VUOKRASOPIMUS

1. SOPIJAPUOLET

Luonnos  [01].[10].2021

Vuokranantaja

Kiinteisté Oy Doctus
Y-tunnus: 2912739-8

Vuokranantajan yhteyshenkilo:
SL Yhtiét Oy /Pennanen Leena
leena.pennanen@slyhtiot.fi

Vuokralainen

Turun kaupunki, Tilapalvelut
Y-tunnus: 0204819-8
Kayntiosoite: Linnankatu 90, 20100 Turku

Laskutusosoite:
Laskuttaminen tapahtuu verkkolaskutuksena. Lisatiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Vuokralaisen yhteyshenkild vuokrasopimukseen liittyvissa asioissa:
Tilahallintapaallikkd Leevi Luoto

Puh. 050-5589 365

Sahkoéposti: leevi.luoto@turku.fi

2. SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

3. YHTEYSHENKILOT

Turun kaupunki (jaliempana "Vuokralainen”) vuokraa Kiinteisté Oy Doctuk-
selta (jaliempana "Vuokranantaja”) kayttdédnsa koulutiloja ja niiden piha-alu-
eita, jotka on osoitettu liitteessa 2. Vuokralainen ja Vuokranantaja (molemmat
yhdessa jaljempana "Osapuolet”) sopivat tallda sopimuksella tilojen vuokrauk-
sesta.

Sopimuskohdassa 1 on nimetty kummankin sopijapuolen yhteyshenkilét, joi-
den tehtdvana on seurata ja valvoa sopimuksen toteutumista seka tiedottaa

sopimuksen toteutumiseen liittyvista asioista. Ellei toisin ole sovittu, yhteys-

henkildlla ei ole oikeutta muuttaa sopimusta.

Sopijapuolen on viivytyksetta ilmoitettava kirjallisesti yhteyshenkilén vaihtumi-
sesta toisen sopijapuolen yhteyshenkildlle.

4. VUOKRASOPIMUKSEN PERUSTE

5. VUOKRAKOHDE

Turun kaupunginhallituksen paatos KRBUBORIIGE on taman sopimuksen
perustana.

Vuokralainen vuokraa opetustiloja yhteensa [5.348 m?] huoneistonelitta osoit-
teessa Sepankatu 1 sijaitsevan koulurakennuksen L-siivesta. Vuokrattavat
tilat on osoitettu liitteena 5.1 olevassa pohjapiirustuksessa. Liitteessa 5.2 on
osoitettu vuokralaisen muutostdiden jalkeiset vuokrattavat tilat.

Vuokrahinta on pinta-alaperusteinen.



Kiinteiston (853-3-19-8) piha-alueelta osoitetaan vuokralaisen liikenne-, vali-
tunti- ja paikoituskayttéon alue liitteen 2 mukaan. Vuokralainen ei maksa piha-
alueesta eika autopaikoista erikseen vuokraa. Vuokralainen vastaa siita, etta
piha-alue ja leikkivalineet vastaavat kayttétarkoituksen mukaisia turvallisuus-
maarayksia.

5.1 Vuokrakohteessa suoritettavat muutostyét ennen vuokrasuhteen alkua

6. KAYTTOTARKOITUS

Vuokralainen on tilannut muutostéista kustannusarvion, liite 5.3, jonka osoitta-
maa hankintahintaa kaytetaan kattohintana muutostdiden suorittamisessa.
Lisaksi Vuokranantaja rakentaa hissi- ja porraskuilun liitteen 5.4 mukaisesti.
Hissi- ja porraskuilun kustannukset eivat ole osa Vuokralaisen maksamia
muutostoitd, vaan hissi- ja porraskuilun toteuttamisen kustannuksista vastaa
Vuokranantaja.

Koska suunnittelu on ollut muutostdiden rakennusvaiheen alkaessa puutteel-
lista ja keskeneraista, vuokralainen ja vuokranantaja sopivat, etta kattohintaa
ei nosteta, vaan kustannusten mahdollisesti noustessa suunnittelun tarken-
nettua muutostdiden maaraa muutetaan siten, etta kattohinta sailyy alkuperai-
send. Toteuttamatta jatettavat tilat on sovittava erikseen osapuolten kesken.
Tilat toteutetaan toteutuneiden kustannusten mukaisesti, joista vuokranantaja
antaa vuokralaiselle luotettavan selvityksen muutostdiden valmistuttua.

Vuokranantaja vastaa siita, etta tilat ovat vuokra-ajan alussa valmiit kayttoon-
otettavaksi sopimuskohdan 6 mukaiseen kayttdtarkoitukseen. Vuokrananta-
jalla on kuitenkin oikeus tehda vuokrakohteessa hallinnan luovutuksen jalkeen
vahaisia viimeistelytéita, mittauksia ja talotekniikkaan liittyvia testeja ja muita
vastaavia toimenpiteita ilman velvollisuutta vuokranalennukseen tai korvauk-
seen Vuokralaiselle.

Vuokralainen ei voi kieltaytya hyvaksymasta vuokrakohdetta, jos mahdolliset
vahaiset viimeistelytyot eivat esta tai rajoita Vuokralaista toimimasta vuokra-
kohteessa. Vuokralaisella on velvollisuus tarkistaa vuokrakohde hallinnan luo-
vutuksen yhteydessa.

Koska seka muutostdiden ettd porras- ja hissitornin rakentaminen vaatii ra-
kennusluvan, on valmius kayttdéonottoon ehdollinen rakennusluvan saamiseen
vuoden 2022 [tammikuu] mennessa. Mikali rakennuslupaa ei saada [tammi-
kuun] 2022 loppuun mennessa, siirtyy muutostdiden valmistuminen vastaa-
valla ajalla kuin rakennuslupa on viivastynyt [tammikuun] 2022 lopusta. Hissi-
ja porraskuilu toteutetaan kevytpoistumistiena tai muuna vastaavana valiaikai-
sena rakenteena siihen asti, ettd pysyvan ratkaisun rakentaminen on mahdol-
lista rakennusluvan mukaan.

Vuokranantaja perii muutostoiden kustannukset lisdvuokrana lisattyna 10 %:ia
vastaavalla summalla muutostdiden kokonaiskustannuksesta vuokrasopimuk-
sen aikana.

Vuokralaisella on oikeus osallistua suunnittelu- ja urakkakokouksiin. Muutos-
téiden kustannuksista annetaan vuokralaiselle luotettava selvitys.

Vuokranantajan suorittamista muutostoista ennen vuokra-ajan alkamista on
laadittu liite 5.5 hankintarajataulukko seka sen yhteyteen yllapidon vastuutau-
lukko.

Tila vuokrataan opetustiloiksi seka niiden oheistiloiksi liitteen 2 ja 5 mukai-
sesti.



Osapuolet toteavat, ettéd Turun kaupunki on harjoittanut tiloissa opetustoimin-
taa ja tuntee kohteen. Vuokralainen vastaa siita, etta tilat tayttavat opetusti-
loille asetetut saadokset ja viranomaismaaraykset.

Vuokrattavien tilojen kayttétarkoituksen tulee vuokra-ajan olla tdssa mainitun
kayttotarkoituksen mukainen, ja niiden tulee tayttaa opetustiloille asetetut saa-
dokset, viranomaismaaraykset ja laatuvaatimukset, jotka olivat vuokra-ajan
alkuhetkelld voimassa.

Vuokralainen vastaa oman toimintansa vaatimista viranomaisluvista ja ilmoi-
tuksista. Vuokraa maarattaessa on korjaus- ja kunnossapitovastuusta sovittu,
ettad vuokralainen vastaa oman toimintansa huoneistolle asettamien vaatimus-
ten tayttamisesta ja tdman toiminnan vuokratulle huoneistolle aiheuttamasta
kulutuksesta, rasituksesta ja korjaustarpeesta luonnollista kulumista lukuun
ottamatta.

Vuokralainen vastaa mahdollisesta kayttotarkoituksen muutoksen vaatimasta
rakennusluvasta ja sen kustannuksista seka kayttotarkoituksen muutoksen
vaatimien muutostdiden aiheuttamista toista ja kustannuksista.

7. SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO JA SEN VAIHEET

8. VUOKRAN MAARA

Tama sopimus tulee voimaan, kun Osapuolten toimivaltaiset edustajat ovat
sen allekirjoittaneet.

Sopimuskausi alkaa [01].[07].2022. Sopimus on maaraaikainen ja paattyy il-
man erillista irtisanomista 30.06.2027 ellei osapuolten kesken ole muuta
sovittu.

8.1. Perusvuokra vuokralaisen yksinomaisessa kdytossa olevista tiloista

Vuokralaisen yksinomaisessa kaytdssa olevien tilojen pddomavuokra on 9,00
€/m2/kk. Vuokrattavalla laajuudella [5.348] m2 kuukausivuokraksi muodostuu
[48.132,00] €/kuukausi, alv 0 %. Vuokraan lisataan kulloinkin voimassa ole-
van verokannan mukainen arvonlisavero.

Edelld mainitun padomavuokran lisaksi vuokranantaja perii vuokralaiselta
kohdan 5.1 mukaisen lisdvuokran muutostéiden kustannuksista. Arvion mu-
kaan muutostdiden kustannukset ovat 3.086.000 euroa (alv 0%), jolloin lisat-
tynd vuokranantajan tuottoprosentilla (10%) muutostoistéd maksettava kuukau-
sivuokra on 56.576,67 euroa. Muutostoista perittdvan lisdvuokran maara tas-
mentyy lopullisten muutostydkustannusten toteutuneiden kustannusten mu-
kaan seka lopullisen vuokra-ajan mukaan. Lisavuokraan lisataan kulloinkin
voimassa olevan verokannan mukainen arvonlisavero.

Kokonaisvuokra on siten 104.708,67 €/kuukausi, alv 0%.
Vuokranmaksukausi on yksi (1) kalenterikuukausi.

Vuokranmaksuvelvoite alkaa, kun vuokrattavien tilojen hallinta on luovutettu
vuokralaiselle, ei kuitenkaan aikaisemmin kuin vuokra-ajan alkuajankohtana.

Paadomavuokra sisaltdd paaoman erilliskustannukset, kuten kiinteistdveron ja
kiinteistovakuutuksen.

Vuokralainen hankkii itse kustannuksellaan vuokraamansa L-siiven osalta
kiinteistonhoidon ja ulkoalueiden hoidon liitteend 2 olevan piha-alueen osalta.
Vuokralaisen kustannusvastuulla ovat lisdksi vuokralaisen yksinomaisessa
kaytdssa olevien tilojen siivous, jatehuolto, kulunvalvonta seka tietoliikkenneyh-
teyksista aiheutuvat kustannukset.



8.2. Kayttokorvaukset

Vuokralainen solmii suoraan palveluntarjoajien kanssa sahko-, lammitys- ja
veden kayttésopimukset ja vastaa niiden kustannuksista. Vuokranantaja ra-
kentaa alamittauksen L-siivelle, jotta em. sopimusten solmiminen palveluntar-
joajien kanssa on mahdollista vuokrattavien tilojen osalta.

8.3. Perusvuokran laskutus

9. ARVONLISAVERO

10. VUOKRANKOROTUS

Perusvuokra maksetaan kuukausittain etukateen. Vuokran erapaiva on kunkin
kuukauden viides (5.) arkipaiva.

Vuokranmaksun tai erilliskorvausten maksun viivastyessa viivastyskorko on
enintdan korkolain 4a §:n 1 mom. mukainen.

Lasku-, toimitus- tai muita vastaavia lisia ei hyvaksyta.

Vuokranantaja on hakeutunut arvonlisaverolaissa tarkoitetulla tavalla kiinteis-
tén kayttdoikeuden luovuttamisesta arvonlisdverovelvolliseksi.

Perusvuokraan ja kayttokorvauksiin lisataan kulloinkin voimassa olevan vero-
kannan mukainen arvonlisavero.

Vuokralainen sitoutuu harjoittamaan vuokratiloissa arvonlisaverolaissa tarkoi-
tettua vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa. Jos vuokratilojen
kaytdssa tapahtuu Vuokralaisesta johtuvasta syysta sellaisia muutoksia, joi-
den perusteella vuokranantaja joutuu suorittamaan tai palauttamaan arvonli-
saveroa arvonlisaverolain tai muun lain taikka maarayksen nojalla, vuokralai-
nen on velvollinen korvaamaan Vuokranantajalle suoritettavaa veroa ja ve-
roon liittyvia kustannuksia vastaavan maaran laillisine korkoineen.

Vuokralainen sitoutuu ilmoittamaan valittémasti Vuokranantajalle vuokrattujen
tilojen kayttotarkoituksen muuttamisesta.

10.1 Muut vuokranlisdykset

11. VAKUUS

Jos lainsdadanndlla tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan uusi vero tai
maksu kiinteistéon (rakennukseen) vuokrasuhteen alettua, voi vuokranantaja
lisata tasta aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta perittdvan vuokran maa-
raan, nyt vuorattujen tilojen osalta.

Osapuolet ovat sopineet, ettd vuokralainen ei luovuta erillistd vakuutta vuok-
rasuhteesta aiheutuvien velvoitteidensa tayttamisesta.

12. VUOKRAKOHTEEN HOITO JA YLLAPITO

12.1 Vuokranantajan velvollisuudet

12.1.1 Kiinteistonhoito- ja yllapitotydt seka korjausrakentaminen

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan kohteen isanndinnista seka korjaus-
rakentamispalvelujen hankkimisesta ja kustannuksista. Selvyyden vuoksi to-
detaan, etta litteessa 5.3 sovittujen muutostdiden kustannukset laskutetaan



Vuokralaiselta lisdvuokrana sopimuskauden aikana sopimuskohdan 5.1 mu-
kaisesti.

Vuokranantajan vastuulla on ulkoalueilla mahdollisesti vuokrasuhteen alka-
essa olevien vuokrakohdetta palvelevien rakennelmien huolto, yllapito ja kor-
jausrakentaminen. Vuokralainen vastaa oman toimintaansa kayttamien ulko-
alueille mahdollisesti asentamistaan rakennelmista ja niiden huollosta, yllapi-
dosta ja korjausrakentamisesta.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan vuokrattavan kohteen vaipan, raken-
teiden seka rakennuksiin liittyvien LVI- ja sdhkélaitteistojen korjauksista, kun-
nossapidosta ja peruskorjauksista.

Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden yllapidosta ja korjauksista vi-
ranomaisten ja palovakuutusyhtion edellyttamalla tavalla seka mahdollisista
uusista viranomaismaarayksista ja niiden aiheuttamista kustannuksista. Vuok-
ralainen vastaa viranomaismaaraysten noudattamisesta oman irtaimistonsa
sijoittelun osalta..

Mikali viranomainen kohdistaa Vuokralaiseen vuokrakohteen fyysisia olosuh-
teita koskevia vaatimuksia, jotka koskevat Vuokranantajan vastuulla olevia
velvoitteita, Vuokralaisen on ilmoitettava tasta tai tallaisen uhasta valittomasti
Vuokranantajalle, jolla on viipymatta velvollisuus ryhtya korjaus- tai muihin
toimenpiteisiin viranomaisten edellyttdmalla tavalla. Vuokranantajalla on myés
velvollisuus osoittaa riittava naytto siita, etta vuokrakohde tayttaa tyopaikalle
asetetut terveellisyys- ja turvallisuusvaatimukset.

Osapuolet toteavat, etta vuokralainen tuntee kohteen sisailmatilanteen seka
hyvaksyy kohteen siina kunnossa kuin se oli vuokrasuhteen alkaessa.

Sisailman terveellisyyden ja turvallisuuden osalta edellytetaan, etta ne taytta-
vat Ty6turvallisuuslain 738/2002 pykalat 32, 33, 34 ja Tyodturvallisuusasetuk-
sen 577/2003 pykalat 9 ja 10 soveltuvin osin seka tayttavat Sosiaali- ja ter-
veysministeridn asetuksen asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisista olo-
suhteista seka ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista (Asumis-
terveysasetus) 545/2015 koulujen sisailmasto-olosuhteille asettamat vaati-
mukset. Mikali em. lakeihin ja asetuksiin tulee paivityksia, tulee ne huomioida
vuokrasopimuksen laatimisen jalkeen mahdollisesti esille tulevien sisailman
laadun heikkenemiseen liittyvien yhteydenottojen kasittelyssa.

Kaupunki vastaa sisailmahaittailmoitusten kasittelysta ja sisailmaongelmiin
liittyvista selvityksista ja selvitysten kustannuksista. Mahdollisista korjauksista
ja niiden kustannuksista vastaa vuokranantaja. Sisailmahaittailmoitusten ai-
heuttamista mahdollisista toimenpiteista sovitaan erikseen Osapuolten kes-
ken.

12.1.2 Kiinteistdnhoidolta ja vuokrakohteen kunnolta vaadittava laatu

Vuokranantaja sitoutuu yllapitamaan vuokrakohteen ja sen kayttoa palvele-
vien muiden tilojen kunnon hyvalla tasolla koko vuokrakauden ajan.

12.1.3 Vuokranantajan toimenpiteet vahingon- tai hengenvaaran aiheuttavien
vikojen ja puutteiden ilmetessa

Vuokranantaja on velvollinen viipymatta ilmoittamaan kayttajaasiakkaalle ja
Vuokralaiselle kiinteistolla havaitsemansa viat ja puutteet, jotka iimenevat
vuokranantajan vastuulla olevien tehtavien hoitamisen yhteydessa, ja jotka
saattavat aiheuttaa haittaa tai vahingonvaaraa kayttjille tai Vuokralaisen
tyontekijoiden tyoturvallisuudelle. Jos havaittu vika tai puute voi aiheuttaa
hengenvaaraa, Vuokranantajalla on oikeus ja velvollisuus eristda vaarallinen
alue, taikka jos se ei ole mahdollista, opastetauluilla tai muilla merkinnailla



jarjestaa opastus, jonka perusteella vaarallinen paikka voidaan turvallisesti
kiertaa.

12.2 Vuokralaisen velvollisuudet

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan ulkoalueiden hoidosta sisaltden muun
muassa ulkoalueiden puhtaanapidon, lumityot, liukkauden torjunnan ja kasvi-
tyot. Edella mainitut ja muut Vuokralaisen vastuulla oleva ty6t sisaltavat myos
kiireelliset korjaus- ja huoltoty6t, lumityét ja liukkauden torjunnan.

Kohteen ulkoalueiden kiinteisténhoidon hoitoluokan on oltava Kiinteistépalve-
lujen yleiset laatuvaatimukset KiinteistoRYL 2009:n mukaisesti sisdankayntien
ja kulkureittien yhteydessa A1 ja muilla alueilla A2

Vuokralainen sitoutuu suorittamaan tai hankkimaan vuokrakohteen kiinteis-
tonhoitotehtavat taman sopimuksen ja sen liitteiden ehtojen, kiinteistonhoi-
toalan yleisten sopimusehtojen (KP YSE 2007) ja yleisten laatuvaatimusten
mukaisesti (KiinteistoRYL 2009, poislukien luku 2 Kayttajapalvelut. Kiinteis-
ténhoitotehtavia hoidettaessa on noudatettava hyvaa kiinteistdonhoitotapaa.

Vuokranantajan tulee reagoida viipymatta vuokrakohteesta tuleviin vika- ja
halytysilmoituksiin.

Vuokralainen vastaa Vuokralaisen yksinomaisessa kaytdssa olevien tilojen
sisaosien siivouspalveluista kustannuksellaan seka jatehuollon kustannuk-
sista, kulunvalvonnan ja tietoliikenneyhteyksien kustannuksista.

Vuokralainen vastaa kohteeseen hankkimiensa irtainten koneiden ja laitteiden
seka irtokalusteiden yllapidosta, huollosta ja uusimisesta.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan kohdetta huolellisesti ja huolehtimaan
siitd, ettd kohteen kayttajat noudattavat kohteen jarjestysmaarayksia ja muita
kohteen kayttoon liittyvid maarayksia sekad mitd muuten terveyden, siisteyden
ja jarjestyksen sailyttamiseksi on sdadetty tai maaratty.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan viipymatta Vuokranantajalle havait-
semistaan vioista ja puutteista.

12.3 Menettely vuokralaisen laiminlyddessa velvollisuuksiaan

Jos Osapuolilla on erimielisyyksia vuokralaisen vastuulla olevien kiinteiston-
hoidon-, yllapidon lopputuloksesta tai suorittamatta jattamisesta, Vuokranan-
tajalla on oikeus kutsua kahden viikon kuluessa seurantaryhma koolle.

Mikali Vuokralainen ei ole korjannut reklamaatiota, joka on seurantaryhmassa
molempien osapuolten toimesta todettu aiheelliseksi kohtuullisen ajan kulu-
essa, on vuokranantajalla oikeus teettda reklamaatiossa mainitut tyot Vuok-
ranlaisen kustannuksella. Vuokranantajan tulee talloin ilmoittaa toimenpi-
teesta Vuokralaiselle viikkoa ennen toiden alkamista.

12.4 Poikkeamien ja reklamaatioiden hoitaminen

Vuokralaisen tai kayttajaasiakkaiden havaitsemat, vuokranantajan vastuulla
olevat virheet tai poikkeamat vuokrakohteen tai sen yllapito- ja kiinteiston-
hoito- tai korjausrakentamistoiden laadussa tulee Vuokranantajan korjata vii-
vytyksetta ja oma-aloitteisesti.

Reklamaatioista ja poikkeamista ilmoitetaan Vuokranantajalle. Vuokranantaja
kuittaa palautteen vastanotetuksi ja korjaa puutteen viivyttelematta. Vuokran-
antaja raportoi poikkeaman tai reklamaation korjauksesta, ja vuokralainen hy-
vaksyy tehdyt toimenpiteet. Poikkeamatietoja kaytetdan toiminnan kehittami-

sessa.



Reklamaatio poikkeamasta tai virheesta voidaan tehda kirjallisesti tai sahkoi-
sesti esimerkiksi sdhkopostilla Vuokranantajan nimeamalle henkildlle/anta-
maan sahkdpostiosoitteeseen.

12.5 Menettely vuokranantajan laiminlyddessa velvollisuuksiaan

Jos Osapuolilla on erimielisyyksia kiinteisténhoidon-, yllapidon- tai korjausra-
kentamistyon lopputuloksesta tai suorittamatta jattamisesta, Vuokranantajalla
on velvollisuus kutsua kahden viikon kuluessa Vuokralaisen niin vaatiessa
seurantaryhma koolle.

Mikali Vuokranantaja ei ole korjannut reklamaatiota, joka on seurantaryh-
massa molempien osapuolten toimesta todettu aiheelliseksi kohtuullisen ajan
kuluessa, on vuokralaisella oikeus teettaa reklamaatiossa mainitut tyét Vuok-
ranantajan kustannuksella. Vuokralaisen tulee talloin ilmoittaa toimenpiteesta
Vuokranantajalle viikkoa ennen tdiden alkamista.

13. TOIMINNAN KESKEYTYMINEN JA SEN SEURAAMUKSET

Mikali Vuokralaisen toiminta vuokrakohteen osassa keskeytyy tai olennaisesti
hairiintyy Vuokrakohteessa vuokranantajan vastuulla olevan virheen, vian tai
puutteen johdosta, Vuokralaisella on oikeus keskeytymisen tai hairién osuutta
vuokrakohteesta vastaavaan vuokranalennukseen keskeytyksen tai hairion
ajan.

Vuokranalennuksen maara vastaa sitd osuutta vuokrakohteesta, jonka kaytto
on vian, virheen tai puutteen johdosta estynyt. Mikali vika, virhe tai puute es-
taa vuokrattavien tilojen kayttamisen kayttotarkoitukseensa, vuokranalennus
vastaa koko padomavuokran maaraa. Keskeytyksen tai hairién kesto laske-
taan niilta taysiltd vuorokausilta, joiden kuluessa toiminta on estynyt.

Vuokranantaja voi edelld mainituissa tilanteissa valttda vuokranalennuksen,
mikali Vuokranantaja jarjestaa vuokralaiselle keskeytyksen ajaksi vastaavan-
laiset ja -tasoiset Vuokralaisen hyvaksymat korvaavat tilat kustannuksellaan.

14. VAHINGONKORVAUSVELVOLLISUUS

Sopijapuolella on oikeus saada vahingonkorvausta toisen sopijapuolen sopi-
musrikkomuksesta aiheutuneesta valittbmasta vahingosta. Jos sopimusrikko-
mus on seurausta osapuolen tahallisuudesta tai torkeasta tuottamuksesta,
vastaa rikkonut osapuoli myo6s toisen osapuolen valillisista ja epasuorista va-
hingoista.

Sopijapuolten korvausvastuu koskee myds sellaisia valittdmia henkilo-, esine-
ja taloudellisia vahinkoja, joista Vuokralainen tai vuokranantaja on korvausvel-
vollinen kolmatta kohtaan ja jotka aiheutuvat Vuokralaisen tai Vuokranantajan
sopimusvelvoitteen tayttamatta jattamisesta.

Vuokralainen vastaa kuitenkin siitd vahingosta, minka Vuokralaisen toiminta
kohteessa aiheuttaa pois lukien sisdilmatutkimusten aiheuttama imagohaitta.

Vuokranantaja vastaa lampdenergian, sahkon tai veden jakelun rajoituksista,
puutteellisuudesta tai epasaannollisyyksista ja niista aiheutuvista vahingoista
vain, jos nama ovat aiheutuneet Vuokranantajan tuottamuksesta tai Vuokran-
antajalle kuuluvien tehtavien laiminlyonnista. Jos vuokrakohdetta tai sen osaa
ei voida kayttaa edella mainittujen lampoéenergian, sahkon tai veden toimitta-
misessa olevien tai muiden vastaavien puutteiden takia, Vuokralaisella on kui-
tenkin oikeus saada vapautus vuokran maksusta tai vuokra kohtuullisesti
alennetuksi silta ajalta, jona vuokrakohdetta tai sen osaa ei ole voitu kayttaa.



Selvyyden vuoksi todetaan, etta tdssa sopimuskohdassa kuvailtu vahingon-
korvausvelvollisuus on voimassa koko sopimuksen voimassaolon ajan.

15. VUOKRALAISEN MUUTOSTYOT VUOKRASUHTEEN AIKANA

Vuokralainen ei saa suorittaa muutos- tai parannustdita ilman Vuokranantajan
kirjallista lupaa.

Vuokralainen vastaa suorittamiensa toiminnallisten lisa- ja muutostéiden kus-
tannuksista seka niihin mahdollisesti tarvittavien viranomaislupien hakemi-
sesta ja kustannuksista. Muutostdista ei makseta Vuokralaiselle korvausta
vuokrasuhteen paattyessa. Mikali muuta ei ole sovittu, Vuokralaisen tekemat
lisa- ja muutosty6t jaavat kiinteilta osiltaan Vuokranantajan omaisuudeksi
vuokra-ajan paatyttya eikd Vuokralaisella ole oikeutta saada niista korvausta.
Jos Vuokralainen on asentanut tiloihin omia koneitaan tai laitteitaan, Vuokra-
laisen on vuokra-ajan paatyttyd Vuokranantajan pyynndsta poistettava ne ja
korjattava poistosta aiheutuvat jaljet ja vahingot Vuokranantajan hyvaksymalla
tavalla. Mikali vuokralainen on asentanut omia koneita tai laitteita kiinteistoon,
vastaa vuokalainen niiden kunnossapidosta, huollosta ja uusimisesta.

Vuokralaisella on oikeus kiinnittda rakennuksen julkisivupinnoille tai sen kay-
taville mainoskilpia saatuaan siihen tarvittavat viranomaisluvat. Vuokra-ajan
paatyttya Vuokralainen on velvollinen poistamaan asentamansa kilvet ja mai-
noslaitteet seka korjaamaan niista kiinteistolle aiheutuneet jaljet ja vauriot.

Laitteiden kiinnittamisessa on noudatettava Vuokranantajan ohjeita.

16. VUOKRANANTAJAN KORJAUS- JA MUUTOSTYOT VUOKRA-AIKANA

Vuokranantaja on oikeutettu teettdmaan vuokrasuhteen aikana vuokratiloissa
tavanmukaisia kunnossapitotdita ilman, ettd Vuokralainen saa korvausta silta
ajalta, mika naihin t6ihin kuluu. Vuokranantaja saa tehda korjauksia ja muu-
toksia vuokratuissa tiloissa ilmoitettuaan toista etukateen Vuokralaiselle nel-
jaa (4) viikkoa ennen téihin ryhtymista. Vuokranantajan on pyrittava tavanmu-
kaisten kunnossapitotdiden suorittamiseen ajankohtana, josta aiheutuu vahi-
ten haittaa ja hairiéta Vuokralaisen toiminnalle. Kunnossapitotyot on suoritet-
tava yhteisesti sovittuna ajankohtana. Poikkeuksena ovat kiireellistd korjausta
vaativat tyét, joihin voidaan ryhtya valittdmasti. Olennaista haittaa huoneiston
kaytolle aiheuttavista korjauksista on ilmoitettava kuusi kuukautta ennen t6ihin
ryhtymista, ja Vuokralaisella on oikeus naiden ajalta vuokranalennukseen.

17. VAKUUTUKSET

Vuokralainen vastaa toimintaansa liittyvistd omaisuus- ja vastuuriskeista seka
vuokrakohteessa olevan omaisuutensa vakuuttamisesta.

Vuokranantaja vastaa kiinteistovakuutuksen ottamisesta.

18. RAKENNUKSEEN KOHDISTUVA ILKIVALTA

Vuokranantaja vastaa rakennukseen kohdistuvasta ilkivallasta aiheutuneista
kuluista.

Mikali ilkivaltaa on tehty Vuokralaisen hallinnassa olevissa sisétiloissa tai vas-
taa naista kustannuksista kuitenkin Vuokralainen. Mikali Vuokranantaja korjaa
Vuokralaisen vastuulle kuuluvia ilkivallan jalkia, on vuokranantajan hyvaksy-
tettava korjausten laajuus ja kustannukset Vuokralaisella etukateen, pois lu-
kien kiireellista korjausta vaativat tyot.



Jos ilkivalta kohdistuu vuokralaisen omistamaan tai kiinteistolle asenta-
maansa omaisuuteen, niin vuokralainen vastaa sen korjauskuluista.

19. YLIVOIMAINEN ESTE

Vapauttamisperusteeksi (force majeure) katsotaan sellainen sopimuksen tayt-
tamisen estava ja sopimuksen syntymisen jalkeen sattunut epatavallinen ja
asiaan vaikuttava tapahtuma, jota sopijapuolten ei ole ollut syyta ottaa huomi-
oon sopimusta tehtaessa ja joka on sopijapuolista riippumaton, eika sen esta-
vaa vaikutusta voida poistaa ilman kohtuuttomia lisdkustannuksia tai kohtuu-
tonta ajanhukkaa. Tallainen tapahtuma voi olla sota, kapina, sisainen levotto-
muus, viranomaisen suorittama pakko-otto tai takavarikko julkiseen tarpee-
seen, tuonti- tai vientikielto, luonnonmullistus, yleisen liikenteen tai energiaja-
kelun keskeytys, tydselkkaus tai tulipalo tai muu vaikutuksiltaan yhta merkit-
tava ja epatavallinen sopijapuolista riippumaton syy.

Vuokralainen ei ole oikeutettu vuokranalennukseen tai vuokravapautukseen
tilanteessa, jossa viranomaiset rajoittavat tiloissa tapahtumaa toimintaa ko-
ronaepidemian johdosta esimerkiksi etdopetukseen siirtymisen muodossa.

Jos sopimusvelvoitteen toteuttaminen viivastyy ylivoimaisesta esteesta, sopi-
musvelvoitteen tayttdmisen aikaa jatketaan niin paljon kuin kaikki tapaukseen
vaikuttavat olosuhteet huomioon ottaen on pidettava kohtuullisena. Laht6-
kohta on, etta ylivoimaisen esteen paattyessa sopimusvelvoitteet palaavat
sopimuksen mukaisiksi.

Sopijapuolten on viipymatta ilmoitettava ylivoimaisesta esteesta toiselle sopi-
japuolelle uhalla, etta sopijapuoli muutoin menettaa oikeuden vedota ylivoi-
maisen esteen muodostamaan perusteeseen olla tayttamatta sopimusvelvoit-
teitaan. Samoin sopijapuolen on viipymatta ilmoitettava sanotun es-teen lak-
kaamisesta, jonka jalkeen sopijapuolten on viimeistaan sovittava esteen vai-
kutuksista sopimusvelvoitteiden tayttdmiseen.

20. MUUT YHTEISET TILAT

Kuormaus- ja purkualueet seka huoltokaytavat tulee pitda vapaina eika niita
saa kayttaa tavaransailytystiloina. Vuokralaisen tulee valittémasti siirtda saa-
puvat tavaransa omiin tiloihinsa. Jos vuokralainen jattaa tavaroita yhteisiin
tiloihin eika poista niita kirjallisen kehotuksen jalkeen, on Vuokranantajalla oi-
keus poistaa ja varastoida tavarat Vuokralaisen kustannuksella.

21. TILAT VUOKRASUHTEEN PAATTYESSA

Vuokrasuhteen paattyessa on Vuokralaisen luovutettava tilat vuokranantajan
hallintaan luonnollista kulumista lukuun ottamatta siina kunnossa kuin ne oli-
vat vuokrasuhteen alkaessa, ellei toisin sovita tai ole muutos- ja lisatéiden
osalta toisin sovittu. Liitteessa 5.3 sovitut ennen hallinnanluovutusta sovitut
muutostyot jaavat vuokranantajan omaisuudeksi vuokrasuhteen paattyessa
ilman eri korvausta.

Vuokra-ajan alkaessa ja paattyessa pidetaan tiloissa yhteinen katselmus. Kat-
selmuksessa mahdollisesti todetut sellaiset puutteellisuudet ja viat, jotka eivat
johdu luonnollisesta kulumisesta, on Vuokralaisen valittdmasti korjattava.

Vuokranantaja on oikeutettu Vuokralaisen kustannuksella suorittamaan vaa-
dittavat puhdistus- ja korjaustyot, jotka ovat aiheutuneet tavanomaisen kulu-
misen ylittavien jalkien poistamisesta, mikali Vuokralainen laiminlyé mainitut
tyosuoritukset. Vuokranantaja on oikeutettu tyhjentamaan vuokrakohteen
Vuokralaisen kustannuksella, mikali Vuokralainen laiminlyd velvollisuuttaan
tyhjentaa vuokrakohde omistamastaan irtaimistosta vuokrasuhteen paatty-
essa.



22. YMPARISTOVASTUUT

Vuokralainen sitoutuu toiminnassaan noudattamaan voimassa olevia ymparis-
ténsuojeluun liittyvia sddnnoksia ja toimimaan huoneistoa kayttdessaan kes-
tavan kehityksen periaatteet ja ympariston huomioon ottavalla tavalla.

Mikali Vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta saastumista ilmenee, suorite-
taan puhdistus viranomaisten vaatimassa laajuudessa Vuokralaisen kustan-
nuksella.

23. SOPIMUKSEN MUUTTAMINEN

24. ALIVUOKRAUS

Sopimusosapuolet voivat muuttaa tatad sopimusta kirjallisesti; muut muutokset
ovat mitattdmia. Muutokset tulevat voimaan, kun molemmat sopimusosapuo-
let ovat ne asianmukaisesti hyvaksyneet ja allekirjoittaneet toimivaltaisten
edustajiensa toimesta.

Vuokralaisella on oikeus vuokrata tiloja edelleen alivuokralaiselle, joka kuuluu
kaupungin organisaatioon, ilmoitettuaan siita etukateen kirjallisesti vuokranan-
tajalle. Alivuokraustilanteessa Vuokralainen on kuitenkin edelleen vastuussa
taman sopimuksen velvoitteista myos alivuokraamiensa tilojen osalta.

25. SOPIMUKSEN SIIRTO KOLMANNELLE OSAPUOLELLE

Vuokalainen ei saa ilman vuokranantajan erikseen antamaa kirjallista lupaa
siirtdd vuokraoikeuttaan.

26. SOVELLETTAVA LAKI JA ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Ellei tassa sopimuksessa ole toisin sovittu, sovelletaan sopimukseen lakia lii-
kehuoneiston vuokrauksesta (LHLV 482/95) siihen myéhemmin tehtavine
muutoksineen.

Tahan sopimukseen sovellettava kieli on suomen kieli.

Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia, ei kuitenkaan sen lainvalintaa
koskevia saanndksia.

Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritdan ensi sijassa ratkaisemaan sopi-
japuolten valisin neuvotteluin. Sopimuksesta johtuva riita, jota ei pystyta rat-
kaisemaan neuvotteluteitse, ratkaistaan ensimmaisena oikeusasteena Varsi-
nais-Suomen karajaoikeudessa.

LITTEET

Tahan sopimukseen kuuluvat varsinaisen sopimuslomakkeen lisaksi seuraa-
vat liitteet.

Liite 2 Vuokrattavat piha-alueet

Liite 5.1 Pohjapiirustukset

Liite 5.2 Vuokralaisen tilat muutostdiden jalkeen

Liite 5.3 Suoritettavat muutostyot

Liite 5.4 Vuokranantajan rakentama hissi seka porrasrakenne
Liite 5.5 Hankintaraja- ja yllapidon vastuunjakotaulukko

Sopijapuolet hyvaksyvat, ettd sopimukseen sovelletaan Kiinteistdpalvelujen
yleisia laatuvaatimuksia KiinteistoRYL 2009, vaikka asiakirjaa ei ole liitetty ta-
man sopimuslomakkeen liitteeksi.



27. PAIVAYS JA ALLEKIRJOITUKSET
Tata vuokrasopimusta on tehty kaksi (2) yhtapitavaa kappaletta, yksi kummal-
lekin osapuolelle.
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