
KIINTEISTÖPALVELUALAN YLEISET SOPIMUSEHDOT 2007 
 
 
1 § Soveltamisala 
 

Yleisiä sopimusehtoja sovelletaan kiinteistöpalvelualalla toimeksisaajan ja tilaajan välillä 
tehtyyn sopimukseen. Yleisistä sopimusehdoista voidaan poiketa sopimalla niistä  
kirjallisesti toisin. 

 
2 § Tavoitteellinen sopimussuhde 
 

Kiinteistöpalvelualalla sopijapuolet pyrkivät pitkäjänteiseen, elinkaariedulliseen ja ympäris-
tön huomioonottavaan yhteistyöhön sopimuksen tavoitteiden saavuttamiseksi. 
 
Tämä edellyttää sopijapuolilta avoimuutta, luottamusta sekä säännöllistä vuorovaikutusta 
sopimuksen toimivuuden kehittämiseksi. 
 
Sopimussuhteen kestäessä pidettävistä sopimuksen tavoitteiden toteutumista seuraavista 
ja sopimusta kehittävistä kokouksista sovitaan erikseen. 

 
3 § Sopimustehtävien suorittaminen 
 

Toimeksisaaja on velvollinen sopimuksessa mainituilla hinnoilla tekemään huolellisesti so-
pimuksessa määritellyt palvelut niiden edellyttämässä laajuudessa noudattaen lainsäädän-
töä sekä hyvää kiinteistönhoitotapaa. 
 
Toimeksisaaja tekee sopimustehtävät sovittuina toimitusaikoina. Jos tehtävien suorittami-
nen joudutaan tilaajasta johtuvasta syystä siirtämään sovitun toimitusajan ulkopuolelle,  
tähän liittyvistä työaikajärjestelyistä tai lisätyövoiman hankkimisesta aiheutuvista menette-
lyistä ja lisäkustannuksista sovitaan erikseen. 
 
Toimeksisaajalla tulee olla sopimustehtävien suorittamista varten riittävä ja ammattitaitoinen 
henkilöstö sekä riittävä kalusto ja välineet. 

 
4 § Tilaajavastuulain velvoitteiden täyttäminen 
 

Toimeksisaaja sitoutuu huolehtimaan siitä, että toimeksisaaja ja sen käyttämät alihankkijat 
täyttävät sopimussuhteen alkaessa ja sopimuksen voimassaoloaikana tilaajan selvitysvel-
vollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista työvoimaa käytettäessä annetun lain mukaiset edel-
lytykset eri rekistereihin kuulumisesta ja muista lain tarkoittamista velvoitteista.  

 
5 §  Sopijapuolten laadunvarmistus 
 

Tilaaja varmistaa omin toimenpitein hänelle kuuluvien sopimusvelvoitteiden täyttämisen  
siten, että toimeksisaajalla on niiden puolesta edellytykset täyttää oma suoritusvelvollisuu-
tensa. 

 
Toimeksisaajan on noudatettava sopimusasiakirjoissa edellytettyä laadunvarmistusta. Toi-
meksisaajan on vaadittaessa ennen sopimuksen mukaisten töiden aloittamista osoitettava, 
kuinka hän varmistaa suoritustensa laadun. 
 
Tilaajalla on oikeus saada tieto toimeksisaajan käyttämien tärkeimpien alihankkijoiden laa-
dunvarmistuksesta ennen näiden hyväksymistä. 
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6 § Tilaajan myötävaikutusvelvollisuus 
 

Tilaaja on velvollinen järjestämään kustannuksellaan toimeksisaajan käyttöön sopimusteh-
tävien hoitamiseksi tarpeelliset sopimuskohteen asiakirjat ja tiedot. 

 
Tilaaja pitää voimassa tavanmukaista kiinteistövakuutusta. Tilaaja ilmoittaa toimeksisaajalle 
kiinteistöpalvelujen suorittamisen kannalta merkitykselliset vakuutusehdot ja tiedot muutok-
sista niihin.  
 
Tilaajan on varmistettava toimeksisaajan pääsy niihin kiinteistön tiloihin, joihin se on tar-
peen sovittujen tehtävien hoitamiseksi joko luovuttamalla toimeksisaajalle kuittausta vas-
taan tarvittava määrä yksilöityjä kohteen avaimia tai muulla erikseen sovittavalla tavalla. Ti-
laaja vastaa siitä, ettei toimeksisaajalle luovuteta tarpeettomia avaimia. Toimeksisaaja ja ti-
laaja sopivat yhdessä erikseen avainten mahdollisesta luovuttamisesta ulkopuolisille.  

 
Tilaaja on velvollinen huolehtimaan kiinteistöstä siten, että toimeksisaaja voi tehdä sopi-
muksen mukaiset tehtävänsä kiinteistöllä työturvallisuusmääräyksiä noudattaen. 

 
Tilaaja on velvollinen huolehtimaan kiinteistön muiden palvelun tuottajien tehtävien koor-
dinoinnin. Jos näillä muilla kiinteistöllä tehtävillä töillä on vaikutusta toimeksisaajan tehtävi-
en suorittamiseen, on muutoksista ja vaikutuksista sopimusvelvoitteisiin sovittava etukä-
teen. Jos tilaaja tekee sopimukseen kuulumattomia töitä, jotka lisäävät toimeksisaajan  
töitä, niiden vaikutuksista sopimustehtävien hoitamiseen sovitaan aina erikseen. 
 
Tilaaja tiedottaa kiinteistön käyttäjille sopimukseen kuuluvien tehtävien keskeisen sisällön. 

 
7 § Toimeksisaajan myötävaikutusvelvollisuus 
 

Toimeksisaajalla on vastuuvakuutus, jonka sopimuksen kannalta keskeisistä ehdoista ja 
niiden muutoksista toimeksisaajan tulee ilmoittaa tilaajalle. 
 
Toimeksisaaja on velvollinen viipymättä ilmoittamaan tilaajalle kiinteistöllä havaitsemansa 
viat ja puutteet, jotka ilmenevät sopimustehtävien hoitamisen yhteydessä ja jotka saattavat 
aiheuttaa haittaa tai vahingonvaaraa kiinteistölle tai henkilölle taikka jotka vaikeuttavat toi-
meksisaajan sopimuksen mukaisen suorituksen täyttämistä. 

 
Toimeksisaaja on velvollinen viipymättä ilmoittamaan tilaajalle kiinteistöllä havaitsemansa 
viat ja puutteet, jotka saattavat aiheuttaa vaaraa toimeksisaajan työntekijöiden työturvalli-
suudelle. Mikäli kiinteistön viat tai puutteet voivat aiheuttaa vakavan vaaran toimeksisaajan 
työntekijöiden työturvallisuudelle,  
toimeksisaaja vapautuu sopimustehtävien suorittamisesta kunnes vika tai puute on korjattu, 
ilman että tilaajalle syntyy oikeus purkaa sopimus tai lopettaa palvelumaksun suorittaminen. 

 
Toimeksisaajalla on oikeus havaittuaan välitöntä korjausta vaativan vian tai puutteen tehdä 
tai teettää korjaus tilaajan lukuun heti, mikäli se suuremman vahingon välttämiseksi on tar-
peellista eikä tilaajan vastuuhenkilö ole välittömästi tavoitettavissa. Jos havaittu vika tai 
puute voi aiheuttaa hengenvaaraa, toimeksisaajalla on oikeus ja velvollisuus eristää vaaral-
linen alue taikka jos se ei ole mahdollista, opastetauluilla tai muilla merkinnöillä järjestää 
opastus, jonka perusteella vaarallinen paikka voidaan turvallisesti kiertää. 
 
Tilaajalle tehtävästä säännöllisestä raportoinnista sovitaan erikseen. 
 

8 § Sopimuksen siirto 
 

Sopijapuolilla ei ole oikeutta siirtää sopimusta tai sen osaa kolmannelle ilman toisen  
sopijapuolen kirjallista suostumusta. 
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Liikkeen luovutuksen tai kiinteistön omistuksen vaihtumisen yhteydessä sopimus voidaan 
siirtää. Jos tilaaja, kiinteistön uusi omistaja tai toimeksisaaja ei hyväksy siirtoa, hänellä on 
oikeus kuukauden kuluessa siitä, kun on hän saanut tiedon liikkeen luovutuksesta tai kiin-
teistön omistuksen vaihtumisesta, irtisanoa sopimus neljän kuukauden irtisanomisajalla, 
ellei sopimuksessa ole sovittu muuta irtisanomisaikaa. 

 
9 § Alihankkijan käyttö 
 

Toimeksisaajalla on oikeus käyttää alihankkijoita, joiden töistä ja toimenpiteistä toimek-
sisaaja vastaa. 

 
Toimeksisaaja on velvollinen esittämään tilaajan hyväksyttäväksi tässä sopimussuhteessa 
käytettävät tärkeimmät alihankkijansa riittävän ajoissa ennen näiden ottamista. Hyväksymi-
sestä kieltäytyminen voi tapahtua vain pätevästä syystä. Pätevänä syynä pidetään esimer-
kiksi sovitun laadunvarmistuksen puutetta tai verojen taikka työnantajamaksujen laiminlyön-
tiä. Tilaajan ilmoittama alihankkijan hyväksyminen ei vähennä toimeksisaajan vastuuta. 
 
Toimeksisaajan tulee ilmoittaa myös muut sopimussuhteessa käytettävät alihankkijansa ti-
laajalle. 

 
10 § Sopimushinnan maksaminen 
 

Tilaaja on velvollinen maksamaan sovitun palvelumaksun sopimuksessa sovittuna päivänä.  
 

Ellei maksupäivää tai sopimushintaa ole sovittu, sopimushintojen laskutus tapahtuu kuu-
kausittain ja maksuaika on 10 vuorokautta.  
 
Tilaaja on velvollinen maksamaan viivästysajalta viivästyskorkoa korkolain  
mukaisesti. 
 
Laskuja koskevat huomautukset on tehtävä viivytyksettä ja ennen laskun  
eräpäivää.  

 
11 § Sopimuksen muuttaminen  
 

Sovittujen palvelujen sisällön, laatutason tai niistä maksettavien korvausten muuttaminen on 
mahdollista ainoastaan sopijapuolten yhteisellä sopimuksella. 
 
Jos sopijapuolet yhdessä tai toinen heistä toteaa, että sopimuksen sisältöä ja hintaa tulee 
tarkistaa sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseksi, sopijapuolten on käytävä tähän liittyvät 
neuvottelut. Muutostarve voi perustua olosuhteiden tai sopijapuolen tarpeiden muuttumi-
seen. 
 
Sopimuksen perustana olevissa tiedoissa havaitut virheet tai muutokset on viipymättä ilmoi-
tettava toiselle sopijapuolelle. Sopijapuolella on oikeus vaatia sopimuksen muuttamista oi-
keiden tietojen mukaisiksi. Sopijapuolella on oikeus vaatia korvausta tai hyvitystä vain siitä 
edunmenetyksestä, joka aiheutuu sen jälkeen kun sitä koskeva vaatimus on tehty toiselle 
sopijapuolelle.  

 
12 § Hinnantarkistus 
 

Ellei toisin sovita, voidaan sopimushintaa tarkistaa sopimuskauden aikana. 
 
Sopimushinnan tarkistusehdotus on annettava riittävän ajoissa kirjallisesti tilaajalle. Tällöin 
selvitetään tarkistuksen perusteet. Tarkistuksen huomioonottamisen edellytyksenä on, että 
sen peruste on syntynyt sopimukseen johtaneen tarjouksen antamisen jälkeen ja se on  
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sopimuksen käsittämään suoritukseen välittömästi vaikuttava. Ellei tilaaja hyväksy hinnan-
tarkistusta, tulee siitä kirjallisesti ilmoittaa toimeksisaajalle kuukauden kuluessa tarkistusil-
moituksesta, minkä jälkeen tulee välittömästi käynnistää mahdolliset tarkistusneuvottelut. 
 
Ellei hinnasta päästä sopimukseen, on toimeksisaajalla oikeus irtisanoa sopimus sen kes-
tosta huolimatta kolmen (3) kuukauden irtisanomisajalla. 
 
Jos sopimuksen kohteena olevien palvelujen arvonlisäveroprosentti tai muu sopimukseen 
välittömästi vaikuttava vero tai julkisoikeudellinen maksu muuttuu sopimuskauden aikana, 
tarkistetaan sopimushintaa vastaavasti.  
 
Jos sopimuksen tarkoittama toiminta tulee sopimuksenteon jälkeen uuden veron alaiseksi 
eikä uutta veroa ole voitu tarjousta tehtäessä ottaa huomioon, tarkistetaan veloitusta vas-
taavasti. 

 
13 § Sopimuksen voimassaolo 
 

Sopimus on voimassa joko määräajan tai toistaiseksi. Ellei muuta ole sovittu, sopimus kat-
sotaan olevan voimassa toistaiseksi. Lisäksi voidaan solmia sopimuskausittain jatkuva so-
pimus, joka voidaan irtisanoa päättymään sopimuskauden päättyessä käyttäen sovittua irti-
sanomisaikaa.  

 
14 § Sopimuksen päättäminen 
 

Irtisanominen  
 
Toistaiseksi voimassa oleva sopimus päätetään irtisanomalla se kirjallisesti. Jos sopimuk-
sessa ei ole muuta sovittu, irtisanomisaika on neljä (4) kuukautta.  
Toistaiseksi voimassa oleva tai määräaikainen sopimus voidaan päättää heti, mikäli päät-
tämistä haluava sopijapuoli suorittaa toiselle sopijapuolelle korvauksen, jonka määrä on irti-
sanomisaikaa tai jäljellä olevaa sopimusaikaa vastaavan sopimuskauden maksu. 
 
Purkaminen 
 
Sopimus voidaan purkaa päättymään välittömästi, mikäli sopijapuoli kirjallisesta huomau-
tuksesta huolimatta olennaisesti laiminlyö suoritusvelvollisuutensa tai ei muutoin noudata, 
mitä on sovittu.  
 
Purettaessa sopimus sopimusrikkomuksen johdosta on vahinkoa kärsineellä oikeus saada 
korvausta siltä sopijapuolelta, joka on syyllistynyt sopimusrikkomukseen. Korvauksen mää-
rä on yhden kuukauden sopimushintaa vastaava korvaus, jollei vahinkoa kärsinyt sopijapuo-
li osoita suurempaa vahinkoa tai sopimuksen rikkonut sopijapuoli osoita pienempää vahin-
koa kuitenkin ottaen huomioon mitä vahingonkorvauksesta on 18 §:ssä mainittu tai erikseen 
sovittu.  
 
Jos toinen sopijapuolista asetetaan konkurssiin tai yrityssaneeraukseen tai asetetaan selvi-
tystilaan, on toisella sopijapuolella oikeus purkaa sopimus. 
 
Toimeksisaajana toimivan itsenäisen yrittäjän kuollessa on tilaajalla ja toimeksisaajan kuo-
linpesällä oikeus purkaa sopimus. 

 
15 § Ylivoimainen este 
 

Sopijapuolet vapautuvat suoritusvelvollisuudestaan niin pitkäksi aikaa kuin valmius- tai puo-
lustustilalaissa tarkoitettu poikkeuksellinen olosuhde tai vaikutuksiltaan niihin verrattava yli-
voimainen este estää sopimuksen täyttämisen tai sen vaatiminen olisi kohtuutonta. 
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Sopijapuolilla on oikeus väliaikaisesti jättää tehtävänsä suorittamatta, jos suoritusta estää 
lakko tai saarto, työsulku tai muu niihin verrattava työtaistelutoimenpide.  

 
Mikäli tilaajan puolella oleva työtaistelutoimenpide estää toimeksisaajan suorituksen, on 
toimeksisaajalla oikeus periä tilaajalta toimeksisaajalle keskeytyksestä aiheutuvat kyseisen 
kohteen palkkakustannukset enintään kahden viikon ajalta. Muutoin ylivoimaisen esteen 
ajalta sopijapuolille aiheutuvat sopimuksen täyttämättä jäämisestä aiheutuvat vahingot kor-
vataan vain, mikäli siitä on erikseen sovittu. 
 
Sopijapuolilla on oikeus purkaa sopimus, jos sovittujen tehtävien hoitaminen on ylivoimai-
sen esteen vuoksi pakko keskeyttää määräämättömäksi ajaksi. 

 
16 § Menettely sopimuksen päättyessä 
 

Sopimuksen päättäminen tulee tehdä kirjallisesti. 
 

Sopimussuhteen päättyessä suoritetaan tilaajan niin halutessa ilman eri korvausta kiinteis-
tön ja kiinteistön laitteiden kunnon tarkistus niiltä osin kuin päättyvä sopimus on kohdistunut 
niihin ja kohteessa on pidetty vastaava alkukatselmus. 

 
17 §  Huomautukset, ohjeet 
 

Tilaaja ja toimeksisaaja nimeävät kumpikin vastuuhenkilön, jolle toimeksisaaja tai tilaaja tai 
näiden edustaja voi antaa sopimukseen liittyviä ohjeita ja huomautuksia yhtä pätevästi, kuin 
ne olisi annettu suoraan tilaajalle. Ohjeet ja huomautukset on annettava kirjallisesti paitsi 
vähämerkityksellisissä ja kiireellisissä tapauksissa. 
 
Tilaajan tulee viipymättä ilmoittaa kirjallisesti toimeksisaajalle mahdollisesta vahinkotapauk-
sesta. Tilaajan tulee ryhtyä heti vahinkoa rajoittaviin toimenpiteisiin.  
 
Mahdolliset huomautukset sopijapuolen suoritukseen liittyen tulee tehdä viipymättä kirjalli-
sesti. Samalla on mahdollisuuksien mukaan kerrottava vaatimukset, joita huomautuksen 
kohteena olevaan toimintaan liittyy. Jos vahinkotapahtuma voi olla toimeksisaajan vastuulla, 
tilaajan tulee esittää mahdollinen vahingonkorvausvaatimus toimeksisaajalle kirjallisesti. 
 
Erimielisyyksien ratkaisemisesta on määräykset kohdassa 22 §. 
 

18 § Sopijapuolten vahingonkorvausvastuu 
 

Sopijapuolet vastaavat sopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämisestä. Sopijapuolet 
ovat velvollisia korvaamaan toiselle sopijapuolelle sopimuksen mukaisten velvoitteiden täyt-
tämättä jättämisen aiheuttaman vahingon, mikäli asiasta on reklamoitu viivytyksettä sen jäl-
keen, kun laiminlyönti on tullut vahingon kärsijän tietoon.  
 
Vahingonkorvausvastuun määrän rajoituksista ja vahingonkorvausvastuun laajuudesta on 
mahdollista sopia toisin. 
Mikäli osapuolet eivät ole sopineet vahingonkorvauksen määrästä ja laajuudesta toisin, ovat 
sopijapuolet velvollisia korvaamaan toiselle sopijapuolelle sellaiset aiheuttamansa henkilö- 
ja esinevahingot sekä näihin liittyvät taloudelliset vahingot, joista toimeksisaaja on voimassa 
olevan oikeuden mukaan korvausvastuussa. Muilta osin ei välillisiä vahinkoja korvata. Kor-
vauksen enimmäismäärä on kussakin vahinkotapauksessa viisisataatuhatta (500.000) eu-
roa. Mikäli vahinko on aiheutettu tahallisesti tai törkeän tuottamuksellisesti, ei edellä mainit-
tua vahingonkorvauksen enimmäismäärää sovelleta. 
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19 § Salassapito  
 

Osapuolet sitoutuvat pitämään salassa kaikki tietoonsa tulleet toisen osapuolen liike- ja 
ammattisalaisuudet. Toimeksisaajan tarjous, tilausvahvistus ja sopimus ehtoineen ovat luot-
tamuksellisia ja niihin sovelletaan tämän kohdan määräyksiä. Salassapitovelvollisuus sitoo 
osapuolia myös sopimussuhteen päätyttyä. Salassapitovelvollisuus ei kuitenkaan estä osa-
puolia luovuttamasta tietoja tilastollisiin tarkoituksiin. 
 
Toimeksisaajalla on oikeus salassapitovelvollisuuden estämättä mainita tilaaja asiakasluet-
telossaan. 

 
20 § Työvoiman käyttäminen 
 

Tilaaja ei saa ilman toimeksisaajan suostumusta ottaa palvelukseensa toimeksisaajan pal-
veluksessa olevaa tai ollutta henkilöä, joka suorittaa tai on viimeisten kolmen (3) kuukauden 
aikana suorittanut kyseisessä kohteessa palveluja tilaajalle. Mikäli tilaaja rikkoo tätä määrä-
ystä, tilaaja suorittaa toimeksisaajalle kohtuullisen korvauksen uuden työntekijän rekrytointi-
kustannuksista kuitenkin enintään työntekijän yhden kuukauden bruttopalkkaa vastaava 
määrä. Korvaus lasketaan työntekijän toimeksisaajan palveluksessa saaman viimeisen 
kuukauden palkan mukaan.  

 
21 § Tietojen omistusoikeus ja tietoturvallisuus 
 

Tilaaja omistaa muun kuin julkisista rekistereistä saatavan tai muutoin yleisesti saatavilla 
olevan tilaajan kiinteistöä koskevan, toimeksisaajalle luovutetun, tulevan ja kerättävän tie-
don. Sopimuksen perusteena olevien, toimeksisaajan sopimussuhteen aikana keräämien 
tai jalostamien kiinteistön tietojen omistus-, käyttö- ja hyödyntämisoikeudesta on sovittava 
erikseen.  
 
Toimeksisaaja vastaa siitä, että sopimuksen mukaisia palveluja tuotettaessa noudatetaan, 
mitä tietosuojasta on lainsäädännössä säädetty.  
 
Tietoturvallisuuden huolehtimistavoista, kuten varmuuskopioinnista, asiakirjojen säilyttämi-
sestä ja palo- ja murtoturvallisuudesta, sovitaan erikseen.  

 
22 § Erimielisyydet 
 

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritään ratkaisemaan sopijapuolten välisin neuvotte-
luin, joissa käytetään tarvittaessa ulkopuolista sovittelijaa. 
 
Erimielisyydet voidaan viedä ratkaistavaksi tilaajan kotipaikan käräjäoikeuteen, mikäli neu-
votteluissa ei päästä yhteisymmärrykseen. 
 
Sopijapuolet voivat sopia, että erimielisyyden ratkaiseminen annetaan yhden välimiehen vä-
limiesoikeuden ratkaistavaksi siinä järjestyksessä, kuin laki välimiesmenettelystä edellyttää. 

 
23 § Sopimusasiakirjojen pätevyysjärjestys 
 

Sopimusasiakirjat täydentävät toisiaan siten, että yhdessäkin asiakirjassa annettu määräys 
on pätevä, vaikka se puuttuisi muista sopimusasiakirjoista. 
 
Mikäli sopimusasiakirjat ovat keskenään ristiriidassa, noudatetaan sovittua asiakirjojen pä-
tevyysjärjestystä. 
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