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Pohireeglid:
teksti lisatakse voi muudetakse vaid ET osas

TT sisu muutmine toimub vaid eritingimuste kaudu

TT sisu on reeglina keelatud muuta, v.a erandid (otseselt lubatud,
on riigile kasulikum ja RaM kooskdlastus, vastuolu digusaktiga)

ET p-de 1-9 pealkirju ja numeratsiooni ei muudeta

ET alapunkte voib muuta ja valja jatta



Esindaja vs kontaktisik

* rollide erinevus
e ET vormil eksitav juhis

e kontaktisikupoolse teate tahtsus tahtaegade arvestamisel



Soovitused

e JArvestades, et...”

e sOnastus vastavalt vajadusele

e sOnastuse naited rohelisega



1. Uiiripinna asukoht

Aadressil ,linn/vald” ,,ténav, maja nr” asuv kinnistu
,Kkinnistusraamatu registriosa number”, katastritunnus
ykatastritunnus” pindala ,,ruutmeetrid numbritega” m>

e p-s 1 markida ainult kinnistu andmed!

e vOib s6lmida ka mitme kinnistu kohta korraga
(TT p 1.5 - kinnistu on eritingimustes margitud kinnistu(d))



2. Uiiripinna suurus ja paiknemine

Moiste Udripind:

a) juriidiline vaade

b) statistiline vaade

c) hinnakujunduslik vaade

* Erinevad vaated peavad olema labi méeldud!

* eristada ainu- ja Uhiskasutuses pind (sh parkimiskohtadel)

 seostub TT p 1.19 - Guripind on ET-s kirjeldatud
kinnistu voi selle osa



3. Uiiripinna sihtotstarve

e peab vastama tegelikkusele, st voimaldama
kdiki vajalikke tegevusi

* ei pea kattuma ehitisregistris oleva
sihtotstarbega



3. Uiiripinna sihtotstarve

Valitud sihtotstarbest soltub:

TT p 1.10.1 - parendustd6od on tegevused, mille peamine eesmark
on /.../ Glripinna voi selle osa sihtotstarbe ja suuruse muutmine

TT p 5.1 - Kui ET-s ei ole kokku lepitud teisiti, on tdrileandja
kohustatud tagama Guripinna hoidmise eritingimuste punktis 3
satestatud sihtotstarbel kasutamiseks sobivas seisundis /.../.

TT p 3.3 - remontt66de maksumus sisaldub Udris /.../ ulatuses,
mis tagab Guripinna sailimise lepingus kokku lepitud seisundis.

TT p 5.4. — tilrileandja on kohustatud tagama, et Guripind oleks ET-s
satestatud sihtotstarbel kasutatay, ja kdrvaldama puudused
viivitamata.
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3. Uiiripinna sihtotstarve

e Seostub TT p 4.6. - Uirnikul on 8igus kasutada Ulripinda
ET-s satestamata sihtotstarbel tGksnes Glrileandja eelneval
kirjalikul ndusolekul. Udrileandjal on koos ndusoleku
andmisega 0igus kehtestada piiranguid voi muid tingimusi.

« Udrileandjal on &igus keelduda ndusoleku andmisest juhul,
kui:
4.6.1. uus sihtotstarve voib kahjustada voi kahjustab Glripinda voi
muul viisil vahendab selle vaartust;

4.6.2. uus sihtotstarve voib suurendada voi suurendab Gurileandja
kulutusi Guripinnale;

4.6.3. uus sihtotstarve on vastuolus heade kommetega;

4.6.4.Gurnik ei ole ndus uue ulri voi korvalteenuste tasudega voi
kasutamise piirangute voi muude tingimustega.
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3. Uiiripinna sihtotstarve

e SeostubkaTT p 2.1,5.11,,6.2,,8.4.1., 10.11,,
10.15., 14.1.
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4. Uiiripinna kvaliteet

Uiirileandja on kohustatud tagama iiiiripinna
sdilitamise:

- tileandmise seisundis

- seisundis, millises see on pdrast kokkulepitud parendustoode
tegemist

- muu kokkulepe

e eitohiolla vastuolus lisaga 2
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4. Uiiripinna kvaliteet

 Seostub TT p 5.1. - Kui ET-s ei ole kokku lepitud teisiti, on
turileandja kohustatud tagama Guripinna hoidmise ET
/.../] p 4 kokku lepitud kvaliteedis.

e Seostub TT 3.3.1. Remonttédde maksumus sisaldub Guris
/.../ ulatuses, mis tagab Gliripinna sailimise lepingus
kokku lepitud seisundis.
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5. Uiiripinna valduse iileandmine

« Uiiripinna valduse iileandmise téihtpéev on 01.06.2015.

« Uiiripind on lepingu sélmimisel iiiirniku otseses valduses.
(reeglina RKAS-le Gileantavate varade puhul)

o Uiiripind antakse iiiirnikule iile 3 (kolme) kuu jooksul
alates liiirilepingu solmimisest.

 Seostub TT p 2.2. - Gleandmise kuupaevaks koostatakse
Ulripinna uleandmise-vastuvotmise akt voi Gdripinna
tehnilise seisukorra fikseerimiseks muid dokumente.
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Uiriteenus vs korvalteenus

e pooled saavad teenuste jaotuse ise madrata (seostub kvaliteedi
tagamise kohustusega, ET p 4)

e UUr saab lepinguperioodi jooksul muutuda vaid THI
muutuse alusel kuni 3% aastas (173.14))

e korvalteenuste tasu saab paindlikumalt muuta (173.15)

Allpool uuri kohta toodu kehtib ka korvalteenustele, kui pole
margitud teisiti

16



6.1. Uiiri liik

6.1. Uiiri liik on ,,turupdhine” véi , kulupéhine”

e kasutada ainult RKAS-ga s6lmitavates lepingutes!

e seostub VVm-i sisetehtingute regulatsiooniga (3.ptk)
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Teenuste kirjeldus

6.2. Uiiriteenused on: 7.1. Korvalteenused on:
- toodud lepingu lisas 2 - toodud lepingu lisas 2
- loetelu teenustest: - loetelu teenustest:

— vaikesed pinnad, erasektor

— teenused standardipdhiselt vahemalt VVm § 4 Ig 2
valdkondade |oikes (vOib ka viiteliselt)
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Tasu

* SUUrus
e arvestemise alus (Uhik)

* muutmine



Uiiri ja kérvalteenuste tasu suurus

6.3. Uiiri suurus on ,,toodud lepingu lisas 3“ véi ,,....... eurot kuus”,
7.2. Korvalteenuste tasu suurus on ,,toodud lepingu lisas 3“ véi ,,.......
eurot kuus”,

* lisavsET:

- O0konoomsuse pohimote
- lepingute haldamine

Uiirile/Korvalteenustele , lisandub” véi , ei lisandu” kéidibemaks.
e {(Urileandja valik (KMS § 161g 2 p 2)

e korvalteenustele reeglina lisandub kaibemaks

e lisas 3 tavaliselt antud ikkagi nii koos kui ilma km-ta
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Arvestamise pohimotted

6.4. Uiiri arvestamise pohimétted on ,,toodud lepingu lisas 3“ véi
»loetelu pohimotetest”.

7.3. Korvalteenuste tasu arvestamise pohimotted on ,toodud lepingu
lisas 3 voi ,loetelu pohimotetest”.

e (uri ja kdrvalteenuste puhul voib olla erineva tapsusastmega

* korvalteenuste osas on vaja valja tuua, kui need on erinevad TT p
3.2 satestatust (st voib antud punkti ka taiesti valja jatta)

 seostubTT 3.12,10.11, 10.12 — arvestamise pohimotted
vOimaldavad maaratleda konkreetse teenuse proportsiooni kogu
teenuste mahust
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Tasu muutmine

6.5. Pooled on kokku leppinud, et ,liiiri muudetakse indeksi alusel”
vOi ,tilir Uiiriperioodi jooksul ei muutu”.

7.4. Pooled on kokku leppinud, et korvalteenuste tasu ,,muudetakse
indeksi alusel”, , muudetakse vastavalt tiiiiptingimuste punktile
3.15.2“ voi ,liliriperioodi jooksul ei muutu”.

e (uri osas on voimalik kokku leppida tGksnes: kas muudetakse indeksi

alusel (TT p 3.14) vOi ei muudeta (nt lithikese lepingu puhul v&i kui Giir viga
palju teenuseid ei sisalda, ei pruugi tGtri muutumine olla vajalik)

* korvalteenuste puhul on voimalik valida indeksi alusel muutmine
(TT p 3.15.1), kulupdhine muutmine (TT p 3.15.2) vOi ei muudeta

* indeksi alusel on voimalik muuta Uksnes fikseeritud korvalteenuse
tasu!
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Tasu muutmine indeksi alusel (s.s, 7.5)

6.6.1. Uiiri muudetakse esimest korda alates 1. jaanuarist ,,........ “
esialgne Gur peab kehtima vahemalt 1 taisaasta (TT p 3.14 ja 3.15)

* vOoib olla ka mitte 1. jaanuar, kuid arvestades eelarve menetlemise
protsessi, on moistlik Glri muutumine ajastada aasta algusesse

e (uri ja kdrvalteenuste esmakordne muutumine ei pea toimuma
samaaegselt

6.6.2. indeks leitakse muutmisest teatamise aastale eelneva 31.
detsembri seisuga

e vOib muuta THI kuupaeva, aga peab olema loogilises seoses p 6.6.4
tahtajaga

e seostub TT p 3.16.2.
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Tasu muutmine indeksi alusel (s.s, 7.5)

6.6.3. Indeksis kasutatav koefitsient on ,,.....“.

aluseks THI muutus
koefitsient ei saa olla suurem kui 1 (TT 3.16.3)

uldreegel:

— mida suurem on teenuste osakaal, seda enam on teenuste hind
mojutatud THI muutusest

— mida suurem on kapitalikulu osakaal, seda vaiksem voiks olla
koefitsient

Ulri osas on uldine piirang 3% (TT p 3.14.)
kdrvalteenuste muutmisel 3% piirangut ei ole
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Tasu muutmine indeksi alusel (s.s, 7.5)

6.6.4. Uiirileandja esitab iiiiri muutmise teate hiljemalt
muutmisele eelneva aasta 15. veebruariks.

e seotud eelarvemenetlusega, mistottu ei ole soovitav
neid kuupaevi muul pohjusel muuta

e erasektori Ulrileandja puhul voib olla vajalik teha
erisusi (prognoosimise risk titirnikul)

e seostub ET p 6.6.2 tahtajaga
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Tasu muutmine indeksi alusel (s.s, 7.5)

6.6.5. Uiirnik véib esitada teatele péhjendatud vastuvdite ,,60 péieva
jooksul teate kittesaamisest arvates” voi ,muu kokkulepe”.

e tuleb kindlasti markida

* soovitame selliste tahtaegade lihendamisega olla ettevaatlikud,
kuna antud tahtaja mooda laskmise tagajarjeks on Guri muutumine
automaatselt (TT p 3.15.2 ja 3.16.4)

e soovitus: tahtaja algus kattesaamisest

e eesmark halduskoormuse vahendamine
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7. Korvalteenused ja korvalteenuste tasu

* eipea olema Uks tasu — voib olla teenuste(gruppide) kaupa erinev
(fikseeritud vs proportsionaalne)

e vOib rakendada erinevaid muutmise pohimotteid (indeks vs
kulupdhine)

 punktid 7.5. ja 7.6. alternatiivid, v.a juhul kui ET p-s 7.4 lepitakse
kokku rakendada erinevatele korvalteenustele erinevaid muutmise
pohimotteid

* punktis 7.5. on TT p 3.16 rakendamiseks vajalikud kokkulepped
(indeksi alusel muutmine)

* punktis 7.6. on TT p 3.15.2 rakendamiseks vajalikud kokkulepped
(kulupdhine muutmine)

27



8.1. Tasu arvestamise algus

8.1. Tasu arvestamine algab , kuupdev” voi ,, muu
kokkulepe”.

e soovitame siduda valduse Ulemineku tegeliku ajaga (vt
ET p 5)

e kuupaev on moistlik panna juhul kui Glripind on juba
turniku valduses (eelkdige RKASile tileandmised)

e tasu maksmise algus ei tohiks olla varasem lepingu
joustumise ja Uuripinna valduse tleandmise ajast
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8.2. Arvete esitamine

8.2. Uiirileandja esitab diirnikule ,,arve” véi ,eraldi
arved” lliri ja korvalteenuste eest hiljemalt iga
kuu 15. kuupdevaks. Uiir arvestatakse jooksva kuu
eest ning korvalteenuste tasu eelneva kuu eest.

e kui GUri ja kdrvalteenuste tasu erinevate kuude
eest, siis kaks arvet (vt TT p 3.1.)

e kui korvalteenuste tasu ka jooksva kuu eest, siis
piisab Uhest arvest
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8.3. Arve tasumise tidhtaeg

8.3. Arve tasumise téihtaeg on ,,21 kalendripdeva”
arve saamisest arvates.

- vOib ka lUhem, kuid viiviserisk

- VOS § 821. —tihtaeg ei vdi Uletada 30 paeva,
v.a erandjuhtudel kuni 60 paeva
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9.1. Lepingu joustumine

o

9.1. Leping joustub ,,kui pooled on lepingu allkirjastanud?,
~kuupdev”voi, muu kokkulepe”.

* reeglina allakirjutamisest

* erandina edasillkkava tingimuse saabumisest, harva
konkreetsel hilisemal kuupaeval

* on voimalik ka tagasiulatuv joustumine, kuid selliseid
olukordi tuleks valtida

* joustumist tuleb eristada tasu arvestamise algusajast (ET p
8.1.) ja Guripinna Uleandmisest (ET p 5)
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9.2. Lepingu loppemine
9.2. Leping lopeb:

- tdhtaeg - 5 aastat lepingu joustumisest/valduse
tUleandmisest

- tahtpdev - 31.12.2018

- muu kokkulepe — nt tahtajatu, soovitatavalt koos
pikema etteteatamistahtajaga kui VOS § 312
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Erisused vs Muud kinnitused

10. Erisused ja tdiendused tiiliptingimustele
Vs
11. Muud kinnitused ja kokkulepped

°p 10 koik erisused TT-dest (kui erisuste tegemine on lubatud)

 p 11 muud poolte kinnitused ja kokkulepped, mis ei

ole otseselt kummagi poole kohustused (nt kinnitused, et
pool on teadlik mingist asjaolust)
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10. Erisused ja tdiendused tiiliptingimustele

e |eppetrahvi suurus (ET p 10.1., vajalik TT p 10.7 jaoks) —
soltuvalt sellest, kui aegandudev on
asenduspinna leidmine

e (Ulesutlemise erisused (ET p 10.2.) — kui on vaja jatta
ennetahtaegse Ulesutlemise voimalus

e Uurimarge kinnistusraamatusse (VOS § 324)

* Uleminekuperioodi erisused
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10. Erisused ja tdiendused tiiliptingimustele

e (uripinnale lubatavate isikute usaldusvaaruse
kontroll (ISKE)

e avariide, rikete voi puuduste kdrvaldamise
erisused

- reageerimisaja erisused (TT p-d 5.4-5.6)
- teatamise erisused

e (uripinna allkasutusse andmine (TTp 6)
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10. Erisused ja tdiendused tiiliptingimustele

e taiendavad leppetrahvid olulisemate riskide
maandamiseks

* muude pindade, mis ei kuulu Guripinna hulka,
kasutamise kokkulepe (spordisaalid, laopinnad)

* Uurileandja pandidiguse valistamine (vOS & 305)

* Teabe avalikustamisega seotud satted
(asutusesiseseks kasutamiseks moeldud teave,
arisaladus)
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11. Muud kinnitused ja kokkulepped

e kinnitused, et pooled on teatud asjaoludest
teadlikud (tirnik on teadlik teisest erilisest Giirnikust)

e kinnitused volituste olemasolu kohta

37



12.1. Lepingu dokumendid

12.1. Lepingu dokumendid koosnevad:

eritingimustest

tuuptingimustest — allkirjastamisel ei lisata, on ET p-s12.2.

viidatud konkreetne maarus (hilisemad muudatused lepingut
automaatselt ei muuda)

lisadest — ET p-s 13. nimetatud ja taiendavalt lisanduvad

muudatustest — ei ole lisad, vaid on ET voi lisade
muudatused

sh lepingus nimetatud liiirileandja teadetest liliri
muutmise kohta — ei allkirjastata mdlema poole poolt,
Uhepoolne ET muutmine,

- seostub ET p-dega 6.6.4. ja 7.5.4. ning TT p-dega 3.15.2. ja 3.16.4.
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12.4. kinnisvara korrashoiu
tildtunnustatud pohimotted

12.4. Pooled kdisitavad TT punktis 5.3 nimetatud kinnisvara
korrashoiu tldtunnustatud pohimotetena
»kinnisvarakeskkonna korraldamist reguleerivat standardit,
milleks lepingu s6lmimisel on ,,standardi number, nimetus ja

aasta““ voi ,muu kokkulepe”.
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12.5. Sisetehingu erisdte

12.5. Kinnisvara sisetehingute korral Ildhtutakse kasutustasu
muutmisel lisaks alapunktides 12.1-12.4 esitatule ka Vabariigi
Valitsuse 30.09.2013 mddruse 142 , Hoonestatud kinnisvara
riigile kasutamiseks andmise lepingute lildtingimused ja
lilirihinna kujunemise alused” §-des 7-10 ja 12 séitestatust. /.../

e ainult RKAS-i lepingutele!

40



13. Lepingu lisad

e soovitatavalt jargida vormis olevat
numeratsiooni ja sisu

* koik lisad ei pea olemas olema sdlmimise
hetkel (nt lisa 4)
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Lisa 1 Uiiripinna plaanid ja eksplikatsioonid

e vajalik Guripinnast Uheselt arusaamiseks

 margitakse Uurniku kasutuses olevad pinnad, sh
parkimiskohad

e erinevalt margistada ainukasutuses ja Uhiskasutuses
olevad pinnad
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Lisa 2 Poolte kohustused iiiiripinna
korrashoiu tagamisel ja teenuste liigitus

* ridasid valja ei jaeta (,ei osutata” lahter)

 markustesse sagedus, vastutuse tapsem jaotus
jms

e 9-ga koodid
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Lisa 3 Uiir ja kérvalteenuste tasu

* ejtohiks jatta Uhegi teenuse tasuks O eurot
e seostub TT p-dega 3.12.2, 3.15.2, 10.11, 10.12

e peab olema kooskolas lisaga 2
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Lisa 4 Uiiripinna iileandmise-vastuvétmise
akt voi liiripinna seisundit fikseeriv akt

e akti ei tohi unustada

e akt tuleb teha ka RKAS-le Gleandmisel, et
fikseerida seisukord utrisuhte alguses

e seostub TT p 2.2. - Gleandmise kuupaevaks
koostatakse Glripinna tleandmise-vastuvotmise
akt voi Glripinna tehnilise seisukorra
fikseerimiseks muid dokumente
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Lisa 5 Hoone sisekorraeeskiri

* |lepingupoolte kokkuleppena

e vOib jaada Uhe poole maarata (lahtine tingimus VOS § 26),
nt:

- vanglas turniku maarata

- kui Uudritakse suurest hoonest vaid monda tuba, siis

Ulrileandja maarata (lisada tipsustus, et ei tohi olla vastuolus
lepingu satetega vms)
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Muud lisad

* heakorrateenuste maht ja sagedus

e erisusteemide haldamine (turvasiisteemid, nérkvoolusiisteem
jms)

e parendustdoode kokkulepe

e Uuripinna kirjeldus (tdpsemad kvaliteedinduded)

* kahjunduete menetlemise kord
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