Sissejuhatus kinnisvara korrashoiuteenuste üldistele lepingutingimustele

Erinevad kinnisvaraobjektid ümbritsevad meid igapäevaselt ning suurim kvaliteedihinnang nendele kasutaja poolt on see, kui kõnealune objekt on korras – seega sobilik kasutamiseks. Paraku sageli ei sõltu korrashoid (ja selle kvaliteeditase) mitte kasutajast – igal objektil on omanik, kes seadusest tulenevalt peab tagama temale kuuluva vara korrasoleku. Kuid ka iga omanik ei pruugi olla võimeline ise kõiki vajalikke töid tegema, pealegi seadus räägib ikkagi ’tagamisest’, mis ei ole samastatav omanikupoolse ’ise tegemisega’.
Seega, kinnisvaraobjekti omanik vajab üldjuhul spetsialisti-teadjameest, kes oleks võimeline osutama sellise kvaliteediga teenust, et omanikul ei oleks häbi ja tal ei tekiks ühiskonnas probleeme. Sageli võib omaniku jaoks olla oluline temale kuuluva kinnisvaraobjekti kohta kujunenud negatiivne ühiskondlik arvamus seoses objekti väljanägemisega või funktsionaalsusega kasutajatele; esmapilgul on tegemist subjektiivse mõjuga. Tunduvalt olulisemaks probleemiks on siiski mittevastavus erinevatele tehnilistele nõuetele, mis kujundavad objektiivsete kriteeriumite raamistiku. Mõlemal juhul päädivad kirjeldatud probleemid omanikule ilmselt majanduslikes näitajates – väheneb kasutajate huvi objekti vastu (suureneb pindade vakants) ning suurenevad kulud tehnilistele nõuetele vastavuse tagamiseks. Omaniku ja teenuse osutaja vahel peab samas olema sõlmitud usaldusväärne kokkulepe, mis tagaks soovitud eesmärkide saavutamise.
Enamikke kinnisvara omanikke ühendab ka see, et nende kohustused ühiskonna ees on sarnased – on vaja puhastada kõnniteed, niita muru ning kanda hoolt oma ehitise konstruktsioonide ning tehnosüsteemide korrashoiu eest; pühade puhul tuleb heisata riigilipud ning küttekolded peavad olema tuleohutud. Kõikide nende kohustuste täismahus standardne kirjeldus on esitatud EVS 807: 2010. Objektiivselt on erinevad vaid vajalike tööde/teenuste mahud, sh nii teostamise sagedused kui ka taotletavad kvaliteeditasemed.
Seetõttu on igati asjakohane rääkida mallidest (üldised tingimused), mida oleks võimalik võtta aluseks enamike sõlmitavate korrashoiulepingute sõlmimisel. Selliste usaldusväärsete mallide kasutamine võimaldab säästa aega, samas on ka osapooltele tagatiseks, et kokku on lepitud kõiges vajalikus ning ka esitatud sõnastus on koostatud autoriteetsete isikute/institutsioonide poolt selleks, et tulemus oleks üheselt mõistetav, arusaadav ning piisav iga sõlmitava lepingu puhul.
Sellised metoodilised juhendid kannavad nimetust ’lepingute üldtingimused/üldised tingimused’ ning koosnevad tavaliselt kahest osast: universaalselt koostatud üldistest tingimustest ja täpsustavatest eritingimustest. Samas võivad olla koostatud ning lisatud ka lepingutingimuste kasutamisjuhendid. Ühiskonna arenedes muutuvad õigusaktid, muutub ka kinnisvara korrashoiu korraldus, mistõttu teatud regulaarsusega lepingute üldtingimusi vaadatakse üle ning koostatakse kasutamiseks kaasaegsemad versioonid.
Üldtingimused on ’töökindel’ kogum lepingu sätteid, mida koostatavasse lepingusse ei tule ümber kirjutada; nendele viidatakse vaid kui lepingu lisale. Seejuures on segaduste vältimiseks oluline viidata ka vastavale versioonile, so üldtingimuste koostamise aastale. Kui lepingu üldtingimuste kuupäeva ei märgita, leotakse lepingu lisaks lepingu allkirjastamise kuupäeval kehtinud tingimused. 
Iga sõlmitav leping on unikaalne ning eritingimustes tuuakse välja kõik vajalikud erisused, millele üldtingimustes viidatakse sageli fraasiga ’kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti’. Seega, kui osapooled on kokku leppinud aluseks võetavate üldtingimuste versioonis, siis põhilised lepinguläbirääkimised ei toimu mitte teenuste osutamisega kaasnevate rutiinsete protseduuride üle, vaid just eritingimuste täpsustamiseks – mahud, sagedused ja kvaliteet. Soovitatav on üldtingimusi mitte muuta, pigem kirjutada vajalikud spetsiifilised soovid lahti koostatavates eritingimustes.
Korrashoiulepingute sõlmimise lähtekohaks on alati üldistatud mudel, mille alusel toimub teenuste osutamine ning koos sellega määratletakse osapoolte kohustused ning vastutuse piirid.
Kinnisvara korrashoiu käsiraamatutes on välja pakutud neli põhilist korrashoiumudelit:

· isehaldamise mudel

· halduri (haldusagendi e. –konsultandi) mudel

· haldustöövõtja mudel

· korrashoiu tervikmudel
Kõik loetletud mudelid on sobilikud erineva suurusega ja kasutuskorraldusega objektidele. Samas on kõnealustest mudelitest võimalik selgelt eristada alljärgnevaid tegevusi ning nendega kaasnevaid alternatiive:

· kinnisvaraobjekti haldamine: 
On võimalik, et kinnisvara omanik tegeleb haldamisega ise, samas on võimalik, et haldamine kas osaliselt või täielikult ostetakse teenusena sisse, kusjuures vastav otsus tuleneb ilmselt hallatava objekti suurusest ning omaniku/omanike tegevusprofiilist; tulemuseks on mahult erinevate haldustegevuste pakettidega .
Eeltoodust tulenevalt on käesolevate üldtingimuste paketis koostatud kinnisvara haldusteenuste lepingute üldiste tingimuste (KHÜL) kaks versiooni: 
· haldusteenuste leping riigihanke korras sõlmitavale lepingule, mis samas sobib ka suurtele kinnisvarakompleksidele, kus omanik/omanikud on huvitatud teenuse tervikpaketist (KHÜL-13)
· ’tavaobjekti’ haldusteenuste leping, nn halduslepingu lühivorm, mis sobib nii korteriühistutele, eraisikust omanikele kui ka eraõiguslikele juriidilistele isikutele nendele kuuluvate kinnisvaraobjektide haldamiseks (KHÜL-lühi-13)
Haldusteenuste lepingupakettidele on lisatud ka üksikasjalik kasutamisjuhend.
· korrashoiuteenused:

Korrashoiuteenuste tervikkäsundi leping (KTÜL), mille alusel on võimalik omanikul või halduril tellida kõiki standardis (EVS 807:2010) komplekstegevuste 200 ja 300 all mõeldud teenuseid; sisuliselt koostatavad eritingimused määratlevad ära konkreetse teenuse liigi, selle kvaliteedi ning mahu (KTÜL-13).
Kõik käesolevas paketis toodud lepingute üldised tingimused tuginevad võlaõigusseaduse käsunduslepingu regulatsioonile. Kõigi lepingute kasutamisel on käsundiandjaks kinnisasja omanik või omaniku/omanike lepinguline esindaja. Käsundisaajaks on isik, kellel on käsundi täitmiseks vajalikud kutseoskused või kõnealusel isikul on lepinguline suhe kutseoskusi omava isikuga.
Lepingu üldtingimustes on sisse toodud lisateenuse mõiste. Tegemist on sellise tegevuse või teenusega, mis olemuslikult ja sõlmitava lepingu eesmärgist tulenevalt ei kuulu määratletud põhiteenuse hulka ning mida osutatakse täiendavalt lisaks lepingus kokkulepitud teenusele. Lisateenusteks on ka kõik need täiendavad tegevused ja teenused, mis ületavad lepingus kokku lepitud mahtu, sagedust või kvaliteeditaset. Kõik sellised lisateenused vajavad osapooltevahelisi täiendavaid kokkuleppeid. Lisateenused on üldjuhul seotud selliste valdkondadega, kus pikaajaline prognoosimine ei ole objektiivselt usaldusväärne selleks, et selle alusel oleks võimalik mõlemale osapoolele liigseid riske võtmata osutada kvaliteetset teenust. Sellisteks objektiivseteks teguriteks saavad olla ilmastiku olud või ka tarbijate/kasutajate prognoosimatu käitumine. Näidisloetelu (mitte lõplik) sellistest teenustest on toodud KHÜL lisas 4.
Käesolevad kinnisvara korrashoiuteenuste üldised lepingutingimused (KHÜL-13; KHÜL-lühi-13, KTÜL-13) on esimesed sellised Eestis. Materjali koostajad on tänulikud selle kasutajatele nendepoolsete tähelepanekute ja soovituste eest, mis võimaldab järgnevate versioonide koostamisel neid arvestada.
Loomulikult on üldtingimuste kasutamine vabatahtlik ning ei välista osapoolte poolt just neile sobiva originaallepingu koostamist.
autorid

Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit

2013.a. Tallinnas
1 | sissejuhatus

