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VUOKRASOPIMUS

Vuokranantaja: Stiftelsen for Abo Akademi, Y-tunnus 0197602-1
Tahtitorni, Vartiovuori

20700 TURKU

Vuokralainen: Turun Kaupunki, Tilapalvelut, Y-tunnus 0204819-8
Linnankatu 90
20100 Turku

SOPIMUKSEN PERUSTE

Turun kaupunginhallituksen paatos 21.6.2021

1. VUOKRAKOHDE

Vuokrakohde sijaitsee osoitteessa Nunnankatu 4, Turku (853-2-2-6). Kohde muodostuu
monesta eri rakennuksesta ja siind on kokonaisuudessa n. 10700 m? josta
Tehdasrakennuksen osuus on noin 6 500 m2 Vuokrasopimus koskee Tehdasrakennusta
ja se sisdltdd sen kolmannen seka neljannen kerroksen tilat (LIITE 1).

2. VUOKRA-AIKA

Vuokrasopimus astuu voimaan vasta kun Turun kaupunginhallitus ja Stiftelsen for Abo
Akademi sr:n hallitus ovat erikseen hyvaksyneet vuokrasopimuksen seka taman jalkeen
molemmat osapuolet ovat allekirjoittaneet sen.

Vuokra-ajan alkamispdiva on 1.1.2022. Vuokra-aika on pituudeltaan kuusi (6) vuotta ja
se paattyy 31.12.2027.

Jollei kumpikaan osapuoli irtisano sopimusta vahintdaan kaksitoista (12) kuukautta
ennen madrdaikaisen sopimuskauden umpeutumista jatkuu vuokrasopimus
sopimuskauden paatyttya toistaiseksi voimassa olevana ja molemminpuolisella yhden
(1) vuoden irtisanomisajalla.
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3. VUOKRA

3.1. Vuokran suuruus ja vuokranmaksukausi

Vuokran muodostavat:

(i) kohdassa 3.1.1. madritelty vuokra kohdan 3.2. mukaisin indeksitarkistuksin.
(ii) kohdassa 3.1.2. maaritelty lisdvuokra
(iif) Kohdassa 5 maaritellyt kayttokustannukset

(iv) mahdolliset muut kohdassa 3.3. maaritellyt vuokralisat.

Vuokra maksetaan Vuokranantajan tilille viimeistddn viidentend pdivana
vuokranmaksukauden alkamisesta. Vuokranmaksun viivdstyessa Vuokralainen on
velvollinen suorittamaan maksamattomalle maarille erdpaivdasta maksupaivaan
laskettavan, viivastyskorkoa sdatelevan korkolain (633/1982, muutoksineen) mukaisen
viivastyskoron =~ sekd ~ mahdollisia  korvauksia = maksukehotuksista  ja
perintdakustannuksista.

Vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuus alkaa, kun tilat otetaan kayttoon 1.1.2022.

3.1.1. Vuokra

Tilan vuokra (alv 0 %) per kuukausi (vuokranmaksukausi) on 3 krs 17 726,25 € euroa
seka 4 krs 18 483,75 € .

Vuokra ei ole pinta-ala perusteinen.

3.1.2. Lisdavuokra
Korvaukseksi Vuokralaisen tilaamista ja Vuokranantajan kustantamista muutostdista
(LIITE 2) vuokrakohteessa Vuokralainen maksaa lisdvuokraa 24 kk ajalta ajalla 1.1.2022
—31.12.2023. Lisavuokran maara on 3 629,00 €/kk + alv.

1.1.2024 alkaen lisdvuokraa ei enda perita.

Muutostodihin varataan viela edellisen lisdaksi 25 000 € + alv koskien vuokrakohteen
lukitusmuutoksia.

Lisdvuokran kustannustason puitteissa voidaan tarkentaa suunnitelmia.

3.2. Indeksitarkistus

Vuokra sidotaan tdysimaaraisesti elinkustannusindeksiin (1951:10=100).



sivu 3/8

Perusindeksind on toukokuun 2021 pisteluku (2009). Vertailuindeksind on kunkin
kalenterivuoden lokakuun pisteluku. Indeksitarkistus tehddan kerran vuodessa, jolloin
perusvuokra tarkistetaan vastaamaan perusindeksin ja vertailuindeksin valilla
tapahtunutta muutosta. Tarkistusajankohta on 1. tammikuuta vuosittain 1.1.2023 alkaen.
Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistusajankohdasta lukien Vuokranantajan
kirjallisen ilmoituksen perusteella. Pisteluvun aleneminen ei alenna vuokraa.

Mikali elinkustannusindeksia ei voida soveltaa tai sen laskeminen lopetetaan, sidotaan
vuokra kuluttajahintaindeksiin tai vastaavaan alalla yleisesti kaytettavaan indeksiin
kayttden perusindeksind toukokuun 2021 indeksid ja noudattaen soveltuvin osin
vuokrantarkistuksen laskennassa edelld mainittuja periaatteita.

3.3. Muut vuokranlisdaykset

Julkisen viranomaisen taman sopimuksen tekemisen jalkeen maaraamat mahdolliset
vuokraustoimintaan valittomasti liittyvat uudet verot ja maksut lisataan vuokraan.

3.4. Arvonlisdverovelvollisuus

Vuokralainen on hakeutunut liiketoiminnastaan arvonlisdverovelvolliseksi ja vuokraan
lisatdan kulloinkin voimassa olevan verokannan mukainen arvonlisdvero.
Vuokranantaja on hakeutunut vuokrattujen tilojen osalta arvonlisdverovelvolliseksi.
Vuokralainen sitoutuu kdyttimaan vuokratilaa arvonlisaverolain maarittelemalla tavalla
jatkuvasti vahennykseen oikeuttavaan toimintaan. Mikali ndin ei tapahdu, Vuokralainen
on velvollinen korvaamaan Vuokranantajalle siitd atheutuvan vahingon, jonka suuruus
madrdytyy valtiolle palautettavaksi tulevan veron ja muiden maksujen mukaisesti.

4. VAKUUS

Osapuolet ovat sopineet, ettd Vuokralainen ei luovuta erillistd vakuutta vuokrasuhteesta
aiheutuvien velvoitteidensa tayttamisesta.

5. KAYTTOKUSTANNUKSET

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan vuokratilojensa sisdpuolisesta puhtaanapidosta
sekd sdahkon ja veden kulutuksesta sekd oman toimintansa aiheuttamasta
erikoisjatehuollosta. Vuokralainen tekee vuokraamiaan tiloja ja omaa toimintaansa
koskevat ATK-, telepalvelu-, siivous-, erikoisjatehuolto-, postinjakelu-, turvallisuus-
yms. sopimukset ja vakuutukset sekd suojelusuunnitelman ja vastaa itse niiden
kustannuksista.

Sahkon ja veden kulutuksesta sovitaan kiinted hinta seuraavasti:
Sahko: 375 €/kk/kerros (alv 0%)
Vesimaksu: 50 €/kk/kerros (alv 0%)
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Kayttokustannuksissa sovelletaan my06s kohdan 3.2 indeksitarkistusta

6. TILOJEN LUOVUTUS JA VUOKRAKOHTEEN KUNTO
6.1. Vuokrakohteen kunto luovutushetkellid

Vuokranantaja luovuttaa tilat Vuokralaisen hallintaan siind kunnossa kuin ne
sopimuksen allekirjoitushetkelld ovat. Vuokralainen on todennut huoneistot laitteineen
olevan hyvassa kunnossa ja hyvaksyy vuokrakohteen kunnon.

Vuokralainen hankkii ja asentaa kustannuksellaan kaikki toiminnan vaatimat kiinteat
kalusteet, irtokalusteet, koneet, laitteet ja tarvikkeet seka erikoisvalaisimet.

6.2. Hoito, kunnossapito ja muutostyot vuokrakauden aikana

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan siitd, ettd kylmaa ja lamminta vetta seka sahkoa
on saatavissa, ja ettd viemadriverkosto on kaytettavissa ja kunnossa. Vuokranantaja
vastaa kustannuksellaan sdahko-, ja mahdollisten vesimittarien asentamisesta ja
huollosta. Vuokranantaja vastaa kiinteiston isannoinnistd, huollosta ja yllapidosta seka
huolehtii siitd, etta kiinteistolld on taysarvovakuutus. Vuokranantaja vastaa my0s siitd,
ettd Vuokralaisella on kadytossaan tarvittavat jatehuollon tilat kiinteistossa.

Vuokranantaja huolehtii kustannuksellaan kiinteistoon kuuluvien ja sita palvelevien
laitteiden (sisdltdaen hissit, ilmastointilaitteet ym.) sekd rakennuksen perustusten,
kantavien rakenteiden, valipohjien, ulkokuorien, ulkoikkunoiden sekd rakennuksen
toimintaa palvelevien jarjestelmien kunnossapidosta ja korjauksista tai loppuun
kuluneen omaisuuden uushankinnasta.

Vuokranantaja on oikeutettu teettdmadn vuokrasuhteen aikana kiinteistossd ja
vuokratiloissa tavanmukaisia kunnossapitotditd ilman, ettd Vuokralainen saa korvausta
siltd ajalta, mika ndihin t6ihin kuluu. Kaikista Vuokranantajan vuokrakauden aikana
suorittamista suuremmista korjaustoimenpiteista on kuitenkin sovittava Vuokralaisen
kanssa etukateen siten, ettd Vuokralaisen liiketoiminnalle aiheutetaan mahdollisimman
vahaista haittaa.

Vuokranantajan suorittaessa muita kuin erikseen sovittuja korjaus- ja muutostoita
sopimuskauden aikana on Vuokralaisella oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta
tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi silta ajalta, jona vuokrakohdetta tai sen osaa ei ole
voitu kdyttda tai jona vuokrakohde tai sen osa ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa. Oikeutta vapautukseen vuokran maksamisesta tai vuokran alennukseen ei
ole, jos muutos- tai korjaustyot tehdaan Vuokralaisen syysta tai tarpeesta.

Vuokranantaja vastaa veden, ldmpdenergian, ilmastoinnin ja sdhkon jakelun
rajoituksista, puutteellisuuksista tai epadsdaannollisyyksistd ja niistd aiheutuneista
vahingoista, vain jos ndma ovat aiheutuneet Vuokranantajan tuottamuksesta tai
Vuokranantajalle kuuluvien tehtdvien laiminlyonnistd. Vuokranantaja ei vastaa
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tulipalosta, ilkivallasta, vuodosta, viemaritukoksesta tai muusta vastaavanlaisesta
syystd Vuokralaisen toiminnalle, omaisuudelle tai vuokratuissa tiloissa olevalle
kolmannen omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, ellei vahinko ole johtunut
Vuokranantajan tuottamuksesta tai Vuokranantajalle kuuluvien tehtdavien
laiminly6nnista.

Vuokranantajan mahdollinen vahingonkorvausvastuu kasittdaa kaikissa tilanteissa
ainoastaan vélittoméat vahingot, eikd Vuokralaisen mahdollisesti karsimat valilliset
vahingot ndin ollen kuulu tdllaisen vahingonkorvausvastuun piiriin.

Jos vuokrakohdetta tai sen osaa ei voida kdyttdd edelld mainittujen veden,
lampdenergian tai sahkon toimittamisessa tai viemariverkostossa olevien tai muiden
vastaavien puutteiden takia, Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran
maksusta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi siltd ajalta, jona vuokrakohdetta tai sen
osaa ei ole voitu kdyttaa, jos vika tai puute johtuu Vuokranantajan syyksi luettavasta
laiminlyonnistd. Edelld mainituista syistd aiheutuvat keskeytykset tai hairiot
vuokrattavien tilojen kdytossd eivat kuitenkaan oikeuta Vuokralaista irtisanomaan
vuokrasopimusta ennenaikaisesti eivatka ne vapauta Vuokralaista osaksikaan vuokran
maksuvelvollisuudesta, mikali keskeytykset ja hairiot ovat vain lyhytkestoisia tai
tilapdisia.

Mikali vuokrattujen tilojen (3 ja 4 krs) sisdilmasta tulee sisdilmahaittailmoituksia,
sitoutuu Vuokranantaja viipymatta selvittimaan tilannetta yhteistydssa Vuokralaisen
sisdilmasta vastaavien kanssa. Mikali tutkimustulos osoittaa olosuhteiden olevan raja-
arvojen sisdlld, vastaa Vuokralainen tutkimuskuluista, muussa tapauksessa kuluista
vastaa Vuokranantaja.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan vuokrakohdetta huolellisesti sekd huolehtimaan
siitd, etta vuokrakohteessa oleskelevat noudattavat kiinteiston jarjestyssaantoja seka sita,
mitd muuten on sdddetty ja ohjeistettu terveyden, siisteyden ja jdrjestyksen
yllapitamiseksi.

Mikaéli sopimusosapuolet eivat erikseen kirjallisesti sovi muusta, Vuokralaisen tulee
omalla kustannuksellaan suorittaa tilojen sisustus-, korjaus- ja muutostyot
vuokrakauden aikana. Tdllaisia toita ei kuitenkaan saa suorittaa ilman Vuokranantajan
etukidteen antamaa kirjallista suostumusta.

Vuokralainen vastaa vuokratiloissaan omistamiensa tai erikseen vuokraamiensa
koneiden, kalusteiden, laitteiden, valaisimien sekd muun irtaimiston yllapidosta,
korjauksesta, huollosta, vakuuttamisesta sekd mahdollisesta uusimisesta kuluineen.

Vuokralainen vastaa myos yksinomaan Vuokralaisen kadytossd olevien mutta
Vuokranantajan omistamien tai hallitsemien koneiden, kalusteiden ja laitteiden
ylldpidosta ja huollosta seka mahdollisesta uusimisesta kuluineen. Ko. Vuokranantajan
irtain omaisuus jda kiinteistoon vuokrakauden pdattyessd, ellei muuta asiasta
vuokrasopimuskauden aikana ole sovittu.

Vuokralainen vastaa myos vuokrakohteen mahdollisen sisdisen murto- ja/tai
kulunvalvontajarjestelman asennuksesta ja korjauksesta aiheutuvista kustannuksista.
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Tahdan  vuokrasopimuksen liitetddn  molempien osapuolten  hyvdksyma
vastuunjakotaulukko hoito-, kunnossapito- ja korjauskustannusten jakautumisesta
Vuokranantajan ja Vuokralaisen kesken vuokrakauden aikana (LIITE 3).

6.3. Tilat vuokrasuhteen paittyessi

Vuokrasuhteen paatyttya tilat on Vuokralaisen toimesta palautettava luonnollista
kulumista lukuun ottamatta sithen kuntoon kuin ne olivat kohdassa 6.1. mainitussa
tilojen luovutushetkelld, ellei toisin kirjallisesti sovita.

Vuokra-ajan pdattyessd pidetddn vuokratuissa tiloissa katselmus. Vuokralaisen on
siivottava tilat luovutuskuntoon ennen katselmusta. Katselmuksessa mahdolliset
todetut sellaiset puutteellisuudet tai viat, jotka eivat johdu luonnollisesta kulumisesta on
Vuokralaisen valittomasti korjattava. Mikdli Vuokralainen ei korjaa mainittuja
puutteellisuuksia tai vikoja kohtuullisessa ajassa, on Vuokranantajalla oikeus korjauttaa
ne Vuokralaisen kustannuksella.

Vuokralaisen vuokrakauden aikana suorittamat lisd- ja muutostyot jaavat kiinteilta
osiltaan Vuokranantajan omaisuudeksi ilman eri korvausta vuokra-ajan paatyttya,
mikdli osapuolet eivit erikseen kirjallisesti ole sopineet toisin. Vuokralaisella on
kuitenkin oikeus irrottaa ja vieda pois vuokratiloihin kustantamansa ja asentamansa
koneet ja laitteet (lukuun ottamatta kiintedsti asennettuja ilmanvaihto- ja
jaahdytyslaitteita tms.) edellyttden, ettd tasta aiheutuvat jéljet ja vahingot korjataan
Vuokranantajan hyvaksymalla tavalla.

7. VUOKRAKOHTEEN KAYTTAJA JA VUOKRAOIKEUDEN SIIRTAMINEN

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtda tahan vuokrasopimukseen perustuvia oikeuksiaan
ja velvollisuuksiaan taikka ali- tai jalleen vuokrata tai muuten luovuttaa vuokrakohdetta
tai sen osaa kolmannelle ilman Vuokranantajan erillista kirjallista suostumusta.

Vuokralainen ilmoittaa vuokranantajalle kayttdjatahoissa tapahtuvista muutoksista
kirjallisesti. Edelleen vuokraustilanteessa vuokralainen vastaa tdman sopimuksen
velvollisuuksista.

8. VUOKRASOPIMUKSEN IRTISANOMINEN

Tama madrdaikainen vuokrasopimus padttyy kohdassa 2 madadriteltyjen ehtojen
mukaisesti.
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9. MUUT EHDOT
9.1. Vuokralaisen opasteet, kilvet ja valvontakamerat

Vuokralainen saa kustannuksellaan kiinnittaa toimintansa edellyttamat opasteet, kilvet,
valvontakamerat yms. vuokrakohteen sisdseiniin sekd vuokrakohteen sisdankayntien
yhteyteen.

Vuokralainen saa lisdksi kustannuksellaan kiinnittdd toimintansa edellyttaman
valomainoksen rakennuksen ulkopuolelle (rakennuksen paasisdankdynnin yhteyteen)
saatuaan tdhdn Vuokranantajan ja tarvittaessa myos viranomaisten erillisen kirjallisen
suostumuksen. Tarvittavat viranomaisluvat hankkii Vuokralainen kustannuksellaan
Vuokranantajan suostumuksella ja sen valtuuttamana.

Vuokralaisen on opastesuunnittelussaan otettava huomioon viranomaisten ja
vuokranantajan madrdykset sekd kiinteiston yhtendisen arkkitehtonisen ilmeen
sadilymisen.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan opasteiden, kylttien, kilpien yms. poistamisesta
ja poistamisesta aiheutuneiden jélkien siistimisesta vuokrasopimuksen paattyessa.

9.2. Viranomaisten maardysten ja kiinteiston jarjestyssaantdjen noudattaminen

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan palo- ja pelastusviranomaisten antamia seka
kaupungin jarjestyssdannossa olevia madrayksid sekd huolehtimaan vuokraamiensa
tilojen osalta niista asioista mitd terveellisyyden, jarjestyksen ja hyvien tapojen
sdilyttamiseksi vaaditaan. Vuokralainen on lisdksi velvollinen noudattamaan
kiinteistoyhtion jarjestyssaantoja.

9.3. Salassapito

Osapuolet sitoutuvat pitamadan salassa taman vuokrasopimuksen sisdllon seka
sopimukseen liittyen tietoonsa saamansa toisen osapuolen luottamukselliset tiedot.

9.4. Muutokset, sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Tatad sopimusta voidaan muuttaa vain osapuolten kirjallisella sopimuksella.

Vuokrasopimuksesta mahdollisesti johtuvat erimielisyydet pyritddn ratkaisemaan
neuvotteluteitse. Mikali tdssa ei onnistuta, kaytetdan riidan oikeuspaikkana Varsinais-
Suomen karajaoikeutta.

Tdhdn sopimukseen sovelletaan sopimusehtojen lisdksi lakia liikehuoneiston
vuokrauksesta (482/95) muutoksineen.
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Tata sopimusta on laadittu kaksi (2) samanlaista kappaletta, yksi (1) Vuokranantajalle ja
yksi (1) Vuokralaiselle.

Turussa . pdivana kuuta 2021

Stiftelsen for Abo Akademi sr

Turun kaupunki, Tilapalvelut

Liitteet:

1. Pohjapiirustus / olemassa oleva tilanne vuokrakohteesta

2. Muutostyoluonnos

3. Vastuunjakotaulukko hoito-, kunnossapito- ja korjauskustannusten jakautumisesta

Vuokranantajan ja Vuokralaisen kesken vuokrakauden aikana.



