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SISSEJUHATUS

„Kinnisvara korrashoiu haldusteenuse käsunduslepingu üldised tingimused“ (KHÜL) on dokument, mis määrab haldusteenust telliva isiku (käsundiandja) ja haldusteenust osutava isiku (käsundisaaja) õigused, kohustused ja vastutuse kinnisvara haldamisel ning sellega kaasnevate tegevuste teostamisel. Haldamisena mõistetakse haldusteenust standardi EVS 807:2010 „Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna korraldamine“ tähenduses (standardis kood 100 tegevused). 

Olenemata sellest, kas kinnisasja korrashoiu tagab kinnisasja omanik ise või tema lepinguline partner (haldusteenuse osutaja), on oluline, et kinnisasja osas oleks teostatud või teostatakse alljärgnevad tegevused ja toimingud:

1) kinnisasja lähteandmete ja algtaseme väljaselgitamine;

2) kinnisasja omaniku ja kasutajate eesmärkide ja vajaduste määratlemine;

3) kinnisasja korrashoiustrateegia koostamine;

4) kinnisasja eesmärgi- ja kvaliteeditasemete ja soovitavate teenuste koosseisu määratlemine.

Nimetatud eesmärkide täitmiseks peab kinnisasja omanik (või tema volitatud isik) koostama korrashoiuteenuse tellimise hankedokumendid. Haldusteenuse tellimise ettevalmistamisel on ennekõike abiks käesolevad üldtingimused, kuid soovitatav on lisaks lähtuda ka järgmistest kinnisasja korrashoiuga seotud dokumentidest:

1) Eesti standard EVS 807:2010 „Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna korraldamine“;

2) Eesti standard EVS 910:2011 „Kinnisvara korrashoiu hanke dokumendid ja nende koostamise juhend“;

3) Eesti standard EVS 914:2012 „Koristuse kvaliteedi kokku leppimine ja hindamine“;

4) Eesti standard EVS-EN 15221-1:2006 „Kinnisvarakeskkonna juhtimine, osa 1: Terminid ja määratlused“;

5) Eesti standard EVS-EN 15341:2007 „Korrashoiu võtmenäitajad“;

6) Eesti standard EVS-EN 15331:2011 „Ehitiste hooldusteenuste kavandamise, korraldamise ja kontrollimise kriteeriumid“;

7)  Eesti standard EVS-EN 15221-2:2006 „Kinnisvarakeskkonna juhtimine, osa 2: Kinnisvarakeskkonna juhtimise lepingute ettevalmistamine“;

8) „Kinnisvarahalduri käsiraamat“ (TTÜ kirjastus, 2007);

9) „Kinnisvarahooldaja käsiraamat“ (TTÜ kirjastus, 2008);

10) EKHHL 2011 juhendmaterjal „Korrashoiuteenuste kvaliteedinorm“;

11) Rahandusministeeriumi juhendmaterjal "Riigi kinnisvarajuhtimise kompetentsimudel" (2013).


Üldtingimused on mõeldud rakendamiseks olukorras, kus tellivaks pooleks (käsundiandjaks) on kinnisasja omanik või kinnisasja omanike nimel õigusaktide alusel tegutsev isik (näiteks korteri​ühistu kui iseseisev juriidiline isik, kes tegutseb kinnisasja majandamisel korteriomanike huvides). Üldtingimused ei sobi kasutamiseks olukorras, kus elamu majandamiseks ei ole korteriühistut moodustatud ning elamu majandamine toimub korteriomanike ühisuse vormis. 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.

Leping lähtub võlaõigusseaduse käsunduslepingu regulatsioonist. 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. 

Lepinguga tellitakse haldusteenust, so kinnisvara korrashoiu teenuste korraldamist tervikuna, lähtudes kinnisvara korrashoidu käsitlevast standardist EVS 807:2010 „Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna korraldamine“. Lepingu kohaselt on haldusteenuse osutajaks isik (haldusettevõte), kes ise vahetult ei teosta korraldatavaid teenuseid (näiteks tehnohooldus, heakord jm). Seega lähtub leping tervikhalduse (standardi koodi 100 kõik alamtegevused) kontseptsioonist. 

Lepingutingimustele on lisatud: 

1) lepingu lisa 1 (näidisvorm
), mis loetleb kinnisasja korrashoiuks vajalike dokumentide loetelu (nii käsundiandja poolt käsundisaajale üle antavad dokumendid kui ka käsundisaaja poolt lepingu täitmise käigus koostatavad dokumendid, mis antakse lepingu lõppemisel üle käsundiandjale). Näidisvormi eesmärk on anda juhised ja suunised kinnisasja omanikule korrashoidu puudutava dokumentatsiooni osas ning täpsustada käsundisaaja kohustusi dokumentatsiooni komplekteerimisel ja koostamisel; 

2) lepingu lisa 2 (näidisvorm), mis kirjeldab soovitatava nn baaspaketina haldaja poolt osutatavat kinnisvara haldusteenust (sh haldusteenuse mahu ja sageduse). Haldusteenust osutab käsundisaaja ise ning haldusteenuse eest tasutakse käsundiandja poolt otse käsundisaajale;

3) lepingu lisa 3 (näidisvorm), mis loetleb soovitatava nn baaspaketina sellised kinnisvara korrashoiu teenused (sh nende mahu ja sageduse), mille osutamist korraldab käsundisaaja, selliseid teenuseid ise osutamata (selliste teenuste eest tasutakse käsundiandja poolt üldjuhul otse vastavate teenuste osutajatele, st kolmandatele isikutele);

4) lepingu lisa 4 (näidisvorm), mis loetleb kinnisvara korrashoiuvaldkonna enamlevinud lisateenuseid; konkreetsel kinnisvaraobjektil võib tekkida vajadus vaid mõne (kui üldse) lisateenuse järele, mille osutamise osas peavad osapooled saavutama kokkuleppe, mis üldjuhul põhineb  tegelike tehtavate kulude (ajakulu, tööjõud, seadmed, materjalid) korvamise põhimõttel.
Näidisvormide 2 ja 3 puhul on lähtutud sellest, et loetletud teenused (nii osutatavad haldusteenused kui ka korraldatavad muud korrashoiuteenused) on üldjuhul tavapärased korrashoiuvaldkonnas ning vajalikud igale kinnisvaraomanikule, mistõttu on põhjendatud tellida selliseid teenuseid kompleksselt. Vastavalt kinnisvaraomaniku (tellija) soovidele ja kinnisasja eripärale võib lepingu koostamise käigus nii lisasse 2 kui lisasse 3 lisada täiendavaid teenuseid või osasid loetletud teenuseid mitte tellida (sh tellida väiksema sagedusega võrreldes näidisvormides sätestatuga). Teenuste loetelu, mahu ja sageduse osas kokkuleppimisel tuleks järgida, et tagatud oleks teenuste osutamine vastavalt õigusaktides sätestatud nõuetele. 

Üldiseid lepingutingimusi täpsustatakse või täiendatakse (vajadusel muudetakse) eritingimuste ja lepingu lisadega. Eritingimustes määratlevad pooled üldjuhul kõik lepinguga seotud numbrilised näitajad. Üldiste lepingutingimuste kasutamisel on soovitatav mitte muuta üldtingimusi vastava üldtingimuse vastava punkti või tingimuse sees, vaid koostada selleks eraldi eritingimus.

Eritingimused on koostatud tabelina, mis võimaldab vajaduse korral eritingimuste vormi ühtlasi kasutada hinnapäringu vormina, ilma et pakkumuste saamiseks oleks vaja koostada täiendavaid dokumente (v.a. teenuste kirjeldust, mahtu jm tingimusi täpsustavad lisad, mis tuleks lisada hinnapäringule). 

Lepingust tulenevaid õigusi ja kohustusi täites juhinduvad pooled lepingust, õigusaktidest (sh tehnilistest normidest) ja headest tavadest, aga ka Eesti Vabariigis kehtivatest standarditest, kui nende kohaldamises on kokku lepitud).

KHÜL ei välista, et teenuste osutamisel võivad poolte poolt kokku lepitavad tingimused olla teistsugused, kui seda kirjeldatakse üldistes lepingutingimustes, samuti ei välista üldised lepingutingimused muude lepingutingimuste või üldistes lepingutingimustes reguleerimata tingimuste kohaldamist. 

Üldised lepingutingimused on oma loomult dispositiivsed, st pooled võivad sõlmitavas lepingus kokku leppida erinevalt üldistes tingimustes sätestatust. 

ERITINGIMUSED 

Leping nr  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 
Leping sisaldab üldtingimusi ja eritingimusi. Eritingimused sisaldavad üldtingimuste täpsustusi, täiendusi ja muudatusi. 

Üldtingimustena on käsitletavad „Kinnisvara korrashoiu haldusteenuse käsunduslepingu üldised tingimused“, mida kohaldatakse lepingule ka juhul, kui pooled ei ole üldtingimusi eraldi dokumendina allkirjastanud.

	Jrk
	Üldtingimus, mida eri​tingimusega täpsustatakse

	Tingimuse määratlus või sõnastus

	1
	Käsundiandja, tema esindaja ja kontaktandmed
	Nimi:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc nimi 
Registrikood:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 
Asukoht/ aadress:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc aadress 
Seadusliku/volitatud esindaja nimi:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc nimi 
Kontaktisiku e-posti aadress:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc aadress 
Kontaktisiku kontakttelefon:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 
Kontaktandmed kasutajatele teenusarvete edastamiseks – 
Lisa  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  -  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "lepingu lisa nimetus" 

	2
	Käsundisaaja, tema esindaja ja kontaktandmed
	Nimi:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc nimi 
Registrikood:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 
Asukoht/ aadress:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc aadress 
Seadusliku/volitatud esindaja nimi:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc nimi 
Kontaktisiku e-posti aadress:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc aadress 
Kontaktisiku kontakttelefon:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number Avariiteenistuse andmed (ööpäevaringne):  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc kontaktandmed  
Kontaktandmed kasutajate poolt arvestite näitude edastamiseks:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc kontaktandmed 

	3
	Andmed teenuste osutamise asukoha/ kinnisasja kohta
	Kinnistu asukoht/aadress:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc aadress 
Kinnistu registriosa number:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 
Katastriüksus:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 
Kinnistu pindala:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  m²
Teenusega hõlmatud kinnistu osa suurus:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number m²
Hoone pindala (suletud netopind):  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  m²
Teenusega hõlmatud hoone osa suurus (suletud netopind):  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  m²
Hoone sihtotstarve vastavalt ehitisregistri andmetele:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc sihtotstarve 
Hoone ehitusaasta:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number 

	4
	Lepinguperiood
	Lepingu kehtivus:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc tähtajaline/tähtajatu 
Lepingu algus:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk.aaaa 
Tähtajalise lepingu korral lepingu lõppkuupäev:  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk.aaaa  

	5
	Käsundisaaja poolt osutatavad teenused
	Lisa  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  -  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "lepingu lisa nimetus" 
Lisa  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  -  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "lepingu lisa nimetus" 
jne  

	6
	Majanduskava olemasolu lepingu sõlmimisel
	 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc jah/ei 

	7
	Teenuste osutamise vahetähtajad
	Lühiajaline majanduskava – iga aasta  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk 
Pikaajaline majanduskava – iga aasta  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk 
Teenusarvete esitamine kasutajatele – iga kuu  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number . kuupäev
Muud teenused ja vahetähtajad:
 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "Teenuse kirjeldus" -  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk.aaaa 
 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "Teenuse kirjeldus" -  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk.aaaa 
 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "Teenuse kirjeldus" -  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc pp.kk.aaaa 
jne

	8
	Teenuste maksumus (kalendrikuus) 
	 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc summa  EUR (ilma käibemaksuta)

	9
	Maksetähtaeg teenuste eest tasumisel
	 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  tööpäeva jooksul arve saamisest

	10
	Viivisemäär päevas (kalendri​päev) 
	 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc number  protsenti tasumata summalt kalendripäevas

	11
	Lepingu lisade loetelu
	Loetleda lepingu sõlmimisel olemasolevad lepingu lisad, näiteks:
Lisa 1 – lepingu täitmisega seotud dokumendid;
Lisa 2 – haldusteenuste maht ja sagedus;
Lisa 3 – korraldatavate teenuste maht ja sagedus;
Lisa 4 – majanduskava;
Lisa 5 – kinnisasja kasutajate kontaktandmed;
jne.

	12
	Üldtingimuste muutmine, täiendamine või mittekohaldamine
	Näiteks:
Üldtingimusi täiendatakse alapunktiga x.x alljärgnevas sõnastuses:
  MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "Tingimuse sõnastus" 
Näiteks:
Üldtingimuste punkti x.x muudetakse ja sõnastatakse alljärgnevalt: 
 MACROBUTTON  AcceptAllChangesInDoc "Tingimuse sõnastus" 


ÜLDTINGIMUSED

1.  MÕISTED

Üldistes lepingutingimustes kasutatakse mõisteid järgmises tähenduses:

1.1. hankedokumendid – käsundiandja poolt koostatud ning lepingu sõlmimise aluseks olev dokumentide kogum, milles määratletakse nõuded teenustele;
1.2. hoone – kinnisasja koosseisu kuuluv kinnisasja oluline osa, mille suhtes on sõlmitud käesolev leping;

1.3. kasutaja – juriidiline või füüsiline isik, kes kasutab või kellel on õigus kasutada kinnisasja (üürnikud, korteriomanikud jm isikud);

1.4. kinnisasi – maatükk koos selle oluliste osadega (sh kinnisasja oluliseks osaks olev hoone);

1.5. käsundiandja - juriidiline või füüsiline isik (sh füüsilisest isikust ettevõtja), kes tellib käsundisaajalt teenuste osutamise. Käsundiandjat võib esindada tema seadusjärgne või volitatud esindaja;

1.6. käsundisaaja – käsundiandja valitud juriidiline või füüsiline isik (sh füüsiliselt isikust ettevõtja), kes osutab lepingus sätestatud teenuseid või vajadusel korraldab kokku​lepitud teenuste tellimise. Käsundi​saajat võib esindada tema seadusjärgne või volitatud esindaja;
1.7. leping – käsundiandja ja käsundisaaja vaheline leping kinnisvara korrashoiu teenuste osutamiseks, mis  sisaldab täielikku ja terviklikku pooltevahelist kokkulepet teenuste osutamist käsitletavate tingimuste kohta. Leping hõlmab kõiki lepingu dokumente;

1.8. lepingu dokumendid – dokumendid, mida on vaja lepingus kirjeldatud teenuste osutamise ettevalmistamiseks ja teenuste osutamiseks. Lepingu dokumendid hõlmavad nii käsundiandja kui käsundisaaja dokumente; 
1.9. lepinguperiood – ajavahemik lepingu jõustumise päevast kuni lepingu lõppemiseni; 
1.10. 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 lisateenuseks ka need teenused, mis kokkulepitud teenuste mahtu või sagedust ületavad;
1.11. 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, remonditöödeks 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);
1.12. 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 sihipärane kasutamine või esineb vastuolu kokkulepitud ja tegeliku olukorra vahel;
1.13. pool või pooled – käsundiandja ja käsundisaaja eraldi või koos nimetatuna;
1.14. standard – kinnisvara korrashoidu käsitlev standard EVS 807:2010 „Kinnisvara korrashoid. Kinnisvarakeskkonna korraldamine“;

1.15. 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 käsundi​andjaga. 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 nõuetekohaseks osutamiseks. Teenuste hulka ei loeta selliseid teenuseid, mis on lepingu kohaselt teenuste hulgast välja arvatud;
1.16. viivitusintress  (viivis) – õiguskaitsevahend, mida rakendatakse rahaliste kohustuse täitmisega viivitamisel;  
1.17. 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.
2. LEPINGU DOKUMENDID

2.1. Lepingu dokumendid hõlmavad kõiki  teenuste ettevalmistamiseks, korraldamiseks ja osutamiseks vajalikke dokumente. Lepingu dokumendid täiendavad üksteist.

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 käsundiandja 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.

2.3. Käsundisaaja on kohustatud käsundisaajale väljastama tema valduses olevad dokumendid, mis on vajalikud teenuste osutamiseks. Lepingu sõlmimisel olemasolevate ja käsundisaajale üle antavate dokumentide loetelu sätestatakse lepingus. Käsundisaaja 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. 
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 teavitamiskohustuse 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.
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 ettevalmistamine, objekti haldamise ülevõtmine ja käsundiandja 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. 

3.3. Teenuste osutamisel ja suhetes kolmandate isikutega tegutseb käsundisaaja käsundiandja huvides. Juhul, kui riigi- või kohaliku omavalitsuse asutus esitab käsundisaajale 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).
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 õigus​​aktide 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 kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis punkti 3.4. alusel lisateenuste kokkuleppe sõlmimisest, vastutab õigus​aktidest tulenevate nõuete mitte​täitmise eest käsundiandja nende lisateenuste ulatuses, mille osas käsundisaaja käsundiandjat vastavalt punktile 3.4. teavitas, kuid mille osas käsundiandja lisa​teenuste kokkulepet ei sõlminud.
3.5. Lepingu täitmisel eeldatakse, et käsundisaaja on osutanud lepingus kokku lepitud teenused, kui käsundisaaja ei tõenda vastupidist.
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. 

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 kinnisasja 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.  
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 juhinduksid 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 vormirõivastust, ettevõtte embleeme jm tunnusmärke, peab käsundisaaja muuhulgas kontrollima ka nimetatud nõuete täitmist teenuste osutajate poolt.  

4.4. Käsundisaaja on kohustatud regulaarselt dokumenteerima mittevastavused nii käsundisaaja poolt osutatavate teenuste (sh lisateenuste) osas kui ka lepingu täitmise eesmärgil kolmandate isikute poolt osutatavate teenuste osas, kasutades selleks elektroonseid kanaleid, vastavaid tarkvaralahendusi või lepingus kokku lepitud muid viise. Käsundiandjal on igal ajal õigus nõuda ülevaadet esinenud mittevastavuste kohta. 

4.5. Käsundiandjal on õigus igal ajal teostada kontrolli ja järelevalvet teenuste vastavuse kohta lepingule ning käsundiandja eesmärgile ja huvidele ning nõuda käsundisaajalt 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 käsundiandja poolt nõutavad andmed ja asjaolud. Ilma käsundiandja sellekohase eraldi nõudeta peab käsundisaaja esitama käsundiandjale aruandeid teenuste käigu kohta, kui aruannete esitamise kohustus tuleneb lepingust, hõlmab olemuslikult lepingus sätestatud kohustust või on sellise kohustusega seotud. 

4.6. Käsundisaaja kohustub kõik lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid koostama vastavalt õigusaktidele ja lepingus sätestatud tingimustele.

5. KÄSUNDISAAJA ESINDAJAD JA VOLITUSED LEPINGU TÄITMISEL

5.1. 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.

5.2. Kontaktisikul on õigus viibida kinnisasjal ja siseneda kinnisasja oluliseks osaks olevasse hoonesse vastavalt käsundiandjaga kooskõlastatud korrale ja tingimustele. Juhul, kui sellist korda ei ole eraldi kokku lepitud, eeldatakse, et kinnisasjale ja hoonesse sisenemine on lubatud igal ajal tavapärasel tööajal, häirimata seejuures hoone kasutajate igapäevast tegevust.

5.3. Käsundisaajal on õigus sõlmida käsundiandja nimel lepinguid lepingu täitmise eesmärgil üksnes tingimusel, et sõlmitavad lepingud ei välju käsundiandja poolt vastavaks majandusaastaks kinnitatud majanduskava raamest (kui majanduskava koostamine vastavalt õigusaktidele on nõutav).

5.4. Juhul, kui tehing väljub majanduskava raamest, 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.

5.5. 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 nõusoleku või volikirja saamiseks vähemalt 3 (kolm) tööpäeva ette. 

5.6. 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.

6.  TEENUSTE OSUTAMISE TÄHTAJAD

6.1. Käsundisaaja kohustub teenuseid osutama kogu lepinguperioodi 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. 
6.2. 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 juurdepääsuvahendid (võtmed, uksekaardid, turvakoodid jm) annab käsundiandja käsundisaajale kirjaliku akti alusel üle hiljemalt lepingu sõlmimise kuupäevaks. 
6.3. 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 tähtaegadeks. Kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti, kohustub käsundisaaja osutama lepingus sätestatud teenuseid järgmisteks tähtaegadeks:
6.3.1. lühiajalise ja pikaajalise majanduskava koostamine ja esitamine käsundiandjale – hiljemalt iga aasta 1.detsembriks, ajakohastades seejuures eelmise perioodi kohta esitatud pikaajalise majanduskava andmeid;
6.3.2. teenusarvete esitamine kinnisasja kasutajatele – hiljemalt iga kuu 15.kuupäevaks.
6.4. 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 teenuslepingute lõppemise tähtaegu ning vajadusel korraldama uute teenuslepingute sõlmimise vastavalt lepingus sätestatule. 

6.5. Pool kohustub viivitamatult teavitama poolt selliste asjaolude ilmnemisest, mis võivad takistada teenuste nõuetekohast (sh tähtaegset) osutamist või lepingu muul viisil täitmist, sõltumata asjaolude tekkepõhjusest. 
6.6. Lepingu lõppemisel mistahes põhjusel on käsundisaaja hiljemalt lepingu lõppemise päevaks kohustatud käsundiandjale kirjaliku akti alusel üle andma lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid ning kinnisasjale (sh hoonesse) pääsemiseks vajalikud juurdepääsuvahendid (võtmed, uksekaardid, turvakoodid jm) jm lepingu täitmisega seotud dokumendid, mis on koostatud käsundiandja nimel (näiteks hankedokumendid, hinnapäringud, käsundiandja nimel sõlmitud lepingud jm). 
7. TEENUSTE MAKSUMUS, LISATEENUSED JA TASUMISE KORD

7.1. Käsundisaajale teenuste eest makstava tasu suurus lepitakse kokku lepingu eritingimustes. Kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti, eeldatakse, et teenuste maksumus on arvestatud kalendrikuu kohta.

7.2. Lisateenuseid 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:

7.2.1. lisateenuste mahud, teenuste sisu ja kirjeldus;

7.2.2. 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;

7.2.3. lisateenuste osutamise ajakava.

7.3. Käsundiandja tasub käsundisaajale osutatud teenuste (sh lisateenuste) eest käsundisaaja poolt esitatud arvete alusel. 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. 

7.4. Käsundiandja kohustub teenuste ja lisateenuste kohta esitatud arved tasuma lepingus kokku lepitud tähtaja jooksul. Lepingu alusel käsundisaajale tasumisele kuuluva viimase makse teeb käsundiandja pärast seda, kui käsundisaaja on käsundiandjale üle andnud kõik lepingu lisas 1 loetletud lepingu täitmisega seotud dokumendid, juurdepääsu võimaldavad vahendid jm lepingu täitmisega seotud dokumendid, mis on koostatud käsundiandja nimel (näiteks hankedokumendid, hinnapäringud, käsundi​andja nimel sõlmitud lepingud jm).

7.5. Arved, mis kuuluvad käsundiandja poolt tasumisele kolmandatele isikutele (teenused vastavalt lepingu lisale 3), tasub käsundiandja vastavalt käsundiandja ja kolmandate isikute vahel sõlmitud teenuslepingutele.

7.6. Käsundiandja teostab maksed käsundisaaja arvelduskontole. Käsundiandja võib enda kohustuseks olevaid rahalisi makseid teostada ka kolmandate isikute kaudu ning sellisel juhul loetakse käsundiandja kohustused käsundisaaja ees vastavas ulatuses täidetuks. 

8. VASTUTUS JA ÕIGUSKAITSEVAHENDID

8.1. Vastutuse alused 

8.1.1. 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. 

8.1.2. 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. 

8.1.3. 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.

8.1.4. Käsundiandja antavad juhised peavad olema kooskõlas õigusaktidega ning käsundisaaja kohustub käsundiandja juhiseid järgima. Juhul, kui käsundiandja nõuab käsundisaajalt sellise juhise järgimist, mille järgimine võib kaasa tuua ohu inimeste tervisele, elule, varale või keskkonnale või ei ole kooskõlas õigusaktidega, kohustub käsundisaaja sellele kirjalikult käsundiandja tähelepanu juhtima ning pakkuma välja õigusaktidega kooskõlas oleva lahenduse. Kui käsundiandja vaatamata käsundisaaja kirjalikule teatele nõuab käsundiandja mitteõiguspärase juhise järgimist ja juhise järgimisega kaasneksid eelkirjeldatud tagajärjed, on käsundisaajal õigus keelduda käsundiandja juhise järgimisest ja juhise järgimisest keeldumist ei loeta lepingu rikkumiseks käsundisaaja poolt.
8.1.5. 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.

8.1.6. Kui pool rikub lepingust tulenevat maksekohustust, on teisel poolel õigus nõuda viivist alates maksetähtpäevale 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 viivisarve. Poolel on õigus viivis tasaarvestada teisele poolele tasumisele kuuluvate summadega õigusaktidega ettenähtud korras. 

8.2. Lepingu ülesütlemine

8.2.1. 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 teenuste kuumaksumusest konkreetsel kalendrikuul või muul arvestusperioodil).   

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

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

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

8.2.3. Kui käsundiandja ütleb lepingu üles punkti 8.2.2. 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. 
8.2.4. Käsundisaajal on õigus leping erakorraliselt üles öelda alljärgnevatel juhtudel, teatades sellest kirjalikult ette vähemalt 10 (kümme) kalendripäeva:
8.2.4.1. käsundiandja viivitab lepingus kokkulepitud maksekohustuse täitmisega 20 (kakskümmend) tööpäeva või rohkem ja ei ole rikkumist kõrvaldanud ka käsundiandja poolt antud täiendava mõistliku tähtaja jooksul;

8.2.4.2. 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; 

8.2.4.3. käsundiandja suhtes esitatakse pankrotiavaldus või kuulutatakse välja käsundiandja pankrot.

8.2.5. Kui käsundisaaja ütleb lepingu üles punkti 8.2.4. alusel, on käsundiandja kohustatud tasuma käsundisaajale faktiliselt osutatud teenuste eest ja hüvitama käsundisaajale kahjud, mille on käsundisaajale põhjustanud lepingu ülesütlemine. 

9. INFORMATSIOONI VAHETUS. KONFIDENTSIAALSUS JA ANDMETURVE

9.1. Teated ja muu informatsioon peavad olema esitatud eesti keeles. 

9.2. Informatsiooni vahetus käsundiandja ja kinnisasja kasutajate vahel toimub lepingus sätestatud kontaktandmetel. 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. 

9.3. 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. 

9.4. Kõikidel juhtudel, kui lepingus on sätestatud kirjaliku vormi nõue, loetakse kirjaliku vormiga võrdseks (lubatuks) ka notariaalne vorm või elektrooniline (digitaalallkirjaga allkirjastatud) vorm. 
9.5. 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:

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

9.5.2. edastatud e-posti teel digitaalallkirjaga allkirjastatuna.   

9.6. Teated, mis lepingu kohaselt ei pea olema kirjalikus vormis, peavad olema koostatud vähemalt kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis (näiteks e-kirjana vm). 

9.7. Pool kohustub kirjalikult ja viivitamatult (kuid siiski hiljemalt kolme tööpäeva jooksul) teavitama poolt selliste asjaolude ilmnemisest, mis võivad takistada teenuste nõuete​kohast (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 kommunikatsioonivahendi teel, mis võimaldab informatsiooni jõudmist pooleni minimaalse viivitusega. 

9.8. Leping ja selle täitmisel teatavaks saanud mistahes informatsioon on konfidentsiaalne. Konfidentsiaalsuskohustus kehtib nii lepinguperioodil kui ka tähtajatult pärast lepingu lõppemist. Pool kohustub täitma kõiki asjakohaseid organisatsioonilisi, füüsilisi ja infotehnoloogilisi turvameetmeid konfidentsiaalsete andmete kaitseks, sh kaitseks juhusliku või tahtliku volitamata muutmise, hävimise, hävitamise, avalikustamise jm eest.

9.9. Poolel ei ole õigust anda kolmandatele isikutele informatsiooni lepingu sisu, teise poole finantsseisundi, finantseerimisallikate, juhtimissüsteemi ega majandusliku tegevuse kohta, välja arvatud alljärgnevatel juhtudel:

9.9.1. informatsiooni avaldamise kohustus on ette nähtud seaduses;

9.9.2. pool annab informatsiooni avaldamiseks kirjaliku nõusoleku;

9.9.3. pool annab informatsiooni advokaatidele, õigusnõustajatele, audiitoritele, finants​nõustajatele, krediidiasutustele ja alltöövõtjatele, kui see on eelduseks lepingu täitmise korraldamiseks ning tingimusel, et nimetatud isikud hoiavad saadud informatsiooni konfidentsiaalsena;

9.9.4. pool annab informatsiooni kinnisasja kasutajatele.

10. LÕPPSÄTTED

10.1. Pooled kohustuvad rakendama kõiki kohaseid abinõusid, et lahendada lepingust tulenevad vaidlusküsimused läbirääkimiste teel, lähtudes heast äritavast ja mitte kahjustades seejuures teise poole lepingust ja õigusaktidest tulenevaid seaduslikke õigusi ja huve.   

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

10.3. Poolel on õigus loovutada lepingust tulenevaid õigusi ja kohustusi õigusaktides sätestatud tingimustel, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. 
10.4. Pooled avaldavad ja kinnitavad, et lepingu sõlmimisega ei ole nad rikkunud ühegi kohustust, mis tuleneb õigusaktidest, poole põhikirjast, põhimäärusest või muust poole jaoks kohustuslikust dokumendist või nõudest ning lepingu sõlmimine ei ole vastuolus poole poolt varem sõlmitud lepingutega. 

10.5. Leping jõustub selle allkirjastamisest poolte poolt ning kehtib kuni lepinguga võetud kohustuste kohase täitmiseni või lepingu lõppemiseni lepingus sätestatud juhtudel.  

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

NÄIDISVORM

LISA 1

LEPINGU TÄITMISEGA SEOTUD DOKUMENDID 
	Jrk
	Dokumendi nimetus
	Dokumendi olemasolu lepingu sõlmimisel
	Dokumendi koostamine on käsundisaaja kohustus
	Märkused

	
	
	JAH
	EI
	JAH
	EI
	 

	1
	 Kinnistu pass 
	 
	 
	 
	 
	 

	2
	 Katastriüksuse plaan või asendiplaan
	 
	 
	 
	 
	 

	3
	 Hoone pass
	 
	 
	 
	 
	 

	4
	 Hoone ehitusprojekt
	 
	 
	 
	 
	 

	5
	 Hoone ehitamist käsitlevad garantiidokumendid
	 
	 
	 
	 
	 

	6
	 Kinnistu ja hoone hooldusraamat 
	 
	 
	 
	 
	 

	7
	 Seadmete, materjalide jm hooldus- ja kasutus-juhendid
	 
	 
	 
	 
	 

	8
	 Kinnistu ja hoone tehnilise ülevaatuse aktid koos korras-oleku seisundi hinnanguga 
	 
	 
	 
	 
	 

	9
	 Majanduskava
	 
	 
	 
	 
	 

	10
	 Käsundisaaja poolt esitatava aruandluse vormid 
	 
	 
	 
	 
	 

	11
	 Käsundisaajale dokumentide jm andmete üleandmise akti vorm
	 
	 
	 
	 
	 

	12
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	13
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	14
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	15
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	16
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	17
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	18
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	19
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	20
	 
	 
	 
	 
	 
	 


NÄIDISVORM

LISA 2

HALDUSE PÕHITEENUSTE KIRJELDUS
	Teenuse kood vastavalt standardile
	Põhiteenuse nimetus
	Maht
	Ühik
	Põhiteenuse osutamise sagedus

	100
	Haldamine
	 
	 
	 

	110
	Kinnisasja haldamiseks ettevalmistamine, objekti haldamise ülevõtmine ja konsulteerimine (sh energiamärgise tellimine)
	jooksvalt; energiamärgise tellimine ühekordse teenusena 1x lepinguperioodil

	120
	Tehnohoolduse korraldamine
	jooksvalt (maht ja sagedus määratud lisas 3)

	130
	Heakorratööde korraldamine
	jooksvalt (maht ja sagedus määratud lisas 3)

	140
	Ehitus- ja remonditööde korraldamine
	eraldi kokku lepitavatel tingimustel (lisateenus)

	150
	Informatsiooni liikumise korraldamine kinnisasjaga seotud osapoolte vahel
	jooksvalt (sh ühistu vm koosolekute ettevalmistamine ja läbi viimine 2x aastas, avariiteadete edastamine 24h/ööpäevas)

	160
	Tehnosüsteemide/ -paigaldiste abil tagatavate teenuste vahendamise korraldamine
	jooksvalt

	170
	Tugiteenuste osutamise korraldamine: avarii-dispetšerteenistuse korraldamine
	jooksvalt

	181
	Korrashoiukulude jagamine kasutajate vahel; arvete ja makseteatiste vormistamine ning edastamine
	jooksvalt

	182
	Laekumiste jälgimine ja arvestuse pidamine võlgnevuse üle
	jooksvalt

	183
	Raamatupidamise korraldamine
	vastavalt õigusaktidele

	184
	Majandustegevuse perioodide ja aastakava koostamine; riiklike aruannete koostamine ja esitamine
	vastavalt õigusaktidele


NÄIDISVORM

LISA 3

KORRALDATAVATE PÕHITEENUSTE LOETELU

	Teenuse kood vastavalt standardile
	Põhiteenuse nimetus
	Maht
	Ühik
	Põhiteenuse osutamise sagedus

	200
	Tehnohooldus
	 
	 
	 

	211
	Teekatete tehnohooldus
	 
	m²
	1x kvartalis (kuid iga päev kõrvaldada normaalset liikumist segavad takistused ja libedust tekitavad olud)

	215
	Piirdeaedade, tarade, väravate jm tehnohooldus
	 
	m²
	1x aastas

	216
	Väikehoonete tehnohooldus
	 
	m²
	1x kvartalis

	221
	Vundamentide ja aluste tehnohooldus
	 
	obj.
	1x aastas

	222
	Kande-, jäigastavate ja piirdetarindite tehnohooldus
	 
	obj.
	1x aastas

	223
	Katuste ja katuseräästaste tehnohooldus
	 
	m²
	2x aastas

	224
	Fassaadide ja fassaadielementide tehnohooldus
	 
	m²
	1x kvartalis

	225
	Akende tehnohooldus
	 
	Tk
	1x kvartalis

	226
	Välisuste tehnohooldus
	 
	Tk
	1x kvartalis

	227
	Korstnate tehnohooldus
	 
	Tk
	2x aastas

	236
	Ahjude, kaminate, pliitide ja muude küttekollete tehnohooldus
	 
	Tk
	2x aastas

	241
	Küttesüsteemi tehnohooldus
	 
	Tk
	1x aastas (kuid küttesüsteemil reguleerimine vastavalt vajadusele jooksvalt)

	242
	Veevarustussüsteemide tehnohooldus
	 
	m²
	1x kuus

	243
	Kanalisatsiooni- ja drenaažisüsteemide tehnohooldus
	 
	m²
	1x kuus

	244
	Ventilatsioonisüsteemi tehnohooldus
	 
	m²
	1x kuus

	251
	Käidukorraldus
	 
	obj
	1x kuus

	252
	Käidutööd
	 
	obj
	 vähemalt 1x aastas

	253
	Turvavalgustussüsteemi käit
	 
	obj
	1x kuus

	254
	Rikkevoolukaitse lülitite testimine
	
	obj
	1x kuus

	256
	Elektripaigaldise tehniline kontroll
	 
	obj
	vastavalt õigusaktidele

	 
	 
	 
	 
	 

	300
	Heakord
	 
	 
	 

	311
	Sõiduteede ja parklate heakord
	 
	m²
	5x nädalas E-R (novembrist märtsini 7x nädalas)

	312
	Kõnniteede- ja radade heakord
	 
	m²
	5x nädalas E-R (novembrist märtsini 7x nädalas)

	313
	Haljasalade heakord
	 
	m²
	1x kuus

	321
	Hoonete fassaadide puhastamine 
	 
	m²
	2x aastas

	322
	Akende ja vitriinide pesemine
	 
	m²
	2x aastas

	323
	Katuste puhastamine
	 
	m²
	2x aastas

	331
	Põhiotstarbeliste ruumide puhastamine ja koristamine
	 
	m²
	5x nädalas (E-R) 

	332
	Üldkasutatavate ruumide puhastamine ja koristamine
	 
	m²
	5x nädalas (E-R) 

	333
	Tehniliste ruumide puhastamine ja koristamine
	 
	m²
	1x kvartalis

	342
	Papi ja paberi käitlus
	 
	m³
	1x nädalas

	346
	Olmejäätmete käitlus
	 
	m³
	2x nädalas

	351
	Kahjurputukate tõrje
	 
	m²
	1x aastas

	352
	Väikenäriliste tõrje
	 
	m²
	1x aastas

	361
	Riigilipu heiskamine
	Vastavalt õigusaktidele, nn lipupäevadel

	 
	 
	 
	 
	 

	500
540
	Omanikukohustused
Kindlustuse korraldamine 
	 
	 
	 

	541
	Kinnisvara kindlustus
	 
	obj
	Majakarbi kindlustus (kindlustusriskid – tuli, vesi, vandalism, loodusõnnetus)

	549
	Muud kindlustustasud
	 
	tk
	Kinnisasja omaniku tsiviilvastutuskindlustus 

	
	
	
	
	


NB! Vajadusel saab käsundiandja vastavalt oma kinnisasja omadustele ning enda ja kasutajate vajadustele muuta ja täiendada näidisest erinevalt antud põhiteenuste loetelu. Vajadusel on soovitav käsundiandjal piisava asjatundlikkuse puudumisel kaasata põhiteenuse tabeli koostamisse asjatundja-ekspert.

NÄIDISVORM

LISA 4

OSUTATAVATE LISATEENUSTE LOETELU

	Teenuse jrk.nr.
	Lisateenuse nimetus
	Käsundiandja märge (jah / ei) lisateenuse tellimise kohta *
	Ühik
	Lisateenuse osutamise sagedus

	1
	Käsundiandja omanikukohustuste täitmise korraldamine
	
	kohustus
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	2
	Käsundiandja raamatupidamise korraldamine
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	3
	Käsundiandja juriidiline või tehnilis-majanduslik nõustamine
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	4
	Hallatava objekti kasutajatelt üüride ja jms. tasude kogumine ja võlgnevuste väljanõudmine
	
	kasutajate arv
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	5
	Käsundiandja kinnisvara hinda​mise või maakleriteenuse korraldamine
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	6
	Ehitus- ja remonttööde projektdokumentide korraldamine
	 
	projekt
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	7
	Ehitus- ja remonttööde täitmise korraldamine
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	8
	Kinnisasja tehniline ülevaatus
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	9
	Ehitus- ja remonttööde omanikujärelevalve korraldamine
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	10
	Hoone tehnosüsteemi rikke või avarii järgne tehnohooldus (s.h. materjalid ja seadmed ning töö tunnitasu) korraldamine
	
	tk /tundi
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	11
	Hoone ehituskonstruktsiooni või pinna ning krundirajatiste avariijärgse tehnohoolduse (s.h. materjalid ja töö tunnitasu) korraldamine
	
	tk /tundi
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	12
	Hoone energiaauditi korraldamine
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	13
	Tulekahjude, veekahjude, avariide, varguste, vandalismi jms. ette​nä​gematute kahjusündmustega seonduvate kahjustuste taas​ta​mi​se korraldamine
	
	kahjusündmus
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	14
	Hoone ümber ohutuspiirete paigaldamine ja eemaldamine
	
	kord / jm
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	15
	Eriteenuste tagamine ruumide kasutajatele
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	16
	Tugiteenused ruumide kasutajatele
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	17
	Ruumide sisustuse ja kunstitööde säilimise tagamine
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	18
	Puhastustarvikute olemasolu tagamine üldkasutatavates ruumides (tualettpaber, kätekuivatuspaber, vedel seep jt.)
	
	tk
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	19
	Lume koristamise korraldamine kinnisasja krundilt
	
	m2
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	20
	Lume äraveo korraldamine kinnisasja krundilt
	
	m3 / t
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	21
	Lume ja jää koristamise korraldamine hoone katuselt ja fassaadielementidelt
	
	kord / hoone
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	22
	Puude, põõsaste, lillede, veekogude heakorra tagamine
	
	projekt
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	23
	Kinnisasjal paiknevate hoonete ja rajatiste välispiirete ja tarindite puhastamise korraldamine
	
	tk /tundi
	Ühekordselt vastavalt pakkumisel antud ühikuhinnale

	24
	Kinnisasja valve ja parkimise korraldamine
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	25
	Energia, vee ja kommunikatsiooniteenuste tagamine
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	27
	Käsundiandjale muude kokku lepitud lisateenuste korraldamine
	
	leping
	Ühekordselt vastavalt poolte vahelisele täiendavale kokkuleppele

	
	
	
	
	


* Juhul kui käsundiandja on käsundisaajale hankedokumentides ära märkinud vastava lisateenuse osas märke ’jah’, käsundisaaja on andnud listöö pakkumise või aktsepteerinud valmiduse täiendava kokkuleppe sõlmimise läbirääkimiseks, siis on vastav lisateenus käsunduslepingu eseme koosseisus. Kui märge on ’ei’ või lahter täitmata, siis vastav lisateenus ei ole käsunduslepingu eseme, sh põhiteenuse kooseisus.
� Kõikide näidisvormide puhul eeldatakse, et kinnisasja omanik koostab vajalikud vormid vastavalt omaniku ja kasutaja eesmärkidele, arvestades konkreetse kinnisasja unikaalsuse ning eripäradega. 
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