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Ehituslepingus olulise
detailselt lahtikirjutamine

ja fikseerimine hoiab ara
paljud hilisemad vaidlused ja
kulud.

MAIT LILLEMAE
ML Jarelevalve OU juhatuse liige

Ehitaja ja tellija vahelised kokkulep-
ped fikseeritakse paberil. Uhelt poolt
selleks, et meelest dra ei liheks, ning tei-
salt ehituse keerulisuse tottu. Suuliste
kokkulepetega ehitust reguleerida po-
le voimalik.

Kui eratellija t6id tellima hakkab, s6l-
mitakse leping tavaliselt ehitaja ette val-
mistatud pohjale. See on ka arusaadav,
sest eratellija ei tegele iga padev ehituse
tellimisega ning tal ei ole selliste lepin-
gutega kogemusi. Ehitajal on seevastu
pikad kogemused ja lepingupohjad ta-
valiselt olemas.

Kui ehitajalt lepingusse muudatusi
soovida, 6eldakse vastu, et see on selline
lihtne tttipleping, mida on alati kasu-
tatud ja kellelgi pole probleeme olnud.
Tellija tihti kirjutabki alla. Asi ei ole vi-
ga hull, kui ehitaja on korrektne ja votab
lepingut kui formaalsust ning teeb t66d
hasti ka siis, kui leping seda otseselt ei
noéua. Vihem on muret ka pisitoodega,
mille juures suuri probleeme olla ei saa,
nt viikeses mahus maalrit66d jms. Kui
on tegemist suuremate t66dega, nagu
nditeks maja ehitus, peaks ehitusleping
olema korrektne ja molema poole poolt
analuisitud.
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KES MAKSAB ELEKTRI JA VEE EEST?
Pea igas ehituslepingus on kirjas, et tel-
lija kindlustab elektri ja vee kasutami-
se voimaluse. Fikseerimata on aga, kes
I nende eest maksab. Kui tavaolukorras
elektrit palju ei kulu, siis hoonet kiittes
janiiskust imades voivad kulud olla suured.

HILINEMINE OLGU KULUKAS. Mis

saab, kui ehitaja ei joua tihtajaks valmis

ja ehitust66d litkkuvad edasi - seda juh-

tub 90% objektidest. Tahtaja pikenemi-

I segakaasnevad aga kulud: tellija ei saa

utirilepingut Iopetada ja peab tiirikor-
teris titiri makstes edasi elama; omanikujirelevalvele
tuleb maksta, kui maja pidi stigiseks valmis olema, aga
sai talvel; samuti lisanduvad kiitmise ja lume litkkami-
se lisakulud. Kas need kulud peaks katma mingisugu-
ne trahv, mida on tellijal 6igus néuda tahtaja pikene-
mise eest? Need asjad on vaja ehituslepingusse panna
japunaseks teha. Vastasel juhul hakkab 16putu vaidlus,
kes on stitidi ja miks nii paha on ehitada.

LEPINGU HIND OLGU KIVIST. Ehita-
jateeb pakkumise, mis lisatakse ehitus-
lepingule. Mis juhtub, kui pakkumises
ei kajastu moni t66, mis on projektis ole-
I masjamille tegemata jitmist ei ole kok-
ku lepitud? Sellega tiritavad paljud ehi-
tajad raha juurde kiisida. Tuleb fikseerida, et ehitatak-
se projekti jargi. Kui midagi tehakse projektist erine-
valt, tuleb neile asjadele eraldi viidata. Kui tegemist on
lihtsama ja viiksema to6ga, kus projekti ei ole, soovi-
tan lepingulisas koik t66d detailideni lahti kirjutada.
Naiiteks voodrilaua paigaldus. Peaks olema kirjas
midagi umbes sellist: vilisvoodrilaud 21x95 mm, pro-
fiil “see ja see” ja kinnitatud “selle ja sellega”. Lisaks
eraldi selle laua virvimine koos kruntimisega ja nt ok-
salakiga katmisega. See tundub tiihine ja méttetu aja-

raiskamine nii kaua, kuni ehitaja toob kohale virvima-
ta laua, mis on vajalikust 6hem, vale profiiliga, ja kin-
nitab selle naelaga, mis poole aasta pérast roostetab.

Lepingu hind saab muutuda vaid siis, kui tekib
konkreetne lisat66, mida projektis kirjeldatud ei ole
ega saagi olla. Nditeks on projektis margitud puidust
aia ehitus koos lihtsa késitsi avatava viravaga. Kui telli-
janiid otsustab, et soovib viravat avada automaatika-
ga, on see lisat66. Muidugi tuleb automaatika hinnast
maha arvata see endine kinnitusviis (riivid, haagid
jms), mis projekti jargi pidi tulema, aga automaatika
paigaldusega dra jaib. Loomulikult saab lepingu hind
muutuda, kui midagi dra jadb - nditeks soovib tellija
aia ehituse edasi likata ja selle nditeks ise teha.

KES VASTUTAB TOO HAVIMISE

EEST? Tavaliselt tahab ehitaja vastuta-

da nii kaua, kuni ta on to06 tellijale tile

andnud, mis on moistlik. Samas peaks

I tavastutama nii kaua, kuni koik t66d on

tehtud ja loplikult iile antud. Seda see-
tottu, et vaga tihti paigaldatakse hoonele uksed ja ak-
nad ette siis, kui teised tood veel kestavad. Kuni ehita-
ja objektil toimetab, on kahjustamise risk alati olemas.
Naiteks segupritsmed akendel, parketi ja kattepapi va-
hel liivaterad, mis katet kahjustavad jne. Teine ntianss
on see, et tellijal ei ole ehituse tile vastutamiseks kont-
rolli. Ehitajal aga on.

TELLIJA EI VASTUTA EHITAJA VARA

EEST. Vahel soovib ehitaja, et tema vas-

tutab siis, kui kohal on, niiteks toopie-

viti kella 9-17. Ulejddnud aja vastutaks

I agatellija. Kujutame niitid ette, et toi-

mub vargus ja kdik ehitaja tooriistad ja
paika panemata materjalid varastatakse dra. Kas tellija
peab teadma, millised todriistad ja materjalid on ob-
jektil? Seda teab ehitaja. Nende asjade eest ei saa telli-
javastutada.
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LEPPETRAHVID JA VIIVISED OLGU
PIISAVAD. Tihti on lepingutes fikseeri-
tud, et ehitaja maksab objekti tileand-
misega viivitamise eest tellijale 0,05% te-
I gemata toode eest pdevas. Oletame, et
maja ehitus on maksnud 130 000 eurot
jalopetada on jadnud nipet-ndpet t6id vadrtuses
3000 eurot. Teha on vihe, aga sisse kolida ei saa. 0,05%
3000st on 1,5 eurot pdevas. Kas see motiveerib keda-
givoi katab pikenenud tiiiri jm kulud? Kindlasti mitte.
Eriti, kui on tegemata viikesed nokitsemise t66d, mis
koige rohkem aega votavad. Siin aitab, kui lepingus
muuta see “tegemata toodest” dra fraasiga “kogu lepin-
gu hinnast”. Sellisel juhul on pdeva maksumus antud
ndite puhul 65 eurot, mis ei ole kdige suurem summa,
aga motiveerib kindlasti oluliselt rohkem.

Selle 16pptihtaja tiletamise puhuks ette ndhtud
kaitsevahendiga piirdutaksegi, aga kas lopptihtaeg on
ainus ehitaja kohustus lepingu jargi? Seal on neid ter-
ve rida ja olulisemate kohustuste rikkumise puhuks
tuleb leppetrahvid fikseerida. Naiteks voib juhtuda, et
ehitaja kaib pohimaétteliselt valmis majas vilisjalandu-
dega ja suitsetab. Mida siis teha, kui kolm korda oled
keelanud, aga ei mdju? Nouad trahvi, kui see kokku
on lepitud. See ei tihenda, et iga asja eest hakkab tel-
lija oma ehitamiseks kulutatud raha tagasi kasseeri-
ma, aga peab olema véimalus kord majja saada, kui asi
hakkab kiest minema.

NOUA KINDLUSTUSLEPINGUT NAHA.

Ehituse koguriskikindlustus (CAR) on

ehitatava hoone kindlustamiseks. Tava-

liselt s6lmib ehitaja voimalikult odava

1 lepingu ja soovib end soodustatud isi-

kuks mirkida. See tihendab, et vara hi-
vimise (mingi paigaldatud materjal vmms) korral maks-
takse see ehitajale kinni. Aga mis juhtub, kui tellija on
selle eest juba tasunud ehitajale, voi mis saab siis, kui
garantiiajal juhtub énnetus? Ei ole loogiline, et hiwviti-
se saab ehitaja. Ikka tellijal on probleem, kui tema va-
raon héivinud. See teema on kindlasti laiem ja nden ka
ehitaja kasuks konelevaid argumente, kuid tellija sei-
sukoht saab olla tiks: soodustatud isikuks on tellija.

Kindlasti tuleks linna tingimustes hoolitseda sel-

le eest, et CAR kaitseks ka kolmandatele isikutele teki-
tatud kahju eest, nditeks kivi kukub naabri autole jms.
Kokku hoitakse ka kindlustuse maksumuselt, niiteks
koristuskuludelt. Kui aga kujutada ette mahapolenud
maja, siis selle koristuskulud véivad viga suureks ku-
juneda. Osa kindlustusseltse lubab CARi maksta osade
kaupa. Siin tuleb jélgida, et ehitaja neist maksetest kin-
ni peab, sest kindlustus ei hakka kahju htivitama, kui
lepingulised maksed on tasumata. Kéige lihtsam on
nouda ja thtlasi lepingusse sisse kirjutada, et ehitaja
esitab tellijale enne ehitama asumist CARi poliisi koos
maksekorraldusega.

USALDA, AGA KONTROLLI. Ehitustoo-
de kontrollil aitab omanikujirelevalve.
Kuid ega ka tema 24/7 toomehe korvel ei
seisa. Nditeks soojustustoid on hea kont-
rollida termopiltidega. Moistlik on kok-
ku leppida, et soojustustodde tileand-
misele eelneb termopiltide ehk soojalekkeid tuvastava-
te soojuspiltide tegemine. Kui koik on korras, maksab
termograafiateenuse eest tellija, kui e, siis ehitaja.
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