Abimaterjal ehitustoode Tellijale
Autor: Mait Lillemae

Kaesolev abimaterjal annab Ulevaate:

e Miks on odavam vigu ennetada;

e Miks ei tasu projekteerimisel kokku hoida;

e Kuidas leida hea ehitaja;

e Kuidas kontrollida ehitaja tausta;

e Kuidas pakkumisi vorrelda ja anallitsida;

e Mida peab arvestama ehituslepingu sélmimisel;
e Kuidas kontrollida ehitustoid;

e Kuidas probleeme valtida.
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Hea lugeja,

Tanan, et tellisid kdesoleva e-raamatu.

E-raamat on moeldud abimaterjaliks ehitustodde tellijale. Kasitlemist
leiavad kdige pohilisemad teemad ja kitsaskohad, millega ehituse
Tellijal kokku puutuda tuleb.

Kbik soovitused on antud vaadatuna labi ehituse omanikujarelevalve

silmade.

Autor



Kuidas on siis voimalik omale hea maja ehitada? Vi oleks digem
kiisida: kuidas maja ehitust korraldada ja kontrollida nii, et sellest

tOesti kasu oleks ja |I0pptulemusena saaks valmis hea maja?

Nagu iga suurem ost ikka, algab kdik andmete kogumisest ostetava
kauba kohta. Ehitustoode tellimise puhul algab ostuprotsess oma
vajaduste selgitamisest ja ehituskrundi valikust. Teine suurem etapp
koosneb projekteerimisest, hea ehitaja leidmisest, soovide
tapsustamisest kuni ehituslepingu sdlmimise ja ehitustoode
kontrollimiseni valja. Jargnevalt juhin tahelepanu sellele, milliste
ohtudega peaks arvestama ehitustoode Tellija, kellel on sobiv krunt
ostetud ja kohalikust omavalitsusest projekteerimistingimused
valjastatud. Ehk siis kdesoleva kirjatlki pohirdohk on sellel, mis algab

projekteerimisest ja I6peb valmis ehitustoodega.

Vaike Mihkel on I16petamas oma kaks tundi kestnud legomaja
ehitustdoddega, vaid moned katuseklotsid on veel panna jaanud, kui
akki jookseb tuppa manguhoos Maria, kes komistab ja kukub Mihkli

majale peale. ,,Mis sa tegid? See on nuld rikutud! Ma pean jalle kdik



otsast peale tegema,” on poiss oma Oe peale pahane. Ta ajab tidruku
toast valja, korjab klotsid kokku ja alustab uue maja ehitamist.
Parismajasid ehitame me tavaliselt oma elu jooksul vaid korra. Kui
midagi on rikutud vOi valesti tehtud, ei saa kdike otsast peale alata.
Olgu siis probleemiks puudulikult paigaldatud soojustus voi
aravajunud porand. Ehitustodde imbertegemine vdi parandamine on
vaga kallis ettevotmine. Ehitustoid digesti planeerides ja kontrollides
on vdimalik probleeme ennetada.

o“

Ehituses kehtib kuldreegel: ,0Odavam on vigu ennetada

Koik algab detailsest projektist. Kui seaduse jargi piisab ehitusloa
saamiseks eelprojektist, siis reaalselt ehitama asudes kipub sellest

paraku aga vaheks jaama.

Asi on nimelt selles, et eelprojekti idee on kavandatava ehitise lldine
kirjeldamine, millest voib kull kohaliku omavalitsuse jaoks piisata,

kuid ehitamise jaoks on vaja detailidesse minna.

Mis juhtub, kui eelprojekti jargi ehitada? Ega muud midagi, kui see, et

ehitaja ja Tellija teevad projekteerija to0 ise ara.



Paremal juhul pakub ehitaja Tellijale kooskdlastamiseks plaanitava
lahenduse ja asub tegutsema. Halvimal juhul otsustab t66mees,
kuidas on Oige ja kuidas on ,,alati” tehtud, ning teeb ara. Sellistel
juhtudel tekkib nn ,t60projekt” mida tavaliselt paberile ei panda ja
mille on koostanud inimesed kellel projekteerimise kogemus ja

teadmised puuduvad.

Paraku ei saa mitte kumbagi lahendust korrektseks pidada, sest
uldiselt ei ole ei ehitajal ega ka ehituse Tellijal projekteerimise digust
ega ka vastavaid oskusi (kogemusi). Naditena voiks tuua tidpilise
arusaama korstna isoleerimisel polevmaterjalidest. Kdik me oleme
kuulnud, et kasutada tuleb kivivilla. Oige! Aga seda, et tegelikult
tavaline kivivill ei kdlba, teavad vahesed. Ja pannaksegi kivivill,

tavaline.

Soovitan projekteerimisele marksa suuremat rohku panna ja ehitust
alustada vahemalt pdhiprojekti jargi. Veel parem, kui on tooprojekt.
Nii saab Tellija kindel olla, et kdik olulised s6lmed on labi mdeldud ja
risk ambrisse astuda on miinimumini viidud. Ehitaja saab aga

keskenduda oma pohitegevusele: ehitamisele.

Miks siis eelprojektiga piirdutakse? Vastus on lihtne: loodetakse
kokku hoida. Kui eelprojekti eest kiisitakse ca 1500 €, siis pohiprojekt

maksab juba ca 3000 €. To6projekti staadiumis arhitektuurne projekt



aga ca 5500 €. Kui siia lisada veel konstruktiivne projekt ja eriosad, on

|6pphind lGsna krobe.

Projekteerimiselt kokkuhoidmine on petlik

Kui esmapilgul tundub, et eelprojektiga piirdudes kaasneb margatav
kokkuhoid, siis see on uldjuhul petlik. Mida vahem on ehitajal infot
ehitatava hoone kohta, seda suurem on oht, et ehitaja ei lasku ka
pakkumise faasis piisavalt detailidesse ja ehitushind hakkab reaalselt
ehitades ja kliendipoolseid tapsustusi jargides jarjest tousma. See on
ka loogiline, sest ega ehitaja ei ole selgeltnagija, et teaks Tellija soove
ja motteid ilma detailse projektita. Probleem on vaiksem siis, kui
Tellija teab lepingut s6lmides selgelt, milline peab |6pptulemus olema
ja koik oluline mis projektis puudu on, kirjutatakse lepingusse sisse.
Siis peab see leping muidugi ka ehitusplatsil olema, et to6mees saaks

napuga jarge ajada.

Ka ehitustéode kvaliteedi kontrollimine on eelprojekti jargi ehitamisel
uks kitsaskohti. Tihti arvatakse, et kui on palgatud
omanikujarelevalve, siis tema t66 on kdik see, mis projekteerimisel
on puudu jaanud. ,Tema on spetsialist ja kill koik laabub, kui ta
olemas on”. Ehk siis eeldatakse, et omanikujarelevalve motleb valja
kdik puuduvad sd6lmlahendused ja naitab ehitajale, kuidas ja miks
midagi teha. Omanikujarelevalvelt sellist teenust naljalt ei saa (ei

tohiks saada). Kui méni omanikujarelevalve tegija hakkabki omi



lahendusi joonistama, siis on tema enda poolt pakutud lahendustele
omakorda omanikujarelevalvet vaja (projekteerimist peab

kontrollima omanikujarelevalve).

Omanikujarelevalve pohiline eesmark on kontrollida projektijargset
ehitamist, mitte projekteerimisteenuse osutamine. Oletame, et
omanikujarelevalve teenuse pakkuja hakkabki ise projektile lisasid
koostama, kuid see on ju samuti teenus, mille eest tuleb maksta.
Lihtsam ja kindlam on see raha projekteerijale maksta ning tellida

korralik projekt.

Lisaks projekteerimise kvaliteedile tasuks arvestada ka sellega, et
projekteerimine votab omajagu aega. Kui on plaan suvel kopp maasse

lGla, peaks juba talvel projekteerimisega alustama.

Kui allpool tuleb pikemalt juttu ehitaja valikust, siis projekteerija valik
tuleks teha samadel alustel. Ainus suurem erinevus on see, et
projekteerijal peab olema Majandustegevuse registris (MTR)

http://mtr.mkm.ee/ majandustegevusteade projekteerimise kohta.




Kbdige olulisem ehitustoode tellimise juures on hea ehitusfirma
leidmine. Kui see hasti dnnestub, siis on hea I6pptulemus
garanteeritud. Just selleparast soovitan ehitusfirma valikule vaga

suurt rohku panna.

Kuidas siis leida see hea ehitusfirma? Kahjuks ks ja ainudige valem
puudub. Annan mdned soovitused, millega peaks valikut tehes

arvestama ja mida tuleks kontrollida.

Soprade ja tuttavate soovitused

Uldiselt on nii, et inimesed kipuvad oma halbadest kogemustest
tunduvalt rohkem raakima kui headest kogemustest. Kui juba
tutvusringkonnas on ks voi mitu inimest, kes mingisugust
konkreetset ehitusfirmat sulle soovitada julgevad, on pool voitu kaes.
100% kindlust see siiski ei anna, sest voib ju olla, et soovitatud firmas
ei toota enam ammu neid inimesi, kes sellest firmast , hea firma“
tegid. Igal juhul, olgu siis tegemist kas tuttava voi vOdraga, tausta

peaks ikka kontrollima.

Varem tehtud tood



Peaks vaatama ehitaja poolt varem tehtud toid ja uurima endistelt
klientidelt ehitaja kohta tagasisidet. Igal korralikul ehitusfirmal on
kliendid, kelle kontakte ei tohiks olla probleem avaldada. Kui mingil
pohjusel neid kontakte ei ole vOi ei taheta avaldada, soovitan
labiraakimised I6petada.

Moned kisimused, mida voiks endistelt klintidelt kisida: kuidas pidas
ehitaja tahtaegadest kinni, kas pusiti eelarves, kuidas on lood

ehitustodde kvaliteediga jne.

Kas ehitusfirma voib lildse ehitada?

Esmapilgul tundub imelik kiisimus. Loomulik, et ehitusfirma voib
ehitada. Paraku nii lihtne see ei ole. Ehitusalal tegutsemine eeldab
vastavat majanustegevusteadet Majandustegevuse registris (MTR)

http://mtr.mkm.ee/. Nii kurb kui see ka ei ole, paljudel viiksematel

ehitusteenust pakkuvatel firmadel registreering puudub. Uldiselt on
registreering jaanud tegemata selle tottu, et puudu on vastutav isik,
kes on registreeringu saamise eelduseks. Vastutaval isikul peab olema
kdrgem ehituslik haridus ja ka erialane to6kogemus. Lisaks tuleb
vastutaval isikul end pidevalt taiendada. Minu arvates on vaiksemate
firmade jaoks just vastutava isiku puudumine saatuslikuks saanud.
Olgu kuidas on, aga kindel on see, et ilma registreeringuta ehitada ei

tohi.

Maksuvolad



Uks hea moodus firma maksekaitumist kontrollida on

http://www.krediidiinfo.ee/ andmebaasi kasutamine. See naitab, kas

ettevottel on maksuvolg voi mitte. Vola olemasolul on ara naidatud
ka selle suurus. Kui vaiksematel ehitusfirmadel on Gsna tihti
mingisugune maksuvolg, siis tasuks tahele panna, kui suur see volg
on, ja voiks ehitajalt vajadusel ka uurida vdla tekkimise tagamaid.
Vaike maksuvdlg uldiselt eriliseks ohuks ei ole. Kui vdlg on aga samas
suurusjargus vdi suurem kui ettevdtte pdhikapital (OU puhul
tavaliselt 2556 EUR), on see kindlasti probleemiks ja tasub tosiselt

kaaluda, enne kui sellise ehitajaga labiraakimisi jatkata.

Volad teistele isikutele

Maksuvolgade puudumine ei tahenda alati seda, et firmal volad
sootuks puuduvad. Krediidiinfos ei kajastu sellised volad, mis ollakse
volgu teistele firmadele voi eraisikutele. Siin on abiks inkassofirmad.
Voib helistada vai siis kodulehtedelt vaadata. Enamus

inkassofirmadel on vdlgnike nimekiri kodulehel olemas.

Paringud otsingumootorite kaudu

Tean paari ehitusfirmat, kes riigihangetel osalemise diguse nimel on
krediidiinfo suutnud puhtana hoida. Kui aga Google voi Neti
otsingumootori kaudu firma kohta paring teha, on tulemuseks mitu

lehekilge erinevaid , halbu” uudiseid nende esmapilgul puhaste
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firmade kohta. Kui rilk oma hangete korraldamisel googeldamisega ei

tegele, siis Sina vOiksid seda siiski teha.

Kontrolli firma votmeisikuid

Olgem ausad, ettevote ilma oma juhtideta ei ole mitte midagi. Kuna
iga ettevOtte taga on keegi, kes ,niite tdmbab*“, siis miks mitte
kontrollida, kes neid niite siis ikkagi tombavad. Votmeisikute
(juhatuse liikkmed OU puhul) kohta on v&imalik infot saada

ariregistrist https://ariregister.rik.ee/. Kui ettevétte juhatuse lilkkmed

on teada, siis pelgalt nende nimede teadmisega pole midagi peale
hakata. Tuleb taas Google vOi Neti abi kasutada ja selgeks teha,

kellega tegu.

Ettevotte vanus

Siililegi selge, et kellelegi ei meeldi, kui tema pimesoolt hakkab
opereerima arst, kes on kuu aega tagasi Ulikooli |dpetanud ja esimest
paeva t6ol. Umbes sama on ehitusfirmadega. Miks ma peaksin
usaldama niivord suure investeeringu firmale, mis on tegutsenud heal
juhul aasta? Olgu kuidas on, aga kogemus maksab palju. Firma vanust

saad kontrollida driregistrist.

Kasum voi kahjum
EttevOtte mote on kasumi teenimine. Raskel ajal on kahjum

arusaadav, kuid kui ettevote on pikema aja jooksul kahjumis, siis
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tuleks selline tegevus lihtsalt |0petada. Ja ei soovita kahjumis
ettevottega tegemist teha. Kasumi ja kahjumi kontrollimine on
keerulisem lugu, sest Aastaaruanne ei naita hetkeolukorda.
Aastaaruannetega on voimalik tutvuda (tasu eest) ariregistris

https://ariregister.rik.ee/

Ehitusfoorumid

Nagu juba eelpool kirjutasin, levib hea uudis palju aeglasemalt kui
halb. Kui ehitusfoorumites toimub Uldjoontes tiks suur lahmimine ja
Uksteise maha tegemine, voib iht teist (enamasti negatiivset)
kasulikku huvipakkuva ehitusfirma kohta siiski leida. Muidugi jaab
foorumite info usaldusvaarsus juba Sinu otsustada. Uldreegel on aga
see, et probleemsed ehitajad leiab kiiresti tles. Populaarsemad
ehitusfoorumid:

Vennad Ehituse ehitusfoorum: http://www.ehitusfoorum.com/.

Ehitusinfo ehitusfoorum: http://ehitusfoorum.ehitusinfo.ee/

Ehitusabi ehitusfoorum:

http://www.ehitusabi.ee/index.php?op=forum

Kas ettevottel on sertifitseeritud kvaliteedisiisteem?

Uha enam on ehitusettevdtted hakanud ISO 9001 standardi jargi
kvaliteedisiisteemi juurutama ja sertifitseerima. Tore, kui see olemas
on, sest usaldusvaarsus touseb kvaliteeti hindava ettevotte vastu

paar pugalat kindlasti. Samas on jaanud mulje, et kohati
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sertifitseeritakse vaid selle jaoks, et oma kodulehele ilus logo saada ja
lihtsalt tublimana naida. Sertifikaatide kohta saab lugeda Eesti

Kvaliteediihingu kodulehelt: http://www.eaqg.ee/

Kui sobivad ehitajad on valja valitud, tuleks hakata pakkumisi stvitsi
analltitsima. Oluline on see, et pakkumised oleksid 16pliku otsuse
tegemiseks vorreldavad ja detailideni lahti kirjutatud ning kdik

|Opptulemuse valmimiseks vajalikud t66d oleks kirjas.

Et pakkumised oleksid vorreldavad, on hea, kui pakkumise kisimise
juures oleks toode nimekiri, mis on pakkujale jargimiseks kohustuslik.
Nimekiri peaks sisaldama kdiki vajalikke toid, et hiljem ei tekiks
olukorda, kus midagi on kahe silma vahele jaanud. Kuna koigist
tegemisele kuuluvatest toddest nimekirja koostamine on ehitusala
tundmist ndudev t60, on mottekas see koostada ehitusala asjatundja

abiga.

Ajanappuse tottu ei viitsi ehitajad Uldiselt vaga detailseid pakkumisi
teha, kui nad ei ole edasises koost60s kindlad. Seetdttu on hea
viimastele sdelale jaanud kandidaatidele kindlasti mainida, et nemad

koos paari konkurendiga on jaanud ja lepingu solmimise vbimalus on
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dsna suur. Nii on ehitajal huvi oma pakkumist detailsemaks ja

arusaadavamaks muuta.

Kui pakkumised on laekunud, tuleb hakata neid vordlema. Vérdlema
peaks iga t66l0iku eraldi ja kiisima pakkujatelt lisainfot, kui moni hind
tundub vorreldes konkurentidega kas liiga odav vai liiga kallis. Samuti
tuleks vaadata, et hinnatase oleks kogu pakkumise |dikes Gihtlane, et
ei tekiks olukorda, kus naiteks hoone karp on ulehinnatud, viimistlus
ja erit6od aga alahinnatud jms. Nii voib juhtuda, et lepingu 16pphind
tundub soodne, kuid peale karbi valmimist selgub, et planeeritud

hindadega ei suudeta toid I0petada.

Ara vali kdige odavamat pakkumist. Viga odava hinna juures tuleb
silmas pidada, et Uldiselt sapaka hinnaga mersut ei saa. Odav hind
tahendab t66jou vOi materjalide pealt kokkuhoidu. V3i on midagi

kogemata (vOi ka meelega) valja jaetud. Paraku ei ole Ukski variant hea.

Lopliku otsuse tegemisel on kindlasti maarav tahtsus ka
psihholoogilistel teguritel: kuidas ehitaja suhtleb, oma seisukohti
valjendab jne. Kindlasti ei tasu esimese mesijutu jargi otsustama
asuda. Hiljem, kui selgub, et hea jutuga , kulda vaart” ehitaja on
tegelikkuses kdike muud kui asjatundja ehitusalal, voib see kurjalt

katte maksta.
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Kui ehitaja on valitud ja hinnas kokku

lepitud, tuleb kokkulepped ka paberile

panna, et hiljem midagi ei ununeks ja ei tekiks vasturaakivusi Ghe voi

teise kokkuleppe osas. Olgu vahemarkusena mainitud, et
tavapraktikas siivenetakse lepingusse tahelepanelikumalt alles siis,
kui probleemid ja lahkarvamused on juba tekkinud. Hakatakse
lepingus napuga jarge ajama ja kirutakse, et oleks pidanud tht voi

teist olukorda paremini reguleerima.

Parimal juhul, kui lepingule eelnev ehitaja valik on hasti dnnestunud,

ei pruugi lepingut Gldse enam vaja minna. Aga valmis peab olema ka
halvimaks ja tootama selle nimel, et kdik oluline saaks lepingusse

kirja.

Kvaliteet

Erilist tahelepanu juhin ehitustodde kvaliteedile, mis tuleb lepingus

kindlasti ara fikseerida. Kui kvaliteet jaetakse lepingus fikseerimata, ei

ole ehitajal millegi jargi ehitada ja Tellijal ei ole millegi jargi

ehitustood kontrollida.

15



Kuna Eestis on hetkel omad kvaliteedinormid suhteliselt puudulikud
vOi kohati tildse puudu, kasutatakse pohiliselt Soome norme (RYL).

RYL normid on sadaval Ehituskeskuses: http://ehituskeskus.ee/.

Sanktsioonid

Teine oluline osa on sanktsioonid, mida samuti lepingust valja jatta ei

tohiks. Kui ehitaja rikub lepingut, siis peab olema mingisugune
vahend ehitaja ohjeldamiseks. Kui seda ei ole ja ehitaja valik ei ole
samuti kdige parimini Onnestunud, on probleemid kiired tekkima.
Moistlik on lepingusse kirja panna leppetrahvid kindlate
lepingupunktide rikkumise eest. Eraldi sanktsioon peaks olema ka

ehitustoode I6pptahtaja Uletamise eest.

Ettemaks enne toodega alustamist
Kdige suurem probleem Tellija vaatenurgast on ettemaksu
maksmine. K6ik me teame kedagi, kes teab kedagi, kes on ehitajale

makstud ettemaksust ilma jaanud.

Tellijale oleks kdige parem ja kindlam, kui ettemaksu tegema ei
peaks. Ehitaja teeb mingisuguse t66l6igu valmis, Tellija vaatab Ule ja

maksab tehtud to0 eest.

Enamus ehitusfirmasid soovib aga enne ehitusega alustamist

ettemaksu. Loogiline, sest keegi ei taha oma raha eest teisele
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ehitada. Samas ei soovi ehituse Tellija enne maksta, kui ta tulemust ei

nae. Risk on mdlemal poolel. Mida siis teha?

Ettemaksu tasumine peaks olema otseses sdltuvuses ehitusettevotte
valikuga (kontrollimisega). Kui firma valik on olnud pealiskaudne, siis
tasuks ettemaks valistada. Kui aga ehitaja on valitud hoolega, taust
on kontrollitud ja endiste klientide tagasiside on hea, siis miks mitte

ehitajat usaldada ja ettemaks teha.

Samas tekib kisimus, et miks korralik ehitaja ei voiks ilma

ettemaksuta ehitada ja tehtud t6ode eest raha kisida?

Minu arvates mangib siin olulist rolli ehitusfirma suurus. Suurem
firma voib ilma ettemaksuta ehitada, kuid nagu ikka kaasnevad
suurema firma valiku puhul ka suuremad kulud (suurem
firma=suuremad pusikulud jne). Vaike firma ei suuda aga uldjuhul

ilma ettemaksuta ehitamist alustada.

Uks , kirik keset kiila“ vBimalus on see, et arveldatakse tihti. Naiteks
korra nadalas. Siis ei ole Tellijal vaja ettemaksu teha ja samas on
ehitaja riskid vaikesed, sest isegi kui Tellija tehtud toode eest ei

maksa, siis kaotatud on vaid ihe nadala tasu.
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Raha maksmine

Kui ettemaksu osas on mingisugune kokkulepe olemas, on kohe
jargmine probleem taas rahaga seotud. Nimelt on probleeme ka
peale ettemaksu tegemist todde vastuvotmisega ja nende eest raha

maksmisega.

Kui ehitaja ja Tellija on kokku leppinud, et raha maksmine toimub
sOltumatult toode vastuvdtmisest (nditeks mingisuguse graafiku
jargi), on 90% juhtudel tulemuseks see, et Tellijal puudub kontroll

teostatud toode ja makstud summade lle.

Soovitan lepingus fikseerida, et ehitustdo X eest toimub raha
maksmine AINULT siis, kui t66 X on Tellija poolt Ule vaadatud ja heaks
kiidetud. Selliselt sailib ehitajal huvi t6id ette naidata ja samas tagada
kvaliteet, sest AINULT sellest oleneb, kas ehitaja saab arve esitada voi
mitte. Tellija jaoks annab selline (lldlevinud, kuid eramute ehituse
juures harva kasutatav) tGleandmise ja maksmise kord kindlustunde,
et tasutud on tdesti konkreetse ja moddetava t66 eest ning Uhtlasi

sailib hea Ulevaade tehtud ja tegemata toodest.

Hea kulg vorreldes graafikujargsete maksetega on ka see, et

lahkarvamuste tekkides on lepingu I6petamisel vdoimalik lihtsamalt ja

konkreetses punktis to6d kokku votta (lahkarvamused saavad
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eeldatavasti olla vaid viimase, probleemide tekkimise hetkel

akteerimata-tasumata osas).

Dokumentatsiooni esitamine

Hea moodus hilisemaid probleeme valtida on ehituse
dokumentatsiooni lileandmise sidumine samuti arve tasumisega
(arve tasumise eelduseks). Ehk siis selliselt, et valmis tehtud
kvaliteetse t60 ette naitamisel esitab ehitaja ka selle t66 kohta kaivad
dokumendid (kaetud toode akt kaetud todde puhul, materjalide

sertifikaadid, hooldusjuhised jms).

Ehitaja jaoks on see jube tliitu, kuid on teada tode, et objekti 16plikul
vastuvotmisel hakkab tagantjargi dokumentide treimine. Alates
ehituspaevikusse luuletuste kirjutamisest ja |0petades suvaliste
materjalide sertifikaatide esitamisega. Tunduvalt valutum ja
efektiivsem on dokumendid kohe jooksvalt valja nduda. Kui see ka
lepingus kokku lepitud saab ja reaalselt selliselt ka talitatakse, jaab

ara hulk peavalu.

Kasuta juristi abi
Kuna lepingu koostamine vajab siivenemist ja kohati ka eriteadmisi
oiguse valdkonnast, on soovitav kutselise juristi abi kasutada. Kohe

kindlasti ei tohiks ehitaja poolt koostatud lepingut ilma siivenemata
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allkirjastama kiirustada. See viga on tehtud vaga paljudel Tellijatel ja

uldiselt ka kurjalt katte maksnud.

Suurimad puudused ehitaja poolt koostatud lepingutes ongi
kvaliteedinormide ja sanktsioonide puudumine. Sellisel juhul on vaga
keeruline head tulemust eeldada. Olgu ka vihjeks 6eldud, et ega
sanktsioone Uldiselt eriti ei rakendata (vahemalt eratellijad seda ei
tee), aga fakt, et sanktsioon on lepingus kirjas, motiveerib ehitajat

lepingutingimustest kinni pidama.

Ehitusseadus nduab, et muuhulgas ka omale eramu

ehitamisel tuleb omanikujarelevalve palgata. On
tellijaid kes on otsustanud omale ehitades ise jarelevalvet teha,
eirates seadust. llma ehitusalaste teadmisteta tuleks aga kindlasti
omanikujarelevalve teenus asjatundjalt tellida, sest pisemgi eksimus
ehitaja poolt vdib hiljem vaga kalliks maksma minna. Toon mdned
naited:

- betoonpodranda alune taitepinnas on jaetud piisavalt
tihendamata — tulemuseks praod, vajumid, kiittetorude
kahjustused...

- ebakvaliteetne seinte soojustamine — tulemuseks ,,ilma“

kiitmine, suured kittearved ja marjad seinad..
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- Katuse aluskattekile puudulik paigaldus — tulemuseks

labijooksud ja hallitus..

Pilt 1. Veekahjustus (huvitav, milline elutegevus selle kipsplaadi sees toimub?)

Probleemide ilmnedes on kdige mdistlikum laua taga asjad selgeks
raakida. Nii ka Uldiselt tehakse ja peabki tegema. Probleem on aga
selles, et ei kohtumisi ega ka kohtumistel tehtud olulisi kokkuleppeid
ei protokollita. Jaab suusdnaline kokkulepe. See ei ole iseenesest
paha, sest naditab usaldust, kuid esimese probleemi ilmnemisel on
kokkulepe nagu ndia vael ununenud (unustab see pool, kellel on

kasulik unustada).
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Suusdnalised kokkulepped on olulised, ei saagi vastupidist vaita. Ei
ole ka modeldav, et Tellija (voi ehitaja) protokollib kdike, mida
ehitusobjektil otsustatakse voi arutatakse. See kuulub juba paranoia
valdkonda ja tekitab paksu verd. Kuid olulised kokkulepped tuleb

siiski kirja panna ja allkirjastada.

Alternatiivina voib koosolekust kokkuvotte teha ja kdigile osapooltele

e-maili peale saata.
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Millest siis koosneb see redel, mille I16pus paistab Hasti ehitatud maja
vOi Ukskoik milline konkreetne ehitusto6? Minu arvates on see redel

selline (Tellija vaatevinklist vaadatuna):

Detailne ja labimdeldud projekt;
e Hoolikas ehitaja valik;

e Detailne toode nimekiri;

e Tasakaalus leping;

e Tasemel projektijuhtimine;

e Kvaliteedikontroll;

e Qiglane, kuid mdistlik Tellija ©

Olen kindel, et eelnenud juhiseid arvesse vottes oled ehitustodde

Tellijana suure sammu vorra kvaliteetsele |0pptulemusele lahemal.

E-raamat on tasuta. Seda ei tohi mita ega avaldada muu nime all.

23
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Mait Lillemae tegeleb igapdevaselt
ehituse omanikujarelevalve teenuse
osutamisega, ehitusfirma juhtimisega

ja ehitusoigusalaste

konsultatsioonide andmisega.

Oma ehitusalase karjaari jooksul on ta ehitanud kasitodna palkmaju,

olnud Uldehitaja ja tegelenud ehituseelarvestamisega ning

ehitusmaterjalide miugiga.

Maiduga saab Uihendust votta kirjutades meiliaadressile

mait@profeld.ee voi helistades telefoninumbrile 53427733.

www.omanikujarelevalve.com

https://www.facebook.com/omanikujarelevalve/
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