasutatakse. Juhul kui
tellija juhised on vastuolus ehitise tavalise otstarbega, siis ehitaja on kohustatud sellest tellijat
teavitama, seega ehitajal on ka tellija juhiste kontrollimisel kohustus kontrollima, kas juhised
vastavad tulevase ehitise otstarbele. Ning see tuleneb sellest, et ehitaja on kohustatud tditma
lepingulised kohustused ehitaja hea ja asjatundliku hoolsusega. Kuigi siin tuleb mérkima, et
juhul kui ehitusobjekt sobib kasutamiseks eesmérgil, milleks tellija seda vajas, see veel ei
tdhenda, et t06d on teostatud kvaliteetselt ja vastavalt lepingule. Siinjuures té6de kvaliteet on
seotud asjaoluga, et ehitis peab lepinguga voi seadusega kindlaks méératud aja jooksul

vastama tehnilistele nduetele.

10. EhS §30 (2) kohaselt, Omanikujérelevalve tegemise eesmark on tagada
ehitusprojektikohane ehitamine, ehitamise tehniliste dokumentide koostamine, ehitustéode
nduetekohane kvaliteet, ning Eesti omanikujirelevalve korraldamine on tellija kohutus.
Kéesoleva t66 autor on tulnud jareldusele, et kehtiva omanikujirelevalve tegemise korra
madruse eesmérk ei ole anda tellijale tdiendav vdimalus nduda kahju hiivitamist nii ehitajalt
kui ka omanikujérelevalve teostajal juhul, kui ehitisel ilmnevad puudused, mille eest ehitaja
peaks tavapdraselt vastutama. 31.01.2011 kehtima hakanud Omanikujérelevalve tegemise
kord ei anna otseselt ehitajale voimalust viltida vastutust, kui omanikujérelevalve ei olnud
korralikult teostatud. Ning enne uue mééruse kehtinud pShimotte on - ehitaja ei saa
voimalikku ebakvaliteetset to6d digustada ka tellijapoolse puuduliku omanikujérelevalvega.
See on pdhjendatud kas voi sellega, et omanikujéirelevalve teostajal ei ole kohustust

kontrollima ehitusmaterjale ja ehitusprojekti, see on omanikujérelevalve teostaja digus.

Autor on aga seisukohal, et omanikujérelevalve teostaja peaks vastutama ehitajaga
solidaarselt juhul, kui ehitise puuduseid oleks voimalik avastada omanikujirelevalve
teostamise ajal. Sest koigepealt omanikujérelevalve tegemise eesmirk on sh ka tagada
ehitustoode nduetekohane kvaliteet, ning teiseks omanikujarelevalve teostaja on oma
valdkonnas professionaal. Selle seisukoha toeks on asjaolu, et Venemaal, kus
omanikujdrelevalve ei ole enamus juhtudel kohustuslik, juhul kui see on ikka seadusega
kindlaksmaératud tellija kohustusena, ehitaja vabaneb teatud méaéral vastutusest kui
jérelevalve ei olnud teostatud tildse voi oli teostatud mitte nduetekohaselt. Millisel méaral

toovatja vabaneb vastutusest, seda peab otsustama iga konkreetse juhtumi puhul.
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The impact of client’s instructions on constructor’s liability

Pe3rome

JJist joroBopa CTPOUTEIHHOTO HMOAPsIa BOIPOC 00 OTBETCTBEHHOCTH CTOPOH Hanboiee
aKkTyaseH. Beap B ciiyyae NOCTPOMKH 37aHUS C CYLECTBEHHBIMU HEJOCTATKAMU UX
YCTpaHEHHUE JOCTATOYHO 3aTPyJHUTEIBHO, TpeOyeT OOJIBLINX JOMOIHUTENIBHBIX PACX0I0B, HE
rOBOPs yXKe O clIy4asiX, KOr/ia 3JaHie OKa3bIBaeTCsl BOOOIE HE MIPUTOIHBIM K SKCILTyaTalluH.
Bot nouemy 3akoHOJaTEIM MHOTUX CTPAaH YCHIMBAIOT TPEOOBAHUS K KAUECTBY CTPOUTEIBHBIX
paboT, BRIMOTHAEMBIX MOAPATIUKOM. OO0IIast CChUIKa Ha HEOOXOJMMOCTh HAIJISKAIIETO
WCIIOJIHEHUS UM JIOTOBOpA 3aMEHSAETCS] KOHKPETHBIMM YKa3aHUSIMH OTHOCUTEJIBHO TOIO, 4TO
IPU3HAETCS HapyILIEHUEM JIOr0OBOpA 110 Ka4eCTBY M KaKOe MOCIEICTBUE ITO BIEUET 3a COO0M
it noapaaurka. OH HECeT OTBETCTBEHHOCTD 3a JAOMYIICHHBIE OTCTYIUICHHUS OT TPEOOBaHMIA,
KOTOPBIE COJIEpKATCA B TEXHUYECKOHM TOKyMeHTauu. TakuM sxe o0pazom
KOHKPETU3UPOBaHbI CIIy4yau OTBETCTBEHHOCTH 3a HApYIIEHHUE YCIOBUI O Ka4eCTBE B
JIOrOBOpax, HalpaBJIEHHbIX Ha OOHOBJICHHE, IEPECTPOIKY, PECTaBPALIUIO MU UHYIO
PEKOHCTPYKLUIO 3JaHUI WIH COOPYKECHUI: OAPATIMK OTBEYAET 32 CHUKEHUE U TIOTEPIO UX

IMPOYHOCTH, YCTOP'I‘{HBOCTPI, a TaK)XKC HAJC)KHOCTH.

OpnHuM 13 npoOJEMHBIX U aKTyaJIbHBIX BOIIPOCOB HA CETOAHSIIHUN J€Hb SBIISETCS BOIPOC
OTBETCTBEHHOCTH MOAPSATUMKA MTEPEJ] 3aKa3UYMKOM B CIIy4yae, €CJIM HECOOTBETCTBUE
pe3yibTara paboT JOrOBOPY BBI3BAHO MHCTPYKIMSIMH (3a/1aHuEeM) 3aka3uuka. B 3akone 06
Ob6s3arenscTBeHHOM [IpaBe DcToHUM B cTaThe 641 B 4acTH 3 TOBOPUTCS O TOM, UTO
MOJPSAYMK HE HECET OTBETCTBEHHOCTh 32 HECOOTBETCTBHE MPOAYKIIMH JOTOBOPY B TOM
cllydae, eI Ha HECOOTBETCTBHUE JOTOBOPY MOBJIHAIN MAaTepUaIIbl, IPEJOCTABICHHBIE
3aKa34MKOM, HHCTPYKIIMU 3aKa3uMKa WU MPeBAPUTEIbHbIE paO0ThI COBEPIIEHHBIE TPETHUM

JIMIIOM, B TOM CJIydac CCJIM NOAPAAYUK UX IMTPOBEPUII B HOCTATOYHOM 00BEMeE.

Lenp u 3amaum uccnepoBanus. Llenbio paboOThl cieayeT NpU3HATh YCTaHOBJIEHUE
OCOOEHHOCTEl OTBETCTBEHHOCTH TMOAPSAAUMKA Tepel] 3aKa3yMKOM, YUWUTHIBas BIIMSHUS
MHCTPYKIUH 3aKa3urKa B 3aKOHOJATenbHOM npakThke crpad JC u Poccuiickon @enepannu u
aHallM3 BO3MOXKHOCTEW BHEIPEHUs NOAOOHON mpakTHKH B IcTOHUH. COOTBETCTBEHHO,
3aIaHUSAMU UCCIIEOBAHUS SABIISICTCS aHAIU3 BIMSAHUMN IIPOCKTAa U MHCTPYKLMM 3aKa3uMKa Ha
OTBETCTBEHHOCTH MOJAPSAUMKA B 3apYOEKHBIX CTpaHaX MEPEeYUCIEHHBIX cTpaHax. JOvekmom
uccne006anusi BBICTYNAKOT OOILIECTBEHHBbIE OTHOLIEHHUS, CBSI3aHHBIE C OTBETCTBEHHOCTBIO

noapsAAYrKa repea 3aKa34ymKoM, YUYUThIBAA BIIUSHUSA I/IHCprKI_[I/Iﬁ 3aKa34dyuKa.

69



['maBHBIM HCCIIE0BATENBCKUM BOIIPOCOM JAHHOM paOoThI ABISETCS, BOIIPOC O TOM, KaK
BJIMSIIOT MHCTPYKIIMHU 3aKa3YMKa Ha OTBETCTBEHHOCTh CTPOUTEIBHOTO MOPSITYNKA MTEPe]
3aKa3YMKOM.

Jliis TOro, 4ToOB! OTBETUTH Ha ITOCTABJICHHBIM BOIPOC aBTOPOM pabOTh! ObUIN BbIJEIEHBI
JIOIIOJIHUTEIbHBIE BOIIPOCHI, KOTOPBIE TPEOYIOT ITOAPOOHOI0 UCCIE0BAHUS B paMKaX paboThl,
JUIsl OTBETA HA IJIaBHBII BOIIPOC UCCIIEIOBAHUS.

B paGote aBTOp OTBEUaeT Ha CIEAYIOIINE BOIIPOCHL:

- B xakoM 00bEME U KaK JOJDKEH OCYLIECTBIATHCS KOHTPOJIb CTPOUTENIS 32 MHCTPYKLUSAMU
3aKa34MKa M KOI'Jla OCYLIECTBIISEMbIl KOHTPOJIb CUUTAETCS JOCTATOUHBIM.

- Kakum o6pa3om ocyliecTBiiseTcss Ha MPAaKTUKE IPOBEPKA COOTBETCTBUS MaTEPUAIOB,
IPEJOCTABICHHBIX 3aKa3UNKOM.

- SIBnsieTcs M CTPOUTENIbHBIIN TPOEKT MHCTPYKIMEH 3aKka3unka. M TomKeH JIu CTpouTeNb
IPOBEPATH CTPOUTENILHBIN MPOEKT, KOTOPBIH MO 3aKOHY COCTAaBJIAETCS KOMIIETEHTHBIM

MMPOCKTUPOBIINKOM U JOJIKCH ObLITH IMPOBEPCH KOMIICTCHTHBIM CIICIUAJIMCTOM.

- Kak BnuseT Ha OTBETCTBEHHOCTh CTPOUTECIIA HAA30p 3aKa3urKa, KOTOpI)II\/JI ABIIACTCA

00s13aTEIBHBIM B DCTOHUH.

st aHanM3a ¥ OTBETOB HA JJAHHBIE BOMPOCHI B pa0OTe UCTIOIB3YeTCs FOpUIUIECcKast
TuTeparypa u cyJaeOHas mpakTUKa B IEPBYIO OYepeib ICTOHCKOM pecyonuku. B kadecTBe
WHOCTPaHHBIX HCTOYHHUKOB aBTOP UCIOIB30BaJ MPaBOBYIO NuTeparypy Poccuiickoit
®enepany, T.K. B Poccun CTpOUTENBHBIN MOAPS BBIJEIEH KaK OTACIbHBIN MOAPSIHBIN
JIOTOBOP, YTO 00YCIIOBJIECHO OCOOCHHON crenu(uKoil B CTpoUTENbCTBE. Takxke B paboTe
UCTIOJNIB3YETCs MpakThKa cTpan EBporetickoro Coro3a Jisi CpaBHEHUS PeryTUPOBaHUS

INOCTAaBJICHHBIX B pa60Te BOIIPOCOB.

HccnenoBas cyneOHYIO IPAKTUKY U UMEIOIYIOCS IOPUANYECKYIO JINTEPATypPy, aBTOP MPHILIEN

K CJICAYIOIIWM BBIBOJIaM B JIaHHOM pa60TCI

-B pa60Te HallJIO MOATBCPIKACHUC, YTO CTPOUTCIIb HECET OTBETCTBEHHOCTH MMPAKTUYICCKHU BO
BCCX ClIy4asaX HCHAJICKAUICTO UCTIOJIHCHUA CTPOUTCIIBHBIX pa60T. 910 O6YCJ'IOBJ'ICHO TEM,

YTO CTPOUTEIIEM MOXET SIBISATHCS TOJIBKO MPOo(ecCHoHaioM B JaHHOH cdepe.

- He CMOTpPA Ha TO, YTO B 3aKOHEC HC YKa3aHO, 4YTO 0053aHHOCTEIO 3aKa34MKa SIBJIIETCS
OCYIICCTBJICHUE AKTHBHOI'O COTPYAHUYCCTBA, aBTOP pa6OTBI CUUTAET 3TO 00A3aHHOCTELIO
3dKa3urKa, KOTOpas BbIpaKaCTCA B UHCTPYKUUAX, ITPECAOCTABIACMBIX 3aKA3UUKOM. 3aKa3uuK

HC B IIPAaBC MCJINTH C IPCAOCTABJICHUCM CTPOUTCIIIO HHCprKI.[PIfI, SaHaHHﬁ, AOKYMCHTAIUH.
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- [ToMrMO TTPOBEPKH COOTBETCTBHUSI MHCTPYKITUHN M 3aJaHUI 3aKa3urlKa CTPOUTENb 00s3aH Mpr
CTPOUTCIILCTBC YYHUTHIBATh HA3HAYCHUC O6’beKTa. CTpOI/ITeJIB AOJDKCH CTPOUTH B
COOTBETCTBUE C LIEJIBIO, Il KOTOPO 3aKa34yuK OyAeT UCIOJIb30BaTh JaHHBIN 00beKT. Eciu B
JIOTOBOPE OTCYTCTBYET OMUCAHUE 1IeJIei UCIIOIb30BAHUS, TO CTPOUTEIND JODKEH,
PYKOBOJCTBYSICh CBOMMH 3HAHUSIMHU U OIIBITOM, OCYIIECTBIIATH PA0OTHI B COOTBETCTBHE C
OOBIUHBIM NIpEAHA3HAYEHUEM 3JaHUI Takoro tuna. To ecTh IpHU OCYLIECTBIEHUE IIPOBEPKU
KOHKPCTHBIX I/IHCprKI_H/Iﬁ 3aKa34yrKa, CTPOUTECIIb JOJIKCH TAKIKC YYUTBIBATH IIPAMOC
Ha3Ha4YeHHE JaHHOTO CTPOSHUS U B CIIy4yae HE COOTBETCTBHUS HA3HAYCHUS U 3a/laHUs
coob1mate 00 3TOM 3aka3uuky. [1os kayecTBOM MOHUMAIOT COBOKYITHOCTh CBOMCTB IMPAaBOBOTO
Y MaTEepUAILHOTO 00BEKTOB JOTOBOPA, 00ECIICUNBAIOIIUX BO3MOKHOCTh HOPMAJIHLHOTO
MCIIOJIb30BaHUs IIpeIMeTa, 1100 ClIOCOOHOCTH NMPEAMETA CIIY)KUTh CBOEMY LIEJIEBOMY
Ha3Ha4YeHHIo. [[pUMEHUTENBHO K I0TOBOPY CTPOUTEIHHOTO MOAPSAA, €CIM BHOBb CO3JaHHbII
00BEKT MOKHO HCIIOJIB30BATh M0 1IEJIEBOMY Ha3HAYEHHIO, 3TO €lIe He 03HAYAET, UTO
HE00X0IMMOE KaueCTBO MPOBEICHHBIX paboT obecredeHo. B 3Toit yacTu kauecTBo paboThI
JOJDKHO 6I)ITI) CBs3aHO C BOBMOKHOCTBIO B TCUCHUC YCTAHOBJICHHOI'O 3aKOHOM HWJIN

JA0IroBOPOM CPOKa COOTBETCTBOBATb aKTAM TCXHHUYCCKOI'O HOPMHUPOBAHUA B CTPOUTCIILCTBEC.

- B pabore aBTOp mpUIIEN K BBIBOAY, YTO 00BEM MPOBEPKU JAAHHBIX 3aKa3YMKOM HHCTPYKIHIL
U MPEI0CTaBICHHBIX MaTepHuasoB paznudaercs. O0bEM MPOBEPKU MaTEPUAIOB BO3MOKHO
OIpeAeuTh KOHKPETHO, B OTVINYUE OT MPOBEPKU UHCTPYKIIMM, XOTS U OTCYTCTBYET
onpezenéHHas CCTeMa IIPOBEPKU BCEX MATEPHAJIOB UCIOIb3YEMbIX B CTPOUTEIBLCTBE.
CrpouTtens He 00513aH OCYIIECTBIATH MIPOOBI U JieNIaTh UCCIIEAOBAHUS CTPOUTEIbHBIX
MaTepHaJIoB, a TOCTATOYHBIM CUUTAETCS €CIIM CTPOUTENb IPOBEPUIT HATMUME 0003HAUEHUS

CE, rapMOHHM3UPOBAaHHOTO CTaHAAPTAa U CEPTU(PHUKATA COOTBETCTBHUS.

- [Ipoananu3upoBaB CyIIECTBYIOLIYIO IOPUANYECKYIO JINTEPATYPY U CYIeOHYIO MPAKTHKY
aBTOp MPUILIEN K BBIBOAY, UTO JUIsl MPOBEPKH MHCTPYKIIMNA 3aKa3ylKa HE CYIIECTBYET
KOHKPETHBIX KPUTEPHEB. DTO O0YCIOBIIEHO TEM, UTO MOHATHE UHCTPYKIMH 3aKa3unKa
ciunikoM mupokoe. Y B ciydae eciin Obl Ha 3aKOHOAATEIBHOM YPOBHE ObLIa ObI 3aKperyieHa
0053aHHOCTBH CTPOUTENISI AKTUBHO MCKATh HEJIOCTATKU B MHCTPYKIMAX 3aKa3uUKa, TO
CTPOUTEIb MPUCTYMAJl HEMOCPEACTBEHHO K CTPOUTEIBHBIM paboTam, TOJIBKO MOCIe
OCYIIECTBJIEHUS P00 U TIIATEIbHBIX UCCIET0BAHUMN, UTO OBLIO OBl CIUIIKOM

06p CMCHUTCIIBHBIM I CTPOUTCIIA.

- JI71st CTPOUTENIBHOTO JJOTOBOPA OCOOCHHBIMH MHCTPYKIMAMH 3aKa3uUKa SIBIISIETCS

CTPOUTENbHBINA MIPOEKT U CTPOUTENbHAS JOKyMeHTaus. B paboTe qoka3aHo, YTO CTPOUTEINb
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He 00513aH aKTUBHO MCKaTh HEIOCTATKU MPOEKTa, a 00paIaTh BHUMAHUE 3aKa34unKa TOJbKO Ha
TC HCAOCTATKU U HCCOOTBCTCTBUSA, KOTOPLIC 6BIJII/I BBISIBJICHBI B XO/1€ 06LI‘IHOFO
OCYHICCTBJICHUA CTPOUTCIIbHBIX pa60T. 9T1oT BbIBOJ CACJIaH, YYUTBIBAA TO, YTO 3aKOHOM
YCTaHOBJICHO, YTO CTPOUTENILHBIN MPOEKT U JJOKYMEHTAIIHSI COCTABJISIFOTCS TOJBKO HUMEIOIIHM
Ha 3TO MMOJHOMOYHE JIUIIOM, TIPOCKTUPOBIIUKOM. W HCXO1s1 U3 TPHHITUITA PA3yMHOCTH Y
noapsAA4YNKa HET 0651321HHOCTI/I OCYHICCTBJIATDH AKTUBHBIN KOHTPOJIb HaJl COCTABJICHHBIM
npodeccruonanom npoekroM. Heodxoaumo Taxxe 00paTUTh BHUMAHHUE HA TO, YTO MOAPSTIAK
SIBJISIETCSI, KaK MPABHJIO, CIICIIMAIUCTOM B 00JIACTH TEXHOJIOTHH CTPOUTEIBHBIX paboT U HE
MOYET HECTH OTBETCTBEHHOCTD, €CJTU OBbLIH JOMYIICHBI OMHOKU B poekTe. MckimtoueHue u3
9TOr0 IMpaBujia MOXKET OBITH TOrga, Koraa TCXHUYCCKass JOKyMCHTalusA 10 YCJIOBUAM
JIOTOBOPa CTPOUTEIILHOTO MOIpsiia pa3pabaThiBaIach CAaMUM MOAPSAAYMKOM. B mpoTrBHOM
ciiy4yae onrmOKa B MPOEKTE, KOTOPask B KOHCYHOM UTOT'€ MOXKET MOBJIUATH HA KAYECTBO
BBIMIOJTHEHHBIX PabOT, JOJHKHA UCKIIFOUATh BUHY MOApsiAunKa. [Ipu BOSHUKHOBEHHH CIiopa
OTBCTYUKOM I10 UCKY OOJIKHA ITPHU3HABATLCA MMPOCKTHAA OpraHusanus, moaApAaJ4uK KakK

HCIIOJTHUTECIIb pa60T MOJXKCT BBICTYIIATH B POJIM TPETHEI'O JIMLIA.

- B 3akone 06 O0s13aTeTbCTBEHHOM IIPaBe Ha MPSIMYIO HE YKa3aHO, KaK BIHSIET HAa 00BEM
POBEPKH MHCTPYKLMHN 3aKa3UMKa, TOT (PAKT SBJISAETCS JIU 3aKa34MK MPOPECCHOHAIOM B
naHHOM cepe mnu HeT. He cMOTps Ha 3T0, aBTOP NMPOAHAIM3UPOBAB MPAKTUKY B
CTPOUTCIIBCTBC HpI/IHIéJ'I K BBIBOAY, UTO CTPOUTECIIb HE 00s13aH aKTUBHO UCKaTh HEOOCTAaTKU B
3aJJaHue 3aKa34uKa, €CIH MOCIEIHNH SIBIsETCS MPO(pECCHOHAIOM B IAHHOM cdepe, a b
Ipeaynpex1aTh 3aKa3uiKa 0 HeJOCTaTKaxX, TOJIBKO B CIIy4yae e€Clid y CTPOUTEINS MPOSBUINCH

COMHCHUA.

- OCHOBHOI 00513aHHOCTBIO CTPOUTEIS IO IOTOBOPY CTPOUTEIHHOTO MOAPSAA SBIISIETCS
BO3BEJICHUE 00BEKTa B COOTBETCTBUE C 33JJaHUEM 3aKa3uuKa. JJomoTHUTENbHOMI
00513aHHOCTBIO SIBJISIETCS 00S3aHHOCTh MH(POPMHUPOBATH 3aKa3UMKa, B CIIy4ae eCiu
KaueCTBEHHOMY BBHITIOJIHEHHIO TIPOEKTA YTO-TO yrpokaer. Ecnm mocie momydenust
OMOBEIIEHHUS], O TOM UYTO OCYIIECTBICHHIO ITPOEKTA YTPOKAET HECOOTBETCTBUE MAaTEPUATIOB
WJIM KOHKPETHBIX 33JaHHI 3aKa34YMKa, 3aKa3UrK BCE TAaKW HACTAMBAECT HA BHITIOJHEHUE paboT
Ha OCHOBAHME JTAHHBIX MHCTPYKIIHH, TO CTPOUTEh HE HECET OTBETCTBEHHOCTH 32

HEKa4YeCTBEHHBIN PE3YIbTAT BBIIIOJIHCHHBIX pa60T.

- B Dcronuu Hazi30p 3aKka3uuka 3a CTpOUTENBHBIMU paboTaMu SBJISIETCS 00513aTEIbHBIM.
OO0s13aHHOCTH JIMLIA, OCYIIECTBIISIIOIIETO Ha30p 32 CTPOUTENILHBIMU pabOTaMU 3aKpETICHBI B

3akone o CtpoutenbcTBe. JlaHHOE TUIIO 00513aHO KOHTPOIUPOBATH, YTOOBI CTPOUTENBCTBO
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OCYIIECTBIISIIIOCH B COOTBETCTBUE CO CTPOUTENBHBIM IMPOSKTOM U TPEOOBAHUAM K TaKOT'O THIA
00beKTaM 3aKpeIUIEHHBIX 3aKOHOM. OIHAKO HU B 3aKOHE, HU B IIOCTAHOBJICHUU
NPaBUTENILCTBA HE YKa3aHa 0053aHHOCTh OCYIIECTBIISIOMIEr0 Ha 30 JIULA IPOBEPSThH
CTPOUTEIBHBIN MPOEKT UM UCIIOIb3yeMble MaTepHallbl Ha IIpeIMET HECOOTBETCTBUIL. B
paboTe I0Ka3aHo, YTO U3 ATOTO CIEAYET, YTO CTPOUTEIb HE B MpaBe i n30eranus
OTBETCTBEHHOCTH CCBhUIATHCSI HE HEKAYECTBEHHO OCYIIECTBIEHHBIN HA30p. ABTOp HE
COIJIACEH C IaHHOM MO3ULIMEN U CUUTAET, YTO B CIIy4ae €CJIM HECOOTBETCTBUE 10T OBOPY
SBUJIOCH PE3YJIbTaTOM HCIIOJIb30BAHUS ITPOEKTA, COJEPKAIIETO OMIMOKH OTBETCTBEHHOCTh

JOJIKHBI HECTH, KaK CTPOUTEIIb, TaK U JIMIO OCYIICCTBIAIOIINEC 00s3aTeNbHbBIN HaI30p.
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digitaalarhiivi DSpace’i kaudu kuni autoridiguse kehtivuse téhtaja 10ppemiseni.

olen teadlik, et punktis 1 nimetatud digused jadvad alles ka autorile.

kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega
1sikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Tallinnas, 06.05.2013 (kuupdev)
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