
KINNISVARA KORRASHOIU HALDUSTEENUSE KÄSUNDUSLEPINGU ÜLDISED TINGIMUSED (KHÜL)
Juhend üldiste lepingutingimuste kasutamiseks ja lepingu eritingimuste koostamiseks

Üldtingimused on mõeldud kasutamiseks olukorras, kus käsundiandjaks on kinnisasja omanik või kinnisasja omanike nimel õigusaktide alusel tegutsev isik (näiteks korteriühistu kui iseseisev juriidiline isik, kes tegutseb majandamisel korteriomanike huvides). 

Üldtingimused ei sobi kasutamiseks olukorras, kus elamu majandamiseks ei ole korteriühistut moodustatud ning elamu majandamine toimub korteriomanike ühisuse vormis (vt korteriomandiseaduse § 8) ning majandamiseks on määratud valitseja (§ 20 lg 1). Justiitsministeeriumi poolt ette valmistatava seaduseelnõu kohaselt (liidetakse korteriomandiseaduse ja korteriühistu seaduse regulatsioon) nähakse ette kõikide korteriomandite majandamine üksnes iseseisva juriidilise isiku, so korteriühistu kaudu alates 2016. aastast.
	Punkt
	Lepingu tingimus
	Juhend (selgitused, märkused ja kommentaarid)

	
	
	

	
	ERITINGIMUSED
	Üldiseid lepingutingimusi täpsustatakse või täiendatakse (vajadusel muudetakse) eritingimuste ja lepingu lisadega. Eritingimustes määratlevad pooled üldjuhul kõik lepinguga seotud numbrilised näitajad ja muud muutuvad näitajad, milles pooled soovivad kokku leppida. Üldiste lepingutingimuste kasutamisel on soovitatav mitte muuta üldtingimusi vastava üldtingimuse vastava punkti või tingimuse sees, vaid koostada selleks eraldi eritingimus. Nimetatu tagab selle, et üldiseid lepingutingimusi (KHÜL) käsitletakse alati ühtse vormina, mis teeb lepingute paljususe korral nende haldamise märksa lihtsamaks, sest üldtingimused on muutumatud ning muudatused kajastatakse alati üksnes eritingimustes. Juhul, kui soovitakse muuta, täpsustada või tühistada üldtingimusi, tehakse seda eritingimuste punktis 32.

Lepingu sõlmimiseks ei pea pooled seega üldtingimusi allkirjastama, vaid piisab kui koostatakse ja allkirjastatakse üksnes lepingu eritingimused ning lisad (üldtingimuste kohaldamisele on eritingimustes juba niigi viidatud).

Selline praktika ei ole lepingute sõlmimisel uudne, seda kasutatakse nii Eestis kui ka rahvusvaheliselt:

1) Eestis kasutatakse üürilepingute tüüpvormi nn riigi üürilepingu puhul, vastavalt Vabariigi Valitsuse 04.08.2011.a. määrusele nr 111;

2) rahvusvaheliselt kasutatakse analoogset praktikat nn FIDIC ehituslepingute puhul (FIDIC - Insenerkonsultantide Rahvusvaheline Föderatsioon). 
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	Käsundiandja, tema esindaja ja kontaktandmed
	Käsundiandja mõiste on esitatud üldtingimuste punktis 1.6. (vt kommentaare).

Soovitatav on märkida lepingu eritingimustesse: 

1) käsundiandja nimi, registrikood, ning seadusliku või volitatud esindaja nimi;

2) käsundiandja kontaktisiku andmed (kontakttelefon, e-posti aadress).

Käsundiandja kontaktandmetega seonduvat on lepingus sätestatud alljärgnevates punktides: 

1) p 5.1.2. – kontaktisikute abil lepingu täitmisega seotud küsimuste ja probleemide lahendamine;

2) p 5.1.3. – kontaktisiku õigus viibida kinnisasjal ja hoones;

3) p 11.2 – informatsiooni vahetus ainult lepingus määratud kontaktandmetel.
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	Käsundisaaja, tema esindaja ja kontaktandmed
	Käsundisaaja mõiste on esitatud üldtingimuste punktis 1.7. (vt kommentaare).

Soovitatav on märkida lepingu eritingimustesse: 

1) käsundisaaja nimi, registrikood, ning seadusliku või volitatud esindaja nimi;

2) käsundisaaja kontaktisiku andmed (kontakttelefon, e-posti aadress);

3) avariiteenistuse andmed käsundisaajale informatsiooni edastamiseks (vajadusel ööpäevaringselt);

4) kontaktandmed kasutajate poolt arvestite näitude edastamiseks.

Käsundisaaja kontaktandmetega seonduvat on lepingus sätestatud alljärgnevates punktides: 

1) p 5.1.2. – kontaktisikute abil lepingu täitmisega seotud küsimuste ja probleemide lahendamine;

2) p 5.1.3. – kontaktisiku õigus viibida kinnisasjal ja hoones;

3) p 11.2 – informatsiooni vahetus ainult lepingus määratud kontaktandmetel;

4) p 11.2 – käsundisaaja kontaktandmed tarbimisteenuste näitude edastamiseks.



	3
	Käsundisaaja esindaja lepingu täitmisel, kui tegemist on ühispakkujatega
	Ühispakkujaid reguleerib üldtingimuste p 5.1.1.

Käesolevas eritingimuses tuleks sätestada selle ühispakkujast käsundisaaja nimi ja andmed, kes esindab ühispakkujaid lepingu täitmisel suhetes käsundiandjaga.

	4
	Lepinguperiood
	Lepinguperioodi käsitleb üldtingimuste punkt 7.1. Nimetatud sätte kohaselt peaksid pooled lepingus sätestama, kas:

1) tegemist on tähtajalise või tähtajatu lepinguga;

2) tähtajalise lepingu korral lepingu algus- ja lõppkuupäev;

3) tähtajatu lepingu korral lepingu alguskuupäev.

Näiteks:

„Lepingu kehtivus – tähtajaline

Lepingu alguskuupäev – 01.03.2013.a.

Lepingu lõppkuupäev – 31.12.2014.a“.   

	5
	Andmed teenuste osutamise asukoha/ kinnisasja kohta
	Soovitatav on märkida andmed vähemalt järgmises mahus:

1) kinnistu asukoht (aadress);

2) kinnistu registriosa number ja katastriüksuse number (täpsustamine on vajalik iseäranis juhul, kui kinnistu koosneb mitmest katastriüksusest, kuid teenuse osutamisel soovitakse ainult ühel või mõnel katastriüksusel);

3) kinnistu pindala (ruutmeetrites);

4) teenusega hõlmatud kinnistu osa suurus – vt kommentaare üldtingimuste p 1.5;

5) hoone pindala (andmed esitada näiteks suletud netopinnana ruutmeetrites);

6) teenusega hõlmatud hoone osa suurus – vt kommentaare üldtingimuste p 1.3;

7) hoone sihtotstarve ehitisregistri kohaselt – hoone sihtotstarve annab teenuse-pakkujale olulist informatsiooni hoone korrashoiuga seotud võimalike eripärade ja eritingimuste osas (näiteks: lasteaed, vangla, haigla, büroohoone vm);

8) hoone ehitusaasta (andmed on üldjuhul kättesaadavad ehitisregistrist). 

	6
	Kinnisasja kasutajad (arv ja isikud)
	Kasutaja mõiste on sätestatud üldtingimuste punktis 1.4. 

Käesolevas punktis on soovitatav märkida kasutajate (kasutusüksuste) arv – näiteks 9 üürnikku, 17 korteriomanikku vm. Nimetatu annab käsundisaajale olulist informatsiooni lepinguga seotud kohustuste kohta (näiteks juhul, kui poolte vahel on kokku lepitud, et käsundisaaja kohustub jaotama kasutajate vahel korrashoiukulus, koostama arved ning esitama makseteatised). 

Eraldi tuleks lisada kontaktandmed kasutajate kohta (üürnike/ korteriomanike nimed, kontakttelefon, e-posti aadress jm). Vastavad andmed võib sätestada eritingimuste punktis 6, samuti lepingu lisade loetelus (eritingimuste punkt 30).

	7
	Käsundisaaja poolt osutatavad teenused, kvaliteedinõuded
	Käsundisaaja poolt osutatavad teenused on reguleeritud üldtingimuste punktides 3.2, 3.4 ja 4.1. 

Käesoleva eritingimusega võivad pooled loetleda lepingu lisad (number koos lisa nimetusega), milles sätestatakse lepingu esemeks olevad teenused ning vajadusel ka kvaliteedinõuded, kui nendes eraldi kokku lepitakse. 

Näiteks: 

„Lisa 2 – haldusteenuste maht ja sagedus;

Lisa 3 – korraldatavate teenuste maht ja sagedus“.

Nimetatud lisad võiks selguse ja ülevaatlikkuse mõttes loetleda ka eritingimuste punktis 30, kus antakse ammendav lepingu lisade loetelu. 

	8
	Majanduskava olemasolu lepingu sõlmimisel
	Majanduskava osas vt üldtingimuste p 1.14 kommentaare.

Käesolevas eritingimuses fikseeritakse informatiivsena andmed selle kohta, kas lepingu sõlmimise ajaks on majanduskava kinnisasja omaniku poolt (või korraldusel) juba koostatud või ei ole seda olemas.

Majanduskava olemasolul võib selle märkida ka lepingu lisade loetelusse (eritingimuste p 30), kui seda juba ei ole eraldi nimetatud hinnapäringus või hankedokumentide koosseisus. 

	9
	Tehingud, mis väljuvad igapäevase majandustegevuse raamest
	Igapäevase majandustegevuse osas vt üldtingimuste p 5.1.5 ja 5.1.6 kommentaare. 

Igapäevase majandustegevuse raamest väljuvate tehingute suuruse võib märkida näiteks järgmiselt:

„3 000 (kolm tuhat) eurot (ilma km)“.

Nimetatu väljendab seda, et haldusettevõttel on õigus teha lepingu täitmise eesmärgil mõistlikke tehinguid (käsundiandja nimel), mis kogusummas ei ületa nimetatud summat. 
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	Käsundisaaja õigus muuta käsundiandja nimel sõlmitud lepinguid (volituste olemasolu)
	Üldtingimuste p 5.1.5 eeldatakse vaikimisi, et käsundisaajal on õigus sõlmida käsundi​andja nimel lepinguid, mis jäävad majanduskava või igapäevase majandustegevuse raamesse, kuid üldtingimuste kohaselt ei ole käsundisaajal õigust sõlmitud lepinguid muuta ilma käsundiandja nõusolekuta või volikirjata. 

Käesolevas eritingimuses tuleks sätestada, kas käsundisaajal on õigus muuta sõlmitud lepinguid või mitte (näiteks: „jah“ või „ei“). 
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	Käsundisaaja õigus lõpetada käsundiandja nimel sõlmitud lepinguid (volituste olemasolu)
	Üldtingimuste p 5.1.5 eeldatakse vaikimisi, et käsundisaajal on õigus sõlmida käsundi​andja nimel lepinguid, mis jäävad majanduskava või igapäevase majandustegevuse raamesse, kuid üldtingimuste kohaselt ei ole käsundisaajal õigust sõlmitud lepinguid lõpetada ilma käsundiandja nõusolekuta või volikirjata. 

Käesolevas eritingimuses tuleks sätestada, kas käsundisaajal on õigus lõpetada sõlmitud lepinguid või mitte (näiteks: „jah“ või „ei“).
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	Andmed riigihanke kohta (olemasolul)

Riigihanke korral alltöövõtu maht lepingu hinnast (ilma käibemaksuta), mis nõuab käsundiandja koos-kõlastust
	Juhul, kui tegemist on riigihanke teel sõlmitava lepinguga, on soovitatav märkida riigihanke nimetus ja viitenumber (vastavalt riigihangete registri andmetele). Riigi​hanke viitenumber on võimalik lisada üldjuhul pärast hanke väljakuulutamist riigi​hangete registris, seega märgitakse hanke viitenumber vahetult enne lepingu sõlmimist.

Alltöövõtu mahtu riigihanke korral käsitletakse üldtingimuste punktis 5.2.2.2. Nimetatud sätte kohaselt on vaikimisi alltöövõtu mahuks, mida ületavale suurusele nõutakse käsundiandja kooskõlastust, sätestatud 10 (kümme) protsenti lepingu hinnast, arvestatuna ilma käibemaksuta. Juhul, kui käsundiandja soovib sätestada sellest erinevat määra, märkida vastav protsendimäär käesolevas eritingimuses.

Näiteks:

„8 (kaheksa) % lepingu hinnast (ilma käibemaksuta)“

	13
	Lepinguperioodi tagatiste nõutavus
	Lepinguperioodi tagatiste nõutavust käsitletakse: 

1) üldtingimuste punktis 6.1.1 (käsundisaaja tagatis);

2) üldtingimuste punktis 6.2 (käsundiandja tagatis). 

Nimetatud sätete kohaselt on vaikimisi sätestatud, et lepinguperioodi tagatis ei ole nõutav ning seda saab nõuda üksnes siis, kui see on selliselt eritingimustes sätestatud. Käesolevas eritingimuses märgitakse nii käsundisaaja kui käsundiandja tagatiste nõutavuse osas üks valikutest: „nõutav“ või „mittenõutav“.

Kuna tagatiste esitamine (garantiikiri, rahasumma deponeerimine) võib teenust osutavale ettevõttele osutuda koormavaks ja rahaliselt kulukaks, peaks mõlemad pooled põhjalikult kaaluma, kas ja millistel tingimustel on mõistlik lepinguperioodi tagatist nõuda. Käsundisaajalt tagatise nõudmine mõjutab (võib mõjutada) pakutava teenuse maksumust ja võib ahendada ka pakkujate ringi. Soovitatav on mitte nõuda käsundisaajalt lepingu​perioodi tagatist, kui teenuste üldmaksumus kogu lepingu​perioodi kohta on väiksem kui 10 000 (kümme tuhat) eurot ilma käibemaksuta. Juhul, kui käsundiandja nõuab lepinguperioodi tagatist ka väiksemas mahus lepingutele, peab ta arvestama eelnimetatud riskidega.  

	14
	Käsundisaaja lepinguperioodi tagatise suurus
	Käsundisaaja lepinguperioodi tagatise suurust käsitletakse üldtingimuste punktis 6.1.1. Nimetatud sätte kohaselt on lepinguperioodi tagatise vaikimisi suuruseks (tingimusel, et eritingimuste punktis 13 on vastavaks tingimuseks määratud „nõutav“) sätestatud 5% lepingu hinnast, kuid siiski mitte suurem summa kui kahe kuu teenustasu (arvestatuna summast ilma käibemaksuta). Juhul, kui käsundiandja soovib sätestada sellest erinevat määra või märkida lepinguperioodi tagatise konkreetse summana, märkida vastavad andmed käesolevas eritingimused.

Näiteks:

1) „7 (seitse) % lepingu hinnast (arvestatuna summast ilma käibemaksuta)“ või
2) „2 000 (kaks tuhat) eurot“.

Käesolevat eritingimust ei kohaldata juhul, kui eritingimuste punktis 13 märgiti, et lepinguperioodi tagatist ei nõuta. Sellisel juhul võib ka käesolevas eritingimuses märkida tingimuses „ei kohaldata“. 

	15
	Arveldusarve number tagatiste deponeerimiseks
	Tagatise deponeerimist käsitletakse üldtingimuste punktis 6.1.1.2. 

Eritingimuses märkida konto valdaja nimi, arveldusarve number ning panga nimetus.
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	Tsiviilvastutuskindlustuse nõutavus
	Tsiviilvastutuskindlustuse nõutavust käsitletakse üldtingimuste punktis 6.1.4. Nimetatud sätte kohaselt on vaikimisi sätestatud, et vastutuskindlustus ei ole nõutav ning seda saab nõuda üksnes siis, kui see on selliselt eritingimustes sätestatud. Käesolevas eritingimuses märgitakse nõutavuse osas üks valikutest: „nõutav“ või „mittenõutav“.

Vastutuskindlustuse eesmärgiks on kindlustusvõtja poolt kolmandale isikule tekitatud kahju hüvitamine kindlustusandja poolt. Võlaõigusseaduse § 510 kohaselt peab vastutuskindlustuse puhul kindlustusandja täitma kindlustusvõtja asemel kohustuse hüvitada kahju, mille kindlustusvõtja on tekitanud kolmandale isikule (kahjustatud isik) kindlustuse kehtivuse ajal toimunud kindlustusjuhtumi tagajärjel, ja kandma õigusabile tehtud kulud.

Tsiviilvastutuskindlustuse osas on soovitatav tutvuda erinevate võimalustega kindlustuslepingute sõlmimiseks ning kindlustusvõtja riskide maandamiseks. Vastutus​kindlustus​lepingute olemust avatakse standardis EVS 911  „Ehituskonsultantide vabatahtliku erialase vastutuskindlustuse lepingute sõlmimine ja sisu“. 

Üldjuhul ei kaasne aga haldustegevusega ka väga suuri kahjusid (ega selliseid riske, mis võiksid põhjustada kolmandate isikute nõudmisi käsundisaaja vastu), mistõttu ei pruugi reaalset vajadust vastutuskindlustuse järele olla. Pigem võib aga vastutus​kindlustus osutuda aktuaalseks käsundiandja enda jaoks, kes võiks maandada enda riske kolmandate isikute nõuete vastu seoses kinnisasjal toimuvate võimalike kahjujuhtumitega. 

Vt kinnisasja omaniku ja teenuse osutaja vastutuse osas üldtingimuste p 10.1.1.

Kuna kindlustuslepingu sõlmimisega kaasnevad ettevõttele kulud, peaks käsundiandja põhjalikult kaaluma, kas ja millistel tingimustel on mõistlik vastutuskindlustust nõuda. Kokkuvõttes mõjutab kindlustuse nõudmine omakorda pakutava teenuse maksumust ja võib ahendada ka pakkujate ringi. Juhul, kui käsundiandja siiski nõuab käsundisaajalt vastutuskindlustuse lepingu olemasolu, peab ta arvestama eelnimetatud riskidega.



	17
	Tsiviilvastutuskindlustuse hüvitise minimaalne piirmäär
	Tsiviilvastutuskindlustuse hüvitise minimaalset piirmäära käsitletakse üldtingimuste punktis 6.1.4.

Kindlustushüvitise minimaalne piirmäär väljendab summat, mis on väikseim, mis võidakse kindlustusjuhtumi korral kahjustatud isikule välja maksta. Näiteks kui kindlustushüvitise minimaalne piirmäär oleks 20 eurot, ei oleks käsundisaajal kohustus sõlmida kindlustuslepingut rangemate tingimustega ning kahjustatud isikule saaks kindlustuslepingu alusel kahjusid hüvitada eelduslikult mitte enam kui 20 euro ulatuses. Sellisel juhul aga reaalne kindlustuskaitse puudub ning mõistlik on sätestada hüvitise minimaalne piirmäär lähtudes potentsiaalselt tekkida võiva kahju suurusest (näiteks: “minimaalselt 1 000 (üks tuhat) eurot“).

Kindlustushüvitise minimaalne piirmäär ei tähenda, et kindlustusvõtja vastutus piirdub kindlustus​poliisil märgitud hüvitise minimaalse summaga, vaid silmas on peetud kindlustus​lepingu miinimumtingimust. Kahju tekitanud isik vastutab kahjustanud isiku ees vastavalt õigusaktidele ning kui tekkinud kahju oli suurem kui välja makstav kindlustus​hüvitis, ei piira see kahjustatud isiku õigust nõuda kahju tekitajalt kahjude hüvitamist täies ulatuses, sh ulatuses, mida kindlustushüvitis ei katnud. Seega on vastutus​kindlustusleping ja selles sisalduv kindlustushüvitis pigem tagatiseks kahjustatud isikule.  
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	Tsiviilvastutuskindlustuse omavastutuse maksimaalne suurus
	Tsiviilvastutuskindlustuse hüvitise minimaalset piirmäära käsitletakse üldtingimuste punktis 6.1.4.

Omavastutuse määra ulatuses ei ole võimalik nõudeid esitada kindlustusseltsile ning nõuded esitatakse otse kindlustusvõtja vastu. Mida suurem on kindlustuslepingu kohaselt omavastutus, seda väiksemad on kindlustusmaksed kindlustusvõtja jaoks, kuid suureneb kahjustatud isiku risk, et kahju tekitanud isik tema vastu esitatud kahjunõuet ei rahulda ning tulenevalt omavastutuse suurusest (väiksusest) ei ole sellist nõuet võimalik rahuldada ka kindlustuslepingu arvelt. 

Näiteks võib vastava eritingimuse sätestada alljärgnevalt: 

„Omavastutuse maksimaalne suurus 500 (viissada) eurot“.
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	Lepingu täitmisega seotud dokumentide jm käsundisaajale üleandmise tähtaeg
	Üldtingimuste punktis 7.2. kohaselt eeldatakse vaikimisi, et lepingu täitmisega seotud dokumendid on käsundisaajale üle antud lepingu sõlmimisega ning ka kinnisasjale pääsemiseks vajalikud juurdepääsuvahendid annab käsundiandja üle hiljemalt lepingu sõlmimise kuupäevaks. Juhul, kui käsundiandjal ei ole võimalik dokumente ja juurdepääsuvahendeid koheselt käsundisaajale üle anda, tuleks käesolevas eritingimuses sätestada tähtajad, millal seda tehakse.

Näiteks:

„Lepingu täitmisega seotud dokumentide üleandmine – hiljemalt 5 (viie) tööpäeva jooksul lepingu sõlmimisest arvates.

Juurdepääsuvahendite üleandmine – hiljemalt 2 (kahe) tööpäeva jooksul lepingu sõlmimisest arvates“.
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	Teenuste osutamise vahetähtajad
	Teenuste osutamise vahatähtaegasid käsitletakse üldtingimuste punktis 7.3. ja selle alapunktides. Pooled võivad eritingimustes või eraldi lepingu lisades sätestada mistahes vahetähtaegu teenuste osutamiseks – ulatuses, mida pooled peavad vajalikuks reguleerida. Üldtingimuste kohaselt nähakse vaikimisi ette kaks kohustust ja nende täitmise tähtaega, mida pooled saavad samuti eritingimustega muuta:

1) majanduskava koostamine 1.detsembriks;

2) teenusarvete esitamine kinnisasja kasutajatele iga kuu 15. kuupäevaks.

Juhul, kui pooled soovivad kokku leppida eelviidatust erinevates tähtaegades ja/või sätestada täiendavaid vahetähtaegu, võib seda teha näiteks alljärgnevalt:
1) majanduskava koostamine (p 7.3.1) – iga aasta 15.novembriks;

2) teenusarvete esitamine kinnisasja kasutajatele – iga kuu 10. kuupäevaks;

3) kinnisasjal asuvate ehitiste ekspertiisi tegemise korraldamine – ekspertiisiaruande esitamine käsundiandjale hiljemalt 1.juuniks 2013.a. 
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	Teenuste üleandmise akti esitamise kuupäev
	Üldtingimuste p 8.1. kohaselt on ette nähtud teenuste üleandmise akti esitamise kuupäevaks iga kuu viimane kuupäev. Eritingimusega on võimalik sätestada erisus, näiteks: „Iga kuu 5. kuupäev“. 
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	Teenuste üleandmise akti koostamine
	Üldtingimuste p 8.1. kohaselt on ette nähtud, et teenuste üleandmise akt koostatakse üksnes lisateenuste kohta. Eritingimusega on võimalik täpsustada akti koostamise vajalikkust, näiteks:

a) „teenuste üleandmise akt koostatakse kõikidele teenustele (sh lisateenustele)“;

b) „teenuste üleandmise akt koostatakse üksnes lisateenustele“;

c) „teenuste üleandmise akti teenustele (sh lisateenustele) ei koostata“. 

	23
	Teenuste üleandmise akti läbivaatamise tähtaeg
	Üldtingimuste p 8.2. kohaselt on teenuste üleandmise akti läbivaatamiseks vaikimisi 7 tööpäeva akti esitamisest arvates. Eritingimusega on võimalik sätestada erisus, näiteks:

„10 (kümne) tööpäeva jooksul akti saamisest arvates“.

	24
	Teenuste maksumus ajaühiku kohta (käibemaksuta summana), kui on fikseeritud
	Eritingimus võimaldab sätestada ajaühiku kohta arvestatava teenuse maksumuse (vt üldtingimuste p 9.1.1). Sätestada tuleks näiteks tunnimaksumus, kuumaksumus vm maksumus käibemaksuta summana. 

Käesolevat punkti võib käsitleda alternatiivina eritingimuste punktile 25 – lepingus on mõistlik valida kas teenuste maksumus ajaühiku kohta (p 24) või teenuste üld​maksumus kogu lepinguperioodi kohta (p 25, üldtingimuste p 9.1.2). 

	25
	Lepingu hind (teenuste üldmaksumus ja reserv selle olemasolul kogu lepinguperioodi kohta), ilma käibe​maksuta  summana
	Käesolevat punkti võib käsitleda alternatiivina eritingimuste punktile 24 – lepingus on mõistlik valida kas teenuste maksumus ajaühiku kohta (p 24, üldtingimuste p 9.1.1) või teenuste üldmaksumus kogu lepinguperioodi kohta (p 25).

Eritingimus võimaldab sätestada teenuste üldmaksumuse ja reservi (kokku lepingu hinna) kogu lepinguperioodi kohta (vt üldtingimuste p 9.1.2). Sätestada tuleks lepingu alusel tasumisele kuuluvad kõik summad käibemaksuta summana. Reserv kajastab üksnes nn puhvrit ega kuulu automaatselt käsundisaajale välja maksmisele.

Mõistete osas lähtuda alljärgnevast:

1) lepingu hind – üldtingimuste p 1.10;

2) teenuste üldmaksumus – üldtingimuste p 1.23;

3) reserv – üldtingimuste p 1.18.

Eritingimuse võib sätestada näiteks järgmiselt:

„Lepingu hind: 10 000 eurot, sealhulgas:

Teenuste üldmaksumus: 9 500 eurot ja

Reserv: 500 eurot“. 

	26
	Lisateenuste loetelu ja maksumus (ilma käibe​maksuta), kui fikseeritakse
	Lisateenuste mõiste on esitatud üldtingimuste p 1.13. 

Nimetatud sätte kohaselt loetakse lisateenusteks sellised teenused, mis olemuslikult ja lepingu eesmärgist tulenevalt ei kuulu teenuste hulka ja mida osutatakse täiendavalt lisaks lepingus kokku lepitud teenustele.

Oluline on lepingus eristada need teenused, mis: 

a) igal juhul kuuluvad lepingu mahtu (sätestatakse lepingu lisades 2 ja 3 – vt näidisvorme);

b) mingil juhul ei kuulu lepingu mahtu ja nende tellimises peavad pooled eraldi kokku leppima. 

Juhul, kui pooled soovivad, on võimalik eritingimustes täiendavalt sätestada loetelu teenustest, mida loetakse lepingu raames igal juhul lisateenusteks ja mis seetõttu teenuste hulka ei kuulu. Lisateenuseid osutab käsundisaaja üksnes eelnevalt poolte poolt sõlmitud kirjaliku kokkuleppe alusel. 

Lisateenused võib loetleda nii käesolevas eritingimuste punktis kui ka koostada lisateenuste loetelu kohta eraldi lepingu lisa, viidata lisateenuste osas käsundisaaja hinnakirjale või kirjeldada lisateenuseid ja nende maksumusi muul poolte poolt valitud viisil (eraldi lepingu lisa koostamisel viidata sellele nii käesolevas punktis kui ka eritingimuste punktis 34). 

Juhul, kui soovitakse viidata lisateenuste maksumusele käesolevas punktis, võib seda teha näiteks järgmiselt:

a) „maksualane konsultatsioon (raamatupidaja) - summa EUR/tund“;

b) „maaklerteenus - summa EUR /tund“.

	27
	Maksetähtaeg teenuste eest tasumisel
	Maksetähtaega teenuste eest tasumisel käsitletakse üldtingimuste punktis 9.2.2. Üldtingimustes ei ole teenuste eest tasumise tähtaega sätestatud, seega peavad pooled vastava tähtaja lepingu eritingimustes eraldi kokku leppima.

Näiteks:

„10 (kümne) tööpäeva jooksul arve saamisest arvates“

Juhul, kui pooled maksetähtajas kokku ei lepi, saab kohaldada võlaõigusseaduse § 82¹ sätestatut – kui tasu maksmise tähtpäeva või tähtaega ei ole kokku lepitud, muutub tasu maksmise kohustus sissenõutavaks hiljemalt 30 päeva möödumisel: 

1) arve või muu sellise makseettepaneku võlgniku kätte jõudmisest;

2) teenuse saamisest, kui arve või muu makseettepaneku võlgniku kätte jõudmise aeg ei ole selge või kui võlgnik saab arve või makseettepaneku enne teenuse saamist;

3) teenuse ülevaatamisest, kui seaduse või lepinguga on ette nähtud teenuse vastuvõtmine või ülevaatamine, mille käigus tuleb kontrollida selle lepingule vastavust.

	28
	Maksetähtaeg muude maksekohustuste korral
	Maksetähtaega muude maksekohustuste (näiteks viivised, kahjunõuded jm) täitmisel käsitletakse üldtingimuste punktis 9.2.7. Üldtingimustes ei ole selliste rahaliste kohustuse täitmise tähtaega sätestatud, seega peavad pooled vastava tähtaja lepingu eritingimustes eraldi kokku leppima. Nimetatud maksekohustusest tuleb eristada üldtingimuste punkti 9.2.2. alusel tekkivat maksekohustust.

Üldtingimustes eristatakse seega:

1) maksekohustuse tähtaega teenuste ja lisateenuste eest tasumisel (p 9.2.2.) ning

2) maksekohustuse tähtaega muude rahaliste kohustuste korral (p 9.2.7. –  sõltumata sellest, kumb pool on maksmiseks kohustatud). 

Maksekohustuste tähtaegade eristamine võib olla põhjendatud muude kohustuste puhul näiteks juhul, kui nõutakse tekkinud kahjude hüvitamist, kuid kahjude suurus on märkimisväärne ning nende hüvitamine lühikese aja jooksul ei ole reaalne või oleks teisele poolele ebamõistlikult koormav. 

Näiteks:

„30 (kolmekümne) tööpäeva jooksul arve saamisest arvates“

Juhul, kui pooled maksetähtajas kokku ei lepi, saab kohaldada võlaõigusseaduse § 82¹ sätestatut (vt eritingimuste p 27 kommentaare). 

	29
	Viivisemäär päevas (kalendri​päev)
	Viivisemääraga seonduv on reguleeritud üldtingimuste punktis 10.1.8. Üldtingimustes ei ole viivisemäära suurust sätestatud, kokkuleppe puudumisel kohaldatakse seaduses sätestatud viivisemäära. Viivisemäär tuleks eritingimustes sätestada määrana kalendripäeva kohta. Viivise osas vt ka p 1.26 (viivise mõiste) kommentaare. 

Näiteks:

„0,02 (null koma null kaks) protsenti tasumata summalt kalendripäevas“

	30
	Lepingu lisade loetelu
	Käesolevas eritingimuses tuleks ammendavalt loetleda kõik lepingu lisad, mis on lepingu sõlmimisel olemas ja mis antakse tutvumiseks ka käsundisaajale enne pakkumuse esitamist.

Näiteks:

„Lisa 1 – lepingu täitmisega seotud dokumendid;

Lisa 2 – haldusteenuste maht ja sagedus (p 3.1 kuni 3.3)

Lisa 3 – korraldatavate teenuste maht ja sagedus (p 3.2 ja 3.3)

Lisa 4 - Majanduskava (p 5.1.5)

Lisa 5 – kinnisasja kasutajate kontaktandmed (p 7.3.2 ja 11.2)“

jne. 

	31
	Lepingus viidatud dokumentide vormid (kui kohaldatakse)
	Üldtingimustes viidatakse kahele võimalikule vormile, mille osas võib käsundiandjal huvi anda vastav vorm teenuseosutajale juba ette, kuid pooled võivad ka muude tegevuste osas soovi korral dokumenteerimise nõuetes täpsemalt kokku leppida. Üldtingimustes viidatakse järgmistele vormidele:

1) p 6.1.1.1. – lepinguperioodi tagatise garantiikirja vorm;

2) p 8.1. – teenuste üleandmise akti vorm.

Täiendavate vormide olemasolul tuleks need kajastada käesolevas eritingimuses. Kui käsundiandja poolt ette antud vormide kohaldamist ei nõuta, võib eritingimusse märkida „ei kohaldata“. 



	32
	Üldtingimuste täiendamine, muutmine või mitte-kohaldamine
	Üldiseid lepingutingimusi täpsustatakse või täiendatakse (vajadusel muudetakse) eritingimuste ja lepingu lisadega. Eritingimustes määratlevad pooled üldjuhul kõik lepinguga seotud numbrilised näitajad ja muud muutuvad näitajad, milles pooled soovivad kokku leppida. Üldiste lepingutingimuste kasutamisel on soovitatav mitte muuta üldtingimusi vastava üldtingimuse vastava punkti või tingimuse sees, vaid koostada selleks eraldi eritingimus. Nimetatu tagab selle, et üldiseid lepingutingimusi (KHÜL) käsitletakse alati ühtse vormina, mis teeb lepingute paljususe korral nende haldamise märksa lihtsamaks, sest üldtingimused on muutumatud ning muudatused kajastatakse alati üksnes eritingimustes. Juhul, kui soovitakse muuta, täpsustada või tühistada üldtingimusi, tehakse seda eritingimuste punktis 32.

Lepingu sõlmimiseks ei pea pooled seega üldtingimusi allkirjastama, vaid piisab kui koostatakse ja allkirjastatakse üksnes lepingu eritingimused ning lisad (üldtingimuste kohaldamisele on eritingimustes juba niigi viidatud).

Selline praktika ei ole lepingute sõlmimisel uudne, seda kasutatakse nii Eestis kui ka rahvusvaheliselt:

1) Eestis kasutatakse üürilepingute tüüpvormi nn riigi üürilepingu puhul, vastavalt Vabariigi Valitsuse 04.08.2011.a. määrusele nr 111;

2) rahvusvaheliselt kasutatakse analoogset praktikat nn FIDIC ehituslepingute puhul (FIDIC - Insenerkonsultantide Rahvusvaheline Föderatsioon).

Juhul, kui soovitakse muuta, täiendada või tühistada üldtingimusi, võib seda teha näiteks järgnevalt:

1) Üldtingimuste punkti X muudetakse ja sõnastatakse alljärgnevalt: …..;

2) Üldtingimusi täiendatakse alapunktiga 2.4. alljärgnevas sõnastuses: ……;

3) Üldtingimuste punkti 9.1.2.1. kohaselt korrigeeritakse teenuste üldmaksumust lepingu​perioodil alljärgnevalt: ………….

4) Üldtingimuste punkti X ei kohaldata. 


	
	
	

	
	
	

	
	ÜLDTINGIMUSED
	Vt eritingimuste p 32 kommentaare.

	1.
	MÕISTED
	

	1.1.
	alltöövõtja – käsundisaaja valitud juriidiline või füüsiline isik (sh füüsilisest isikust ettevõtja), keda on pakkumuses või lepingus alltöövõtjana nimetatud või isik, kes käsundiandja juhtimisel ja korraldusel osutab alltöövõtuna teenuseid. Alltöövõtjat võib esindada tema seadusjärgne või volitatud esindaja
	Lepingus sätestatakse teenused, mida vastavalt lepingule kohustub käsundisaaja osutama. Käsundisaaja võib kokku lepitud teenused osutada kas vahetult ise või kasutades selleks kolmandaid isikuid (nt alltöövõtjad). Kolmandate isikute kasutamine lepingu täitmisel võib osutuda aktuaalseks juhul, kui tegemist on spetsiifilise teenusega, mida pakkuja (haldusettevõte) ise vahetult igapäevases majandus- ja kutsetegevuses ei osuta, kuid mille osas on turul teenusepakkujad olemas (nt raamatupidamisteenus, riigihangete korraldamine jm). Alltöövõtjate kasutamine lepingu täitmisel on praktikas tavapärane. Juhul, kui käsundisaaja kasutab teenuste osutamiseks alltöövõtjaid, vastutab käsundisaaja teenuste eest, mida osutas alltöövõtja. Selline põhimõte on sätestatud ka üldtingimuste punktis 5.2.1. 

Käsundisaaja võib alltöövõtja valida pärast käsundisaaja ja käsundiandja vahel teenuslepingu sõlmimist. Riigihangete puhul nõutakse tihti alltöövõtjate nimekirja esitamist juba pakkumuse koosseisus. See on seotud olukorraga, kui pakkuja (käsundisaaja) soovib riigihankel oma kvalifikatsiooni tõendada kolmanda isiku näitajate alusel (vt riigihangete seaduse § 40 lg 3 ja § 41 lg 6). Riigihangete puhul on nõue näidata alltöövõtjad juba pakkumuse koosseisus seega seotud põhimõttega, et pakkujate kvalifitseerimine ei oleks üksnes formaalne toiming, vaid et hankija (käsundiandja) veenduks enne lepingu sõlmimist selles, kas teenuseosutaja on reaalselt võimeline lepingut täitma (kas vahetult ise või kolmandate isikute abil). 

Nimetatud põhimõtet rõhutatakse ka riigihangete vaidlustuskomisjoni 29.04.2010.a. otsuses nr 64-10/115534, milles rõhutatakse järgmist:

1) kui pakkuja teostab töid ise, peab pakkuja tõendama, et tal endal on hankija esitatud tingimustele vastav kvalifikatsioon hankelepingu täitmiseks (või talle on kättesaadavad tööde teostamiseks vajalikud teise isiku vahendid, meetmed või spetsialistid);

2) juhul, kui pakkuja ise töid ei teosta ja vastavat kvalifikatsiooni ei oma, peab olema tõendatud, et vastaval alltöövõtjal on nõutav kvalifikatsioon ja ta saab teostada töid pakkuja asemel (osaleb vahetult hankelepingu täitmisel). Kui pakkuja tõendab oma kvalifikatsiooni vastavust (suutlikkust täita hankelepingut) teise isiku vahenditega, siis teine isik peab hankelepingu täitmisel ka konkreetse töö osas osalema. Vastasel juhul ei oleks täidetud kvalifikatsiooni kontrollimise eesmärk ja pakkujate kvalifitseerimine oleks formaalne. 

Riigihankelepingute osas alltöövõtjate kasutamist reguleerib üldtingimuste p 5.2.2.

	1.2.
	hankedokumendid – käsundiandja poolt koostatud ning lepingu sõlmimise aluseks olev dokumentide kogum, milles määratletakse nõuded teenustele. Juhul kui leping sõlmitakse riigihanke tulemusena, peetakse hanke​dokumentide all silmas hankedokumente riigi​hangete seaduse tähenduses. Hankedokumendid hõlmavad muu​hulgas ka hanke​dokumentide muudatusi ning enne lepingu sõlmimist käsundiandja poolt hanke​dokumentide kohta antud selgitusi
	Hankedokumendid on lepingu sõlmimise eelses etapis keskne dokument, mis peab määratlema nõuded tellitavatele teenustele, sh nende mahule, sagedusele jm nõuetele. Oluline on, et hankedokumendid/ hinnapäringud oleksid koostatud korrektselt, üheselt mõistetavalt ning viisil, mis tagavad hiljem esitatavate pakkumuste võrreldavuse. 

Kinnisvara korrashoiu valdkonnas on hankedokumentide koostamiseks soovitatav kasutada järgmiseid standardeid: 

1) EVS 807 „Kinnisvara korrashoid. Kinnis​varakeskkonna korraldamine“
2) EVS 910 „Kinnisvara korrashoiu hankedokumendid ja nende koostamise juhend“. 

Käesolevate üldtingimuste lisaks olevad eritingimused on koostatud selliselt, et eritingimusi on võimalik ühtlasi kasutada hinnapäringu vormina, täites vajalikud andmeväljad. Eritingimuste vormile tuleb igal juhul lisada teenuste sisu ja mahtu täpsustavad lisad (näidisvormid esitatud üldtingimuste lisades 2-3). 

Riigihangete puhul tuleb hankedokumentide koostamisel täiendavalt arvestada nõuetega, mis tulenevad riigihangete seadusest (vt hankedokumentide osas RHS § 31, tehnilise kirjelduse osas RHS § 32-33) ja selle rakendusaktidest. 

Riigihangete puhul on oluline, et pakkuja (käsundisaaja) taotleks vajadusel selgitusi hanke​dokumentide kohta enne pakkumuse esitamist, seejuures loetakse nimetatud selgitusi hanke​dokumentide oluliseks osaks. 

Pakkuja kohustust taotleda selgitusi hanke​dokumentide kohta on rõhutatud näiteks järgmistes kohtulahendites:

1) Tallinna Halduskohus on 17.11.2010.a. lahendis (haldusasi nr 3-10-1302) selgitanud, et kui isik on esitanud pakkumuse koosseisus kinnituse, et  ta nõustub kõikide hankemenetluse tingimustega ning ei ole pidanud vajalikuks tingimusi vaidlustada, samuti ei ole küsinud hankijalt selgitusi, on pakkuja pakkumise tegemisel endale sellega ka riski võtnud;

2) Tallinna Ringkonnakohtu 30.08.2011.a. otsuses (haldusasi nr 3-11-1452) on rõhutatud, et RHS § 56 võimaldab pakkujal küsida hankijalt selgitusi ning selgituste küsimata jätmine on kvalifitseeritav raske hooletusena. 



	1.3.
	hoone – kinnisasja koosseisu kuuluv kinnisasja oluline osa, mille suhtes on sõlmitud käesolev leping
	Ehitusseaduse kohaselt loetakse hooneks väliskeskkonnast katuse ja teiste välispiiretega eraldatud siseruumiga ehitist (EhS § 2 lg 2). 

Lepingu eritingimuste punktis 5 („Andmed teenuste osutamise asukoha/ kinnisasja kohta“) on käsundiandjal võimalik ära märkida andmed teenusega hõlmatud hoone osa suuruse kohta. Nimetatu on oluline eelkõige juhul, kui teenusega on hõlmatud üksnes osa hoonest (sellisel juhul võib käsundiandja lisada täiendavaid andmeid, nt korrusteplaanid jm). Hoone andmete täpsustamine aitab vältida vaidlust selle üle, kas lepinguga on hõlmatud hoone tervikuna või üksnes osa sellest.  

	1.4.
	kasutaja – juriidiline või füüsiline isik, kes kasutab või kellel on õigus kasutada kinnisasja (üürnikud, korteriomanikud jm isikud)
	Kasutajaks loetakse lepingu tähenduses kõiki kinnisasja kasutajaid, st üürnikke, korteriomanikke ja muid isikuid. Kasutajatega seonduvad üldtingimustes alljärgnevad tingimused:

1) p 3.2.7. – käsundiandja kohustus jagada korrashoiukulusid kasutajate vahel, arvete ja makseteatiste vormistamine (kui teenuse osutamises on lepingu lisades kokku lepitud);

2) p 4.2. – keeld häirida teenuste osutamisel kinnisasja kasutajate igapäevast tegevust ja hoiduda kasutajatele ebamugavuste põhjustamisest;

3) p 5.1.3. – kohustus kinnisasjale/ hoonesse sisenemisel mitte häirida kasutajate igapäevast majandustegevust;

4) p 7.3.2. – teenusarvete kinnisasja kasutajatele esitamise kuupäev (juhul, kui on vajalik muuta lepingus vaikimisi sätestatud kuupäeva, on vastav võimalus ette nähtud eritingimuste punktis 21 („Teenuste osutamise vahetähtajad“);

5) p 11.2. – informatsiooni vahetus käsundiandja ja kinnisasja kasutajate vahe. Kontaktandmete märkimiseks kasutada eritingimuste punkti 6 („Kinnisasjad kasutajad (arv ja isikud“). Kontaktandmete kokku leppimiseks on mõistlik kasutada eraldi lepingu lisa (näiteks üürnike/ korteriomanike nimed, kontakttelefon, e-posti aadress jm andmed);

6) p 11.9.5. – lepingu kohta informatsiooni andmine kinnisasja kasutajale.  

	1.5.
	kinnisasi – maatükk koos selle oluliste osadega (sh kinnisasja oluliseks osaks olev hoone)
	Kinnisasja mõiste on sätestatud tsiviilseadustiku üldosa seaduses (TsÜS § 50 lg 1 ja § 54 lg 1). Lepingu üldtingimused lähtuvad seaduses sätestatud kinnisasja mõistest. Oluline on, et kinnisasjana ei mõisteta mitte hoonet, vaid maatükki. Hoone on maatüki oluline osa ja kuulub kinnisasja koosseisu. Hoone mõiste on sätestatud üldtingimuste punktis 1.3. 

Kinnisasja koosseisu kuuluvad kõik ehitised, mis vastavalt ehitusseadusele jaotuvad hooneteks ja rajatisteks (EhS § 2 lg 1). Hoone on väliskeskkonnast katuse ja teiste välispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis (EhS § 2 lg 2) ning rajatisteks loetakse mistahes ehitised, mis ei ole hooned (EhS § 2 lg 3). 

Üldjuhul on korrashoiu esemeks hoone. Juhul, kui lepingu tingimused peaksid hõlmama ka rajatisi (nt staadion, mänguväljak vm), tuleks lepingus vastav tingimus ka selgelt sätestada. Lepingu eritingimuste punktis 5 („Andmed teenuste osutamise asukoha/ kinnisasja kohta“) on käsundiandjal võimalik ära märkida andmed teenusega hõlmatud kinnistu osa suuruse kohta (nt lisatakse asendiplaan, samuti märgitakse lepingusse teenuste hõlmatud kinnistu osa suurus ruutmeetrites). Kinnistu andmete täpsustamine aitab vältida vaidlust selle üle, kas lepinguga on hõlmatud: 

1) kinnistu osaliselt või tervikuna; 

2) üksnes hoone või ka rajatised, mis kuuluvad kinnisasja koosseisu. 

	1.6.
	käsundiandja - juriidiline või füüsiline isik (sh füüsilisest isikust ettevõtja), kes tellib käsundisaajalt teenuste osutamise. Juhul, kui leping sõlmitakse riigi​hanke tulemusena, käsitletakse käsundiandjana ka hanke​dokumentides hankijana nimetatud isikut. Käsundi​andjat võib esindada tema seadusjärgne või volitatud esindaja
	Leping lähtub võlaõigusseaduse (VÕS) käsunduslepingu regulatsioonist (vt alates § 619). Käsunduslepingu kohaselt kohustub üks isik (käsundisaaja) vastavalt lepingule osutama teisele isikule (käsundiandja) teenuseid (täitma käsundi), käsundiandja aga maksma käsundisaajale selle eest tasu, kui selles on kokku lepitud. Praktikas on tihti käsunduslepingu tüüpi lepingute puhul kasutatud mõisteid „tellija“ ja „täitja“, kuid see ei ole terminoloogiliselt korrektne ja on pigem eksitav – alates 2001. aastast kehtivas võlaõigusseaduses ei ole „täitja“ mõistet sätestatud. „Tellija“ mõistet kasutatakse töövõtulepingute puhul, kuid töövõtuleping on käsunduslepingust olemuslikult erinev. Korrektne on haldusteenuse lepingu puhul kasutada mõisteid „käsundiandja“ ja „käsundisaaja“. 
Käsundiandjaks võib olla nii juriidiline kui ka füüsiline isik, kuid praktikas võib pigem eeldada, et tellivaks pooleks on juriidiline isik. Üldtingimused ei välista lepingu​tingimuste kasutamist ka füüsilisest isikust käsundiandja poolt. 

Üldtingimused on mõeldud kasutamiseks olukorras, kus käsundiandjaks on kinnisasja omanik või kinnisasja omanike nimel õigusaktide alusel tegutsev isik (näiteks korteriühistu kui iseseisev juriidiline isik, kes tegutseb majandamisel korteriomanike huvides). Üldtingimused ei sobi kasutamiseks olukorras, kus elamu majandamiseks ei ole korteriühistut moodustatud ning elamu majandamine toimub korteriomanike ühisuse vormis (vt korteriomandiseaduse § 8) ning majandamiseks on määratud valitseja (§ 20 lg 1). Justiitsministeeriumi poolt ette valmistatava seaduseelnõu kohaselt (liidetakse korteriomandiseaduse ja korteriühistu seaduse regulatsioon) nähakse ette kõikide korteriomandite majandamine üksnes iseseisva juriidilise isiku, so korteriühistu kaudu alates 2016. aastast. 

	1.7.
	käsundisaaja – käsundiandja valitud juriidiline või füüsiline isik (sh füüsiliselt isikust ettevõtja), kes osutab lepingus sätestatud teenuseid või vajadusel korraldab kokkulepitud teenuste tellimise. Juhul, kui leping sõlmitakse riigihanke tulemusena, käsitletakse käsundisaajana ka hankedokumentides pakkujana nimetatud isikut. Käsundisaajat võib esindada tema seadusjärgne või volitatud esindaja
	Käsundisaajaks võib olla nii juriidiline kui ka füüsiline isik (sh füüsilisest isikust ettevõtja). Käsundisaajaks on lepingus kokku lepitud teenuseid pakkuv isik. 

Vt ka kommentaare üldtingimuste p 1.6.

	1.8.
	leping – käsundiandja ja käsundisaaja vaheline leping kinnis​vara korrashoiu teenuste osutamiseks, mis  sisaldab täielikku ja terviklikku pooltevahelist kokku​lepet teenuste osutamist käsitletavate tingimuste kohta. Leping hõlmab kõiki lepingu dokumente
	Lepinguna käsitletakse terviklikku kokkulepet, mis hõlmab kõiki lepingu dokumente. Lepingu dokumendid on loetletud üldtingimuste punktis 2.2., ühtlasi antakse nimetatud sättes lepingu dokumentide pädevusjärjestus juhuks, kui erinevate lepingu dokumentide vahel peaks esinema vastuolusid. Lepingu dokumentide hulka kuuluvad nii lepingu eritingimused kui ka üldtingimused, samuti muud punktis 2.2. loetletud dokumendid. Seega ei käsitleta lepinguna mitte üksnes eritingimusi, mille pooled koostavad ega ka üksnes üldtingimusi, vaid terviklikku dokumentide ja kokkulepete kogumit. 

	1.9.
	lepingu dokumendid – dokumendid, mida on vaja lepingus kirjeldatud teenuste osutamise ette​valmis​ta​miseks ja teenuste osutamiseks. Lepingu dokumendid hõlma​vad nii käsundiandja kui käsundisaaja dokumente
	Lepingu dokumendid on loetletud üldtingimuste punktis 2.2.

Vt ka üldtingimuste punkti 1.8. kommentaare. 

	1.10.
	lepingu hind – tasu, mis hõlmab teenuste üldmaksumust ja reservi. Kui lepingus ei ole sätestatud teisiti, on lepingu hinnaks tasu suurus ilma käibemaksuta. Käibemaks lisandub lepingu hinnale vastavalt kehtivatele õigusaktidele
	Lepingu hinna täpsem sisu on esitatud üldtingimuste punktis 9.1.2.

Lepingu hinnaga seonduvad järgmised lepingutingimused:

1) alltöövõtu maht, mille puhul nõutakse käsundiandja kooskõlastust – üldtingimuste p 5.2.2.2 (eritingimused p 12);

2) tagatise suurus – üldtingimuste p 6.1.1 (eritingimused p 14).

	1.11.
	lepinguperiood – ajavahemik lepingu jõustumise päevast kuni lepingu lõppemiseni
	Lepinguperioodi määratlemine on vajalik selleks, et pooltel oleks selgus teenuste osutamise algus- ja lõpptähtaja osas. Algustähtaja määratlemine on oluline juhul, kui leping sõlmitakse näiteks mõnda aega enne teenuste osutamisega alustamist (näiteks: lepingu sõlmimine 15.veebruaril, lepinguperioodi algus 1.märtsist).

Lepinguperiood märgitakse lepingu eritingimuste punktis 4.

Lepinguperiood hõlmab loogiliselt kõiki lepingus sätestatud tingimusi (kõik tingimused kehtivad kogu lepingu täitmise perioodil ning „lepinguperiood“ ei ole lepingus eraldi instituut ega regulatsioon), seega lepinguperioodi sätete eraldi väljatoomine ei ole vajalik, kuid otsesõnu on lepinguperioodile viidatud järgmistes punktides:

1) p 6.1.1 – käsundisaaja lepinguperioodi tagatis ja selle suurus;

2) p 6.1.2. - kohustus lepinguperioodi pikenemisel pikendada ka lepinguperioodi tagatist;

3) p 6.1.5. – kohustus tagada kindlustuskaitse kehtivus kogu lepinguperioodi jooksul;

4) p 7.1. – teenuste osutamine lepinguperioodil;

5) p 7.4. – teenuste katkematu tagamine lepinguperioodil;

6) p 9.1.2.1. ja 9.1.5 – teenuste üldmaksumus lepinguperioodi kohta ning selle tasumise kohustus;

7) p 11.8. – konfidentsiaalsuskohustus nii lepinguperioodil kui ka pärast seda. 

	1.12.
	lepinguperioodi tagatis -  lepingus kokku lepitud vormis, ulatuses ja tingimustel antav käsundiandja või käsundisaaja tagatis, millega tagatakse lepingust tulenevate poole kohustuste täimine lepingu rikkumise korral
	Lepinguperioodi tagatised on esitatud üldtingimuste peatükis 6:

1) käsundisaaja lepinguperioodi tagatis (p 6.1.),

2) käsundiandja lepinguperioodi tagatis ( p 6.2).

Lepinguperioodi tagatisega seonduvad täiendavalt järgmised lepingutingimused:

1) käsundisaaja tagatise nõutavus (p 6.1.1. ja eritingimuste p 13);

2) käsundisaaja tagatise suurus (p 6.1.1. ja eritingimuste p 14);

3) tagatise deponeerimine (p 6.1.1.2 ja eritingimuste p 15);

4) nõuete rahuldamine käsundisaaja tagatise arvelt (p 6.1.2);

5) käsundisaajale tagatise tagastamine (p 6.1.3);

6) käsundiandja tagatis (p 6.2);

7) maksete tegemisest keeldumine kuni tagatiste esitamiseni (p 9.2.5),

8) tagatise mitteesitamine kui lepingu erakorralise ülesütlemise alus nii käsundiandjale (p 10.2.3.1) kui ka käsundisaajale (p 10.2.5.1.).

	1.13.
	lisateenus või lisateenused –  teenus(ed) või tegevus(ed), mis olemuslikult ja lepingu eesmärgist tulenevalt ei kuulu teenuste hulka ja mida osutatakse täiendavalt lisaks lepingus kokku lepitud teenustele. Lisateenuseks ei loeta sellist teenust, mis on olemuslikult seotud lepinguga ja selle eesmärgi saavutamisega ning ilma vastavate teenuste osutamiseta ei oleks võimalik lepingu eesmärgi saavutamine. Kui lepingus on kokku lepitud teenuste osutamise maht või sagedus, loetakse lisateenusteks ka need teenused, mis kokkulepitud teenuste mahtu või sagedust ületavad 
	Lisateenusteks loetakse teenused, mis ei kuulu teenuste hulka (teenuste mõiste punktis 1.22). Lisateenuste tellimiseks peavad pooled sõlmima eraldi kokkuleppe.

Praktikas on aktuaalseks küsimus, kas lepingu mahtu (ja teenustasu hulka) kuuluvaks tuleks lugeda sellised teenused, mille loetelu on küll lepingus sätestatud, kuid teenuseid tuleb osutada suuremas mahus või sagedamini kui lepingus sätestatud (näiteks sätestatakse lepingus katuste puhastamine 2X aastas, aga tegelik vajadus on 3X aastas või sagedamini). Sätestatakse põhimõte, mille kohaselt loetakse lisateenusteks sellised teenused, mis ületavad kokkulepitud teenuste mahtu või sagedust, kui pooled sellised mahus või sageduses lepingus kokku leppisid.  

Lisateenustega on seotud järgmised lepingutingimused:

1) p 1.23 ja 9.1.2.1. – teenuste üldmaksumus ei sisalda lisateenuste maksumust;

2) p 3.2.4. – ehitus- ja remonttööde korraldamine loetakse lepingu tähenduses vaikimisi lisateenuseks (selle maksumus ei sisaldus teenuste maksumuse hinnas ning vastavate tööde korraldamine lepitakse eraldi kokku;

3) p 3.4. – õigusaktide muudatustest tingitud muudatused ja lisateenuste sätete kohaldamine;

4) p 3.5. – huvide konflikti vältimine nii teenuste kui lisateenuste puhul;

5) p 4.4. – lisateenuste dokumenteerimine;

6) p 6.1.2. – tagatis ulatub muuhulgas ka lisateenustele;

7) p 8.1. – teenuste üleandmise akti koostamine lisateenustele;

8) p 9.1.2.2. – lisateenuste eest tasutakse reservi arvelt (selle olemasolul) või eraldi kokkuleppe alusel (p 9.1.3);

9) p 9.1.3. –tingimused lisakokkuleppe sõlmimiseks;

10) p 9.1.5. – lisateenuste eest tasumise kohustus;

11) p 9.2.8. – nõuete täitmise järjekord rahaliste kohustuste paljususe korral. 

	1.14.
	majanduskava – kalendriaastaks või majandusaastaks koostatav dokument, millele kohaldatakse õigusaktides sätestatut ning milles antakse muuhulgas ülevaade kinnisasja seisukorrast ja kavandatavatest toimingutest, kinnisasja korrashoiuks kavandatavatest sissetulekutest ja väljeminekutest, kasutajate (nt korteriomanike) kohustustest korrashoiu​kulude kandmisel, remondi-töödeks tehtavate maksete suurusest ning kogu hoones tarbitud kütuse, soojuse, vee ja elektri kogusest ning maksumusest. Majanduskava võib olla lühiajaline (1 aasta) või pikaajaline (2-5 aastat)
	Majanduskava koostamine on kinnisvara korrashoiu standardi kohaselt üheks osaks haldustegevusest (standardi koodid 114 ja 115). Standardi kohaselt nähakse lühiajalise majanduskavana ette 1-5 aastast majanduskava ning pikaajalise majanduskavana 5-10 aastast majanduskava, kuid praktikas ei koostata majanduskavasid üldjuhul 10 aastaks, vaid tavapärane on majanduskava koostamine üheks aastaks (järgmiseks majandusaastaks) koos andmetega järgneva 5 aasta tegevuste kohta. Standardi kohaselt kavandatakse majanduskavaga korrashoiu tagamiseks vajalikud tegevused koos kaasneva eelarve ja ettenähtavate tegevuste tähtaegadega ning kooskõlastatakse see omanikuga. 

Majanduskava koostamine on ette nähtud korteriomandiseaduse § 22, milles sätestatakse nii nõuded majanduskavale (sätestatud analoogsena ka p 1.14) kui ka korteriomanike kohustus teha majandus​kava alusel perioodilisi ettemakseid. Majanduskava kinnitavad korteri​omanikud häälteenamusega.

Majanduskava võib pidada lepingus väga oluliseks (kui mitte keskseks) dokumendiks – nimelt määratletakse majanduskavaga nii kinnisasjal kavandatavad toimingud kui ka nende toimingute teostamiseks vajalike kulude suurus ja tuluallikad. Seega on majandus​kava korrashoiuga seotud otsuste tegemisel keskne dokument. Majanduskava on infoks käsundiandja rahaliste võimaluste korrashoiuteenuseid tellida, seda nii käsundiandjale endal kui ka teenuseid osutavale käsundisaajale. Juhul, kui käsundi​andja ei ole mingil põhjusel majanduskava koostanud, on käsundisaaja kohustuseks igal juhul tagada, et majanduskava oleks koostatud.

Juhuks, kui käsundiandjaks ei ole korteriühistu (nt on käsundiandjaks muu juriidiline isik, kellele korteriomandiseadus ei laiene ja kes ei ole kohustatud majanduskava koostama), on üldtingimustes majanduskava asemel ette nähtud vaikimisi eeldus tehingute tegemiseks igapäevase majandustegevuse raames ning eriregulatsioon juhuks, kui tehingud peaksid väljuma igapäevase majandustegevuse raamest (vt täpsemalt p 5.1.5 ja 5.1.6 ning vastavaid kommentaare).

Majanduskavaga on seotud järgmised lepingutingimused:

1) eritingimuste p 8 – märgitakse, kas teenuslepingu sõlmimisel on majanduskava olemas või mitte, selle olemasolul lisatakse see eritingimuste p 34 dokumentide loetelusse;

2) p 5.1.5. – kohustus teha tehinguid üksnes majanduskava raames;

3) 5.1.6. – regulatsioon tehingutele, mis väljuvad igapäevase majanduskava raamest;

3) P 7.3.1. (eritingimuste p 20) – tähtaeg majanduskava koostamiseks. Vaikimisi nähakse majanduskava koostamine üldtingimuste kohaselt ette eelneva aasta 1.detsembriks, kuid pooled võivad eritingimustes soovi korral sätestada muu (varasema) tähtaja. 

	1.15.
	mittevastavus – mistahes kõrvalekalle või puudus lepingus kokku lepitud teenuste mahus, kvaliteedis, tähtajas või muudes parameetrites, mille tõttu on häiritud või takistatud kinnisasja või selle osa sihi-pärane kasutamine või esineb vastuolu kokkulepitud ja tegeliku olukorra vahel 
	Mittevastavustega seonduvad järgmised lepingutingimused:

1) P 4.4 - mittevastavuste dokumenteerimine;

2) P 8.3. – pretensioonid teenuste osas ning teenuste akteerimine;

3) P 10.1.5. – mittevastavustest teavitamine, nende kõrvaldamine ja sellega kaasnevate kulude hüvitamine;

4) P 10.2.4. – mittevastavuste kõrvaldamisega kaasnevate kulude hüvitamine.

	1.16.
	pakkumus – käsundisaaja poolt esitatud siduv tahte​avaldus lepingus kirjeldatud teenuste osutamiseks 
	Pakkumuse mõiste on sätestatud võlaõigusseaduses (VÕS), mille § 16 lg 1 kohaselt on pakkumus lepingu sõlmimise ettepanek, mis on piisavalt määratletud ja väljendab pakkumuse esitaja tahet olla ettepanekule nõustumuse andmise korral sõlmitava lepinguga õiguslikult seotud – seega on tegemist pakkuja siduva tahteavaldusega.

Pakkumusega seonduvad järgmised lepingutingimused:

1) P 2.2.4 – käsundisaaja pakkumus kui lepingu dokument;

2) P 5.1.4. – pakkumuse koosseisus esitatavate spetsialistide andmed riigihankelepingute puhul;

3) P 5.2.2.1 ja 5.2.2.2.– pakkumuses näidatud alltöövõtjate kasutamine/ kooskõlastamine riigihankelepingute puhul.

	1.17.
	pool või pooled – käsundiandja ja käsundisaaja eraldi või koos nimetatuna
	Käsundiandja mõiste osas vt üldtingimuste p 1.6, käsundisaaja mõiste osas vt üldtingimuste p 1.7.

	1.18.
	reserv – lepingus ette nähtud summa, mis selle olemasolul sisaldub lepingu hinnas, kuid ühelgi juhul ei sisaldu teenuste üldmaksumuse hulgas. Reservi kasutamine on ette nähtud üksnes lepingus kirjeldatud juhtudel ning reserv kuulub käsundisaajale välja​maksmisele üksnes lepingus sätestatud juhtudel ja tingimustel 
	Reserviga seonduvat on reguleeritud järgmistes punktides:

1) üldtingimuste p 1.10 – reserv moodustab ühe osa lepingu hinnast;

2) üldtingimuste p 9.1.2.2 – reservi sisu (reservi suurus sätestatakse eritingimuste punktis 25).

Riigihankelepingute puhul on praktikas tõusetunud küsimus reservi lubatavusest. Riigihangete seadus ei näe ette eraldi regulatsiooni hankelepingus reservi ette nägemiseks ega selle kasutamiseks. Juhul, kui hankija soovib hankelepingus määratleda reservi, tuleb taolise reservi olemasolu näidata hankedokumentides. Sellisel juhul tuleb hankedokumentides ette näha ka reservi kasutamise selged kriteeriumid ning reservi kasutamise vajaduse ilmnedes näidata selgelt ära ka reservi kasutamise eesmärgi täitumine. Näiteks Insenerkonsultantide Rahvusvahelise Föderatsiooni (FIDIC) poolt väljatöötatud standardsetes ehitushanke hankelepingutes on ette nähtud ehitustööde reserv. Seega on vähemalt ehitussektori hangetes tegemist tavapärase lepingutingimusega, mis on ka rahvusvaheliselt aktsepteeritud. Praktikas kasutatakse seda ka muudes hankelepingutes, sh teenuslepingutes.

Reserv on erinevates hankelepingutes ulatunud kuni 10%-ni hanke kogumahust. Hankija peab siiski lähtudes oma rahalistest võimalustest ja  konkreetsest hankeesemest reservi suuruse ise kindlaks määrama ning arvestama reservi mahu määratlemisel proportsionaalsuse  ja mõistlikkuse põhimõttega.  

	1.19.
	riigihange – käsundiandja poolt teenuste osutamiseks korraldatud riigihankemenetlus
	Riigihanke andmed, st hanke nimetus ja viitenumber (juhul, kui tegemist on riigihanke tulemusena sõlmitava lepinguga) märgitakse eritingimuste punktis 4. 

Riigihangete spetsiifikaga seonduvad järgmised lepingutingimused:

1) p 1.2. – hankedokumendid;

2) p 1.6 ja 1.7 – käsundiandja kui hankija riigihangete seaduse tähenduses; käsundisaaja kui pakkuja riigihangete seaduse tähenduses;

3) p 1.25 – tehniline kirjeldus;

4) p 5.1.4. – kohustus kasutada riigihankelepingu täitmisel neid spetsialiste, keda esitati kvalifitseerimiseks pakkumuse koosseisus;

5) p 5.2.2. – riigihankelepingute täitmisel alltöövõtjate kasutamise tingimused;

6) p 6.2. – käsundiandja tagatisega seonduv säte, mida riigihankelepingute korral ei rakendata (vt ka üldtingimuste p 6.2. kommentaare);

7) p 9.1.4. – lisateenuste tellimine riigihankelepingute puhul;

8) p 11.9.4. – informatsiooni avaldamine riigihangete kohta.

Vajadusel võivad pooled riigihangetega seotud erisätteid täiendavalt sätestada eritingimuste punktis 32.

	1.20.
	seotud isikud – isikud, kellel on ühine majanduslik huvi või kui ühel isikul on teise üle valitsev mõju. Igal juhul käsitletakse seotud isikutena seotud isikuid tulumaksuseaduse tähenduses ja võlgniku lähikondseid pankrotiseaduse tähenduses 
	Seotud isikuid käsitleb üldtingimuste punkt 3.5, mille kohaselt on käsundisaaja kohustatud hoiduma huvide konfliktist ning tehingute tegemisest iseendaga ja endaga seotud isikutega. Vt täpsemalt ka punkti 3.5. kommentaare.

Tulumaksuseaduse § 8 lg 1 kohaselt loetakse, et isikud on omavahel seotud, kui neil on ühine majanduslik huvi või kui ühel isikul on teise üle valitsev mõju. Igal juhul loetakse seotud isikutena järgmisi isikuid:

1) abikaasad, elukaaslased, otse- või külgjoones sugulased;

2) ühte kontserni kuuluvad äriühingud äriseadustiku § 6 tähenduses;

3) juriidiline isik ja füüsiline isik, kellele kuulub vähemalt 10% selle juriidilise isiku aktsia- või osakapitalist, häälte koguarvust või kasumi saamise õigusest;

4) isikule kuulub koos teiste temaga seotud isikutega kokku üle 50% juriidilise isiku aktsia- või osakapitalist, häälte koguarvust või õigusest juriidilise isiku kasumile;

5) juriidilised isikud, kelle aktsia- või osakapitalist, häälte koguarvust või kasumi saamise õigusest üle 50% kuulub ühele ja samale isikule või seotud isikutele;
 6) isikud, kellele kuulub üle 25% ühe ja sama juriidilise isiku aktsia- või osakapitalist, häälte koguarvust või kasumi saamise õigusest;

6) juriidilised isikud, kelle juhatuse või juhatust asendava organi kõik liikmed on ühed ja samad isikud;

7) tööandja ja tema töötaja, töötaja abikaasa, elukaaslane või otsejoones sugulane;

8) isik on juriidilise isiku juhtimis- või kontrollorgani liige (§ 9), juhtimis- või kontrollorgani liikme abikaasa või otsejoones sugulane.

Pankrotiseaduse § 117 loetleb võlgniku lähikondsed nii füüsilise isiku kui ka juriidilise isiku korral (käesoleva lepingu tähenduses käsitletakse võlgnikuna käsundisaajat kui teenuse osutajat, kellelt eeldatakse huvide konflikti vältimist):

A. Füüsilisest isikust võlgniku lähikondsed on:

1) võlgniku abikaasa ja endine abikaasa;

2) isik, kellel on võlgnikuga ühine majapidamine või kellel oli võlgnikuga ühine majapidamine viimase 5 aasta jooksul enne tehingu tegemist;

3) võlgniku ülenejad ja alanejad sugulased ja nende abikaasad;

4) võlgniku õde, vend ja nende alanejad sugulased ja abikaasad;

5) võlgniku abikaasa ülenejad ja alanejad sugulased, abikaasa õde ja vend.

B. Juriidilisest isikust võlgniku lähikondsed on:

1) juriidilise isiku juhtorgani liige, likvideerija, prokurist ja raamatupidamise eest vastutav isik, samuti nende lähikondsed;

2) juriidilise isiku aktsionär või osanik, kellele kuulub rohkem kui 1/10 aktsiate või osadega määratud häältest, samuti nende lähikondsed;

3) juriidilise isiku osanik või liige, kes vastutab võlgniku kohustuste eest täiendavalt oma varaga, samuti nende lähikondsed;

4) äriühingu tütarettevõtja ja selle juhtorgani liige, samuti nende lähikondsed;

5) füüsiline või juriidiline isik, kellel on võlgnikuga ühine oluline majanduslik huvi. 

	1.21.
	standard – kinnisvara korrashoidu käsitlev standard EVS 807:2010 „Kinnisvara korrashoid. Kinnis​varakeskkonna korraldamine“ 
	Nimetatud standard reguleerib kinnisvara korrashoidu ja kinnisvarakeskkonna korraldamist tervikuna. 

Üldtingimustes on standardile viidatud mitmetes punktides, kusjuures lepingu tuumaks ongi korrashoiuteenuste osutamine vastavalt lepingus ja nimetatud standardis sätestatud tingimustele. Juhul, kui lepingus ei ole konkreetse teenuse sisu täpsemini avatud, tuleb teenustele esitatavate nõuete osas igal juhul lähtuda eelviidatud standardist.

Standardile on viidatud järgmistest punktides:

1) p 2.3 – andmete ja dokumentide vastavus standardile;

2) p 3.1 ja 3.2. – teenuste osutamine peab vastama standardis sätestatule;

3) p 4.3 – kolmanda isiku poolt osutatavate teenuste üle järelevalve teostamine (teenuste osutamine peab vastama standardis sätestatule);

4) lepingu lisad 2 ja 3, mille sisu ja ülesehitus on vastavuses standardis sätestatuga. 

	1.22.
	teenus või teenused – kinnisasja korrashoiu teenus lepingus kirjeldatud mahus ja ulatuses. Teenus hõlmab muuhulgas teenuste osutamiseks vajaliku tööjõu kulu, teenuste osutamiseks kasutatavate kõikide seadmete ja masinate kulu ning muud tegevused ja toimingud, mis on vajalikud lepingu eesmärgi saavutamiseks või kooskõlastatud käsundiandjaga. Samuti loetakse teenuste hulka kõik need teenused, mis on olemuslikult seotud osutatava teenusega ning tuginedes heale tavale ja käsundisaaja professionaalsusele vajalikud lepingu eesmärgi saavutamiseks ja lepingus kirjeldatud teenuste nõuete​kohaseks osutamiseks. Teenuste hulka ei loeta selliseid teenuseid, mis on lepingu kohaselt teenuste hulgast välja arvatud
	Lepingu üldtingimused on koostatud haldusteenuse osutamiseks, seega on lepingu esemeks justnimelt haldusteenus, mitte muud korrashoiuteenused. Haldusteenus oma sisult on kinnisasja omanikule suunatud teenus, mille eesmärgiks on kinnisasja korrashoiuga seotud tegevuste korraldamine. 

Lepingu üldtingimused lähtuvad huvide konflikti vältimise printsiibist, st haldusteenust osutav isik üksnes korraldab kinnisasja korrashoiuks vajalikke tegevusi (nende korraldamine toimub haldusteenuse osutamise kaudu), aga huvide konflikti vältimise eesmärgil ühtegi nimetatud teenust ei osuta (vt ka üldtingimuste p 3.5 huvide konflikti osas). 

Näiteks kui pooled lepivad kokku, et haldusettevõtte kohustuseks on standardi koodi 120 tegevused (tehnohoolduse korraldamine) ja 130 tegevused (heakorra korraldamine), siis korraldab haldusteenuse osutaja nende teenuste saamiseks vajalikud hanked (hinnapäringud, läbirääkimised, pakkumuste võrdlemine ja esitlemine kinnisasja omanikule), kuid haldusettevõte ei osuta sellisel juhul ise tehnohooldusteenust ega heakorrateenust. 

Kokkuvõttes tuleb üheselt ja selgelt eristada:

1) haldusteenuste osutamist, mis oma sisult on korraldav tegevus (standardi kood 100) ning

2) muude teenuste osutamist (näiteks tehnohooldus – standardi kood 200; heakord – standardi kood 300). Selliseid teenuseid üldtingimuste kohaselt haldusettevõte ei osuta, aga ta korraldab kinnisasja omanikule vajalikud teenused. Teenuste korraldamine toimub seejuures haldusteenuse (standardi kood 100) osutamise kaudu. Korraldatavate teenuste lepingud sõlmib käsundi​saaja käsundiandja nimel, st lepingu poolteks on käsundiandja (kinnisasja omanik) ning teenuseosutajast kolmas isik. Üldtingimuste punkti 5.1.5 kohaselt on käsundisaajal vaikimisi volitused selliste lepingute sõlmimiseks käsundiandja nimel, kui need jäävad majandus​kava või igapäevase majandustegevuse raamesse. Üldtingimuste kohaselt ei ole käsundisaajal aga vaikimisi õigust selliseid lepinguid ise muuta ega lõpetada ning selleks peab käsundisaaja saama käsundiandjalt eraldi nõusoleku või volikirja (vt üldtingimuste p 5.1.7) võib peab vastav õigus olema sätestatud lepingu eritingimustes (p 10 ja 11).   
Punktis 1.22 sätestatakse, et teenus hõlmab nii tööjõukulud, seadmete ja masinate kulu kui ka muud tegevused ja toimingud, mis on vajalikud lepingu eesmärgi saavutamiseks või kooskõlastatud käsundiandjaga. Samuti loetakse teenuste hulka kõik need teenused, mis on olemuslikult seotud osutatava teenusega ning tuginedes heale tavale ja käsundiandja professionaalsusele vajalikud lepingu eesmärgi saavutamiseks ja lepingus kirjeldatud teenuste nõuetekohaseks osutamiseks. Praktikas on selline teenuste mõiste lai käsitlus tihti tekitanud küsimuse, kas käsundisaaja peab osutama teenuseid, mida lepingus otsesõnu kirjas ei ole – sellele võib vastata jaatavalt, kui selline teenus vastab eelnimetatud tingimustele (hea tava, eesmärgile suunatus jm). 

Näiteks: 

kui pooled lepivad kokku, et haldusettevõtte kohustuseks on tehnohoolduse korraldamine (standardi kood 120) ning seejuures oleks teostatud ka ahjude, kaminate, pliitide ja muude küttekollete tehnohooldus (standardi kood 236), siis on mõistlik eeldada, et haldusettevõte teavitab kinnisasja kasutajaid (nt meili teel, infostendi kaudu vm) tehnohoolduse toimumisest (kuupäev, kellaaeg), vajalikest ettevaatusabinõudest jm tingimustest, ilma et sellekohane kohustus oleks otsesõnu sätestatud lepingus või standardis. Seega tulebki teenuste sisu käsitleda mõnevõrra laiendavalt, kuid käsundiandja peab seejuures jääma mõistlike nõudmiste juurde ega nõudma selliste teenuste osutamist (ilma täiendava tasuta), mis olemuslikult selle konkreetse teenuse juurde ei kuulu. Vt täiendavate teenuste mahtude tellimise osas ka üldtingimuste p 1.13 kommentaare („lisateenuste“ mõiste).

Üldtingimuste kohaselt ei loeta teenuste hulka üheselt ja selgelt selliseid teenuseid, mis on lepingu kohaselt teenuste hulgast välja arvatud. Haldusteenuses sisalduvate ja mittesisalduvate teenuste nn vaikimisi loetelu on esitatud üldtingimuste punktis 3.2.
Lepingus sisalduvaid ja mittesisalduvaid teenuseid saavad pooled vajadusel täpsustada ja täiendada lepingu lisades:

1) üldtingimuste lisana 1 on esitatud näidisvorm lepingu täitmisega seotud dokumentide kohta, mis ühe osana sisaldab ka loetelu dokumentidest, mille puhul käsundiandja peab määrama, kas vastavate dokumentide koostamine (nende puudumisel) on käsundisaaja kohustus või mitte;

2) üldtingimuste lisana 2 on esitatud näidisvorm osutatavate haldusteenuste kohta – kirjeldatakse teenuseid, mida käsundisaaja kohustub haldusteenuse raames osutama. Vajadusel võivad pooled samas lisas sätestada, milliseid teenuseid haldustegevuse raames lepingu mahtu kuuluvaks kindlasti ei loeta ja mida vajadusel tellitakse eraldi (näiteks on üldtingimuste punkti 3.2.4, samuti lisa 2 näidisvormi kohaselt teenuste hulgast vaikimisi välistatud standardi koodi 140 tegevused, mis tähendab, et remont- ja ehitustööde kokku leppimiseks peavad pooled sõlmima eraldi kokkuleppe vastavalt üldtingimuste lisateenuste regulatsioonile),

3) üldtingimuste lisana 3 on esitatud näidisvorm korraldatavate korrashoiu​teenuste kohta. Nimetatud lisa ei väljenda neid teenuseid, mida haldus​ettevõte peab ise osutama, vaid neid teenuseid, mida ta peab kinnisasja omaniku jaoks korraldama ning mida ta tulenevalt haldus​teenuse lepingu huvide konflikti vältimise kontseptsioonist ise osutama ei hakka. Seega väljendatakse lisa 3 näidisvormis neid teenuseid, mida kinnisasja omanik soovib saada. Haldusettevõte kohustub selliste teenuste saamise korraldama oma parimate kutseoskuste kohaselt. Vastavalt üldtingimuste punktile 9.2.3 tasub käsundiandja ehk kinnisasja omanik selliste nn vahendatavate teenuste eest otse teenuste osutajatele.

Vt teenuste osas ka üldtingimuste p 3.2 kommentaare. 

Heaks tavaks on tutvuda kinnisasjaga enne pakkumuse esitamist, seega peaks kinnis​asja omanik selle võimaluse potentsiaalsetele huvilistele alati andma. Eelnimetatu aitab vältida ka võimalikke vaidlusi teemal, kas käsundisaaja sai ja pidi teadma reaalset olukorda kinnisasjal ning kas ja kuidas oleks tema teadmine sellest mõjutanud tema pakkumust, sh teenuste maksumust.  

	1.23.
	teenuste üldmaksumus – tasu, mille kohustub käsundi​andja tasuma käsundisaajale lepingu alusel nõuete​kohaselt osutatud teenuste eest. Teenuste üld​maksumus ei sisalda võimalikest lisateenustest tule​ne​vaid summasid ega reservi. Kui lepingus ei ole sätestatud teisiti, on teenuste üldmaksumuseks tasu suurus ilma käibemaksuta. Käibemaks lisandub teenuste üld​maksumusele vastavalt kehtivatele õigus​aktidele 
	Teenuste üldmaksumusega seonduvat on reguleeritud järgmistes punktides:

1) üldtingimuste p 1.10 – teenuste üldmaksumus moodustab ühe osa lepingu hinnast;

2) üldtingimuste p 9.1.2.1 – teenuste üldmaksumuse täpsem sisu ning korrigeerimine (teenuste üldmaksumuse suurus sätestatakse eritingimuste punktis 25);

3) üldtingimuste p 9.1.5 – käsundisaaja õigus saada tasuna teenuste üldmaksumus. 

	1.24.
	teenuste üleandmise akt – dokument, mis koostatakse ja allkirjastatakse poolte poolt teenuste osas, mis vastavalt lepingule kuuluvad aktiga üle​andmisele. Selliste teenuste puhul on teenuste üle​andmise akt aluseks arve esitamiseks ja käsundi​andjale teenuste eest tasumiseks. Teenuste üleandmise akti eesmärk on fikseerida osutatud teenused ja sellega seotud käsundi​andja rahalised kohustused
	Teenuste üleandmine akteerimisega (üleandmise-vastuvõtmise akti koostamisega) on reguleeritud üldtingimuste peatükis 8. Teenuste üleandmise akti eesmärk on fikseerida osutatud teenused ja sellega seotud käsundi​andja rahalised kohustused. 

Üldtingimuste sätete kohaselt on pooltel võimalik lepingu eritingimustes täpsustada, 

kas akteeritakse üksnes lisateenused või kõik lepingu esemeks olevad teenused (teenuste ja lisateenuste mõisteid vt üldtingimuste p 1.22 ja 1.13). Üldtingimustes nähakse vaikimisi ette üksnes lisateenuste akteerimine. Soovi korral on võimalik erisused sätestada eritingimuste punktis 22.

Vt täpsemalt ka punktide 8.1 kuni 8.4. kommentaare. 

	1.25.
	tehniline kirjeldus – lepingu dokumentide hulka kuuluv dokument, mis määrab kindlaks nõuded osutatavale teenusele. Juhul kui leping sõlmitakse riigi​hanke tulemusena, peetakse tehnilise kirjelduse all silmas tehnilist kirjeldust riigihangete seaduse ja hanke​dokumentide tähenduses
	Tehniline kirjeldus on teenuse kirjeldamisel keskne dokument ennekõike riigihangete puhul, kuid nõuded teenustele peavad olema kirjeldatud ka juhul, kui tegemist ei ole riigihanke teel sõlmitava lepinguga. 

Riigihangete seaduse § 32 lg 1 kohaselt on tehniline kirjeldus teenuste omaduste ja oluliste tunnuste loetelu, mis on kehtestatud hankija (antud juhul käsundiandja) poolt hankelepingu eseme kirjeldamiseks, kasutades selleks vastavas valdkonnas tegutsevatele isikutele arusaadavat terminoloogiat ja täpsuse astet. Terminoloogiat ja piisavat täpsuse astet arvestades on soovitatav tehnilise kirjelduse koostamisel aluseks võtta standard EVS 807 „Kinnisvara korrashoid. Kinnis​varakeskkonna korraldamine“. 
Tehnilise kirjelduse keskseks osaks võib pidada üldtingimuste näidisvormidena esitatud lisasid 1 kuni 3, mis kirjeldavad tellitavaid teenuseid (sh teenuse osutamisel koostatavaid dokumente), mille koostamisel on lähtutud eelviidatud standardist ja standardis kirjeldatud korrashoiu tegevustest. Käsundiandja peab tehnilises kirjelduses või muus lepingu lisas sätestama tellitavad teenused, nende mahu, sageduse jm tingimused. Tehnilise kirjelduse olemasolu (nt hinnapäringu osana) tagab selle, et käsundiandjal on võimalik erinevaid pakkumusi võrrelda ning pakutakse samas mahus teenust. 

Heaks tavaks võib pidada, kui käsundiandjal (kinnisasja omanikul) on koostatud ülevaade kinnisasja ja hoone tehnilise seisukorra kohta, sest see on heaks aluseks muude vajalike teenuste tellimisel (näiteks tehnohooldus, heakord, remont- ja ehitustööd jm). Juhul, kui selline ülevaade või hinnang puudub, on mõistlik vastav teenus tellida haldusteenuse lepingu osutajalt (nimetatud teenus sisaldub kinnisvara korrashoiu standardis haldusteenuse ühe tegevusena, vt standardi kood 112 – kinnisvaraobjektiga seotud subjektide vajaduste selgitamine ja objekti tehnilise seisundi uuringud). 

	1.26.
	viivitusintress  (viivis) – õiguskaitsevahend, mida rakendatakse rahaliste kohustuse täitmisega viivitamisel
	Viivis võlaõigusseaduse § 113 lg 1 kohaselt võib rahalise kohustuse täitmisega viivitamise korral võlausaldaja nõuda võlgnikult viivitusintressi (viivist), arvates kohustuse sissenõutavaks muutumisest kuni kohase täitmiseni. Seega on viivise puhul tegemist rahalise kohustuse täitmise rikkumise eest rakendatava sanktsiooniga.

Üldtingimuste p 10.1.8. kohaselt lepivad pooled viivisemäära (väljendatuna kalendripäeva kohta) kokku lepingu eritingimustes (p 29). Seega on pooltel õigus vabalt kokku leppida viivisemäär, kuid sellise kokkuleppe puudumisel kohaldatakse üldtingimuste kohaselt seaduses sätestatud viivisemäära. 

Seaduse kohaselt (VÕS § 113 lg 1 ja § 94) loetakse viivise määraks:

a) poolaasta kaupa Euroopa Keskpanga põhirefinantseerimisoperatsioonidele kohaldatav viimane intressimäär enne iga aasta 1.jaanuari ja 1.juulit (avaldatakse Ametlikes Teadaannetes – näiteks viimane intressimäär enne 01.01.2013.a. oli 0,75% aastas ning enne 01.07.2012.a. 1% aastas) ning

b) täiendavalt 7% aastas. 

Kuna seaduses sätestatakse viivisemäär aasta kohta, tuleks kalendripäeva viivisemäära sätestamiseks aastamäär jagada päevade arvuga aastaks (näiteks 8% suuruse viivisemäära kohaldamisel kujuneb kalendripäeva viivisintressi suuruseks 8/365 = 0,022%). 


vääramatu jõud – asjaolu, mida pool ei saanud mõjutada ja mõistlikkuse põhimõttest lähtudes ei saanud temalt oodata, et ta lepingu sõlmimise ajal selle asjaoluga arvestaks või seda väldiks või takistava asjaolu või selle tagajärje ületaks. Vääramatuks jõuks ei ole asjaolu, mis on teisele poolele sisuliselt omistatav. Kui pooled on lepingus täpsustanud vääramatu jõu asjaolusid või loetelu, lähtutakse vääramatu jõu osas poolte täiendavast kokkuleppest

	
	Vääramatu jõu määratlus üldtingimustes vastab võlaõigusseaduse regulatsioonile. VÕS § 103 lg 2 kohaselt on kohustuse rikkumine vabandatav, kui võlgnik rikkus kohustust vääramatu jõu tõttu. Vääramatu jõud on asjaolu, mida võlgnik ei saanud mõjutada ja mõistlikkuse põhimõttest lähtudes ei saanud temalt oodata, et ta lepingu sõlmimise või lepinguvälise kohustuse tekkimise ajal selle asjaoluga arvestaks või seda väldiks või takistava asjaolu või selle tagajärje ületaks.

Vääramatut jõudu käsitletakse üldtingimuste punktis 10.1.7. Nimetatud sätte kohaselt vabanevad pooled lepingust tulenevate ja sellega seotud kohustuste täitmisest osaliselt või täielikult, kui seda takistab vääramatu jõud.

Pooled võivad eritingimustes (p 32) täpsustada asjaolusid, milliseid nad loevad lepingu tähenduses vääramatuks jõuks (näiteks sõda, streik, massirahutused vm). Vääramatu jõu asjaolusid peab tõendama pool, kes soovib sellele tugineda kui kohustuse täitmisest vabanemise alusele. 
	

	
	
	

	2.
	LEPINGU DOKUMENDID
	

	2.1.
	Lepingu dokumendid hõlmavad kõiki  teenuste ette​valmistamiseks, korraldamiseks ja osutamiseks vajalikke dokumente. Lepingu dokumendid täiendavad üksteist. 
	Vt ka kommentaare üldtingimuste p 1.9. ja 2.2.



	2.2.
	Juhul, kui pooled ei ole teisiti kokku leppinud, on lepingu dokumentideks alljärgnevad dokumendid nende pädevusjärjekorras, alustades kõrgemal tasemel olevast dokumendist:

2.2.1. lepingu muudatused, mis on allkirjastatud pärast lepingu sõlmimist. Töö​koosolekute protokolle käsitletakse lepingu muudatustena üksnes juhul, kui protokollid on allkirjastatud poolte volitatud esindajate poolt ning protokollist nähtub poolte tahe muuta lepingut ja võtta siduvaid kohustusi;

2.2.2. lepingu eritingimused koos lisadega;

2.2.3. hankedokumendid koos muudatuste ja käsundi​andja antud selgitustega, samuti läbirääkimiste protokollid (nende olemasolul);

2.2.4. käsundisaaja pakkumus;

2.2.5. “Kinnisvara korrashoiu haldusteenuse käsunduslepingu üldised tingimused”;

2.2.6. muud lepingu juurde kuuluvad dokumendid.


	Vt ka kommentaare üldtingimuste p 1.9.

Punktis 2.2.1. sätestatakse põhimõte, mille kohaselt ei saa töökoosolekute protokolle üldjuhul käsitleda lepingu muudatusena. See on tingitud põhjusest, et töökoosolekuid peetakse üldjuhul poolte kontaktisikute vahel, kellel ei pruugi olla õigusi ja volitusi lepingu muutmiseks (lepingu muutmise õigus on näiteks üksnes seaduslikul esindajal, juhatuse liikmel vm isikul). Samuti tagab nimetatud säte selguse selle osas, et lepingu muutmise vajaduse korral vormistatakse korrektselt lepingu muudatus eraldi dokumendina ning nimetatud dokumendis väljendatakse poolte selge tahe. Töökoosolekute protokolle loetakse lepingu muudatuseks üksnes juhul, kui need on allkirjastatud poolte volitatud esindajate poolt.

Punkti 2.2.2. kohaselt on sätestatud põhimõte, mille kohaselt on eritingimused ja lepingu lisad pädevusjärjestuses eespool lepingu üldtingimustest (p 2.2.4). Üldtingimuste muutmise vajadusel korral tehakse seda seega eritingimustega (vt ka eritingimuste p 32 kommentaare).

Pakkumus peab olema kooskõlas käsundiandja tahtega, so hankedokumentidega, mis on pädevus​järjestuses pakkumusest eespool. Soovitatav on vältida juba algselt vastuolusid erinevate lepingudokumentide vahel. Näiteks juhul, kui käsundisaaja pakkumus ei vasta hankedokumentidele (nt pakutakse teenused väiksemas mahus võrreldes hinnapäringuga, mõnda teenust ei pakuta vm), peaks käsundiandja taotlema pakkujalt pakkumuse vastavusse viimist hankedokumentidega, et vältida hilisemaid vaidlusi teenuste sisu ja mahu üle. Riigihangete korral tuleb siiski arvestada nõudega, et pakkumuse muutmine pärast pakkumuse esitamist ei ole lubatud. 

	2.3.
	Käsundisaaja on kohustatud käsundisaajale väljastama tema valduses olevad dokumendid, mis on vajalikud teenuste osutamiseks. Käsundi​​saaja kohustub kontrollima talle esitatud andmeid ja dokumente, et tagada nende korrektsus ja komplektsus vastavalt standardile ning kui selles on lepingus kokku lepitud, tagama puuduolevate dokumentide komplekteerimise või koostamise lepingus ja õigusaktides sätestatud nõuete kohaselt. 
	Sätestatakse poolte kohustused seoses lepingu täitmiseks vajaliku lisainformatsiooni taotlemise ja andmisega. 

Esmalt rõhutatakse sättega seda, et  käsundisaaja kui professionaali kohustuseks on tagada teenuse osutamiseks vajalike dokumentide komplektsus ning korrektsus. Käsundiandja peab seejuures määratlema (vt lepingu lisa 1 näidisvormi), kas puuduolevate dokumentide koostamine on käsundisaaja kohustus või mitte. Selline dokumentide loetelu määratlemine annab mõlemale poolele ülevaate kinnisasjaga seotud dokumentide kohta ning ühtlasi käsundisaaja kohustuste kohta dokumentide koostamisel või komplekteerimisel. Nimetatud säte aitab vältida ka vaidlusi selle osas, millises mahus pidi käsundisaaja lepingu täitmisega seotud dokumente koostama ja neid hiljem käsundiandjale üle andma.

Kinnisvara korrashoiu standardi kohaselt on haldusteenuse üheks osaks muuhulgas (standardi kood 111) kinnisvaraobjekti haldamise ja majandamise vastuvõtmine, mis hõlmab objekti olukorra ja seisundi ning objektid dokumentatsiooniga tutvumist, dokumentatsiooni ja vastava informatsiooni koondamist ning volituste ja läbipääsude tagamise korraldamist. Tegevuse tulemuseks peaks olema selge ülevaate saamine olemasolevast olukorrast ning kogu olemasoleva dokumentatsiooni (sh kinnistu ja ehitise passide) ülevaatamine ja vajalikus mahus aktualiseerimine. 

	
	
	

	3.
	TEENUSED. LEPINGU EESMÄRK
	

	3.1.
	Lepingu eesmärgiks on teenuste osutamise kaudu tagada kinnisasja majanduslik, füüsiline ja juriidiline säilitamine ning kinnisasja korrashoid ja ohutus vastavalt lepingus, õigusaktides (sh kohaliku omavalitsuse heakorraeeskirjas) ja standardis sätestatud tingimustele. Lepingu eesmärgi täitmiseks osutab käsundisaaja kinnisasja korrashoiuga seotud teenuseid lepingus sätestatud tingimustel.

3.1.1. Käsundisaaja kohustub kinnisasja korrashoiu ja ohutuse tagamiseks teostama kinnisasjal vaatlusi ning teavitama käsundiandjat viivitamatult kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis vajadusest teostada täiendavaid toiminguid kinnisasja korrashoiu ja ohutuse tagamiseks. Sellistele täiendavatele toimingutele kohaldatakse lisateenuste kohta sätestatut. Käsundisaaja kohustub käsundiandjale ja kahjustatud isikutele hüvitama kogu kahju, mis on põhjustatud käsundisaaja poolt kirjeldatud teavitamis​kohustuse rikkumisest ja sellega kaasnevatest tagajärgedest. 

3.1.2. Juhul, kui käsundiandja vaatamata käsundisaaja teatele keeldub punkti 3.1.1. alusel lisateenuste kokkuleppe sõlmimisest, vastutab kinnisasja ohutuseks vajalike nõuete mittetäitmise eest käsundiandja nende lisateenuste ulatuses, mille osas käsundisaaja käsundiandjat vastavalt punktile 3.1.1 teavitas, kuid mille osas käsundiandja lisateenuste kokkulepet ei sõlminud. 
	Sätestatakse lepingu eesmärk – kinnisasja korrashoid ja ohutus. Nimetatud eesmärki tuleb silmas pidada kõikide lepingus sätestatud teenuste osutamisel. Pooled peavad lepingust tulenevate õiguste ja kohustuse realiseerimisel igal juhul juhinduma lepingu eesmärgist, st tagatud peab olema korrashoid ja ohutus. 

Kinnisasjaga seotud ohutuse tagamise kohustus tuleneb ka ehitusseadusest, mille § 29 lg 1 p 4 kohaselt on ehitise omanik kohustatud tagama ehitise ning selle asukoha maaüksuse korrashoiu ja ohutuse ümbruskonnale ehitise kasutamisel. Kuna haldus​teenuse lepinguga delegeeritakse osad kinnisasja omaniku kohustused teenust osutavale ettevõttele, kes tegutseb korrashoiu valdkonnas professionaalina, sätestatakse üld​tingimustes ka käsundiandja ja käsundisaaja suhted ning vastutus kinnisasja ohutuse tagamisel. 

Sätte eesmärk on rõhutada käsundisaaja kui korrashoiu valdkonnas tegutseva professionaali kohustust:

1) tagada ohutus kinnisasjal ning jälgida olukorda kinnisasjal ohutuse tagamise eesmärgil (nt vajadus jääpurikate eemaldamiseks, kõnnitee liivatamiseks vm);

2) informeerida käsundiandjat olukorrast, kui kinnisasja korrashoiu ja ohutuse tagamiseks on vajalik mingeid toiminguid teostada tihedamini kui lepingus kokku lepitud (nt lepingus on sätestatud jääpurikate eelmaldamine 2x kuus, kuid reaalne vajadus oleks 2x nädalas).

Seega on käsundisaajal aktiivne teavitamiskohustus, et käsundiandja saaks otsustada, kas ja millises ulatuses on vajalik täiendavaid teenuseid tellida. 

Seni, kuni käsundisaaja ei ole täiendavate teenuste tellimise vajadusest käsundiandjat teavitanud, vastutab ta kõikide tagajärgede eest, mis mitteteavitamise ja kinnistult nähtuva ohuga võivad kaasneda. Teavitamiskohustuse täitmisest alates loetakse, et vastutus läheb üle käsundiandjale, kes peab otsustama lepingu muutmise ja täiendavate teenuste tellimise vajalikkuse. Kui käsundiandja ei pea täiendavate teenuste tellimist vajalikuks (käsundiandja on valmis teadlikult rikkuma kinnisasja ohutusega seotud nõudeid), vastutab käsundiandja ka vastavas ulatuses kinnisasjalt kaasneda võivate ohtude eest.   

Vt ka üldtingimuste p 10.1.1. kommentaare. 

	3.2.
	Juhul, kui lepingus ei ole sätestatud teisiti (sh ei ole kokku lepitud teenuste osutamise teistsuguses mahus või sageduses), osutab käsundisaaja kinnisasjal vähemalt järgmiseid korrashoiuteenuseid, arvestades lepingu lisas 2 sätestatuga:

3.2.1. kinnisasja haldamiseks ette​valmistamine, objekti haldamise ülevõtmine ja käsundi​andja konsulteerimine nimetatud küsimustes (standardi kood 110); 

3.2.2. tehnohoolduse korraldamine (standardi kood 120) – korraldatavate teenuste maht ja sagedus on määratud lepingu lisas 3;

3.2.3. heakorratööde korraldamine (standardi kood 130) – korraldatavate teenuste maht ja sagedus on määratud lepingu lisas 3;

3.2.4. ehitus- ja remonditööde korraldamine (standardi kood 140) – käsundisaaja korraldab selliseid töid lisateenusena vastavalt poolte kirjalikule kokkuleppele;

3.2.5. informatsiooni liikumise korraldamine kinnisasjaga seotud osapoolte vahel (standardi kood 150);

3.2.6. tehnosüsteemide/- paigaldiste abil tagatavate teenuste korraldamine (standardi kood 160);

3.2.7. korrashoiukulude jagamine kasutajate vahel; arvete ja makseteatiste vormistamine ning edastamine (standardi kood 181);

3.2.8. laekumiste jälgimine ja arvestuse pidamine võlgnevuse üle (standardi kood 182);

3.2.9. raamatupidamise korraldamine (standardi kood 183);

3.2.10. majandustegevuse perioodide ja aastakava koostamine; riiklike aruannete koostamine ja esitamine (standardi kood 184);

3.2.11. kindlustuse korraldamine – kinnisvara kindlustus ja muud kindlustustasud (standardi koodid 541 ja 549) - korraldatavate teenuste maht ja sagedus on määratud lepingu lisas 3. 
	Sättega antakse vaikimisi loetelu nendest teenustest, mille tellimine ja osutamine on haldusteenuse lepingute puhul tavapärane. Juhul, kui pooled ei ole lepingus (nt eritingimustes või lisades teisiti kokku leppinud, kohustub käsundisaaja osutama käesolevas punktis kirjeldatud teenuseid). Loetelu lähtub sellest, et kinnisasjal oleks tagatud tavapäraseks korrashoiuks vajalikud tegevused (nt tehnohooldus ja heakord) ning muud kinnisasja igapäevaseks majandamiseks vajalikud tegevused (nt majanduskava koostamine, korrashoiukulude jagamine ning arvete koostamine, raamatupidamise korraldamine jm). Vaikimisi on teenuste hulgast välja jäetud kinnis​asjal ehitus- ja remonditööde korraldamine, mis loetakse lisateenuseks ning mille teostamises peaksid pooled sõlmima eraldi kokkuleppe.

Juhul, kui pooled soovivad kokku leppidapunktis 3.2. sätestatust erinevas teenuste mahus ja sageduses võrreldes lepingu lisas 2 sätestatuga, tuleb koostada sobiliku sisuga lepingu lisad (või olemasolevaid muuta/ täiendada). 

Teenuste osas lähtutakse kinnisvara korrashoiu standardis kirjeldatud haldustegevustest. 

Teenuste osas vt ka üldtingimuste p 1.22 kommentaare.

Teenused, millele on soovitatav eraldi tähelepanu pöörata (toodud mõned näited, mis praktikas on põhjustanud palju vaidlusküsimusi osas, kas teenused kuuluvad lepingu mahtu või mitte):

1) kinnisasja tehnilise seisukorra kohta ülevaate/ ekspertiisi koostamine;

2) kinnisasja kasutajatelt võlgade sissenõudmine;

3) kinnisasja omanikule vajalike kindlustuslepingute sõlmimine ja nende uuendamine (varakindlustus, tsiviilvastutuskindlustus);

4) kõnniteede puhastamine, libeduse tõrje ja nende tegevuste sagedus;

5) jääpurikate eemaldamine ja selle sagedus;

6) raamatupidamise aastaaruande koostamine.

 

	3.3.
	Teenuste osutamisel ja suhetes kolmandate isikutega tegutseb käsundisaaja käsundiandja huvides. Juhul, kui riigi- või kohaliku omavalitsuse asutus esitab käsundi​saajale lepingu täitmisega seotud ettekirjutuse või muu kohustusliku iseloomuga nõudmise, mis peaks olema adresseeritud käsundiandjale kui kinnisasja omanikule, on käsundisaaja kohustatud sellest viivitamatult teavitama käsundiandjat ning ootama ära käsundiandja juhise sellise nõudmise täitmise suhtes. Käsundiandja juhise äraootamine ei ole nõutav juhul, kui viivitusega kaasneks käsundiandjale ilmselt ebasoodus tagajärg ja kui asjaoludest tulenevalt võib eeldada, et käsundiandja kiidab nõudmise täitmise heaks (nt tulekahju korral vm ekstreemses olukorras). 
	Reguleeritakse käsundisaaja kohustus tegutseda käsundiandja huvides. Silmas ei peeta seda, et käsundisaaja peaks olema käsundiandja volitatud esindaja näiteks õiguslikes vaidlustes kolmandate isikutega, vaid pigem seda, et käsundisaaja käituks käsundiandja suhtes lojaalselt ning lähtuks ennekõike käsundiandja, mitte kolmandate isikute huvidest.

Juhul, kui käsundisaajale esitatakse avaliku võimu organi ettekirjutus või muu kohustuslik nõudmine, mis peaks olema adresseeritud käsundiandjale kui kinnistu omanikule, kohustub käsundisaaja sellest käsundiandjat teavitama. Nimetatu puudutab mistahes aktiivseid tegevusi, milleks käsundiandja oleks ettekirjutusest tulenevalt kohustatud (nt kohustus tagada kinnistu heakord, kohustus täita sunniraha nõue vm). Selliste ettekirjutuste ja nõudmiste suhtes on oluline, et käsundisaaja ootaks ära käsundiandja juhise, kuidas edasi käituda. Juhise äraootamise nõue on seotud sellega, et käsundiandja saaks vajadusel enda huvisid efektiivselt kaitsta ning ettekirjutusele vastu vaielda, kui käsundiandja leiab, et ettekirjutus või muu nõudmine ei ole põhjendatud. Samuti võimaldab see käsundiandjal nõuda käsundisaajalt ettekirjutusega seotud vajalikku täiendavat informatsiooni. 

Erandina on sätestatud, et käsundiandja juhist ei pea ära ootama juhul, kui viivitusega kaasneks käsundiandjale ilmselt ebasoodus tagajärg ja kui asjaoludest tulenevalt võib eeldada, et käsundiandja kiidab nõudmise täitmise heaks (näitena võib tuua tulekahju puhkemise kinnisasjal, kui käsundiandja esindajat kinnistul ei viibi ja päästeameti vm töötaja esitab kohapeal käsundisaajale nõude aktiivsete toimingute teostamiseks, nt evakuatsioon vm. Sellisel juhul kohustub käsundisaaja käituma sellisel viisil, et oleks tagatud kinnistul tulekahjust põhjustatud kahjude minimiseerimine, sest on mõistlik eeldada, et kinnistu omanik kiidaks sellise tegevuse heaks ning juhise äraootamine arvestades asjaolusid ei ole põhjendatud).  

Käsundiandja juhised peavad olema igal juhul kooskõlas õigusaktidega – vt ka üldtingimuste p 10.1.6. kommentaare.

	3.4.
	Juhul, kui pärast lepingu sõlmimist õigusaktides tehtud muudatuste tõttu on lepingus sätestatud tingimused teenustele (sagedus, kellaajad jm) rangemad võrreldes lepingus sätestatuga, on käsundisaaja kohustatud käsundiandjat sellest esimesel võimalusel kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis teavitama ning pooled lepivad kokku õigusaktide muudatustest tulenevate nõuete täitmises. Sellisel juhul kohaldatakse sellistele teenustele lisateenuste kohta sätestatut. 

3.4.1. Käsundisaaja kohustub käsundiandjale ja kahjustatud isikutele hüvitama kogu kahju, mis on põhjustatud käsundisaaja poolt punktis 3.4. kirjeldatud teavitamiskohustuse rikkumisest ja sellega kaasnevatest tagajärgedest. 

3.4.2. Juhul, kui käsundiandja vaatamata käsundisaaja teatele keeldub punkti 3.4. alusel lisateenuste kokkuleppe sõlmimisest, vastutab õigus​aktidest tulenevate nõuete mittetäitmise eest käsundiandja nende lisateenuste ulatuses, mille osas käsundi​saaja käsundiandjat vastavalt punktile 3.4. teavitas, kuid mille osas käsundiandja lisateenuste kokkulepet ei sõlminud
	Sätte eesmärk on rõhutada käsundisaaja kui korrashoiu valdkonnas tegutseva professionaali kohustust:

1) tagada teenuste osutamine kooskõlas õigusaktidega;

2) informeerida käsundiandjat olukorrast, kui leping ei vasta enam õigusaktidele. 

Seega on käsundisaajal aktiivne teavitamiskohustus, et käsundiandja saaks otsustada, kas ja millises ulatuses on vajalik lepingut muuta. 

Seni, kuni käsundisaaja ei ole muudatusest käsundiandjat teavitanud, vastutab ta kõikide tagajärgede eest, mis mitteteavitamise ja kohustuse mittetäitmisega võivad kaasneda. Teavitamiskohustuse täitmisest alates loetakse, et vastutus läheb üle käsundiandjale, kes peab otsustama lepingu muutmise vajalikkuse. Kui käsundiandja ei pea lepingu muutmist vajalikuks vaatamata õigusaktide muudatustele (käsundiandja on valmis teadlikult rikkuma õigusakti nõudeid), vastutab käsundiandja ka sellise nõude mittetäitmise eest.   



	3.5.
	Käsundisaaja on kohustatud teenuste (sh lisateenuste) osutamisel hoiduma huvide konfliktist ning käsundi​andja nimel tehingute tegemisest iseendaga või käsundi​saajaga seotud isikutega ning sellise ohu esinemisel enne tehingu tegemist teavitama  käsundiandjat otsesest või kaudsest huvist nimetatud tehingu suhtes. Käsundiandjal on õigus otsustada, kas lubada nimetatud tehingu tegemine või mitte. Kui huvide konflikt ilmneb või oht selle tekkeks tekib või ilmneb pärast tehingu tegemist ja tehingu ajal ei olnud sellised asjaolud teada, kohustub käsundisaaja sellest käsundiandjat viivitamatult kirjalikult teavitama.  
	Üldtingimused lähtuvad muuhulgas kontseptsioonist, et haldusteenuse osutaja ise ei osuta samasid tegevusi, mida ta kohustub korraldama – eesmärk on vältida huvide konflikti, mis võib tekkida juhul, kui haldusteenuse osutaja on ühelt poolt vahetuks teenuse (nt tehnohooldus, heakord) osutajaks ja teisalt selle sama teenuse üle järelevalve teostajaks (haldusteenuse osutajana järelevalve teostamine). Traditsiooniliselt ei peeta heaks tavaks või on õigusaktides sätestatud, et järelevalve teostajaks ei või olla isik, kes on teenuse osutajaga seotud, sh hõlmab see regulatsioon keeldu teha järelevalvet iseenda poolt osutatavate teenuste üle. Teenuse osutamine ning sama teenuse üle järelevalve teostamine viib olukorrani, kus efektiivselt ei teostata kumbagi tegevust – ei teenuse osutamist ega ka järelevalvet selle üle. 

Käsundiandjal on õigus siiski otsustada, kas ta lubab nimetatud tehingu tegemise või mitte. 

Võib esineda, et kirjeldatud huvide konflikt ilmneb alles pärast tehingu tegemist (näiteks ettevõtete ühinemise, omandamise, aktsiate või osade omandamise tulemusena, näiteks omandab haldusettevõte 100% tehnohooldusega tegeleva ettevõtte osadest või aktsiatest). Sellisel juhul on käsundisaaja kohustatud huvide konflikti ilmnemisest viivitamatult teavitama pärast seda, kui käsundisaaja sellest teada saab.

Huvide konflikti regulatsioon on kooskõlas võlaõigusseaduses sätestatuga, mille § 623 on sätestatud: 

1) käsundi puhul, mille esemeks on tehingu tegemine, võib käsundisaaja olla üheaegselt käsundi täitmiseks tehtava tehingu teiseks pooleks või tehingu teise poole käsundisaajaks üksnes juhul, kui huvide konflikt on välistatud;

2) käsundisaaja peab teatama käsundiandjale oma otsesest või kaudsest huvist käsundi esemeks oleva tehingu suhtes. 

	
	
	

	4.
	TEENUSTE KVALITEET JA JÄRELEVALVE
	

	4.1.
	Käsundisaaja osutab teenuseid kehtivate õigusaktide ja lepingus kokkulepitud nõuete (sh kvaliteedinõuete) kohaselt. Kui lepingus puuduvad teenuste kvaliteedi kohta täpsemad nõuded ja need ei tulene ka õigusaktidest, peab käsundisaaja teenused osutama asjaolusid arvestades vähemalt keskmise kvaliteediga ja järgima teenuste osutamisel head tava. 
	Sätestatakse, et teenuste osutamine peab toimuma:

1) õigusaktide kohaselt ja

2) lepingu kohaselt.

Sättega rõhutatakse muuhulgas ka seda, et teenuse osutamisel tuleb järgida ka kehtivaid õigusakte. Käsundisaaja kui teenuseosutaja on korrashoiu valdkonnas tegutsev professionaal, kes peab teadma, millised õigusaktid korrashoiuvaldkonnas kehtivad (nt kõnniteede puhastamine, korstnate-küttekollete puhastamine ja selle sagedus jm). Arvestada tuleb ka õigusaktide muudatustega – säte seondub üld​tingimuste punktiga 3.4, milles on sätestatud, et kui pärast lepingu sõlmimist muutuvad õigusaktid ning seoses sellega ka teenustele sätestatud tingimused (nt sagedused, kellaajad), kohustub käsundisaaja sellest käsundiandjat koheselt teavitama. Käsundisaajale kui professionaalile pannaks jälgimis- ja teavitamiskohustus, käsundiandja kohustub aga otsustama, kas täiendavaid teenuseid tellida või mitte (vt ka üldtingimuste punkti 3.4. kommentaare).

Pooled võivad lepingus (nt eritingimuste p 7) kokku leppida ka teenuste osutamise kvaliteedinõuded, kui nendes on võimalik ja vajalik kokku leppida. Haldusteenuse puhul on objektiivselt mõõdetava kvaliteeditaseme ja –eesmärgi määratlemine keeruline, kuid igal juhul tuleks arvestada vastavas majandus- ja kutsetegevuses kehtivate kvaliteedinõuetega. Üldtingimustes on sätestatud, et kui lepingus puuduvad teenuste kvaliteedi kohta täpsemad nõuded ja need ei tulene ka õigusaktidest, peab käsundisaaja teenused osutama asjaolusid arvestades vähemalt keskmise kvaliteediga ja järgima teenuste osutamisel head tava. „Keskmine kvaliteet“ on kahtlemata määratlemata õigusmõiste, millele ei leia täpset sisu ega selgitust õigsuaktidest, kuid „keskmist kvaliteeti“ kasutatakse siiski ka võlaõigusseaduses, mille § 77 lg 1 kohaselt, kui lepingulise kohustuse täitmise kvaliteet ei tulene lepingust või seadusest, peab lepingupool kohustuse täitma asjaolusid arvestades vähemalt keskmise kvaliteediga. Võlaõigusseaduse kommenteeritud väljaande (osa I, lk 230) kohaselt väljendab keskmine kvaliteet neid omadusi, mis vastavatel töödel tavaliselt on. Keskmine kvaliteet on tuletatav kõrgema ning madalama võimaliku kvaliteedi võrdlusena. Asjaoludeks, mida keskmise kvaliteedi määramisel tuleb arvestada, on eelkõige vastavate standardite ja normide olemasolu, tavad ja praktika. Keskmine kvaliteet iseenesest ei seondu vahetult hinnaga, kuid kui täpsed kvaliteedinõuded on jäänud lepingus määratlemata, võib lepingu hind iseenesest viidata sellele, et eeldatakse kõrgema kvaliteediga täitmist. 

	4.2.
	Teenuste osutamisel (sh nende teenuste osas, mida osutatakse käsundisaajale lepingu täitmiseks kolmandate isikute poolt) kohustub käsundisaaja järgima, et teenuste osutamise tõttu ei oleks häiritud kinnis​​​​asja kasutajate igapäevane tegevus või ei kaasneks kasutajatele ebamugavusi suuremas ulatuses, kui see on tavapäraselt teenuse osutamiseks vajalik. Samuti kohustub käsundisaaja järgima, et teenuste osutamisel ei tekitataks ohtu inimeste elule, tervisele, varale ega keskkonnale. Käsundiandja nõudmisel peab käsundisaaja enne teenuste osutamisega alustamist kirjalikult selgitama, kuidas ta tagab lepingus määratletud teenuste kvaliteedi.  
	Säte seondub käsundisaaja hooldus- ja järelevalvekohustusega. Käsundisaaja kohustub tagama, et nii tema enda kui ka kolmandate isikute poolt teenuste osutamise tõttu ei oleks häiritud kinnisasja kasutajate tegevus (nt juurdepääsud, tolm, müra jm) või ei kaasneks kasutajatele ebamugavusi suuremas ulatuses, kui see on tavapäraselt teenuse osutamiseks vajalik (nt kui veetorude parandamine teostatakse 15 minuti jooksul, ei peaks veekatkestus põhjendamatult, st ilma objektiivse vajaduseta kestma terve päeva vm). 

Ühtlasi peab käsundisaaja järgima, et teenuste osutamisel ei tekitataks ohtu inimeste elule, tervisele, varale ega keskkonnale. Kui see osutub vajalikuks või käsundiandja vastava nõude esitab, peab käsundisaaja tõendama, kuidas ta nimetatud nõudeid täidab (nt tööde teostamine väljaspool kasutaja tavapärast tööaega, helisummutavate materjalide kasutamine, veekatkestused maja korruste kaupa ja mitte kogu hoones korraga jne). 

	4.3.
	Käsundisaaja on kohustatud teostama järelevalvet lepingu täitmise eesmärgil kolmandate isikutega sõlmitud lepingute (nt tehnohooldus, heakord jm, vastavalt kokkulepitud teenuste ulatusele) täitmise üle vastavalt lepingus ja standardis sätestatud tingimustele, sh järgima, et kolmandad isikud juhin​duksid teenuste osutamisel õigusaktidest ja heast tavast ning kinnisasjal oleks tagatud puhtus ja kord. Kui käsundiandja on seadnud nõude, et kinnisasjal teenuseid osutavad isikud peavad kandma vormi​rõivastust, ettevõtte embleeme jm tunnusmärke, peab käsundi​saaja muuhulgas kontrollima ka nimetatud nõuete täitmist teenuste osutajate poolt.  
	Sätestatakse rõhutatakse veelkord punktis 4.2. käsitletud ning sätestatakse käsundiandja kohustus teostada järelevalvet kolmandate isikute poolt osutatavate teenuste üle. Säte rõhutab, et teenuseosutaja on ennekõike käsundiandja huvides tegutsev isik, kes kontrollib ja teostab järelevalvet samamoodi nagu seda teeks mõistlikult kinnisasja omanik ise. Käsundisaaja kohustuseks on jälgida ka, et kinnisasjal oleks tagatud puhtus ja kord (näiteks et korstnapühkija viiks ära teenuse osutamisel tekkinud tahma jm jäätmed jne). 

Kui käsundiandja on seadnud nõude, et teenuseosutajad peavad kandma vormirõivastust, peab käsundisaaja kontrollima ka sellise nõude täitmist teenuse​osutajate poolt. Sätte eesmärk on vältida kõrvaliste isikute viibimine kinnisasjal ning saada informatsiooni selle kohta, millise teenusepakkuja esindaja kinnisasjal viibib. 

	4.4.
	Käsundisaaja on kohustatud regulaarselt dokumen​teerima mittevastavused nii käsundisaaja poolt osutatavate teenuste (sh lisateenuste) osas kui ka lepingu täitmise eesmärgil kolmandate isikute poolt osutatavate teenuste osas, kasutades selleks elektroon​seid kanaleid, vastavaid tarkvaralahendusi või lepingus kokku lepitud muid viise. Käsundiandjal on igal ajal õigus nõuda ülevaadet esinenud mitte​vastavuste kohta. 
	Sätestatakse dokumenteerimiskohustus mittevastavuste osas – teenuste dokumenteerimine on haldusteenuse üks keskseid tegevusi. Mittevastavuste dokumenteerimine hõlmab nii teenuseid kui ka lisateenuseid, samuti kolmandate isikute poolt osutatavaid teenuseid. Dokumenteerimiseks võib kasutada kanaleid, mis on poolte vahel kokku lepitud (nt tarkvaralahendused mittevastavuste elektrooniliseks edastamiseks jm). Käsundiandjal on igal ajal õigust nõuda ülevaadet esinenud mitte​vastavuste kohta. Praktikas kasutatakse näiteks erinevat tarkvara, haldustarkvarana on Eestis laialdaselt kasutatav Archibus FM. 

	4.5.
	Käsundiandjal on õigus igal ajal teostada kontrolli ja järelevalvet teenuste vastavuse kohta lepingule ning käsundiandja eesmärgile ja huvidele ning nõuda käsundi​​saajalt aruandeid teenuste osutamise käigu kohta. Juhul, kui käsundiandja esitab sellekohase nõude, peab käsundisaaja esitama aruandeid teenuste käigust regulaarselt, kuid siiski mitte sagedamini, kui kord kalendrikuus, näidates aruannetes ära käsundi​andja poolt nõutavad andmed ja asjaolud. Ilma käsundi​​​andja sellekohase eraldi nõudeta peab käsundi​​​saaja esitama käsundiandjale aruandeid teenuste käigu kohta, kui aruannete esitamise kohustus tuleneb lepingust, hõlmab olemus​likult lepingus sätestatud kohustust või on sellise kohustusega seotud. 
	Sätestatakse käsundiandja õigus teostada kontrolli ja järelevalvet teenuste vastavuse kohta lepingule ning nõuda vastavaid aruandeid (vt dokumenteerimise kohta ka p 4.4). Osade käsundiandjate puhul on praktikas tavaks, et sellist aruannet teenuste kohta nõutakse regulaarselt, näiteks igakuiselt koos teenuste üleandmise-vastuvõtmise aktiga. Üldtingimustes sätestatakse põhimõte, mille kohaselt on heaks tavaks mitte nõuda aruandeis sagedamini kui kord kuus. Vajadusel võivad pooled lepingu eritingimustes kokku leppida aruandluse esitamise sagedamini, kui see on vajalik lähtuvalt objekti eripärast või muudest asjaoludest (eritingimuste p 32). 

Igal juhul peaks aga käsundisaaja esitama käsundiandjale selliseid aruandeid ka ilma eraldi nõudmiseta, mis on otseselt seotud lepingus sätestatud kohustustega (nt igakuised aruanded võlglaste kohta, objekti tulude-kulude kohta jm).   

	4.6.
	Käsundisaaja kohustub kõik lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid koostama vastavalt õigusaktidele ja lepingus sätestatud tingimustele.
	Sätestatakse, et lepingu täitmisega seotud dokumentide koostamisel tuleb lähtuda mitte üksnes lepingust, vaid ka õigusaktidest. Tihti ei ole lepingus võimalik või mõistlik kõiki dokumenteerimisnõudeid detailselt lahti kirjutada, sest nõuded võivad tuleneda otse õigusaktidest. Käsundisaaja kui korrashoiu valdkonnas tegutsev professionaal peab teadma, millised õigusaktid korrashoiu valdkonnas kehtivad ning neid nõudeid ka täitma. Sättega viidatakse ühtlasi ka lepingu lisale 1, milles tuleks pooltel sätestada loetelu nendest dokumentidest, mille koostamine või komplekteerimine on käsundisaaja kohustus.

	
	
	

	5. 
	KÄSUNDISAAJA ESINDAJAD JA VOLITUSED LEPINGU TÄITMISEL
	

	5.1.
	Käsundisaaja esindajad ja volitused
	

	5.1.1.
	Juhul, kui lepingus on käsundisaajaks mitu isikut (ühispakkujad), on käsundisaaja esindajaks lepingu täitmisega seotud toimingute teostamisel ühis​pakkujate poolt ühiselt volitatud ühispakkuja. 
	Ühispakkujate volitatud esindaja märgitakse eritingimuste punktis 3. 

Ühispakkujate puhul on keskseks küsimuseks esindusõiguse olemasolu (esindusõigus käsundisaaja ees) ning ühispakkujate solidaarvastutuse küsimus. Suuremalt osalt on need küsimused seotud riigihangetega, kus on tavapäraseks ühispakkumuste esitamine. Selle osas vt täpsemalt üldtingimuste p 10.1.4. kommentaare. 

	5.1.2.
	Käsundiandja ja käsundisaaja esindajad lepingu täitmisel (kontaktisikud) sätestatakse nimeliselt lepingus või teisele poolele esitatavas eraldi volikirjas. Eeldatakse, et kontaktisikute abil lahendatakse kõik lepingu täitmisega seotud küsimused ja probleemid. Lepingus sätestatud kontaktisikute muutumisest teavitab pool kirjalikult teist poolt hiljemalt 5 (viis) tööpäeva enne kontaktisiku muutumist.
	Poolte kontaktisikud märgitakse eritingimuste punktides 1-2. Sätte eesmärgiks on tagada selgus selle osas, millise isiku poolt tuleb lepingu täitmisega seotud küsimustes pöörduda ning et lepinguga seotud teated jõuaksid ilma probleemideta õige adressaadini. Kontaktisikud märgitakse esmajärjekorras lepingu eritingimustesse, kuid kontaktisiku kohta võib poole väljastada ka eraldi volikirja, milles märgitakse kontaktisiku volituste ulatus. Ilma volituste ulatust eraldi määramata tuleb eeldada, et kontaktisikul on volitused ulatuses nagu need on lepingus kirjeldatud (vt näiteks p 5.1.3. ja p 11.2).

Sätestatakse ka põhimõte, mille kohaselt tuleb kontaktisiku muutmisest teavitada enne selle toimumist. Eesmärk on vältida segadust olukorras, kus poole kontaktisik on vahetunud ja sellest ei ole teist poolt teavitatud, kuid isiku muutumise ja teavituse vahelisel ajal on edastatud poole poolt olulist õiguslikku teavet sisaldav informatsioon eelmisele kontaktisikule, kes ei pruukinud seda enam kätte saada.   

	5.1.3.
	Kontaktisikul on õigus viibida kinnisasjal ja siseneda kinnisasja oluliseks osaks olevasse hoonesse vastavalt käsundiandjaga kooskõlastatud korrale ja tingimus​tele. Juhul, kui sellist korda ei ole eraldi kokku lepitud, eeldatakse, et kinnisasjale ja hoonesse sisene​mine on lubatud igal ajal tavapärasel tööajal, häiri​mata seejuures hoone kasutajate igapäevast majandus​tegevust.
	Sätestatakse tingimus, mille kohaselt võib kontaktisik siseneda kinnisasjale ja hoonesse vastavalt käsundiandjaga kooskõlastatud korrale ja tingimustele. Paljudel kinnisasja omanikel võib kinnisasjale sisenemise ja viibimise erikord olla seotud töökorralduse eripäradega kinnisasjal (nt büroo, vangla, haigla, julgeolekuasutus, lasteasutus vm), mistõttu nn ootamatult kinnisasjal viibimine võib häirida kinnisasja kasutaja töökorraldust või põhjustada asjatuid probleeme (nt turvaprobleeme) või segadusi. Eraldi kord või tingimused võivad olla sätestatud näiteks hoone sisekorraeeskirjades.

Kui eraldi korda ei ole kokku lepitud, siis eeldatakse, et kinnisasjal on lubatud viibida igal ajal tavapäraselt tööajal, seejuures ei või häirida hoone kasutajate igapäevast majandustegevust.

	5.1.4.
	Juhul, kui leping on sõlmitud riigihanke tulemusena, peab käsundisaaja lepingu täitmisel käsundisaaja esindajana kasutama neid spetsialiste, keda ta oli nimetanud pakkumuse koosseisus olevates dokumentides. Juhul, kui käsundisaaja soovib selliseid spetsialiste asendada, peab ta selle eelnevalt kirjalikult koos​​kõlastama käsundiandjaga. Käsundisaaja poolt valitud uued spetsialistid peavad vastama vähemalt samadele nõuetele, mis oli esitatud pakkujale riigi​hanke kvalifitseerimistingimustes konkreetse teenuse osas. Käsundiandjal on õigus keelduda spetsialisti kasutamiseks nõusoleku andmisest, kui spetsialist ei vasta eelnimetatud nõuetele (sh näiteks kutse- või päedvus​​tunnistuse puudumine või muude kvalifitseerimis​​nõuete mittetäitmine vm mittevastavus). Nõusoleku saamiseks esitab käsundisaaja käsundiandjale kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis taotluse spetsialisti kasutamiseks või vahetamiseks ning esitab koos taotlusega andmed ja dokumendid, mille alusel on käsundiandjal võimalik hinnata spetsialisti vastavust eelnimetatud tingimustele. Pakkumuse koos​​seisus nimetatud spetsialiste täiendavalt koos​kõlastama ei pea. Käsundiandjal on õigus nõuda käsundi​​andjaga mitte kooskõlastatud spetsialistide eemaldamist teenuste osutamiselt ning vajadusel peatada teenuste osutamine kuni lepingus sätestatud nõuetele vastavate spetsialistide kaasamiseni käsundi​saaja poolt. 
	Sätestatakse eraldi tingimus juhuks, kui leping sõlmiti riigihanke tulemusena. 

Säte seondub otseselt põhimõttega, mida on korduvalt rõhutatud nii riigihangete vaidlustuskomisjoni kui ka kohtute praktikas – kui pakkuja kasutab kindlaid spetsialiste pakkumuses selleks, et tagada enda kvalifitseerimine riigihankel, tuleks selliseid spetsialiste hiljem hankelepingu täitmisel ka kasutada. Kehtib sama põhimõte, mis pakkumuses näidatud alltöövõtjate puhul (vt selle osas üldtingimuste p 1.1. ja 5.2.2.1. kommentaare). 

Keeld kasutada muid kui pakkumuses näidatud spetsialiste ei ole siiski absoluutselt kategooriline ning sellega ei piirata käsundisaaja töötajate õigusi vabalt valida töökohta, vaid spetsialistide vahetamine on lubatud, kui tagatakse, et uued spetsialistid vastavad vähemalt samadele nõuetele, mis oli neile isikutele sätestatud kvalifitseerimistingimustes konkreetse teenuse osas. Käsundiandja poolt spetsialistide vahetamiseks nõusoleku andmine sõltub sellest, kas käsundisaaja tagab hankelepingu täitmisel kasutatava spetsialisti vastavuse esitatud nõuetele või mitte. 

	5.1.5.
	Kui lepingus ei ole sätestatud teisiti, eeldatakse, et käsundisaajal on õigus sõlmida käsundiandja nimel lepinguid lepingu täitmise eesmärgil, tingimusel, et sõlmitavad lepingud ei välju käsundiandja poolt vastavaks majandusaastaks kinnitatud majanduskava raamest (kui majanduskava koostamine vastavalt õigusaktidele on nõutav) või käsundiandja igapäevase majandus​tegevuse raamest. Tehingu maksumus, mida loetakse igapäevase majandustegevuse raamest väljuvaks tehinguks, lepitakse poolte poolt kokku lepingus. 
	Lepingu sisuks on haldusteenuse osutamine ning selle kaudu kinnisasja säilimine, kinnisasja korrashoid ning ohutus (vt üldtingimuste p 3.1). Selleks, et käsundisaaja saaks lepingu täitmisel sellest eesmärgist juhinduda ja seda efektiivselt täita, peavad käsundisaajal olema selleks ka reaalsed võimalused. Käesoleva punktiga sätestataksegi seetõttu, et käsundisaajal on vaikimisi õigus sõlmida käsundiandja nimel lepinguid lepingu täitmise eesmärgil. Ainsaks eelduseks on majanduskava olemasolu, sest üksnes selle kaudu on võimalik reaalselt hinnata tehingute seaduslikkust ja vajalikkust – majanduskavaga pannakse paika kinnisasja lühi- ja pikaajalised plaanid ning kinnisasjal tehtavad korrashoiutegevused peaksid igal juhul lähtuma majanduskavast (vt ka üldtingimuste punkti 1.14 kommentaare). Juhul, kui tegemist on käsundiandjaga, kellel majanduskava ei pea olema (nt muud isikud kui korteriühistud), on tehingute sõlmimise eelduseks, et pooled on kokku leppinud tehingu maksumuse, mida leotakse igapäevaseks majandustegevuseks ning eeldatakse, et käsundisaaja võib lepingute sõlmimisel tegutseda nimetatud summa piires. 

Majanduskava olemasolu või puudumine märgitakse eritingimuste punktis 8, igapäevase majandustegevuse raames väljuvate tehingute suurus märgitakse eritingimuste punktis 9. 

Juhul, kui käsundisaaja poolt käsundiandja nimel tehtav tehing peaks väljuma majanduskava või igapäevase majandustegevuse raamest, kohaldatakse punktis 5.1.6. sätestatut.

	5.1.6.
	Juhul, kui tehing väljub majanduskava või igapäevase majandustegevuse raamest (või poolte vahel ei ole sõlmitud kokkulepet selle kohta, milliseid tehinguid loetakse igapäevase majandustegevuse raamest väljuvateks tehinguteks), peab käsundisaaja enne lepingu sõlmimist või enne mistahes kohustuste võtmist käsundiandja nimel saama käsundiandja kirjaliku nõusoleku või volikirja vastava tehingu tegemiseks, esitades taotluse nõusoleku või volikirja saamiseks vähemalt 3 (kolm) tööpäeva ette. 
	Vt ka p 5.1.5. kommentaare.

Juhul, kui käsundisaaja poolt käsundiandja nimel tehtav tehing peaks väljuma majanduskava või igapäevase majandustegevuse raamest, ei ole käsundisaajal vaikimisi õigust käsundiandja nimel tehinguid teha (lepinguis sõlmida). Käsundisaaja peab sellisel juhul enne lepingu sõlmimist või mistahes maksekohustuse võtmist saama käsundiandja kirjaliku nõusoleku või volikirja vastava tehingu tegemiseks. Sätestatakse käsundisaaja kohustus teavitada sellise nõusoleku või volikirja saamisest vähemalt 3 tööpäeva ette, et käsundiandja saaks anda nõusoleku või volikirja mõistliku aja jooksul, mis kulub käsundiandja seisukoha kujundamiseks (sh rahaliste vahendite olemasolu hindamiseks) ning vajadusel volikirja koostamiseks. 

	5.1.7.
	Kui lepingus ei ole sätestatud teisiti, eeldatakse, et käsundisaajal ei ole volitust mistahes viisil muuta ega lõpetada käsundiandja nimel lepingu eesmärgi täitmiseks sõlmitud lepinguid, v.a. kui käsundiandja on andnud selleks kirjaliku nõusoleku või volikirja vastava tehingu tegemiseks, esitades taotluse nõus​oleku või volikirja saamiseks vähemalt 3 (kolm) töö​päeva ette. 
	Erinevalt punktis 5.1.5. sätestatust, milles eeldatakse, et majanduskava olemasolul on käsundisaajal õigus sõlmida lepinguid käsundisaaja nimel, on käesoleva üldtingimusega sätestatud, et käsundisaajal ei ole siiski volitusi muuta ega lõpetada käsundiandja nimel sõlmitud lepinguid, välja arvatud juhul kui käsundiandja on andnud selleks nõusoleku või volikirja. Juhul, kui käsundiandja soovib siiski selliseid volitusi käsundisaajale anda juba lepingu sõlmimisel, märgitakse vastavad andmed eritingimuste punktides 10 ja 11 (vt ka eritingimuste vastavaid kommentaare). 

Analoogselt punktiga 5.1.6. sätestatakse põhimõte, et nõusoleku või volikirja saamiseks peab jääma käsundiandjale mõistlik aeg. 

	5.1.8.
	Käsundisaaja peab enne teenuse osutamise alustamist  veenduma, et teenuste osutamiseks on olemas kõik õigusaktides nõutavad load või hankima ise kõik teenuste osutamiseks vajalikud load, kui lepingus ei ole kokku lepitud, et vastavad load hangib käsundiandja. Juhul, kui teenuste osutamiseks vajalike,  õigusaktides nõutavate lubade hankimine on lepingu kohaselt käsundiandja kohustuseks, on käsundisaajal õigus keelduda teenuste osutamisest ulatuses, mille osas puuduvad õigusaktides nõutavad load, kuni vastavate lubade esitamiseni käsundiandja poolt. Sellisel juhul on käsundiandjal õigus vähendada käsundisaajale teenuste eest tasumisele kuuluvat tasu proportsionaalselt nende teenuste eest ja perioodi ulatuses, mille osas käsundisaaja lubade puudumise tõttu teenuseid ei osutanud. 
	Sätestatakse käsundisaaja kui korrashoiu valdkonnas tegutseva professionaali kohustus veenduda, et teenuse osutamine on võimalik ja selleks on täidetud kõik õigusaktidest tulenevad eeldused (sh lubade olemasolu). Kui selliseid lubasid ei ole olemas, peab käsundisaaja need taotlema. Kui selliste lubade hankimine on aga lepingu kohaselt käsundiandja kohustuseks, võib käsundisaaja keelduda teenuste osutamisest kuni vastavate lubade esitamiseni käsundiandja poolt, eeldusel, et sellel hetkel on sellised load vajalikud konkreetse teenuse osutamiseks. Teenused, mille täitmine on võimalik ilma vastavate lubadeta, peab käsundisaaja täitma sõltumata muude teenuste osutamiseks vajalike lubade olemasolust või nende puudumisest. 

Kui lubade puudumise tõttu ei ole käsundisaajal võimalik teenust osutada (osaliselt või tervikuna), on mõistlik eeldada, et mitteosutatud teenuste eest käsundisaajale ka tasu ei maksta. Sätestatakse käsundiandja õigus selliste asjaolude esinemisel vähendada käsundisaajale makstavat tasu, võttes seejuures arvesse nii teenuste mahtu kogu lepingus kui ka perioodi, mille jooksul ei olnud võimalik teenuseid osutada. 

	
	
	

	5.2.
	Vastutus alltöövõtjate tegevuse eest, alltöövõtjate kaasamine ja vahetamine
	

	5.2.1.
	Juhul, kui käsundisaaja kasutab teenuste osutamiseks alltöövõtjaid, vastutab käsundisaaja käsundiandja ees kõikide alltöövõtjate poolt osutatavate teenuste eest.
	Sätestatakse põhimõte, mille kohaselt ei saa käsundisaaja vabandada lepingu rikkumist asjaolu tõttu, et ta ei ole lepingut täitnud vahetult ise ja on kasutanud lepingu täitmiseks kolmandaid isikuid. Mistahes kolmandate isikute kasutamise korral vastutab lepingust tulenevalt käsundiandja ees siiski käsundisaaja. 

	5.2.2.
	Juhul, kui leping on sõlmitud riigihanke tulemusena, kohaldatakse täiendavalt alljärgnevat:

5.2.2.1. käsundisaaja peab teenuste osutamisel kasutama alltöövõtjaid, keda ta oli nimetanud pakkumuses. Juhul, kui käsundisaaja soovib selliseid alltöövõtjaid asendada, peab ta selle eelnevalt kirjalikult kooskõlastama käsundi​andjaga. Käsundisaaja poolt valitud uued alltöö​võtjad peavad konkreetse teenuse osas vastama vähemalt samadele nõuetele, mis oli esitatud pakkujale riigihanke kvalifitseerimis​tingimustes konkreetse teenuse osas. Käsundi​andjal on õigus keelduda alltöövõtja kasutamiseks nõus​oleku andmisest, kui alltöö​võtja ei vasta eelnimetatud nõuetele. Nõusoleku saamiseks esitab käsundisaaja käsundiandjale kirjalikku taas​esitamist võimaldavas vormis taotluse alltöö​võtjate kasutamiseks või vahetamiseks, näidates ära need teenused, mille ulatuses käsundi​saaja soovib alltöövõttu teostada või alltöö​võtjaid vahetada ning esitab koos taotlusega andmed ja dokumendid, mille alusel on käsundiandjal võimalik hinnata alltöövõtja vastavust eelnimetatud tingimustele;

5.2.2.2. käsundisaaja peab käsundiandjaga kooskõlastama kõik alltöövõtjad, kui alltöövõtu korras tellitava konkreetse teenuse maksumus ületab 10 (kümme) protsenti lepingu hinnast (arvestatuna summast ilma käibemaksuta), kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. Pakkumuse koosseisus nimetatud alltöövõtjaid täiendavalt kooskõlastama ei pea;

         5.2.2.3. käsundiandjal on õigus nõuda käsundi-​     andjaga mitte kooskõlastatud alltöövõtjate eemal​damist teenuste osutamiselt ning vajadusel peatada teenuste osutamine kuni lepingus sätestatud nõuetele vastavate alltöö​võtjate kaasamiseni käsundisaaja poolt. Sellisel juhul on käsundiandjal õigus vähendada teenuste eest tasumisele kuuluvat tasu proportsionaalselt nende teenuste eest ja perioodi ulatuses, mille osas oli teenuse osutamine peatatud. 
	Vt ka kommentaare üldtingimuste punktis 1.1. („alltöövõtja“).

Sätestatakse eraldi tingimus, mis otseselt seondub riigihankelepingute spetsiifikaga. Säte on analoogne riigihankelepingute puhul käsundisaaja poolt kasutatavate spetsialistide vahetamisega (vt ka üldtingimuste p 5.1.4. kommentaare), st riigihankelepingute puhul kohaldatakse nii käsundisaaja alltöövõtjate kui ka käsundisaaja spetsialistide vahetamisel sarnaseid põhimõtteid.

Punktis 5.2.2.2. sätestatakse põhimõte, mille kohaselt tuleb käsundiandjaga kooskõlastada käik alltöövõtjad, kelle poolt osutatav alltöövõtu maht on suurem kui 10% lepingu hinnast. Kui pooled soovivad kokku leppida teistsuguses protsendimääras, märgitakse see eritingimuste punktis 12. Kooskõlastamise nõuet ei ole aga näiteks juhul, kui käsundisaaja näitas juba pakkumuse koosseisus, et mõne alltöövõtja alltöövõtu maht on 15% - sellisel juhul loetakse, et kooskõlastus on juba antud (pakkumuse edukaks tunnistamisega, lepingu sõlmimisega vm). Juhul, kui käsundisaaja kasutab lepingu täitmisel siiski selliseid alltöövõtjaid, keda vastavalt lepingule ei ole käsundiandjaga kooskõlastatud (p 5.2.2.3), on käsundiandjal õigus nõuda selliste alltöövõtjate eemaldamist ning nende asendamist. Punkt 5.2.2.3 on osaliselt analoogne üldtingimuse punktiga 5.1.8 - kui teenuse osutamine on peatatud, on mõistlik eeldada, et mitteosutatud teenuste eest käsundisaajale ka tasu ei maksta. Sätestatakse käsundiandja õigus selliste asjaolude esinemisel vähendada käsundisaajale makstavat tasu, võttes seejuures arvesse nii teenuste mahtu kogu lepingus kui ka perioodi, mille jooksul ei olnud võimalik teenuseid osutada (teenused, mille osas oli lepingu täitmine peatatud).



	
	
	

	6.
	TAGATISED
	Üldtingimuste kohaselt eristatakse:

1) käsundisaaja tagatisi (p 6.1.);

2) käsundiandja tagatis (p 6.2).

3) 

	6.1.
	Käsundisaaja tagatised
	

	6.1.1.
	Juhul, kui lepingus on sätestatud käsundisaaja tagatise esitamise kohustus ja lepingus ei ole sätestatud teistsugust summat, annab käsundisaaja käsundiandjale hiljemalt lepingu sõlmimise ajaks tagatise 5 (viie) protsendi ulatuses lepingu hinnast (arvestatuna summast ilma käibe​maksuta), kuid siiski mitte suuremas summas kui teenuste 2 (kahe) kuu maksumuse ulatuses (arvestatuna summast ilma käibemaksuta) ühel alljärgnevatest viisidest käsundisaaja valikul (seejuures on käsundisaajal lepinguperioodil õigus tagatise liiki vahetada, esitades enne käsundiandja poolt tagatise tagastamist lepingus lubatud teist liiki tagatise):

6.1.1.1. esitab krediidi- või finantseerimis​asutuse või kindlustusandja garantiikirja (originaali), mille tähtaeg peab olema 2 (kahe) kuu võrra pikem lepinguperioodist. Kui lepingus on sätestatud garantiikirja vorm, kohustub käsundisaaja garantii​kirja esitama ette antud vormi kohaselt. Juhul, kui lepinguperiood pikeneb mistahes põhjustel, on käsundisaaja kohustatud garantiikirja pikendama sama aja võrra, mille osas on lepinguperiood pikenenud;
6.1.1.2. deponeerib tagatissumma lepingus sätestatud või käsundisaajale eraldi teatatud käsundiandja või kolmanda isiku arvelduskontole. 
	Nimetatud sätte kohaselt on vaikimisi sätestatud, et lepinguperioodi tagatis ei ole nõutav ning seda saab nõuda üksnes siis, kui see on sellise kohustusena eritingimustes sätestatud. Kui käsundiandja leiab, et tagatise esitamine on nõutav, märgitakse vastav tingimus eritingimuste punktis 13 (vt ka vastava eritingimuse kommentaare). Seega kehtib käesolev punkt ka üksnes juhul, kui lepingus on sätestatud, et lepinguperioodi tagatis tuleb esitada. Sama kehtib ka punktide 6.1.2 ja 6.1.3. kohta. 

Kui tagatis on nõutav, peab see olema esitatud hiljemalt lepingu sõlmimise ajaks, mis tähendab seda, et kui teenuseosutaja kokku lepitud lepingu sõlmimise kuupäevaks tagatist ei esita, on käsundiandjal võimalik otsustada, kas lepingu sõlmimine edasi lükata või sõlmida leping paremuselt järgmise teenuseosutajaga. 

Juhul, kui tagatise nõutavus eritingimustes  sätestatakse, on tagatise vaikimisi suuruseks 5% lepingu hinnast, kuid siiski mitte suurem, kui kahe kuu teenustasu. Näiteks, kui tegemist on 1-aastase lepinguga ja teenuse kuumaksumus igal kuul on võrdne, vastab 5% lepingu hinnast sisuliselt 60%-le ühe kuu teenustasust. Kui tegemist oleks samadel tingimustel 2-aastase lepinguga, oleks tagatise vaikimisi suuruseks 1,2-kordne kuutasu. Võrdluseks – ehitusvaldkonnas on tavaks ja poolte poolt tunnustatuks, et täitmisaegse tagatise suurus on 10% lepingu hinnast, mis on kaks korda kõrgem kui käesolevates üldtingimustes sätestatud. Juhul, kui pooled soovivad leppida kokku teistsuguses protsendimääras, märgitakse vastav suurus eritingimuste punktis 14. 

Üldtingimuse kohaselt antakse käsundisaajale õigus valida nii tagatise liiki kui ka juba valitud tagatise liiki lepingu täitmisel vahetada. Praktikas on tavapärased olukorrad, kus soovitakse näiteks garantiikirja vahetada raha deponeerimise vastu või vastupidi. Kindlat reeglit selle osas, millist tagatise liiki eelistada, ei ole – pigem sõltub see käsundisaaja võimalustest ja soovidest, mida üldtingimustega ei ole piiratud.

Juhul, kui käsundisaaja valib tagatise liigiks garantiikirja, peab ta arvestama, et kui lepingus oli selline tingimus sätestatud, tuleb garantiikiri esitada käsundiandja poolt ette antud vormi kohaselt. Sellekohase nõudmise esitamisel peaks käsundiandja veenduma, et garantiikirjade väljastajad (nt pangad) on ka reaalselt võimelised käsundiandja poolt etteantud vormi kohaselt garantiikirju väljastama ning et käsundiandja ei esitaks ebamõistlikke nõudeid garantiikirjade osas. Samuti tuleb arvestada, et juhul, kui lepinguperiood pikeneb, peab ka käsundisaaja pikendama garantiikirja sama aja võrra, mille osas on lepinguperiood pikenenud. Sellega tagatakse, et lepinguperioodi tagatise kehtiks kogu lepingu kehtivuse jooksul ning et ei esineks tagatisega katmata ajavahemikke.

Säte seondub üldtingimuste punktiga 9.2.5., mille kohaselt ei ole käsundiandja kohustatud tegema ühtegi lepingu alusel tasumisele kuuluvat summat seni, kuni käsundisaaja ei ole esitanud käsundiandjale lepingus sätestatud tagatisi ja kindlustuslepingute sõlmimist tõendavaid dokumente, kui need olid lepingu kohaselt nõutavad ja need peavad olema makse teostamise ajaks esitatud. Analoogset sätet kasutatakse ka rahvusvahelistes lepingutes (nt FIDIC ehituslepingud) ning need on praktikas tavapärased. Sätte eesmärk on motiveerida käsundisaajat kohustuste täitmisele. Tagatise tagastamine toimub vastavalt üldtingimuste punktile 6.1.3. 

	6.1.2.
	Lepinguperioodi tagatis katab lepingus kirjeldatud teenused (sh lisateenused) ning käsundisaaja muud rahalised kohustused. Lepinguperioodi tagatise arvelt täidetakse käsundi​andja nõuded lepingust tulenevate käsundi​saaja kohustuste rikkumise korral. 
	Sätete kohaldatakse juhul, kui punkti 6.1.1. alusel on eritingimustes (p 13) sätestatud, et lepinguperioodi tagatise esitamine on nõutav.

Sätte kohaselt katab lepinguperioodi tagatis nii põhi- kui ka lisakohustused (nt viivised jm). 



	6.1.3.
	Käsundiandja tagastab lepinguperioodi tagatise käsundi​saajale 15 (viieteistkümne) tööpäeva jooksul pärast seda, kui leping on lõppenud ja kõik lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid on käsundiandjale üle antud. 
	Sätete kohaldatakse juhul, kui punkti 6.1.1. alusel on eritingimustes (p 13) sätestatud, et lepinguperioodi tagatise esitamine on nõutav.

Säte seondub üldtingimuste punktiga 7.6 – teenuse osutamine hõlmab ka lepingu täitmisega seotud dokumentide koostamist ja esitamist, sh anda üle lepingu täitmisega seotu (vt vastava üldtingimuse punkti kommentaare). 

	6.1.4.
	Juhul, kui lepingus on sätestatud kindlustuslepingu sõlmimise kohustus, sõlmib käsundisaaja hiljemalt lepingu sõlmimise ajaks oma kulul tsiviilvastutus​kindlustuse lepingu, mille tingi​muste kohaselt peab kindlustus katma kõik teenuste osutamisest tulenevad riskid ja kahjud, sh kahjud, mis võivad teenuste osutamisel tekkida kolmandatele isikutele. Kindlustus​lepingu hüvitamise piir​​​määra minimaalne suurus ja omavastutuse maksi​maalne suurus lepitakse poolte vahel eraldi kokku.
	Nimetatud sätte kohaselt on vaikimisi sätestatud, et vastutuskindlustus ei ole nõutav ning seda saab nõuda üksnes siis, kui see on sellise kohustusena eritingimustes sätestatud. Kui käsundiandja leiab, et vastutuskindlustuse olemasolu on nõutav, märgitakse vastav tingimus eritingimuste punktis 16 (vt ka vastava eritingimuse kommentaare). Seega kehtib käesolev punkt ka üksnes juhul, kui lepingus on sätestatud, et nõutakse vastutuskindlustuse olemasolu. Sama kehtib ka punktide 6.1.5 ja 6.1.6. kohta. 

Kui kindlustus on nõutav, peab see olema esitatud hiljemalt lepingu sõlmimise ajaks, mis tähendab seda, et kui teenuseosutaja kokku lepitud lepingu sõlmimise kuupäevaks kindlustuspoliisi ei esita, on käsundiandjal võimalik otsustada, kas lepingu sõlmimine edasi lükata või sõlmida leping paremuselt järgmise teenuseosutajaga. 

Sätestatakse ka nõuded sellele, millistele tingimustele peab sõlmitav kindlustusleping vastama (milliseid riske ja kahjusid katma).

Üldtingimuste kohaselt ei sätestata vaikimisi hüvitise piirmäära minimaalset suurust ega ka omavastutuse maksimaalset suurust, mis lepitakse poolte poolt vajadusel kokku eritingimuste punktides 17 ja 18 (vt vastavaid kommentaare eritingimuste juures).

	6.5.
	Käsundisaaja kohustub tagama, et kindlustuslepingust tulenev kindlustus​kaitse kehtiks kogu lepinguperioodi jooksul. Käsundisaaja kohustub hoiduma tegudest, mis toovad kaasa või võivad kaasa tuua kindlustus​kaitse lõppemise.
	Sätet kohaldatakse juhul, kui punkti 6.1.4. alusel on eritingimustes (p 16) sätestatud, et tsiviilvastutuskindlustuslepingu sõlmimine on nõutav.

Sätte eesmärk on tagada, et kindlustuskaitse kehtiks kogu selle aja jooksul, mil käsundisaaja teenuseid osutab. Kindlustuskaitse olemasolu võimaldab nõuda kahjude hüvitamist kindlustusandjalt, kui selline kahju tekkis ja see on kaetud sõlmitud kindlustuslepinguga. 

	6.6.
	Käsundisaaja esitab käsundiandjale lepingus nimetatud kindlustuslepingu sõlmimist tõendava poliisi ja kindlustuslepingu tingimuste ärakirja hiljemalt enne teenuste osutamisega alustamist.
	Sätet kohaldatakse juhul, kui punkti 6.1.4. alusel on eritingimustes (p 16) sätestatud, et tsiviilvastutuskindlustuslepingu sõlmimine on nõutav.

Sätte eesmärk on tagada, et kindlustuskaitse kehtiks kogu selle aja jooksul, mil käsundisaaja teenuseid osutab ning käsundisaaja peab seda suutma käsundiandjale ka tõendada. Kindlustuskaitse olemasolu võimaldab nõuda kahjude hüvitamist kindlustusandjalt, kui selline kahju tekkis ja see on kaetud sõlmitud kindlustus​lepinguga. 

Säte seondub üldtingimuste punktiga 9.2.5., mille kohaselt ei ole käsundiandja kohustatud tegema ühtegi lepingu alusel tasumisele kuuluvat summat seni, kuni käsundi​saaja ei ole esitanud käsundiandjale lepingus sätestatud tagatisi ja kindlustus​lepingute sõlmimist tõendavaid dokumente, kui need olid lepingu kohaselt nõutavad ja need peavad olema makse teostamise ajaks esitatud. Analoogset sätet kasutatakse ka rahvusvahelistes lepingutes (nt FIDIC ehituslepingud) ning need on praktikas tavapärased. Sätte eesmärk on motiveerida käsundisaajat kohustuste täitmisele.

	6.2.
	Käsundiandja tagatis

Juhul, kui lepingus on sätestatud käsundiandja tagatise esitamise kohustus, esitab käsundiandja käsundisaajale hiljemalt lepingu sõlmimise ajaks krediidi- või finantseerimisasutuse või kindlustus​andja garantiikirja või muud piisavad tõendid või kinnitused lepingust tulenevate rahaliste kohustuste täitmise võimaluse kohta teenuste 2 (kahe) kuu maksumuse ulatuses (arvestatuna summast ilma käibemaksuta). Käesolevat punkti ei kohaldata juhul, kui leping on sõlmitud riigihanke tulemusena. 
	Sätestatakse käsundisaaja õigus nõuda tagatist käsundiandjalt. Sätet kohaldatakse juhul, kui käesoleva punkti alusel on eritingimustes ( p 13) sätestatud, et käsundiandja tagatise esitamine on nõutav. 

Kui tagatis on nõutav, peab see olema esitatud hiljemalt lepingu sõlmimise ajaks.

Sätte eesmärk on tagada käsundisaajale tagatis ennekõike juhuks, kui käsundiandja ei suuda täita lepingus tulenevat peamist kohustust – maksekohustust. Tagatise nõutavuse korral on tagatise vaikimisi suuruseks 2 kuu teenustasu suurus ning vastab nõude suurusele, mis on üldjuhul käsundisaajal käsundiandja vastu reaalselt olemas (näiteks, kui teenuseid osutatakse jaanuaris, siis tasutakse selle eest reeglina veebruaris, kokku 2-kuuline periood, mil teenuseosutajale ei ole teenuste eest tasutud). 

Mõistlik on lepingu eritingimuste koostamisel silmas pidada seda, et käsundisaaja tagatis (p 6.1) ja käsundiandja tagatis (p 6.2) oleksid tasakaalus.  

Sätte kohaselt ei kohaldata nõuet riigihankelepingute korral. Nimetatud erisuse põhjenduseks on asjaolu, et riigihankelepingute korral on teenust tellivaks osapooleks avaliku sektori asutus (riigiasutus, kohalik omavalitsus vm), kelle poolt eraldi tagatiste andmine on õigusaktide kohaselt keelatud või piiratud ning samas on avaliku sektori asutuste puhul risk teenuste eest mittetasumise osas oluliselt väiksem võrreldes erasektoriga (käsundiandja pankrotioht vm).  

	
	
	

	7.
	TEENUSTE OSUTAMISE TÄHTAJAD
	

	7.1.
	Käsundisaaja kohustub teenuseid osutama kogu lepingu​perioodi jooksul. Kui lepingus on sätestatud, et leping on sõlmitud tähtajalisena, lepivad pooled lepingus kokku lepingu algus- ja lõppkuupäeva. Juhul, kui lepingus on sätestatud, et leping on sõlmitud tähtajatuna, lepivad pooled   lepingus kokku lepingu alguskuupäeva. 
	Vt üldtingimuste p 1.11 ja eritingimuste p 4 kommentaare.

	7.2.
	Juhul, kui lepingus ei ole sätestatud teisiti, loetakse, et lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega dokumendid on käsundisaajale üle antud lepingu sõlmimisega ning kinnisasjale (sh hoonesse) pääsemiseks vajalikud juurdepääsu​vahendid (võtmed, uksekaardid, turvakoodid jm) annab käsundiandja käsundisaajale kirjaliku akti alusel üle hiljemalt lepingu sõlmimise kuupäevaks. 
	Vt eritingimuste p 19 kommentaare.



	7.3.
	Juhul, kui lepingus on kokku lepitud teenuste osutamise vahetähtajad või muud regulaarsed tähtajad, kohustub käsundisaaja vastavad teenused osutama kokku lepitud vahetäht​aegadeks või muudeks regulaarseteks täht​aegadeks. Kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti, kohustub käsundisaaja osutama lepingus sätestatud teenuseid järgmisteks tähtaegadeks:
7.3.1. lühiajalise ja pikaajalise majanduskava koostamine ja esitamine käsundiandjale – hiljemalt iga aasta 1.detsembriks, ajakohastades seejuures eelmise perioodi kohta esitatud pikaajalise majanduskava andmeid;
7.3.2. teenusarvete esitamine kinnisasja kasutajatele – hiljemalt iga kuu 15.kuupäevaks.
	Vt eritingimuste p 20 kommentaare.



	7.4.
	Käsundisaaja kohustub teenuseid osutama või neid korraldama selliselt, et kinnisasja (sh hoone) osas oleks katkematult tagatud kinnisasja korrashoiuks vajalike teenuste olemasolu kogu lepinguperioodi jooksul, muuhulgas kohustub käsundisaaja järgima teenus​lepingute lõppemise tähtaegu ning vajadusel korraldama uute teenuslepingute sõlmimise vastavalt lepingus sätestatule. 
	Sätestatakse käsundisaaja kohustus tagada korrashoiuks vajalike teenuste osutamine katkematult kogu lepinguperioodi jooksul. Käsundisaaja kohustub jälgime sõlmitud teenuslepingute tähtaegu ning tagama, et vajalikud hinnapäringud oleksid tehtud ning teenuseosutajatega lepingud sõlmitud õigeaegselt, nii et teenuste osas ei esineks mistahes katkestusi. Juhul, kui pooled näevad omavahelises töökorralduses ette, et sõlmitavate teenuslepingute tingimused kooskõlastatakse enne sõlmimist käsundi​andjaga, peab käsundisaaja teenuslepingute sõlmimise korraldama selliselt, et pakkumuste läbivaatamiseks ning lepingute sõlmimiseks jääks mõistlik aeg ning käsundi​andja ei oleks teenuslepingute sõlmimisel ajanappusest tingitud sundolukorras. 

	7.5.
	Pool kohustub viivitamatult teavitama poolt selliste asjaolude ilmnemisest, mis võivad takistada teenuste nõuetekohast (sh tähtaegset) osutamist või lepingu muul viisil täitmist, sõltumata asjaolude tekke​põhjusest. 
	Sätestatakse poolte vastastikune kohustus informeerida teist poolt juhul, kui mistahes põhjusel võib sattuda ohtu teenuste nõuetekohane, st tähtaegne osutamine, sõltumata põhjusest, miks selline asjaolu tekkis või võimalikuks sai. Sätte eesmärgiks on võimaldada pooltel võtta vajadusel tarvitusele omapoolsed abinõud, et tagada teenuste nõuetekohane osutamine, vajadusel korraldada oma tegevused ümber vm. 

	7.6.
	Lepingu lõppemisel mistahes põhjusel on käsundi​saaja hiljemalt lepingu lõppemise päevaks kohustatud käsundiandjale kirjaliku akti alusel üle andma lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid ning kinnis​asjale (sh hoonesse) pääsemiseks vajalikud juurde​pääsu​vahendid (võtmed, uksekaardid, turvakoodid jm) jm lepingu täitmisega seotud dokumendid, mis on koostatud käsundiandja nimel (näiteks hanke​dokumendid, hinnapäringud, käsundiandja nimel sõlmitud lepingud jm). 
	Sätestatakse käsundisaaja kohustus anda lepingu lõppemise päevaks käsundisaajale üle kõik lepingu täitmisega seotud dokumendid ja juurdepääsuvahendid. Kuna tegemist on haldusteenuse lepinguga ning haldusteenuse keskseks tegevuseks on ka korrashoiu tegevuste korrektne dokumenteerimine (standardi kood 111), mis hõlmab ka kogu olemasoleva dokumentatsiooni (sh kinnistu ja ehitise passide) ülevaatamist ja nende vajalikus mahus aktualiseerimist, samuti dokumentide üleandmist, tuleks sellised lepingu täitmisega otseselt seotud dokumendid üle anda lepingu lõppemise päevaks, mitte hiljem – nimetatu võimaldab veenduda, kas teenuseosutaja on ühte peamist lepingulist kohustust korrektselt täitnud või mitte. Selliste dokumentide ja vahendite üleandmine teostatakse kirjaliku akti alusel. 

Säte seondub ka üldtingimuste punktiga 9.2.2, mille kohaselt teeb käsundiandja käsundisaajale tasumisele kuuluva viimase makse pärast seda, kui käsundisaaja on täitnud käesolevast punktist tuleneva kohustuse. 


	
	
	

	8.
	TEENUSTE ÜLEANDMINE-VASTUVÕTMINE
	

	8.1.
	Juhul, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti, esitab käsundisaaja käsundiandjale iga kuu viimaseks kuu​päevaks teenuste üleandmise akti. Pooled lepivad lepingus eraldi kokku, kas teenuste üleandmise akt koostatakse kõikide lepingus sätestatud teenuste või üksnes lisateenuste kohta. Kokkuleppe puudumisel eeldatakse, et teenuste üleandmise akt koostatakse üksnes lisateenuste kohta. Kui lepingus on sätestatud teenuste üleandmise akti vorm, kohustub käsundisaaja akti esitama ette antud vormi kohaselt. 
	Tingimusega nähakse ette teenuste akteerimine, seejuures on pooltel võimalik lepingu eritingimustes täpsustada alljärgnevat:

1) kas akteeritakse üksnes lisateenused või kõik lepingu esemeks olevad teenused (teenuste ja lisateenuste mõisteid vt üldtingimuste p 1.22 ja 1.13). Üldtingimustes nähakse vaikimisi ette üksnes lisateenuste akteerimine. Soovi korral on võimalik erisused sätestada eritingimuste punktis 22;

2) milliseks kuupäevaks koostatakse teenuste üleandmise akt. Üldtingimustes nähakse vaikimisi ette, et akt koostatakse iga kuu viimaseks kuupäevaks. Soovi korral on võimalik erisused sätestada eritingimuste punktis 21;

3) kas pooled peavad vajalikuks kooskõlastada teenuste üleandmise akti vormi või mitte. Juhul, kui akt koostatakse kindla vormi kohaselt, on võimalik see käsundiandjal juba algselt lepingule lisada (eritingimuste p 30 ja 31).

Praktikas on sagedased olukorrad, kus haldusteenuse osutamisel nähakse ette igakuise üleandmise-vastuvõtmise akti koostamine kõikidele teenustele, kuid pooled ei pea lepingu täitmisel selle koostamist enam vajalikuks (nt akti liigse bürokraatlikkuse tõttu, eriti olukorras, kus tegemist on standardse teenusega, mille sisu ja maht kuude lõikes ei muutu). Üldtingimused näevad ette üleandmise akti koostamist igal juhul lisateenuste osas, et tagada kontroll osutatavate teenuste, nende mahu, maksumuse jm tingimuste üle. 

Vaatamata asjaolule, et üldtingimused näevad üleandmise-vastuvõtmise akti koostamise ette üksnes lisateenustele, võiks käsundiandja kaaluda teenuste akteerimist kõikide teenuste osas. Sellisel juhul on tagatud ja kontroll ja järelevalve osutatavate teenuste, nende maksumus jm tingimuste üle.

Üldtingimuste selliseid sätteid, mis reguleerivad akteerimist, kohaldatakse seega üksnes nendele teenustele, mille akteerimine vastavalt lepingule on ette nähtud. Kui pooled ei pea vajalikuks lepingu eritingimustega üldtingimusi muuta (ning seega akteeritakse üksnes lisateenuseid), ei kohaldu ka muudele teenustele näiteks üldtingimuste punktis 8.2 kuni 8.4, sest need on kohaldatavad üksnes teenustele, mis kuuluvad akteerimisele. 

Seega kohaldatakse põhimõtet, et:

1) kui pooled sätestavad, et akteeritakse kõiki teenuseid, kohaldatakse ka kõiki sätteid, milles nähakse ette akteerimisega seotud regulatsioon;

2) kui pooled sätestavad, et ühtegi teenust ei akteerita (tasumise aluseks on üksnes arve), ei kohaldata neid tingimusi, milles sätestatakse akteerimisega seotud regulatsioon;

3) kui pooled sätestavad, et akteerimisele kuuluvad üksnes osad teenused või üksnes lisateenused, kohaldatakse akteerimisega seotud regulatsiooni üksnes nendele teenustele, mille osas akteerimine on poolte kokkuleppe kohaselt ette nähtud. 

	8.2.
	Käsundiandja kohustub osutatud teenused ning teenuste üleandmise akti läbi vaatama 7 (seitsme) tööpäeva jooksul akti saamisest arvates, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti ning akti allkirjastama või esitama põhjenduse allkirjastamisest keeldumise kohta koos ettepanekuga teenuste teostatuse või valmidusastme kohta. Kui käsundiandja ei ole eelnimetatud tähtaja jooksul täitnud käesolevast punktist tulenevaid kohustusi ega täida nimetatud kohustust ka käsundisaaja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul, loetakse teenuste üleandmise akt allkirjastatuks järgmisel töö​päeval pärast teenuste üleandmise akti ülevaatamiseks esitatud tähtaja möödumist.
	Tingimust kohaldatakse üksnes teenustele, mis vastavalt lepingule või poolte kokkuleppele kuuluvad akteerimisele (üldtingimuste p 8.1 ja eritingimuste p 22).

Pooltel on võimalik lepingu eritingimustes (p 23) sätestada, millise aja jooksul kohustub käsundiandja osutatud teenused ning teenuste üleandmise akti läbi vaatama. Vaikimisi on selleks sätestatud 7 tööpäeva. 

Praktikas on sagedased olukorrad, kus käsundiandja ettenähtud tähtaja jooksul akti läbi ei vaata, kuid käsundiandjal ei ole ka teadaolevalt pretensioone teenuste osas. Seetõttu võib aga põhjendamatult viibida teenuste eest tasu maksmine käsundisaajale. Üldtingimustega sätestatakse nn vaikiva kooskõlastamise printsiip – juhul, kui käsundiandja kokkulepitud tähtaja jooksul akti läbi ei vaata ega tee seda ka täiendava mõistliku tähtaja jooksul, loetakse akt vaikimisi kooskõlastatuks ning käsundisaajal tekib õigus esitada käsundiandjale arve osutatud teenuste eest. 

Juhul, kui käsundiandja esitab pretensioonid üksnes osade teenuste kohta (ülejäänud teenuste osutamise osas vaidlus puudub), ei too see üldtingimuste kohaselt kaasa olukorda, kus pooled jäävad tulutult vaidlema kõikide osutatud teenuste üle. Vastav regulatsioon on sätestatud üldtingimuste punktis 8.3.  

	8.3.
	Kui pooled ei saavuta mõne teenuse osas kokkulepet nende teostatuse või valmidusastme osas või kui käsundi​andjal on pretensioone teenuste osas, on käsundi​saajal õigus nõuda nende teenuste akteerimist, mille osas poolte vahel puudus vaidlus. Sellisel juhul on käsundisaaja kohustatud esitama käsundiandjale parandatud teenuste üleandmise akti nende teenuste osas, mille teostatuse ja valmidusastme osas poolte vahel vaidlust ei olnud ning akti läbivaatamisele ja allkirjastamisele kohaldatakse punktis 8.2. sätestatut. 
	Tingimust kohaldatakse üksnes teenustele, mis vastavalt lepingule või poolte kokkuleppele kuuluvad akteerimisele (üldtingimuste p 8.1 ja eritingimuste p 22).

Üldtingimustega sätestatakse põhimõte, mille kohaselt on käsundisaajal õigus nõuda nende teenuste akteerimist, mille üle pooltel vaidlus puudub. Nimetatud säte kaitseb käsundisaajat käsundiandja omavoli eest. Siiski tuleb arvestada, et tasu saamiseks peab käsundisaaja esitama käsundiandjale ülejäänud teenuste osas parandatud üleandmise akti. Nimetatud tingimus on sätestatud selleks, et teenuste üleandmise akt ning arve oleksid omavahel kooskõlas, seejuures teenuste osas, mille osas pooled kokkulepet ei saavutanud, toimub vaidlus edasi ning see ei ole takistuseks nende teenuste eest tasumisel, mille üle vaidlus puudus. Juhul, kui pooled saavutavad kokkuleppe vaidlusaluste teenuste osas, akteeritakse need eraldi akti alusel ning nende teenuste kohta esitatakse ka eraldi arve. 

	8.4.
	Käsundiandjal on õigus pikendada teenuste üleandmise akti läbivaatamise tähtaega, kui selleks esinevad mõjuvad põhjused. Sellisel juhul kohustub käsundi​andja käsundisaajat akti ülevaatamise edasilükkumisest teavitama punktis 8.2. sätestatud tähtaja jooksul koos informatsiooniga selle osas, millise tähtaja jooksul on võimalik akti läbivaatamine. Täiendav tähtaeg ei või siiski olla pikem, kui 5 (viis) tööpäeva, kui lepingus ei ole sätestatud teisiti. 
	Tingimust kohaldatakse üksnes teenustele, mis vastavalt lepingule või poolte kokkuleppele kuuluvad akteerimisele (üldtingimuste p 8.1 ja eritingimuste p 22).

Tingimusega sätestatakse käsundiandja õigus pikendada teenuste üleandmise akti läbivaatamise tähtaega, mis ei või olla siiski pikem, kui 5 (tööpäeva), seega koos nn tavapärase ülevaatamise tähtajaga (p 8.2. kohaselt 7 tööpäeva) kokku maksimaalselt 12 tööpäeva. Täiendava tähtaja taotlemine on põhjendatud, kui tegemist on teenustega, mille üle vaatamine vajab mõistlikult pikemat tähtaega kui 7 tööpäevane tähtaeg. Oluline on siinjuures, et käsundiandja ei pikendaks akti läbivaatamise tähtaega ilma olulise põhjuseta ning pikendamise vajaduse korral informeeriks sellest käsundisaajat (üldtingimuste kohaselt teavitab käsundiandja pikendamise vajadusest 7 tööpäeva jooksul akti saamisest ning ei pikenda läbivaatamise tähtaega enam kui 5 tööpäeva võrra). 

	
	
	

	9.
	LEPINGU HIND, LISATEENUSED JA TASUMISE KORD
	

	9.1.
	Lepingu hind ja lisateenused
	

	9.1.1.
	Kui käsundisaajale tasu maksmise aluseks on teenuste tunnimaksumus, kuumaksumus või muu ajaühiku kohta arvestatav maksumus, sätestatakse tasu vastava ajaühiku kohta lepingus. 
	Üldjuhul arvestatakse teenuste maksumus kalendrikuu põhiselt, kuid välistatud ei ole ka tasu arvutus muude ajaühikute lõikes. Kui kuumaksumus on võimalik üheselt fikseerida, saab vastava summa märkida eritingimuste punktis 24. Sama puudutab tasu arvutust muude ajaühikute (tund vm) kohta. 

Lisaks teenuste maksumuse fikseerimisele ühe kindla numbrina (näiteks: 400 eurot kalendrikuus) võivad pooled soovi korral koostada täiendava lepingu lisa, milles fikseeritakse erinevate teenuste maksumus teenuste lõikes ning teenuste kuumaksumus moodustub sellisel juhul üksikute teenuste summeerimise tulemusena. Juhul, kui pooled on kokku leppinud tasus, mis ei ole igakuiselt ühesugune (näiteks sõltub tasu suurus aastaaegadest, tööde mahust vm), on mõistlik jätta eritingimustes kuumaksumus fikseerimata ning viidata selle asemel lepingu lisale, kus on vastavad andmed täpsustatud (nt eritingimuste p 30 loetelus).    

	9.1.2.
	Lepingu hind on poolte poolt lepingus kokku lepitud summa, mis on väljendatud käibemaksuta summana ning mis koosneb:

9.1.2.1. teenuste üldmaksumusest kogu lepingu​perioodil (sisaldab tasu lepingus sätestatud kõikide teenuste, v.a. lisateenuste eest, seejuures võetakse arvestuse aluseks teenuste kuu​maksumus ning lepinguperiood kuudes). Teenuste üld​maksumust lepinguperioodi jooksul ei muudeta, välja arvatud juhul, kui selline võimalus oli sätestatud hanke​dokumentides ning pooled on lepingu sõlmimisel lepingu eritingimustes kokku leppinud teenuste üldmaksumuse korri​geerimise mehhanismi ja tähtajad (sh kuupäeva, alates millest maksumuse korrigeerimist kohaldatakse);

9.1.2.2. reservist, kui selles on lepingus kokku lepitud. Eeldatakse, et reserv ei kuulu käsundiandja poolt käsundisaajale tasumisele ning reservi kasutatakse üksnes juhul, kui ilmneb vajadus selliste teenuste (sh lisateenuste) tellimiseks, mida käsundiandja teenuste tellimisel ette ei näinud. Reservi kasutamise üle otsustab käsundi​andja käsundi​saaja ettepanekul või iseseisvalt.
	„Lepingu hinna“ mõiste osas vt ka üldtingimuste p 1.10.

Lepingu hind koosneb:

1) teenuste üldmaksumusest (üldtingimuste p 1.23) ja

2) reservist (üldtingimuste p 1.18).

Lepingu hinnas teenuste üldmaksumuse ja reservi eristamine, samuti teenuste üldmaksumus ja reservi summeerimine võib osutuda vajalikuks ennekõike lähtuvalt kahest asjaolust:

1) riigihankelepingute korral on riigihangete seaduse kohaselt nõutav, et hankija arvutaks enne hanke väljakuulutamist välja hankelepingu eeldatava maksumuse (RHS § 20-21) ning esitaks riigihangete registrile andmed lepingu kogumaksumuse kohta riigihanke aruandes ja aruande lisas (RHS § 37), mistõttu peab olema teada hankelepingu alusel makstavate summade suurus;

2) juhul, kui tegemist ei ole riigihankelepinguga, on lepingu hind otseselt seotud käsundiandja majanduskavaga või igapäevase majandustegevusega – käsundiandja peab omama ülevaadet, kui suured rahalised vahendid kuluvad teenuste eest tasumisele lühi- ja pikaajaliselt ning kas lisateenuste tasumiseks on ette nähtud rahalised reservid või mitte. 

Teenuste üldmaksumuse puhul võetakse aluseks kõik teenused (v.a. lisateenused), mille eest makstakse lepinguperioodil tasu. Näiteks kui tegemist on 24-kuulise lepinguga, kuumaksumus on 200 eurot, on teenuste üldmaksumuseks 4 800 eurot. Juhul, kui pooled soovivad, et teenuste maksumust lepinguperioodi jooksul korrigeeritakse, tuleb vastav mehhanism ette näha lepingus. Selleks on võimalik lepingu eritingimuste punktis 32. Sellisel juhul tuleb selgelt sätestada, alates millisest kuupäevast teenuste maksumust korrigeeritakse. Korrigeerimiseks võib ette näha korrigeerimise indeksiga (näiteks tarbijahinnaindeks), kokkulepitud koefitsiendiga või protsendiga (nt alates lepinguperioodi 3.aastast igal aastal asu suurendamine 3% võrra) või poolte poolt kokku lepitaval muul viisil.

Reservi puhul eeldatakse, et see ei kuulu käsundiandja poolt käsundisaajale tasumisele ning seda kasutatakse üksnes juhul, kui ilmneb vajadus lisateenuste tellimiseks. Sellisel juhul kaetakse lisateenuste kulud reservi arvelt – reserv vastavate lisateenuste tasude võrra väheneb.  

Juhul, kui pooled ei soovi lepingus teenuste üldmaksumust ja reservi sätestada, on võimalik piirduda ka üksnes kuumaksumuse fikseerimisega vastavalt üldtingimuste punktile 9.1.1.

	9.1.3.
	Lisa​teenuseid osutab käsundisaaja üksnes eelnevalt poolte poolt sõlmitud kirjaliku kokkuleppe alusel. Juhul, kui pooled soovivad kokku leppida lisateenuste osutamiseks, sisaldab lisateenuste kokkulepe vähemalt alljärgnevat, kui ei ole kokku lepitud teisiti:

9.1.3.1. lisateenuste mahud, teenuste sisu ja kirjeldus;

9.1.3.2. lisateenuste maksumus (kalkulatsioon). Kui lepingus on kokku lepitud teenuste osutamise maht või sagedus ja lisateenuseks on teenused, mis kokkulepitud teenuste mahtu või sagedust ületavad, eeldatakse, et käsundisaaja osutab selliseid lisateenuseid sama ühikhinna alusel, mis on lepingus vastava teenuse osas kokku lepitud;

9.1.3.3. mõju lepingu hinnale (või ajaühiku alusel arvestatavale maksumusele);

9.1.3.4. lisateenuste elluviimise kirjeldus;

9.1.3.5. lisateenuste osutamise ajakava.
	Lisateenuste mõiste on sätestatud üldtingimuste punktis 1.13. 

Lisateenuste täiendav loetelu on võimalik sätestada eritingimuste punktis 26.

Sätestatakse tingimused, millised on vajalikud lisateenuste tellimiseks kokku leppimisel. Tegemist on miinimumloeteluga, seega võivad pooled lisateenuste tellimisel vajadusel lisada täiendavaid tingimusi. 

	9.1.4.
	Juhul, kui leping sõlmitakse riigihanke tulemusena, arves​tatakse lisateenuste tellimisel ja lepingu muutmisel täiendavalt riigihangete seaduses sätestatut.  
	Tegemist on riigihankelepingute puhul olulise sättega. Juhul, kui lisateenuste tellimist (nt reservi arvelt) ei ole riigihankelepingus algselt ette nähtud, tuleb arvestada seaduse rangete nõuetega hankelepingu muutmiseks.

Riigihangete seaduse § 69 lg 3 kohaselt võib hankija leppida kokku hankelepingu muutmises üksnes juhul, kui muutmise tingivad objektiivsed asjaolud, mida ei olnud hankijal võimalik hankelepingu sõlmimise ajal ette näha ja hankelepingu muutmata jätmise korral satuks täielikult või olulises osas ohtu hankelepinguga taotletud eesmärgi saavutamine. Seega Eesti riigihankeõiguse kohaselt ei ole sõlmitud hankelepingu muutmine reeglina lubatud ning muutmine saab kõne alla tulla vaid teatud erandjuhtudel. 

Euroopa Kohus asus kohtuasjas nr C-454/06 (Pressetext) seisukohale, et menetluse läbi​paistvuse ja pakkujate võrdse kohtlemise tagamiseks tuleb kehtiva riigi​hanke​lepingu klauslite muutmist pidada uue riigihankelepingu sõlmiseks juhul, kui need muudatused on algse riigihankelepingu tingimustest oluliselt erinevad ja kui neist ilmneb järelikult poolte soov pidada uusi läbirääkimisi lepingu oluliste tingimuste osas. Riigihankelepingu kehtivuse ajal tehtud muudatust võib pidada oluliseks juhul, kui muudatusega tuuakse lepingusse sisse tingimusi, mida ei olnud seatud algse hanke​menetluse ajal ja mis oleks juhul, kui nad oleksid olnud seatud esialgses hanke​menetluses, võimaldanud osaleda hankemenetluses ka teistel kui esialgu vastu​võetavaks tunnistatud pakkujatel või oleksid võimaldanud tunnistada edukaks mõne muu pakkumuse kui see, mis esialgu välja valiti.

Riigikohus on 12.10.2011.a. otsuses (haldusasi nr 3-3-1-31-11) märkinud, et võrdse kohtlemise ja läbipaistvuse põhimõttest tulenevalt peab hankija olema hanke​menetluses avaldatud tingimustega seotud kuni hankelepingu täitmise lõpuni. Hankija poolt hiljem tehtud otsused võivad otseselt mõjutada pakkumuste tegemist ja osalejate võrdseid võimalusi. Riigikohus rõhutas ka, et kui hankija soovib säilitada võimaluse pärast pakkumuse võitja väljaselgitamist hanke tingimusi muuta, tuleb selline võimalus koos vastavate detailsete reeglitega selgesõnaliselt ette näha hanketingimustes. 

	9.1.5.
	Lepingu nõuetekohase täitmise korral on käsundiandja kohustatud käsundisaajale tasuma teenuste üld​maksumuse (tingimusel, et leping kehtis kogu kokku​lepitud lepinguperioodi), samuti kokku lepitud lisa​teenuste maksumuse lepingus sätestatud tingimustel.
	Säte rõhutab, et lepingu nõuetekohase täitmise korral on käsundisaajal õigus nõuda teenuste üldmaksumust ning lisateenuste maksumust, kui nende tellimises ja tasumises lepiti kokku vastavalt lepingule. Teenuste üldmaksumust on käsundisaajal õigus nõuda siiski juhul, kui leping seejuures kestis kogu lepinguperioodi ega lõppenud mistahes põhjusel ennetähtaegselt. Juhul, kui leping lõppes ennetähtaegselt (nt erakorralise ülesütlemise tõttu), kohaldatakse üldtingimuste alapunktis 10.2 sätestatut ning käsundisaajale tasutakse sellisel juhul faktiliselt osutatud teenuste eest kuni lepingu tegeliku lõppemiseni, arvestades alapunktis 10.2 toodud erisätetega võimalike mahaarvamiste, kulutuste hüvitamise jm kohta. 

	
	
	

	9.2.
	Tasumise kord
	

	9.2.1.
	Käsundiandja tasub käsundisaajale osutatud teenuste (sh lisateenuste) eest käsundisaaja poolt esitatud arvete alusel. Kui lepingu kohaselt on ette nähtud teenuste kohta üleandmise akti koostamine, esitab käsundisaaja käsundi​andjale arve teenuste eest tasumiseks pärast teenuste üleandmise akti all​kirjastamist poolte poolt. Juhul, kui tasu mõne teenuse eest kuulub tasumisele kolmandale isikule (teenused vastavalt lepingu lisale 3), kohustub käsundisaaja kontrollima nimetatud teenuseosutaja poolt esitatud arve vastavust sõlmitud teenuslepingule ning kinnitama arvel märgitud teenuste osutamist, enne nimetatud arve esitamist käsundiandjale. 
	Säte seondub peatükiga 8 (Teenuste üleandmine-vastuvõtmine). Üldjuhul on teenuste eest tasumine ette nähtud üksnes arve alusel. Vaikimisi on teenuste akteerimine ette nähtud lisateenuste puhul, kuid pooled võivad otsustada ka näiteks, kas akteerida kõiki teenuseid või üleandmise-vastuvõtmise akti mistahes teenustele mitte koostada ning käsundisaaja esitab teenuste kohta üksnes arve. Kui teenuste osas on siiski akteerimine ette nähtud, esitab käsundisaaja arve teenuste kohta alles pärast seda, kui üleandmise akt on poolte poolt allkirjastatud.

Sätestatakse ka käsundisaaja kohustus kontrollida neid arveid, mis ei kuulu tasumisele käsundisaajale endale, vaid kolmandatele isikutele (nt tehnohoolduse osutaja, heakorrateenuse osutaja). Kuna haldusteenuse üheks osaks on teenuste üle järelevalve teostamine, on põhjendatud, et käsundisaaja kontrollib ka nimetatud teenuste osutamist ning kinnitab seda käsundiandjale, andes sellisel viisil käsundiandjale veendumuse, et osutatud teenused on nõuetekohased ja need on osutatud vastavalt sõlmitud lepingutele. Alles pärast seda, kui käsundisaaja on teenuste osutamises ja kvaliteedis veendunud, esitab ta arved tasumiseks käsundiandjale. 

	9.2.2.
	Käsundiandja kohustub teenuste ja lisateenuste kohta esitatud arved tasuma lepingus kokku lepitud täht​aja jooksul. Lepingu alusel käsundisaajale tasumisele kuuluva viimase makse teeb käsundi​andja pärast seda, kui käsundisaaja on käsundiandjale üle andnud kõik lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid, juurde​pääsu võimaldavad vahendid jm lepingu täitmisega seotud dokumendid, mis on koostatud käsundiandja nimel (näiteks hankedokumendid, hinnapäringud, käsundiandja nimel sõlmitud lepingud jm).
	Arvete tasumise tähtaeg lepitakse poolte poolt lepingus eraldi kokku, eritingimuste punktis 27 (vt eritingimuste vastava punkti kommentaare).

Eraldi sätestatakse maksetähtaeg muudele rahalistele kohustustele üldtingimuste punktis 9.2.7 (eritingimuste p 28, vt vastava punkti kommentaare). 

Säte seondub üldtingimuste punktiga 7.6 (vt kommentaare vastava punkti juures).



	9.2.3.
	Arved, mis kuuluvad käsundiandja poolt tasumisele kolmandatele isikutele (teenused vastavalt lepingu lisale 3), tasub käsundiandja vastavalt käsundiandja ja kolmandate isikute vahel sõlmitud teenuslepingutele.
	Üldtingimustes ei sätestata maksetähtaegu ega muid tingimusi nende lepingute kohta, mis sõlmitakse kolmandatest isikutest teenusepakkujatega (nt tehnohoolduse osutaja, heakorra osutaja jne). Kuna sellised lepingud sõlmitakse käsundiandja nimel ning lepingust tulenevaid õigusi ja kohustusi täidab käsundiandja, realiseerib ta ka sellistest lepingutest tulenevad maksekohustused vastavalt nendele lepingutele.

	9.2.4.
	Käsundiandja teostab maksed käsundisaaja arveldus​kontole. Käsundiandja võib enda kohustuseks olevaid rahalisi makseid teostada ka kolmandate isikute kaudu ning sellisel juhul loetakse käsundiandja kohustused käsundisaaja ees vastavas ulatuses täidetuks. 
	Sätestatakse üldpõhimõte, et tasumine toimub käsundisaaja kontole. Säte ei välista maksete tasumist käsundisaaja poolt osutatud kolmanda isiku kontole, kuid selleks peaksid pooled vastava tingimuse eraldi kokku leppima, vaikimisi sellist võimalust üldtingimustes ei ole sätestatud.

Sätestatakse, et käsundiandja võib enda kohustuseks olevaid rahalisi makseid teostada ka kolmandate isikute kaudu ning sellisel juhul loetakse käsundiandja kohustused käsundisaaja ees vastavas ulatuses täidetuks. Sättega on silmas peetud olukorda, kus käsundiandja eest teostab makse kolmas isik (võlaõigusseaduse § 78 lg 1 tähenduses „kohustuse täitmine kolmanda isiku poolt“), kuid käsundiandja ei anna üle ega kolmas isik ei võta üle sõlmitud teenuslepingust tulenevat maksekohustust (ega muid kohustusi), kuna kohustuste üleandmine uuele võlgnikule vajab üldjuhul võlausaldaja (käsundisaaja) nõusolekut. Samuti jääb sellisel juhul käsundisaaja eest maksekohustuse täitmise eest vastutavaks endiselt käsundiandja. Näiteks on riigihankelepingute puhul teatud olukordades tavapärane, et leping sõlmitakse kohalik omavalitsuse nimel, aga kuna rahalised vahendid eraldatakse riigieelarvest, teostatakse maksed näiteks Rahandusministeeriumi ehk riigieelarvest. Analoogset kolmanda isiku kaudu kohustuse täitmist ei ole üldtingimuste kohaselt piiratud ka eraõiguslike isikute suhetes. 

	9.2.5.
	Vaatamata lepingus sätestatud maksetähtaegadele ei ole käsundiandja kohustatud tegema ühtegi lepingu alusel tasumisele kuuluvat makset seni, kui käsundi​saaja ei ole esitanud käsundiandjale lepingus sätestatud tagatisi ja kindlustuslepingute sõlmimist tõendavaid dokumente, kui need on lepingu kohaselt nõutavad ja peavad olema makse teostamise ajaks esitatud.
	Sätte analoogiks on rahvusvahelised lepingud, nt kasutatakse kõnealust regulatsiooni rahvusvahelistes ehituslepingutes (FIDIC), mille sätete kohaselt ei ole tellija kohustatud tegema ühtegi makset ette, kuni talle ei ole esitatud nõuetekohaseid tagatisi. 

Sätte eesmärk on motiveerida käsundisaajat kohustuste täitmisele. 

	9.2.6.
	Käsundiandjal on õigus teha käsundisaajale tasumisele kuuluvate maksete osas tasaarvestusi või kinni​​​​​pidamisi üksnes lepingus ja õigusaktides sätestatud korras. 
	Vastastikuste nõuete tasaarvestamine on ette nähtud võlaõigusseaduse § 197-205, tasaarvestuse tegemine toimub avalduse tegemisega teisele poolele.

	9.2.7.
	Lepingus sätestatud mistahes muud maksekohustused, mis ei ole lepingu punkti 9.2.2. alusel tekkivad maksekohustused (viivised, kahjunõuded jm) kohustub pool täitma lepingus kokku lepitud tähtaja jooksul. 
	Arvete tasumise tähtaeg lepitakse poolte poolt lepingus eraldi kokku, eritingimuste punktis 28 (vt eritingimuste vastava punkti kommentaare).



	9.2.8.
	Juhul, kui lepingu kohaselt on poolel erinevaid rahalisi kohustusi (teenuste maksumus, lisateenuste maksumus, viivised, intressid, kulutuste hüvitamise nõue) ja poole poolt tasutud summad ei ole piisavad kõikide rahaliste kohustuste täitmiseks, loetakse, et täitmine on toimunud esmalt kulutuste, seejärel intressi ja muude rahaliste kohustuste ning lõpuks põhikohustuste (sh teenused ja lisateenused) katteks. 
	Tingimus on sätestatud selleks, et vältida segadust selle osas, millised rahalised kohustused on juba täidetud ning millised on veel täitmata. Rahaliste kohustuste täitmise järjekorra määramisel on lähtutud analoogiast, mis on sätestatud võlaõigusseaduse § 201 lõikes 2 tasaarvestusele olukorras, kus tegemist on nõuete paljususega. 



	
	
	

	10.
	VASTUTUS JA ÕIGUSKAITSEVAHENDID
	

	10.1.
	Vastutuse alused
	

	10.1.1.
	Pooled on kohustatud rakendama kõiki abinõusid, et ära hoida teisele poolele ja kolmandatele isikutele kahju tekitamine, vähendada tekkinud kahjusid ja tagada võimalikult suures ulatuses lepingu täitmine. 
	Kinnisasja korrashoiu osas võib põhimõtteliselt eristada lepinguvälist vastutust ja lepingust tulenevat vastutust:

1) Õigusaktidest tulenev kinnisasja omaniku vastutus kui lepinguväline vastutus – võlaõigusseaduse § 1059 kohaselt vastutab ehitisealuse maa omanik ehitiselt selle osade, jääpurikate või muu sellise eraldumise ja allalangemise tõttu tekkinud kahju eest, välja arvatud juhul, kui ta tõendab, et kahju põhjustas vääramati jõud või kannatanu tegevus. VÕS § 1043 kohaselt peab teisele isikule (kannatanule) õigusvastaselt kahju tekitanud isik kahju hüvitama, kui ta on kahju tekitamises süüdi või vastutab kahju tekitamise eest vastavalt seadusele;

2) Lepingust tulenev vastutus – käsundiandja ja käsundisaaja vastutavad teineteise ees lepingust tulenevate kohustuste täitmise eest. Üldtingimuste kohaselt on pooled on kohustatud rakendama kõiki abinõusid, et hoida ära teisele poolele, samuti kolmandatele isikutele kahju tekitamine, samuti vähendada tekkinud kahjusid ning tagada võimalikult suures ulatuses lepingu täitmine. Kuigi VÕS § 1043 lg 2 kohaselt ei või lepingulise kohustuse rikkumisest tuleneva kahju hüvitamist nõuda VÕS lepinguvälise kahju hüvitamise sätete alusel, on sama sätte lõikes 3 sätestatud erand juhuks, kui lepingulise kohustuse rikkumise tulemusena on põhjustatud isiku surm või kehavigastus. Sellisel juhul vastutab kahju tekitaja selle eest ka lepinguvälise kahju tekitamise sätete alusel. Seega on võimalik olukord, kus näiteks haldusettevõtte vastutus kinnistu ohutuse tagamisel ei pruugi piirduda üksnes lepingust tuleneva vastutusega kinnistu omaniku eest (lepingust tulenevas ulatuses), vaid kolmandale isikule kehavigastuse või surma põhjustamisel võib vastutavaks olla ka haldusettevõte (kui kahju tekitaja) õigusaktidest tulenevatel alustel. 

Praktikas sagedasi vaidlusi tekitanud näitena võibki tuua nn jääpurika näite. 

Kinnisasja omaniku kohustuseks on tagada ehitise ohutus (vt ehitusseaduse § 29 lg 1 p 4), võlaõigusseaduses on sätestatud omaniku vastutus ehitiselt eralduvate ja allalangevate jääpurikate osas. Seega vastutab seadusest tulenevalt selliste ohtude ja riskide eest (nt jääpurikas langeb kolmanda isiku varale ja kahjustab seda) kinnisasja omanik ning eeldatakse, et kahju on kohustatud hüvitama kinnisasja omanik, sõltumata sellest, kas kinnisasja omanikul oli jääpurikate eemaldamiseks sõlmitud teenusleping või mitte. Kinnisasja omanikul on võimalik aga omakorda kahju hüvitamise nõue esitada teenuseosutaja vastu, kui teenuseosutaja rikkus sõlmitud lepingut ning kahju tekkis sellise rikkumise tulemusena.

Juhul, kui aga jääpurikate langemise tõttu peaks kaasnema kolmanda isiku surm või kehavigastus, vastutab seadusest tulenevalt ka sellise kahju eest kinnisasja omanik, kuid vastutust võidakse kohaldada ka lepingu alusel tegutseva teenuseosutaja suhtes lepinguvälise kahju tekitamise sätete alusel (VÕS § 1043 lg 3). 

Selleks, et lepingu pooled oleksid teadlikud enda vastutusest sellistes olukordades ning saaksid teha kõik endast oleneva riskide vältimiseks, on üldtingimuste punktis 3.1.1. ette nähtud, et käsundisaaja on kohustatud kinnisasja korrashoiu ja ohutuse tagamiseks teostama vaatlusi ning teavitama käsundiandjat vajadusest teostada täiendavaid toiminguid korrashoiu ja ohutuse tagamiseks. Kui käsundisaaja selliste teavitamis​kohustust ei täida, vastutab ta käsundiandja ja kolmandate isikute eest selliste kahjude hüvitamise eest. Juhul, kui aga käsundiandja vaatamata käsundisaaja teatele keeldub näiteks jääpurikate eemaldamisest, vastutab selles osas kinnisasja ohutuse eest käsundiandja ise, sest ta on vaatamata käsundisaaja poolt tähelepanu juhtimisele võtnud teadliku riski sellega kaasnevate tagajärgede eest. 

Juhul, kui kirjeldatud olukorraga kaasnes surm või kehavigastuse tekitamine, võib sellega kaasneda ka kriminaalvastutus.

Juhul, kui tegemist on üksnes varalise kahjuga, on mõistlik, kui kinnisasja omanik maandab enda riskid seoses varakahjudega tsiviilvastutuskindlustuse lepingu sõlmimisega. Tsiviilvastutuskindlustuse osas vt ka eritingimuste p 16 kommentaare. 



	10.1.2.
	Pool vastutab teisele poolele ja kolmandatele isikutele lepingu rikkumisega tekitatud kahjude eest ning on kohustatud hüvitama kahjustatud isikule lepingu rikkumisega kaasneva kahju vastavalt lepingule ja õigusaktidele. 
	Vt punkti 10.1.1. kommentaare.

	10.1.3.
	9.2.1. Poolel ei ole õigust taotleda lepingu muutmist põhjustel, mis on tingitud poole enda poolt lepingu rikkumisest.
	Tegemist on põhimõttega, mis peaks lepingulistes suhetes olema elementaarne ja mõistlik. Eeltoodu ei välista poolte poolt kokkuleppe saavutamist vaidlusaluses küsimuses. Riigihankelepingute puhul tuleb täiendavalt arvestada riigihangete seaduses sätestatud tingimustega, mis reguleerivad hankelepingu muutmise võimalikkust (vt RHS § 69 lg 3 ning üldtingimuste p 9.1.4. kommentaare). 

	10.1.4.
	9.2.1. Juhul, kui lepingus on käsundisaajaks mitu isikut (ühis​pakkujad), vastutavad nad lepinguga võetud kohustuste osas käsundiandja ees solidaarselt. 
	Säte on seotud ennekõike riigihangetes esineva sagedase praktikaga (on lubatud ja kasutatakse võimalust esitada ühispakkumusi). 

Riigihangete seaduse § 43 lg 3 kohaselt peab ühispakkujate ühises pakkumuses sisalduma kinnitus, et hankelepingu täitmise eest vastutavad ühispakkujad solidaarselt. Ühispakkumustega kaasnevaks peamiseks küsimuseks ongi ennekõike ühispakkujate vastutus, nende omavahelised suhted ning kas ja kuidas mõjutavad ühispakkujate omavahelised suhteid hankelepingu täitmist, nõuete esitamist jm. 

Võlaõigusseaduse § 65 lg 1 kohaselt kui mitu isikut peavad täitma kohustuse solidaarselt (solidaarvõlgnikud), võib võlausaldaja nõuda kohustuse täielikku või osalist täitmist:

1) kõigilt võlgnikelt ühiselt;

2) igaühelt;

3) mõnelt võlgnikult.

Seega on hankijal (antud juhul käsundiandjal) laialdased võimalused nõuda hankelepingu täitmist kõigilt ühispakkujatelt ning hankelepingu täitmise seisukohast ei oma tähendust asjaolu, millised suhted olid solidaarvõlgnikel omavahel (nt kas nad olid hankelepingu täitmiseks sõlminud omavahel eraldi kokkuleppe, seltsinglepingu vm). Tegemist on ühispakkujate (solidaarvõlgnike) omavahelise nn sisesuhtega, mis ei saa õiguslikult avaldada mõju hankijaga sõlmitud hankelepingu täitmisele. Nii ei saa üks ühispakkujatest näiteks esitada hankijale vastuväidet, et tegelikult pidi vastava osa hankelepingust täitma mõni muu ühispakkuja, sest tegemist on ühispakkujate omavahelise sisesuhtega ning suhetes hankijaga tuleb lähtuda seaduses (ja kui see on reguleeritud, siis ka lepingus) solidaarvõlgnike vastutuse kohta sätestatut. 

	10.1.5.
	Juhul, kui käsundisaaja rikub lepingut (teenustes esineb mittevastavus), kohustub käsundiandja sellest kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis teavitama hiljemalt 5 (viie) tööpäeva jooksul sellise mitte​vastavuse ilmnemisest ning andma käsundisaajale mõistliku aja mittevastavuste kõrvaldamiseks. Kui käsundisaaja nimetatud tähtaja jooksul ilmnenud mittevastavusi ei kõrvalda, on käsundi​andjal õigus teha vastavad tegevused ise või kasutada selliste teenuste osutamiseks kolmandaid isikuid ning käsundiandja teavitab käsundisaajat kirjeldatud asendustäitmisest esimesel võimalusel kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis, kirjeldades käsundisaajale asendustäitmise mahtu ja vajadusel ajalist kestust. Sellisel juhul ei ole käsundiandjal kohustus käsundi​saajale vastava teenuse eest tasuda ning kõik käsundisaaja on kohustatud käsundiandja kirjaliku nõude alusel hüvitama teenuse lepingujärgse hinna ja asendustehingust tuleneva teenuse hinna vahe, samuti kõik sellega kaasnevad kahjud hinnavahet ületavas osas.

 
	Sätestatakse käsundiandja teavitamiskohustus juhuks, kui käsundiandja tuvastab, et teenused on osutatud mittevastavalt. Sätte üheks eesmärgiks on vältida käsundiandja üllatuslikke nõudeid ning võimaldada käsundisaajale nn meeleparandust – esmalt saab käsundisaaja võimaluse mittevastavused likvideerida. 

Praktikas võib sellist olukorda esineda näiteks juhul, kui tegemist on selgelt eristatava haldusteenuse osaga või teenusega, nt raamatupidamise korraldamine, korrashoiuks vajalike hangete korraldamine jm. 

Sättega tagatakse käsundiandjale õigus täita lepingust tulenevad käsundisaaja kohustused ise või kasutada selleks kolmandaid isikuid, kui käsundisaaja rikub lepingut. Käsundiandjal ei ole mõistlik teatud situatsioonis oodata, kas ja millal kavatseb käsundisaaja oma kohustuse täita, vaid käsundiandja võib asuda ise aktiivselt vastavat kohustust täitma. Sellisel juhul teavitab käsundiandja käsundisaajat. Teavitamise eesmärk on tagada pooltele selgus ja kindlus selle osas, millises ulatuses asendustäitmist rakendatakse (millised teenused konkreetselt) ning kui kaua selline asendustäitmine kestab (näiteks libeduse tõrje kui regulaarse iseloomuga teenuse korral – kas ühele konkreetsele juhtumile või libeduse tõrjele kogu lepinguperioodi kohta ka tulevikus). 

Käsundisaaja peab arvestama, et talle vastava teenuse eest ei tasuta ning käsundiandja poolt vastavate kohustuste täitmisega kaasnevad täiendavad kulud kohustub käsundisaaja hüvitama. Sätte puhul on kasutatud võlaõigusseaduse § 135 sätestatud asendustehingu regulatsiooni analoogiat, mida kohaldatakse lepingust taganemise korral. Käesoleval juhul on mõistlik kohaldada konkreetse teenuse osas lepingust taganemise tagajärgedele analoogset regulatsiooni, sest sisuliselt on sellise üksiku teenuse osas samuti tegemist asendustäitmisega. 

Sätte eesmärk on motiveerida teenuseosutajat kohustuse täitmisele.  

	10.1.6.
	Käsundiandja antavad juhised peavad olema kooskõlas õigusaktidega ning käsundisaaja kohustub käsundi​andja juhiseid järgima. Juhul, kui käsundi​andja nõuab käsundisaajalt sellise juhise järgimist, mille järgimine võib kaasa tuua ohu inimeste tervisele, elule, varale või keskkonnale või ei ole koos​kõlas õigusaktidega, kohustub käsundisaaja sellele kirjalikult käsundiandja tähelepanu juhtima. Kui käsundiandja vaatamata käsundisaaja kirjalikule teatele nõuab eelviidatud juhise järgimist ja juhise järgimisega kaasneksid eelkirjeldatud tagajärjed, on käsundi​saajal õigus keelduda käsundiandja juhise järgimisest ja juhise järgimisest keeldumist ei loeta lepingu rikkumiseks käsundisaaja poolt. 
	Juhul, kui käsundiandja annab käsundisaajale täitmiseks juhise, peab selline juhis olema kooskõlas õigusaktidega. Käsundisaaja kohustub igal juhul järgima käsundiandja õiguspäraseid juhiseid. Juhul, kui käsundiandja nõuab aga sellise juhise järgimist, mis võib kaasa tuua ohu inimeste tervisele, varale vm või on õigusaktidega vastuolus, ei tohi käsundisaaja sellist juhist vaikimisi täita, vaid peab sellele esmalt käsundiandja tähelepanu juhtima, tehes seda kirjalikult. Kui aga käsundiandja vaatamata sellele nõuab sellise juhise täitmist, on käsundisaala õigus keelduda vastava juhise järgimisest. 

Vt käsundisaaja juhiste osas ka üldtingimuste p 3.3. kommentaare.

	10.1.7.
	Pooled vabanevad lepingust tulenevate ja sellega seotud kohustuste täitmisest osaliselt või täielikult, kui seda takistab vääramatu jõud. Vääramatu jõu esinemisest tuleb teist poolt viivitamatult kirjalikult informeerida. Vääramatu jõu esinemine peab olema tõendatud selle poole poolt, kes soovib viidata nimetatud asjaolule, vabaneda õigusaktidest või lepingust tulenevate kohustuste täitmisest või vastutusest endale võetud kohustuste rikkumise eest. 
	Vt üldtingimuste p 1.27 kommentaare („vääramatu jõu“ mõiste).

	10.1.8.
	Kui pool rikub lepingust tulenevat maksekohustust, on teisel poolel õigus nõuda viivist alates makse​tähtpäevale järgnevast päevast kuni tegeliku tasumise päevani, lepingus sätestatud viivisemäära ulatuses. Kui lepingus ei ole viivisemäära sätestatud, on poolel õigus nõuda viivist seaduses sätestatud määras. Viivise tasumise kohta esitab pool teisele poolele viivis​arve. Poolel on õigus viivis tasaarvestada teisele poolele tasumisele kuuluvate summadega õigus​aktidega ettenähtud korras. 
	Vt täpsemalt üldtingimuste p 1.26 (viivitusintressi mõiste).

Viivisemäär lepitakse kokku eritingimuste punktis 29.

Viivise saamiseks peab pool esitama teisele poolele viivisarve (viivis ei muutu sissenõutavaks ilma arve esitamiseta, st rahalist kohustust mitteõigeaegselt täitnud pool ei pea viivist tasuma nn vaikimisi, vaid teise poole poolt esitatud arve alusel). Tingimusega nähakse ette poole õigus tasaarvestada viivis teisele poolele tasumisele kuuluvate summadega õigusaktidega ettenähtud korras.

Vastastikuste nõuete tasaarvestamine on ette nähtud võlaõigusseaduse § 197-205, tasaarvestuse tegemine toimub avalduse tegemisega teisele poolele. 

	
	
	

	10.2.
	Lepingust taganemine ja lepingu ülesütlemine
	Üldtingimuste kohaselt eristatakse: 

1) lepingust taganemist (10.2.1) ja lepingu ülesütlemist (10.2.2, 10.2.3. ja 10.2.5);

2) lepingu korralist ülesütlemist (10.2.2) ja erakorralist ülesütlemist (10.2.3 ja 10.2.5); 

3) lepingu ülesütlemise õigust nii käsundiandjal (10.2.2 ja 10.2.3) kui käsundisaajal (10.2.5). 

	10.2.1.
	Käsundiandjal on õigus lepingust ilma ette teatamata taganeda, kui käsundisaaja viivitab teenuste osuta​misega alustamisega 21 (kakskümmend üks) kalendri​​päeva või rohkem, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. 
	Lepingust taganemine on ette nähtud käsundiandja õigusena olukorras, kus käsundi​saaja ei ole lepingu täitmisega alustanud. Lepingust taganemise korral leping lõpeb. 

Lepingu eritingimustes on võimalik vajadusel sätestada üldtingimustest erinev tähtaeg (lühem või pikem kui 21 kalendripäeva), mis annab käsundiandjale õiguse lepingust taganemiseks. 

	10.2.2.
	Käsundiandjal on õigus leping korraliselt ja ilma, et see oleks põhjustatud käsundisaaja poolt lepingu rikkumisest, üles ütelda igal ajal, teatades sellest kirjalikult ette vähemalt 60 (kuuskümmend) kalendripäeva. Sellisel juhul on käsundisaajal õigus nõuda tasu vastava perioodi eest proportsionaalselt lepingu kestusele arvestuse aluseks oleval perioodil (näiteks proportsionaalne tasu kuumaksumusest).   
	Tingimusega sätestatakse käsundiandja õigus lepingu ülesütlemiseks korraliselt, st nimetatud sätte alusel lepingu ülesütlemiseks ei pea esinema käsundisaaja poolt lepingu rikkumist ega ka mistahes muid aluseid – tegemist on olukorraga, kus käsundiandja ei pea lepingu ülesütlemist põhjendama. Praktikas on nimetatud säte sagedasti kasutatav ja võimaldab käsundiandjale paindlikkust lepinguliste suhete kujundamisel.

Lepingu eritingimustes on võimalik vajadusel sätestada lepingu korralisest ülesütlemisest ette teatamise osas lühem või pikem tähtaeg kui 60 kalendripäeva.

Kuna käesoleva punkti alusel lepingu ülesütlemine ei ole seotud käsundisaaja poolt lepingu rikkumisega, on põhjendatud eeldada, et käsundisaajale makstakse tema poolt osutatud teenuste eest – üldtingimustes on sätestatud, et käsundisaajale tasutakse teenuste eest proportsionaalselt lepingu kestusele arvestuse aluseks oleval perioodil.

Näiteks: käsundiandja ütles lepingu korraliselt üles 60-päevase etteteatamisega 15.veebruaril ja leping lõpeb 15.aprillil. Käsundisaajal on õigus nõuda 100% tasu veebruari ja märtsi eest, aprillikuu eest on õigus nõuda 50% tasust (15/30 kalendripäevade arvust aprillikuus).  

	10.2.3.
	Käsundiandjal on õigus leping erakorraliselt üles ütelda alljärgnevatel juhtudel, teatades sellest kirjalikult ette vähemalt 10 (kümme) kalendripäeva:

10.2.3.1. käsundisaaja ei ole esitanud lepingus nõutavaid tagatisi või kindlustusi ega tee seda ka käsundiandja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul;

10.2.3.2. käsundisaaja rikub lepingut ja ei ole rikkumist kõrvaldanud ka käsundiandja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul;

10.2.3.3. käsundisaaja suhtes esitatakse pankrotiavaldus või kuulutatakse välja käsundisaaja pankrot.

 
	Tingimusega sätestatakse käsundiandja õigus lepingu ülesütlemiseks erakorraliselt, st nimetatud sätte alusel lepingu ülesütlemiseks: 

1) peab esinema käsundisaaja poolt lepingu rikkumine: 

· tagatiste või kindlustuste mitteesitamine (10.2.3.1); 

· muu lepingu rikkumine (10.2.3.2).

Tuleb rõhutada, et kummalgi nimetatud juhul ei ole käsundiandja poolt lepingu ülesütlemine käsundisaajale üllatuslik, vaid mõlemal rikkumise juhtumil on ette nähtud käsundisaajale kohustuse täitmiseks täiendava mõistliku tähtaja andmine ning lepingu võib erakorraliselt üles öelda alles siis, kui lepingu rikkumist ei ole kõrvaldatud ka täiendava mõistliku tähtaja jooksul.

2) peab esinema muu asjaolu, mis annab põhjuse eeldada, et käsundisaaja ei ole suuteline lepingut täitma (pankrot või oht selleks – p 10.2.3.3).

Käsundiandja poolt lepingu erakorralise ülesütlemisega seotud tagajärjed on sätestatud üldtingimuste punktis 10.2.4.  

	10.2.4.
	Kui käsundiandja ütleb lepingu üles punkti 10.2.3. alusel, on käsundisaajal õigus nõuda tasu faktiliselt osutatud teenuste eest, millest käsundiandjal on õigus maha arvestada lepingu ülesütlemise ja teenuste katkestamisega kaasnevad kahjud, sh teenuste kallinemisega kaasnevad kahjud, juba osutatud teenuste mittevastavuste kõrvaldamise kulud, samuti lepingu täitmisega seotud viivised ning muud lepingu alusel maha arvestamisele kuuluvad summad. 
	Punkt sätestab tagajärjed juhuks, kui käsundiandja ütleb lepingu üles erakorraliselt (punkti 10.2.3 alusel). 

Tingimuse kohaselt:

1) on käsundisaajal õigus nõuda tasu teenuste eest, mida ta on faktiliselt osutanud;

2) on käsundiandjal õigus tasust teatud summasid maha arvestada, sest lepingu erakorraline ülesütlemine on seotud lepingu rikkumisega või asjaoluga, mis on või peaks olema käsundisaaja mõju all (nt pankrot). 

Tasust maha arvestatavad kulud üldtingimuste kohaselt jagunevad järgmiselt:

a) lepingu ülesütlemise ja teenuste katkestamisega kaasnevad kahjud (sh kahjud seoses teenuste kallinemisega). Teenuste kallinemisega seotud kulude hüvitamise osas vt täiendavalt kommentaari üldtingimuste punktis 4.4;

b) juba osutatud teenuste mittevastavuste kõrvaldamise kulud;

c) lepingu täitmisega seotud viivised;

d) muud lepingu alusel maha arvestamisele kuuluvad summad.

Tegemist on põhjendatud mahaarvamistega, sest kirjeldatud olukorras on käsundiandja kandnud kulutusi, mida ta ilma käsundisaaja poolt lepingu rikkumiseta ning lepingu erakorralise ülesütlemiseta ei oleks pidanud kandma. Samuti tuleb arvestada, et lepingu erakorralisele ülesütlemisele eelneb käsundisaajale täiendava tähtaja andmine kohustuse täitmiseks, mistõttu saab ka käsundisaaja selgelt hinnata lepingu erakorralise ülesütlemisega kaasnevaid tagajärgi. 

Juhul, kui kirjeldatud kulusid ja kahjusid ei esine, mahaarvamisi ei tehta ning käsundisaajal on õigus saada tasu faktiliselt osutatud teenuste eest täies ulatuses. 

	10.2.5.
	Käsundisaajal on õigus leping erakorraliselt üles öelda alljärgnevatel juhtudel, teatades sellest kirjalikult ette vähemalt 10 (kümme) kalendripäeva:
10.2.5.1. käsundiandja ei ole esitanud lepingus nõutavat tagatist ega tee seda ka käsundisaaja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul;

10.2.5.2. käsundiandja viivitab lepingus kokkulepitud maksekohustuse täitmisega 20 (kakskümmend) tööpäeva või rohkem ja ei ole rikkumist kõrvaldanud ka käsundiandja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul;

10.2.5.3. käsundiandja ei anna käsundisaajale enam kui 10 (kümne) tööpäeva jooksul informatsiooni, mis on vajalik lepingu täitmiseks ning selle puudumise tõttu on takistatud teenuste osutamine tervikuna ning käsundiandja ei täida nimetatud kohustust ka käsundisaaja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul;

10.2.5.4.  käsundiandja suhtes esitatakse pankrotiavaldus või kuulutatakse välja käsundiandja pankrot. 
	Tingimusega sätestatakse käsundisaaja õigus lepingu ülesütlemiseks erakorraliselt, st nimetatud sätte alusel lepingu ülesütlemiseks: 

1) peab esinema käsundisaaja poolt lepingu rikkumine: 

· tagatise mitteesitamine (10.2.5.1);

· maksekohustuse rikkumine (10.2.5.2);

· lepingu täitmiseks vajaliku info mitteandmine (10.2.5.3);

Ühelgi rikkumise juhul ei ole käsundisaaja poolt lepingu ülesütlemine käsundiandjale üllatuslik, vaid lepingu rikkumise korral on ette nähtud kohustuse täitmiseks täiendava mõistliku tähtaja andmine ning lepingu võib erakorraliselt üles öelda alles siis, kui lepingu rikkumist ei ole kõrvaldatud ka täiendava mõistliku tähtaja jooksul.

2) peab esinema muu asjaolu, mis annab põhjuse eeldada, et käsundiandja ei ole suuteline lepingut täitma (pankrot või oht selleks – p 10.2.5.4).

Käsundisaaja poolt lepingu erakorralise ülesütlemisega seotud tagajärjed on sätestatud üldtingimuste punktis 10.2.6.

	10.2.6.
	Kui käsundisaaja ütleb lepingu üles punkti 10.2.5. alusel, on käsundiandja kohustatud tasuma käsundi​saajale faktiliselt osutatud teenuste eest ja hüvitama käsundisaajale kahjud, mille on käsundisaajale põhjustanud lepingu ülesütlemine. 
	Punkt sätestab tagajärjed juhuks, kui käsundisaaja ütleb lepingu üles erakorraliselt (punkti 10.2.5 alusel). 

Tingimuse kohaselt on käsundiandja kohustatud:

1) tasuma käsundisaajale faktiliselt osutatud teenuste eest;

2) hüvitama käsundisaajale kahjud, mille on käsundisaajale põhjustanud lepingu ülesütlemine. 

Kuna lepingu erakorraline ülesütlemine on seotud lepingu rikkumisega või asjaoluga, mis on või peaks olema käsundiandja mõju all (nt pankrot), on mõistlik eeldada, et käsundiandja vastutab ka nende kahjude eest, mis käsundisaajale seetõttu tekivad (ilma lepingu rikkumiseta ja lepingu erakorralise ülesütlemiseta ei oleks käsundisaaja pidanud selliseid kahjusid kandma). 

Samuti tuleb arvestada, et lepingu erakorralisele ülesütlemisele eelneb käsundiandjale täiendava tähtaja andmine kohustuse täitmiseks, mistõttu saab ka käsundiandja selgelt hinnata lepingu erakorralise ülesütlemisega kaasnevaid tagajärgi. 

Juhul, kui kirjeldatud kahjusid ei esine, ei ole käsundisaajal õigus ka vastavaid nõudeid esitada. Igal juhul on aga käsundisaajal õigus saada tasu faktiliselt osutatud teenuste eest täies ulatuses. 

	
	
	

	11.
	INFORMATSIOONI VAHETUS.

KONFIDENTSIAALSUS JA ANDMETURVE
	

	11.1.
	Teated ja muu informatsioon peavad olema esitatud eesti keeles. 
	Praktikas võib tingimus osutuda oluliseks ennekõike olukorras, kus üks lepingu pooltest sooviks lepingu täitmisel kasutada muud keelt kui eesti keelt, kuid teine pool on lepingulise suhtluse puhul arvestanud Eesti riigikeelega. Mõningatel juhtudel võivad keelenõude sätestamata jätmise tõttu poolele kaasneda olulised kulud (ajakulu, tõlkega kaasnev rahakulu jm). 

	11.2.
	Informatsiooni vahetus käsundiandja ja kinnisasja kasutajate vahel toimub lepingus sätestatud kontakt​andmetel. Pooled määravad lepingus kontaktandmed, millele kasutajad edastavad tarbimisteenuste jm kinnisasja kasutamisega seotud näite (nt arvestite näidud jm andmed). Käsundisaaja edastab kinnisasja kasutajatele teenusarveid käsundiandja poolt teavitatud kontaktandmetel.
	Sätestatakse põhimõte, mille kohaselt toimub infovahetus lepingus sätestatud kontaktandmetel. Nimetatud tagab info jõudmise õige isikuni (lepingujärgse kontaktisikuni) ning minimiseeritakse oht, et oluline info ei jõua teise pooleni. Ühtlasi sätestatakse, et pooled määravad lepingus kontaktandmed, kuhu kasutajatel on võimalik edastada tarbimisteenuste vm näite, sest tihti kasutatakse praktikas selliste andmete edastamiseks kas eraldi infokanaleid (infoportaal, keskne e-posti aadress näitude edastamiseks vm) ning selliseid andmeid ei pruugita edastada lepingujärgsele kontaktisikule, kes tegeleb lepinguga seotud muude küsimustega. 

Vastavad andmed märgitakse eritingimuste punktis 2 (kontaktandmed näitude edastamiseks) ning punktis 6 (kontaktandmed kasutajate kohta teenusarvete edastamiseks). 

	11.3.
	Poolelt lepingu muutmiseks kirjaliku ettepaneku saanud pool on kohustatud vastama teisele poolel kirjalikult hiljemalt 15 (viieteistkümne) tööpäeva jooksul arvates ettepaneku saamisest. Mittevastamisel loetakse, et ettepanek on tagasi lükatud. 
	Sätestatakse tähtaeg, mille jooksul eeldatakse teise poole ettepanekule vastamist. Vaikimist loetakse ettepanekuga mittenõustumiseks. Lepingus sätestatav tähtaeg on vajalik ennekõike selguse tagamiseks – poolel on teada, kui kaua maksimaalselt võib teiselt poolelt vastust oodata, vajadusel saab pool esitada uue ettepaneku, võtta ühendust teise poole kontaktisikuga vm. 

	11.4.
	Kõikidel juhtudel, kui lepingus on sätestatud kirjaliku vormi nõue, loetakse kirjaliku vormiga võrdseks (lubatuks) ka notariaalne vorm või elektrooniline (digitaalallkirjaga allkirjastatud) vorm. 
	Kirjalikuks vormiks loetakse üldjuhul tehingu omakäelist allkirjastamist (tsiviilseadustiku üldosa seaduse § 78 lg 1). TsÜS § 78 lg 4 kohaselt asendab tehingu kirjalikku vormi tehingu notariaalne tõestamine või notariaalne kinnitamine. TsüS § 80 kohaselt loetakse tehingu kirjaliku vormiga loetakse võrdseks tehingu elektrooniline vorm, kui dokument on elektrooniliselt allkirjastatud, st antud on digiallkiri.

Käesolevas sättes ei tähenda viide dokumendi notariaalsele vormile seda, et lepingus kirjalikus vormis nõutud dokumendid peaksid olema koostatud notariaalses vormis, vaid viidatakse sellele, et soovi korral võib pool õiguslikku tähendust omavad dokumendid lasta koostada notaril ning sellisel juhul on samuti kirjaliku vormi nõue täidetud. 



	11.5.
	Juhul, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti, loetakse õigusliku tähendusega teated edastatuks teisele poolele, kui need on edastatud lepingus märgitud aadressil, ühel järgmistest viisidest:

11.5.1. üle antud käest-kätte tõendi/ allkirja vastu;

11.5.2. edastatud e-posti teel digitaalallkirjaga all​kirjastatuna.   
	Praktikas on tihti vaieldav, mida loetakse õigusliku tähendusega teabeks ning milline teave on üksnes informatsioonilise iseloomuga. Vaidluste korral võib ilmneda, et algselt informatsiooniliseks peetud teave saab vaidluse keskseks esemeks ning omandab seetõttu hiljem olulise õigusliku tähenduse. Siiski võib pigem eeldada, et igal juhul tuleks käesolevas punktis kirjeldatud viisil edastada kõik lepingulist suhet oluliselt mõjutava iseloomuga teated, näiteks: 

1) ettepanek lepingu muutmiseks või lõpetamiseks; 

2) lepingu ülesütlemise või lepingust taganemise teade; 

3) lepinguliste sanktsioonide (viivis) kohaldamisest informeeriv teade, kahjude hüvitamist nõudev teade jne.

	11.6.
	Teated, mis lepingu kohaselt ei pea olema kirjalikus vormis, peavad olema koostatud vähemalt kirjalikku taas​esitamist võimaldavas vormis (näiteks e-kirjana vm). Igalt selliselt dokumendilt peab nähtuma dokumendi koostaja ja ametikoht, dokumendi koostamise kuupäev ja vajadusel kellaaeg. 
	Tsiviilseadustiku üldosa seaduse § 79 kohaselt peab kirjalikku taasesitamist võimaldava vormi puhul tehing olema tehtud püsivat kirjalikku taasesitamist võimaldaval viisil ja sisaldama tehingu teinud isikute nimesid, kuid ei pea olema omakäeliselt allkirjastatud. Juhul, kui tegemist on näiteks e-kirjaga, sisaldab see üldjuhul kõiki punktis 11.6  loetletud andmeid. Eesmärgiks on muuhulgas tuvastada, kas teade on edastatud õigustatud isiku poolt ja tegemist ei ole teatega, millel ei ole puutumust sõlmitud lepinguga. 

Kirjalikku taasesitamist võimaldav vorm on lepingu kohaselt lubatud alljärgnevatel juhtudel:

1) p 3.1.1. – kinnisasja korrashoiuks ja ohutuseks vajalike täiendavate teenuste tellimise vajadusest teavitamine;

2) p 3.4. – õigusaktide muudatustest ja sellest tulenevate täiendavate teenuste tellimise vajadusest teavitamine;

3) p 5.1.4. – riigihankelepingute puhul spetsialistide kasutamiseks nõusoleku taotlemine;

4) p 5.2.2.1. – riigihankelepingute puhul alltöövõtjate kasutamiseks nõusoleku taotlemine;

5) p 10.1.5. – mittevastavustest teavitamine.

	11.7.
	Pool kohustub kirjalikult ja viivitamatult (kuid siiski hiljemalt kolme tööpäeva jooksul) teavitama poolt selliste asjaolude ilmnemisest, mis võivad takistada teenuste nõuetekohast (sh tähtaegset) osutamist (mõju tähtajale, hinnale, kvaliteedile, vastupidavusele vm) või lepingu muul viisil täitmist (avariid, õnnetused vm asjaolud), sõltumata asjaolude tekkepõhjusest. Avariide ja õnnetuste toimumisest peab pool esmase teate teisele poolele edastama sellise kommunikat​siooni​vahendi teel, mis võimaldab informatsiooni jõudmist pooleni minimaalse viivitusega. 
	Sätestatakse kohustus teavitada teist poolt asjaoludest, mis võivad takistada teenuste nõuetekohast osutamist. Siia hulka võivad kuuluda mistahes asjaolud, mis võivad saada takistuseks teenuste osutamisel. On põhjendatud eeldada, et teisel poolel on huvi selliste asjaolude vastu, et vajadusel korraldada ümber enda tegevus (näiteks – remonttöödega ei ole võimalik alustada kokkulepitud tähtajal, sest ebasoodsate ilmastikutingimuste tõttu ei ole võimalik krohvimistöid teha ning nendega alustatakse järgmisel nädalal, mil lubatakse paremat ilmaprognoosi). Juhul, kui teenuste nõuetekohast osutamist võib takistada käsundiandja poolne asjaolu (nt ei ole võimalik käsundisaajale üle anda dokumente, võimaldada juurdepääsu vm), peab sellest teavitama käsundiandja. Säte kehtib seega mõlema lepingupoole jaoks, mitte ei ole sätestatud üksnes käsundisaaja kohustusena.

Avariidest ja õnnetustest  teavitamine (ükskõik kumma poole poolt, sõltuvalt sellest, kes avariist või õnnetusest esimesena teada saab) peab toimuma kiireima infokanali vahendusel, et tagada info jõudmine teise pooleni minimaalse viivitusega. Heaks tavaks on teavitada teist poolt avarii või õnnetuse toimumisest esimesel võimalusel ka kirjalikult, isegi kui suuline vm viisil teavitamine on esmaselt toimunud ja pooled on sellistest asjaoludest teadlikud. Avariide ja õnnetustega võib kaasneda varaline kahju, seetõttu on oluline vastavad teated fikseerida ka kirjalikult (nt võimalikud kahjunõuded teenuseosutaja vastu, kindlustusvõtja poole pöördumine hüvitise saamiseks jm).

	11.8.
	Leping ja selle täitmisel teatavaks saanud mistahes informatsioon on konfidentsiaalne. Konfidentsiaalsus​kohustus kehtib nii lepinguperioodil kui ka tähtajatult pärast lepingu lõppemist. Pool kohustub täitma kõiki asjakohaseid organisatsioonilisi, füüsilisi ja info​tehno​loogilisi turvameetmeid konfidentsiaalsete andmete kaitseks, sh kaitseks juhusliku või tahtliku volitamata muutmise, hävimise, hävitamise, avalikustamise jm eest.
	Sätestatakse konfidentsiaalsuskohustus, mis kehtib nii lepinguperioodil kui ka pärast seda. Eesmärgiks on poolte huvide kaitse selle osas, et lepingu täitmisega seotud andmed ei satuks põhjendamatult kolmandate isikute valdusse. See puudutab näiteks nii sõlmitud lepingu tingimusi kui ka lepingu täitmisega teatavaks saanud muud informatsiooni (juurdepääsukoodid, turvasüsteemid jm). Säte hõlmab samaaegselt nii poole passiivsuskohustust (mitte avaldada informatsiooni) kui ka aktiivsuskohustust (võtta tarvitusele meetmed, mis tagaksid konfidentsiaalsete andmete kaitse). Aktiivsuskohustuse all võib silmas pidada näiteks dokumentide hoidmist lukustatud kapis või parooliga kaitstud andmebaasides, juurdepääsuvahendite ja koodide hoidmist eraldi asukohtades jm. 

	11.9.
	Poolel ei ole õigust anda kolmandatele isikutele infor​mat​siooni lepingu sisu, teise poole finantsseisundi, finantseerimisallikate, juhtimis​süsteemi ega majan​dus​liku tegevuse kohta, välja arvatud alljärgnevatel juhtudel:

11.9.1. informatsiooni avaldamise kohustus on ette nähtud seaduses;

11.9.2. pool annab informatsiooni avaldamiseks kirjaliku nõusoleku;

11.9.3. pool annab informatsiooni advokaatidele, õigus​nõustajatele, audiitoritele, finants​nõusta​jatele, krediidiasutustele ja alltöövõtjatele, kui see on eelduseks lepingu täitmise korralda​miseks ning tingimusel, et nimetatud isikud hoiavad saadud informatsiooni konfi​dentsiaalsena;

11.9.4. juhul, kui leping on sõlmitud riigihanke tulemusena, annab käsundiandja  informatsiooni riigi​hangete registrile ja muudele pädevatele riigiasutustele;
11.9.5. pool annab informatsiooni kinnisasja kasutajatele.
	Säte seondub punktiga 11.8, st avatakse laiemalt konfidentsiaalsuskohustuse sisu ning rõhutatakse selle tähtsust. Ühtlasi nähakse ette erandid, millistel juhtudel on informatsiooni andmine kolmandatele isikutele lubatud.

 

	
	
	

	12.
	VAIDLUSTE LAHENDAMINE
	

	12.1.
	Pooled kohustuvad rakendama kõiki kohaseid abinõusid, et lahendada lepingust tulenevad vaidlus-küsimused läbirääkimiste teel, lähtudes heast äritavast ja mitte kahjustades seejuures teise poole lepingust ja õigusaktidest tulenevaid seaduslikke õigusi ja huve.   
	Tingimusega nähakse ette vaidluste lahendamine läbirääkimiste teel. Sätte mõte on poolte suunamine rahumeelsele käitumisele, st esmase vahendina probleemi lahendamiseks ei ole mõistlik kasutada õigust pöörduda kohtusse, sest see on ajaliselt ja rahaliselt koormav mõlemale poolele. Eeldatakse, et enda õiguste kaitsel ei kahjustata teise poole seaduslikke õigusi ja huve.

	12.2.
	Vaidluse lahendamiseks võivad pooled nimetada mõlemale poolele sobiva eksperdi. Eksperditasu maksavad pooled võrdselt, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. Eksperdi kasutamine ei piira ega vähenda poole õigust pöörduda vaidluse lahendamiseks kohtusse.  
	Juhul, kui vaidluste lahendamine ei ole võimalik, nt pooltel on mõnes küsimuses eriarvamus, mille osas konsensust ei saavutata, nähakse üldtingimustes ette eksperdi kaasamise võimalus ning kohustus tasuda eksperditasu võrdsetes osades, v.a. kui pooled lepivad teisiti kokku. Näiteks võivad pooled kokku leppida, et eksperditasu maksab pool, kelle kahjuks eksperdi otsus tehakse. Tihti võib aga esineda olukord, kus ka ekspertiisi tulemusena ei õnnestu vaidlusküsimust lahendada või ei ole võimalik isikut, kelle kahjuks eksperdiotsus tehti, üheselt määratleda, sest võib ilmneda, et mõlemad pooled vastutavad vaidlusealuse küsimuse eest. Eksperdi kaasamine ei piira ega vähenda poolt õigust pöörduda vaidluse lahendamiseks kohtusse.



	12.3.
	Läbirääkimiste teel kokkuleppele mittejõudmisel lahendatakse kõik lepingust tulenevad vaidlus-küsimused õigusaktidega ettenähtud korras. Sellisel juhul kohaldatakse vaidluse lahendamisele Eesti Vabariigi materiaal- ja protsessiõigust ning vaidlused lahendatakse Eesti Vabariigis asuvas kohtus.


	Säte reguleerib vaidluse lahendamisel kohaldatavat õigust. Vaikimisi on sätestatud lepingule Eesti õiguse kohaldamine nii materiaal- kui ka menetlusnormide osas. Eelnimetatu ei piira poolte õigust sätestada lepingu eritingimustes õigus kohaldada lepingule mõne teise riigi õigust (nt juhul, kui üks pooltest on välisriigi äriühing vm).

  

	
	
	

	13.
	LÕPPSÄTTED
	

	13.1.
	Poolel on õigus loovutada lepingust tulenevaid õigusi ja kohustusi õigusaktides sätestatud tingimustel, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. 
	Õiguste ja kohustuste loovutamine on sätestatud võlaõigusseaduses. 

VÕS § 164 kohaselt võib nõude loovutada teise lepingupoole (võlgniku) nõusolekust sõltumata kas tervikuna või osalisena, v.a. juhul kui nõude loovutamine on seadusest tulenevalt keelatud. Nõude loovutamisega astub uus võlausaldaja senise asemele.

VÕS § 175 lg 2 kohaselt on kohustuse üleandmiseks vajalik teise poole (kohustuse täitmiseks õigustatud isiku) nõusolek. Säte kaitseb õigustatud isikut selle eest, et kohustusi ei antaks üle isikule, kes neid ilmselgelt ei suuda täita ning õigustatud isikul puudub võimalus kohustuse täitmist reaalselt nõuda. 

	13.2.
	Pooled avaldavad ja kinnitavad, et lepingu sõlmimisega ei ole nad rikkunud ühegi kohustust, mis tuleneb õigusaktidest, poole põhikirjast, põhi​määrusest või muust poole jaoks kohustuslikust dokumendist või nõudest ning lepingu sõlmimine ei ole vastuolus poole poolt varem sõlmitud lepingutega. 
	Tegemist on poole kinnitusega, mis peab andma teisele poolele veendumuse, et lepingu sõlmimisel ei ole esinenud takistusi või piiranguid, mis võiksid hiljem kaasa tuua probleemid lepingu täitmisel või volituste puudumise tõttu lepingu tühisuse. 

	13.3.
	Leping jõustub selle allkirjastamisest poolte poolt ning kehtib kuni lepinguga võetud kohustuste kohase täitmiseni või lepingu lõppemiseni lepingus sätestatud juhtudel.  
	Sätestatakse tingimus, mille kohaselt peab leping olema allkirjastatud mõlema poole poolt (jõustumiseks ei piisa selle allkirjastamisest ainult ühe poole poolt) ning leping kehtib seni, kuni seda ei ole kehtivalt lõpetatud või kuni see ei ole lõppenud seoses lepingu täitmisega poolte poolt.


Kui leping allkirjastatakse digitaalselt, siis loetakse see võrdseks allkirjastamise kirjaliku vormiga. Lepingu sõlmimise kuupäevaks on sellisel juhul hilisema allkirja andmise kuupäev. 

	
	Vt üldtingimuste p 11.4 kommentaare.

Tingimusega sätestatakse täiendavalt, et lepingu sõlmimise kuupäevaks ei loeta näiteks kuupäeva, mil üks pooltest on lepingu allkirjastanud, vaid kuupäeva, millal antakse viimane allkiri (näiteks kui üks pooltest allkirjastab lepingu 3.märtsil ja teine pool 5.märtsil, loetakse lepingu sõlmimise kuupäevaks 5.märts).
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