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Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri méiiruse ,,Ehitamise dokumenteerimisele,
ehitusdokumentide siilitamisele ja iilleandmisele esitatavad néuded ning
hooldusjuhendile, selle hoidmisele ja esitamisele esitatavad néuded* eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

Ehitusseadustik ja suur osa selle alamaktidest on olnud jous ligikaudu kolm aastat, mistottu
saab vastavate normide jarelhindamisel tugineda esmasele rakenduspraktikale. Huvigruppide
poolt on vélja toodud voimalusi ehitusseadustiku (edaspidi EAS) alamaktide muutmiseks voi
tdiendamiseks selleks, et need oleksid paremini kooskdlas EhS-s esmakordselt joustunud
pohimdtete ja normidega. Lisaks on viimased aastad toonud ehitussektorisse olulisi arenguid
nditeks digitaliseerimise, energiatGhususe ja kvalifikatsiooninduete osas. Viimaseid aastaid
iseloomustab ka tdusnud ehitus- ja kinnisvarasektori aktiivsus, mis annab olulist tuge Eesti
majandusele. Oigusnormide hindamisel, muutmisel ja sitestamisel tuleb seega tagada, et
digusruum oleks sektori arengutega kooskolas ning et see ei takistaks tihiskonnale soodsaid
arenguid ka tulevikus.

Ehitamist kajastavad dokumendid ning nduded nende hoidmisele ja esitamisele on sétestatud
majandus- ja taristuministri 4.09.2015. a midruses nr 115 ,,Ehitamise dokumenteerimisele,
ehitusdokumentide siilitamisele ja iileandmisele esitatavad nduded ning hooldusjuhendile, selle
hoidmisele ja esitamisele esitatavad nouded (edaspidi mddrus nr 115). Alates 1.04.2016. a
toimub ehitisregistris ehitus- ja kasutuslubade menetlemine {iksnes elektroonilise keskkonna
vahendusel. Andmed ehitiste kohta, sealhulgas ehitusdokumendid, sdilitatakse ehitisregistri
andmebaasides. Statistika niitab, et andmete kogus ehitisregistris kasvab aastas ligi
kahekordselt. Ldhemal kontrollimisel selgub, et suure osa nendest andmetest moodustavad
ehitusdokumendid, mis on reeglina siistematiseerimata ja sisaldavad avalikule vdimule
mittevajalikku teavet. Naiiteks esitatakse ehitisregistrile ehitisega mitteseotud asjade
hooldusjuhendeid ja fotosid asjadest, mis echitise vOi ehitamise nduetele vastavust ei
iseloomusta. Andmete lisandumise trendi jatkumisel siiveneb koormus nii ehitisregistri
tehnilisele voimekusele kui ka andmete kasutajatele, kelle nende andmete pohjal tehtud otsuste
kvaliteet eelduslikult langeb. Seega tuleb kriitiliselt iile vaadata, milliseid ehitusdokumente on
EhS-i pohimdtetest ldhtuvalt otstarbekas koguda ja kuidas vastavaid protsesse tohustada.

Ehitamise dokumenteerimine peab rutiinselt hdlmama koiki digusaktis noutud ehitamise
dokumente ja voimaldama:
- organiseerida dokumente nii, et see kajastab nende looja tegevusprotsesse;
- kaitsta dokumente lubamatu muutmise voi eraldamise eest;
- rutiinselt anda esmast infot dokumenteeritud tegevuse kohta;
- kohest juurdepdisu koigile vajalikele dokumentidele, sealjuures dokumenteerimisega
seotud osapooli pdhjendamatult koormamata.

Teadaolevalt on mitmed ehitusvaldkonna ettevotjad kasutusele votnud analiiiisil pdhineva
kvaliteedijuhtimissiisteemi,  tagamaks dokumenteerimise silisteemsuse selleks, et
dokumenteerimistoimingud vdimalikult tdhusalt ja eesmérgipdraselt 1dbi viia.

Ehitamise dokumenteerimise tagab ehitamisaegse ja -jdrgse voimaluse tuvastada, kuidas on
ehitis ehitatud, kus paiknevad varjatud kommunikatsioonid, kes ehitas teatud t6616igu jms.
Taoline info vdib olla véga vajalik ehitise ohutuse ja nduetele vastavuse hindamisel kasutusloa



andmise menetluses ning kasutusaegse korrashoiu tagamisel voi hiljem ehitise juures
tdiendavate t0ode tegemisel. Dokumenteerimine tagab ka voimaluse kontrollida ehitamise
protsessi ning anda aluse vea teinud isikuga kontakteerumiseks, vea kiireks ning tShusaks
parandamiseks ning vajadusel tema vastutuse tuvastamiseks.

Nouete kehtestamisel on l1dhtutud EhS-i 2. peatiiki 1. jaos sdtestatud pohimotetest, sealhulgas
ehitise ohutuse, keskkonnasiistlikkuse, hea tava ning asjatundlikkuse pdhimdtetest. Viited
konkreetsete pohimdtete ja kdesoleva eelndu sitete seostele tuuakse alljargnevas tekstis. Eelnou
koostamisel on ldhtutud tdiendavast pdhimottest, et ehitamine tuleb reeglina dokumenteerida,
kuid ehitusdokumentide avalikule voimule iileandmises tehakse erisusi vastavalt sellele, milline
on nende dokumentide iileandmisest tulenev kasu ehitiste ja ehitamise nduetele vastavuse
kontrollimise eesmaérgil.

Kéesolev mddruse eelndu kohaldub hoonetele ja rajatistele, sh tee ehitamisele.

Maiiruse koostas Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ehitus- ja elamuosakonna
ehitustegevuse valdkonnajuht Ivo Jaanisoo (tel: 639 7638, e-post: ivo.jaanisoo@mkm.ee).
Maiidruse koostamisel osales Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ehitus- ja
elamuosakonna peaspetsialist Ulle Reidi (tel: 625 6457, e-post: ylle.reidi@mkm.ee) ja
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ehitus- ja elamuosakonna ehitisregistri talituse
projektijuht Taavi Jakobson (tel: 625 6394, e-post: taavi.jakobson@mkm.ee). Maiéruse
juriidilise ekspertiisi tegi Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi 0igusosakonna
oigusndunik Anne-Ly Normak (tel: 715 3403, e-post: anne-ly.normak@mkm.ee).

2. Miiruse eelndu sisu ja vordlev analiiiis

Maiidruse eelndu koosneb 16 paragrahvist. Kéesoleva eelndu sitete jirjestus vorreldes
méiirusega nr 115 oluliselt ei muutu, kuid muutub numeratsioon. Muudatusi selgitatakse iga
paragrahvi tdpsemates selgitustes alljargnevalt.

Kéesolevas eelndus ei sisaldu madruse nr 115 §-s 12 sidtestatud nouded koistee
ohutusanaliiiisile. Noue ohutusanaliiiisi nduete sitestamiseks tulenes Euroopa Parlamendi ja
Noukogu direktiivist 2000/9, mis on tdnaseks kehtetu. Direktiivi asendab Eestis otsekohalduv
Euroopa Parlamendi ja NOoukogu maddrus (EL) nr 2016/424, mille artiklis 8 sitestatakse
tapsemad nduded kavandatavate kdisteede ohutusanaliiiisi ja ohutusaruande kohta.

Kéesolevas eelndus ei sisaldu médruse nr 115 §-s 13 sétestatud operatiivkaardi nduded, sest
need on viidud siseministri 30.03.2017. a médaruse nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded
ja nduded tuletdrje veevarustusele® §-1 52.

Maéruses on t60 moistet kasutatud kogu toimuva tegevuse kohta, ehitamise mdistet ehitise
plistitamise tegevuste kohta iildisemalt ning ehitustod mdistet siis, kui on soovitud rohutada
iiksikut tegevust.

Paragrahvi 1 1dikes 1 sétestatakse madruse reguleerimisala. Mééruses sétestatakse, millisel
juhul ehitamist kajastavad dokumendid (edaspidi ehitusdokumendid) peab koostama, samuti
viahimad nduded ehitamiseks, ehitise kasutamiseks ja korrashoiuks koostatavatele,
sdilitatavatele ning iile antavatele dokumentidele. Kehtiva mééruse iilevaatamisel on eraldi
hinnatud konealuste dokumentide koostamise, sidilitamise ja iileandmise vajadust. Koiki
médruses sdtestatud ehitamise dokumente ei ole vaja tingimata séilitada nii omaniku kées kui
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ka ehitisregistris. Riiklikus registris on otstarbekas séilitada tiksnes avaliku voimu teostamiseks
vajalikke ja muus mdttes olulise avaliku huviga dokumente. Vorreldes méédrusega nr 115 on
seega kiesolevas eelndus selliste dokumentide koostamise, sdilitamise ja ehitisregistrile
iileandmise kohustust tdpsustatud.

Loike 2 alusel kohaldatakse médrust ehitamisele (iildjuhul ehitiste piistitamisele, rajamisele,
iimberehitamisele voi laiendamisele) ja ehitisele, kui tuleb taotleda ehitusluba voi kasutusluba.
EhS § 15 Ioike 1 kohaselt tuleb ehitamine alati dokumenteerida, kui ehitamiseks on ndutav
chitusluba. Ehitusloa vdi kasutusloa kohustuse madratlemisel EhS-i lisas 1 on pdhjalikult
analiiiisitud néiteks ehitise voi ehitustdd ohutust voi avalikku huvi. Seega on moistlik sitestada
nduded ehitusdokumentide koostamisele, sdilitamisele ja lileandmisele eelkdige ehitistele ja
ehitustoole, millele tuleb taotleda ehitusluba voi kasutusluba. Nagu maédruses nr 115, nii
sitestatakse ka kdesoleva maidruse eelndus dokumenteerimiskohustus ehitamisele, millel on
EhS-i lisa 1 ja 2 kohaselt vastavalt ehitusteatise vOi kasutusteatise esitamise kohustus ning
sellele lisaks tuleb esitada ehitusprojekt. Ehitusdokumentide alusel on vdimalik kontrollida,
kas ehitis ehitati vastavalt ehitusprojektile. Seega on ehitusdokumendid ja ehitusprojekt tiksteist
toetavad dokumendid, mis vdoimaldavad kontrollida ehitise nduetele vastavust. Kui digusaktis
ndutakse ehitusprojekti esitamist, siis on otstarbekas nduda ka ehitusdokumentide esitamist.
Ehitusteatise v0i kasutusteatise kohustulik ehitamine on valdavalt seotud ehitise
imberehitamise voi laiendamisega. Seega tuleb rohutada, et ehitusdokumendid koostatakse
vaid asjakohasel juhul ehk selle ehitamise kohta, mida vastava ehitusloa voi ehitusteatise
kohaselt tehakse. Néiteks kui ehitatakse timber liksnes hoone tehnosiisteemi, siis esitatakse
asjakohased ehitusdokumendid iiksnes tehnosiisteemi iimberehitamise kohta. Samas on
lepinguliselt voimalik kokku leppida tdiendavate dokumentide koostamises ja omanikule
iileandmises (néditeks joonised konkreetse ehitamisega hdlmamata asjade kohta).

Paragrahvi 1 16ike 2 punktiga 5 holmatakse méaruse nduetega ka oluliselt rekonstrueeritavad
hooned, mis on méératletud EhS-i § 63 16ikes 4. EhS-i § 65 10ikes 1 sdtestatakse, et
energiatohususe miinimumnduetele peab vastama iga uus ehitatav voi1 olemasolev oluliselt
rekonstrueeritav hoone, vélja arvatud EhS-i § 62 Idikes 2 nimetatud erandid. EhS-i lisa 1
kohaselt on ehitusteatise ja ehitusprojekti esitamise kohustusega niiteks teatud suurusega
elamute vOi mitteelamute limberehitamine. Kuigi EhS-i lisa 1 kohaselt ei ole elamute
iimberehitamine loakohustuslik, siis energiatohususe nduetega seotud avalikust huvist 1dhtuvalt
on ehitusdokumentide koostamise, sdilitamise ja lileandmise kohustus siiski vajalik. Seetottu
vorreldes madrusega nr 115 eelndus reguleerimisalasse kuuluvate ehitiste voi ehitustodde osas
muudatusi ei tehta.

Ldikes 3 selgitatakse noudeid ehitusteatise korral ja ka vabale ehitustegevusele, millele ei ole
EhS-i lisas 1 v0i 2 sétestatud loa- voi teatisekohustust. Vaba ehitustegevus ei tihenda, et see on
reegliteta ehitamine. Koiki erinevate seadustega seatud tingimusi tuleb alati tiita ja selleks on
seatud ka erinevatele haldusorganitele ehitusjirelevalve Gigus. Nt tuleohutusndudeid peab
ehitamisel tditma ka juhul, kui tegemist on vaba ehitustegevusega. Seega ei tihenda vaba
ehitustegevus mitte reeglitest vaba ehitamist, vaid seda, et ehitise jaoks ei ole tarvis taotleda
ehitusluba vdi ehitusteatist. Vaba ehitustegevuse, samuti ehitusteatise puhul dokumenteeritakse
ehitamine mahus, mis voimaldab vajadusel ehitise ja ehitamise ndouetele vastavuse hilisemalt
tuvastada moistliku pingutuse ja kuluga. Hinnangu selleks, millises mahus on ehitusdokumendi
koostamine ehitise vOi ehitamise eripdrast tulenevalt pohjendatud, annab ehitustood tegeva
ettevotja padev isik. EhS-i § 10 16ike 2 kohaselt on vastaval juhul ettevdtjal ja padeval isikul
selgitamiskohustus kaalutluste suhtes, mida tehti vastava dokumendi koostamata jatmiseks.
Pédeva asutuse péringu korral tuleb nimetatud kaalutlusi pohjendada eelkdige voimalike ehitise



ohutuse ja nduetele vastavuse mojude kiisimustes. Ldikes 3 realiseeritakse eeldus, et ehitamise
dokumenteerimine on alati vajalik, ainult et vaba ehitustegevuse ja ehitusteatise ndude korral
ei seata ndudeid dokumenteerimise mahule. Samas vdivad ehitusdokumendid olla vajalikud
erinevates riikliku jérelevalve toimingutes, nagu nditeks tuleohutuse jarelevalve tegemisel.
Seega on dokumenteerimise kohustuse kehtestamine vidhendatud mahus vaba ehitustegevuse ja
ehitusteatise esitamise ndude korral pdhjendatud.

Eelndu kasutajatel voib tekkida vajadus tdpsemalt hinnata, kas ehitamise dokumenteerimine
vOimaldab ehitise ja ehitamise nduetele vastavust tuvastada moistliku pingutuse ja kuluga.
Eelndus nouete sitestamisel on tuginetud ja ka eelndus voimaldatud kaalutluste tegemisel saab
lahtuda jargmistest aspektidest, millele vastamisel on vdimalik dokumenteerimise vajalikkuse
ja ulatuse iile igal konkreetsel juhul otsustada:

- Kas chitamise kontrollimise ajaline ja rahaline kulu on viiksem vorreldes sellega, kui
ehitamist ei dokumenteerita voi seda tehakse puudulikult?

- Kas ehitusdokument aitab olulisel mééral kaasa eelndu §-s 2 loetletud eesmairkide tditmisele?
Naiteks fotod iiksnes lihtsamatest toGvahenditest ei tdida sellist eesmérki ja koormavad nii
informatsiooni salvestamise siisteeme kui ka pikendavad menetlusprotsesse.

- Kas ehitusdokumendi formaat on otstarbekaim selles sisalduva informatsiooni edastamiseks?
Niiteks ei ole kasutajajuhendi skaneerimine ja lehthaaval salvestamine mdistlik ega otstarbekas
viis selles sisalduva info edasi andmiseks.

- Kas dokumentide kasutajad saavad oma ehitamisega seotud t66 tegemiseks vajalikku teavet,
mida muul viisil on keeruline vdi vdoimatu omandada? Naiiteks juhul, kui ehitisel on mitu
ehitajat voi mitu omanikku eri aegadel, on dokumentide olemasolu hddavajalik. Lisaks tuleb
dokumenteerimisel arvestada, et dokumendid oleksid arusaadavad ja kasutatavad ehitise
kasutajale, omanikule, jirelevalve tegijale, korrashoidjale ja teistele asjakohastele isikutele.

- Kas kulutatud ressursid dokumenteerimisele on véiksemad, kui ehitise kasutajate tehtav
pingutus ehitise korrashoiu tagamiseks, juhul kui vastavaid ehitusdokumente ei oleks
koostatud?

Loikes 4 sidtestatakse, et ehitusdokumenti ei koostata juhul, kui eelndus nimetatud
ehitusdokumendi koostamine ei ole vdimalik. Néiteks hoone tehnosiisteemi iimberehitamisel ei
tulene reeglina lisavdirtust, kui tehakse ehitise geodeetilise mahamirkimise akt. Sellise
dokumendi koostamine ei iseloomusta kavandatud ehitamise protsessi. Samuti ei pea koostama
kaetud t60 akti, kui ehitisel puudub vastav osa, mida hiljem kaetakse.

Loikes 5 sdtestatakse ehitamise dokumenteerimise nouded lammutamisel, mis on tiks ehitamise
alaliik. Maaruses nr 115 sitestatakse iiheselt, et lammutamise dokumenteerimisel kohaldatakse
maéédruse noudeid. Siiski on mdistlik tépsustada, millistel juhtudel ehitise lammutamine
dokumenteeritakse. Kédesolevas eelndus sétestatakse, et dokumenteerimiskohustuse maéérab
ehitusluba andev padev asutus juhul, kui EhS § 42 Ig 3 punkti 5 alusel on tulenevalt ehitise voi
ehitamise keerukusest esitatud lisatingimused ehitamise dokumenteerimiseks. Arvestades et
lammutustod voib erineda soltuvalt ehitisest, ehitise seisukorrast ja mitmetest ettendgemata
asjaoludest, on padeva asutuse kaalutlusruumi tagamine otstarbekas.

Loike 6 kohaselt ei reguleerita eelndus riigikaitselise ja julgeolekuasutuse ehitiste
dokumenteerimist, ehitusdokumentide séilitamist ega iileandmist. Samuti ei reguleerita
nimetatud ehitiste hooldusjuhendit, selle hoidmist ja lileandmist. Vastavad nduded sitestatakse
EhS § 116 alusel kehtestatud Vabariigi Valitsuse méadruses.



Maiiruse nr 115 §-ga 1 vorreldes jaetakse eelndu §-st 1 vilja loiked 4 ja 5. Médruse nr 115 § 1
16ikes 4 nimetatud lisa-, vaeg- vOi garantiitood on eelkdige ehitamisega seotud osapoolte
tsiviildiguslikest kokkulepetest 1dhtuvad miiratlused, mida avalik-digusliku regulatsiooniga
siduda ei saa. Garantiitodd on seotud to6votja ja tarbija suhetega voladigusseaduse tdhenduses,
mis toimuvad reeglina ehitise kasutamise perioodil so. pdrast kasutusloa andmist pddeva
asutuse poolt. Teatud juhtudel voib ka garantiitdo olla eraldi ehitusloakohustuslik t66, niditeks
juhul kui ehitusvea tottu tuleb ehitusloakohustuslik ehitis iimber ehitada. Samuti voib
garantiitod olla ehitusteatise kohustuslik, millele echitusloa menetluse alused sh
dokumenteerimise kohustus on pohjendamatult koormav. EhS-s ja selle alamaktides on
eelnimetatud todde liigitused iiheselt mdistetavad ehitustoona. Méadruse nr 115 § 1 ldikes 5
satestatud ndude kohaselt dokumenteeritakse teave ehitamisega voi ehitisega seotud seadmete,
toode ning kasutus- vOi hooldusjuhendite kohta, millele on ettendhtud nduded teistes
Oigusaktides, vastavates digusaktides ette ndhtud korras ning liidetakse ehitusdokumentatsiooni
juurde. Kédesolevasse eelndusse vastavat sétet ei lisata, kuivord teises digusaktis reguleeritud
dokumentide koostamise korral on avaliku vdimu vastavasisulise huvi korral esitatud
regulatsioon ka dokumentide sdilitamisele ja esitamisele. Muul juhul toimub nimetatud
dokumentide tlileandmine t66votjalt tellijale eradigusliku kokkuleppe korras.

Paragrahvis 2 sitestatakse ehitamise dokumenteerimise tildnduded, mis sisustavad tdpsemalt
EhS § 15 ldiget 2, mille kohaselt peavad ehitusdokumendid vdimaldama saada ehitise
kasutamiseks ning selle kontrollimiseks asjakohast teavet chitisest ja ehitamisest, sealhulgas
ehitamisel kasutatud ehitustoodetest ja -materjalidest. Ehitusdokumentidest peab olema
voimalik tuvastada ehitamise eest vastutanud isik.

Loikes 1 sdtestatakse sisulised noduded ehitamise dokumenteerimisele. Ehitamise
dokumenteerimisel tuleb tagada ehitamise ldbipaistvus ning et mdistliku pingutuse ja kuluga
saab tuvastada ehitise ning selle osade omadused ning nende kasutamiseks ja hooldamiseks
vajaliku tegevuse ehitise kogu kasutusea jooksul. Samas reguleeritakse mééruses vaid ehitamise
ja chitise toimimiseks vajalikke dokumente, kuid ei reguleerita muudest Oigusaktidest
tulenevaid noudeid, nt ndudeid tehase sisseseadele.

Ehitamise dokumenteerimisest ei ole erilist kasu, kui tulemuseks on suur kogus
siistematiseerimata andmeid. Seetottu on esitatud ka noue, et dokumenteerida tuleb nii, et
maistliku pingutuse ja kuluga on vdimalik tuvastada ehitamise nduetele vastavust, kasutatud
ehitustooteid, varjatud osade, sealhulgas konstruktsioonide ja -sdlmede paiknemist ja vastavust
ehitusprojektile, ehitise vOi selle osa ehitajat ning muid asjaolusid, mis voisid mdjutada
ehitamise ning ehitise ohutust, keskkonnasééstlikkust ning asjatundlikkust. Niiteks t66d ehitise
varjatud osadega dokumenteeritakse kaetud t60 aktis ja see on oluline, sest hiljem ei ole selle
osa paiknemist ja vastavust ehitusprojektile voimalik visuaalselt tuvastada. Asjatundlikkuse
tuvastamine tdhendab tipsemalt niiteks kvalifikatsiooninduete tditmise kontrolli, tuginedes
allkirjastatud dokumentidele. Ehitusdokumentide nduete osas juhindutakse ka andmete
tihekordse esitamise pohimottest, mis tdhendab niiteks seda, et ehitusprojektis terviklikult
esitatud andmeid ehitusdokumentide koosseisus esitama ei pea. See puudutab eelkdige
ehitustoodete andmeid, mis vdivad olla ammendavalt esitatud juba ehitusprojektis.
Ehitusdokumentide silistemaatilisus voimaldab tagada ka selle, et erinevate ehitamisel osalevate
ettevitjate poolt erinevatel ajahetkedel tehtud dokumenteerimine oleks tehtud sarnaselt.
Soovitatav on asjakohastel osapooltel ehitamise dokumenteerimise tdpsemates pohimotetes
enne ehitamise alustamist lepingus kokku leppida. Maistliku pingutuse ja kuluga nduetele
vastavuse tuvastamise tagamiseks saab tugineda ka eelndu § 1 16ike 3 selgitusele.



Ehitusdokumendi alusel peab saama veenduda, kas ehitis ehitati ehitusprojekti alusel valmis.
EhS §-de 5 ja 13 alusel tuleb eeldada, et kogu ehitamiseks vajalik teave on esitatud
ehitusprojektis. Ehitusprojekti jérgi peab olema vdimalik ehitada, ehitise ja ehitamise nduetele
vastavust kontrollida ning asjakohasel juhul ka ehitist kasutada ja korras hoida. Juhul, kui oleks
voimalik muul moel veenduda ehitusprojekti veatus jargimises, ei oleks ehitusdokumentide
koostamiseks ja sdilitamiseks vajadust. Siiski on ehitamise véhesest standardsusest ja suurest
killustatusest  tulenevalt vajalik ehitamisaegne ehitusprojekti jirgimise protsess
dokumenteerida, et vdhendada ehitusprojekti eiramisest tulenevate riskide realiseerumise
toendosust. Vastavate riskide realiseerumisest tulenev moju on ehitusloakohustuslike ehitiste ja
ehitustoode korral eeldatavasti suur. Jarelikult vaarib rohutamist ka ehitusdokumentide ja
ehitusprojekti koosmdju téhtsus.

Ehitamise dokumenteerimise esmane eesmérk on vdimaldada ehitamise nduetekohasuse ja
kvaliteedi tuvastamist, mida tehakse avaliku voimu poolt eelkdige kasutusloa andmisel ja
kasutusteatise kontrollimisel. Kasutusloa andja v0i kasutusteatise saaja peab saama veenduda,
et ehitis on ehitusprojekti jargi ehitatud ja ohutu, sealhulgas oleks kasutatud ohutuid materjale
ja tooteid, ning hindama muid asjaolusid, mis voisid mdjutada ehitamise ning ehitise ohutust,
keskkonnasiistlikkust voi asjatundlikkust.

Ehitamise ja ehitise kohta vajab teavet ka ehitise omanik, kelle kohustus on tagada ehitise,
ehitamise ja ehitise kasutamise vastavuse digusaktidest tulenevatele nduetele. Ehitise omanik
peab saama veenduda, et ehitati vastavalt ehitusprojektile ja tdideti koiki asjakohaseid ndudeid.
Dokumenteerimise iiks eesmérk on ka parimate eelduste tekitamine ehitise kasutusaegseks
hoolduseks, kéitamiseks, kasutamiseks ja korrashoiuks. Samuti voib tekkida olukordi, kus
ehitamist on vaja hinnata tagantjirele, néiteks ehitise auditi tegemisel, ehitise laiendamisel voi
iimberehitamisel.

Ldike 2 kohaselt on igale ehitusdokumendile kantavad vajalikud andmed selle koostamise aeg
ning dokumendi koostaja ja dokumendi allkirjastaja. Nouete kehtestamisel on ldhtutud sellest,
et oleks tagatud dokumendi autentsus, usaldusvidirsus, tépsus, vastavus ja tdiuslikkus.
Maidrusega nr 115 vdrreldes jdetakse ndutud andmetest vélja dokumendi koostamise koht.
Ehitamise pShimotete ja nduete tditmise huvides on tdhtis see, kus ehitist ehitatakse, mitte
ehitamise dokumenteerimise asukoht.

Loikes 3 sitestatakse ndue, mis aja jooksul peab olema ehitusdokument koostatud.
Ehitusdokument peab olema koostatud vahetult pirast dokumenteeritava stindmuse toimumist
voi dokumenteerimiskohustuse tekkimist. Noue on kehtestatud selleks, et tagada siindmuse
asjaolude fikseerimise tépsus ning usaldatavus. Ei ole mdistlik tdpsustada, milline peaks olema
maksimaalne ajavahemik ehitusdokumendi koostamise ja vastava t66 vahel. Pddev isik tagab
selle, et dokument on koostatud ja allkirjastatud vodimalikult kiiresti, kuid ka selle, et
ehitusdokument sisaldab ndutavat teavet ja on korrektselt vormistatud. Seega oleks
nduetekohane see, kui ehitusdokument koostatakse vahetult parast konkreetset tegevust, kuid
siseruumis (ehitussoojak voi kontor) ja mitte tehes seda viivitamatult ehitusplatsil. Selleks, et
hinnata, kas dokument on koostatud vahetult voi mitte, tuleb hinnata, kas siindmuse toimumise
ja dokumendi koostamise vaheline aeg on madistlik. Ajavahemik on mdistlik, kui selle jooksul
dokumendile kantav teave vastab dokumenteeritavale siindmusele ja dokumenteeritav teave ei
muuda esialgse siindmuse sisu. Ndiiteks tookoosoleku protokollimisel helisalvestiselt voib
selline mdistlik ajavahemik olla oluliselt pikem kui sama slindmuse kohta protokolli
koostamine milu jargi.



Loikes 4 sitestatakse, et ehitamise ajal peavad kdoik ehitusdokumendid olema igal ajal
kittesaadavad. Omanikul, ehitajal, omanikujarelevalve tegijal voi riikliku jarelevalve tegijal ei
ole tiksnes digus saada dokumente peale ehituse l0ppemist, vaid tal on digus koostatud
dokumentidega tutvuda juba ehitamise ajal. Juba ehitamise ajal saab veenduda, et chitatakse
nduetekohaselt ning dokumenteerimise kohustust tdidetakse. Samuti vdimaldab dokumentidega
tutvumine hinnata t66de kvaliteeti. Muud asjassepuutuvad isikud saavad taotleda
ehitusdokumentidele ligipddsu eelnimetatud isikutega kokkuleppel. Ehitusdokumentide
kittesaadavus voib olla tagatud paberkandjal dokumentide olemasolu tagamisega voi reaalajas
andmeside vorgu kaudu. See tdhendab, et digustatud isikutele peab olema pidev juurdepiis
koostatud ehitusdokumentidele.

Loikes 5 tépsustatakse, et paberkandjal esitatud ehitusdokumentidest tohivad koopiaid saada ka
ritkliku jdrelevalve asutused. Niiteks ettevotjale ja padevale isikule esitatud nduete tditmise
kontrollimisel on riikliku jdrelevalve asutusel 0igus saada kaetud t66 aktide koopiaid, et
kontrollida ehitustdo teinud ettevotja kvalifikatsiooni vastavust nduetele. EhS §-1 10 15ike 2
alusel on ettevotjal selgitamiskohustus, mis hdlmab nii info andmist oma tegevusega
seonduvates kiisimustes kui ka asjassepuutuvate isikute teavitamist asjaoludest, mis mdjutavad
ehitise ohutust, selle vastavust nduetele ja kasutamise otstarbele. Seega on konesolev ndue
tuletatav ka EhS-i pohimdtetest. Kéesolev 16ige on siiski erandlik, sest ehitusdokumendid
esitatakse reeglina digitaalselt. Samas ei saa vilistada, et teatud varasema ehitustegevuse
seadustamisel ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 26-29 korras
esitatakse paberkandjal koostatud ehitusdokument.

Loikes 6 on vorreldes méddrusega nr 115 tipsustatud, millist teavet ja kuidas voib pddev asutus
lisaks nduda. Noue ehitamise ja ehitise nduetele vastavuse hindamiseks tohib olla esitatud EhS
§ 42 ldoike 3 kohases korvaltingimuses, millega ndutakse médruses nimetamata dokumendi
illeandmist ehituse omanikule vai ehitisregistrile. Vastava dokumendi ndudmisel peab jérgima
ehitamise dokumenteerimise pohimdtteid ja ndue on pdhjendatud iiksnes siis, kui vorreldes
teiste meetoditega on antud teabe pohjal oluliselt mdistlikuma pingutuse ja kuluga voimalik
toendada konkreetse ehitamise nduetele vastavust EhS-i § 12 tdhenduses. Ehitamisel kasutakse
rohkelt seadmeid ja materjale, mille kohta tulenevad nduded monest muust digusaktist. Nditeks
voib teave tulekustutussiisteemide, liftide, gaasiseadmete, jadtmekaitluse, tuleohutuse voi
tooohutuse kohta olla ehitamise iseloomustamiseks asjakohane. Sellisel juhul tuleb ldhtuda
vastavat valdkonda reguleerivast Oigusaktist ja ndutav teave lisada ehitusdokumentide
koosseisu. Pddeva asutuse pohjendatud ndudmisel antakse tdiendav vastav dokument ehitise
omanikule vdi ehitisregistrile. Ehitusdokumentidele lisaks esitatavat dokumenti tohib nduda
hiljemalt ehitusluba andes ehitusloa korvaltingimusena, et voimaldada ehitamise ajal vastavat
teavet koguda ja see teave kasutusloa taotlusega esitada. Tédiendava ehitamisalase teabe
ndudmine pérast ehitamist ei ole lubatud.

Mairuse nr 115 kolmanda paragrahvi 15ige 3 jéeti eelndus kajastamata. EhS § 15 1oike 1
kohaselt dokumenteerib ehitamise ehitav isik. Avalik-diguslikus regulatsioonis ei ole mdistlik
dokumenteerijat tdpsemalt médratleda ka juhul, kui ehitisel on korraga mitu ehitajat. Ehitamise
dokumenteerimise kohustus on koigil ehitajatel, kuid vajadusel voib eradiguslikult kokku
leppida tdpsemas ehitusdokumentide koostamise korras. Arvestada tuleb siiski seda, et
ehitusdokumendi koostamise ja allkirjastamisega tdendatakse konkreetse t66 puhul
asjatundlikkuse pohimdtte jargimist, sealhulgas padeva isiku poolt t66 kontrollimist. Seega ei
ole alati voimalik dokumentide koostamist ja allkirjastamist terviklikult delegeerida ettevottele,
kes ise teeb ehitustoddest ainult osa. Kui ehitise omanik tellib ehitustdo toovotjalt, kelle palgal
on omakorda alltoovotjad, siis niivord kuivord on lepingust tulenevalt ehitise omanikul digus



saada to0votjalt nduetele vastav to0, on temal digus toovotjalt saada ka t66 nduetele vastavust
toendavad dokumendid. EhS-i moistes ehitamise t06votulepingu regulatsioon asub
voladigusseaduses ning selle tipsem méiratlemine avalikus diguses ei ole sobiv.

Eelndust jdetakse vélja médruse nr 115 paragrahvi 3 1dige 9, mille kohaselt peavad
ehitusdokumendid olema koos silistematiseeritud voO1 rithmitatud ehitusdokumentide
nimekirjaga. Aruteludes huvigruppidega selgus, et nimekiri ei paranda ehitusdokumentide
siistemaatilisust ning voib vastupidi ehitamise dokumenteerimise protsessi komplitseerida.
Keerukus tuleneb asjaolust, et ehitusdokumente koostatakse erinevatel aegadel ja reeglina
erinevate ehitajate poolt.

Maidruse nr 115 kolmanda paragrahvi 16iked 12 ja 13 jdeti eelndus kajastamata, kuivord
ehitamise dokumenteerimise pohimdtted peavad kattuma koigi ehitiste - nii hoonete kui
rajatiste korral. Kindlasti ei peaks koostatavate ehitusdokumentide osas valiku tegemine olema
ehitise omaniku tilesanne, vaid piisavad juhised peavad tulenema oigusaktist. Kéesolevas
eelndus toodud ehitamise dokumenteerimise juhud sétestatakse eelkdige dokumenteerimise
otstarbekusest ldhtuvalt. Ehitusloa korvaltingimusena voib sétestada chitise voi ehitamise
keerukusest tulenevad lisatingimused ehitamiseks, nditeks tipsustada, millised dokumendid
tuleb esitada kasutusloa saamiseks.

Paragrahvis 3 sétestatakse tdpsemad nduded digitaalsele ehitusdokumendile.

Ldike 1 pohimdte on, et kasutataks vabavaralisi vdi rahvusvahelistele standarditele vastavaid
vorminguid. Ehituse dokumendid peavad olema loetavad ka aastakiimneid hiljem, kuid siis ei
pruugi olla voimalik suletud voi teadmata vorminguga dokumente avada voi on see iilemééra
kulukas. Seega on lubatud dokumendid esitada eelkdige tildlevinud lihtteksti (Txt), Portable
Document Format (PDF), Open Document Format (ODF), MS Office Word Document (DOC),
Office Open XML Document (DOCX), MS Office Excel Spreadsheet (XLS) voi MS Office
Excel workbook (XLSX) vormingus. Tagamaks dokumendi autentsuse, ei tohi digitaalne
dokument sisaldada muutuvaid osi ehk dokumendi sisu muutvaid linke. Digitaalse dokumendi
allkirjastamisel tuleb jdrgida e-identimise ja e-tehingute usaldusteenuste seaduse (edaspidi
EUTS) ndudeid. Kuna EUTS-1 joustumisega loeti kehtetuks digitaalallkirjastamise seadus, siis
juhindutakse ka EUTS-i iileminekusitetest, millega tagatakse allkirja kehtivus, mis on antud
enne EUTS-i joustumist kehtinud korra jirgi registreeritud sertifitseerimisteenuse osutaja
sertifikaati kasutades. Eelndu § 3 10ike 8 kohases juhises antakse digitaalsete dokumentide
ehitisregistrisse esitamisele tdpsemad suunised.

Loikes 2 sdtestatakse nduded ehitise voi ehitamise kohta koostatava digitaalse infomudeli
kasutamisele. On voimalik, et ehitusdokument vo1 selles ndutav teave on esitatud ehitise
infomudelis. Niiteks vOib olla ehitise infomudelis antud teostusjoonis vdi hooldusjuhend.
Sellisele infomudelile kohalduvad vormingunduded, mis on ehitise infomudeli kohta esitatud
ehitusprojekti ndudeid sisaldavas mééruses. Eelkdige on oluline, et ehitise infomudel esitatakse
avatud vormingus.

Loikes 3 sitestatakse nduded juhuks, kui teavet edastatakse kdrvaliste isikute jaoks loetamatut
kujul. ID-kaardiga kriipteerimine on eelkdige mdeldud failide turvaliseks edastamiseks, mitte
aga nende pikaajaliseks sdilitamiseks. Ehitusdokumentide andmete kriipteerimisel tuleb
veenduda, et kasutusluba vai kasutusteatist menetlev padev asutus saab andmeid dekriipteerida.
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Maiéruse nr 115 paragrahvi 4 1diget 6, mille kohaselt vdib kasutusloa véljaandja ndusolekul
kasutusloa taotluse menetlemiseks esitada ka mones teises vormingus koostatud voi teise
tarkvaraga digitaalallkirjastatud digitaalseid ehitamise dokumente, eelndus ei sdtestata, sest
kasutusloa andja ei ole ainus ehitusdokumendi kasutaja. Kui kasutusloa andjale anda Gigus
dokumendi vormingut voi allkirjastamise tarkvara eelistusi méératleda sdltumata digusaktist,
siis tekitab see ettevotjatele ebavordse ja ebaselge olukorra. Ehitisregistri keskkonna toimivuse
saab tagada iiksnes siis, kui kasutatavad failiformaadid on ettenidhtavad. See annab eelduse ka
riikliku jarelevalve asutuste t60 tdhususe tagamiseks.

Paragrahvis 4 sitestatakse nduded ehitamise fotografeerimisele ja videosalvestamisele.

Loikes 1 sdtestatakse, et digitaalset ehitusdokumenti voib tdiendada fotoga. Foto ei ole
ehitusdokument, kuid seda voib asjakohasel juhul ehitusdokumendi tdendusvéirtuse tostmiseks
sellele lisada. Kahtlemata aitab nditeks kaetud t60 akti tdiendamine illustreeriva fotoga
distsiplineerida nii ehitajat kui ka omanikujarelevalve tegijat akteerima tiksnes sellist to6d, mis
on lopetatud, korrastatud ja vastab silmnihtavalt nduetele. Kaetud t66 akti ja sellele lisatud
fotoga tdendatud t60 tegemist on ka edaspidi lihtsam kontrollida, néiteks kasutusloa andmisel
voi riikliku jirelevalve kdigus. Foto voib tdiendavalt anda kasulikku teavet ehitise korrashoiu
tagamiseks, ehitise auditi tegemiseks, chitise laiendamiseks voi iimberehitamiseks.

Fotol kajastatav peab olema seotud ehitisega, mille ehitamise suhtes nduetele vastavust
toendatakse. Ehitist mitteiseloomustav ese ei tohi segada fotost arusaadavust. Seega
vélistatakse antud sittega fotod todvahenditest voi muudest analoogsetest objektidest, mis
ehitist ei iseloomusta. Siiski on asjakohane ja sageli vajalik néidata fotol kajastatava objekti
olulisi mddtmeid nagu niiteks torude vahekaugusi, poranda loodsust voi muud sarnast. Selleks
ei ole piiranguid mdddulintide, modtelattide, loodide voi muu samavédrse fotol kajastamist.

Loikes 2 tdpsustatakse, mis pohimotetel fotografeeritakse kaetav t66. Reeglina on fotode
esitamine vajalik just kaetud t66 nduetele vastavuse toendamiseks. Selleks, et foto tdidaks
eesmdrki, peab foto koosmdjus vastava kaetud t60 akti ja vajadusel muu asjakohase
dokumendiga kajastama ehitise oluliste elementide, konstruktsioonide voi tehnosiisteemi voi
selle osade paiknemist.

Loike 3 kohaselt peab digitaalne foto olema Joint Photographic Experts Group (JPEQG),
Graphics Interchange Format (GIF) voi Portable Network Graphics (PNG) vormingus. Noude
kehtestamisel ldhtuti vormingute levikust. Kui ehitusdokumendid esitatakse paberkandjal ja
sellega koos ka fotod, siis sédtestatakse ndue, et foto ei tohiks olla suurem kui A4 formaat ehk
21 x 29,7 sentimeetrit.

Ldike 4 kohaselt ei tdiendata ehitusdokumenti videoga, millega muudetakse méérust nr 115.
Videofailide maht on vdrreldes ehitusdokumentidega ebaproportsionaalselt suur ja tekitab
ehitisregistri andmebaasidele ebamdistlikult suurt koormust. Andmebaaside kéitamisel kiirelt
kasvavad kulud mahukate videofailide tottu ei ole digustatud nende lisamisest tuleneva kasuga.
Videofailid ei taga piisaval miidral objektiivsust ehitise ja ehitamise nduetele vastavuse
illustreerimisel. Video koostajal on suur vabadus valida endale meelepirased kaadrid ja
tiltipprojektide puhul esineb suur manipuleerimisoht, sest {isna lihtne on sama videoklippi
korduvalt kasutada. Avalikul voimul ei ole videofailist ehitise ja ehitamise nduetele vastavuse
kontrollimisel kasu, sest video nditab vaid iiht olukorda teatud ajahetkel, mis ei pruugi
iseloomustada kogu ehitist voi 10petatud ehitustodd. Video on ka reeglina anoniilimne, sest seda


http://en.wikipedia.org/wiki/GIF
http://en.wikipedia.org/wiki/Portable_Network_Graphics

ei saa eraldiseisvalt allkirjastada. Videoga ei ole eelnimetatud pohjustel otstarbekas tdendada
EhS-i §-s 10 sdtestatud asjatundlikkuse pohimdtte jargimist.

Maidruse nr 115 § 5 1oiked 2, 3, 5 ja 6 jdetakse eelndus reguleerimata. Kehtivad nouded
fotografeerimisele 1digetes 2 ja 3 on ebamdistlikult detailsed. Kuivdrd fotot saab kasutada
iiksnes ehitusdokumendi illustreerimiseks, siis ei ole otstarbekas sdtestada ndudeid fotol
jaadvustatava objekti paiknemise korrusele, teljele voi modteskaalale. Loiget 5 eelndus ei
kohaldata, sest videot ehitusdokumendile lisada ei lubata. Ldikes 6 esitatud tee ehitamise site
on vastuolus EhS-i § 15 Idikega 1, mille kohaselt dokumenteerib ehitamise ehitav isik. Ehitaval
isikul on seetottu ka maoistlik otsustada, kas ehitusdokumendile lisatakse selle illustreerimiseks
fotosid. Pohjendatud juhul saab ehitusluba andev asutus EhS § 42 18ike 3 punkti 5 alusel esitada
ehitise vOi ehitamise keerukusest tulenevad lisatingimused ehitamiseks, milleks voib olla ka
kohustus fotode lisamiseks nimetatud ehitusdokumentidele.

Paragrahvis S késitletakse teostusjoonise ndudeid.

Loikes 1 avatakse teostusjoonise mdiste. Ehitise ja echitusaegne kontroll- ja
teostusmoodistamine selgitab ehitise ja selle osade (konstruktsioonide) hélbeid projekti suhtes.
Kontrollmdddistus tehakse enne ehitise osa projektikohast kinnitust ja teostusmoddistus pérast
16plikku projektikohast kinnitust. Teostusjoonis on ehitise vdi selle osa geodeetilise moddistuse
andmete tootlemisel, analiilisimisel ning tdlgendamisel saadud nouetekohaselt vormistatud
tulem, saamaks teavet ja andmeid ehitise voi selle osa paiknemise ja tehniliste andmete kohta.
Vormistatud tulem on eelkdige joonis, plaan jms koos vajalike andmetega. Teostusjoonis voib
olla esitatud ka eelndu § 3 Idikes 2 sitestatud digitaalse ehitise infomudelina alates sitte
joustumise kuupéevast.

Teostusmoddistamisel vormistamisel tuleb arvestada sellega, et oleks tdendatud mdotetulemuse
jélgitavus, et modtmised on teinud piddev mddtja, kes kasutab nduetekohast modtevahendit ja
jargides asjakohast modtemetoodikat. Tdpsemad nduded teostusmoddistamisele sétestatakse
EhS § 14 16ike 4 punkti 2 alusel koostatud méaéruses.

Loikes 2 viidatakse Oigusaktile, mis reguleerib ehitusgeodeetiliste t60de tegemist.
Teostusjoonis on ehitusgeodeetiline moddistuse voi uuringu tulemus. EhS-1 § 14 16ige 4 punkti
2 kohaselt kehtestab valdkonna eest vastutav minister méaédruses nduded ehitusuuringule.

Paragrahvi 6 10ikes 1 ja 2 sétestatakse ehituspdevikus kajastatav, samuti nduded, et toid peab
kajastama ehitamist kui tervikut silmas pidades. Ehituspdeviku nduded on kantud
dokumenteerimise iildnduetest, et voimalikult mdistliku pingutuse ja kuluga oleks vdimalik
tagantjarele tuvastada ehitise ning selle osade omadused ning nende kasutamiseks ja
hooldamiseks vajaliku tegevuse ehitise kogu kasutusea jooksul. Ehituspdevikus talletatakse
kronoloogilises jérjestuses kdige olulisem teave, mis iseloomustab olulisi ehitamist mdjutanud
stindmusi. Ehitise vdi ehitusplatsi seisundi andmete alusel saab hinnata niiteks ilmastiku moju
ehitusjirgus ehitisele ja kontrollida ehitise kaitsmiseks vajalike meetmete rakendamist.
Ldpetatud t66 voi selle etapi kohta antud andmete alusel saab vorrelda ehitamise ajalist kulgu.
Lopetatud toode ja kaetud to6 aktide omavaheline vordlemine vdoimaldab kontrollida, kas
kaetud t66 aktid on nduetekohastele ehitise osadele koostatud. Ehituspdeviku kronoloogilised
sissekanded lihtsustavad ka vastavate kaetud todde aktide kontrollimist. Andmed jddtmete
draveo kohta vdoimaldavad kontrollida jadtmeseaduse kohaste nduete tditmist. Siiski ei ole vaja
ehituspievikusse mirkida detailseid andmeid jddtmete sorteerimise, taaskasutuse ja muu
sarnase kohta, mis tehakse jddtmeseaduse voi selle alamakti alusel. Oluline on ehituspievikus
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talletada omanikujirelevalve voi riikliku jérelevalve tegija mérkuse, soovituse, mérke
ettekirjutuse tegemise kohta, t66de peatamise voi muu asjakohase mérkuse, juhul kui neid on
tehtud. Kui nimetatud mérkuseid, soovitusi ei tehta voi puuduvad ettekirjutused ja otsus téode
peatamiseks, siis ei pea selle kohta ehituspédevikusse teavet esitama. Ehituspievikus esitatakse
ka andmed ehitust6od ning omanikujérelevalvet tegeva ettevotja ja nende padevate isikute
kohta. Kui ehitust66 voi omanikujérelevalve tegijaid on mitu, siis esitatakse koigi ettevotjate ja
padevate isikute andmed.

Vorreldes mééruse nr 115 paragrahviga nr 7 ei sisaldu eelndus 16iked 2, 3, 5 ja 6 ning 16ike 4
punktid 2, 3, 4, 5, 6, 10 ja 11. Niivord detailsed nduded ehituspdevikule ei vdimalda
ehituspdeviku koostajal keskenduda koige olulisematele tegevustele ehitise ja ehitamise
nouetele vastavuse tagamisel ning vihendab iihtlasi nii t66 kvaliteeti kui ka dokumenteerija
joudlust. Eelndust vilja jietud sétted ei mojuta echitise voi ehitamise nduetele vastavuse
kontrollimist. Vajadusel voib kehtivas midruses noutud andmed ehituspievikusse lisada, kuid
neid ei pea ehitisregistrile esitama.

Paragrahvi 7 esimeses 10ikes sétestatakse ndue koostada kaetud t66 akt nende ehitise osade
kohta, mis jdrgneva ehitustegevuse kdigus kaetakse ning seetdttu puudub voimalus nende
vahetuks iilevaatamiseks mdistliku pingutuse ja kuluga. Kaetud t66 akti koostamise ndue
tuleneb sellest, et kuigi hiljem on ka muude vahenditega vdimalik ehitamise ndouetele vastavust
hinnata, néiteks konstruktsioonide avamise voi lammutamise teel, siis see ei ole otstarbekas ega
odav. Kaetud t66 akti vajaduse médramisel tuleb arvestada ka ehitamise dokumenteerimise
pohimdtetega. Niiteks tuleb hinnata, kas ehitamise nduetele vastavus on tuvastatav moistliku
pingutuse ja kuluga ka siis, kui konkreetse t66 kohta kaetud t66 akti ei koostata. Ehitise osade
katmist tuleb kaetud t66 akti vajaduse hindamisel mdista ka kaudselt, nditeks tuletokketoo
korral on kontrollitav ese eelkdige tuletdokkevodp voi muu lahendus, millega konstruktsiooni
kaetakse. Sarnaselt vOib kaetava t60 akti koostamiseks vajaliku toona moista vélispiirete
ohupidavuse tagamist ja selle kontrollimist dhulekkearvu modtmise teel. Eelnimetatud t6id ei
ole reeglina pérast ehitise valmimist voimalik mdistliku pingutuse ja kuluga kontrollida, kuid
nende kvaliteedist soltub olulisel mééral ehitise nduetele vastavus.

Loike 1 punktides 1-28 esitatakse loetelu toddest, millele tuleb nende t66de olemasolul kaetud
to0 akt koostada. Juhul kui ehitamisel vastavat kaetavat t60d ei ole, siis akti ei koostata.
Vajadusel ja ehitamise dokumenteerimise pohimdtetest 1dhtuvalt voib kaetud t66 akte koostada
ka teiste ehitustodde korral, mis kaetakse jargmistel ehituse etappidel ning millega seoses
puudub hilisem voimalus moistliku pingutuse ja kuluga nende vahetuks iilevaatamiseks.
Vorreldes méédrusega nr 115 tépsustatakse voi lisatakse eelndus huvigruppide pohjendatud
ettepanekul jargmised t60d:
- vundamendi vaia vaste, proovikoormamine ja rajamissiigavuse madramine;
- hiidroisolatsiooni aluspinna ja hiidroisolatsiooni paigaldamine;
- torustiku, drenaazi, kaevu, kaabli, kinnitite, ldbiviigu ja ldbiviiguelementide
paigaldamine;
- tehnosiisteemi paigaldamine;
- truubi ehitamine;
- vélispiirete dhupidavuse tagamine;
- tehnosiisteemi ldbiviigu akustiline tihendamine ldbiminekul heliisolatsioonindudega
tarindist;
- sillavuukide ja tugiosade paigaldamine;
- silla pinnaalune drenaaz.
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Tehnostisteemi paigaldamine hdlmab kdigi EhS-i § 4 15ikes 5 sdtestatud seadmete, paigaldiste
vOi kommunikatsioonide kogumit koos vajalike konstruktsioonielementidega. Tehnosiisteemi
muutmine olemasolevas hoones on kisitletav iimberehitamisena ja mitteelamu korral vajab
ehitusluba, seega on ka seadusandja leidnud, et vastavat ehitust6od peab avalik voim tédpsemalt
kontrollima. Médruses nr 115 on vélja toodud iiksnes ventilatsioonisiisteemi paigaldamine, mis
eelndus laiendatakse koigile tehnosiisteemidele. Eelndusse lisatakse liginullenergiahoone
vélispiirete Shupidavuse tagamise kaetud t60 akt, mis sisuliselt téhendab padeva mdotja poolt
koostatud dhulekkearvu modtmisprotokolli. Liginullenergiahoone ndue joustub peagi ja oluline
eeldus ndude tditmise tagamiseks on vélispiirete Shupidavus. Liginullenergiahoone ndudega
ehitiste puhul tuleb dhulekkearvu tdendada ka selleks, et arvutuslikel ja moddetud andmetel
energiamérgised erineksid iiksteisest voimalikult vihe. Valmis ehitatud hoone dhupidavust ei
ole vdoimalik oluliselt parandada, sest Shulekkekohad asuvad sageli suletud konstruktsioonide
sees. Seega on otstarbekas ohulekkearvu mdota juba ehitamise ajal, et lekkekohti vajadusel
parandada. Ohulekkearvu mddtmine on ndutav ka Pdhjamaades.

Loike 3 kohaselt tuleb kaetud t66 akt koostada iga késitletava voi tehtava ehitustdd ulatuses
ning pdrast seda, kui see t00 on chitaja poolt Idpetatud ning péadevate isikute poolt iile
kontrollitud. Ehitaja piddev isik ja ehitise omanikujirelevalve tegija padev isik peavad akti
koostamiseks hoolikalt ja tdhelepanelikult tehtud t66 noduetekohasust kontrollima. See
tdhendab, et kaetud todde iilevaatamisele ei esitata tavapiraseid hoolsusndudeid, vaid need
ndudmised on korgemad.

Loikes 4 tipsustatakse dhulekke arvu mddtmist tdendava dokumendi ndudeid. Ohuleke tuleb
moota vastavalt kehtivale standardile nagu nditeks EN ISO 9972 voi EVS-EN 12114.
Dokument koostatakse iiksnes liginullenergiahoonele, kuid selle koostamine ja esitamine on
lubatud ka teiste hoonete puhul.

Laikes 5 sétestatakse andmed, mis peavad kaetud todde aktis olema kajastatud. Aktis tuleb anda
hinnang kaetava t60 kvaliteedile ning kas see vastab Oigusaktis esitatud nduetele ja heale
ehitustavale. Tédpsemalt kontrollitakse ka kaetud t60 vastavust ehitusprojektis esitatud
lahendustele. Juhul kui teostatud t66 erineb voi kaldub kdrvale ehitusprojektist, tuleb see aktis
fikseerida. Aktile lisatakse asjakohasel juhul muud andmed valminud t66 kohta, nagu niiteks
fotod, eelkodige juhul kui fotod lihtsustavad kaetud t66 nduetele vastavuse kontrollimist. Lisada
vOib muid andmeid, nagu nditeks ililesmdotmise joonise vOi skeemi, mille vahendusel on
hilisemalt voimalik anda hinnangu tehtud t66le voi konstruktsioonide voi seadmete asukohale.
Kaetud t60 aktis kirjeldatakse, kuidas ja mis kuupéeval ning kellaajal kontrolli ldbi viidi. Lisaks
margitakse kaetud to6 akti iga kaetud t66d kontrollinud ettevdtja ja tema padeva isiku nimi. See
hdlmab nii ehitustddd kui ka omanikujérelevalvet tegevat ettevotjat. Kui kaetud t66d kontrollib
mitu ettevotjat, siis esitatakse aktis kdigi ettevotjate ja nende padevate isikute nimed.

Vorreldes madrusega nr 115 ei sétestata eelndus kohustust kaetud t66 aktis kirjeldada lahendust
puuduste korvaldamiseks voi parandamiseks, mis ei eelda ehitusprojekti muutmist. Kui kaetav
t00 el vasta nouetele voi heale tavale, siis tuleb t60 teha uuesti ja selle kohta koostada uus kaetud
to0 akt. Seega ei saa erinevus voi korvalekalle ehitusprojektist olla sellise ulatusega, et seda
kirjeldada kaetud t66 aktis voi eraldi dokumendis.

Paragrahvis 8 sitestatakse nduded to6koosoleku protokollile.

Loikes 1 defineeritakse tookoosoleku mdiste. To0koosolek on ehitamisega seotud koosolek,
kus ehitamise ning projekteerimisega seotud isikud késitlevad ehitamisega ning
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ehitusprojektiga seonduvaid kiisimusi. Ehitamise kdigus tekib ehitajal, ehitise omanikul,
omanikujirelevalve tegijal ettendgematuid lahendamist vajavaid probleeme, kiisimusi ja
olukordi. Probleemide ja lahenduste viljaselgitamiseks korraldatakse vajadusel tookoosolek.
Juhul kui ei ole vaja ehitusprojekti muuta, voib téokoosoleku protokollis pakkuda lahenduse
puuduste korvaldamiseks voi parandamiseks.

Loike 2 kohaselt on vdhimad todkoosoleku protokolli sisestatavad andmed koosoleku
toimumise aja, osavotjate, ehitise voi ehitamise nduetele vastavuse tagamise ja ehitustdod ning
omanikujirelevalvet tegeva ettevotja ja nende piadevate isikute kohta. Kui ehitust6o voi
omanikujirelevalve tegijaid on mitu, siis esitatakse koigi ettevotjate ja pédevate isikute
andmed. Maidruse nr 115 § 9 Idikes 2 esitatud loetelu tdpsustatakse eelndus selliselt, et ndutakse
iiksnes andmeid, mis holbustavad ehitise vOi ehitamise nduetele vastavuse kontrollimist.
Sisuliselt on kdige olulisem, et todkoosoleku protokollis salvestatakse nduetele vastavuse
tagamiseks tehtud otsused. See tdhendab, et margitakse liles todde tegemise kdigus ilmnenud
vead vOi puudused chitamise kavas, ehitusprojektis, ehitusmaterjalidel, -seadmetel, -
tehnoloogiatel voi muul sellisel ning esitatakse lahendused nende vigade parandamiseks.
Tookoosoleku protokollis voib kajastada ka tdiendavat teavet ja otsuseid, kuid need tuleb selgelt
eristada protokollis digusaktis ndutavast teabest. Seega on avaliku voimu seisukohalt kohane
see praktika, et tookoosolekute protokolli sisu méérab protokolli koostaja ja ei tule koostada
eraldi protokolle avalikule voimule vajaliku v6i muu otstarbega teabe talletamiseks. Oluline on
markida &ra, millist teavet ndutakse digusaktis.

Paragrahvis 9 sétestatakse nduded tehnosiisteemi nduetekohasust kinnitavale dokumendile.

EhS § 4 1dike 5 kohaselt on tehnosilisteem on ehitise toimimiseks, kasutamiseks voi ohutuse
tagamiseks vajalike seadmete, paigaldiste voi kommunikatsioonide kogum koos vajalike
konstruktsioonielementidega. Ehitisse paigaldatud tehnosiisteemi asjakohase tehnilise
dokumentatsiooni hulgas peab olema pérast tehnosiisteemi valmimist tehtud mdotmise tulemus
koos lubatud voi soovitatud védrtustega, mdotemetoodika kirjeldus ja viide asjakohasele
standardile ning modtja andmed, sealhulgas kvalifikatsioon. Tehnosiisteemi paigaldamisel
ehitisse on oluline, et see ka nouetekohaselt toimiks.

Maidruses nr 115 sdtestatakse nouded ka ehituses kasutatavate toodete kohta koostatud
dokumentidele, mida eelndus ei reguleerita. Alates 1. juulist 2013. a sidtestab nouded
ehitustoodetele Euroopa Liidu otsekohalduv ehitustoodete méédrus nr 305/2011 ning toote
nouetele vastavuse seaduse § 5 10ike 4 volitusnormi alusel kehtestatud méadrus nr 49
,Ehitusmaterjalidele ja -toodetele esitatavad nduded ja nende nduetele vastavuse tdendamise
kord* (edaspidi mddrus nr 49). Sama volitusnormi alusel on kehtestatud tee ehitamisel
kohalduv méddrus nr 74 ,,Tee-echitusmaterjalidele ja —toodetele esitatavad nduded ja nende
nduetele vastavuse tdendamise kord* (edaspidi mddrus nr 74). Ehitusmaterjalidele ja -toodetele
kohalduvad ka teised toote nduetele vastavuse seaduses esitatud nduded. Ehitustoote termin
hdlmab ehitustooteid, -materjale ja -seadmeid, sealhulgas tehnoseadmeid. Médruses nr 115 on
esitatud ka nduded ehitustoote fotografeerimisele, mis aga ei anna tidiendavat véartust ehitise
vOi ehitamise nduetele vastavuse kontrollimisel. Seega eelndus ehitustootest tehtud fotot ei
reguleerita.

Paragrahvi 10 esimeses 10ikes on tdpsustatud ehitise geodeetilise mahamirkimise akti moiste.
Ehituseelsed ja -aegsed geodeetilised mirkimistood peavad kindlustama, et ehituse maa-alal on
nodutava tihenduse ja tdpsusega geodeetilist alusvorku tdhistatavad tasapinna ja korguslikud
paigaldusmérgid, mis vOimaldavad tépselt paigaldada ehitise voi selle osa (konstruktsiooni).
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Seetdttu on vaja, et vastava eriala spetsialist (geodeet) mirgiks loodusesse maha enne
ehitustegevuse alustamist korgusmargid ning ehitise projektikohase paiknemise, et kdik trassid,
rajatised ja ehitised saaksid just sinna, kuhu ehitusprojekti koostaja need kavandas. Oluline on
ehitise vundamendi tipne mahamarkimine, kuna selles tehtud vigu on hiljem raske korrigeerida.
Maa on iildjuhul piiratud ressurss ning seetdttu on oluline, et ehitus ei ldheks oma projekteeritud
asukohast vilja. Loomulikult méngib suurt rolli mahaméarkimise juures ka Oigete korguste
paigaldamine objektile, nditeks selleks et kanalisatsioonis vesi dra voolaks.

Samas ei saa piirduda iiksnes looduses mahamérkimisega, vaid selle kohta on vajalik ehitajale
ning chitise omanikule edaspidiseks ka joonis nende markide kohta, mis on tehtud modtkavas
ning vastavas koordinaatsiisteemis.

Loikes 2 sitestatakse nduded mahamérkimise akti sisule. Mahaméarkimise akt peab iiheselt ja
arusaadavalt kajastama ehitise mahamirkimist ning tasapinna- ja kOrgusmérke.
Mahamirkimise aktis peab olema toodud info méarkimistoode tdpsuse kohta ning looduses
tehtud tasapinna ja kdrgusmarkide kirjeldus.

Mairkimistoode tdpsuse kirjeldamine on vajalik selleks, et ehitaja voi moni muu kolmas isik
teaks, millise veamééraga ta saab arvestada. Markimistodde tédpsus peab olema vastavuses
ndutavate ehitustipsustega.

Mirkide kirjeldus on vajalik selleks, et ehitise omanik ning ehitaja saaksid iiheselt aru, millist
tulevase echitise punkti iga maéark tdhistab. Médruses ei ole reguleeritud, kas -ehitise
mahamirkimise mérgid tdhistavad ehitise gabariite, telgi voi tulevase vundamendi nurki.
Oluline on, et mahaméirkimisel kasutatakse ilihtset arusaadavat siisteemi, nditeks kas ainult
teljed, vundamendi nurgad vms.

Mahamarkimise akti tuleb kanda mirkimistoo tegija ja tellija andmed, et oleks hiljem
tuvastatav, kes on akti tellinud ja kes koostanud. Akti lisatakse mérkimist6od tegeva ettevotja
padeva isiku nimi, kellel eelndu § 12 kohaselt on kohustus akti ka allkirjastada.

Paragrahvis 11 esitatakse nduded ehitise kasutus- ja hooldusjuhendile (edaspidi
hooldusjuhend). Hooldusjuhendi koostamisel ldhtutakse ehitamise dokumenteerimise
eesmarkidest, sealhulgas sellest et mdistliku pingutuse ja kuluga saaks tuvastada ehitise ja selle
osade korrashoiuks vajaliku tegevuse.

Loike 1 kohaselt tuleb hooldusjuhend koostada selliselt, et sellest on vdimalik aru saada
moistliku pingutuse ja kuluga ning selle kaudu tuvastada ehitise ja selle osade omadused ning
nende omaduste sdilitamiseks vajalik tegevus. Ehitised ja nendes kasutatav tehnoloogia on
muutunud iiha keerukamaks ja sageli eeldavad korrashoiuks eriteadmiste olemasolu.
Hooldusjuhend voimaldab ehitise omanikul vastavatest erinduetest teadlikuks saada ja seega
loob vdimaluse asjatundliku korrashoiu tagamiseks. Sellest saab ehitise omanik teada, millised
on konkreetse ehitise korrashoiuks vajalikud toimingud ning millal ja kuidas neid teha tuleb.
Hooldusjuhendis kajastatakse teavet iiksnes ehitise osade kohta, mis ei ole ehitisega ihendatud
modduvaks otstarbeks tsiviilseadustiku iildosa seaduse mdistes. Seega juhendeid mdoblile,
kodutehnikale ja muule sellisele hooldusjuhendis ei kajastata.

Hooldusjuhend on eelkdige omanikule suunatud abivahend, kuid teatud juhtudel vaib sellel olla

ka avalik-0iguslik tdhendus. Néiteks vOib hooldusjuhendis olla sdtestatud kohustuslike auditite
tegemise kord ja perioodilisus, mis moningal juhul vOib muuta digusaktis auditi kohta
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kehtestatud nodudeid konkreetse objekti suhtes. Nditeks on majandus- ja taristuministri
3.07.2015. a maidruse nr 87 ,Kliittegaasi kasutavale gaasipaigaldisele, selle ehitamisele ja
gaasiseadme paigaldamisele ning gaasiballooni ladustamisele ja gaasianuma tditmisele
esitatavad nouded* (edaspidi mddrus nr 87) §-s 8 sitestatud kohustus madrata kasutamis- ja
hooldusjuhendis gaasipaigaldise kontrollimise ja hooldamise sagedused. Sellisel juhul on
hooldusjuhendil avalik-6iguslik aspekt ning selles osas laieneb ka riiklik jédrelevalve ning
omanik vastutab hooldusjuhendi tditmise eest ka avalik-diguslike sitete alusel.

Loikes 2 sitestatakse, et hooldusjuhendi aluseks on eelkdige ehitusprojektis olev, ehitustootega
kaasnev ning ehitamisel saadud teave. Seega on mdistlik, et ehitise hooldusjuhendi koostamist
alustatakse ehitusprojekti koostamisel, kui on otsustatud ehitise lahenduste pdhimdtted ja
kvaliteet. Hooldusjuhendit tdiendatakse asjakohase ehitustoodetele lisatud teabega, kui
vastavad tooted on ehitise juurde hangitud. Ehitustootega kaasnevale teabele esitatakse nouded
madruses nr 49 ja 74. Eeldatavasti on hooldusjuhend suures osas koostatud juba enne ehitama
hakkamist, kui on valminud ehitamiseks sobiv ehitusprojekt ehk ehitusprojekt tooprojekti
staadiumis. Ehitamise kdigus voivad selguda hooldusjuhendi tdiendamiseks vajalikud asjaolud,
niiteks vahetatakse vélja moni toode vai selguvad ehitise asukohast voi projekteerimisel mitte
tuvastatud asjaolust tingitud erinduded. Ka kaetud t66 aktides talletatud info v3ib olla ehitise
omaduste séilitamiseks vajalik, juhuks kui kavandatakse tulevast iimberehitust voi kinnitatakse
konstruktsioonide kiilge médduva otstarbega asju. Hooldusjuhendit vdoimaldatakse 16petada ja
viimistleda terve ehitamise aja jooksul, mis annab eeldused hooldusjuhendi ja seega ka chitise
hooldamise paremale kvaliteedile.

Loikes 3 sitestatakse nduded hooldusjuhendi sisule. Hooldusjuhend peab sisaldama teavet
piirangute kohta ehitise, selle osa ja tehnosiisteemi kasutamisel; eeldatavat ehitise ja selle osade
kasutusaega; t60d ehitise sdilitamiseks voi kahjustuste ennetamiseks ning nende soovitatavat
vilpa; viiteid iilevaatuste, hoolduse ja heakorra tegemise juhenditele ning ehitise asukohast voi
muudest asjaoludest tingitud erindudeid. Piirangute osas tuuakse éra néiteks lubatud seina voi
poranda koormused. Kasutusea mirkimine on vajalik, hindamaks vajalike hooldus- voi
remonditddde majanduslikku otstarbekust. Oluline on dra nimetada kdik vajalikud t66d ehitise
sdilitamiseks vO1 kahjustuste ennetamiseks nagu niiteks katuse remont, kiitte- ja veesiisteemi
remont voi ka vajalikud hooldust6dd ning mérkida dra nende sagedus. Hooldusjuhendisse ei
pea lisama koiki ehitustoodete juhendeid, vaid piisab viidetest allikale, kus juhendid on
avalikult kéttesaadavad. Médruses nr 115 nimetatud kavandatud energiavajaduse andmed,
juhised energiakulu optimeerimiseks ning vee- ja energiatarbimise jdlgimiseks on
soovituslikud. Naiteks voib olla mdistlik esitada hooldusjuhendis juhised tegutsemiseks juhul,
kui tegelik energiatarve hélbib kavandatud tarbimisest.

Ara tuleb mirkida ka erinduded juhuks, kui ehitis asub eripirases asukohas, nagu niiteks
veekogu voi intensiivse liitklusega magistraali ddres voi esinevad muud asjaolud, millest
tulenevalt on ehitise kasutamine ja hooldamine eriline.

EhS-i § 17 161ke 1 kohaselt esitatakse hooldusjuhendis ka teave ehitise auditi kohta, kui selline
kohustus on ehitusprojekti koostaja poolt médratud. Hooldusjuhendis tdpsustatakse korralise
auditi tegemise vilp ning ehitise osad, millele audit tuleb teha. Néiteks tuuakse dra ka madrusest
nr 87 tulenev gaasiseadme korralise kontrollimise ja hooldamise kohustus.

Oluline on silmas pidada, et kuna ehitise osad, sealhulgas seadmed voi paigaldised on oma

kasutamispohimdtetelt viga erinevad, ei saa alati olla iihetaolisi, detailseid ja universaalseid
lahendusi. Niiteks erinevate seadmete voi paigaldiste tooreziimid, ohutuskujad, paigaldamis-
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voi hoolduspdhimdtted on viga erinevad. Ehitustoodete tootjad katsetavad oma tooteid iildjuhul
ise ning samuti tdendavad enda toote vastavust teatud omaduste suhtes. Hooldusjuhend on
seetottu reeglina iga ehitise suhtes unikaalne ja vajab iga eelndu §-i 11 16ikes 3 toodud punktide
osas pohjalikku kavandamist ja ldbitootamist. Hooldusjuhend ei ole mdeldud iiksnes ehitise
omanikule, vaid ka teistele ehitise kasutajatele, nagu néiteks elanikud voi titirnikud.

Eelndus ei tdpsustata, kes hooldusjuhendi koostab. EhS § 17 10ikes 2 sdtestatakse, et
hooldusjuhendi koostab ehitise projekteerinud, ehitanud voi muu selleks padev isik. Ei ole
pohjendatud médruses nr 115 esitatud kitsendus, mille kohaselt koostab hooldusjuhendi ehitaja.
Hooldusjuhend on moeldud eelkdige ehitise omaniku abistamiseks, seega voib hooldusjuhendi
koostada ka padev isik, kellelt on tellitud tiksnes hooldusjuhendi koostamise teenus.

Tuvastamaks seda, kas isik on hooldusjuhendi koostamiseks padev, tuleb hooldusjuhendis
kajastada hooldusjuhendi koostaja nimi, andmed tema kvalifikatsiooni kohta ja kontaktandmed.

Ldikes 4 sitestatakse, et ehitise hooldusjuhendis ei tohi kehtestada rangemaid ndudeid, kui
ehitustoote tootja poolt esitavad nduded. Noue on kehtestatud, et hooldusjuhendist tulenev ei
muutuks koormavamaks kui algse tootja enda nduded, mis tootja hinnangul vdimaldavad
tagada toote toimivuse plisivuse selle ettendhtud kasutamisel. Ka ehitaja ei saa kehtestada
pohjendamatuid ja endale subjektiivsetel pohjustel sobilikke ndudeid. Samas ei piira see séte
kuidagi ehitise omanikku ehk ta vdib oma tegevuses ldhtuda ka rangematest nduetest, nditeks
hooldada seadet tihedamini, kui tootja on soovitanud.

Loikes 5 sitestatakse ehitise omanikule kohustus hinnata ehitise hooldusjuhendi asjakohasust
ja seda vajadusel uuendada. Kui ehitises tehakse t6id, mis tingib hooldusjuhendi muutmise, siis
vastutab hooldusjuhendi uuendamise eest omanik. Uuendatud hooldusjuhendi dokumendid
esitatakse ehitisregistrile andmete esitamise teatises. Hooldusjuhendis ei tohi muuta teavet
ehitise korralise auditi kohustuslikkuse kohta, kuivord vastav teave peab olema ettendhtav
alates ehitise kavandamisest ja ehitamisest ning ei saa eeldada, et ehitise omanik on igal juhul
auditi kohustuslikkuse muutmiseks péadev ja objektiivne.

Eelndus ei sitestata ehitise hooldusjuhendi asjakohasuse hindamise ja uuendamise kohustust
ehitaja poolt pérast ehitustodde 10petamist. Ehitise ja sealhulgas ehitisega seotud dokumentide
vastavuse Oigusaktist tulenevatele nduetele peab tagama ehitise omanik. EhS-1 § 17 16ike 2
kohaselt tuleb vajadusel hooldusjuhendit muuta, kui ehitises tehakse muudatusi. Eelndu
paragrahvi 13 10ike 4 alusel esitab ehitise omanik hooldusjuhendis ndutavate andmete
muutumisel muudetud dokumendi -ehitisregistrile andmete esitamise teatises. Muudetav
dokument voib olla terve hooldusjuhend vo6i hooldusjuhendi koosseisus olev dokument.
Teatises tapsustatakse, millised andmed lisatakse, kustutatakse voi asendatakse. Andmeid saab
kustutada voi muuta vaid pohjendatud juhul, kui ehitise omadused muutuvad. Niiteks voib olla
vajadus hooldusjuhendit muuta, kui vahetatakse vélja moni ehitises kasutatud ehitustoode. Kui
tehakse kasutusloakohustuslikku t66d olemasolevas ehitises, siis esitatakse kasutusloa taotluse
koosseisus juhend ehitise uue funktsionaalsuse ja ehitustoodete osas. Kui t66 kdigus on ehitist
oluliselt muudetud nagu néiteks olulise rekonstrueerimise puhul, siis voib olla asjakohane uue
hooldusjuhendi koostamine ehitisele tervikuna. Siinkohal védrib rohutamist, et kui ehitises
muudetakse ehitisega mooduvaks otstarbeks iithendatud asju tsiviilseadustiku iildosa seaduse
moistes, siis teavet nende asjade kohta hooldusjuhendisse ei lisata.

Maiéruse nr 115 kohaselt antakse hooldusjuhend omanikule ja ehitisregistrile {ile hiljemalt kahe

kuu jooksul pirast ehitise valmimist. Nimetatud sdtet eelndus ei kajastata ja seega tuleb ka
hooldusjuhend esitada vahetult pérast ehitise valmimist. Hooldusjuhend on EhS § 15 15ike 3
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kohaselt ehitusdokument ja EhS § 17 16ike 4 alusel esitatakse ehitisregistrile ning digusaktis
sdtestatud juhul ka muule registrile voi padevale asutusele. Hooldusjuhend sarnaselt teiste
ehitusdokumentidega on otstarbekas {ile anda kasutusteatise esitamisel voi kasutusloa taotluse
esitamisel, et paddev asutus saaks hinnata vastava dokumendi nduetekohasust. Hooldusjuhendis
eelndu § 13 1dike 3 kohaselt ndutavat teavet on reeglina voimalik koguda juba enne ehitamise
alustamist. Seega saab hooldusjuhendi koostada ka enne ehitise valmimist.

Maiéruses nr 115 esitatud noue elamu eriotstarbelise ruumi voi ruumistiku kasutusjuhendi
koostamise osas jdetakse eelndu kohaselt reguleerimata, aga see on soovituslik. Jarelikult
voivad ehitise omanik ja hooldusjuhendi koostaja vastava juhendi koostamises kokku leppida.

Paragrahv 12 on vorreldes madrusega nr 115 uus eraldiseisev paragrahv, milles sdtestatakse
tapsemad nduded ehitusdokumendi allkirjastamisele.

Loikes 1 sitestatakse ehitusdokumendi allkirjastamise eesmirk. Asjatundlikkuse pShimdtte
kohaselt peab ettevOtja tditma hoolsuskohustust, et tagada oma tegevuses ohutus, nduete
arvestamine ja nduetekohase tulemuse saavutamine. Samuti peab ettevitja tagama, et tema
vastutusel tegutseb piisava kvalifikatsiooniga isik ning et oleks midratud ka konkreetse
ehitusprojekti voi -objekti eest vastutav pidev isik. Ehitamise dokumenteerimiskohustuse
tditmine ning dokumentidele allakirjutamine vdimaldab kontrollida eelnimetatud kohustuste
taitmist. Nii ehitusprojekti kui ka ehitusdokumentide allkirjastamise eesmérk on reeglina
toendada seda, et vastavat t66d on teinud, seda kontrollinud vdi juhtinud EhS-1 mdistes padev
isik. Seega tdendatakse ehitusdokumendi allkirjastamisel EhS-i §-s 10 sdtestatud
asjatundlikkuse pohimotte jargimise iga tehtud t66 osas. Kui konkreetse t66 korral kohaldub
EhS-i § 24 l1dikes 1 sitestatud kohustus omada kutseseaduse kohast kutset, siis on
ehitusdokumendi  kontrollimisel pddeva asutuse poolt voimalik péddeva isiku
kvalifikatsiooninduetele vastavust kontrollida kutseregistri vahendusel.

Loike 2 kohaselt allkirjastab t60 tegija padev isik reeglina ehitusdokumendi. Noue kehtib
eelndus loetletud ehitusdokumentide suhtes, millel on otsene seos ehitamisega ehk
ehituspidevik, kaetud t66 akt, tookoosoleku protokoll, tehnosiisteemi nduetekohasust kinnitav
dokument ja mahamérkimise akt. T60 tegijana v3ib mdista reeglina kas ehitustoo tegijat voi
nditeks mahaméarkimise korral mahaméarkimist6o tegijat.

Mairuse nr 115 kohaselt allkirjastab mahamairkimise akti tdiendavalt ka ehitaja selleks, et
kinnitada mérkide tileandmist ning arusaamist nende paiknemisest. Ehitaja allkiri siiski ei
mojuta markimistoo tegija tehtud t66 nduetele vastavust, samuti nagu ei teeks seda ehitise
omaniku allkiri ehitusprojektis. Seetdttu kehtiva médiruse ndue eelndus muudetakse, kuid
kokkuleppel on allkirjastamine lubatud lisaks mérkimistoo tegija pddevale isikule ka teistel
isikutel, samuti nagu teiste ehitusdokumentide korral.

Loikega 3 sdtestatakse allkirjastamise kohustus sellistele dokumentidele, millel puudub otsene
seos ehitamise protsessiga ehk teostusjoonis ja hooldusjuhend. Mdlemate néol on tegemist
ehitusdokumendiga, mis ei tdenda otseselt nende dokumentide alusel tehtava t66 tegija
asjatundlikkuse kohustuse jargimist. Olulisem on pddeva dokumendi koostaja poolne allkiri
selleks, et ta on dokumenti asjatundlikult kontrollinud. Nende dokumentide sisuline tdhtsus on
eelkoige selles, et lihtsustada ja tohustada ehitise kasutamisel tehtavaid tegevusi. Moistlik on
ka eeldada, et nende dokumentide koostamist voib omanik tellida eraldi teenusena. Seetdttu on
oluline, et teostusjoonise ja hooldusjuhendi allkirjastab isik, kes on need dokumendid
koostanud.
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Loikes 4 tapsustatakse, millist ehitusdokumenti allkirjastab omanikujérelevalve tegija. EhS §
20 16ike 5 alusel kehtestatud mééruse § 4 16ikes 10 on loetletud omanikujérelevalve tliheks
iilesandeks kontrollida kaetava t66 vastavust ehitusprojektile ja kaetava t66 kohta koostatud
dokumentatsiooni nduetekohasust. Kaetud t66de iilevaatamisele ei esitata tavapéraseid
hoolsusndudeid, vaid need ndoudmised on kdorgemad. Ehitise omaniku ja riikliku jarelevalve
huvides on veenduda, et ehitustdd eest vastutav pddev isik ja omanikujirelevalve tegija on
toepoolest kaetava t60 lile vaadanud ning t66 nduetekohasust kontrollinud. Ehitustod eest
vastutava padeva isiku ja omanikujirelevalvet tegeva ettevotja padeva isiku allkiri vimaldavad
eeldada, et need isikud on t60 iile vaadanud ja selle nduetekohasust kontrollinud.

Maidruse nr 115 kasutajate poolt on tehtud ettepanek lisada omanikujérelevalve tegija
allkirjastamise kohustus ka ehituspdevikule voi téokoosoleku protokollile. EhS § 20 ldike 5
alusel kehtestatud omanikujirelevalve tegemise korra médrus ei sisalda iihtegi
omanikujirelevalve tegija iilesannet seoses ehituspieviku voi tookoosoleku protokolliga. Kiill
aga on chituspdeviku ja tookoosoleku protokolli nédol tegemist oluliste ehitamist
iseloomustavate dokumentidega, mille sisu subjektiivsus voib pérssida omanikujirelevalve ja
ritkliku jirelevalve tegevust ehitamise kontrollimisel. Ka omaniku huvides on, et olulisimad
dokumendid ehitamise nduetele vastavuse kontrollimisel oleksid kontrollitud tema l&hima
ehitamisaegse konsultandi poolt. Seega, et tagada voimalikult objektiivset ehituspdeviku ja
tookoosoleku protokolli koostamist, peaks need allkirjastama ka omanikujirelevalve tegija
padev isik. Kui ehitamise iile teevad jdrelevalvet mitu omanikujirelevalve tegijat, siis lepib
omanik omanikujérelevalve tegijatega kokku, kes milliseid dokumente allkirjastab.

Loige 5 kohaldub EhS-i § 19 Idikes 2 nimetatud korral. Kui omanik ehitab vdi koostab
ehitusprojekti ise voi teeb muid EhS-ga reguleeritud tdid, peab ta jérgima asjatundlikkuse
pohimdtet ja tagama t60 nduetele vastavuse, sealhulgas asjakohasel juhul ehitamist
dokumenteerima. Seega peab ehitise omanik ehitajana ka kinnitama asjatundlikkuse pdhimotte
jargimise  dokumentide allkirjastamise teel. Kuigi ehitise omanikule ettevotja
kvalifikatsiooninduded ei kohaldu, peab omanik jdrgima asjatundlikkuse pohimdtet ja tagama
ehitise ning ehitamise nduetele vastavuse, mida kontrollitakse muuhulgas kasutusloa
menetluses ja kasutusteatise kontrollimisel. Ehitise omaniku poolt allkirjastatud
ehitusdokument annab konkreetse selgitava viite ehitustoo eest vastutanud isiku kohta, mis on
kasulik niiteks juhul, kui ehitise omanik pérast ehitamist vahetub.

Ldige 6 on uus sdte, mille kohaselt ei pea skanneeritud ja paberkandjal allkirjastatud
ehitusdokumenti uuesti digitaalselt allkirjastama. Sellisel juhul voib néiteks paberil
allkirjastatud tookoosoleku protokolle vai kaetud t60 akte pérast skanneerimist koguda iihte
faili voi kausta, mida ei pea uuesti allkirjastama digitaalselt. Sitte eelduseks on see, et kdik
vastavas failis vOi kaustas olevad dokumendid on nduetekohaselt paberil allkirjastatud.

Laike 7 kohaselt vaib ehitusdokumente allkirjastada lisaks eelndu §-s 12 toodud loeteludele ka
muu asjaomane isik, kui see on sétestatud muus digusaktis voi kui selles on kokku lepitud.
Naiteks voib ehitusdokumendi allkirjastajaks olla omanikujdrelevalve tegija, kui see on
satestatud EhS § 20 16ike 5 alusel kehtestatud mééruses. Ka sellisel juhul on ehitusdokumendi
allkirjastamise peamine eesmdrk tdendada, et vastava ehitusto6 osas on tehtud
omanikujirelevalvet, mille nduetele vastavust on kontrollitud pddeva isiku poolt.

Mairuses nr 115 sétestatakse ehitusdokumendi allkirjastamise tdhtaeg, mis on kolm to6pédeva
pérast ehitusdokumendi koostamist. See aga ei anna ehitamise dokumenteerimise pdhimdtteid
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ja eesmirke arvestades olulist lisavédrtust ja seega allkirjastamise tdhtaega eelndus ei kajastata.
Tulenevalt koostamise, mérkuste ja paranduste tegemise ajavahemikust ei ole digusaktis ndutud
tahtaegadest kinnipidamine sageli voimalik. Kui allkirjastamine viibib néiteks vaidluste tottu,
siis nende lahendamine on eradiguslike kokkulepete kiisimus. Soovitatav on allkirjastamise
tdpsemad protseduurid, tdhtaeg ja vaidluste lahendamise {iksikasjad asjakohastel osapooltel
lepingus kokku leppida.

Vorreldes madrusega nr 115 on eelndust vidlja jdetud ehitusdokumendi allkirjastamisest
keeldumise selgituskohustuse séte. Kui digusaktis ndutud korral allkirjastamisest keeldutakse,
siis on chitusdokumendi esitaja iilesanne keeldumise pohjus vilja selgitada, vastavad
parandused teha ja dokument uuesti allkirjastamiseks esitada. Reeglina peetakse siin silmas
kaetud t00 akti allkirjastamist omanikujirelevalvet tegeva ettevotja pddeva isiku poolt.
Erimeelsused kaetud t66 nduetele vastavuses ja sellest tulenevad lahkhelid allkirjastamisel
lahendatakse vastavalt omavahelistele kokkulepetele ja avaliku voimu kaasamine sellistes
vaidlustes ei lisa tdiendavat véartust. Kindlasti peaksid ettevotjad edaspidi pdorama suuremat
tdhelepanu sellele, et vaidluste lahendamise protseduurid ja kord oleks vdimalikult tépselt
satestatud pooltevahelises lepingus.

Paragrahvis 13 sitestatakse ehitise dokumentide tileandmise ja séilitamise kohustus. Kuna
ehitamise dokumente hakatakse koostama juba ehitusprojekti koostamisel ning neid
koostatakse ja slistematiseeritakse kogu ehitamise kéigus, on ehitusdokumendid valmis ehitise
omanikule tileandmiseks ehitustodde 10ppemisel. Ehitusdokumentide abil saab ehitise omanik
hinnata ehitamise vastavust nduetele ja vajadusel kokku lepitud tingimustele. Samuti tagab
dokumentide kiire iileandmine selle, et ehitise omanik saab hakata taotlema kasutusluba voi
esitama kasutusteatist.

Loikes 1 sdtestatakse noue, et koik eelndus nimetatud dokumendid antakse omanikule iile
ehitise valmimisel. Ehitudokumendid esitatakse ehitisregistrile hiljemalt koos kasutusloa
taotlusega. Site voimaldab ehitusdokumente ehitisregistrile esitada ka varem, kui ehitisregistris
on tagatud vastav funktsionaalsus. Eelndu tekst on koostatud selliselt, et vastava
funktsionaalsuse véljatootamisel ei pea muutma Oigusakti teksti. Prognoositavalt tekib
kasutusloa taotluses varasem ehitusdokumentide esitamise vdimalus 1. jaanuaril 2021. a.

Ldike 2 kohaselt peab ehitusdokument olema esitatud masinloetaval ja iildlevinud tarkvaraga
loetaval kujul. Eelndusse on toodud masinloetavuse moiste, mida késitletakse analoogselt
avaliku teabe seaduse § 3' 1dikes 4. Teave peab olema esitatud failivormingus, mis on
struktureeritud selliselt, et tarkvararakendused suudavad spetsiifilisi andmeid, sealhulgas
iiksikuid faktivéiteid, ja nende sisemist struktuuri kergesti tuvastada, dra tunda ja vilja lugeda.
Naiteks ei saa masinloetavaks lugeda pildina skaneeritud dokumente. Masinloetavalt esitatud
andmed vdimaldavad tohustada avaliku véimu t66d avaandmete esitamisel, mille puhul tuleb
voimalusel ja asjakohasel juhul need andmed esitada masinloetaval kujul. Séte joustub 1.
jaanuaril 2021. a.

Laikes 3 sétestatakse andmete sdilitamise kohustus ehitise omanikule. Tsiviilseadustiku tildosa
seaduse § 58 kohaselt on kinnisasjale ehitamise kohta kdiv dokument asja paraldis. § 58 15ike
3 kohaselt laienevad peaasjaga seotud digused ja kohustused ka péraldisele, kui seadusega ei
ole ette nahtud teisiti. E1 saa vilistada, et lisaks kdeolevas méédruses satestatule leidub veel
dokumente, mis on ehitamisel omaniku jaoks olulised, kuid mida ei ole tingimata vajalik
ehitisregistrisse esitada. Niiteks mone uudse tehnilise lahenduse puhul voib olla parema
praktika kogumiseks vajalik tehtut rohkem ja oluliselt tipsemalt dokumenteerida, samas aga ei
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pruugi selliseid dokumente olla vajalikud ehitise ohutuse hindamisel. Seega kisitletakse § 13
16ikes 5 neid dokumente, mida koostatakse eelkdige omaniku vajadustest ldhtuvalt. Neid
dokumente selliseid parima praktika kogumiseks vajalikke, kuid ehitisregistri jaoks
mittevajalikke dokumente saab samuti lugeda ehitise paraldisteks ja nende séilitamise tagab
omanik. Kuna sellised dokumendid 1dhtuvad omaniku vajadustest, siis hindab ka omanik, kui
kaua ja millisel moel ta need dokumendid siilitab.

Loige 4 on uus site vorreldes madrusega nr 115. Hetkel toimub ehitusdokumentide ja
ehitusprojekti dokumentide esitamine ehitisregistri keskkonnas oluliselt erinevate vorminduete
alusel. Majandus- ja taristuministri 17.07.2015. a maaruses nr 97 ,,Nouded ehitusprojektile® §
7 1dikes 11 esitatakse viide majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi veebilehel asuvale
juhisele, milles on antud ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamise nduded ehitusloa
elektroonilisel taotlemisel. Juhise olulisus seisneb selles, et ehitusprojekti dokumente saab
ehitisregistrisse lisada iiksnes kindla struktuuriga. Ehitusdokumentide esitamine 1dbi
ehitisregistri on juhendi ja vastavate vorminduete puudumisel ebaméérane, mis soodustab
erineva kiekirjaga struktuure. Kahtlemata on teatud vormiline vabadus erinevaid ehitisi ja
ehitustdid arvestades moistlik, kuid ehitisregistrisse dokumentide esitamise siisteem voib aidata
kaasa dokumentide selgemale ja {ihtlustatud struktureerimisele. Néiteks voib erinevat tiiiipi
ehitusdokumentidele ette valmistada vastavalt nimetatud kaustad. Samuti v3ib teatud
ehitusdokumentide esitamist lihtsustada eeltdidetud andmevormidega. Vajadusel saab juhises
méiiratleda ka ehitusdokumentide nimetamise korra. Juhis koostatakse ehitisregistri arendust6o
raames ning see avaldatakse majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi veebilehel.

EhS 13. peatiikis médratletud riigikaitselise ja julgeolekuasutuse ehitise ehitusdokumente
padevale asutusele ega chitisregistrile ei esitata. Ehitusdokumendid séilitab omanik vdi ehitise
valdaja. Tépsemad nduded riigikaitselise ja julgeolekuasutuse ehitise dokumenteerimisele
kehtestab EhS § 116 kohaselt Vabariigi Valitsus méédrusega. Eelndus vorreldes méidrusega nr
115 seega riigikaitselise ja julgeolekuasutuse ehitise dokumenteerimist ei késitleta. Selleks on
eelndusse lisatud ka § 1 1d1ge 5.

Paragrahvis 14 esitatakse rakendussitted.

Loike 1 kohaselt kohalduvad eelndus toodud nduded juhul, kui méadruse joustumisel ei ole
ehitamisega alustatud.

Loikes 2 sdtestatakse, et ehitusdokumente saab anda ehitise infomudelis ehitisregistrile iile
alates vastava funktsionaalsuse loomisest ehk 1. jaanuarist 2021. a. Arendatav funktsionaalsus
voimaldab ehitise infomudelis sisalduvaid andmeid kéidelda nii, et infomudelis sisalduvate
andmete alusel saab piddev asutus kontrollida ehitise v31 ehitamise nduetele vastavust. Kuni
nimetatud tdhtajani tuleb arvestada, et kuigi digusaktis ndutavat teavet voib talletada ehitise
infomudelis, siis ehitisregistrile esitatakse teave muus kéesoleva eelnduga ndutavas formaadis.

Paragrahviga 15 tunnistatakse kehtetuks méérus nr 115.

Paragrahvi 16 kohaselt joustub ndue ehitusdokumentide masinloetavusele ja iildlevinud
tarkvaraga loetavale kujule 2021. aasta 1. jaanuaril.

3. Méiruse muutmise mairuse vastavus Euroopa Liidu 6igusele
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Maiéruse muutmise méédrus vastab Euroopa Liidu digusele ning tugineb Euroopa Parlamendi,
noukogu ja komisjoni soovitustele.

4. Miéruse mojud

Eelndus esitatud muudatustel on oluline mdju chitussektori digitaliseerimisele. Luuakse
eeldused tdhusaks infovahetuseks ehitise omanike, ettevotjate ja avaliku sektori asutuste vahel.
Ehitusdokumentide kui terviku mahu vdhendamine tileliigse teabe arvelt voimaldab ehitamise
nduetele vastavust paremini kontrollida, sest see avab vdimaluse -ehitusdokumentide
ehitisregistrisse lisamiseks struktureeritud moel. Ténu sellele luuakse eeldused ehitisregistri
kasutajamugavuse tOstmisele. Digitaalne ehitisregister keskse ehitusandmete koguna
voimaldab tohustada digitaalset andmevahetust ka chitamisele eelnevates ja jiargnevates
etappides. Samuti soodustab see arenguid ehitussektori ettevdtete omavahelises infovahetuses.
Kaasaegseid digitaalseid lahendusi iihtlaselt rakendav ehitussektor voib Eesti majandusse
juurde tuua mitusada miljonit eurot aastas.

Ehitusdokumentides ndutakse midrusega nr 115 vorreldes vdhem teavet. Midrus on lébi
analiiisitud selliselt, et iga ndutud teave oleks pdhjendatav ehitise dokumenteerimise
eesmairkide ja pdhimotetega, sealhulgas EhS pohimdtetega. Tdiendavate nduete seadmine omab
negatiivseid majanduslikke mojusid ja ei tOsta ehitamise kvaliteeti. Ehitamisega seotud
osapooled voivad aga alati kokku leppida tdiendava dokumenteerimise osas, kui see on
konkreetse ehitise ja ehitamise puhul asjakohane. Seega vOimaldatakse kdesoleva eelnduga
ehitise dokumenteerimisse suhtuda paindlikumalt ja olukorrast ldhtuvalt ning ettevotjaid ja
ehitise omanikke ei koormata ebamdistlike nduetega.

Maiirusel puudub oluline sotsiaalne, sealhulgas demograafiline mdju. Samuti puudub oluline
moju riigi julgeolekule ja vélissuhetele, elu- ja looduskeskkonnale, regionaalarengule ning
riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse korraldusele.

5. Miéaruse rakendamisega seotud tegevused, vajalikud kulud ja méiruse rakendamise
eeldatavad tulud

Mairuse jOustumisega ei kaasne tdiendavaid kulusid riigile voi kohaliku omavalitsuse
iiksustele. Mairuse joustumisega tulusid ei prognoosita.

6. Midruse joustumine
Maidrus joustub iildises korras, vilja arvatud § 13 16ige 2, mis joustub 2021. aasta 1. jaanuaril.
7. Mairuse muutmise méiruse eelnéu kooskolastamine

Maiiruse eelndu esitatakse kooskolastamiseks eelndude infosiisteemi EIS kaudu
Keskkonnaministeeriumile, Kultuuriministeeriumile, Maaeluministeeriumile,
Rahandusministeeriumile ja Siseministeeriumile.

Eelndu esitatakse arvamuse avaldamiseks ja ettepanekute esitamiseks jargmistele
huvigruppidele: Eesti Arhitektide Liit (EAL), Eesti Ehitusinseneride Liit (EEL), Eesti
Ehitusettevdtjate Liit (EEEL), Maanteeamet, Eesti Kiitte- ja Ventilatsiooniinseneride Uhendus
(EKVU), Eesti Ehituskonsultatsiooniettevotete Liit (EKEL), Eesti Geodeetide Uhing (EGU),
Eesti Soojustehnikainseneride Selts (ESTIS), Eesti Veevarustuse ja Kanalisatsiooni Inseneride
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Selts (EVKIS), Eesti Vee-ettevotete Liit (EVEL), Eesti Veeiihing, Eesti Asfaldiliit, Tallinna
Tehnikatilikooli ehitusinstituut, Tallinna Tehnikakdrgkooli ehitusteaduskond, Eesti Linnade ja
Valdade Liit (ELVL) ja Eesti Omanike Keskliit (EOKL), Eesti Sisearhitektide Liit (ESL), Eesti
Maastikuarhitektide Liit (EMAL) ja Eesti Kinnisvara Korrashoiu Liit (EKKL).
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