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Uus ehitusseadus on praktikas kontrollimata, seetdttu on moistmise ja edasise tiiendamise
seisukohalt vajalik seda pdhjalikult uurida ning euronduetega vorrelda.

Ehitusseadus, mis joustus 1. jaanuaril 2003 (RT | 2002, 47, 297), on tdahtsaimaid digusakte,
mis ehitustegevust reguleerib. Seetdttu pidanuks selle seaduse vastuvdétmine meedias ja
juristide hulgas suurt tihelepanu palvima. Aripdevas moned artiklid kall ilmusid, kuid need
puudutasid nn iseehitamisele, s.t ehitusettevotja osavotuta ehitamisele seatud piiranguid.

Toendoliselt on palju neid, kes sooviksid ja voiksid teha asjalikke ettepanekuid
ehitusseaduse parandamiseks ja tdiendamiseks. Ajuriinnakut ehitusseadustele oleks isegi
vdga vaja, nagu oleks vaja ka ehitusteoreetikute ja praktikute tulemuslikku koostddd.
Ehitamine tekitab pikaajalisi keskkonnamuutusi. Sageli mdjutab ehitustegevus
looduskeskkonda péérdumatult ning tehtud vigu on raske vdi isegi voimatu parandada.
Seetdttu on avaldatud arvamust, et planeerimis- ja ehitusseaduse muutmisel tuleks olla
vdhemalt sama ettevaatlik kui pohiseaduse muutmisel, sest "varem voi hiljem puudutab
ehitamine meid koiki, toimugu see siis naabri kinnistul voi llrikorteriesisel platsil" (Lass
2000).

Ehitusseaduse llesanne on luua diguskord ning kehtestada ehitamisele ja selles osalejatele
reeglid, eelkdige ohutuse tagamise eesmargist lahtudes.

Ehitamine algab maakasutuse planeerimisest. Ehitustegevusele seatakse planeerimisseaduse
kohaselt [dhtetingimused (ild- ja detailplaneeringutega (RT | 2002, 99, 579). Ehitamine kui
protsess, teatud tegevus, on lubatud ehitusprojekti ja kohalikult omavalitsuselt saadud
ehitusloa korral. Ehitusseaduse § 29 |dige 7 sdtestab, et ehitamise alustamise vorminduded
kehtestab majandusminister. Ehitist voib kasutama hakata aga alles parast kohalikult
omavalitsuselt kasutusloa saamist.

Mis on ehitis?

Vaikeehitise rajamiseks ei ole vaja ehitusprojekti (ehitusseaduse § 12 16ige 1 ja § 15 Idige 2).
Mis on vaikeehitis? Ehitusseaduse § 15 Idige 1 kinnitab, et vdikeehitis on kuni 60-
ruutmeetrise ehitusaluse pindalaga ja projekteeritud maapinnast kuni viiemeetrise
kdrgusega Uhel kinnistul asuv ehitis. Varasema planeerimis- ja ehitusseaduse (PIES) § 40
I6ike 1 (RT 1 1995, 59, 1006) kohaselt loeti vaikehooneks kuni 12-ruutmeetrise ehitusaluse
pinnaga thekordset keldrita hoonet, mida ei kasutata elamiseks ning millel pole tehnilisi ega
avalikke funktsioone. Seega on niild vaikeehitis pindalalt suurem ja seda vdib pistitada
ehitusprojektita. Kuid ehitusseaduse § 16 I6ike 1 punktist 1 tulenevalt peab 20-60-
ruutmeetrise vdikeehitise plstitamiseks olema siiski kohaliku omavalitsuse kirjalik néusolek.
Alla 20-ruutmeetrise vdikeehitise puhul pole seda vaja.



Ehitusseadus on muutnud ka ehitise mdistet. Selle seaduse § 2 |6ike 1 jargi on ehitis
aluspinnasega kohtkindlalt ihendatud ja inimtegevuse tulemusena ehitatud terviklik asi. Mis
on asi? Tsiviilseadustiku tildosa seaduse (TsUS) § 49 Idike 1 kohaselt on asi kehaline ese (RT
| 2002, 35, 216). Kehaliste esemetena voib vaadelda koiki esemeid, mis flilisikalises mottes
ruumi tdidavad. Samas voib asjadeks lugeda ka teatud digusi, nditeks hoonestusdigust.

TsUS-i § 54 |6ike 1 jargi on ehitis kinnisasja oluline osa. Sama seaduse § 55 16ike 1 kohaselt
on ehitise olulised osad asjad, millest see on ehitatud v6i mis on sellega pusivalt ihendatud
ja mida ei saa eraldada ehitist voi eraldatavat asja oluliselt kahjustamata. Ehitisega
mooduvaks otstarbeks iihendatud asi ei ole ehitise osa (TsUS, § 55 18ige 2). Teoreetilises
kirjanduses on arutletud ka selle lile, mida mdista ehitiste puhul pisivalt thendamise all.
Moiste iseenesest ei peaks erinevaid seisukohti tekitama. Pisiva lihenduse puhul on oluline
Uks ehitise osa - vundament -, millel on palju liike: vaivundament, postvundament,
ankurdamine, rostverk jt. Vaidlusi tekitavad just konkreetsed pisivalt thendamise viisid.
Mone autori arvates on mittepisivalt Ghendatud ja teisaldatavad ehitised isegi vanad
ristpalkehitised, mille vundamendiks on kasutatud tavaliselt suuri raudkive (Parna, Kdve
1996, 235, kommentaar 2). Selline seisukoht ei ole pdhjendatud. Talupojad rajasid
minevikus pohiliselt ainult palkehitisi ja suured maa-raudkivid sobisid hasti pisivaks
vundamendiks. Maakivivundamendiga palkmaja, milles elas tihtipeale mitu pélvkonda, on
oluline osa Eesti maa-arhitektuurist, ta sobis suurepdraselt imbritsevasse maastikku ning
teda ei saa kuidagi pidada mitteplisivaks ja teisaldatavaks.

Ehitusseadus ei sitesta eraldi elamu méistet. Véladigusseaduse (VOS) § 272 16ike 1 (RT |
2002, 60, 374) kohaselt on eluruum elamu voi korter, mis on kasutatav alaliseks elamiseks.
Maareformiseaduse (MRS) § 6 I6ike 32 tihenduses on elamu hoone, mille {ildpinnast
vdhemalt 20% on ette ndahtud alaliseks elamiseks ja llejaanud pdllumajanduslikuks
tootmiseks vdi muuks elamuga seotud sihtotstarbeks. MRS-i puhul pidas seadusandja
elamuna silmas eelkdige hajaasustusega aladel asuvaid pollifunktsionaalseid taluhooneid,
kus tihe katuse all on naiteks nii eluruumid kui ka saun, loomalaut, s66dahoidla, garaaz ja
muud vajalikud ruumid (maa-ameti selgitus nr 1-6/0957 2001. a).

Termin "kohtkindel" tekitab kisitavusi

Varem kehtinud maapinnaga iihendamise asemel on ehitusseaduse § 2 16ige 1 satestanud
lisatingimusena, et ehitis peab olema aluspinnaga kohtkindlalt Ghendatud. P6hjus, miks nii
tehti, on mainitud ehitusseaduse eelndu seletuskirjas (http:
//web.riigikogu.ee/ems/plsgl/motiuns.active. -28.10.2003). Selle kohaselt on maapinna
asendamine aluspinnaga tingitud sellest, et nditeks allmaaehitise puhul ei ole tegemist mitte
tavatdhenduses kasutatava maapinnaga tthendamisega, vaid aluspinnaga tthendamisega.

Erialases kirjanduses on arutletud selle lle, kas ehitise mdistes sobib kasutada terminit
"kohtkindlus". Seda enam, et "Eesti keele sonaraamatus" (Ik 307) kasutatakse sona
"kohakindel" vallasasjade kohta, nditena on toodud kohakindel masin, moddteriist.
Ehitusinsener Georgi Samuel aga leiab, et kui hoonele rattad alla panna, ei saa ei
ehitusseaduse ega PIES-i kohaselt nduda, et selle rajamiseks oleks vaja ehitusluba ja
kasutuselevotmiseks kasutusluba. Kui laev on seotud kai pollari kiilge, on ta samuti
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kohtkindlalt maapinnaga iihendatud, tosi kiill, mitte selle pinnase kiilge, mis asub tema all.
Kui sellist laeva kasutatakse restorani voi voorastemajana, on isna loogiline, et selle
ruumidele, teedele, sisekliimale jne esitatakse samasuguseid néudeid nagu kuival maal
paiknevale restoranile voi vodrastemajale, millele lisanduvad muidugi veekogus paiknemisest
tulenevad nouded (Samuel 2003, 64). Autor vdidab, et formaalselt voib ka inimtegevuse
tulemusena kohtkindlalt aluspinnaga iGhendatud puid nimetada ehitiseks. Seega, kui
tunnistada ehitiseks viljapuuaed, mis on kohtkindlalt aluspinna kiilge kinnitatud puude
kogum, tuleb tunnistada ehitiseks ka istutatud mets.

TsUS-i § 54 Idikest 1 tulenevalt on kinnisasja olulised osad sellega pusivalt ihendatud asjad,
nagu ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamata vili. Seega on kinnisasja olulised
osad nii ehitis kui ka taimed eraldi voetuna. Kuid kas nad esinevad ka teatud tingimustel
koos? Taimede istutamist ndevad sageli ette hoonete projektdokumentatsioon, ehituse
kvaliteedinéuded, t66votulepingud jms. Vahel on puud ehitise kohustuslik osa. Nditeks
Tallinna Loomaaia rajamisel istutati Paldiski maantee poolsesse kiilge miira térjeks rohkesti
kaharaid kuuski.

Et kindlalt véita, kas taimed on asjad, tuleks lihtuda asja mdistest ja olemusest. TsUS-i § 49
I6ike 1 kohaselt on asi kehaline ese. Ese on tajutav meeltega, piiritletav ruumiliselt ja ka
reaalselt valitsetav. Hindamiskriteeriumiks jadb valduse saamise véimalus. Piiritlemine on
vajalik, sest ainult asjadele on véimalik omandidigus ja piiratud asjadigused. Naitlikult
Oeldes peab asi olema haaratav. Olulised on ka digusteoorias valitsevad seisukohad. Saksa
oigusteadlane dr Helmut Kohler (1998, 82) leiab, et diguslikus modttes on taimed asjad, kuid
asjadeks ei ole naditeks elektrivool, soojus, helilained ega ka mitte arvuti tarkvara, kui see on
andmekandjale salvestatud. Hoone olulised osad on ka maatiki olulised osad, kui hoone on
omakorda maatiki oluline osa.

Eespool 6eldust ndhtub, kui tdhtis on ehituse moisted mdaratleda. Kui vana talumaja
tunnistada mittepusivalt Githendatuks, sest selle vundament ei ole aluspinnasega kohtkindlalt
Uthendatud, vbdidaksegi niisugune maja teatud tingimustel teisaldada. Silmas pidada tuleb ka
seda, et maareformiseaduse (MRS) § 6 I6ige 3™ (RT |1 1991, 34, 427; 1993, 20, 354; 1996,
36, 738) ei kasitle ehitisena ajutisi hooneid ja rajatisi ning lagunenud ja kasutusest
vdljalangenud Gmbrust voi maastikupilti tunduvalt kahjustavaid ehitisi. Ka ebaseaduslikud
ehitised ei ole MRS-i § 7, 9 ja 10 tdhenduses ehitised. Lagunenud ja kasutusest
vadljalangenud ehitised peab omanik korda tegema voéi kérvaldama kohaliku omavalitsuse
madratud tahtajaks, mis ei voi olla lihem kui lks aasta.

Hooned ja rajatised

Ehitised jagunevad hooneteks ja rajatisteks. Ehitusseadus on rajatist madratlenud eituse
kaudu: rajatis on ehitis, mis ei ole hoone (§ 2 l6ige 3). Ehitistel on oluline vahet teha ka MRS-
i mottes, sest ehitisest ja selle olemusest soltub erastatava maa suurus. MRS-i regulatsioon
eristab rangelt ehitise liike. Nditeks maapinnaga mittepisivalt iihendatud ehitis on viimase
jargi ajutine ehitis ning ei saa seega olla ehitis MRS-i mottes. MRS liigitab hooneid ka
kasutamisotstarbe jargi. Riigikohtu lahendis nr 3-3-1-55-01 antud selgituse kohaselt tuleb
MRS-i tdhenduses hoone ja rajatise moistega ndustuda.



Rajatise tapsel madratlemisel on tekkinud praktikas vaidlusi, seetottu on asjakohane lahtuda
selle maadratlemisel Riigikohtu poolt antud télgendusest. Riigikohtu lahendi nr 3-1-1-67-02
jargi oli kassaator kinnisasja omanik, millel asusid muu hulgas laudadest piirdeaed, voérkaed
ning sooja vee- ja kittetorustik. Kolleegium ndustus ringkonnakohtu pohjendustega, et
rajatise moiste madratlemisel tuleb lahtuda PIES-i § 38 |digetest 1 ja 3 (praegu
ehitusseaduse § 2 16iked 1 ja 3). Nende sdtete kohaselt on ehitis Gldmadiste, mis hélmab
hoonet ja rajatist. Rajatis on maapinnaga pusivalt ihendatud, inimtegevuse tulemusena
valminud ehitis, mis ei ole hoone (praegu ehitusseaduse § 2 16ige 3). Kohus leidis selles
asjas, et nimetatud objektid on loodud inimtegevuse tulemusena ja maaga piusivalt
Uhendatud. Eelnevast ongi tehtud jareldus, et tegemist on rajatisega.

Riigikohtu lahendi nr 3-2-1-67-02 kohaselt ei ole mitte iga rajatis tehnorajatis.
Asjadigusseaduse rakendamise seaduses (AOS-i RakS) on kasutatud mdistet "tehnorajatis"
selle sisu avamata (RT |1 1993, 72/73,102). Tehnorajatise legaaldefinitsiooni ei ava ka teised
digusaktid. AOS-i § 158 Idige 1 sitestab tehnorajatise iildmdistena tehnovérgule ja
tehnorajatisele (kitsamas tahenduses), mida saab paigutada kinnisasjale maapinnal,
maapdues ja dhuruumis. Samamoodi kasitleb tehnorajatisi ka AOS-i RakS-i § 152. Mdisted
"tehnorajatis" ja "tehnovérgud" tulid seadustesse (AOS, § 158, ja AOS-i RakS, § 152 ja § 154)
1. aprillil 1999 jdustunud seadusemuudatusega (alates 1. jaanuarist 2003 on AOS-i § 158
kehtetu - RT | 2002, 47, 29). Vorreldes seaduse redaktsioone ja tehnorajatise moiste
kasutusala seaduses, asus kolleegium seisukohale, et tehnorajatise all tuleb ildmdistena
silmas pidada eelkdige elektri- ja sideliine, gaasi-, soojus- ja veetrasse jms (tehnovorgud),
samuti nende teenindamiseks vajalikke abirajatisi nagu alajaamad, mahutid jms
(tehnorajatised kitsamas tahenduses).

Kolleegiumi arvates oli rajatise tehnorajatiseks lugemisel oluline, et rajatis oleks ehitatud
oiguslikul alusel ning oleks tehnorajatisena kasutatav. Sellega on Riigikohus poéhjalikult ja
Uheselt moistetavalt selgitanud, mida kujutab endast tehnorajatis. Ehitusseaduse § 14 ldige
1 annab tdpse loetelu tehnovoérgu ja -rajatise kohta. Selle kohaselt on tehnovork voi -rajatis
kiutte-, veevarustus- voi kanalisatsioonitorustik, telekommunikatsioonivork, nérkvoolu-,
kittegaasi- voi elektripaigaldis voi surveseadmestik.

Ehitamisest lammutamiseni

Eeltoodu pohjal voib jareldada, et ehitise moiste legaaldefinitsioon tekitab kisitavusi. Selle ja
mone teisegi mdiste sdtestamisel ehitusseaduses ei ole seadusandja olnud tdpne ega ndinud
ette moistete (ka ehitusloa ja kasutusloa puhul) liiga lldisest maadratlemisest tekkivaid
probleeme. Teisalt leiab Samuel, et ehitist ei saagi kindlapiiriliselt defineerida, seda saab
ainult kirjeldada voi loetleda, nagu nditeks Euroopa Noukogu ehitustoodete direktiivi
tolgendavates dokumentides (Ehitaja 4, 2003, Ik 65). Samueli arvates kirjeldus voi loetelu
tavaliselt vihendab maaramatust, kuid ei korvalda seda. Sellest ta jareldab, et ehitise termini
piiride madramatuse on seadusetegijad ehitusseadusse ja PIES-i sisse programmeerinud.

Oiguslike tagajirgede seisukohalt on tihtis vahet teha, millal eset kisitleda ehitisena, millal
mitte, seepdrast tuleb koostada piiripealsete juhtumite jaoks loetelud. Saksamaa
Liitvabariigis kehtivad liidumaade ehituskorrad (Landesbauordnungen) loevad



ehitusobjektideks ka selliseid teisaldatavaid objekte, mida kasutatakse kohakindlalt kui
ehitisi (Bockenforde et a/ 1992). Kuna loetelud pole kunagi tdielikud, on liidumaa
ehitusjarelevalvet korraldavale ministrile antud seadusega 6igus oma madaruse alusel
otsustada, kas tegemist on ehitisega voi mitte. Mdningail juhtudel voivad seda otsustada
isegi ehitusjarelevalve (Bauaufricht) madalamad instantsid. Eestis voiks selline otsustusdigus
olla majandus- ja kommunikatsiooniministril voi ehitusjdrelevalve kompetentsetel ametnikel.
Sellega kaoks praegune madaramatus, mida mdista ehitise all.

Varem kehtinud planeerimis- ja ehitusseadusega vorreldes on muutunud ka ehitamise
moiste. Ehitamine ehitusseaduse § 2 |digete 6 ja 7 tadhenduses on: 1) ehitise plistitamine, 2)
ehitise laiendamine, 3) ehitise rekonstrueerimine, 4) ehitise tehnoslisteemide muutmine ja 5)
ehitise lammutamine. Nn ildehitustodde tegemisel tuleb juhinduda ehitusseadusest, kuid
tegemist voib tulla ka eriehitusega. Sellisel juhul tuleb ehitusseadusele lisaks juhinduda ka
teistest erinormidest. Naiteks elektrivorkude ehitamisel tuleb ldahtuda nii ehitusseaduse kui
ka elektriohutusseaduse (RT | 2002, 49, 310) nduetest. Igasugune ehitamine, nditeks
ukseluku vahetamine voi vannitoa ja WC vaheseina kui mittekandva seina eemaldamine ei ole
ehitustoo ehitusseaduse mottes.

Nagu eeldeldust ndaha, on ehitamise mdistele antud ehitusseaduses kiullaltki lai tihendus.
Sama palju ehitamise viise oli ka Eesti Vabariigi 1939. aasta ehitusseaduses (RT |1 1939, 42,
333), vdlja arvatud lammutamine, mida tookord nadhtavasti ehitamiseks ei peetud.
Kirjanduses kohtab ka terminit "ehitise likvideerimine", mis saab toimuda kas lammutamise
vOi teisaldamise voi kahe viisi kombineerimise teel. Lammutamise ks alaliike on veel ehitise
ettekavatsetud mahapodletamine. Mdistagi ei tdhenda lammutamine suvalist Idhkumist, vaid
toimingute dokumentaalset ja tehnilist vormistamist: imber tuleb paigutada isikud ja vara,
objekt tarastada, lammutustoddeks luba taotleda, teha geodeetilised médtmised ning timber
vormistada krundi kasutusotstarve. Kuna ehitisel on kommunikatsioonid, tuleb ka nende ja
sdilinud ehitusosadega midagi ette votta, nditeks sulgeda neile ligipdas ja konserveerida.
Kokkuvétvalt, lammutamine on siiani pohjalikult reguleerimata. Aastasse 2000 oli plaanitud
lammutamise tehnilise ildnormi koostamine, kuid see t606 jdi pooleli. Et valtida vigu ning
nendest tulenevaid ohte, kahjusid ja kahjundudeid, tuleks selle valdkonna reguleering siiski
[6pule viia.

Ehitisele esitatavad néuded

Ehitisele esitatavad nduded on kirjas ehitusseaduse §-s 3, mille kohaselt peab ehitis olema
projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning ehitamist ja ehitusprojekte kasitlevate
oigusaktide kohaselt ega voi tekitada ohtu inimese elule, tervisele voi varale ja keskkonnale.
Ehitise rekonstrueerimise ja laiendamise korral tuleb tagada rekonstrueeritavate voi
laiendatavate osade vastavus nimetatud nduetele. Maailmapraktikast voib jareldada, et kdige
olulisemad nouded ehitisele on tehniline stabiilsus, tuleohutus, terviseohutus, kasutus- ja
hooldusohutus ning energiasadastlikkus. Ehitis peab neile nduetele vastama kogu selle aja
jooksul, mil teda vallatakse ja kasutatakse.

Kuidas toimida ehitistega, mis on pistitatud enne uue ehitusseaduse vastuvotmist?
Nahtavasti ei tuleks neile kdiki seaduse ndudeid esitada, kui need pole just ohutusega



seotud. Nditeks ei saa neilt nduda vastamist energia kokkuhoiu nduetele. Ehitusseaduse
seletuskirja kohaselt loobutigi vanade ehitiste puhul energiasddstlikkuse ndudest seetdttu, et
suur osa ehitistest ei vasta nagunii sellele néudele
(http://web.riigikogu.ee/ems/plsql.motions.active - 28.10.2003).

Kui aga ehitist hakatakse parendama, voib ehitusloa taotlemisel pilistitada ndude tagada ka
hoone energiasdastlikkus. Seda ehitiste omanikud ja tirnikud viimasel ajal ka teevad, sest
amortiseerunud, ndukogude aja SNIP-ide jargi pustitatud hooned peavad vdhe sooja ja
nende kiitmiseks kulub palju energiat. Rohkesti soojustatakse paneelmajade otsaseinu,
rekonstrueeritakse hooneid, muudetakse seinad soojapidavate materjalidega (nt poliistiirool)
soojakindlaks, vahetatakse vdlja tuult mittepidavad aknad, sageli kahjuks plastikakende
vastu, mis teevad ruumi hermeetiliseks ega taga loomulikku 6huvahetust.

Uldistatult véib jareldada, et ehitistele esitatavad néuded véib oma iseloomult jagada kaheks
- Uldndueteks ja erinbueteks, mis tapsustavad uldisi ndudeid ehitiste liigile vastavalt.

On selge, et ildnduded kehtivad kdigi ehitiste kohta ja kadsitlevad olulises osas nimelt
ehitamisega seotud probleeme. Uldnduded on uldise iseloomuga ning seetéttu
konkretiseeritakse neid erinduete kaudu konkreetsete ehitiste liikide jargi. Uldnduete osas
on digusnormid toodud seadustes, erinduded reguleeritud kohustusliku standardi voi isegi
vabatahtlikult kasutatava ehitusnormiga, mis reguleerib kvaliteeti. Ei ole raske margata, et
suures osas vastavad ehitusseaduse nduded Euroopa Néukogu direktiivile 89/106/EMU ehk
nn ehitustoodete direktiivile, mis voeti vastu 21. detsembril 1988. Direktiivi eesmark on
Uhtlustada Euroopa Liidu riikide ehitustooteid kasitlevad seadused, maarused ja
halduséiguslikud normid. Uldiselt ei luba direktiiv esitada ehitisele teistsuguseid ndudeid kui
need, mis on direktiivis kirjas. Samal ajal lubab ta liikmesriikidel mdarata ohutusastmed
erinbuete puhuks, sest igal riigil on oma rahvuslikud ehitustavad, kliima, meetodid jms
(direktiivi § 3).

Energia raiskamine laheb kalliks

Ehitustoodete direktiivi kohaselt on ehitisele sdtestatud mitu olulist nduet, milleks on
koigepealt mehhaaniline tugevus ja stabiilsus ning tuleohutus. Tule puhkemise korral peab
ehitis kindlaksmaaratud ajaks sdilitama kandevdime. Takistatud peab olema tule ja suitsu
tekkimine ja levimine ehitises ning piirnevatele tarinditele. Arvestama peab
padstemeeskonna ohutusega.

Kolmas ndue on hiigieenilisus, tervise- ja keskkonnaohutus, neljas kasutusohutus. Ehitise
kasutamine ja hooldamine ei tohi kaasa tuua ettearvamatuid riske ega dnnetusi, milleks
voivad olla libisemine, kukkumine, kokkuporked, poletused, elektrilodgid, vigastused
plahvatuse tagajdrjel. Omaette ndudena on valja toodud ehitise mirakindlus. Ehitise
kasutajate ja laheduses asuvate inimeste poolt tajutav miira peab jddma tasemele, mis ei
ohusta nende tervist ning voimaldab magada, puhata ja tootada rahuldavates tingimustes.

Vdga oluline on hoonete soojapidavus. Ehitised ning nende kiitte-, jahutus- ja
ventilatsioonislisteemid tuleb projekteerida ja ehitada selliselt, et tarbitav energiahulk oleks
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asukoha klimaatilisi tingimusi arvestades vdike. Eurondudeid oleks asjakohane vérrelda
ehitusseadusest tulenevate nduetega, et teada saada, kas Eestil on vaja oma noudeid pdrast
Euroopa Liiduga tGhinemist muuta. Ehitusseaduses sadtestatut tldistades voib jareldada, et
selle aluseks ongi voetud eespool mainitud eurodirektiiv. MGned erinevused siiski on.
Direktiivis on naditeks sdnastatud, et ehitised, nende kitte-, jahutus- ja
ventilatsioonisiisteemid peavad olema sellised, et tarbitav energiahulk oleks asukoha
klimaatilisi tingimusi ja kasutajaid arvestades vadike. Ehitusseadus aga ei ndua, et tarbitav
energiahulk peab vdike olema, vaid kinnitab, et ehitise soojustus ning kiitte- ja jahutus-
ning ventilatsioonisiisteemid peavad tagama ehitises tarbitava energiahulga vastavuse
ehitise asukoha klimaatilistele tingimustele ning ehitise kasutusotstarbele.

Kas need néuded on oma olemuselt sarnased? Tegelikult ei ole. Mdiste "vdike" ei ole
kaugeltki nii tdpne kui mdadratlus "vastavus asukoha klimaatilistele tingimustele ja ehitise
kasutusotstarbele". Paljud vdivad vdita, et see on tarbija asi, kui suur on ehitise energiakulu.
Praegu kontroll energiakulu iile puudub, kuid see ei jaa alatiseks nii. Kindlasti hakatakse
tulevikus ka ehitiste energiakulu kontrollima. Euroopa Parlament on andnud valja direktiivi
96/737/EC, mille eesmark on vahendada energiakulutusi elamisele. Selle satteid tapsustavad
veel liikmesriigid. Igatahes on selge, et tuleb valmis olla sadstunduete rakendamiseks.

Eurodirektiivis 96/737/EC ndutakse liikmesriikidelt ka energiakulutuste kalkulatsioone.
Sellega satestatakse ndudeid energia kasutuse osas nii uutele kui ka renoveeritavatele
ehitusobjektidele. Kui hoone kulutab energiat standardist rohkem, kuulub tlekulu
mitmekordsele maksustamisele. Kehtestatakse ka energia kasutuse tunnistus, mida
noutakse nii valmisobjektide vastuvdotmisel kui ka ehitiste miimisel ja Glirimisel. Tunnistus
kehtib viis aastat. Vaikemajade omanikud voéivad ka tulevikus kulutada energiat vajaduse
jargi. Kui vdikemaja kulutab energiat rohkem, kui standardid ette ndevad, tuleb energia
Ulekulu eest tasuda mitmekordselt.

Kdesoleval ajal kulub eramutes Gldjuhul kuus 60-70 W energiat ruutmeetri kohta, mis on lle
kahe korra suurem kulu, kui mainitud direktiivis euronorm ette naeb. Siit jareldus: kui
eurodirektiiv hakkab Eestis kehtima, tekitab see tdsiseid probleeme. Selge on aga ka see, et
energia raiskamise ja pillamise ajad on méddas. Tuleb hakata sadstlikumalt kasutama
maavarasid ja metsa ning ehitada energiasdastlikke hooneid.

Kiirustamine pole kasulik

Mittesadstlike hoonete niilidisajastamine ja ehitusnduetega vastavusse viimine on kulukas
tegevus. Kui ehitada, siis ehitada selline hoone, mis on kill kallim, aga seetottu
vastupidavam ning vastab euronormidele, siis ei teki tulevikus probleeme ega tdiendavaid
kulutusi. Palju soltub ka riigi ehituspoliitikast. Praegu voib kahjuks teha jarelduse, et
ehituspoliitika on orienteeritud rohkem tdanasele paevale tulevikku silmas pidamata. See voib
aga hiljem valusalt katte maksta.

Eestis takistab kvaliteetset ehitamist omaniku (tellija) soov iga hinna eest voimalikult lihike
tasuvusaeg saavutada. Kiirustamine kdiges on saanud reegliks. Projekteerimiseks ja
ehitamiseks antav aeg on ebamaistlikult lithike. Oigus on tehnikadoktoril Karl Oigeril, kes on



vditnud, et projekteerija vdimalusi ja loomingut piirab suuresti tellija kohati Glepingutatud
noue odavalt labi ajada. Stinnivad lahendused, mis paratamatult ei lase kvaliteetselt ehitada
(Oiger 1999).

Kuidas maadrata ehitiste energeetilist ja sellega koos ka tehnilist seisukorda? Selleks tuleb
labi viia energiaaudit, mis on iks osa ehitise seisukorra uurimisest, mille eesmark on
tuvastada ehitise energeetiline ja tehniline seisund. Energiaaudit peab sisaldama jargmisi
olulisi uuringuid: torustike, kiitte-, ventilatsiooni- ja konditsioneerimissiisteemi,
ehituskonstruktsioonide ning elektri- ja automaatikasiisteemi uuringuid.

2006. aastal muutub elamute energiaaudit enne suuremaid renoveerimistoid kohustuslikuks.
See tuleneb Euroopa Liidu energiasadstu abindude direktiivist.

Eesti Korterilihistute Liit on koos Maailmapangaga kdivitanud projekti, mis vdéimaldab
sadstliku energia huvides tellida majale energiaaudit 85% turuhinnast soodsamalt, nagu vois
lugeda 2003. aasta 24. novembri Eesti Pdevalehest. Kui auditeerimise tulemusena lubatud
kittekulude kokkuhoidu ei toimu, kompenseeritakse remont rahaliselt.

Kui energiaaudit on tehtud, koostatakse selle kohta aruanne, milles sisalduvad ehitise
kirjeldus (iseloomustus), andmed ehitise kohta, tehnilise ja energeetilise seisundi kirjeldus
ning tabel, mis nditab lahendusi ehitise probleemsetele osadele koos rahalise maksumuse ja
tasumisajaga (www.energiaandit.ee/energiaandit.htm - 24.11.2003). Seega vo6ib eeltoodust
jareldada, et energiaauditil on sdadstliku energiatarbimise kehtestamisel suur osa. Sellega
selgitatakse vdlja maja suurimad elektrikaod ja sddstuabindud, mis jarjestatakse konkreetse
abindu tasuvusaja jargi.

Vaja on tdpsemaid ndudeid

Euroopa Noukogu direktiivi 89/106 néuded on siiski vdaga lildised, seetdttu on ilmselt vaja
tdpsemaid ndudeid. Nende kehtestamiseks on kolm véimalust: standardi valjatdotamine,
tehnilise normi valjatéotamine ja digusakti kehtestamine.

Standardi sisu madrab tehnilise normi ja standardi seadus (TNSS). Selle kohaselt on standard
standardiorganisatsiooni poolt vastuvdetud dokument uldiseks ja korduvaks kasutamiseks,
mis sisaldab tehnilist kirjeldust vdi juhiseid tegevuse vdi selle tulemuse kohta. Standardite
puhul tuleb aga lisada, et need on vabatahtlikuks kasutamiseks, mida ei tea isegi osa
spetsialiste. Paljudel on nahtavasti meeles ndukogude aeg, kus tehnilised normid ja
standardid olid kohustuslikud. Ta voib olla ka kohustuslik, kui tehnilises normis on nii
sdtestatud. Veel on vaja teada, et nditeks ehitajal on véimalik ehitusnduete tditmist
tdendada, kui ta viitab vastavale standardile.

TNSS-i § 5 kohaselt voib Eesti standardiks olla ka rahvusvahelise vdi Euroopa
standardiorganisatsiooni poolt vastuvoetud standard.

Ka ehitusodiguslikes suhetes osalejail tuleb teada tehnilise normi ja standardi vahekorda.
Seda reguleerib tehnilise normi ja standardi seadus, mille kohaselt mdistetakse tehnilise
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normi all toote valmistamist, turustamist voi kasutamist ning teenuste osutamist voi
turustamist reguleerivat nduet, samuti néuet, mis on esitatud toote vdi teenuste ohutuse
ning tarbija voi keskkonnakaitse tagamise eesmargil.

TNSS-i jdargi voib oigusaktides teha viiteid standardile, selle osale voi tihe
standardiorganisatsiooni vastuvoetud standarditele. Viide vdib olla soovituslik voi
kohustuslik. Kui tehnilises normis on standard kohustuslik, peab see olema tervikuna eesti
keeles. Neid standardeid nimetatakse Eesti Vabariigi standarditeks (Iih EVS), mida levitab
Eesti Standardikeskus (http: //www.evs.ee. - 28.10.2003).

Eesti vottis vastu otsuse lhineda Euroopa Liiduga, mille liikmesriikide
standardiorganisatsioonid ei tohi olla riiklikud, seetéttu ei olnud ka Eestil vdimalik jatkata
vanaviisi. TNSS ja mddteseadus sdtestasid standardiameti likvideerimise ja tema llesannete
Uleandmise Eesti Akrediteerimiskeskuse, Tehnilise Jarelevalve Inspektsiooni ja Eesti
Standardikeskuse kompetentsi. Eesti Standardikeskus on asutatud mittetulundusiihingu
seaduse alusel, tema pdhikirjalise tegevuse eesmark on koostada ja avaldada standardeid
hing esindada Eestit rahvusvahelises standardimises.

Kui tahetakse téestada, et ehitis vastab nduetele, on asjakohane rakendada harmoneeritud
standardit. Nimetatud standardite loetelu on Euroopa Komisjoni veebilehel
(www.newpproachorg.com) ja Eesti Standardikeskuse veebilehel (www.evs.ee).

Harmoneeritud standard on Euroopa Komisjoni mandaadi alusel Euroopa
standardiorganisatsiooni koostatud ja vastuvoetud standard. TNSS-i § 6 16ige 2 satestab: kui
Euroopa Liidu Ametlikus Teatajas on avaldatud teade harmoneeritud standardi kohta ja see
on vastu voetud vahemalt Gihe Euroopa Liidu liikmesriigi rahvusliku standardina, voib, kui
Oigusaktist ei tulene teisiti, sellist standardit jargivat toodet voi teenust lugeda vastavaks
asjakohasele tehnilisele normile voi digusaktile.

Vodimalused isetegevust teha piiratud

Harmoneeritud standardid voivad reguleerida nii ehitisi kui ka selle osi. Ehitis vastab
nouetele, kui tema osad ning ehitamisel kasutatud materjalid ja tooted ning seadmed
vastavad nouetele. Peatume standardimisel pikemalt seetottu, et need normid on vdaga
tahtsad ja tihedalt seotud ehitustegevusega. Muudab ju ehitamine tunduvalt keskkonda,
muutused on aga péoérdumatud ning arvestada tuleb t66de suure riskiastme ja ohtlikkusega.
Kuna ehitamine puudutab peaaegu kogu elanikkonda, ei saa siin taielikku isetegevust
lubada.

Oigusaktidest on kéige olulisemad ehitusseadus ning Euroopa Ndukogu direktiiv
/89/106/EMU. Ehitusseaduse § 3 Idige 8 sitestab, et § 3 Idigetes 2-7 sitestatud nduded
kehtivad ehitise kasutusaja jooksul. Seega nendest nduetest ei saagi vabaneda, vilja arvatud
siis, kui ehitis konserveeritakse voi likvideeritakse.

Ehitusseaduse § 3 I6ike 10 kohaselt kehtestab majandusminister nduded liikumis-,
ndagemis- ja kuulmispuudega inimeste liikumisvdimaluste tagamiseks uldkasutatavates
ehitistes. Majandus- ja kommunikatsiooniministri 2002. aasta 28. novembri mddrusega nr
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14 ongi need kehtestatud. Selle mddruse § 2 sdtestab Uldkasutatavate ehitiste liikide loetelu
ning neid ehitisi on seal palju. Kéik lildkasutatava iseloomuga ehitised peavad olema
puudega inimestele kasutatavad (vdlja arvatud elamud, mida selles nimekirjas nimetatud ei
ole).

Mainitud maadruses on kaks olulist peatuikki: liikumisvéimalused vadljaspool siseruume ja
lilkumisvéimalused siseruumides. Uldistatult vdib delda, et ndudeid on palju, méni asi on
isegi liialt reglementeeritud. Kas invatualeti kasutamine peab olema ikka nii tapselt
reguleeritud? Maistlik oleks jatta nii monigi kiisimus hea ehitustava ja heade kommete alusel
tellija ja toovotja otsustada. Samal ajal pole ehitusseaduses satestatud kdnealuste nduete
tditmatajdtmise eest mingit vastutust.

On tdiesti loomulik, et puudega inimestele peavad olema liikumisvdimalused tagatud ning
ehitised ja nende lildkasutatavad osad ligipddsetavad ja kasutatavad koigile, seda enam, et
eritingimusi liikumiseks arvatakse Eestis vajavat ca 25% elanikest, kui puudega inimestele

lisada ka vanurid.

Kes siis ikkagi vastutab selle eest, et puudega ja vaetitel inimestel oleks hea ja turvaline
lilkuda? Loomulikult kohalik omavalitsus, kes kehtestab vastavatele hoonetele
projekteerimistingimused. Ehitustoodete direktiiv puudega inimeste liikumisvdimaluste
kohta mingit regulatsiooni ei satesta, kuid Euroopa Néukogu on vadlja andnud mitu
resolutsiooni ja juhist, kuidas tuleks nimetatud seadusest aru saada ja seda kohaldada. See
on oluline just tdlgendamise seisukohalt (Council of Europe 2001). Peale mainitud direktiivi
on ehitamine seotud veel kahe eurodirektiiviga.

Ehitusseaduse teine peatiikk kasitleb ehitusmaterjale ja -tooteid ning selles toodud satted
on olulised Eesti ehitusseaduse lhtlustamise seisukohalt Euroopa Liidu digusaktidega.
Ehitusmaterjale ja -tooteid tohib ehituses kasutada, kui nende vastavus normidele ja
standarditele on kontrollitud ja tdendatud tulenevalt ehitusseaduse § 7 nduetest. Kvaliteedi
hing vastavuse peavad tagama kohalike toodete puhul nende tootjad ja miiiijad ning
imporditud toodete puhul Eestisse toojad ja miijad.

Suurem riskitegur

Ehitise moisted ja tapsed mdadratlused on aluseks kohalike omavalitsuste ja riigi
institutsioonide toimingutele ja haldusaktidele, seega on neil oluline tahendus. Eriti vbivad
tekitada asjatuid vaidlusi ehitise moiste ebaselgest (liiga Uldisest) maadratlusest tulenevad
tolgendused. Et diguslike tagajargede seisukohalt on tarvis vahet teha, millal saab eset
kasitleda ehitisena, tuleb koostada sellisteks piiripealseteks juhtumiteks loetelud. Kuna
loetelu ei saa olla tdielik, voiks ehitusjdrelevalve instantsidel olla digus teatavatel juhtudel ise
otsustada, kas konkreetsel juhul on tegemist ehitisega.

Ehitusseadus kohustab (lihtlasi vdlja andma ehitusalaseid digusakte, nditeks ehitiste
Ulevaatuse ja puudega inimeste lilkkumisvéimaluste kohta lldkasutatavates ehitistes.
Ehitusseaduse alusel on majandus- ja kommunikatsiooniminister kehtestanud



Uldkohustuslikke akte. Nende osa vdiks ehitustegevuse spetsiifikat arvestades olla toekam,
seda enam, et riskitegur on ehitustegevuses palju suurem kui teistes tegevusvaldkondades.
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