Lisa nr 6.4
06.04.2020 sdlmitud
iitirilepingule nr U17379/19

PARENDUSTOODE TEOSTAMISE KOKKULEPE

Riigi Kinnisvara AS, registrikood 10788733, asukoht Tartu mnt 85, 10115 Tallinn (edaspidi nimetatud
tisirileandja), mida esindab volikirja alusel haldusteenuste direktor Karel Aasrand

ja

Sotsiaalkindlustusamet, registrikood 70001975, asukoht Paldiski mnt 80, 15092 Tallinn (edaspidi nimetatud
titirnik), mida esindab pohimédaruse alusel peadirektor Maret Maripuu,

edaspidi eraldi voi tihiselt nimetatud pool vdi pooled,

vottes arvesse, et:

1) poolte vahel on 06.04.2020 sdlmitud iiiirileping nr U17379/19 (edaspidi nimetatud leping), mille
kohaselt on iitirnikul Gigus kasutada Tartu linnas Pepleri tn 35 asuvat {iiiripinda;

2) pooled on kokku leppinud, et {iiirileandja teostab {iiiripinnal kokkulepitud mahus vajalikud
pisiparendustod,

leppisid kokku alljargnevas (edaspidi nimetatud kokkulepe):

1. Eesmiirk ja tihtaeg

1.1. Pooled on kokku leppinud, et iilirileandja teostab {iiiiripinnal pisiparendustoddena kokkuleppe lisas nr 1
kirjeldatud t66d (edaspidi nimetatud parendustoéd). Parendustodde tdpsem sisu ja maht lepitakse poolte
poolt kokku parendustoode teostamiseks korraldatavates riigihangete alusdokumentides (edaspidi
nimetatud hankedokumendid), arvestades seejuures parendustoode teostamiseks vajalike rahaliste
vahendite olemasolu.

1.2. Kokkuleppega reguleeritakse pooltevaheline koost6o ldhtuvalt kokkuleppe eesmérgist ning poolte
kohustused ja oigused.

1.3. Uiirileandja on kohustatud teostama parendustddd ja andma need iiiirnikule iile hiljemalt 15.01.2025
tingimusel, et ei esine kokkuleppe punkti 6.2 alapunktides kirjeldatud tdhtacgu edasiliikkavaid asjaolusid.

2. Uiirileandja on kohustatud:

2.1. korraldama ja finantseerima parendustddd vastavalt kokkuleppe lisale nr 1. Eeldatav parendustéode
maksumus koos reserviga on 15 780 (viisteist tuhat seitsesada kaheksakiimmend) eurot, millele
lisandub kiibemaks. Uiirile lisanduva kapitalikomponendi (vastavalt punktile 7) arvutamise aluseks
olev eeldatav kogumaksumus on 16 885 (kuusteist tuhat kaheksasada kaheksakiimmend viis) eurot,
millele lisandub kiibemaks ning mis lisaks eelnevalt toodud maksumusele on arvestatud koos
ilirileandja projektijuhtimise kulude ja iilirileandja finantseeritava parendustddde teostamise aegse
omakapitali ja vodrkapitali intressikuluga. Parendustodde tépne maksumus selgub pérast parendustodde
loppemist. Juhul, kui parendustdode eeldatav maksumus suureneb, kooskolastab {iiirileandja selle
eelnevalt tilirnikuga ning pooled s6lmivad vajadusel kokkuleppe muudatuse;

2.2. parendustodde teostamise korraldamisel kinni pidama kokku lepitud téhtaegadest ning korraldama
parendustodde ning sellega kaasnevate tegevuste teostamist efektiivselt, titirniku jaoks parimal vGimalikul
viisil, seejuures kooskolastades iilirnikuga vajalikud elektri, vee voi muud katkestused vihemalt 2 (kaks)
pdeva enne katkestust, saavutamaks kvaliteetne tulemus optimaalsete kulutustega ning arvestades
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2.3.

24.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

3.1.
3.2.

3.3.

4.2.

4.3.

hilisemate ekspluatatsioonikuludega. Kui iilirnik ei anna kooskdlastust, tuleb {iiiirileandjal pakkuda
iiirnikule vilja alternatiivne aeg katkestuse 14bi viimiseks;

koostama parendustodde hankedokumendid ning kooskdlastama hankedokumentide tehnilise kirjelduse
iiirnikuga enne hanketeate avaldamist voi pakkumuse esitamise ettepaneku esitamist kvalifitseeritud
taotlejatele. Utirnikul ei ole digust hankedokumentide kooskdlastamisest ebamdistlikult keelduda;

mitte tegema muudatusi voi tdiendusi iiiirniku poolt kooskdlastatud parendustodde lahendustes ilma
itirniku kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis antud ndusolekuta, kusjuures iitirnikul ei ole digust
nousoleku andmisest ebamaistlikult keelduda, sealhulgas ei ole digust ndusoleku andmisest keelduda, kui
moni vastav muudatus osutub vajalikuks digusaktides sitestatud nduete vOi asjaomase haldusorgani poolt
seatud tingimuste tditmiseks;

vaatama 5 (viie) tO0pdeva jooksul 1dbi ettepanekud parendustoode muutmiseks (sh eelnevalt
kokkulepitust erinevate vOi maératlemata materjalide kasutamiseks) ning parendustddde teostamist
rahaliselt, ajaliselt voi muul viisil oluliselt mojutavate ettepanekute puhul esitama iiiirnikule selliste
ettepanekute kohta pohjendatud kaalutlused koos tdiendava raha- ja ajakulu vdi muude oluliste
tagajirgede dranditamisega;

iiirniku ndudmisel andma aru parendustodde teostamise kdigust ning voimaldama tiiirniku esindajal igal
ajal teostada kontrolli teostatavate parendustodde mahu ja kvaliteedi, samuti kasutatavate materjalide,
seadmete ja detailide vastavuse lle kokkulepitud parendustodde lahendustele ja kooskolastatud
hankedokumentidele;

korraldama vastavalt vajadusele, sh iiirniku esindaja noudmisel parendustoode teostamisega seotud
kiisimustes nodupidamisi ning kaasama parendustddde teostamisega seotud ndupidamistele tiirniku
esindaja;

teatama esimesel vOimalusel kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis iilirniku esindajale
parendustodde valmimise I5pptdhtaja muutmise soovist, tdhtaja muutumise pohjustest ja sellega
kaasnevatest riskidest;

koostama ja sdilitama parendust6id puudutavad dokumendid (poolte vahel sdlmitud kokkulepped, aktid,
koosolekute protokollid ja tilirnikuga kooskdlastatud dokumendid) ja esitama need iilirnikule tutvumiseks
vastava ndude saamisest 5 (viie) toopdeva jooksul.

Uiirileandjal on digus:
saada titirnikult parendustodde teostamiseks vajalikku informatsiooni ja lahteandmeid;

teha iseseisvalt muudatusi voi tdiendusi parendustddde lahenduses, juhul kui iilirnik ei ole eelnimetatud
muudatuse voi tdienduste tegemise kooskolastamise taotlusele vastanud kokkuleppe punktis 4.2 toodud
téahtaja jooksul ning vastavad muudatused seisnevad erinevate materjalide voi lahenduste kasutamises,
mis on samavaérsed varem kooskolastatud materjalide voi lahendustega;

peatada voi 10petada parendustéodega seotud toimingud juhul, kui {iiirnik ei tdida kokkuleppe punkti 4
alapunktides nimetatud kohustusi ning nduda tiiirnikult parendustéodega seoses tekkiva kahju hiivitamist.

Uiirnik on kohustatud:

esitama {iirileandja ndudmisel parendustédode teostamiseks vajalikud ldhteandmed. Juhul kui
lahteandmed on vastuolus vdi ebaselged, on iilirileandja kohustatud kiisima {iiirnikult vastavaid selgitusi;
vastama koikidele iilirileandja kokkuleppe kohastele jérelepédrimistele, taotlustele (sh taotlused
dokumentide kooskolastamiseks), kirjadele jm nduetele hiljemalt 5 (viie) todpaeva jooksul voi teatama
sama tédhtaja jooksul mojuval pohjusel vastamise tdhtaja pikendamisest v3i kooskdlastuse andmisest
keeldumisest. Nousoleku andmisest keeldumine peab olema moistlikult pdhjendatud;

esitama parendustodde teostamisega seotud pretensioonid viivitamatult vastava asjaolu teadasaamisest.
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5.1.
5.2.

5.3.

5.4.
5.5.

5.6.

5.7.

6.2.

Uiirnikul on &igus:
esitada parendustodde teostamise ajal ettepanekuid kokkulepitud lahenduste muutmiseks;

kontrollida parendustodde teostamise kdiku ning parendustddde mahu ja kvaliteedi vastavust
kokkulepitud lahendustele ning puuduste avastamisel ndouda nende korvaldamist;

osaleda parendustdode teostamisega seotud kiisimustes korraldatud tooriihma ndupidamistel ja saada
ndupidamiste protokollid;

nduda iiiirileandjalt parendustéodega seotud toorithma ndupidamiste kokkukutsumist;

nduda kokkuleppega reguleeritud dokumentidele (kokkuleppe punkt 4.2) vastamise téhtaja pikendamist,
kui selleks on mojuvad pdhjused. Mojuva pdhjuse esinemise korral, mis tingib vastamise tdhtaja
pikenemise, peab iilirnik sellest iiirileandjat teavitama kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis
avaldusele vastamise tihtaja jooksul. Uiirniku teates tuleb ndidata uus vastamise téhtaeg vi tihtpiev;

nduda parendustododega seotud toimingute peatamist vOi I6petamist juhul, kui iiirileandja ei tdida
kokkuleppe punktis 2 nimetatud kohustusi. Juhul, kui iiirileandja tehtud toimingud ei ldhtu titirniku poolt
kooskdlastatud hankedokumentide tehnilisest kirjeldusest voi kokkuleppe punktis 4.2 toodud
kooskdlastustest (v.a kokkuleppe punktis 3.2 toodud juhul), ei ole iitirnikul kohustust vastava toimingu
vOi muudatuse tottu tekkinud parendustoode kallinemist {iiirileandjale hiivitada ja vastavaid kulutusi ei
arvestata iiiiri kapitalikomponendi arvutamisel kapitali algvéirtuses. Utirnikul on pdhjendatud vajadusel
Oigus nduda eelnimetatud dokumentidega vastuolus olevate parendustddde timbertegemist iiiirileandja
kulul;

mistahes iilirniku diguse kasutamisega ei vota iiiirnik endale vastutust tddde nduetekohasuse eest. Uiirnik
vastutab siiski tema poolt iiiirileandjale antud juhiste eest, kui tegemist on parendustéode valdkonda
kuuluva kiisimusega, mille puhul on iiiirileandja juhtinud {iiirniku tdhelepanu asjaolule, et {iiirniku juhise
tditmine on ebamdistlik, kahjulik vm, kuid vaatamata sellele titirnik nduab sellise juhise tditmist.

Téihtaja pikenemine
Uiirileandja kohustub teostama parendustédd ning andma iiiiripinna iiiirniku kasutusse {ileandmise-
vastuvotmise aktiga kokkuleppe punktis 1.3 nimetatud téhtajaks ning kokkuleppes sétestatud tingimustel.

Kokkuleppe punktis 1.3 nimetatud tihtaeg pikeneb ja iilirileandja suhtes ei kohaldata lepingust,
kokkuleppest ega digusaktidest tulenevaid Giguskaitsevahendeid seoses Uiiripinna {ileandmise tdhtaja
edasiliikkumisega, juhul kui parendustddd on ajutiselt takistatud ja/voi viibivad, jargmistel pohjustel:

6.2.1. parendustdod viibivad voi on takistatud iilirileandjast mittesdltuvatel pohjustel (sh korvaldatava
takistuse tottu Gigusaktiga ndutava loa, kooskdlastuse voi muu ndusoleku saamisel) — tdhtaeg
liikkkub edasi selle takistava pdhjuse korvaldamisest tingitud parendustdoode kestuse pikenemise
aja vorra;

6.2.2. tiirnik viivitab kokkuleppes sétestatud kohustuste tditmisega voi on kokkuleppe punkti 5.5
kohaselt pikendanud avaldusele vastamise tdhtaega ja iilirileandjal ei ole seetdttu voimalik téita
kokkuleppega endale vOetud kohustusi tihtaegselt— tdhtaeg liikkkub edasi iilirniku kohustuse
tditmisega viivitamise v0i pikendamise aja vorra;

6.2.3. riigihanke hankemenetluses esitatakse vaidlustus ja/voi kaebus, kuigi iiirileandja on riigihanke
hankemenetluse korraldamisel omapoolsed kohustused nduetekohaselt tditnud ja esitatud
vaidlustus vOi kaebus jdetakse rahuldamata vOi vaidlustuse/kaebuse esitaja loobub
vaidlustusest/kaebusest — tdhtaeg liikkkub edasi vaidlustuse v&i kaebuse tottu hankemenetluse
pikenemise aja vorra;

6.2.4. riigihanke hankemenetluses vastavaks tunnistatud pakkumuse esitanud isikud keelduvad
hankelepingu s6lmimisest v3i kui hankelepingu s6lmimine iithegi pakkujaga ei ole osutunud
voimalikuks pakkumuste jousoleku tdhtaja kestel iilirileandjast mitteolenevatel pohjustel —
tahtaeg lukkub edasi uue riigihanke ettevalmistamise ning hankemenetluse ldbiviimise aja vorra,
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6.3.

6.4.

7.2.

mis ei vOi olla pikem kui kéesolevas kokkuleppes esmase hanke ettevalmistamiseks ja
labiviimiseks ettendhtud aeg;

6.2.5. riigihanke hankemenetluses ei esitata iihtegi pakkumust voi kui hankemenetluses pakkumuse
esitanud pakkujad kdrvaldatakse hankemenetlusest, jaetakse kvalifitseerimata voi kui pakkumus
tunnistatakse mittevastavaks ja liikatakse tagasi voi kui kdik esitatud pakkumused tuleb tagasi
liikata pShjendamatult madala maksumuse voi liiga kdrge hinna tottu, mille tulemusena ei ole
hankemenetluses tihtegi pakkumust, mille alusel hankelepingut sdlmida — tahtaeg liikkub edasi
uue riigihanke ettevalmistamise ning hankemenetluse lébiviimise aja vOrra, mis ei voi olla pikem
kui kokkuleppes esmase hanke ettevalmistamiseks ja ldbiviimiseks ettenéhtud aeg;

6.2.6. kuigi tiirileandja on omapoolsed kohustused noduetekohaselt tditnud, esitatakse riigihanke
hankemenetluses vaidlustus voi kaebus, kuid vaidlustuse voi kaebuse menetlemise ajal tunnistab
tilirileandja titirniku kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis antud ndusolekul (iitirnik ei voi
seejuures ndusoleku andmisest pohjendamatult keelduda) hankemenetluse kehtetuks ilma
vaidlustuskomisjoni voi kohtu otsust dra ootamata, eesméargiga viltida vaidlustusest voi kaebusest
voi selle tagajargedest tulenevaid kahjulikke tagajargi Uiirileandjale ja/voi {iirnikule (sh
eesmargiga viltida kokkuleppega kokku lepitud téhtaja liigset edasiliikkumist) — tdhtaeg liikkub
edasi vaidlustuse vo0i kaebuse tdttu hankemenetluse pikenemise aja vorra ning uue riigihanke
ettevalmistamise ning hankemenetluse ldbiviimise aja voOrra, mis ei vOi olla pikem kui
kokkuleppes esmase hanke ettevalmistamiseks ja lédbiviimiseks ettendhtud aeg;

6.2.7. riigihanke hankemenetluses esitatakse vaidlustus voi kaebus, kuigi iilirileandja on riigihanke
hankemenetluse korraldamisel omapoolsed kohustused kodik nduetekohaselt tditnud, kuid
vaidlustus voi kaebus rahuldatakse pohjusel, mis on tingitud riigihangete seaduse sitete
mittevastavusest Euroopa Liidu direktiividele ja/vdi Eesti Vabariigi pohiseadusele — téhtaeg
liikkkub edasi vaidlustuse voi kaebuse tottu hankemenetluse pikenemise aja vOrra voi uue
riigihanke ettevalmistamise ning hankemenetluse lébiviimise aja vOrra, mis ei voi olla pikem kui
kiesolevas kokkuleppes esmase hanke ettevalmistamiseks ja labiviimiseks ettendhtud aeg;

6.2.8. {iirnik soovib kokkulepitud parendustodde lahenduste voi kokkuleppe aluseks olevate pdhimotete
muutmist — Uilirnik ja tiirileandja lepivad kokku vajalike lisaparendustdode teostamises (sh
eeldatavas maksumuses) ning médiravad vajadusel lisaparendustdodele tdiendava téhtaja.

Kokkuleppe punktis 6.2 sitestatu ei piira liiirniku digust nduda seaduses voi lepingus sétestatud muu
leppetrahvi maksmist ja kahju hiivitamist ning kasutada muid seadusest tulenevaid diguskaitsevahendeid.

Uiirileandja teavitab iiiirnikku viivitamatult kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis, kui:

6.4.1. esineb kokkuleppe punktides 6.2.1-6.2.7 nimetatud mis tahes asjaolu ja seetottu liikkkub edasi
kokkuleppes sétestatud tidhtaeg (sellisel juhul on iiiirileandja kohustatud teates esitama téhtaja
edasiliikkumise pdhjused koos seda toendavate dokumentidega (olemasolul) ning nditama
ajavahemiku, mille vorra kokkuleppes sitestatud tdhtaeg edasi liikkub) voi

6.4.2. esineb kokkuleppe punktis 6.2.8 nimetatud asjaolu ja seetdttu on vajalik kokkuleppes sitestatud
téhtaja uuendamiseks tdiendava kokkuleppe sdlmimine.

Parendustéoode kapitalikomponendi arvutamise alused ja kulude hiivitamine

Pérast parendustdode 16ppemist ja nende iilirnikule tileandmist sdlmivad pooled 3 (kolme) kalendrikuu
jooksul  diiiris  sisalduva  parendustodde  kapitalikomponendi  suuruse  muutmiseks  ja
annuiteetmaksegraafiku asendamiseks lepingu muutmise kokkuleppe ning lisa 3 muudatuse, milles
téapsustatakse kokkuleppe punktis 7.2 kirjeldatud viisil leitud parendustédde kapitalikomponendi suurus
(vastavalt titirileandja poolt tehtud parendustodde tegelikule maksumusele).

Uiiris sisalduv parendustddde kapitalikomponent arvutatakse Vabariigi Valitsuse 26.01.2017 méiiruse nr
16 ,Hoonestatud kinnisvara kasutuslepingute tingimused ja kasutustasu kujunemise alused” lisa 2
(edaspidi lithendatult mddruse lisa 2) punktis 1 toodud valemi alusel, arvestades jargmist:
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

7.2.1. parendustddde kapitalikomponendi makse kuude arvuks arvestatakse 2 (kaks) kuud alates
30.11.2024, kui iitirile lisandub parendustodde kapitalikomponent;

7.2.2. parendustddde kapitali tuluméérana arvestatakse parendustodde alguses tiiirileandja tildkoosoleku
otsusega kinnitatud perioodilist tulumidira méadruse lisa 2 punktis 2 sétestatu alusel, mis
kokkuleppe allkirjastamise hetkel on 5,9%;

7.2.3. parendustddde kapitali algvdirtus arvutatakse ldhtudes jargmistest iitirileandja kuludest:

7.2.3.1 iiirileandja poolt parendustddde teostamiseks tehtavatest otsestest kuludest;

7.2.3.2 vajadusel parendustodde teostamisega kaasnevate teenuste (omanikujdrelevalve,
uuringud, ekspertiisid, liitumised, load jms) otsestest kuludest;

7.2.3.3 Oigusaktidest tulenevatest maksudest ja maksete kohustustest, mittetagastatavatest
maksudest maksukohustuse tekkimise hetkel kogu lepinguperioodi jooksul, 16ivudest,
Oigusaktidest tulenevatest muudest kohustustest jm;

7.2.3.4 iirileandja projektijuhtimise kuludest, mille suuruseks on 7% (seitse protsenti)
kokkuleppe punktides 7.2.3.1 kuni 7.2.3.3 kirjeldatud otsestest kuludest;

7.2.3.5 irileandja finantseeritavast parendustoode teostamise aegsest omakapitali ja
voorkapitali intressikulust, mida arvestatakse kasutustasusse liitintressi meetodil
kokkuleppe punktides 7.2.3.1 kuni 7.2.3.4 kirjeldatud kuludest.

7.2.4. Parendustddde kapitali 16ppvaéartus on 0 (null) eurot.

Poolte esindajad ja tooriihmade tookorraldus
Pooled nimetavad oma volitatud esindajateks lepingulistes kiisimustes:

8.1.1. iilirnik — Martin Maltsev (tel 5915 1256, e-post: martin.maltsev(@sotsiaalkindlustusamet.ee) voi
teda asendav isik;

8.1.2. iitirileandja — Kristin Tamm (tel 5562 9531, e-post: kristin.tamm(@rkas.ee) vdi teda asendav isik.

Pooled nimetavad oma volitatud esindajateks tehnilistes kiisimustes:

8.2.1. {iirnik — Martin Maltsev (tel 5915 1256, e-post: martin.maltsev(@sotsiaalkindlustusamet.ee) v3i
teda asendav isik;

8.2.2. iirileandja — Kaarel Svitski (tel 5555 7990, e-post: kaarel.svatski@rkas.ee) voi teda asendav
isik.

Punktis 9.2 nimetatud esindajate volituste hulka kuulub muuhulgas:

8.3.1. toorithma koosolekutel osalemine ja esitatud lahenduste kooskolastamine voi lahenduste
muutmiseks pdhjendatud ettepanekute tegemine;

8.3.2. kokkuleppe tditmisel teisele poolele vajaliku informatsiooni kogumine ja teisele poolele
esitamine.

Volitatud esindaja muutumisel on vastav pool kohustatud viivitamatult teist poolt sellest kirjalikku
taasesitamist voimaldavas vormis teavitama.

Kokkuleppes sétestatud eesmérgi saavutamiseks moodustatavate todrithmade t66d korraldab fiiirileandja.
Tooriihma koosoleku toimumise ajast ja kohast teavitab iiiirileandja titirnikku ette vihemalt 3 (kolm)
toOpdeva, olles sobiva aja ja koha eelnevalt iilirnikuga kokku leppinud.

Uiirileandja on kohustatud koostama kokkuleppe tiitmisega seotud mdlema poole osalusel toimunud
ndupidamiste protokollid ja edastama need {iiirnikule hiljemalt 5 (viie) toopdeva jooksul vastava
ndupidamise toimumisest. Uiirnik on kohustatud edastama fiiiirileandjale allkirjastatud protokolli,
allkirjastatud protokolli koos pdhjendatud kirjaliku eriarvamusega voi protokolli parandusettepanekud 3
(kolme) toopédeva jooksul arvates protokolli kéttesaamisest. Juhul, kui iilirnik ei ole edastanud
allkirjastatud protokolli voi protokolli parandusettepanekuid kéesolevas punktis nimetatud tdhtaja
jooksul, loetakse, et ta ndustub protokollis sédtestatuga ilma markusteta.
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8.7. Kokkulepe on koostatud ja allkirjastatud digitaalselt. Kokkulepe joustub viimase digiallkirja andmise
kuupéevast arvates.

Kokkuleppe lisad:
Lisa nr 1 — Parendust6dde loetelu ja eeldatav maksumus;
Lisa nr 2 — Parendust6dde kapitalikomponendi annuiteetgraafik.

Uiirileandja Uiirnik

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)
Karel Aasrand Maret Maripuu
haldusteenuste direktor peadirektor

Riigi Kinnisvara AS Sotsiaalkindlustusamet
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