
2.EKSPERTIIS
Ekspertiisi objektiks on ümberehitatud ja müüdud elamu Tallinnas.

Ehitustehniline ekspertiis teostatakse vastavalt  „Ehitise ekspertiisi tegemise korrale”  MKM määrus  nr. 28, 11.12.2002.a.   
2.1. Ehitise üldiseloomustus
Vaadeldav elamu on 2-korruseline, millele on tehtud pealehitus katusekorrusena ja millel on kelder, kuhu on rajatud katlaruum. 

Ehitustehnilised andmed peale (ja ehitisregistrist enne) juurdeehitust:

· Ehitusalune pind 190 m²
(180)

· Suletud netopind 531,5 m² (443,5)

· Korruste arv 3 (2)

· Kubatuur 1787 m³  (1482)

Ehitisel on plekkkatus ja puitvooderdisega välisseinad, sokkel on krohvitud paekivist müür.
2.2. Objekti ülevaatus
2.2.1. Ülevaatusel osalejad
Ülevaatusel osalesid:

· – korter 5 omanik;

· – omaniku elukaaslane, 

· ehitusinsener-ekspert, 
2.2.2. Vaatlustulemused
Välisvaatlus:
Hoone välisseinad on  laudvoodriga kaetud. Välisseinte kandev osa on rõhtpalkidest sein, mis on akendevahelises osas välja nõtkunud. Vundamendiks ja sokli seinteks on paekivist müürid, mis on krohvitud. Hoone esmane katus on ümber ehitatud nii, et tänavapoolsel küljel on katus normaalse kaldega, hoovipoolsel küljel aga minimaalse kaldega.

Hoone fassaadi laudvooder on üle värvitud, kuid paljudes kohtades on värv lahti koorunud, vt. foto 1.

Hoone välisseinad ei ole vertikaalsed, on vertikaalist väljas. Teise korruse vahelagi on koos seintega nihkunud hoovi poole. Hoovipoolne sein hoone läänenurgas on esimese ja teise korruse vahelises osas välja kumminud. Hoone esifassaadil on samas kohas seinal nõgusus. Väljakummimine on sedavõrd suur, et sein on välja nõtkumas, avariioht. Seinapind on vertikaalist väljas kohati 80-90 mm, vt. fotod 2 - 4.

Välja nõtkunud on ka hoovipoolse trepikoja sein, vt. foto5.

Katuseehitusel on tehtud mitmesuguseid vigu. 

Plekkkatusel ei ole harja peal tuulutuskorstnaid ega tuulutuskanaleid, et pleki ja aluskatte vahelises tuulutusvahes tuulutus toimuks. Ka räästas ei ole tuulutuspilu, vt. fotod 6 ja 7.

Korstna servas plekist ülespööre ei ole tehtud korralikult. Plekist ülespöörde ja korstnamüüri vahel on pragu, kust sajuvesi tungib katusekonstruktsiooni. Elanikud on pragu bituumeniga püüdnud sulgeda. Elanikud  on katusest toonud läbi ventilatsioonikorstnad, kuna ülakorruse ruumid olid ventileerimata ja umbsed. Korstna otsas puudub plekist kate. Katuse harjas puudub tuulutus. Hoone hoovipoolne katusekülg on väikese kaldega ja nõuab seetõttu head plekitööd. Plekitööde kvaliteet pole aga kõikjal rahuldav, vt. fotod 8 ja 9.

Hoone katuse lõunanurgast on katusel esinenud läbijooksu. Põhjus võib olla plekipaanide ühenduskohtades või korstna juures katusekatte lohakast ülespöördest tingitud, vt. foto 9. Katuse luugil puudub nöör. On oht, et tuul katusele tõstetud luugi ära viib. Pööningu luuktrepp ei ole katuseluugi all. Pööningu luugi ava kohal ei ole katuse luuki. Pööningu luuk ei ole tuletõkke luuk. Tuleb niikuinii asendada ja siis paigaldada katuseavaga kohakuti. Pööninguluugiavast tuleb madalal pööningul roomata katuseluugini, mis on ebanormaalne, ei võimalda, näiteks tuletõrjujal voolikuga katusele tõusta. Kolm ventilatsioonikorstnat on paigaldatud katusekorruse elaniku poolt ülaruumide ventileerimiseks, vt. fotod 10 ja 11. Põhikatuse ja vintskappide harjal ei ole plekkide paanide jätkus topeltvaltsi.

Hoone ümbruses ei ole tehtud ära projektijärgset vertikaalplaneeringut. Pinnas on kohati kaldega hoone suunas, mistõttu on sokkel ja keldri seinad niiskuskahjustustega. Hoone tagaküljelt on projektile mittevastav välistrepp ja puudub projektikohane keldri sisse- väljapääs. 

Fassaadil kattelaudisel puuduvad kohati nurgaliistud. Fassaadi laudis on kohati jäänud vana. Fassaadil ei ole ühtlast ilmet.

Vihmaveetorud ei ole toodud maapinnani, sajuvesi kahjustab fassaadi. 

Sokli karniisiplekk ei ole viidud laudvoodri taha seinale, vaid on kinnitatud kohati laudvoodrile.
Sisevaatlus:
Sisevaatlusest on fotod 12 kuni 27.
Esimese korruse trepihalli põrandasse on sisse lõigatud ava keldrisse pääsuks, mis ei ole projektikohane.  Läbilõigatud põrandataladest on üks tala toestatud ajutise toega, teise tala ots on ripakil. Keldrist esimesele korruselt pääs ei ole tehtud tuleohutuseeskirjadele vastavalt ja pole ka ehitustehniliselt korras, vt. fotod 12 ja 13.

Hoone on tehtud 3-korruseliseks, kuid keldri ja esimese korruse vaheline lagi ei ole tehtud tuldtõkestavaks. Lagi tuleb vastavalt töödelda tuletõkke kaitsevõõbaga või katta 2x cyprocplaadiga. Vahelage kandev peatala on toetatud korstna vundamendile. Korstna pikemaks ladumisega ja katusekorruse väljaehitamisega on vundament hakanud vajuma ja laed on viltu vajunud. Peatala alla on pandud ajutisi tugesid, vt. fotod 14 ja 15.

Keldri lage kandev peatala on koitanud ja pehkinud. Olemasolevat tala pole mõtet eemaldada, vaid puidukaitsevahendiga üle võõbata ning tala tugevdada. Lae tugevdamiseks on soovitav kasutada kahte puitprussi 50x200 mm, mis paigaldatakse teine teisele poole tala ja toetatakse otstes paekivist müüridele pikkusega ca 4,40 m, vt. foto 16.

Keldri koridor, mille hoovipoolsest otsast on keldriuks likvideeritud, kinni müüritud. Uks tuleb paigaldada vastavalt tuleohutuseeskirjadele ja projektile. Piki koridori kulgev põrandatala on toetunud ukselengile. Tala ots vajab täiendavat  tuge. Soovitav on alla paigaldada karpraud N 10 mis toetub ukseava kõrval olevatele seinaosadele, vt. foto 17. Keldrikoridori parempoolses servas on laelauad ripakile. Soovitav on paigaldada laelaudade otste alla seina külge poltidega puitpruss 50x200mm, vt. foto 18.
Gaasikatlaruumi  plahvatuspinnaks on rajatud aken, kuid katlaruum peab olema eraldi tuleohutussektsiooniks, mida ta pole, sest katlaruumi lagi on puidust, vt. foto 19 ja katlaruumil puudub tuletõkkeuks. Lagi tuleks katta tuletõkke võõbaga või siis 2x cyprocplaadiga. Katlaruumi välisseinal  ei ole niiskustõket. Seina allosa on märg, samuti põrand, vt. foto 20.
Katlaruumi seinaviimistlus on niiskuskahjustustega. Viimistluskiht põranda servas on lahti löönud. Keldriruumide põrandad ja seinte allosad on märjad. Välisseintel ei ole väljaspool niiskustõket, keldril ei ole korralikku põrandat. Tehnoruumid peaksid aga olema korras, vt. fotod 21 ja 22.

Radiaatorite küttekollektor. Veemõõtjateks on tavalised külmaveemõõdikud. Kollektor on ripakile, ei ole korralikult seinale kinnitatud, vt. foto 23. Samas on kanalisatsioonitorustik elanike poolt ringi paigaldatud, kuna ehitaja poolt paigaldatud torustik oli vale kaldega ja ei töötanud, ummistus tihti. Elektrikilbil puudus maandus, 

mis rajati hiljem elanike poolt keldri põrandasse löödud varda ja sellele kinnitatud kontuuri abil. Keldri põrand on märg.

Katusekorruse tänavapoolsel küljel avati räästa kohal välissein - katuslagi korterist 5. Selgus, et vahetult cyprocist plaadi taga puudub aurutõke. Cyproci taga on 50 mm paksuselt mineraalvilla, seejärel aurutõke, mis sarika ümbruses ei ole korralikult tihendatud ja edasi ca 200 mm mineraalvill soojustust, millel puudub tuuletõke. Välisseina tuuletõkke ja sarika ümbrusest paistab väljast valgus sisse, vt. fotod 24 ja 25. Tuuletõke ümber sarika ei ole paigaldatud korralikult. Vastavalt heale ehitustavale peab räästa servas olema soojustusel ca 1 m laiuselt tuuletõke. Käesolevalt soojustuse äravõtmisel tekkis tuuletõmbus. Katusekorruse räästaosad on jahedad, kuna soojustusel puudub tuuletõke.

Räästa osas soojustusvilla ja katusekatte aluskile vahel on õhuvahe, vt. foto 26. Külmade ilmadega on aluskattel veetilgad, sest aurutõke ei ole küllaldaselt tihe. Aluskattelt tilgub vesi villale ning vill on märg. Katuslae, kaldseina kihid on ehitatud nii, et katuse plekkkatte ja aluskile vaheline õhuvahe ei ole tuulutatav. Aluskile lõpeb ära räästas seina laudvoodri kohal või isegi taga. Hoone esifassaadil ja tagaküljel on näha kondensatsioonivee nire jäljed. Pööning on madal ning soojustuse ja katusekatte aluskile vaheline õhuruum pole tuulutatud. Aluskattelt soojustusse langev kondensatsioonivesi ei kuiva seetõttu välja. Elanikud on pööningualuse tuulutamiseks teinud avasid otsaseintesse. Pööningualune on aga ikkagi umbne.
Põrandad katusekorrusel pole rõhtsad, on kaldu vajunud, nii et kappriiul on seina juures inetult kaldu, vt. foto 27. Hoone katusekorruse väljaehitamisel ei ole pööningu põrandat tugevdatud nii, et see võtaks vastu ilma läbi vajumata elukondlike ruumide koormused. Põrandal end õõtsutades või hüpates, tantsides põrand vappub. 

Hoonele pole tehtud ehitustehnilist ekspertiisi enne katusekorruse väljaehitamist. Ehitusprojektil, millega on saadud ehitusluba, puudub konstruktiivne osa. Ehitajal ei ole olnud küllaldaselt kogemusi, et hoone konstruktiivselt õigesti rekonstrueerida. Oleks tulnud tellida kandekonstruktsioonide ekspertiis ja vajalikud tugevdusjoonised, et põrandad oleksid rõhtsad  ja küllaldase jäikusega, et tagada elukondlike ruumide koormuste vastuvõtmine ilma oluliste deformatsioonide tekkimiseta, lagede läbivajumisteta. Rekonstrueerimistööde tulemus pole rahuldav.

Katuslae pealses on osa ventilatsioonitorusid soojusisolatsioonikatteta. Torustike läbiviigud seintest ja lagedest erinevate tuletõkkesektsioonide vahel ei ole tehtud tuldtõkestavalt. Läbiviigud vajavad kontrollimist ja tuldtõkestavana ehitamist. 

Korstnate läbiviigud katuslaest ja katusekorruse põrandast tuleb kontrollida tuleohutusseisukohtadest lähtuvalt, sest puuduvad ehitusdokumendid, kaetud tööde aktid. 
 Seinu on kohati seestpoolt soojustatud, mis puidust välisseinte korral on teostatav, kuid pole õigeim lahendus. Välisseinu on õigem soojustada igal juhul väljastpoolt. Välisseinte soojustamine oleks tulnud teha enne voodrilaua paigaldust. 

Katusaknad ei  ole ehitatud vastavalt tootja paigaldusjuhendile.   
Juba põgusal  vaatlusel on selge, et pole tagatud konstruktsioonide nõutud tulepüsivus ja tugevus. Näiteks sprinklersüsteemi pole ehitatud jm.

2.2.3. Tuvastatud puudused ja defektid
 rekonstrueeritud 2-korruselise katusekorruse ja keldriga elamul tuvastati ülevaatusel järgmised olulised puudused:

· Väliskandeseinad on varisemisohtlikud. Seinte väljapunnimise ekstsentrilisus on  sedavõrd suur, et on kandeseinte väljanõtkumise oht. Seinad vajavad tugevdamist;

· Katusekorruse põrandaks on jäetud endise pööningu põranda kandetalastik, mille jäikus ei ole küllaldane vastu võtmaks elukonlike ruumide koormuseid ilma läbivajumata. Laed on läbi vajunud selliselt, et põrandate kalded ületavad mitmekordselt kvaliteedi RYL2000 kohaselt lubatud põranda tasasuse hälbed. Isegi mööbel on seina suhtes inetult kaldu;

· Katusel puuduvad lumetõkked ja korstnaotste plekkkatted;

· Katusaknad ei  ole ehitatud vastavalt tootja paigaldusjuhendile;

· Katus pole ehitatud projektikohaselt;

· Katus pole vettpidav. 

Rekonstrueerimine ei ole tehtud projektikohaselt:
· Hoone tulepüsivus pole viidud vastavusse tulepüsivusklassi TP-2 nõuetega;

· Tuletõrje sprinklersüsteem on väljaehitamata;

· Automaatne tulekahjusignalisatsioon on väljaehitamata;

· Keldist väljapääs hoone tagusesse on välja ehitamata, puudub uks;

· Pööninguluuk ei ole soojustatud tuletõkkeluuk EI30;

· Ventilatsiooni ja kanalisatsiooni püstikute läbiviigud pole isoleeritud kivivill toruisolatsiooniga. Pole tagatud ventilatsiooniseadmete tuleohutus;

· Hoone ümbruse vertikaalplaneering on tegemata;

· Hoones pole moodustatud projektikohaseid tuletõkkesektsioone;

· Vooderlaudis pole kaetud tulekaitselakiga, puudub akt ja kasutatud laki sertifikaat;

· Soojustuse sisse jäävad puitkonstruktsioonid pole antiseptitud puidukaitsevahendiga;

· Korstnate teeninduseks puuduvad katusel käiguteed; 

· Katusekalle hoovipoolsel küljel on lamedam kui projektikohane 37°;

· Hoonetagune välistrepp ei ole projektikohane ja puuduvad piirded;

· Kinnistu heakord on tegemata, puuduvad projektikohased teede ja platside katted; 

· Sajuvete projektijärgne ärajuhtimine on väljaehitamata;

· Keldriaknad on väljavahetamata ja veeplekid puuduvad;
Puudused korteris nr 5:
Korteris nr. 5 esinevad puudused on üksikasjalikult loetletud koostatud ekspertiisis. Samas on toodud ka parenduslahendused, mida tuleks teha, et puudused likvideerida. 
3. PARANDUSETTEPANEKUD
Käesoleva tööga antakse parandusettepanekud olulisemate puuduste kohta, et hoone välisseinad, keldrilagi ja katusekorruse põrand muuta püsivaks ning tagada kogu hoone ruumiline püsivus ning tuleohutus.

Korter 5 juures olevad puudused ja vajalikud parandused on varasemas töös küllaldaselt käsitletud ning käesolevalt neid ei korrata. 

Toodud ettepanekute kohaselt on tarvis koostada tööjoonised, mis vormistatakse ehitusprojektina, mis on aluseks ümberehituste tegemisele.

3.1. Keldrilae tugevdamine
Keldri lae tugevdamiseks on antud üksikud ettepanekud kohtadele, kus see on hädavajalik, vt. fotode 12 kuni 18 alltekstid.

Keldrilagi vajab aga ümberehitust ka lähtuvalt tuleohutusnõuetest. Soovitav on lahendused anda ehitusprojekti konstruktiivse osana.  
3.2. Keldriseinte hüdroisolatsioon
Keldri seinad ei ole väljastpoolt kaitstud niiskustõkkega. Keldriseinte kordategemine vajab ümberehitust, milleks on tarvilikud koostada konstruktiivsed lahendused.
3.3. Katuslae ümberehitus
Katuslae ehitamisel on eiratud paljusid hea ehitustava ja ehitusnormdokumentide nõudeid. Katuslae ümberehituseks on tarvis koostada ratsionaalne lammutus- ja ehitusprojekt,  et kõrvaldada ülaltoodud puudused.

Kuna katuslael puudub tuulutus ja aurutõke ning tuuletõke pole korralikult paigaldatud või puudub ja plekitööd pole kvaliteetsed, esineb läbijooksu ning katusekatte aluskate pole räästas korralikult lõpetatud,  siis tuleb kogu katus lahti võtta, katusekate eemaldada, puudused kõrvaldada. Koostada kaetavate tööde kohta vastavad aktid ja lisada teostusjoonised või fotod teostusest ja alles seejärel katusekate kvaliteetselt paigaldada.

Kvaliteetse tulemuse tagab vastava tööprojekti tellimine, kooskõlastamine ja kooskõlastatud projekti järgi ehitamine.

3.4. Keldri, katlaruumi ja trepikoja muutmine iseseisvateks 
       tuletõkketsoonideks, tuleohutusnõuete täitmine
Ehitusloa  aluseks olnud projekti seletuskirjas on toodud nõuded iseseisvate tuletõkketsoonide ehitamiseks, kuid ei ole antud lahendusi nõutava saavutamiseks. Samuti pole sprinklersüsteemi väljaehitamise projekti. 

Väljastatud ehitusprojekt vajab täiendamist.

Ehitaja, kes on võtnud töö olemasoleva projektmaterjali baasil, on võtnud enda kanda riskid, mis tulenevad projekti puudulikkusest ja mida ta peab oma töökogemustega korvama, kogemuste puudumisel aga tellima omal kulul tööprojekti, et võetud töökohustused kehtivate ehitusnõuete ja –normide kohaselt täita.

3.5. Välisseinte tugevdamine
Elamul on rõhtpalkidest kandvad välis- ja vaheseinad.

Hoone üldstabiilsuse tagamiseks tuleb välisseinad hoone teise korruse ja katuslae tasapinnas täiendavalt omavahel ankurdada, kuna kohati on seinad vertikaalist väljas.

Välisseinte tugevdamiseks on soovitav paigaldatakse vertikaalsed karprauad nr. 16, postid  aknavahelistesse seinaosadesse ja muudesse väljanõtkunud seinaosadesse. Karprauad seotakse seina palkidega puidu kruvipoltidega ning nende ülemised otsad tõmmatakse katusekorruse põranda tasapinnas tõmbidega kokku. Postide allotsad toetatakse paekivist soklimüürile.

Ka siseseinad, kuhu koondatakse katusekorruse koormused, tuleb vajadusel  tugevdada.

Seinte tugevduslahendusteks on tarvis tellida pädevalt ehituskonstruktorilt tööjoonised.
3.6. Katusekorruse põranda tugevdamine
Pööningu põranda talastik, mis kandis vaid tühiseid pööningu koormuseid, ei ole tugevdatud ning on käesolevalt koormatud elukondlike ruumide koormustega, mida  nad pole suutelised taluma ning on tugevalt läbi vajunud, põrandad pole rõhtsad.

Katusekorruse põrand vajab tugevdamist lisaprussidega, ümberehitust ehituskonstruktiivse projekti alusel.
4. TOIMINGUD  KASUTUSLOA  SAAMISEKS
4.1. Ehitisele kasutusloa taotlemiseks nõutavad dokumendid
Ehitisele kasutusloa taotlemiseks on nõutud järgmised dokumendid:

· Kinnistu omandiõigust  tõendav dokument

· Projekteerimistingimused

· Ehitusprojekt, mille alusel on väljastatud ehitusluba

· Ehitusluba

· Ehitamise alustamise teatis

· Riigilõivude maksmise tõendid

· Ehitise ülevaatuse akt

· Kasutusloa taotlus
· Hoone tehnilise varustuse ja hoolduse lepingud
· Ehituste täitedokumentatsioon, sh: 
· Teostusjoonised, kui ehitus ei ole teostatud vastavalt projektile 

· Ehitustööde päevikud

· Kaetud tööde aktid

· Kontrollmõõtmiste ja ülevaatuste protokollid  

· Jäätmekäitlustõend ja prügiveo leping.
4.2. Kasutusloa taotlemise toimingud eksperteeritavale ehitisele
· Likvideerida ehitises tuvastatud puudused ja defektid 

· Kui ehitis on valmis, siis tellida ehitise kohta mõõdistusprojekt, mis vastab majandus- ja kommunikatsiooniministri 27.detsember 2002.a. määrusele nr 75 „Nõuded ehitise kasutusloa taotlemisel esitatavale ehitise mõõdistusprojektile“ Ehitusseadus § 72 

· Koostada arhitektuurse osa seletuskiri koos ehitiste ehitustehniliste andmetega

· Taotleda ehitusluba üheaegselt kasutusloa taotlemisega mõõdistusprojekti alusel, kuna ehitise tehnilised andmed on muutunud 

· Sõlmida hoonete tehnilise varustatuse ja hoolduse lepingud (kui pole veel sõlmitud)

· Maksta riigilõivud

· Vormistada kasutusloa taotlus, millele lisada ülalmainitud dokumendid.
5. ORIENTEERUVAD KULUTUSED EHITISE 
    
    KORDATEGEMISEKS JA KASUTUSLOA  SAAMISEKS
Orienteeruvad kulutused ehitise kordategemiseks rekonstrueerimisega, lähtudes käesoleva hetke turuhindadest on ca  5000.- krooni  kasuliku pinna m² kohta. Vaadeldaval ehitisel on niipalju puudusi, et ta tuleb kapitaalselt ümber ehitada, rekonstrueerida, s.o. kandeseinad ja laed tuleb muuta püsivaks; katuslagi ventileeritavaks ja sooja- ning vettpidavaks; tuleohutuse nõuded tagada, mis on projektiga ette nähtud.

Keskmine orienteeruv kulu vaadeldava hoone puuduste likvideerimiseks ja kasutusloa taotlemiseks  on kogemuslikult 581,5 x 5000= 2655000 EEK, seega ca 2,6 miljonit EEK. 

Sealhulgas katuslae ümberehituse ja sellega kaasnevate hädavajalike kulutuste orienteeruv maksumus on 300 000 EEK.

Antud summad ei pretendeeri absoluutsele kulutuste määrale. Neid maksumusi on võimalik täpsustada nõutavate tööde tegemiseks hinnaküsitlustega. Saadud hinnapakkumiste alusel täpsustatakse hoone korrastamiseks ja kasutusloa saamiseks vajalikud kulutused. 

6. EHITUSÕIGUSLIKUD  ASPEKTID 

6.1. Ehitusseadusest tulenevalt 
Ehitisele esitatavad nõuded on toodud Ehitusseaduses (ES - RT I 2002, 47, 297). 

§ 3-s, millest olulisemad käesoleva ehitise kontekstis oleks: 

· Ehitis peab olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning ehitamist ja ehitusprojekti käsitlevate õigusaktide kohaselt ega või tekitada ohtu inimese elule, tervisele või varale või keskkonnale (ES § 3 lg1); 
-   Ehitisele mõjuvad koormused ja muud mõjud ei või põhjustada ehitise, selle osa või naabruses olevate teiste ehitiste varisemist ning ehitisele, selle aluspinnale või naabruses olevatele teistele ehitistele või nende aluspinnale vastuvõetamatult suuri deformatsioone. Samuti ei või ehitisele mõjuvad koormused ja muud mõjud põhjustada ehitise, selle osade, sisseseade ega paigaldatud seadmete kahjustusi konstruktsioonide suure deformeerumise tõttu, kusjuures erakorralise sündmuse tõttu tekkinud mõjude kahjustused ei või olla ebaproportsionaalselt suured (ES § 3 lg2);

-   Ehitis peab tulekahju korral säilitama ettenähtud aja jooksul oma kandevõime. Ehitises peab olema takistatud iseeneslik tule ja suitsu levimine, samuti tule levik naaberehitistele. Ehitisest peab olema võimalik inimesi evakueerida, inimestel peab olema võimalus ehitisest ise evakueeruda ning tulekahju korral peavad olema tagatud päästemeeskondade ohutus ja tegutsemisvõimalused (ES § 3 lg3);

-   Ehitis ei või ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist või vara ega keskkonda. Ehitisest tingitud ohtlike kemikaalide kemikaaliseaduse tähenduses (RT I 1998, 47, 697; 1999, 45, 512) eritumine peab olema takistatud. Samuti tuleb vältida müra ning inimest ohustava kiirguse levikut ja vee või pinnase saastumist või mürgitamist ning ehitisega seonduva heitvee, suitsu ja tahkete või vedelate jäätmete puudulikku ärajuhtimist. Ehitise osades ega pindadel ei või koguneda niiskust inimese elu, tervist või vara ohustaval määral (ES § 3 lg4);

-   Ehitise kasutamine ja hooldamine ei või selle kasutajale põhjustada ettearvamatuid riske ega õnnetusi, nagu näiteks libisemine, kukkumine, kokkupõrge, põletused ja elektrilöögid ning vigastused plahvatuse tagajärjel (ES § 3 lg5).

ES muud nõuded ehitisele:

-   Käesoleva seaduse tähenduses on garantii ehitusettevõtja poolt võetud kohustus tagada, et tema tehtud ehitustöö vastab lepingu tingimustele ning ehitustöö tulemusena ehitatud ehitisel või selle osal säilivad määratud aja jooksul sihipärase kasutamise ja hooldamise korral ehitise või selle osa kasutamiseks vajalikud ohutuse ja kasutamise omadused ning kvaliteet (ES § 4 lg1).
-   Ehitise garantii kestuse ajal ilmsiks tulnud ehitusvead kõrvaldab ehitusettevõtja oma kulul mõistliku aja jooksul (ES § 4 lg3).
- Käesoleva paragrahvi lõigetes 1–3 sätestatu ei välista ega piira ehitusettevõtja vastutust ega nõuete aegumist võlaõigusseaduse ja tsiviilseadustiku üldosa seaduse alusel. Garantiitähtaja jooksul ilmnenud lepingutingimustele mittevastavuse puhul eeldatakse, et see oli olemas töö üleandmise ajal, kui selline eeldus ei ole vastuolus töö või puuduse olemusega (ES § 4 lg4).

Kõik ehitises esinevad puudused ja defektid ei ole kõrvaldatavad. Kui sellisest ehitise kvaliteedi nõuetele mittevastavusest tulenevad omanikele täiendavad ekspluatatsioonikulutused, kinnisomandi väärtuse vähenemine, ebamugavused vmt. siis tulevad need kahjud omanikele kompenseerida.
6.2. Võlaõigusseadusest tulenevad
  § 127. Kahju hüvitamise eesmärk ja ulatus 

 
            (1) Kahju hüvitamise eesmärk on kahjustatud isiku asetamine olukorda, mis on võimalikult lähedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hüvitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud.  

            (4) Isik peab kahju hüvitama üksnes juhul, kui asjaolu, millel tema vastutus põhineb, on kahju tekkimisega sellises seoses, et tekkinud kahju on selle asjaolu tagajärg (põhjuslik seos).   

            (6) Kui kahju tekitamine on kindlaks tehtud, kuid kahju täpset suurust ei saa kindlaks teha, muu hulgas mittevaralise kahju tekitamise ja tulevikus tekkiva kahju korral, otsustab hüvitise suuruse kohus. Kui kahju hüvitamist nõutakse autoriõiguse, autoriõigusega kaasneva õiguse või tööstusomandiõiguse rikkumise tõttu, võib kohus, kui see on mõistlik, määrata kahjuhüvitise kindla summana, lähtudes muu hulgas tasu suurusest, mida rikkuja pidanuks maksma, kui ta oleks hankinud loa vastava õiguse kasutamiseks.

            (RK s 15.06.2005 jõust.01.01.2006 - RT I  2005, 39, 308)
§ 128. Hüvitatava kahju liigid 

 
            (1) Hüvitamisele kuuluv kahju võib olla varaline või mittevaraline. 

            (2) Varaline kahju on eelkõige otsene varaline kahju ja saamata jäänud tulu. 

            (3) Otsene varaline kahju hõlmab eelkõige kaotsiläinud või hävinud vara väärtuse või vara halvenemisest tekkinud väärtuse vähenemise, isegi kui see tekib tulevikus, ning kahju tekitamisega seoses kantud või tulevikus kantavad mõistlikud kulud, sealhulgas mõistlikud kulud kahju ärahoidmiseks või vähendamiseks ja hüvitise saamiseks, muu hulgas kahju kindlaks tegemiseks ja kahju hüvitamisega seotud nõuete esitamiseks. 

6.3. Tsiviilseadustiku üldosa seadusest tulenevalt (TsÜS) 
Ehitises on osa niivõrd varjatud puudusi, mis tulevad esile alles pikema ekspluatatsiooniaja jooksul kui ehitise garantiiaeg  2 aastat (ES § 4 lg2), seetõttu on ehitise varjatud puuduse tõttu tuleneva nõude aegumistähtaega pikendatud: 
TsÜS § 146
(1)Tehingust tuleneva nõude aegumistähtaeg on kolm aastat. 

(2) Ehitise puuduse tõttu töövõtulepingust tuleneva nõude aegumistähtaeg on viis aastat. Ehitise puuduse tõttu müügilepingust tulenev nõue ei aegu enne viie aasta möödumist ehitise valmimisest. 

(3) Kui ehitise puuduse on põhjustanud eesmärgipäraselt ehitise valmistamiseks kasutatud toorme või materjali puudused, on selle toorme või materjali puudustest tuleneva nõude aegumistähtaeg viis aastat. 

(4) Käesoleva paragrahvi lõigetes 1–3 nimetatud nõuete aegumistähtaeg on kümme aastat, kui kohustatud isik rikkus oma kohustusi tahtlikult. 
7. KOKKUVÕTE 

 elamus korterid ostnud inimesed on heausksed ostjad, kes valdamata ehitustehnilisi nüansse tegid ostu välisvaatluse alusel uskudes arendaja/müüja juttu, et nad saavad elamiskõlblikud korterid ehitustehniliselt korras majas. Selgus, et arendaja/müüja pettis ostjaid,  jättes paljud olulised asjad üldse tegemata ja osa ehitisest tegi varjatud puudustega, mida isegi ehitusspetsialistil on raske esmapilgul tuvastada. Ehitaja/müüja on käitunud kommertslikult, st. et vanale ehitisele üldse ehitusluba saada, siis näiteks laskis panna ehitusprojekti kõikvõimalikud tuleohutusnõuded, mida ta ei soovinudki täita ja jättiski täitmata.

    Ehitajale kehtib ES nõue, mille järgi tegevusluba omav ehitaja peab teadma, et ehitada tohib ainult vastavalt projektile (ES § 12 lg 1). Tähendab ehitaja/müüja ei täitnud teadlikult seadust. Käesoleva ekspertiisiga on loetletud tuvastatud puudused, defektid ja antud parandusettepanekud. Hoone ümberehitamiseks on tarvilik koostada vastav ehitusprojekt koos tugevduslahendustega ja lahendustega, mis tagab ehitises ehitusfüüsikalised ja tuleohutusnõuded.

Heausksed ostajad on saanud omandi ehitises, mis ei  ole konstruktiivselt püsiv, kus pole täidetud ei tuleohutus- ega muud olulised nõuded ja seega omandi väärtus ei vasta nende ootustele.


Ehitise ja omandi säilimiseks ning sihtotstarbeliseks kasutamiseks eluruumidena tuleb teha täiendavaid kulutusi, mis on orienteeruvalt summas 2,6 miljonit krooni, sealhulgas katuslae  korrastamiseks 0,3 miljonit krooni. 
             Ülaltoodud ehituslikest õiguslikest aktidest tulenevalt peab arendaja/müüja hoone korrastamiseks tehtavad kulutused omanikele korvama, mida eirates on ostjatel õigus pöörduda kohtusse. 
8. LISAD 
8.1.Fotod 
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