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KH

KIINTEISTOPALVELUALAN YLEISET
SOPIMUSEHDOT KP YSE 2007

kiinteistopalvelut, yleiset sopimusehdot

fastighet servicen, allménna avtalsvillkor for byggnadsentreprenader
real estate maintenance, general conditions for building contracts

Kiinteistdpalvelualan yleisia sopimuseh-
toja KP YSE 2007 sovelletaan mm. kiin-
teistonhoitoa, teknista kiinteistdnhoitoa,
siivousta ja toimitilapalveluja koskeviin
palvelusopimuksiin. Uudet sopimuseh-
dot korvaavat aiemmin kaytossa olleet
Kiinteistdnhoidon ja Isénndinnin yleiset
sopimusehdot KH&l YSE 2000 (KH
X4-00279, LVI 03-10308) seka Suomen
Siivousliikkeiden Liitto ry:n yleiset sopi-
musehdot.

Na&itd sopimusehtoja ei sovelleta isan-
nointiin. Is&nndintiin ja muihin kiinteis-
tonjohtamispalveluihin sovelletaan isan-
nointipalvelujen yleisia sopimusehtoja
ISE2007 (KH X4-00404,LVI03-10425).
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1 SOPIMUSEHDOT

18 Soveltamisala

Yleisid sopimusehtoja sovelletaan kiin-
teistOpalvelualalla toimeksisaajan ja ti-
laajan valilla tehtyyn sopimukseen. Ylei-
sistd sopimusehdoista voidaan poiketa
sopimalla niista kirjallisesti toisin.

2 8 Tavoitteellinen sopimus-
suhde

Kiinteistpalvelualalla sopijapuolet pyr-
kivat pitkajanteiseen, elinkaariedulliseen
ja ymparistdn huomioonottavaan yhteis-
tydhon sopimuksen tavoitteiden saavut-
tamiseksi.

Tama edellyttdd sopijapuolilta avoi-
muutta, luottamusta ja sdannollista vuo-
rovaikutusta sopimuksen toimivuuden
kehittAmiseksi.

Sopimussuhteen kestdessa pidetta-
vistd sopimuksen tavoitteiden toteutu-
mista seuraavista ja sopimusta kehitta-
vista kokouksista sovitaan erikseen.

3 8 Sopimustehtavien suoritta-
minen

Toimeksisaaja on velvollinen sopimuk-
sessa mainituilla hinnoilla tekem&an
huolellisesti sopimuksessa maaritellyt
palvelut niiden edellyttdmésséa laajuu-
dessa noudattaen lainsaadantéa seka
hyvaa kiinteisténhoitotapaa.

Toimeksisaaja tekee sopimustehtavéat
sovittuina toimitusaikoina. Jos tehtavien
suorittaminen joudutaan tilaajasta johtu-
vasta syysta siirtdmaan sovitun toimitus-
ajan ulkopuolelle, tédhan liittyvista tyo-
aikajarjestelyista tai lisdtydvoiman hank-
kimisesta aiheutuvista menettelyisté ja li-
sakustannuksista sovitaan erikseen.

Toimeksisaajalla tulee olla sopimus-
tehtavien suorittamista varten riittava ja
ammattitaitoinen henkilosto seka riittava
kalusto ja vélineet.

4 8§ Tilaajavastuulain velvoittei-
den tayttdminen

Toimeksisaaja sitoutuu huolehtimaan sii-
ta, ettd toimeksisaaja ja sen kayttamat
alihankkijat tayttavat sopimussuhteen al-
kaessa ja sopimuksen voimassaoloaika-
na tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja
vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytet-
tédessé annetun lain mukaiset edellytyk-
set eri rekistereihin kuulumisesta ja
muista lain tarkoittamista velvoitteista.

58 Sopijapuolten laadun-
varmistus

Tilaaja varmistaa omin toimenpitein ha-
nelle kuuluvien sopimusvelvoitteiden

tayttdmisen siten, ettd toimeksisaajalla
on niiden puolesta edellytykset tayttaa
oma suoritusvelvollisuutensa.

Toimeksisaajan on noudatettava sopi-
musasiakirjoissa edellytettya laadunvar-
mistusta. Toimeksisaajan on vaadittaes-
sa ennen sopimuksen mukaisten téiden
aloittamista osoitettava, kuinka han var-
mistaa suoritustensa laadun.

Tilaajalla on oikeus saada tieto toi-
meksisaajan kayttdmien tarkeimpien
alihankkijoiden laadunvarmistuksesta
ennen naiden hyvaksymista.

6 8 Tilaajan myotavaikutusvel-
vollisuus

Tilaaja on velvollinen jarjestamaan kus-
tannuksellaan toimeksisaajan kayttoon
sopimustehtavien hoitamiseksi tarpeelli-
set sopimuskohteen asiakirjat ja tiedot.

Tilaaja pitdd voimassa tavanmukaista
kiinteistovakuutusta. Tilaaja ilmoittaa toi-
meksisaajalle kiinteistdpalvelujen suorit-
tamisen kannalta merkitykselliset vakuu-
tusehdot ja tiedot muutoksista niihin.

Tilaajan on varmistettava toimeksisaa-
jan paasy niihin kiinteiston tiloihin, joihin
se on tarpeen sovittujen tehtavien hoita-
miseksi joko luovuttamalla toimeksisaa-
jalle kuittausta vastaan tarvittava maara
yksildityja kohteen avaimia tai muulla
erikseen sovittavalla tavalla. Tilaaja vas-
taa siita, ettei toimeksisaajalle luovuteta
tarpeettomia avaimia. Toimeksisaaja ja
tilaaja sopivat yhdessa erikseen avain-
ten mahdollisesta luovuttamisesta ulko-
puolisille.

Tilaaja on velvollinen huolehtimaan
kiinteistosta siten, etta toimeksisaaja voi
tehdd sopimuksen mukaiset tehtavansa
kiinteistolla  tyoturvallisuusmaarayksia
noudattaen.

Tilaaja on velvollinen huolehtimaan
kiinteiston muiden palvelun tuottajien
tehtévien koordinoinnin. Jos néilla muilla
kiinteistolla tehtavilla téilla on vaikutusta
toimeksisaajan tehtavien suorittami-
seen, on muutoksista ja vaikutuksista so-
pimusvelvoitteisiin sovittava etukateen.
Jos tilaaja tekee sopimukseen kuulumat-
tomia toitd, jotka lisdévat toimeksisaajan
toitd, niiden vaikutuksista sopimustehta-
vien hoitamiseen sovitaan aina erikseen.

Tilaaja tiedottaa kiinteiston kayttajille
sopimukseen kuuluvien tehtavien kes-
keisen sisallon.

7 8 Toimeksisaajan mydtavaiku-
tusvelvollisuus

Toimeksisaajalla on vastuuvakuutus,
jonka sopimuksen kannalta keskeisista
ehdoista ja niiden muutoksista toimeksi-
saajan tulee ilmoittaa tilaajalle.
Toimeksisaaja on velvollinen viipymat-
téa ilmoittamaan tilaajalle kiinteistolla ha-
vaitsemansa viat ja puutteet, jotka il-
menevat sopimustehtavien hoitamisen
yhteydessa ja jotka saattavat aiheuttaa

haittaa tai vahingonvaaraa kiinteistolle
tai henkildlle taikka jotka vaikeuttavat toi-
meksisaajan sopimuksen mukaisen suo-
rituksen tayttamista.

Toimeksisaaja on velvollinen viipymat-
t& ilmoittamaan tilaajalle kiinteistélla ha-
vaitsemansa viat ja puutteet, jotka saat-
tavat aiheuttaa vaaraa toimeksisaajan
tyontekijoiden tyéturvallisuudelle. Mikali
kiinteiston viat tai puutteet voivat aiheut-
taa vakavan vaaran toimeksisaajan
tyontekijoiden tyoturvallisuudelle,

Toimeksisaaja vapautuu sopimusteh-
tavien suorittamisesta, kunnes vika tai
puute on Kkorjattu, ilman etta tilaajalle
syntyy oikeus purkaa sopimus tai lopet-
taa palvelumaksun suorittaminen.

Toimeksisaajalla on oikeus havaittu-
aan valitdnta korjausta vaativan vian tai
puutteen tehda tai teettédd korjaus tilaa-
jan lukuun heti, mikali se suuremman va-
hingon vélttamiseksi on tarpeellista eikéa
tilaajan vastuuhenkilo ole valittdmasti ta-
voitettavissa. Jos havaittu vika tai puute
voi aiheuttaa hengenvaaraa, toimeksi-
saajalla on oikeus ja velvollisuus eristaa
vaarallinen alue taikka jos se ei ole mah-
dollista, opastetauluilla tai muilla merkin-
nailla jarjestaa opastus, jonka perusteel-
la vaarallinen paikka voidaan turvallisesti
kiertaa.

Tilaajalle tehtavasta saannollisesta ra-
portoinnista sovitaan erikseen.

8 8 Sopimuksen siirto

Sopijapuolilla ei ole oikeutta siirtdé sopi-
musta tai sen osaa kolmannelle ilman toi-
sen sopijapuolen kirjallista suostumusta.

Liikkeen luovutuksen tai kiinteiston
omistuksen vaihtumisen yhteydessa so-
pimus voidaan siirtdéd. Jos tilaaja, kiin-
teistdn uusi omistaja tai toimeksisaaja ei
hyvéksy siirtoa, hénella on oikeus kuu-
kauden kuluessa siitd, kun han on saa-
nut tiedon liikkkeen luovutuksesta tai kiin-
teistdn omistuksen vaihtumisesta, irtisa-
noa sopimus neljan kuukauden irtisano-
misajalla, ellei sopimuksessa ole sovittu
muuta irtisanomisaikaa.

9 8 Alihankkijan kaytto

Toimeksisaajalla on oikeus kayttaa ali-
hankkijoita, joiden tdisté ja toimenpiteis-
ta toimeksisaaja vastaa.

Toimeksisaaja on velvollinen esitta-
maan tilaajan hyvaksyttavaksi tdssa so-
pimussuhteessa kaytettavat tarkeimmat
alihankkijansa riittavan ajoissa ennen
naiden ottamista. Hyvaksymisesta kiel-
téytyminen voi tapahtua vain péatevasta
syysta. Patevand syyna pidetdan esi-
merkiksi sovitun laadunvarmistuksen
puutetta tai verojen taikka tyOnantaja-
maksujen laiminlydntia. Tilaajan ilmoitta-
ma alihankkijan hyvéksyminen ei vahen-
na toimeksisaajan vastuuta.

Toimeksisaajan tulee ilmoittaa myds
muut sopimussuhteessa kaytettavat ali-
hankkijansa tilaajalle.
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10 § Sopimushinnan maksami-
nen

Tilaaja on velvollinen maksamaan sovi-
tun palvelumaksun sopimuksessa sovit-
tuna paivana.

Ellei maksupdaivaa tai sopimushintaa
ole sovittu, sopimushintojen laskutus ta-
pahtuu kuukausittain ja maksuaika on 10
vuorokautta.

Tilaaja on velvollinen maksamaan vii-
vastysajalta viivastyskorkoa korkolain
mukaisesti.

Laskuja koskevat huomautukset on
tehtava viivytyksettd ja ennen laskun
erapaivaa.

11 § Sopimuksen muuttaminen

Sovittujen palvelujen siséllon, laatutason
tai niistd maksettavien korvausten muut-
taminen on mahdollista ainoastaan sopi-
japuolten yhteiselld sopimuksella.

Jos sopijapuolet yhdessa tai toinen
heista toteaa, ettd sopimuksen siséltvéa
ja hintaa tulee tarkistaa sopimuksen ta-
voitteiden toteuttamiseksi, sopijapuolten
on kaytdva tahan liittyvat neuvottelut.
Muutostarve voi perustua olosuhteiden
tai sopijapuolen tarpeiden muuttumi-
seen.

Sopimuksen perustana olevissa tie-
doissa havaitut virheet tai muutokset on
viipymétta ilmoitettava toiselle sopija-
puolelle. Sopijapuolella on oikeus vaatia
sopimuksen muuttamista oikeiden tieto-
jen mukaisiksi. Sopijapuolella on oikeus
vaatia korvausta tai hyvitysta vain siité
edunmenetyksestd, joka aiheutuu sen
jalkeen, kun sita koskeva vaatimus on
tehty toiselle sopijapuolelle.

12 8§ Hinnantarkistus

Ellei toisin sovita, voidaan sopimushin-
taa tarkistaa sopimuskauden aikana.

Sopimushinnan tarkistusehdotus on
annettava riittdvan ajoissa kirjallisesti ti-
laajalle. Talldin selvitetdan tarkistuksen
perusteet. Tarkistuksen huomioonotta-
misen edellytyksena on, etta sen peruste
on syntynyt sopimukseen johtaneen tar-
jouksen antamisen jalkeen ja se on sopi-
muksen kasittamaan suoritukseen vélit-
tomasti vaikuttava. Ellei tilaaja hyvaksy
hinnantarkistusta, siitd tulee kirjallisesti
iimoittaa toimeksisaajalle kuukauden ku-
luessa tarkistusilmoituksesta, minka jal-
keen tulee valittdmasti kdynnistad mah-
dolliset tarkistusneuvottelut.

Ellei hinnasta paéstéd sopimukseen,
toimeksisaajalla on oikeus irtisanoa so-
pimus sen kestosta huolimatta kolmen
(3) kuukauden irtisanomisajalla.

Jos sopimuksen kohteena olevien pal-
velujen arvonlisaveroprosentti tai muu
sopimukseen valittbmasti vaikuttava
vero tai julkisoikeudellinen maksu muut-
tuu sopimuskauden aikana, tarkistetaan
sopimushintaa vastaavasti.

Jos sopimuksen tarkoittama toiminta
tulee sopimuksenteon jalkeen uuden ve-
ron alaiseksi eika uutta veroa ole voitu
tarjousta tehtaessa ottaa huomioon, tar-
kistetaan veloitusta vastaavasti.

13 § Sopimuksen voimassaolo

Sopimus on voimassa joko maardajan
tai toistaiseksi. Ellei muuta ole sovittu,
sopimus katsotaan olevan voimassa
toistaiseksi. Liséksi voidaan solmia sopi-
muskausittain jatkuva sopimus, joka voi-
daan irtisanoa paattymaan sopimuskau-
den péaattyessa kayttden sovittua irtisa-
nomisaikaa.

14 § Sopimuksen paattaminen

Irtisanominen
Toistaiseksi voimassa oleva sopimus
paatetddn irtisanomalla se kirjallisesti.
Jos sopimuksessa ei ole muuta sovittu,
irtisanomisaika on nelja (4) kuukautta.
Toistaiseksi voimassa oleva tai maara-
aikainen sopimus voidaan paattaa heti,
mikali paattamista haluava sopijapuoli
suorittaa toiselle sopijapuolelle korvauk-
sen, jonka maara on irtisanomisaikaa tai
jaljella olevaa sopimusaikaa vastaavan
sopimuskauden maksu.

Purkaminen
Sopimus voidaan purkaa pé&attymaan
valittdmasti, mikali sopijapuoli kirjallises-
ta huomautuksesta huolimatta olennai-
sesti laiminlyd suoritusvelvollisuutensa
tai ei muutoin noudata, mité& on sovittu.
Purettaessa sopimus sopimusrikko-
muksen johdosta on vahinkoa kérsineel-
la oikeus saada korvausta siltd sopija-
puolelta, joka on syyllistynyt sopimusrik-
komukseen. Korvauksen méaara on yh-
den kuukauden sopimushintaa vastaava
korvaus, ellei vahinkoa karsinyt sopija-
puoli osoita suurempaa vahinkoa tai so-
pimuksen rikkonut sopijapuoli osoita pie-
nempaa vahinkoa kuitenkin ottaen huo-
mioon, mitd vahingonkorvauksesta on
18 8:ssa mainittu tai erikseen sovittu.
Jos toinen sopijapuolista asetetaan
konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai
asetetaan selvitystilaan, toisella sopija-
puolella on oikeus purkaa sopimus.
Toimeksisaajana toimivan itsendisen
yrittdjan kuollessa on tilaajalla ja toimek-
sisaajan kuolinpesalla oikeus purkaa so-
pimus.

15 8 Ylivoimainen este

Sopijapuolet vapautuvat suoritusvelvolli-
suudestaan niin pitkaksi aikaa kuin val-
mius- tai puolustustilalaissa tarkoitettu
poikkeuksellinen olosuhde tai vaikutuk-
siltaan niihin verrattava ylivoimainen
este estda sopimuksen tayttamisen tai
sen vaatiminen olisi kohtuutonta.
Sopijapuolilla on oikeus véliaikaisesti
jattaa tehtavansa suorittamatta, jos suo-

ritusta estéaa lakko tai saarto, tydsulku tai
muu niihin verrattava tyétaistelutoimen-
pide.

Mikali tilaajan puolella oleva ty6taiste-
lutoimenpide estééa toimeksisaajan suo-
rituksen, on toimeksisaajalla oikeus pe-
ria tilaajalta toimeksisaajalle keskeytyk-
sestd aiheutuvat kyseisen kohteen palk-
kakustannukset enintdén kahden viikon
ajalta. Muutoin ylivoimaisen esteen ajal-
ta sopijapuolille aiheutuvat sopimuksen
tayttamatta jaadmisesta aiheutuvat vahin-
got korvataan vain, mikali siitd on erik-
seen sovittu.

Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopi-
mus, jos sovittujen tehtavien hoitaminen
on ylivoimaisen esteen vuoksi pakko
keskeyttad maaraamattomaksi ajaksi.

16 § Menettely sopimuksen paat-
tyessa

Sopimuksen péaattdminen tulee tehda
kirjallisesti.

Sopimussuhteen paattyessa suorite-
taan tilaajan niin halutessa ilman eri kor-
vausta kiinteiston ja kiinteiston laitteiden
kunnon tarkistus niiltd osin, kuin paattyva
sopimus on kohdistunut niihin ja koh-
teessa on pidetty vastaava alkukatsel-
mus.

17 8 Huomautukset, ohjeet

Tilaaja ja toimeksisaaja nimeavat kumpi-
kin vastuuhenkilon, jolle toimeksisaaja
tai tilaaja tai ndiden edustaja voi antaa
sopimukseen liittyvié ohjeita ja huomau-
tuksia yhta péatevasti, kuin ne olisi annet-
tu suoraan tilaajalle. Ohjeet ja huomau-
tukset on annettava kirjallisesti paitsi va-
hamerkityksellisissé ja kiireellisissa ta-
pauksissa.

Tilaajan tulee viipymatta ilmoittaa kir-
jallisesti toimeksisaajalle mahdollisesta
vahinkotapauksesta. Tilaajan tulee ryh-
tya heti vahinkoa rajoittaviin toimenpitei-
siin.

Mahdolliset huomautukset sopijapuo-
len suoritukseen liittyen tulee tehd& vii-
pymatté kirjallisesti. Samalla on mahdol-
lisuuksien mukaan kerrottava vaatimuk-
set, joita huomautuksen kohteena ole-
vaan toimintaan liittyy. Jos vahinkota-
pahtuma voi olla toimeksisaajan vastuul-
la, tilaajan tulee esittdéd mahdollinen va-
hingonkorvausvaatimus toimeksisaajal-
le kirjallisesti.

Erimielisyyksien ratkaisemisesta on
maaraykset kohdassa 22 8.

18 § Sopijapuolten vahingonkor-
vausvastuu

Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mu-
kaisten velvoitteiden tayttamisesta.
Sopijapuolet ovat velvollisia korvaa-
maan toiselle sopijapuolelle sopimuksen
mukaisten velvoitteiden tayttamatta jat-
tamisen aiheuttaman vahingon, mikali
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asiasta on reklamoitu viivytyksettéd sen
jalkeen, kun laiminlydnti on tullut vahin-
gon karsijan tietoon.

Vahingonkorvausvastuun maaran ra-
joituksista ja vahingonkorvausvastuun
laajuudesta on mahdollista sopia toisin.

Mikali osapuolet eivéat ole sopineet va-
hingonkorvauksen maarastéa ja laajuu-
destatoisin, ovat sopijapuolet velvollisia
korvaamaan toiselle sopijapuolelle sel-
laiset aiheuttamansa henkil6- ja esine-
vahingot sek& naihin liittyvéat taloudelli-
set vahingot, joista toimeksisaaja on
voimassa olevan oikeuden mukaan kor-
vausvastuussa. Muilta osin ei valillisia
vahinkoja korvata. Korvauksen enim-
maismaara on kussakin vahinkotapauk-
sessa viisisataatuhatta (500 000) euroa.
Miké&li vahinko on aiheutettu tahallisesti
tai torkean tuottamuksellisesti, edella
mainittua vahingonkorvauksen enim-
maismaaraa ei sovelleta.

19 § Salassapito

Osapuolet sitoutuvat pitamaan salassa
kaikki tietoonsa tulleet toisen osapuolen
like- ja ammattisalaisuudet. Toimek-
sisaajan tarjous, tilausvahvistus ja sopi-
mus ehtoineen ovat luottamuksellisia ja
niihin sovelletaan tdméan kohdan maa-
rayksid. Salassapitovelvollisuus sitoo
osapuolia myds sopimussuhteen paatyt-
tyd. Salassapitovelvollisuus ei kuiten-
kaan esta osapuolia luovuttamasta tieto-
ja tilastollisiin tarkoituksiin.

Toimeksisaajalla on oikeus salassapi-
tovelvollisuuden estamatté mainita tilaa-
ja asiakasluettelossaan.

20 § Tyovoiman kayttdaminen

Tilaaja ei saa ilman toimeksisaajan suos-
tumusta ottaa palvelukseensa toimek-
sisaajan palveluksessa olevaa tai ollutta
henkil6&, joka suorittaa tai on viimeisten
kolmen (3) kuukauden aikana suorittanut
kyseisessa kohteessa palveluja tilaajal-
le. Mikali tilaaja rikkoo tata maaraysta, ti-
laaja suorittaa toimeksisaajalle kohtuulli-
sen korvauksen uuden tyontekijan rekry-
tointikustannuksista kuitenkin enintaan
tydntekijan yhden kuukauden bruttopalk-
kaa vastaava maaran. Korvaus laske-
taan tyontekijan toimeksisaajan palve-
luksessa saaman viimeisen kuukauden
palkan mukaan.

21 8§ Tietojen omistusoikeus ja
tietoturvallisuus

Tilaaja omistaa muun kuin julkisista re-
kistereista saatavan tai muutoin yleisesti
saatavilla olevan tilaajan kiinteist6& kos-
kevan, toimeksisaajalle luovutetun, tule-
van ja kerattavan tiedon. Sopimuksen
perusteena olevien, toimeksisaajan so-
pimussuhteen aikana kerdamien tai ja-
lostamien kiinteiston tietojen omistus-,

kaytto- ja hyddyntamisoikeudesta on so-
vittava erikseen.

Toimeksisaaja vastaa siita, ettéd sopi-
muksen mukaisia palveluja tuotettaessa
noudatetaan, mité tietosuojasta on lain-
saadanndssa saadetty.

Tietoturvallisuuden huolehtimistavois-
ta, kuten varmuuskopioinnista, asiakirjo-
jen sailyttamisesta ja palo- ja murtotur-
vallisuudesta, sovitaan erikseen.

22 § Erimielisyydet

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet
pyritdan ratkaisemaan sopijapuolten va-
lisin neuvotteluin, joissa kaytetaan tarvit-
taessa ulkopuolista sovittelijaa.

Erimielisyydet voidaan vieda ratkaista-
vaksi tilaajan kotipaikan karajaoikeu-
teen, mikali neuvotteluissa ei paasta yh-
teisymmarrykseen.

Sopijapuolet voivat sopia, etta erimieli-
syyden ratkaiseminen annetaan yhden
valimiehen véalimiesoikeuden ratkaista-
vaksi siina jarjestyksessa, kuin laki vali-
miesmenettelysta edellyttéa.

23 8 Sopimusasiakirjojen
patevyysjarjestys

Sopimusasiakirjat tdydentavat toisiaan
siten, ettd yhdessakin asiakirjassa an-
nettu maarays on pateva, vaikka se puut-
tuisi muista sopimusasiakirjoista.

Mikali sopimusasiakirjat ovat keske-
naan ristiriidassa, noudatetaan sovittua
asiakirjojen péatevyysjarjestysta.
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Laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vas-
tuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettédessa.
Suomen s&addskokoelma 1233/2006. (KH
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Korkolaki. Suomen saadoskokoelma 633/
1982.
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Puolustustilalaki. Suomen saaddskokoelma
1083/1991.
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