KP YSE 2007

KIINTEISTOPALVELUALAN YLEISET SOPIMUSEHDOT 2007

18

28

38

48

58

Soveltamisala

Yleisia sopimusehtoja sovelletaan kiinteistopalvelualalla toimeksisaajan ja tilaajan valilla
tehtyyn sopimukseen. Yleisistd sopimusehdoista voidaan poiketa sopimalla niista
kirjallisesti toisin.

Tavoitteellinen sopimussuhde

Kiinteistdpalvelualalla sopijapuolet pyrkivat pitkdjanteiseen, elinkaariedulliseen ja ymparis-
tén huomioonottavaan yhteistydhdn sopimuksen tavoitteiden saavuttamiseksi.

Tama edellyttdd sopijapuolilta avoimuutta, luottamusta seka saanndéllistd vuorovaikutusta
sopimuksen toimivuuden kehittamiseksi.

Sopimussuhteen kestdessa pidettavista sopimuksen tavoitteiden toteutumista seuraavista
ja sopimusta kehittavista kokouksista sovitaan erikseen.

Sopimustehtévien suorittaminen

Toimeksisaaja on velvollinen sopimuksessa mainituilla hinnoilla tekemaan huolellisesti so-
pimuksessa maaritellyt palvelut niiden edellyttdméssa laajuudessa noudattaen lainsaadan-
toa seka hyvaa kiinteistbnhoitotapaa.

Toimeksisaaja tekee sopimustehtavéat sovittuina toimitusaikoina. Jos tehtavien suorittami-
nen joudutaan tilaajasta johtuvasta syysta siirtdmaan sovitun toimitusajan ulkopuolelle,
tahan liittyvista tydaikajarjestelyista tai lisatydvoiman hankkimisesta aiheutuvista menette-
lyista ja lisdkustannuksista sovitaan erikseen.

Toimeksisaajalla tulee olla sopimustehtéavien suorittamista varten riittava ja ammattitaitoinen
henkilostt seka riittava kalusto ja vélineet.

Tilaajavastuulain velvoitteiden tayttaminen

Toimeksisaaja sitoutuu huolehtimaan siitd, etta toimeksisaaja ja sen kayttamat alihankkijat
tayttavat sopimussuhteen alkaessa ja sopimuksen voimassaoloaikana tilaajan selvitysvel-
vollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettdessa annetun lain mukaiset edel-
lytykset eri rekistereihin kuulumisesta ja muista lain tarkoittamista velvoitteista.

Sopijapuolten laadunvarmistus

Tilaaja varmistaa omin toimenpitein hanelle kuuluvien sopimusvelvoitteiden tayttamisen
siten, ettd toimeksisaajalla on niiden puolesta edellytykset tayttaa oma suoritusvelvollisuu-
tensa.

Toimeksisaajan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettya laadunvarmistusta. Toi-
meksisaajan on vaadittaessa ennen sopimuksen mukaisten tdiden aloittamista osoitettava,

kuinka han varmistaa suoritustensa laadun.

Tilaajalla on oikeus saada tieto toimeksisaajan kayttamien tarkeimpien alihankkijoiden laa-
dunvarmistuksesta ennen naiden hyvaksymista.
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Tilaajan mydtavaikutusvelvollisuus

Tilaaja on velvollinen jarjestamé&éan kustannuksellaan toimeksisaajan kayttddn sopimusteh-
tavien hoitamiseksi tarpeelliset sopimuskohteen asiakirjat ja tiedot.

Tilaaja pitaa voimassa tavanmukaista kiinteistdvakuutusta. Tilaaja ilmoittaa toimeksisaajalle
kiinteistopalvelujen suorittamisen kannalta merkitykselliset vakuutusehdot ja tiedot muutok-
sista niihin.

Tilaajan on varmistettava toimeksisaajan paasy niihin kiinteiston tiloihin, joihin se on tar-
peen sovittujen tehtévien hoitamiseksi joko luovuttamalla toimeksisaajalle kuittausta vas-
taan tarvittava maara yksildityja kohteen avaimia tai muulla erikseen sovittavalla tavalla. Ti-
laaja vastaa siitd, ettei toimeksisaajalle luovuteta tarpeettomia avaimia. Toimeksisaaja ja ti-
laaja sopivat yhdessa erikseen avainten mahdollisesta luovuttamisesta ulkopuolisille.

Tilaaja on velvollinen huolehtimaan kiinteistésta siten, etta toimeksisaaja voi tehda sopi-
muksen mukaiset tehtavansa kiinteist6lla tydturvallisuusmaarayksia noudattaen.

Tilaaja on velvollinen huolehtimaan kiinteiston muiden palvelun tuottajien tehtévien koor-
dinoinnin. Jos nailla muilla kiinteistolla tehtavilla t6illa on vaikutusta toimeksisaajan tehtavi-
en suorittamiseen, on muutoksista ja vaikutuksista sopimusvelvoitteisiin sovittava etuka-
teen. Jos tilaaja tekee sopimukseen kuulumattomia t6ita, jotka lisdavat toimeksisaajan
t6ita, niiden vaikutuksista sopimustehtavien hoitamiseen sovitaan aina erikseen.

Tilaaja tiedottaa kiinteiston kayttdjille sopimukseen kuuluvien tehtévien keskeisen sisallon.
Toimeksisaajan myo6tavaikutusvelvollisuus

Toimeksisaajalla on vastuuvakuutus, jonka sopimuksen kannalta keskeisista ehdoista ja
niiden muutoksista toimeksisaajan tulee ilmoittaa tilaajalle.

Toimeksisaaja on velvollinen viipymatta ilmoittamaan tilaajalle kiinteist6lla havaitsemansa
viat ja puutteet, jotka ilmenevat sopimustehtavien hoitamisen yhteydessa ja jotka saattavat
aiheuttaa haittaa tai vahingonvaaraa kiinteistolle tai henkil6lle taikka jotka vaikeuttavat toi-
meksisaajan sopimuksen mukaisen suorituksen tayttamista.

Toimeksisaaja on velvollinen viipymatta ilmoittamaan tilaajalle kiinteistdlla havaitsemansa
viat ja puutteet, jotka saattavat aiheuttaa vaaraa toimeksisaajan tyéntekijdiden ty6turvalli-
suudelle. Mikali kiinteiston viat tai puutteet voivat aiheuttaa vakavan vaaran toimeksisaajan
tydntekijoiden tyoturvallisuudelle,

toimeksisaaja vapautuu sopimustehtavien suorittamisesta kunnes vika tai puute on korjattu,
ilman etta tilaajalle syntyy oikeus purkaa sopimus tai lopettaa palvelumaksun suorittaminen.

Toimeksisaajalla on oikeus havaittuaan valitonta korjausta vaativan vian tai puutteen tehda
tai teettda korjaus tilaajan lukuun heti, mikali se suuremman vahingon valttamiseksi on tar-
peellista eika tilaajan vastuuhenkil® ole valittbmasti tavoitettavissa. Jos havaittu vika tai
puute voi aiheuttaa hengenvaaraa, toimeksisaajalla on oikeus ja velvollisuus eristéda vaaral-
linen alue taikka jos se ei ole mahdollista, opastetauluilla tai muilla merkinndilla jarjestaa
opastus, jonka perusteella vaarallinen paikka voidaan turvallisesti kiertaa.

Tilaajalle tehtavasta sdanndllisestd raportoinnista sovitaan erikseen.
Sopimuksen siirto

Sopijapuolilla ei ole oikeutta siirtdd sopimusta tai sen osaa kolmannelle ilman toisen
sopijapuolen kirjallista suostumusta.
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Liikkeen luovutuksen tai kiinteiston omistuksen vaihtumisen yhteydessa sopimus voidaan
siirtéé. Jos tilaaja, kiinteiston uusi omistaja tai toimeksisaaja ei hyvaksy siirtoa, h&nella on
oikeus kuukauden kuluessa siita, kun on han saanut tiedon liikkeen luovutuksesta tai kiin-
teiston omistuksen vaihtumisesta, irtisanoa sopimus neljan kuukauden irtisanomisajalla,
ellei sopimuksessa ole sovittu muuta irtisanomisaikaa.

Alihankkijan kaytto

Toimeksisaajalla on oikeus kayttda alihankkijoita, joiden tdista ja toimenpiteista toimek-
sisaaja vastaa.

Toimeksisaaja on velvollinen esittamaan tilaajan hyvaksyttavaksi tdssa sopimussuhteessa
kaytettavat tarkeimmat alihankkijansa riittdvan ajoissa ennen naiden ottamista. Hyvaksymi-
sesta kieltdytyminen voi tapahtua vain patevasta syysta. Patevana syyna pidetadn esimer-
kiksi sovitun laadunvarmistuksen puutetta tai verojen taikka tyénantajamaksujen laiminlydn-
tia. Tilaajan ilmoittama alihankkijan hyvaksyminen ei vahenné toimeksisaajan vastuuta.

Toimeksisaajan tulee ilmoittaa my6s muut sopimussuhteessa kaytettavat alihankkijansa ti-
laajalle.

Sopimushinnan maksaminen
Tilaaja on velvollinen maksamaan sovitun palvelumaksun sopimuksessa sovittuna paivana.

Ellei maksupaivaa tai sopimushintaa ole sovittu, sopimushintojen laskutus tapahtuu kuu-
kausittain ja maksuaika on 10 vuorokautta.

Tilaaja on velvollinen maksamaan viivastysajalta viivastyskorkoa korkolain
mukaisesti.

Laskuja koskevat huomautukset on tehtéava viivytyksetté ja ennen laskun
erapaivaa.

Sopimuksen muuttaminen

Sovittujen palvelujen sisallon, laatutason tai niistd maksettavien korvausten muuttaminen on
mahdollista ainoastaan sopijapuolten yhteisella sopimuksella.

Jos sopijapuolet yhdessa tai toinen heista toteaa, etta sopimuksen siséltéa ja hintaa tulee
tarkistaa sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseksi, sopijapuolten on kaytava tahan liittyvat
neuvottelut. Muutostarve voi perustua olosuhteiden tai sopijapuolen tarpeiden muuttumi-
seen.

Sopimuksen perustana olevissa tiedoissa havaitut virheet tai muutokset on viipymatta ilmoi-
tettava toiselle sopijapuolelle. Sopijapuolella on oikeus vaatia sopimuksen muuttamista oi-
keiden tietojen mukaisiksi. Sopijapuolella on oikeus vaatia korvausta tai hyvitysta vain siita
edunmenetyksesta, joka aiheutuu sen jalkeen kun sitéa koskeva vaatimus on tehty toiselle
sopijapuolelle.

Hinnantarkistus
Ellei toisin sovita, voidaan sopimushintaa tarkistaa sopimuskauden aikana.
Sopimushinnan tarkistusehdotus on annettava riittdvan ajoissa kirjallisesti tilaajalle. Talléin

selvitetaan tarkistuksen perusteet. Tarkistuksen huomioonottamisen edellytyksena on, etta
sen peruste on syntynyt sopimukseen johtaneen tarjouksen antamisen jalkeen ja se on
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sopimuksen kasittamaan suoritukseen valittémasti vaikuttava. Ellei tilaaja hyvéaksy hinnan-
tarkistusta, tulee siita kirjallisesti ilmoittaa toimeksisaajalle kuukauden kuluessa tarkistusil-
moituksesta, minka jalkeen tulee valittomasti kaynnistda mahdolliset tarkistusneuvottelut.

Ellei hinnasta paasta sopimukseen, on toimeksisaajalla oikeus irtisanoa sopimus sen kes-
tosta huolimatta kolmen (3) kuukauden irtisanomisajalla.

Jos sopimuksen kohteena olevien palvelujen arvonlisdveroprosentti tai muu sopimukseen
valittomasti vaikuttava vero tai julkisoikeudellinen maksu muuttuu sopimuskauden aikana,
tarkistetaan sopimushintaa vastaavasti.

Jos sopimuksen tarkoittama toiminta tulee sopimuksenteon jalkeen uuden veron alaiseksi
eikd uutta veroa ole voitu tarjousta tehtdessa ottaa huomioon, tarkistetaan veloitusta vas-
taavasti.

Sopimuksen voimassaolo

Sopimus on voimassa joko mééraajan tai toistaiseksi. Ellei muuta ole sovittu, sopimus kat-

sotaan olevan voimassa toistaiseksi. Lisaksi voidaan solmia sopimuskausittain jatkuva so-

pimus, joka voidaan irtisanoa paattyméaén sopimuskauden paattyessa kayttaen sovittua irti-
sanomisaikaa.

Sopimuksen paattaminen
Irtisanominen

Toistaiseksi voimassa oleva sopimus paatetaan irtisanomalla se kirjallisesti. Jos sopimuk-
sessa ei ole muuta sovittu, irtisanomisaika on nelja (4) kuukautta.

Toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen sopimus voidaan paattaa heti, mikali paat-
tamistd haluava sopijapuoli suorittaa toiselle sopijapuolelle korvauksen, jonka mé&éra on irti-
sanomisaikaa tai jaljella olevaa sopimusaikaa vastaavan sopimuskauden maksu.

Purkaminen

Sopimus voidaan purkaa paattymaan valittomasti, mikali sopijapuoli kirjallisesta huomau-
tuksesta huolimatta olennaisesti laiminly6 suoritusvelvollisuutensa tai ei muutoin noudata,
mita on sovittu.

Purettaessa sopimus sopimusrikkomuksen johdosta on vahinkoa kéarsineella oikeus saada
korvausta siltéa sopijapuolelta, joka on syyllistynyt sopimusrikkomukseen. Korvauksen maa-
ra on yhden kuukauden sopimushintaa vastaava korvaus, jollei vahinkoa karsinyt sopijapuo-
li osoita suurempaa vahinkoa tai sopimuksen rikkonut sopijapuoli osoita pienempéaé vahin-
koa kuitenkin ottaen huomioon mitéa vahingonkorvauksesta on 18 §:ssa mainittu tai erikseen
sovittu.

Jos toinen sopijapuolista asetetaan konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai asetetaan selvi-
tystilaan, on toisella sopijapuolella oikeus purkaa sopimus.

Toimeksisaajana toimivan itsenaisen yrittdjan kuollessa on tilaajalla ja toimeksisaajan kuo-
linpesélla oikeus purkaa sopimus.

Ylivoimainen este
Sopijapuolet vapautuvat suoritusvelvollisuudestaan niin pitkaksi aikaa kuin valmius- tai puo-

lustustilalaissa tarkoitettu poikkeuksellinen olosuhde tai vaikutuksiltaan niihin verrattava yli-
voimainen este estaé sopimuksen tayttamisen tai sen vaatiminen olisi kohtuutonta.
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Sopijapuolilla on oikeus valiaikaisesti jattaa tehtavansa suorittamatta, jos suoritusta estaa
lakko tai saarto, tydsulku tai muu niihin verrattava tyotaistelutoimenpide.

Mikali tilaajan puolella oleva tyotaistelutoimenpide estaa toimeksisaajan suorituksen, on
toimeksisaajalla oikeus peria tilaajalta toimeksisaajalle keskeytyksesta aiheutuvat kyseisen
kohteen palkkakustannukset enintdéan kahden viikon ajalta. Muutoin ylivoimaisen esteen
ajalta sopijapuolille aiheutuvat sopimuksen tayttdmaéatta jdadmisesté aiheutuvat vahingot kor-
vataan vain, mikali siitd on erikseen sovittu.

Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopimus, jos sovittujen tehtéavien hoitaminen on ylivoimai-
sen esteen vuoksi pakko keskeyttdd maaraamattomaksi ajaksi.

Menettely sopimuksen paattyessa
Sopimuksen péaattaminen tulee tehda kirjallisesti.

Sopimussuhteen paattyessa suoritetaan tilaajan niin halutessa ilman eri korvausta kiinteis-
ton ja kiinteiston laitteiden kunnon tarkistus niiltéa osin kuin paattyva sopimus on kohdistunut
niihin ja kohteessa on pidetty vastaava alkukatselmus.

Huomautukset, ohjeet

Tilaaja ja toimeksisaaja nimeavat kumpikin vastuuhenkilén, jolle toimeksisaaja tai tilaaja tai
naiden edustaja voi antaa sopimukseen liittyvia ohjeita ja huomautuksia yhta patevasti, kuin
ne olisi annettu suoraan tilaajalle. Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti paitsi
vahamerkityksellisissa ja kiireellisissé tapauksissa.

Tilaajan tulee viipymatta ilmoittaa kirjallisesti toimeksisaajalle mahdollisesta vahinkotapauk-
sesta. Tilaajan tulee ryhtya heti vahinkoa rajoittaviin toimenpiteisiin.

Mahdolliset huomautukset sopijapuolen suoritukseen liittyen tulee tehda viipymatta kirjalli-
sesti. Samalla on mahdollisuuksien mukaan kerrottava vaatimukset, joita huomautuksen
kohteena olevaan toimintaan liittyy. Jos vahinkotapahtuma voi olla toimeksisaajan vastuulla,
tilaajan tulee esittda mahdollinen vahingonkorvausvaatimus toimeksisaajalle kirjallisesti.

Erimielisyyksien ratkaisemisesta on maaraykset kohdassa 22 8.
Sopijapuolten vahingonkorvausvastuu

Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamisesta. Sopijapuolet
ovat velvollisia korvaamaan toiselle sopijapuolelle sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayt-
tamatta jattamisen aiheuttaman vahingon, mikali asiasta on reklamoitu viivytyksetta sen jal-
keen, kun laiminlyénti on tullut vahingon karsijan tietoon.

Vahingonkorvausvastuun maaran rajoituksista ja vahingonkorvausvastuun laajuudesta on
mahdollista sopia toisin.

Mikali osapuolet eivat ole sopineet vahingonkorvauksen maarasta ja laajuudesta toisin, ovat
sopijapuolet velvollisia korvaamaan toiselle sopijapuolelle sellaiset aiheuttamansa henkilo-
ja esinevahingot seka naihin liittyvat taloudelliset vahingot, joista toimeksisaaja on voimassa
olevan oikeuden mukaan korvausvastuussa. Muilta osin ei valillisia vahinkoja korvata. Kor-
vauksen enimmaismaara on kussakin vahinkotapauksessa viisisataatuhatta (500.000) eu-
roa. Mikali vahinko on aiheutettu tahallisesti tai torkeén tuottamuksellisesti, ei edella mainit-
tua vahingonkorvauksen enimmaismaaraa sovelleta.
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Salassapito

Osapuolet sitoutuvat pitamaan salassa kaikki tietoonsa tulleet toisen osapuolen liike- ja
ammattisalaisuudet. Toimeksisaajan tarjous, tilausvahvistus ja sopimus ehtoineen ovat luot-
tamuksellisia ja niihin sovelletaan tdméan kohdan maarayksia. Salassapitovelvollisuus sitoo
osapuolia myds sopimussuhteen paatyttya. Salassapitovelvollisuus ei kuitenkaan esta osa-
puolia luovuttamasta tietoja tilastollisiin tarkoituksiin.

Toimeksisaajalla on oikeus salassapitovelvollisuuden estaméattéa mainita tilaaja asiakasluet-
telossaan.

Tydvoiman kayttdminen

Tilaaja ei saa ilman toimeksisaajan suostumusta ottaa palvelukseensa toimeksisaajan pal-
veluksessa olevaa tai ollutta henkil6&, joka suorittaa tai on viimeisten kolmen (3) kuukauden
aikana suorittanut kyseisessa kohteessa palveluja tilaajalle. Mikali tilaaja rikkoo tata maara-
ysta, tilaaja suorittaa toimeksisaajalle kohtuullisen korvauksen uuden tydntekijan rekrytointi-
kustannuksista kuitenkin enintddn tyontekijan yhden kuukauden bruttopalkkaa vastaava
maara. Korvaus lasketaan tyontekijan toimeksisaajan palveluksessa saaman viimeisen
kuukauden palkan mukaan.

Tietojen omistusoikeus ja tietoturvallisuus

Tilaaja omistaa muun kuin julkisista rekistereistéd saatavan tai muutoin yleisesti saatavilla

olevan tilaajan kiinteistta koskevan, toimeksisaajalle luovutetun, tulevan ja keréattavan tie-
don. Sopimuksen perusteena olevien, toimeksisaajan sopimussuhteen aikana kerdamien

tai jalostamien kiinteiston tietojen omistus-, kayttd- ja hyddyntamisoikeudesta on sovittava
erikseen.

Toimeksisaaja vastaa siitd, ettd sopimuksen mukaisia palveluja tuotettaessa noudatetaan,
mita tietosuojasta on lainsdadanndssa saadetty.

Tietoturvallisuuden huolehtimistavoista, kuten varmuuskopioinnista, asiakirjojen sailyttami-
sesta ja palo- ja murtoturvallisuudesta, sovitaan erikseen.

Erimielisyydet

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritddn ratkaisemaan sopijapuolten valisin neuvotte-
luin, joissa kaytetaan tarvittaessa ulkopuolista sovittelijaa.

Erimielisyydet voidaan vieda ratkaistavaksi tilaajan kotipaikan karéjaoikeuteen, mikali neu-
votteluissa ei paasta yhteisymmarrykseen.

Sopijapuolet voivat sopia, etté erimielisyyden ratkaiseminen annetaan yhden valimiehen va-
limiesoikeuden ratkaistavaksi siina jarjestyksessa, kuin laki valimiesmenettelysta edellyttaa.

Sopimusasiakirjojen patevyysjarjestys

Sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan siten, ettd yhdessékin asiakirjassa annettu maarays
on péateva, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista.

Mikali sopimusasiakirjat ovat keskenaan ristiridassa, noudatetaan sovittua asiakirjojen pa-
tevyysjarjestysta.
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