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Vuokratarjouskilpailu kehitys- ja toteutusvaiheella:

Museon kokoelmakeskus ja paatearkisto erillisrakennuksina tai yhdistelmarakennuksena
uudis- tai peruskorjaushankkeina vuokramallilla:

Turun kaupunki
Yhteyshenkil6t:

Turun kaupunki,
hankepaallikkd, Pauliina Karjalainen, Tilapalvelut

hankepaallikkd, Tommy Gustafsson, Tilapalvelut

1. Hankinnan kohde
Hankintayksikko pyytaé tarjousta kahdesta erillisrakennuksesta, jotka ovat Museokeskuksen
kokoelmatilat seka paatearkiston tilat tai yhdistelmarakennuksesta, johon tulee ndma kaksi
toimijaa.

1.1 Hankinnan kuvaus

Museokeskus ja paatearkisto kilpailuttaa kaksivaiheisella vuokratarjousmenettelylla
itselleen tilat Museokeskuksen kokoelmakeskukselle seka paatearkistolle.

Kokoelmakeskus:

Kokoelmakeskukseen toteutetaan sailytys-, kokoelma-, arkisto- ja konservointitiloja seka
naiden tarvitsemat tukitilat kuten esimerkiksi toimistot, asiakaspalvelu, kasittely seka
vastaanotto. Naissd Museokeskus kokoaa ja yllapitaa esine-, valokuva-, arkisto- ja
taidekokoelmia seka tukee kulttuuriympariston sailymistd. Tarkemmat tilakohtaiset
kuvaukset 16ytyvat huonekorteista Liite 15.

Kokoelmakeskuksen laajuustiedot:

Hydtyala (m?) n.7303
Huoneistoala (m?) n.8818
Kerrosala (m?2) n.11050

Bruttoala/kokonaispinta-ala (m2) n.11480
Tilantarve kokonaisuudessaan (Bruttoala) on yhteensa noin 11480 brm2 hyllytarpeet

kuvattuna huonekorteissa liite 15 ja liite 16. Kasittely- toimisto- ja asiakaspalvelutilojen osuus
on noin 3 200 m2.
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Lisaksi nyt maaritellyn tilatarpeen liséksi tulisi tontilla olla sailytystiloille noin 2 000 m2:n
laajennusmahdollisuus.

Lahtokohtaisesti kokoelmakeskuksen tulisi sijaita Turussa, kohtalaisen lahella Turun linnaa
ja sen lahistdlle rakennettavaa Historian ja tulevaisuuden museota tai enintddn 10 km Turun
linnasta.

Laskelmat tehty sen mukaan, ettéd kokoelmien sailytystilojen korkeus on vah. 6,5 m ja lahes
kaikki hyllyt mallia siirtohylly
Kokoelmakeskuksessa tydskentelee normaalioloissa 40-50 henkild&/ tyopaiva.

Paatearkisto:

Paatearkistoon toteutetaan tilat arkistomateriaalin viimeista sijoitusta varten seké toimisto, -
asiakas, - ja kasittelytiloja naiden lisdksi. Tarkemmat tilakohtaiset kuvaukset |0ytyvat
huonekorteista Liite 16

Paatearkiston laajuustiedot:

Hydtyala (m?) n.1455
Huoneistoala (m?) n.1819
Kerrosala (m?) n. 2400

Bruttoala/kokonaispinta-ala (m2) n. 2500

Paatearkistossa tydskentelee normaalioloissa 17-20 henkil6ad/ tytpaiva

Tarjouksen sisalt6

Tarjoajan tulee tarjota joko kahta erillistéa rakennusta joista toisessa toimii Museon
kokoelmakeskus ja toisessa paatearkisto tai yhdistelmarakennusta, jossa nama kumpikin
toiminto sijaitsee. Kohde/kohteet voivat olla olemassa olevia peruskorjauskohteita
lisdrakennuksineen/laajennuksineen tai uudisrakennuskohteita. Tarjouksen tulee pitaa
sisallaan joko kaksi erillisrakennusta tai yhdistelmarakennuksen. Tarjouksen voi jattaa
yhteenliittymd, jossa on mukana useampi toimija. Tarjoajan valinnan jalkeen sopimus/
sopimukset kehitysvaiheesta ja siita eteenpain kirjoitetaan erikseen jokaisen toimijan
kanssa, mikali valituksi tulee vaihtoehto, jossa toteuttavaksi tulee kaksi erillista rakennusta.

Hankinta toteutetaan hankintalain mukaisena neuvottelumenettelyna.

Tarjoajan tulee jattaa osallistumishakemus HILMAN kautta linkki? Osallistumishakemuksen
jatténeista soveltuvuusehdot tayttavista tarjoajaehdokkaista valitaan 3 tarjoajaa tassa
tarjouspyynnéssa esitettdvadn hankintaprosessiin. Kaytyjen neuvotteluiden jalkeen tarjoajat
jattavat lopulliset tarjouksensa, jonka jalkeen hankintayksikko tekee tarjousten vertailun
tdssa dokumentissa esitettyjen vertailuperusteiden mukaan. Valintaperusteena on
kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous. voittaa ja hankintayksikko tekee valintapaatoksen.
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Tarjoajan soveltuvuus ja vahimmaisvaatimukset:

Tarjoajan ja sen alihankkijan on taytettava jaljempana seuraavat suorituskykya ja
ammatillista patevyytta koskevat vaatimukset.

Tarjoavalla taholla/tahoilla (kaikilla erikseen) tulee olla vahintd&n 5 vuoden kokemus
rakennuttamisesta seka toimijalla tai yhteenliittymalla tulee olla kokemusta vastaavan
suuruisista hankkeista (vahintaan 7 000 m2) suuruisista hankkeista.

Ehdokkaalla on elinkeinotoiminnan harjoittamisoikeus ja se on merkitty
kaupparekisteriin, ehdokas on merkitty ennakkoperintéarekisteriin,
tyonantajarekisteriin ja arvonlisaverollisten rekisteriin, jos ko. yrityksella on lain
mukaan velvollisuus rekistergditya naihin rekistereihin ja sen tulee olla hakeutunut
ennen sopimuksen allekirjoittamista kiinteiston luovutuksesta
arvonlisaverovelvolliseksi, jotta vuokrauksesta voidaan tehda
arvonlisdverovahennykset

Palveluntuottajan tulee olla merkitty edella mainittuihin rekistereihin koko
sopimuskauden ajan.

ehdokas on maksanut veronsa, sosiaaliturvamaksunsa ja elakevakuutusmaksunsa.
Naissa ei saa olla maksamattomia eria

ehdokasta tai sen johtoon kuuluvaa henkil6a ei ole tuomittu rikosrekisterista
iimenevalla lainvoimaisella tuomiolla hankintalaissa luetelluista rikoksista (laki
julkisista hankinnoista 80 8§),

Tarjoajan (tyoyhteenliittymassa kaikkien osapuolten) luottoluokituksen tulee olla
Suomen Asiakastieto Rating Alfa -luottoluokituksen vahintaan luottoluokitus A
(tyydyttava) tai muun luottoluokituslaitoksen antama vastaavat tiedot sisaltava
luottoluokitus, joka vastaa Rating Alfa luottoluokkaa A.

ehdokasyrityksen vastuuhenkil6ita ei ole maaratty liiketoimintakieltoon,

ehdokasta ei rasita hankintalain 80 ja 818:ssa tarkoitettu pakollinen tai harkinnan
varainen poissulkemisperuste Ehdokkaan on liitettéva tarjoukseen ESPD-lomake
seka tarjouspyynnon liitteena x oleva tarjoajan vakuutus siita, etta se tayttaa
tarjouspyynnén vaatimukset.

ehdokkaalla on tydntekijoilleen voimassa oleva lakisdateinen tapaturmavakuutus,

ehdokas ilmoittaa soveltamansa tydehtosopimuksen tai keskeiset tyéehdot (tydssa on
noudatettava niitd vahimmaisehtoja, joita Suomen lain ja tydehtosopimusmaaraysten
mukaan on noudatettava saman laatuisessa tydssa),

ehdokkaan ilmoitus siita, miten yrityksen tydterveyshuolto on jarjestetty,

ehdokkaalla on oltava toiminnan vastuuvakuutus, joka on suuruudeltaan riittava
hankinnan kohteeseen nahden, kuitenkin vahintadn 1 000 000 euroa / vahinko/
vakuutuskausi, ja joka kattaa tassa tyossa tilaajalle, taméan omaisuudelle ja
kolmannelle osapuolelle aiheutuneet vahingot, ja suunnittelijoiden vastuuvakuutus
KSE 2013 mukaisesti.

Palveluntuottaja vastaa koko sopimuskauden ajan kaikista tydehtosopimuksen ty6- ja
sosiaalilainsdadannon edellyttamista velvoitteista ja vaateista
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(palkanmaksuvelvoitteista jne.) sekd omalta ettd mahdollisesti kayttdmiensa
aliurakoitsijoiden osalta.

e Tarjoaja vakuuttaa tayttdvansa nama edella esitetyt vaatimukset ESPD-lomakkeella
(esim. kohdissa IV osa A, B ja C). Liite 22

e Tarjoajan on pyydettaessa toimitettava kaikki vaaditut dokumentit.

o Liitteeksi tarjoukseen tulee liittdé selvitys referenssikohteista.

Tarjoajan valinnan jalkeen Tarjoajan kanssa lahdetaan yhdessa kehittamaan
kehitysvaiheessa tilaratkaisua optimaaliseksi Tilaajan toiminta- ja olosuhteet huomioon
ottaen. Kehitysvaiheessa pyritdan Io6ytamaan optimaaliset ja toimivat tilat kayttajalle ja
pyritaan loytdmaan innovatiivisia ratkaisuja, joilla tavoitehintaa saadaan laskettua ja
kustannuksia saastettya laadun, toiminnallisuuden ja muiden tilaajan tavoitteiden karsimatta.
Kehitysvaiheen lopuksi Tilaajalla on lopulliset suunnitelmat rakennuksesta sek&
tavoitehintalaskelma, jonka urakoitsija on laskenut.

Kehitysvaiheen lopuksi Tilaaja joko paattaa siirtya hankkeessa toteutusvaiheen kautta
(rakentaminen) vuokrasopimukseen tai mikali hankkeen kustannukset ylittavat
tarjousvaiheen kustannukset tai Tilaaja mista tahansa muusta syysta haluaa keskeyttaa
hankinnan (hankkeen etenemiselle pitda saada paattajien hyvaksynta), hanke keskeytetaan
ja Tilaaja ja tarjoaja maksavat siihen mennessa kertyneet kustannukset puoliksi 50 % /50 %.
Tarjoaja ei ole oikeutettu muuhun korvaukseen, kuin mita kehitysvaiheessa on sovittu
korvattavaksi.

Tilojen tarjoajana voi olla taho, joka on neuvottelumenettelyn ensimmaisessa vaiheessa
ilmoittautunut kilpailuun ja joka on hyvaksytty tarjoajaksi. Myds ensimmaisen vaiheen tontin
sijainti on sitova. Tarjoaja sitoutuu toteuttamaan hankkeen ja olemaan sopimuskumppanina
tilaajaan nahden vahintaan siihen asti, kunnes tilat on luovutettu tilaajan kayttéén
kokonaisuudessaan. Kiinteiston myyminen esimerkiksi kiinteistosijoittajalle ei ole sallittua
ennen kayttdonottoa. Sen jalkeen kiinteistd voidaan myyda riittavan vakavaraiselle tilaajan
hyvaksymalle taholle, joka sitoutuu kaikilta osin noudattamaan vuokrasopimuksen ehtoja.
Tama tarkoittaa sopimuksen mukaisesti sitd, etta Tilaajalle muodostuu sopimuksen
mukaisesti lunastusmahdollisuus tiloihin.
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1.2 Tilaajan vuokrahankkeelle asettamat tavoitteet

Avaintavoite Vuokrakohteen tavoitteet

Toteutuskustannukset | Muodostuu kustannusarvioanalyysin ja tarjouksen perusteella

Valmistuminen Rakennus on vastaanottotarkastettu ja kalustettuna valmis

kayttoon viimeistaan kesakuussa 2025.

Turvallisuus Rakennus toteutetaan turvallisesti ilman tapaturmia,

kuolemantapauksia, osapuolten aktiivinen osallistuminen
tyoturvallisuusasioihin koko hankkeen ajan.

Kayttbonotto Rakennus luovutetaan kayttdon valmiina kayttoonotettavaksi

siten, ettd rakennus on hyvaksyttavasti vastaanotettu ns.
nollavirheluovutuksena ennen vuokraa-ajan alkamista. Takuuaika

on 5 vuotta.
Energiatehokkuus Luokka A
Ymparistoluokitus Véahintdan *** kolme RTS-luokituksen tahteéd vastaava taso
Kosteus yms Hyvan rakennustavan mukaiset kaytanteet, RT-kortiston

maaritykset seka huonekorteissa osoitetut olosuhteet tiloittain
tulee tayttya.

Olosuhdevaatimukset | Huonekorteissa (liite 15 ja 16) osoitetut olosuhdeluokat tiloittain

tulee tayttya.

1.3 Vuokrahankkeen laajuus, kustannukset ja aikataulu

131

1.3.2

Museokeskuksen kokoelmatilat seka paatearkiston tilat, laajuus ja
toteutusaikataulu

Huonetilaohjelman mukainen hyétytilojen pinta-ala on noin 7303 m2
kokoelmakeskuksessa ja 1455 hymz paatearkistossa. Tilat tulee olla Vuokralaisen
kaytettavissa viimeistaddn 06/2025

Mikali tilat eivat ole hyvaksytty vastaanotettavaksi eivatka vuokralaisen kaytettavissa
vuokrasopimuksen mukaisesti edella mainittuun maaraaikaan mennessa,
Palveluntuottaja on velvoitettu maksamaan viivastyssakkoa 1500 euroa/paiva, kuitenkin
korkeintaan 50 paivalta. Viivastyssakon liséksi Tilaaja on oikeutettu vahingonkorvaukseen
viivastyksen ylittavalta osin.

Kustannusarvio
Kustannusarvio muodostuu osana tarjouksia.
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Toteutusvaiheessa toteutuksen tavoitehintana kaytetaan:

Tarjoajan tarjousvaiheessa esittamalla projektinjohtopalkkiolla ja kehitysvaiheessa
maaritetylla rakentamisen tavoitehinnalla.

Tavoitehinnan alituksesta saatava hyoty jaetaan PJU ja Vuokranantajan kesken
suhteessa 50/50. Mikali tavoitehinta ylitetd&n, kustannukset jaetaan suhteessa
Vuokranantaja/PJU 30/70. Kattohinnan ylityksesta kustannukset menevat
taysimaaraisesti urakoisijalle. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd kattohinta ei voi
koskaan olla enemmaéan kuin ensimmaisessa vaiheessa tarjouskilpailua tarjottu
investoinnin kattohinta ja vuokrasopimuksen enimmaishinta. Tosin sanoen,
vuokrahinta lasketaan edellda mainittujen osuuksien mukaisesta hinnasta, vaikka
tosiallinen kustannus olisi vAhemman tai enemman. Kuitenkin enintdén
kattohintaan asti. Tavoitehinnan alituksesta saatava hyoty tulee tdysimaaraisesti
Vuokralaiselle.

Esim. tavoitehinta on 2M€. Urakka maksaa 1,6 M€ eli jaa alle tavoitehinnan. PJU
sopimuksen mukaan urakoitsija saa tavoitehinnan alituksesta 50 % ja tilaaja 50 %.
Urakoitsija saa 200.000 € ja tilaaja 200.000 €, josta Vuokralainen saa tayden edun
vuokraansa. Vuokrahinta vuokrakaudelle lasketaan tavoitehinnan alituksesta
kokonaisuudessaan 1,8 M€. sta.

1.3.3 Aikataulu

Hankkeen/ hankkeiden kehitysvaihe, 8/2022—3/2023

Toteutus tapahtuu nykyisella asemakaavalla, toteutussuunnittelu 2023
Rakentaminen/muutosty6t 3/2023—-6/2025

Kokoelmakeskuksen ja paatearkiston tulee olla kayttévalmis viimeistadn kesakuussa
2025 aikana

Selvyyden vuoksi todetaan, etta johtuen kayttéonottoaikataulusta, tarjota voi
vain hanketta, jonka tontin asemakaava mahdollistaa
Museokeskuskokoelmatilojen, paatearkistotilojen tai yhdistelméarakennuksen
rakentamisen ilman asemakaavan muuttamista tai Vuokranantajalle tulee olla
myoénnettyna poikkeuslupa ennen yhteistyésopimuksen allekirjoittamista, joka
mahdollistaa tontille rakentamisen suunnitelman /suunnitelmien mukaisesti.

1.4 Urakan vaiheet

Urakka kasittdd kaksi paavaihetta, kehitysvaiheen ja toteutusvaiheen (rakentaminen).
Tama liséksi hanke sisaltdd myos kolmannen vaiheen eli vuokrakauden.

1.4.1 Kehitysvaihe

Tarjousvaiheen jalkeen kaynnistetaan kehitysvaihe, jolloin:

- aloitetaan kohteen/kohteiden suunnittelu

- tasmennetdan tavoitteet

- tehdaan projektisuunnitelma (-t)

- kehitetdan suunnitelmaratkaisuja tarkastellen vaihtoehtoja
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- tehdaan kustannusarvio(-t)

- tehdaan suunnitelmat

- paatetaan(tarkistetaan) tavoitehinta / tavoitehinnat
- haetaan rakennuslupa/ rakennusluvat

Kehitysvaiheen jalkeen alkaa toteutusvaihe, mikali tilaaja paattaa siirtya
toteutusvaiheeseen. Toteutusvaiheessa allekirjoitetaan osapuolten vélille vuokrasopimus.
Vuokranantaja solmii PJU sopimuksen ja vastaa kaikista rakentamisen ja suunnittelun
kustannuksista. Mikali tarjouskilpailun voittaa yhteenliittyma, jossa kokoelmakeskus ja
paatearkisto rakennusten tarjoajana on kaksi eri rakennusliikettd, tehdaan kummankin
osapuolen kanssa erikseen sopimus. Toteutuneet kustannukset jyvitetaan vuokraan
todellisten rakentamiskustannusten selvittya.

Toteutusvaihe

Museokeskuksen ja p&atearkiston tai yhdistelméarakennuksen toimitilat toteutetaan
projektinjohtourakkana joko uudisrakennuksena tai olemassa olevan tilan
korjaus/uudisrakennushankkeena. Investointikustannus jyvitetddn vuokrakaudelle, 20
vuotta seuraavasti:

Olemassa oleva rakennus: perusvuokra x€/v + investointikustannukset eli todelliset
toteutuskustannukset* % (tuottovaatimus) + yllapitovuokra sidottuna
elinkustannusindeksiin/ 20 = vuosivuokra

Uudiskohde: Todelliset toteutuskustannukset* % (tuottovaatimus) + yllapitovuokra
sidottuna elinkustannusindeksiin / 20 = vuosivuokra

Vuokra-aika

Vuokra-aika alkaa, kun Tilaaja paattaa siirtyd toteutusvaiheeseen ja allekirjoittaa
vuokrasopimuksen. Vuokranmaksu alkaa, kun tilat on kayttéonotettu ja
vastaanottokatselmoitu ja luovutettu Tilaajalle valmiina kayttdonotettavaksi
vuokrasopimuksen mukaiseen kayttotarkoitukseen liitteen 2 mukaisella
vuokrasopimuksella (luonnos), tismentyy kehitysvaiheessa toteuttamisen osalta.

Vuokrakaudella Vuokralaisella on oikeus lunastaa tilat itselleen, kun 10 vuotta on kulunut
vuokrauksen alkamisesta. Lisdksi lunastusoikeus on aina vuokranantajan vaihtuessa.
Talldin lunastushinta on joko luovutushinta tai jaliempéna mainittu lunastushinta.
Lunastaja saa valita lunastustavan.

Lunastushinta lasketaan seuraavasti:

* Kohteen valmistumishetkella kohteen todellinen toteutuskustannus toimii kohteen
lunastushintana.
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* Sopimuskauden kuluessa kohde ikaantyy, mika alentaa kohteen lunastushintaa.
Ikaantymisolettamana kaytetaan laskukaavaa, jossa 20 % toteutuskustannuksesta on
kulumatonta osuutta (mm. tontti ja perustukset) ja 80 % osuus toteutuskustannuksesta

kuluu lineaarisesti 40 vuoden aikana.

Laskuesimerkki: Lunastushinta tilanteessa, jossa hankkeen toteutuskustannus on

5.000.000 € ja lunastus tapahtuu kymmenen sopimusvuoden jalkeen.

(5.000.000 € x 20 %) + (5.000.000 € x 80 % / 480 kuukautta x 240 kuukautta) =

3.000.000 €

Tarjoaja sitoutuu tekemaan tarvittavat toimenpiteet, joilla mahdollistetaan Turun kaupungin
lunastusoikeuden kayttdminen esim. tarvittavat omistuksen uudelleenjarjestelyt (toiminnan
harjoittaminen esim. keskindisessa kiinteistoyhtiossa), hallinnanjakosopimukset yms.

Padomavuokra on kiinted koko vuokrakauden ajan. Yllapitovuokra on sidottu
elinkustannusindeksiin. Vuokranantaja vastaa kaikista kiinteiston korjauksista

vuokrasopimuksen ja sen liitteené olevan vastuurajataulukon mukaisesti lukuun ottamatta

korjauksia, jotka johtuvat vuokralaisesta.

1.5 Hankinnan tavoite

Taman tarjouskilpailun tavoitteena on neuvottelumenettelya kayttaen valita

kokonaistaloudellisesti edullisin tarjous. Valittu tarjoaja tekee Museon
kokoelmatilahankkeen ja paatearkisto hankkeen tai yhdistelmarakennushankkeen

yhteistydssa tilaajan ja kayttajan kanssa.

1.6 Hankintaprosessi

Hankintamenettelyna kaytetaan neuvottelumenettelyd, jossa HILMA-
osallistumisilmoituksen valitaan tarjoajachdokkaista 3 tarjoajaa tassa tarjouspyynnossa

esitettdvaan hankintaprosessiin.

Hankinnan vaiheet ja aikataulu

Hankinnan vaiheet Aikataulu Alustava
HILMA - osallistumishakemus (30 pv) 20.12.2021 viikko 51
Osallistumishakemuksen jattaminen 14.2.2022 viikko 7
Paatds tarjoajien valinnasta 4.3.2022 viikko 9
Neuvottelukutsu, liitteena (tama)alustava tarjouspyynto 4.3.2022 viikko 9
Neuvottelut 25.3.2022 viikko 11-12
Lopullinen tarjouspyyntd 1.4.2022 viikko 13
Tarjouksen jattopaiva 31.5.2022 viikko 23
Hankintap&atts 30.6.2022 viikko 26
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Odotusaika / sopimusneuvottelut / odotusaika 21 vrk tiedoksi 12.8.2022 viikko 32

saannista

Kehitysvaihe kaynnistyy 15.8.2022 8/2022—
3/2023

1.7 Tarjoajan valintamenettely

171

Tilaaja jarjestaa jokaisen tarjoajan kanssa kahdenkeskisen neuvottelutilaisuuden, jossa
tilaaja selventaa tavoitteitaan ja jossa neuvotellaan seuraavien asiakirjojen tarkemmista
sisalloista:

- tasta alustavasta tarjouspyyntdluonnoksesta

- kehitysvaiheen yhteistydsopimuksestavuokrasopimuksesta
- muut asiakirjat

- vastuurajaliitteesta

Neuvotteluista ei julkaista muistiota tai poytakirjaa. Tilaajan kannanotto neuvotteluissa
esiin tulleisiin kysymyksiin tai kannanottoihin ilmenee tarjouspyyntdasiakirjojen
mahdollisina muutoksina.

Tilaaja lahettda neuvotteluiden jalkeen alustavaan tarjouspyyntdon perustuvan lopullisen
tarjouspyynnon tarjoajille 1.4.2022. Tilaaja voi tehda muutoksia kaikkiin
tarjouspyyntdasiakirjoihin seka tarvittaessa lisata talla hetkella nimeamattéomia uusia
asiakirjoja tarjouspyynnon liitteeksi.

Lopullisen tarjouspyynnén saatuaan Tarjoaja voi esittda tehtavaksi tai Tilaaja voi lahettaa
tarjouspyyntdasiakirjoja koskevia muutoksia, liséselvityksia ja tulkintoja. Tarjoajan on
tehtava esityksensa kirjallisesti ja sen on saavuttava tilaajalle vahintaan 14 vuorokautta
ennen tarjouksen antamista varten ilmoitettua tarjouksen sisddnjatéon maaraaikaa
(tarjouspyyntokirjeesséa ilmoitettu ajankohta, johon mennessa tarjouksen on oltava
tilaajalla). Tilaajan puolelta tehtavat muutokset, lisaselvitykset ja tulkinnat toimitetaan
sahkdisesti tarjoajille viimeistddn 7 vuorokautta ennen tarjouksen sisdanjatdén maaraaikaa.
Tarjoajien tulee tarjouksessaan ilmoittaa lahetettyjen lisaselvitysten vastaanottamisesta.

Suullisesti annetut selvitykset ja ilmoitukset eivat sido tilaajaa eivatka tarjouksen antajaa.

Arviointiryhma tekee tarjousten lopullisen arvioinnin ja pisteytyksen arviointikohteittain
tarjousten perusteella.

Lopullinen tarjous tulee jattaa tilaajalle 31.5.2021 klo 12.00 mennessa. Hintatarjous
jatetdan erillisella tarjouslomakkeella.

Neuvottelut tarjousaikana

Tilaajan tavoitteena on taytetyn tarjousten perusteella valita urakoitsija ja suunnittelijat,
joilla on paras asiantuntemus ja kyky toteuttaa hanke tilaajan asettamissa tavoitteissa.
Valinta tehdaén tarjouspyynnossa ilmoitetuilla arviointiperusteilla.
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1.7.2 Osallistujat neuvotteluihin
Tarjoajan puolelta neuvotteluihin tulee osallistua kaikki Tarjoajan, urakoitsijan ja
suunnittelijoiden avainhenkilot.

Tilaajan puolelta neuvotteluihin osallistuvat edustaja Turun kaupungin Museokeskuksen,
Asianhallinnan, tilapalvelukeskuksen ja toimitilojen rakennuttamisesta.

1.8 Parhaan tarjoajan valinta
Tilaajan arviointiryhma pisteyttéa tarjouksen laatuosion kohdassa 5-11 esitetyin perustein.

Tilaaja avaa hintatarjoukset, kun tarjousten arviointi laadun osalta on taysin valmis ja
arviointiryhma on laatinut ja allekirjoittanut tarjousten arviointipdytakirjat perusteluineen.

Hintatarjousten avaamisen jalkeen tilaaja tarkistaa niiden vaatimustenmukaisuuden ja
suorittaa tarjousten kokonaispisteytyksen kohdassa 2.4 esitetylla tavalla. Tarjouskilpailun
voittaa eniten pisteita saanut tarjoaja.

Tilaaja tekee hankintapaatoksen ja ilmoittaa kilpailuun osallistuneille valitun
palveluntuottajan nimen, oleelliset tiedot tarjouskilpailun ratkaisemisesta ja siihen
vaikuttaneista keskeisista seikoista seka muiden tarjouksen antaneiden vastaavat tiedot
tarjouksen antajien nimilla yksiloityna.

Tilaaja ja tarjoaja allekirjoittavat yhteistydsopimuksen, kun hankintapaatés on
lainvoimainen ja hankintalaissa saadetty 21 vrk odotusaika on kulunut.

Lopullinen tilaajaa sitova kehitysvaiheen sopimus syntyy vasta, kun tilaaja ja tarjoaja ovat
allekirjoittaneet yhteistoimintasopimuksen.

2 Tarjouksen sisalto ja arviointi

2.1 Tarjous

Tarjoukset annetaan sahkoisesti, jonka mukaan arvioidaan laadulliset tekijat ja
hintaelementti.

2.2 Tarjoajan ja sen avainhenkildiden vahimmaisvaatimukset

2.2.1 Tarjoajan vahimmaisvaatimus

Tarjoavan tahon tulee olla toiminut vahintdan 5 vuotta alalla seké toimijalla tai
yhteenliittyméan toisella osapuolella tulee olla kokemusta vastaavan suuruisista hankkeista
(vahintdén 7 000 m2).

Liitteeksi tarjoukseen tulee liittaa selvitys referenssikohteista.
2.2.2 Avainhenkildiden vahimmaisvaatimukset

Projektinjohtajan/vastuullisen vahimmaisvaatimukset:
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Vahintaan 7 vuoden tyokokemus alalta, josta vahintdan 5 vuotta projektinjohtotehtévissa,
joista vahintaan 2,5 vuotta vastaavan suuruisista hankkeista (vahintdan 7 000 m2).
Liitteeksi tarjoukseen tulee liittda selvitys patevyydesta CV.

Tyo6njohtajan vahimmaisvaatimukset:

Vahintaan 7 vuoden tydkokemus alalta, josta vahintdan 5 vuotta tydnjohtotehtévissa, joista
vahintaan 2,5 vuotta vastaavan suuruisista hankkeista (vahintaan 7 000 m2).

Liitteeksi tarjoukseen tulee liittda selvitys patevyydesta CV.

Paasuunnittelijan vahimmaisvaatimukset:

Suunnittelutehtdvan vaativuusluokka on RakMK A2:n A-luokkaa. Hankkeen vastuullisella
paasuunnittelijalla tulee olla vahintdan RakMK A2:n maarittelema A-luokan patevyys.
Hankkeen paéasuunnittelijan tulee tayttaa rakennusvalvonnan edellyttdma patevyysluokka
toimia hankkeen paasuunnittelijana. Liitteeksi tarjoukseen tulee liittdé selvitys patevyydesta
Cv.

Tarjoajan tulee ilmoittaa tarjouksessaan tarjouksen asiakirjat laatineiden suunnittelijoiden
yritykset, nimet ja ammattipatevyydet sekd voimassa oleva FISE-péatevyys tai muu sellainen
selvitys, joka todistaa RakMK A2 suunnittelijoiden patevyysvaatimusten tayttymisen.

Suunnittelijoiden tehtavat hankkeessa maaraytyy RT-kortiston tehtavéluetteloiden
mukaisista tehtavista tehtavaluettelo PS RT 103254, tehtavaluettelo ARK12, tehtavaluettelo
PIHA18 RT 10-11298 (Infra 053-710193, LVI 03-10628, KH X4-00661, Ratu RT 10-11298),
tehtavaluettelo RAK18 RT 103087, tehtavaluettelo TATE18 RT 10-11290 (LVI 03-10620, KH
X4-00654, Ratu RT 10-11290), liitteineen, Tehtavaluettelo GEO18 RT 103032 ja
tehtavaluettelo AKU18 RT 103190.

Tarjoajan tulee tarjoukseensa liittda selvitys hankkeeseen liittyvan henkilostén suomen
kielen taidosta niiltd osin kuin henkilén aidinkieli on muu kuin suomi.

2.3 Tarjouksen vahimmaisvaatimukset

Sijainti kilpailualueeksi hyvaksytylla Turun kaupungin alueella.

Kokoelmakeskuksen ja paatearkiston kiinteiston/kiinteistdjen tontin tai tontin osan
vahimmaispinta-ala on oltava sellainen, ettéa suunniteltu rakennus tai rakennukset siihen
mahtuvat paikoituksineen ja tontille/tonteille on oltava mahdollisuus sijoittaa liikenteellisesti
ja toiminnallisesti kelvollinen kokoelmakeskus ja paatearkisto
lisarakentamismahdollisuuksineen.

Lahtdkohtaisesti tontilla tulee olla voimassa kokoelmakeskuksen rakentamisen
mahdollistava asemakaava. Jos asemakaavan muuttaminen on tarpeellista, tarjoajan on
ennen hankinnasta paattamista esitettava kaupunkisuunnittelun lausunnon sisaltava selvitys
mahdollisuudesta asemakaavan muuttamiseen.

Tontilla on oltava valmius asentaa sahkopistokepaikkoja (1-5kpl) autoille mikali nain
suunnitteluvaiheessa todetaan. Tontilla olevien paikoitusalueiden ja tontin vuokra on
siséllytettava esitettavadn vuokrahintalaskelmaan selkeasti eriteltyna. Tontilla tulee olla 2-5
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séhkoauton latauspistettd. Suunnitteluvaiheessa tontille/ rakennukseen tulee sijoittaa
trukin/trukkien latauspiste. Lahtokohtaisesti lastausalueelle.

Liséksi tontilla on oltava vahintdan kahdeksan asiakashenkildautopaikkaa (ei
[ampopistoketta).

Kokoelmakeskuksen kayttoon on osoitettava jatehuoltomaaraykset tayttava jatepiste,
rakennusjatteen valisailytys ja purunpoiston valisailytys, mikéli purunpoisto toteutetaan
ulkoisella sailiolla.

Kokoelmakeskuksen lastauslaiturin tulee olla turvallisesti saavutettavissa nuppikuorma-
autolla ja isolla pakettiautolla. Lastauslaiturin tulee olla sis&én ajettavissa ja peruslampéinen
(vahintaan +5 astetta). Lastauslaiturin ovi tulee saada kiinni auton rekan ollessa sisélla, joka
mahdollistaa kuorman purkamisen hallituissa olosuhteissa. Tontin tulee olla saavutettavissa
taysperavaunullisella rekalla.

Tilaluettelon huoneistoalan kokonaismaara (hum 2) on minimivaatimus tarjottaessa 2
erillisrakennusta, jonka alittaminen on tarjouksen hylkaamisperuste. Mikali tarjottu tila
mahdollistaa rakentamisen kahteen tai kolmeen tasoon Ks. laajuusvertailu liite,
huoneistoalaan lasketaan jokainen kerros erikseen huomioiden kuitenkin se, etta
suunnitelmaan tulee liittd& varastotiloihin kulkuyhteys riittdvan suurella ja kantavalla hissilla.

Tarjottaessa kokoelmakeskusta tai paatearkistoa erillisrakennuksina yksittaisten huonetilojen
m2-maarat saavat poiketa tilaluettelon vaatimuksista seuraavasti:

Alle 50 hym2 huonetilat saavat poiketa +/- 10 %
Yli tai yhta suuri kuin 50 hym?2 huonetilat saavat poiketa +/- 20 %

Tarjottaessa 2 erillisrakennusta tarjouksen hyoétytilojen kokonaishum2-maara on kuitenkin
oltava vahintaan sama kuin liitteen 15 ja liitteen 16 tilaluetteloiden hydtytilojen loppusumma, el
tilaratkaisusta johtuvaa hum2-maaran alittamista sallitaan vain muiden tilojen osalta.

Tarjottaessa yhdistelméarakennusta liitteessa 3 on esitetty tilat, joissa nelidsddstda saa tulla.

Rakentamismaaraysten mukainen suunnittelu on minimivaatimus, jonka alittaminen esim.
paloméaaradysten osalta muodostaa tarjouksen hylkdamisperusteen.

Rakennuksen suunnittelussa on erityisesti huomioitava palo- ja murtoturvallisuus.

Hankesuunnitelman tekstiosassa ja huonekorteissa kuvatut tilojen laatuvaatimukset (esim.
hyllyjuoksumetrimaarat) ovat tarjouksen minimivaatimuksia. Jos tekstiosien ja tilaluettelon valilla
on ristiriitaa tai tulkinnanvaraisuutta, seurataan tilaluetteloa ja huonekortteja.

Hankesuunnitelmassa ilmoitettujen minimivaatimusten alittaminen tai niiden tayttymisen
selvittdmisen laiminlydnti tarjouksessa muodostavat tarjouksen hylkaamisperusteen. Tama ei
koske sellaisia tekstinkohtia, joissa esitetyn vaatimuksen tayttamisen tapa tai taso on
tekstiasusta ilmenevalla perusteella haluttu jattaa tarjouksen antajan tulkittavaksi.
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Hyvalla rakennustavalla tarkoitetaan RYL2013- ja Talotekniikka RYL2002 -julkaisusarjojen
maadrittelema hyva toimitilarakentamisen laatutaso.

Jos tekstissa ei ole mainittu jonkin vaatimuksen selkeda arvoa, esim. palo-osastoinnin
paloluokkaa tai valaistuksen luksivoimakkuutta, tulee toteutuksen tavoitteeksi asettaa
tarjoushetken hyvan rakennustavan ja tarjoushetkell& voimassa olevien rakentamismaaraysten
ja standardien kuvaama toimitilarakentamisen taso: esim. palontorjunnan suhteen

RakMK E1-2, tai valaistusvoimakkuuden suhteen standardi EN 12464-1 mainitsemat
tavoiteluksiméaarét.

2.3.1 Tontin sopivuuden esittaminen

Tarjoaja esittaa ehdotuksen tontin/korttelin kartan, josta ilmenevéat

tonttien omistajat ja rajat,

tonttien pinta-alat ja korkeudet sek& kokoelmakeskuksen kayttéon tuleva osuus niista
tontin/korttelin nykyinen asemakaava

mahdollinen selvitys asemakaavasta tai selvitys asemakaavan muuttamisen
mahdollisuudesta

¢ huoltoliikenteen lastauspaikat ja reitit mm. paatieverkolta.

2.3.2. Olosuhdevaatimukset

Museon kokoelmakeskuksessa seka paatearkistossa on tiloja, joihin on maaritelty huonekorttien
mukaan jokin seuraavista olosuhdeluokista. Paatearkiston osalta arkistotilat toteutetaan arkisto
maaraysten ja ohjeiden mukaan, liite 11.

Tilojen olosuhteet pitdé pysya kokoelmakeskuksen tilojen (ks. huonekortit) osalta annetulla
vaihteluvalilla, eivatka ne saa ylittaa alla ja vuokrasopimuksessa esitetyn riskienarvioinnin
vahimmaisvaatimuksia.
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Kokoelmakeskus olosuhdeluokat

Olosuhdeluokka Kesa-/talviolosuhde |Lampétila Suhteellinen ilmankosteus
22°C+2°C
Kesdolosuhde vuorok. 60 % 5 % Rh vuorokaudessa
10°C+2°C
Olosuhde 0 Talviolosuhde vuorok. 40 % £5 % Rh vuorokaudessa
50 % +5 % Rh vuorokaudessa
Jatkuva 21°C+2°C TALVI 45 % 15 % Rh
Olosuhde 1JK keséolosuhde vuorok. vuorokaudessa
20°C+2°C
Olosuhde 1 Kesadolosuhde vuorok. 50 % +5 % Rh vuorokaudessa
16°C+2°C
Talviolosuhde vuorok. 45 % +5 % Rh vuorokaudessa
20°C+2°C
Olosuhde 2 Kesadolosuhde vuorok. 30 % 5 % Rh vuorokaudessa
16°C+2°C 30 % +5 % Rh - saa pudota
Talviolosuhde vuorok. vapaasti talvikautena
20°C+2°C <20 % +5 % Rh - saa pudota
Olosuhde 3 vuorok. vapaasti talvikautena
16°C+2°C
Olosuhde 5 vuorok. 35 % 5 % Rh vuorokaudessa
5°C+2°C
Olosuhde 6 vuorok. 35 % 5 % Rh vuorokaudessa
Sisdilmasto ja
ilmanvaihto
asetuksen 1009/2017
Ei olosuhdemainintaa mukaisesti
Seurataan SFS-EN ISO 16890 standardia. Otetaan huomioon tulevan
kokoelmakeskuksen sijoituspaikka. Uusi standardi tekee mahdolliseksi
arvioida ilmansuodattimen vaikutusta sisailman laatuun, kun tunnetaan
paikallisen ulkoilman hiukkasmaisen aineksen (PM, particulate matter)
arvot.
Tuloilmaluokan tulee olemaan SUP 1 ja SUP 2 valissa. Standardin EN
16798-3 mukaisesti suositellaan kaytettavaksi lisdksi kaasusuodatinta
taydentamaan hiukkassuodattimia, etenkin valokuva-arkiston kohdalla
llImansuodatus tama on vaatimus. Otetaan huomioon my®os lisdsuositukset taloteknisten
olosuhdeluokille 1-6 jarjestelmien suojauksesta, koska jarjestelma sisaltaa kostutusta.

Tilojen riskien arvioinnit ja vasteajat ovat kuvattuna liitteessa 8.

2.3.3 Laitteiden ja kalusteiden kuvaus

Kokoelmakeskuksen ja paatearkiston tiloihin tulee erikoistiloja niin olosuhteiltaan kuin laitteiltaankin.
Suuri osa rakennuksen/rakennusten tiloista on sailytystiloja, jotka ovat joko arkistotasoista sailytysta
tai kokoelmiensailytysta olosuhdemaarityksilla. Naihin tiloihin tulee sijoittumaan mm. erityyppisia
kiinteita siirtohyllyja, jotka asennetaan peruskorjaamisen/ rakentamisen aikana.
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Kokoelmakeskuksen tiloihin sijoittuu myds metalli ja puutydverstas tydstékoneineen, seka
maalaamo, joka toteutetaan rakentamisen aikana. Jokaiselle konservoijalle on aineisto kohtainen
konservointitila, johon sijoittuu kiinteda laboratoriotasoa erikoislaitteineen, vetokaappeineen ja
kohdepoistoineen. Naihin tiloihin tulee myds sisainen paineilmaverkosto seka deionisoidun-veden
siséinen verkko laitteineen.

Toimintaa tulee tukemaan myds lastausalue, jossa kuormaussilta nostopdytayhdistelmalla. Tiloissa
réntgen/kasittelytila, eteistiloineen, jossa ohjataan laitetta seka pimidtila ja monipuolinen
valokuvaamisen/tallentamisen tilakokonaisuus studiotiloineen.

Tarkemmat laite ja tilakuvaukset tiloittain 16ytyy huonekorteista, liite 15 ja liite 16

2.4 Tarjouksien vertailuperusteet ja arviointikohteet

Edullisin tarjous maaritetadn tarjouksen kokonaistaloudellisen edullisuuden perusteella

seuraavasti;

o Kokoelmakeskus ja paatearkisto arvioidaan hinta (50 %) - laatupisteytyksella (50 %),
taulukko 1 mukaan. Edullisin hinta saa pisteytyksessa eniten hinta-arvioinnissa
pisteita.

¢ Koko vuokrahanke/vuokrahankkeet arvioidaan ja pisteytetddn lopuksi saaduilla
pisteilla keskenaan

e Tarjoajan tulee tarjota joko 2 erillisrakennusta kokoelmakeskus ja paatearkisto tai
yhdistelmarakennusta, jossa nama kummatkin toiminnot ovat.

Tarjouksien ja tarjoajien vertailussa kaytetaan taulukon 1 ja 2 vertailuperusteita ja niiden
painokertoimia.

Tarjouksen kunkin arviointikohdan sisaltdvaatimukset ja arviointiperusteet on esitetty alla
olevissa taulukoissa.

Vastuunjakotaulukko tarjouspyynnén ja tulevan vuokrasopimuksen liitteeksi (Liite 9):

vuokranantaja — vuokralainen, kaupunki laatii taulukon.
Vastuunjako on voimassa koko vuokrakauden.
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Arviointikohde: Museon kokoelmakeskus ja paatearkisto/ :
yhdistelmarakennus Painoarvo

Osuus

% Yht.

Hinta 50 % (maksimi x pisteet) 50 %
1. Tarjoajan kehitysvaiheen kiintea palkkio 2%
2. Projektinjohtourakoitsijan palkkio % tavoitekustannuksista 2%
3. Suunnitteluhinta: kehitysvaiheen suunnittelu + toteutusvaiheen 2 04
suunnittelu eriteltyna
4. Vuokrahinta, €/m? = yhteenlaskettu hinta + 44 %
Yllapitovuokra (lammitys+ jaahdytys yms. (ks. vastuurajataulukko liite 9),
korotus elinkustannusindeksill&)
Selked erittely rakennuksittain tai yhdistelmarakennuksena ja
yhteenlaskettu hinta.
Laatu 50 % (maksimi x pisteet) 50 %
5. Kustannusarvioanalyysi 3%
6. projektisuunnitelma 3%
7. Tontin kayttdluonnos 1:500 10 %
Pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset 1:200, luonnos
8. Kokoelmakeskuksen ja paatearkiston toimintojen sijoittelun 15 o
toiminnallisuus, pohjapiirustukset 0
9. Kunnossapitosuunnitelma 4 %
10. Saavutettavuus ja sijainti alle 10 km Turun keskustasta (tilojen tulee 15 o
sijaita Turussa) 0
Yhteensa: 100 % | 100 %

Kaupunkiympéristtoimiala, Kaupunkirakentaminen, toimitilojen rakennuttaminen



Rakennuttamistieto 2000 © Haahtela-kehitys Oy

20/33

Taulukko 1. Tarjouksien vertailuperusteet ja painoarvot

1. Tarjoajan kehitysvaiheen kiinte& palkkio (euroa)
- kiinted palkkio sisaltaa mm. seuraavat tehtavat:
o osallistuminen kehitysvaiheen suunnitteluun ja ohjaukseen tilaajan kanssa
= ohjaus kohdistuu teknisiin suunnitteluratkaisuihin, niiden toteutuksen
tyoturvallisuuteen seka suunnitelma-asiakirjojen sisalttéon ja
ajoitukseen.
= velvollisuutena on tarkastaa suunnitelmien aika-, kustannus- ja
laatutavoitteiden mukaisuus seka niiden toteutettavuus ja sopivuus
hankintaan ja tehd& projektin tavoitteisiin yhtyvid ammattimaisia
ehdotuksia suunnitelmien kehittamiseksi (hankintastrategia)
= riskianalyysi
= hankkii toteutussuunnitelmille tilaajan hyvaksynnan ennen
urakkasopimusta
= toteutusvaihtoehtojen vertailulaskelmat
o tavoitehintakustannuksen laskeminen
o koulutus- ja terveyskustannukset
o Yleis- ja hallintokulut

Tahan kiintedan palkkioon tulee laskea mukaan, joko kahden erillisen rakennuksen
kehitysvaiheen palkkiot tai yhdistelmarakennuksen kehitysvaiheen palkkio riippuen siita
kumpaa kokonaisuutta tarjoaa.

2. Projektinjohtourakoitsijan palkkio (%) tavoitehintakustannuksista
Projektinjohtopalkkioon sisaltyy korvaus seuraavista kustannuksista ja vastuista:

o projektinjohtourakan yleiskulut, riski ja kate

o projektinjohtourakan vastattavat takuukustannukset (5 vuotta)

o projektinjohtourakan oman toimintansa vastuuvakuutuskustannukset ml.
omavastuut hallintokulut (hallinnon suorittamat ns. yritystehtavat ja hallinnon
ITC-kulut)

o projektinjohtourakan keskushallinnon johto- ja projektihenkiléston kulut
palkanlisineen silté osin, mita ei nimenomaisesti ole sovittu sisaltyvaksi
tydmaan johto- ja hallintokorvauksiin sisaltyviksi

o koulutus- ja ty6terveyskulut

o mahdolliset sopimussakot ja henkilostolle mahdolliset maksettavat bonukset

o Projektinjohtopalkkio on kiinted, ellei hankkeen aikana muuteta tavoitehintaa.

Tahan kiintedan palkkioon tulee laskea mukaan, joko kahden erillisen rakennuksen
kehitysvaiheen palkkiot tai yhdistelmarakennuksen kehitysvaiheen palkkio riippuen siitéa
kumpaa kokonaisuutta tarjoaa.

3. Suunnittelupalkkiot, kaikki valmiin suunnittelun edellyttdmat tehtavat
Suunnitteluvaihe (kehitysvaihe)

- ilmoitetaan tuntihinnat eri suunnittelualoista (h x h /€ = kokonaishinta)
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Paasuunnittelu
Arkkitehtisuunnittelu
Rakennesuunnittelu (rakennesuunnittelu ja rakennusfysikaalinen suunnittelu)
LVI- suunnittelu
Rakennusautomaatiosuunnittelu
Sahko- ja telesuunnittelu
Geosuunnittelu
Akustiikkasuunnittelu
Tietomallikoordinaattori

o Erikoissuunnittelu
kunkin osapuolen suunnittelukokouksia x kpl ja toteutusvaiheeseen liittyvia
tydmaakokouksia yms. matkoineen x kpl tilaajan ja urakoitsijan kanssa siséltyen myos
erillispalaverit kayttajien tmv. kanssa, suunnitteluun sisaltyy suunnittelijoiden
keskinainen yhteydenpito ja suunnitelmien yhteensovittaminen erikseen. Tarjoajan
tulee ottaa huomioon ettéa kohde/kohteet ovat olosuhteiltaan hyvin vaativia ja mukaan
suunnitteluvahvuuteen tulee laskea erikoissuunnittelijoita koskien mm. valokuvaamon
studiotilaa, sailytys/kokoelma/arkistotiloja, rontgen tilaa seka laboratoriotiloja, mikali
hankkeen edetessa ei toisin yhteisesti todeta. Tietomallipalaverit sisaltyvat edella
mainittuihin maariin.

O O 0O O 0O o O O O

Tarjoajan tarjotessa kahta erillista rakennusta tulee suunnittelupalkkiot olla esitettyna
rakennuskohtaisesti sekad yhteenlaskettuna summana. Yhdistelmérakennusta
tarjottaessa toimintoja (paatearkisto, kokoelmakeskus) ei tarvitse eritella vaan yksi
hinta/suunnitteluala riittda annetun esimerkin mukaisesti.

Toteutuksen aikainen suunnittelu

ilmoitetaan tuntihinnat eri suunnittelualoista (h x h /€ = kokonaishinta)
o Paasuunnittelu

Arkkitehtisuunnittelu

Rakennesuunnittelu (rakennesuunnittelu ja rakennusfysikaalinen suunnittelu)

LVI- suunnittelu

Automaatiosuunnittelu

Sahko- ja telesuunnittelu

Geosuunnittelu

Akustiikkasuunnittelu

Tietomallikoordinaattori

Erikoissuunnittelu

O 0O 0O 0O 00O 0o O O

kunkin osapuolen suunnittelukokouksia x kpl ja toteutusvaiheeseen liittyvia
tydmaakokouksia yms. matkoineen x kpl tilaajan ja urakoitsijan kanssa sisadltyen myos
erillispalaverit kayttajien tmv. kanssa, suunnitteluun sisaltyy suunnittelijoiden
keskinainen yhteydenpito ja suunnitelmien yhteensovittaminen erikseen. Tarjoajan
tulee ottaa huomioon ettad kohde/kohteet ovat olosuhteiltaan hyvin vaativia ja mukaan
suunnitteluvahvuuteen tulee laskea erikoissuunnittelijoita koskien mm. valokuvaamon
studiotilaa, sailytys/kokoelma/arkistotiloja, rontgen tilaa seka laboratoriotiloja, mikali
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hankkeen edetessa ei toisin yhteisesti todeta. Tietomallipalaverit sisaltyvat edella
mainittuihin maariin.

Tarjoajan tarjotessa kahta erillistd rakennusta tulee suunnittelupalkkiot olla esitettyna
rakennuskohtaisesti seka yhteenlaskettuna summana. Yhdistelmarakennusta
tarjottaessa toimintoja (paatearkisto, kokoelmakeskus) ei tarvitse eritella vaan yksi
hinta/suunnitteluala riittdd annetun esimerkin mukaisesti.

4. Vuokrahinta

Tarjoajilta vaaditaan, etté ilmoitettuihin vuokrahintoihin pitda sisallyttaa
seuraavat kustannukset alv 0 %:

¢ kiinteistosta perittava padomavuokra siséltéen mm. seuraavat kulut

e kiinteistoverot seka tontin ettd vuokrattavan rakennuksen osalta

e mahdolliset tontin vuokrakustannukset

e kiinteiston vahinkovakuutukset

e investointikustannus

e rahoituskustannus

e kiinteistdn energiakustannukset

e kiinteistdsahko (vuokraaja maksaa omien vuokratilojen kayttésahkon)

¢ kaikki vuokrakaudella kiinteistodn tehtavat korjaus- ja uudistamistyot
sisdltyvat paaomavuokraan, eivatkd nosta vuokraa.

e Kiinteisto on pidettava koko vuokrakauden ajan hyvassa kunnossa.

e Hankinnan aikana tiloille asetetut tekniset olosuhdemaaritteet (lampo,
kosteus yms.) tulee toteutua tiloissa koko sopimuskauden ajan.

5. Yllapitovuokran hinta

o kiinteistosta perittava yllapitovuokra, joka kattaa mm. seuraavat
kiinteistonhoitokustannukset ks. myods vastuurajataulukko liite 9:

e teknisten tilojen siivouskustannukset. (Vuokralainen vastaa omien
tilojensa siivouksesta)

e normaalin jatehuollon kustannukset (erikoisjate Vuokralaisen kustannus)

¢ Hiekoitus, lumenpoisto ja pois kuljetus

e nurmikon leikkaus ja muut kiinteistonhoitokustannukset

¢ VVuokraajat maksavat omien tilojensa kayttéveden ja kayttésahkon

Tarjouksen antajan tulee tarjouksen osana antaa eritelty laskelma vuokrahinnan
jakautumisesta ylla oleviin kohtiin. Tarjoaja sitoutuu siihen, etta tata hintaerittelya
tarvittaessa kaytetadn hinnan tarkistamisen perusteena lopullista sopimusta neuvoteltaessa.
Tarjoukseen tulee liittdd kunnossapitosuunnitelma miké mahdollistaa tarjottavien tilojen
pysymisen kayttétarkoituksen ja olosuhdeluokkien edellyttaméssa kunnossa koko
vuokrakauden ajan. Kunnossapitosuunnitelman tulee olla oikeassa suhteessa tarjottavien
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tilojen kuntoon. Palveluntuottaja ja vuokranantaja sitoutuvat kunnossapitosuunnitelmaan,
joka laaditaan voittaneen tarjoajan kanssa.

Kiinteisténhoitovuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Pohjana on tarjousvuoden keski-
indeksi ja vuokra tarkistetaan kerran vuodessa joulukuussa keski-indeksin julkaisun jalkeen.
Vuokra voi myos laskea eik& mink&aéanlaisia vahimmaiskorotuksia sallita.

Hankkeen mahdollisen viivastyksen johdosta tilaaja on oikeutettu perimaan sopimussakkoa
rakennusurakan yleisten sopimusehtojen YSE 1998 mukaisesti. Urakkasumman sijasta
laskentaperusteena kaytetaan 20 vuoden yhteenlaskettua vuokrasummaa.

Sopimusta koskevat mahdolliset riidat ratkaistaan ensiasteena Varsinais-Suomen
karajaoikeudessa.

Arviointikohde: Hinta

Tarjouksen siséltovaatimukset:

1. | Tarjoajan kehitysvaiheen kiinte& palkkio
Tarjoajan tarjotessa kahta erillista rakennusta tulee kehityspalkkiot olla esitettyna
rakennuskohtaisesti seka yhteenlaskettuna summana.

2. | Tarjoajailmoittaa toteutusvaiheesta (sisédltaen takuuvaiheen) haluamansa
PJU:n palkkion, x % tavoitekustannuksesta

Tarjoajan tarjotessa kahta erillista rakennusta tulee palkkiot olla esitettyna
rakennuskohtaisesti seka yhteenlaskettuna summana.

3. | Suunnitteluhinta

- kehitysvaiheen suunnittelu + toteutusvaiheen suunnittelu eriteltyna.
Tarjoajan tarjotessa kahta erillistd rakennusta tulee suunnitteluhinnat olla
esitettyna rakennuskohtaisesti sekd yhteenlaskettuna summana.

4. | Vuokratarjoushinta sopimuskaudelle (laskukaava aiemmin esitetty kohta 2.4
Arviointikohde, painoarvo)

Mukana vuokrassa:

tuottovaatimus % x padomakustannukset seka yllapitovuokra eriteltyina.
Tarjoajan tarjotessa kahta erillistd rakennusta tulee suunnitteluhinnat olla
esitettyna rakennuskohtaisesti sekd yhteenlaskettuna summana.

Arviointiperusteet:
Halvin/pienin hinta/prosentti voittaa

Tarjoajan kehitysvaiheen kiintea palkkio (euroa),
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palkkioprosentin suuruus (%)
suunnitteluhinta (euroa),

vuokrahinta (euroa)

Taulukko 2. Tarjousten sisaltévaatimukset ja arviointiperusteet

Kaupunkiympéristtoimiala, Kaupunkirakentaminen, toimitilojen rakennuttaminen




Rakennuttamistieto 2000 © Haahtela-kehitys Oy

25/33

Arviointikohde: Kokoelmakeskus/ Laatu

5.

Kustannusarvio, analyysi

Urakoitsija asiantuntemuksellaan selventaa ja avaa tilaajalle tekemansa
tarjouksen hinnanmuodostusperusteita.

Tarjoajan tarjotessa kahta erillistd rakennusta tulee kustannusarvioanalyysi olla
esitettyna rakennuskohtaisesti seka lyhyesti yhteenvetona.

Arviointiperusteet
Arvioidaan analyysin sisaltéa, sen realistisuutta ja ratkaisuhakuisuutta kayttaen
tarvittaessa ulkopuolista kustannusasiantuntijaa.

Projektisuunnitelma

e Kuvataan projektin johtaminen

e kuvataan, miten paastaan olosuhdevaatimuksiin

e olemassa olevan tilan kuvaukset peruskorjaus, lisa, - ja tai
uudisrakennuskohde/kohteet

¢ Kehitys- ja toteutusvaiheen resursointi ja aikataulut (perusteluineen)

e Suunnittelun ohjaus

e Yrityksen ja tydmaan laadunvarmistusjarjestelmat

¢ Riskianalyysi

e Asiakkaiden (tilaajan ja kayttajan) huomioiminen hankkeen kuluessa

e Hankinnat

o Kayttbonottomenettely

Tarjoajan tarjotessa kahta erillista rakennusta tulee projektisuunnitelma olla
esitettyna rakennuskohtaisesti.

Arviointiperusteet
Arvioidaan

¢ Miten organisoidutaan

¢ Aikataulujen siséltd valitavoitteineen

¢ Tilojen kuvaamisen tarkastelu tarkoitettuun kayttéon saattamiseksi

¢ Miten hoidetaan/ osallistutaan suunnittelun tilaajan tavoitteisiin ja
ohjaamiseen
Yrityksen hanketta palvelevat ymparisto- ja laadunvarmistusjarjestelmat
¢ Riskien ennakointi ja toimenpiteet
e Miten asiakas osallistetaan hankkeeseen

Tarjoajan tarjotessa kahta erillista rakennusta arvioidaan rakennuksien
projektisuunnitelmat suhteessa 50/50 joiden tulos yhteen laskemalla saadaan
pistemaara tarjoajalle vertailuun.
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Tontin kayttdluonnos 1:500,

Pohja-, leikkaus- ja julkisivupiirustukset 1:200,
(suunnittelukartta, dwg-tiedosto+ sketch up-tiedosto liitteend)
luonnokset

Kokoelmakeskuksen ja pdatearkiston toimintojen sijoittelun
toiminnallisuus, pohjapiirustukset

pohjakuvat (lisdaineistoa saa olla, mikali tarjoaja katsoo siitd olevan hyottya
toiminnallisuuden arvioinnissa)

Arviointiperusteet
Arvioidaan
e Arvioidaan toimintojen sijoitteluluonnosten siséltéa pohjakuvien seka
pisteytystaulukon mukaisesti, liite 3
e Tilojen toiminnallisessa suunnittelussa onnistuminen
¢ Tilatehokkuus (mahdolliset nelidsédéasto ideat) ja yhteiskayttoisyys
rakennuksessa/rakennuksissa, koskien museon toimintojen sijoittelua.
¢ Kokonaisuuden/kokonaisuuksien arkkitehtoninen luonne, koskien pohja-,
leikkaus-, ja julkisivupiirustuksia.
e Tontin toiminnallisuus, rakennuksen sijoittuminen sille, likenndinnin
helppous isoilla autoilla seka liikenngintiin varatun alueen koko ja
toimivuus. Koskien tontinkayttéluonnosta.

Arviointikohde:

9. Kunnossapitosuunnitelma
Arviointiperusteet
Arvioidaan
e Suunnitelma ja sen uskottavuus
e Esitys siitd miten olosuhteissa tullaan vuokra-aikana pysymaan
e Esitys palo ja murtosuojauksen varmistamisesta
e Palveluiden/ kiinteistdhuollon toteuttaminen
e Palveluiden vasteajat
Sijainti 10 km etaisyydelld Turun keskustasta (kauppatori), ehdoton
10. vaatimus, etté tilojen on sijaittava Turun kaupungin alueella.

Arviointiperusteet

Mikéali rakennuksen sijainti
etaisyys 0-3 km = 10 pistetta
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etaisyys 3,1 km < 6 km =7 pistetta

etaisyys 6,1 km< 8 km = 4 pistetta

etaisyys 8,1 km< 9,4 km = 1 pistetta

etaisyys 9,5 km< 10,0 km = tarjouspyyntda ei hylata, mutta arvioinnissa tasta ei
saa pisteita.

etaisyys 10,1 km < = tarjous hylataan

Julkisen liikenteen laheisyys:

Mikéli kohteeseen paasee Turun ydinkeskustasta (0,6 km kauppatorista)
vahintddn 30min valein aikavalilla 8.00-16.00 arkipdivana, saa tarjoaja tasta 3
pistetta. Bussipysakin tulee sijaita korkeintaan 400 m p&assa kohteesta. Mikali
tarjoaja on saanut jo etaisyydestéa 10 pistetta ei pisteiden yhteenlaskettu summa
kuitenkaan ylitd max. 10 pistetta.

2.5 Tarjousten pisteytys

Arviointi: Museokokoelmatilat (HINTA)
Tilaaja pisteyttaa hintatarjoukset siten, ettd alhaisimman hintatarjouksen tehnyt tarjoaja
saa 100 hintapistetta ja muiden tarjousten hintapisteet lasketaan kaavalla:

Halvin hinta (1.) x 100 + Halvin hinta (2.) x 100 + Halvin hinta (3.) x 100
Oma tarjottu hinta (1.) Oma tarjottu hinta (2.) Oma tarjottu hinta (3.)

Halvin hinta 1. = Halvimman projektinjohtourakoitsijan kehitysvaiheen kiinted palkkio
(euroa)

Halvin hinta 2.= Halvimman hintatarjouksen projektinjohtourakoitsijan palkkio (%)
tavoitehinnasta

Halvin hinta 3. = Halvimman hintatarjouksen suunnitteluhinta (euroa) (eriteltyna kehitys- ja
toteutusvaihe)

Halvin hinta 4.= Halvimman hintatarjouksen kuukausivuokra (perusvuokra+ investointi+
kiinteistonhoito+ tuottovaatimus tai uudisrakennusinvestointi+
kiinteistdonhoito+ tuottovaatimus)

Paras pistemaara = Arviointikohdasta (1.-4) eniten pisteita saaneen tarjoajan pistemaara.

Arviointi: Museon kokoelmatilat (LAATU)

Tarjoajien saamat pisteet arviointikohteittain skaalataan siten, etta arviointikohteesta
parhaat pisteet saanut tarjous saa 100 vertailupistetta ja muiden tarjousten vertailupisteet
lasketaan kaavalla:

Arvioitavan pisteméaara (5.-10.) * 100
Paras pistemaara (5-10.)

Paras pistemaara = 5. Kustannusarvioanalyysi
Paras pistemaara = 6. Projektisuunnitelma
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Paras pistemaara = 7. Tontin kayttdluonnos 1:500 ja Pohja-, leikkaus- ja
julkisivupiirustukset 1:200, luonnos

Paras pistemaara = 8. Massoittelu ja museon toimintojen sijoittelun
toiminnallisuus

Paras pistemaara = 9. kunnossapitosuunnitelma

Paras pistemaara = 10. sijainti

Arvioitavan pisteméaara = Arviointikohdista (5.—10.) ko. tarjoajan saama pistemaara
Paras pistemaéara = Arviointikohdasta (1.—10.) eniten pisteitéd saaneen tarjoajan
pistemaara.

2.6 Pisteytyksen yhteenveto

Kun kaikki tarjoukset on pisteytetty arviointikohteittain, kerrotaan skaalatut pisteet
painoarvokertoimella arviointikohteittain ja lasketaan yhteen, jolloin saadaan tarjouksen
pisteet. Saadut pisteet pydristetddn yhden desimaalin tarkkuuteen.

Lopullinen pisteytys edella tehdyista pisteytyksista tehdaan edella kuvatusti.
Lopullisten pisteiden ollessa tasan otetaan kayttdon myos pisteiden desimaaliarvot
jarjestyksen maaraamiseksi. Jos pisteet ovat tasan kolmellakin desimaalilla laskettuna,

halvemman palkkion tarjonnut tarjoaja valitaan.

Jos tarjouksen antaja saa jostakin yksittaisesta arviointikohteesta arviointiryhmalta nolla (0)
pistetta, on tilaajalla oikeus hylata koko tarjous.

3 Tarjouksen jattaminen ja voimassaolo

Yhteistoimintaurakan hintatarjous on saavuttava tilaajalle kaikkine liitteineen sahkdoisesti
Haahtela Pris -jarjestelmén kautta. Hintatarjous tehdaan ko. lomakkeelle taytettyna.

31.5.2021 klo 12.00 mennessa osoitteeseen:

Linkki: https://www.haahtela.fi

Tarjous on antajaansa sitova. Tarjouksen tulee olla voimassa 6 kuukautta tarjouksen
viimeisesta jattopaivasta. Tarjoaja ei saa lyhentda voimassaoloaikaa.
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Tarjouspyyntdaineisto
Tarjouspyyntdon  sisdltyy seuraavat asiakirjat (ei tarkeysjarjestyksessd), taman

tarjouspyynnon lisaksi:

01_Kaupalliset asiakirjat, luonnokset:

Tarjouspyynto:

Tarjouspyynté Museon kokoelmatiloista seké paatearkiston
tiloista

Liite 1 Kehitysvaiheen yhteistoimintasopimus (kehitysvaiheen
kustannukset, jotka korvataan, mikali ei siirryta
toteutusvaiheeseen)

Liite 2 vuokrasopimusluonnos (joka tehdaan, kun toteutusvaihe on
valmis ja rakennus hyvéaksytysti vastaanotettu ja
kayttdvalmis vuokrasopimuksen mukaiseen
kayttotarkoitukseen nollavirheluovutuksella)

Liite 3 Hinnoitteluliite

Liite 4 Toimintakaaviot
(Erikseen tehtavat luonnokset, jotka pisteytetaan,
tarjouspyynnén mukaisesti.)

Liite 5 Konsulttitoiminnan yleiset sopimusehdot KSE 2013

Liite 6 Projektinjohtourakan tehtavaluettelo

Liite 7 Arviointilomake Laatu

Liite 8 Riskien arviointi ja vasteajat

Liite 9 Vastuurajataulukko

Liite 10 Rakennustapaselostus

Liite 11 MAARAYS JA OHJEET ARKISTOTILOISTA 1.3.2013
AL/19699/07.01.01.00/2012

Liite 12 Siniviherkerroin -ohje, Turun kaupunki

Liite 13 Turun kaupungin vaatimukset johtokartoituksille
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Liite 14
Liite 15
Liite 16
Liite 17
Liite 18
Liite 19
Liite 20
Liite 21
Liite 22
Liite 23
Liite 24
Liite 25

Liite 26
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Kuivaketju 10
Huonekortit kokoelmakeskus (ei oheistilat)
Huonekortit paatearkisto (ei oheistilat)
Tilaluettelo kokoelmakeskus
Tilaluettelo paatearkisto
Sailytystilojen laajuustarkastelu
Suunnitteluohjeet LVI
Suunnitteluohjeet automaatio, - sahko, - ja telesuunnittelu
ESPD-lomake
Huoltokirjan laadintaohjeet, Granlund Manager
Turun kaupungin esteettdmyysohje (luonnos)
Opasteohje

Turun kaupungin kulutusmittaroinnin suunnitteluohje

Rakentamisessa noudatetaan voimassa olevia rakennuslakia ja - maarayksia.

5 Tarjouspyynndén muut ehdot

5.1 Tarjouskieli

Tarjousasiakirjat tulee laatia suomen kielella.
Tilaajan ja tarjoajan valinen virallinen viestinta tapahtuu suomeksi, neuvottelut kaydaan

suomen kielella.

5.2 Tarjouksien allekirjoittaminen

Tarjoajan tulee allekirjoittaa tarjous. Mikali tarjoajana on ryhmittyma, jokaisen
ryhmittyméasséa mukana olevan yrityksen tulee allekirjoittaa tarjous.

Jokainen tarjouksen liite on tarjoajan paivattava ja allekirjoitettava tai merkittava niihin
tarjouksen antajan yksil6ity tunniste.

5.3 Vaihtoehtoiset ja rinnakkaistarjoukset

Tarjous tulee tehda joko 2 erillisesta rakennuksesta tai yhdistelmarakennuksesta. Tilaaja ei
hyvaksy vaihtoehtoisia tarjouksia eika rinnakkaistarjouksia.
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5.7

5.8

5.9
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Hankinnan jakaminen
Tarjous tulee tehda joko kahdesta erillisrakennuksesta tai yhdistelmarakennuksesta.
Tarjottaessa kahta erillisrakennusta, tarjouksen voi tehda yhteenliittyma, jossa on mukana
useampi osapuoli.
Tilaaja tekee tarjousvaiheen jalkeen sopimuksen erikseen kummankin urakoitsijan
tarjouksessaan (osallistumisilmoituksessa) esittdmien suunnittelijoiden kanssa.

Urakoitsija(t) kokoaa asiantuntijaryhman, jolloin yhteistyo tulee sujumaan mahdollisimman
hyvin ja kaikki osapuolet sitoutuvat yhteistoimintaurakan tavoitteisiin parhaalla
mahdollisella tavalla. Tasta syysta hankintaa ei voida jakaa osiin.

Asiakirjojen julkisuus
Viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain mukaisesti hankinta-asiakirjat tulevat
asianosaisia eli tarjoajia kohtaan julkisiksi sen jalkeen, kun hankintapdatods on tehty silta
osin kuin ne eivat sisalla liike- ja ammattisalaisuuksia. Muita tahoja kohtaan hankinta-
asiakirjat tulevat julkisiksi sen jalkeen, kun sopimus on tehty siltéa osin, kun ne eivat sisalla
like- ja ammattisalaisuuksia.

Tarjoajan on merkittava selkeasti tarjoukseensa mahdollisesti sisaltyvat liike- ja
ammattisalaisuudet. Tarjous kokonaisuudessaan ei voi olla liike- ja ammattisalaisuus.

Tarjouspalkkio

Tarjouspyynnén mukaisen tarjouksen jattdmisesta tilaaja maksaa tarjouspalkkion 10 000
€Ntarjoaja, (alv 0 %). Tarjoajia valitaan maksimissaan kolme osallistumisilmoituksen
mukaan.

Hankinnasta julkaistut ilmoitukset

Hankinnasta on tehty osallistumisilmoitus, joka on julkaistu Hilma — julkiset hankinnat
ilmoituskanavalla www.hankintailmoitukset.fi xx.xx.2020.

Tarjouspyynnon tarkentamiset

Tilaaja saattaa tarkentaa tarjouspyyntoa ja sen liitteita lisakirjeilla. Tarjoajia pyydetaan
vahvistamaan tarjouksessaan, etta on vastaanottanut ja huomioinut mahdolliset lisakirjeet.

Tarjousten hylkdaminen ja hankintamenettelyn keskeyttaminen
Tarjouksen peruutus voidaan hyvéaksya, kun peruutusta koskeva kirje tai sahkoposti, on
saapunut tilaajalle ennen kuin tilaaja on aloittanut tarjousten avaamisen. Séhkdpostilla
tehty peruutus tulee vahvistaa samansisaltoisella kirjeella.

Tilaajalla on oikeus tarkistaa julkisista hankinnoista annetun lain (1397/2016) 80 8:ssa
saadettyja poissulkemisperusteita koskevat tiedot tarjoajilta koko hankintamenettelyn ajan.
Mikéli tarjoajaa tai jotakin tarjoajaryhmittyman yksittaista yritysta koskee hankintalain 80
§:ssa saadetty poissulkemisperuste, tilaaja on velvollinen sulkemaan tarjoajan /
tarjoajaryhmittyman pois tarjouskilpailusta.

Tilaaja voi perustellusta syysta hylata kaikki tarjoukset. Tilaaja ilmoittaa hylkdamisesta ensi
tilassa tarjouksen tekijdille.
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Myohastyneet tarjoukset, joita ei voida ottaa kasittelyyn, hylataan ja tuhotaan, kun
yhteistoimintasopimus on allekirjoitettu.

5.10 Sopimuksen syntyminen

Tilaaja tarkistaa tarjouskilpailun voittaneelta tarjoajalta / jokaiselta tarjousryhmittyman
yritykseltd tilaajan  selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista ty6voimaa
kaytettdessa annetun lain (1233/2006, “tilaajavastuulaki”’) 5 §:ssé ja 5a 8:ssd tarkoitetut
tiedot ennen yhteistoimintasopimuksen tekemista. Tietojen tarkistamisen yhteydessa
vieraskieliset todistukset ja selvitykset tulee toimittaa seka alkuperaiskielisind ettd suomen
kielelle kaannettyind. Kaanndsten tulee olla virallisen kielenkdantajan laatimia ja
ulkomaisten viranomaisen antamien todistusten asianmukaisesti legalisoituja.

Tilaaja tarkistaa ennen sopimuksen allekirjoitusta, ettei) ehdokasta tai tarjoajaa taikka sen
hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenta tai edustus-, paatds- tai valvontavaltaa kayttavaa
henkilod ei ole rikosrekisteristda ilmenevélla lainvoimaisella tuomiolla tuomittu jostakin
hankintalain (1397/2016) 80 §:ss& saadetysta rikoksesta rangaistukseen.

Tarjous sitoo antajaansa. Tilaajan puolelta sopimussuhde ei synny hankintapaatoksen
tiedoksiannolla, vaan vasta kirjallisen yhteistytésopimuksen allekirjoittamisella. Sopimus
voidaan allekirjoittaa aikaisintaan sen jalkeen, kun hankintalain 129 §:ssa saadetty 21
paivan odotusaika on kulunut edellyttden, ettd hankintapaatoksestd ei ole valitettu
markkinaoikeuteen.

5.11 Lisatiedot
Lisatiedoista vastaa

Tilapalvelut:
hankepaallikko, Pauliina Karjalainen, pauliina.karjalainen@turku.fi 040 5368227
hankepaallikkd, Tommy Gustafsson, tommy.gustafsson@turku.fi 040 1912382

6 Kehitysvaihe

6.1 Osapuolet
Tilaaja ja talla tarjouspyynnoélla hankittu urakoitsija, asiantuntijat ja suunnittelijat tekevat
yhteistoimintasopimuksen.

6.2 Toteutuskaytannot
Urakoitsija osallistuu yhdessa tilaajan kanssa aktiivisesti kehitys- ja toteutusvaiheeseen;
suunnittelun ohjaukseen, toteutuksen suunnitteluun, seka vastaa kustannusarvion ja
tavoitekustannuksen laadinnasta.

Arkkitehti-, rakenne- ja talotekniikan suunnittelu toteutetaan mallintamalla. Malli toimii
tydkaluna kehitys- ja toteutusvaiheessa eri osapuolten vélilla. Lopuksi tietomallista tehdaan
yllapitomalli osaksi yllapidon tydkalua. Mallien yhteensovittamisesta vastaa paasuunnittelija
yhdessa tietomallikoordinaattorin kanssa.
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Projektin aikana dokumenttien hallinnassa kaytetaan omistajan kayttamaa projektipankkia.
Projektipankkiin viedaan kaikki hankkeen aikana syntyneet lahtétiedot, tutkimukset,
selvitykset, asiakirjat, dokumentit, raportit, valokuvat, suunnitelmat ja tietomallit. Tilaajalla
tulee olla oikeus katsella/kayttda projektin materiaaleja. Liséksi tilaajalle pitaa toimittaa
pohjakuvat DWG muodossa kiinteistotietojarjestelmaa varten. kiinteistotietojarjestelmaan.
Tilaaja esittad asiakirjavaatimuksia liteasiakirjoissa mm. loppudokumentaatiovaatimukset.

Y hteistoimintaurakalle on luonteenomaista tiivis, aktiivinen vuorovaikutus ja
luottamuksellinen toiminta. Tama edellyttda selkedn tehtavan asettelun, jota tarkistetaan
vaiheittain ja tarpeen mukaan. Urakan pohjana on yhteistoimintasopimus. Tydtavat voivat
olla monimuotoiset; palaverit, pajatydskentely, etatytskentely, virtuaaliset kokoukset, 3d-
raportointi, big room — kaytantd mm. Tavoitteena on edesauttaa avoimuutta, luottamuksen
syntya ja innovointia seka nopeuttaa tiedonkulkua seké edesauttaa sita kautta riskien
ennakointia ja — hallintaa. Yhteisty0 vaatii kayttdjien integrointia hankkeeseen ja
osallistamista aikaisessa vaiheessa.

Luonnosten kayttd kehitysvaiheessa

Tarjouksen liitteend voittaneen tarjoajan luonnokset eivat ole valttamatta lahtokohta
kehitysvaiheen suunnittelulle. Kehitysvaiheessa alussa arvioidaan osapuolten kesken,
voidaanko luonnoksia kayttdd suunnittelun pohjana vai tarvitaanko enemman
ratkaisuvaihtojen tutkimista.
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1. Osapuolet

Vuokranantaja

Vuokralainen

XOy (y-tunnus: xxx)
OSOITE

Puh:
Yhteyshenkil6:
sahkoposti

jaljempana 'Vuokranantaja’

Turun kaupunki (y-tunnus: 0204819-8)
Tilapalvelut

Linnankatu 90

Yhteyshenkilo

Tilapalvelujohtaja xx
Museopalvelujohtaja

sahkoposti

jaljempana 'Vuokralainen’

Vuokranantaja ja Vuokralainen yhdessa jaljempana ‘Osapuolet’ ja erikseen 'Osapuoli’.

2. Vuokrauksen kohde ja kayttotarkoitus

Vuokrauksen kohteena ovat Liitteissd 17 ja 18. Tilaluettelossa yksiléidyn mukaiset x:n (y-
tunnus: xxxx:n , ”x"”) omistamat ja Vuokranantajan osakkeiden tai muun omistusmallin
nojalla hallitsemat tilat osoitteessa xxx, xxx Turku (jdljempana "Vuokrauksen kohde”).
Yhteenlaskettu huoneistoala Vuokrauksen kohteessa on yhteensd xxx hm?2. Pinta-

alatiedot tarkistetaan rakentamisen paatyttya. Vuokra ei ole pinta-alaperusteinen.

Vuokrauksen kohde luovutetaan Vuokralaisen kaytettavaksi Liitteiden 17 ja 18
tilaluettelossa yksildidyn kayttotarkoituksen mukaisesti mm. Kaupungin paatearkisto,
museokeskuksen kokoelma- ja toimistotiloiksi. Liitteend x olevasta pohjakuvasta
ilmeneviin kaytotarkoituksiin.

Vuokralaisella ei ole oikeutta ilman Vuokranantajan kirjallista etukateissuostumusta
kdyttad Vuokrauksen kohdetta tai sen osaa muuhun kuin Liitteen 1 mukaiseen
kayttotarkoitukseen. Vuokranantaja vastaa siitd, ettd tiloja voidaan kayttaa
vuokrasopimuksen mukaiseen kayttotarkoitukseen.



Vuokranantajalla on oikeus antaa mahdollisten yhteisten tilojen kayttéd koskevia
madrayksid. Kulkuyhteyksien samoin kuin poistumisteiden tulee olla aina vapaina ja
kadytettavissa, eika niissa saa sailyttda tavaroita.

3. Vuokra-aika

Tama vuokrasopimus on maaraaikainen. Vuokra-aika on 20 vuotta vuokrasopimuksen
allekirjoituksesta lukien, ellei Vuokrauksen kohdetta ole lunastettu Vuokralaisen
toimesta kohdan 15 mukaisesti. Vuokrasopimus voidaan paattaa maadraaikaisen
vuokrasopimuksen paattymispdivaan ilmoittamalla tdsta kirjallisesti toiselle
sopijapuolelle viimeistdan kolmekymmentakuusi (36) kuukautta ennen maaraaikaisen
vuokrasopimuksen padattymispaivaa. Ellei vuokrasopimusta ole paatetty maaraaikaisen
vuokrakauden loppuun, vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana
vuokralaisen puolelta 12kk ja vuokranantajan puolelta 36kk irtisanomisajalla.

Vuokranmaksuvelvoitteenalkamispaiva ja hallinnan luovutus:

Vuokranmaksuvelvoite alkaa, kun Vuokrauksen kohteen hallinta luovutetaan
Vuokralaiselle tdysin valmiina kayttéon otettavaksi ja kaikki viranomaisvaatimukset
taytettynd. Hallinnanluovutuksen tulee tapahtua viimeistaan 30.6.2025 mennessa.

4. Kohteen rakentaminen, rakennuskustannukset ja vuokra

Kohteen muutostyot/rakentaminen ja rakentamiskustannukset

Vuokranantaja toteuttaa kaupungin vuokraukseen tulevat Liitteind 1-2 olevien
suunnitelmien, rakennustapaselostuksen ja kaupungin laatuvaatimusten mukaiset tilat
yvhteensa xhm2, open book -periaatteella toteutuneiden todellisten kustannusten
mukaisesti x €:n tavoitehinnalla kattohinnan ollessa x €. Mikali rakentamiskustannukset
ylittavat edelld mainitun kattohinnan, kaupungin pddomavuokra maaraytyy kuitenkin
laskettuna edellda mainitusta korkeintaan kattohinnasta jaljempana kohdassa 5 "Vuokran
maarad” tarkemmin kuvatusti.

Tavoitehinnan alituksesta saatava hyoty jaetaan PJU:n ja Vuokranantajan kesken
suhteessa 50/50. Mikéli tavoitehinta ylitetdan, kustannukset jaetaan suhteessa
Vuokranantaja/PJU 30/70. Kattohinnan ylityksesta kustannukset menevat
taysimaaraisesti urakoisijalle. Selvyyden vuoksi todetaan, etta kattohinta ei voi koskaan
olla enemman kuin ensimmaisessa vaiheessa tarjouskilpailua tarjottu investoinnin
kattohinta ja vuokrasopimuksen enimmaishinta. Tosin sanoen, vuokrahinta lasketaan
edelld mainittujen osuuksien mukaisesta hinnasta, vaikka tosiallinen kustannus olisi
vahemman tai enemman. Kuitenkin enintaan kattohintaan asti.

Esim. tavoitehinta on 2M£. Urakka maksaa 1,6 M€ eli jaa alle tavoitehinnan. PJU
sopimuksen mukaan urakoitsija saa tavoitehinnan alituksesta 50 % ja tilaaja 50 %.
Urakoitsija saa 200.000 £ ja tilaaja 200.000 €, josta Vuokralainen saa tdyden edun
vuokraansa. Vuokrahinta vuokrakaudelle lasketaan tavoitehinnan alituksesta eli 1,8 M€.
sta.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta jos Turun kaupunki on maksanut hankkeen kustannuksia
ennen tdman sopimuksen allekirjoittamista tai sen jalkeen, Turun kaupungin maksamia



maadria ei sisdllytetd Turun kaupungin maksettavaksi hankkeen kustannuksina vuokrana
eikd muunakaan maksuosuutena.

Liitteenad oleviin suunnitelmiin vain Vuokralaisen vaatimuksesta tehtavillda muutoksilla on
hintaa nostava tai laskeva vaikutus. Lisa- ja muutostdista ja niiden vaikutuksesta hintaan
on sovittava aina kirjallisesti etukdteen ennen téihin ryhtymista. Mikali téihin on
ryhdytty ilman, etta asiasta on sovittu edelld mainituin tavoin, vastaa lisa- tai
muutostyon kustannuksista Vuokranantaja.

5. Vuokran maara

Vuokra  muodostuu  pddomavuokrasta ja  elinkustannusindeksiin  sidotusta
yllapitovuokrasta seuraavasti:

Padomavuokra muodostuu x % padomituksella Vuokrauksen kohteen todellisista
toteutuskustannuksista, ottaen kuitenkin huomioon kohdassa 4 mainittu kattohinta
(muutoskustannukset/uudisrakentaminen) ja  siihen  mahdollisesti  liittyvasta
perusvuokrasta, joka on x euroa kuukaudessa. Perusvuokralla tarkoitetaan tassa
olemassa olevan rakennuksen pddomavuokran maardaa ennen siihen tehtavia
muutostdita, jotka johtuvat siitd, etta tilat raataloidaan Vuokralaisen tarpeita vastaaviksi
tdman sopimuksen mukaisesti.

Yllapitovuokra on x euroa kuukaudessa. Yllapitovuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
Yllapitovuokra vuokrakauden alussa ei saa ylittdda tarjousvaiheessa ilmoitettua
yllapitovuokraa. Yllapitovuokran maaraa tarkastetaan toteutuneiden yllapitokulujen
mukaisesti takuuaikana kaksi kertaa. Ensimmaisen kerran kun tdman vuokrasopimuksen
allekirjoituksesta on kulunut kaksi (2) vuotta ja toisen kerran, kun allekirjoituksesta on
kulunut nelja (4) vuotta.

Vuokralaisen vuosivuokra on paatearkiston osalta kokonaisuudessaan kuitenkin
enintadn koko vuokrakauden ajan 385 000 € per vuosi (alv 0 %).

Yllapitovuokra sisaltda Vuokrakohteen lammityksen ja jadhdytyksen kustannukset.

Yllapitovuokra ja padomavuokra eivat sisalla Kiinteistoyhtion tai Vuokranantajan kuluja
siltd osin, kun kulut:

a) liittyvat Kiinteistdoyhtion tai rakennuksen muiden rakennusvaiheiden tai -osien kuin
Vuokrauksen kohteen uudisrakentamiseen/korjaukseen, kiinteistoyhtion hallinnassa
olevien tilojen tai muita osakkaita/vuokralaisia palvelevan tilan uudisrakentamiseen,
peruskorjaukseen ja yllapitoon mukaan lukien mm. korjaus-, kunnossapito- ja
hoitokustannukset;

b) liittyvat Vuokranantajan tai Kiinteistoyhtion yhtidoikeudellisiin (kuten jakautuminen,
osakevaihdot ja vastaavat) jarjestelyihin tai Kiinteistdyhtion/Vuokranantajan
maanvuokrasopimuksen solmimiseen, asemakaavamuutokseen taikka vastaaviin
kiinteistooikeudellisiin  jarjestelyihin (kuten maanvuokrasopimuksen laadinta,
tonttijako, lohkominen, rasite- tai yhteisjarjestely) (luettelo ei ole tyhjentéva),



c) ovat Kiinteistoyhtion/rakennuksen  vyhteisia  kustannuksia, mutta  jotka
neliometrimaaraan perustuvasta jyvityksestd poiketen ja Vuokrauksen kohteena
olevien tilojen kayttotarkoitus huomioiden ovat objektiivisesti arvioiden
perusteettoman suurelta osalta maaritetty Vuokrauksen kohteen padoma- tai
yllapitovuokrana maksettaviksi,

d) ovat Kiinteistoyhtion ja kolmannen tahon tai Kiinteistoyhtion ja Vuokranantajan
vdlisiin oikeudenkdynteihin, valimiesmenettelyyn, hallinnollisiin menettelyihin tai
vastaaviin oikeusprosesseihin liittyvia kuluja tai kustannuksia taikka nadiden
valmisteluun liittyvia kustannuksia.

Vuokranantaja vahvistaa paddomavuokran ja yllapitovuokran yhteenlasketun
euromadran per kuukausi erikseen taman sopimuksen Liitteen 4 mukaisella

vahvistuksella ennen hallinnan luovutusta.

Vuokran maksu ja laskutus:

Vuokranmaksuvelvollisuus alkaa, kun kohde hyvaksytty kayttéonotettavaksi ja
hallintaoikeus tiloihin on siirtynyt vuokralaiselle.

Vuokranmaksukausi on kalenterikuukausi ja vuokra maksetaan kuukausittain etukateen
Vuokranantajan osoittamalle tilille.

Vuokranmaksun erdpdiva on kunkin kuukauden toinen (2.) paiva.
Vuokranmaksun tai muun maksun taikka korvauksen viivastyessd Vuokralainen on
velvollinen suorittamaan viivastyneelle eralle kulloinkin voimassaolevan korkolain

(1982/633) mukaista vuotuista viivastyskorkoa erdpaivasta maksupaivaan.

Vuokralaskutus  tapahtuu verkkolaskutuksena. Lisatiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Vuokran korottaminen

Vuokranantajan maksuvelvollisuuteen perustuvat muutokset:

Padomavuokra on kiinted koko maaraaikaisen vuokrakauden. Maadradaikaisen
vuokrakauden jalkeen vuokraa voidaan korottaa perustuen niihin kustannuksiin, joita
Vuokranantajalle aiheutuu maaradaikaisen sopimuskauden jalkeen Vuokrakohteelle
suoritettavista mahdollisista peruskorjauksista, -parannuksista ja uusimisesta
Padomavuokran korotuksen maara vastaa summaa, joka saadaan, kun edella esitettyjen
kustannusten maaréalle lasketaan x prosentin tuottovaatimus. Selvyyden vuoksi
todetaan, ettd tuottoprosenttina kdytetddn samaa tuottoprosenttia kuin alkuperdisen
vuokran perusteena on kaytetty, ellei toisin sovita. Edelld mainituista toimenpiteista
tehddan ennen toihin ryhtymista aina erillinen kirjallinen sopimus, jossa noudatetaan
tassa sopimuksessa sovittuja periaatteita.

Vuokranantajan tulee kirjallisesti ilmoittaa Vuokralaiselle riittavan ajoissa edella esitetyn
mukaisesti muutetun vuokran uusi maara, muutoksen perusteena olevat kustannukset



sekd maksuvelvollisuutensa alkamisajankohta. Edelld esitetyn mukaisesti muutettu
vuokra astuu voimaan siitd lukien, kun Vuokranantaja on siitd ilmoittanut ja
Vuokranantajalla on velvollisuus maksaa sen perusteena olevia kustannuksia suoritetun
taloudellisen loppuselvityksen jalkeen.

Elinkustannusindeksi:

Yllapitovuokra sidotaan elinkustannusindeksin (1951:10=100) muutokseen seuraavasti:

Vuokran maara tarkistetaan kerran vuodessa helmikuun loppuun mennessa.
Perusindeksind on vuokra-ajan alkamiskuukautta aiemmin julkaistupisteluku.
Tarkistusindeksind on kunkin vuoden joulukuun pisteluku, tai jos sitda ei ole
tarkistushetkelld vahvistettu, tarkistushetkelld voimassa oleva viimeksi vahvistettu
pisteluku.

Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistuskuukautta valittomasti seuraavan maaliskuun
alusta lukien. Tarkistus suoritetaan ensimmaisen kerran vuokranmaksuvelvoitteen
alkamisvuotta seuraavan vuoden helmikuussa ja tarkistus astuu voimaan seuraavan
maaliskuun alusta lukien.

Vuokranantajan tulee ilmoitta Vuokralaiselle kirjallisesti vuokran uusi maara ja sen
peruste (indeksin muutos).

Mikali elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, sovelletaan Idhinnd sopivaa
indeksia.

6. Muut maksut ja Vuokralaisen sopimukset

Vesimaksu:

Vuokran lisdksi Vuokralainen maksaa Vuokranantajalle mittauksen perusteella
Vuokrauksen kohteessa kulutetun kylman ja lampiman veden.

Mikali Vuokranantaja maksaa Vuokrauksen kohteesta ennakkovesimaksua, peritdaan
Vuokralaiselta kuukausittain kulloinkin voimassa olevaa ennakkovesimaksua vastaava
maara. Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan Vuokralaiselle ennakkovesimaksun
maadran muuttumisesta ennen muutoksen voimaantuloa. Vuokralaisen maksamat
ennakkovesimaksut ja sen todellinen kulutus tdsmaytetaan aina kalenterivuoden lopussa
ja mahdollinen erotus eraddantyy maksettavaksi seuraavan tammikuun viimeisena
padivana.

Energia /S3hko:

Vuokralainen sitoutuu tekemaan sahkdsopimuksen valitsemansa energiayhtion kanssa
omiin nimiinsd kayttosahkosta (ei kiinteistosahko) ja tayttamaan siitd johtuvat
sopimusvelvoitteet.



Siivous, jatehuolto yms. palvelut:

Vuokralainen kustantaa ja tilaa itse Vuokrauksen kohteessa toimintansa ja
yllapitovastuunsa edellyttamat palvelut ja hyodykkeet liitteend x olevan
vastuunjakotaulukon mukaisesti.

Vakuuttaminen:

Vuokralainen vastaa Vuokrauksen kohteessa olevasta omasta ja hallussaan olevasta
kolmannen omaisuudesta. Vuokranantajan on huolehdittava siitd, etta vuokrakohde on
vakuutettu tdydesta arvostaan.

Muut maksut:

Julkisen viranomaisen taman sopimuksen allekirjoituksen jdlkeen maaraamat
mahdolliset Vuokrauksen kohteeseen tai vuokraustoimintaan liittyvat uudet verot ja
maksut voidaan Vuokranantajan ilmoituksesta lisata vuokraan, siltd osin kuin ne
kohdistuvat Vuokrauksen kohteeseen ja niiden peruste on syntynyt vuokrasopimuksen
allekirjoituksen jalkeen.

7. Arvonlisavero

Vuokran ja kaikkien tdssa sopimuksessa mainittujen maksujen ja korvausten maarat on
esitetty arvonlisdverottomina ja niihin lisdataan arvonlisdavero kulloinkin voimassa olevan
verokannan mukaisena.

Vuokralainen sitoutuu kayttamaan vuokrauksen kohdetta sellaiseen
kayttotarkoitukseen, joka mahdollistaa, ettd Vuokranantaja voi peria vuokran
arvonlisaverollisena. Vuokralainen sitoutuu ilmoittamaan Vuokranantajalle viivytyksetta
sellaisista muutoksista, jotka vaikuttavat Vuokranantajan mahdollisuuteen peria
arvonlisaverollista vuokraa vuokrauksen kohteesta tai tietysta sen osasta. Vuokranantaja
on velvollinen ilmoittamaan  valittdmasti  tastd  edelleen  mahdolliselle
Kiinteistoosakeyhtidlle edellda mainitun ilmoituksen saatuaan. Jos Vuokralaisen
toiminnan johdosta Vuokranantajalla ja/tai Kiinteistoyhti6lla ei ole mahdollisuutta peria
vuokraa kaikilta osin arvonlisaverollisena, ja tdstd aiheutuu Vuokranantajalle ja/tai
Kiinteistdosakeyhtidlle arvonlisaverokustannusta, Vuokralainen sitoutuu korvaamaan
téllaisen arvonlisdverokustannuksen Vuokranantajalle ja/tai Kiinteistbosakeyhtiolle
Vuokranantajan ja/tai Kiinteistdosakeyhtion luotettavan selvityksen perusteella.
Arvonlisaverokustannuksella  tarkoitetaan tdhan  vuokraukseen kohdentuvien
Vuokranantajan ja/tai  Kiinteistdosakeyhtion hankintojen  vdhennyskelvotonta
arvonlisdveroa tai Vuokranantajalle ja/tai Kiinteistdosakeyhtiolle kiinteistéinvestoinnin
arvonlisdaverovahennyksen tarkistusvelvollisuudesta aiheutuvaa maksettavaa veroa. Jos
Vuokralainen on huolehtinut edelld mainitusta ilmoitusvelvollisuudestaan
Vuokranantajalle asianmukaisesti ja viipymattd, Vuokralainen ei ole velvollinen
korvaamaan Vuokranantajalle ja/tai Kiinteistoosakeyhtiolle mainittujen
arvonlisdverokustannusten osalta mahdollisesti maarattavia sanktioluonteisia maksuja
(veronkorotukset, myohastymismaksut tai viivastyskorot).

Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettd se itse seka tilat mahdollisesti omistava
Kiinteistoosakeyhtié ovat sopimuksen voimaantuloon mennessd rekisterdityneet



arvonlisaverovelvolliseksi  kiinteiston  kayttooikeuden luovutuksesta ja ettd
hakeutumisketju sdilyy katkeamattomana vuokrakohteen omistavasta mahdollisesta
Kiinteistoyhtiosta Vuokranantajaan saakka koko vuokrasopimuksen keston ajan. Mikali
Vuokranantaja laiminlyd taman sitoumuksensa, Vuokranantaja on velvollinen
korvaamaan Vuokralaiselle aiheutuvan arvonlisaverokustannuksen Vuokralaisen
laatiman luotettavan selvityksen perusteella.

8. Vuokranantajan erityiset velvollisuudet

8.1. Vuokranantajan velvollisuudet omistusmuodon ja lunastus- ja rakentamiskustannusten osalta

Vuokranantaja on velvollinen myoétavaikuttamaan siihen, ettda mahdollisen Koy x:n
yhtidjarjestykseen/osakassopimukseen ei sisdlly suostumus-, lunastus- tai
myotdamyyntioikeuksia koskevia ehtoja, jotka koskevat Vuokralaisen vuokraamia tiloja.
Lisdaksi Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettad lunastustilanteessa Vuokranantajan osuus
KOY:n mahdollisesta rahoitusvastikkeesta ei missdaan tilanteessa saa ylittaa tassa
sopimuksessa maaritettyd rakentamisen kattohintaa. Vuokranantaja sitoutuu
lyhentamaan pankin vyleisesti kayttaman lyhennysohjelman mukaisesti kulloinkin
olemassa olevaa rahoitusosuuttaan yhtidlainasta/investointikustannuksesta. Edelld
mainitut velvoitteet sitovat Vuokranantajaa huolimatta siitd, millaisella mallilla
Vuokranantajan omistaa/hallitsee tiloja.

8.2 Sitoumus lunastuksen edellytysten varmistamiseksi ja erityiset laatuvaatimukset

Mikali Vuokratilat eivat sijaitse kiinteistoyhtiomuotoisesti (keskindinen kiinteistdyhtio)
hallinnoidussa  kiinteistdssd, mutta rakennuksessa/kiinteistélla on  muitakin
toimijoita/vuokralaisia, Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettd se tekee tarvittavat
toimenpiteet ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta, joilla varmistetaan tdssa
sopimuksessa edellytetyt toimintatavat, vastuut ja vastuujakoperusteet kiinteiston
toisten omistajien/kayttdjien kanssa mahdollistaen myés mm. sopimuksen mukaisen
lunastusmahdollisuuden kayton. Mikali olosuhteet tulevaisuudessa johtaisivat edelld
kuvattuun tilanteeseen, Vuokranantaja vastaa siitd, ettd se tekee edelld kuvatut
toimenpiteet. Ennen toimenpiteeseen ryhtymistd Vuokranantajan on hyvaksytettava
tahan liittyvat asiakirjat esim. yhtidjarjestys/hallinnanjakosopimus Vuokralaisella, jotta
Vuokralainen voi varmistua edelld mainitun velvoitteen tayttamisesta.

Vuokranantaja on  velvollinen  myo6tavaikuttamaan  siihen, ettd  Koy:n
vhtidjarjestykseen/hallinnonjakosopimukseen yms. siséltyvat vastikeperusteet ja muut
yhtidjarjestyksen maaraykset vastaavat normaaleja, vastaavanlaisissa
kayttotarkoituksissa ja tilanteissa yleisesti kdytossa olevia kiinteistoyhtion/osapuolten
vastuunjakoperusteita ja maarayksid ja turvaamaan muutoinkin tdman sopimuksen
ehdot. Vuokranantaja sitoutuu olemaan antamatta yhtiokokouksessa suostumusta
yhtidjarjestyksen muutoksille, jotka lisdisivat Vuokrauksen kohteena olevan huoneiston
/ huoneistojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajan maksuvelvollisuutta
suhteessa muihin Kiinteistoyhtion osakkaisiin tai toisiin osapuoliin tai olisivat muuten
osakkeenomistajalle/Vuokranantajalle vahingollisia.



Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan asianmukaisesti ja oikea-aikaisesti
Vuokranantajalle kuuluvista velvoitteistaan mukaan lukien vastuista kiinteistoyhtiota
yms. kohtaan.

Vuokranantaja sitoutuu omalta osaltaan myé6tavaikuttamaan  siihen, etta
kiinteistoyhtiota/kiinteistoa hoidetaan huolellisesti ja rakentamista koskevissa
sopimuksissa turvataan Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan oikeudellinen asema
noudattamalla alalla yleisesti kdytdssa olevia sopimusehtoja seka turvataan vahintaan
YSE 1998 mukaisin ehdoin Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan sopimusoikeudellinen
asema. Vuokralaisella on oikeus asettaa omat valvojansa rakennustoéille. Vuokralaisen
omien valvojien asettaminen ei kuitenkaan vahenna Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan
vastuuta rakentamisesta, vaan Kiinteistoyhtio/Vuokranantaja vastaa edelleen
taysimaaraisesti rakennuttamisesta.

Mikali Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan valvoja havaitsee poikkeaman kustannuksissa,
toteutuksessa tai laskutuksessa, Kiinteistoyhti6lla/Vuokranantajalla on velvollisuus
huolehtia siita, ettd tieto poikkeamasta annetaan Vuokralaiselle tiedoksi viipymatta,
poikkeaman syy selvitetdan seka menettely korjataan.

Vuokranantaja vastaa kohteen suunnittelun ohjauksesta. Vuokralaisella on oikeus tulla
kuulluksi  ja  oikeus vaikuttaa tehtdviin  suunnitteluratkaisuihin.  Mikali
suunnitteluratkaisuista tulee ristiriita Vuokralaisen ja Vuokranantajan valille, riidat
pyritddan ratkaisemaan yhteisymmarryksessda hankkeen parhaaksi periaatteen
mukaisesti. Mikali osapuolet eivat paase yhteisymmarrykseen suunnitteluratkaisusta,
osapuolet hankkivat asiasta kummankin osapuolen hyvaksyman asiantuntijan
lausunnon, jonka suositukseen osapuolet sitoutuvat.

Vuokranantaja sitoutuu toteuttamaan hankkeen kehitysvaiheessa tehtyjen
suunnitelmien pohjalta sekd Vuokralaisen tarjouspyynndn ja kehitysvaiheen
suunnitelmien ja laatuvaatimusten mukaisesti.

Arkistotilojen toteutuksessa tulee noudattaa voimassa olevia rakentamista koskevia
asetuksia Suomen rakentamismaardyskokoelma (RakMK) sekd Kansallis-arkiston
madrayksida ja ohjeita arkistotiloista 1.3.2013, AL/19699/07.01.01.00/2012.
Kokoelmakeskuksen toteutuksessa tulee noudattaa minimissaan
rakentamismaarayskokoelman ohjeita, Suomen rakentamismaardyskokoelma (RakMK).

Tyo-, tulostus- ja taukotilan, tutkijasalin sekd eteis- ja kaytavatilan
pintamateriaalivalinnoissa tulee suosia sertifioituja ja hyvaksi todettuja vahapaastoisia
materiaaleja. Lisdksi tulee kiinnittdda huomiota naiden tilojen ddanenymparistoon
pintamateriaalien osalta: akustoivat alakatot, danta eristavat valiseinat ja akustoivat
lattiamateriaalit.

Vuokranantaja vastaa siitd, ettd tilat vastaavat kayttotarkoitusta liitteiden 15 ja 16
huonekorttien tilakohtaisien muutosten mukaisesti.

Tilat vuokrataan kohdan 2 ja liitteen x (tilaluettelo) mukaisiin kdyttotarkoituksiin ja sen
tarvitsemia tukitoimintoja varten. Liitteessa x merkityt tilat on tarkoitus saneerata tai
rakentaa liitteessa x kuvattujen rakennustapaselosteen ja tilatyyppikorttien mukaisesti
siten, etta tilat tayttavat voimassa tarjouspyynnon vaatimukset mukaan lukien mutta
mitdan poissulkematta mm. olosuhdevaatimukset. Vuokranantajan tulee noudattaa
rakentamisessa rakennusluvan myontamisvaiheessa voimassa olevia Euroopan unionin
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suoraan velvoittavia sdadadoksid, Suomen rakentamismaarayksia ja -asetuksia seka
viranomaisten antamia maarayksia ja suosituksia, kun alueelle rakennetaan
uudisrakennus/saneerataan vanhaa rakennusta x mukaisella sijainnilla edelld
mainittuja kriteereitd noudattaen. Vuokranantaja vastaa siitd, ettd tilat ovat
sopimuksen mukaiset koko vuokrasopimuksen keston ajan.

Sisdilman terveellisyyden ja turvallisuuden osalta edellytetdan, etta tilat peruskorjataan
ja rakennetaan siten, ettd ne tayttavat tyoturvallisuuslain (738/2002) pykalat 32, 33, 34
ja tyoturvallisuusasetuksen (577/2003) pykalat 9 ja 10 soveltuvin osin.

Vuokrattavien tilojen ilmanvaihdon tulee vastata tarjouspyynndssa ilmoitettuja
kayttotarkoituksia ja tayttaa niiden erityispiirteiden edellyttamat vaatimukset seka
ilmamaarien etta erityis- ja kohdepoistojen sijainnin ja toiminnan suhteen.
IImamaarien tulee kunkin tilan osalta tayttaa tilan kayttotarkoituksen mukaiset,
ilmanvaihdon rakentamisen aikana voimassa olleet rakentamismaaradysten
vaatimukset. Korvausilman saanti tulee olla jarjestettyna siten, ettei kohdepoistojen
samanaikainen kayttd heikenna korvausilman laatua.

IImanvaihtolaitteistossa tulee olla asetuksen 577/2003 9§ (VNa tydpaikkojen
turvallisuus- ja terveysvaatimuksista) mukainen valvontajarjestelma, joka ilmoittaa
toimintahairioista.

IImanvaihto tulee tarvittaessa voida pysayttaa palvelualueittain. Pysaytyskytkinten
vaikutusalueet tulee olla merkittyina kytkimen valittdmassa laheisyydessa
helppolukuisella tavalla. llImanvaihdon on toimittava siten, ettei tyontekijoille aiheudu
terveydellista haittaa mydskaan silloin, kun ilmanvaihto on pysahdyksissa.

Vuokranantaja vastaa tiloihin tarvittavan ATEX selvityksen teettdmisesta ja selvityksen
vaatimuksien mukaisten laitteiden (EX puhaltimet, valaisimet, séhkonjakelu ym.)
hankinnasta.

9. Taloudentarkastus

Vuokranantajan on esitettdva asianmukaiset laskemat rakentamiskustannuksista ja
muista sopimukseen perustuvista kustannuksista. Vuokralaisella on oikeus tarvittaessa
nimeta ulkopuolinen taloudentarkastaja, jolla on oikeus tarvittavassa laajuudessa
tutustua kiinteistdyhtion/Vuokranantajan kirjanpitoon kustannusten oikeellisuuden
varmistamiseksi. Taloudentarkastajalla on oikeus tarkastaa
Kiinteistdyhtion/Vuokranantajan dokumentaatiota, joka on laadittu Vuokrasopimuksen
mukaisten tehtavien tuottamista varten. Taloudentarkastaja saa luovuttaa tai ilmaista
kyseisid tietoja Vuokralaiselle vain siind maarin kuin on tarpeen ja valttamatonta
hanketta koskevan asianmukaisen raportin antamiseksi ja siten, ettei toisen osapuolen
ammatti- ja liikesalaisuuksia eika salassapitosopimuksia vaaranneta eikd mahdollisesti
soveltuvia porssisddntdja rikota. Tallaisen mahdollisen katselmuksen/auditoinnin
suorittamiseksi tarkastajalle jarjestetddan paasy kaikkeen tarkastuksen kannalta
tarpeelliseen hanketta koskevaan Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan aineistoon ja
tiloihin.
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Jos Vuokralainen ei hyvaksy Vuokranantajan esittdmaa laskelmaa, Vuokralaisen on
toimitettava siitd Vuokranantajalle kirjallinen ilmoitus sisdltden Vuokralaisen vaatimat
muutokset ja niiden perustelut sekd Vuokralaisen oikeana pitdman vuokran maara.
Vuokralaisella on oikeus riitauttaa vuokran maara ilmoittamalla tasta Vuokranantajalle
kohtuullisen ajan kuluttua, kuitenkin viimeistaan 6 kuukaudessa siitd, kun Vuokralainen
on saanut taloudentarkastajan asiaa koskevan raportin ja Vuokranantajan kirjallisen
vastauksen vuokralaisen vaatimiin muutoksiin ja niiden perusteluihin eika asiassa ole
saatu osapuolten valille sovinnollista ratkaisua.

10. Vuokrauksen kohteen kunto vuokra-ajan alkaessa

Vuokrauksen kohde luovutetaan vuokralaiselle taysin kaytt66n otettavassa kunnossa ja
viranomaismaaraykset taytettyna kohdan 2 mukaiseen ja taman sopimuksen liitteissa
vaadittuun kayttotarkoitukseen

11. Vuokrakohteen luovutuksen viivastys

Mikali Vuokranantaja viivastyy tilojen luovutuksessa tassa sopimuksessa sovitusta
aikataulusta, Vuokranantaja on velvollinen maksamaan viivastyssakkoa kultakin alkavalta
viikolta 1500 euroa per paiva, kuitenkin korkeintaan 50 paivalta.

Lisdaksi Vuokranantaja on joka tapauksessa velvollinen korvaamaan Vuokralaiselle
syntyneet vahingot viivastyssakon ylittavalta osin.

12.Vuokrauksen kohteen kunto-, hoito- ja seuranta vuokra-aikana

12.1 Vuokranantajan ja Vuokralaisen velvoitteet

Vuokranantaja vastaa mahdollisen hoitovastikkeen maksusta Kiinteistoyhtiolle.

Vuokranantaja vastaa Vuokrauksen kohteen yllapidosta, korjauksista ja uusimisesta
mukaan lukien mutta mitdan poissulkematta esimerkiksi runko-, lattia-, seina- ja
kattorakenteista sekd sahko-, vesi-, viemari- ja lampoverkon sekd muiden taloteknisten
jarjestelmien yllapito-, korjaus- ja uusimiskustannuksista liitteen x vastuunjakotaulukon
mukaisesti.

Vuokranantaja vastaa, ettd tilojen sisdilmasto-olosuhteille (mukaan lukien tiloille
tarjouspyynnossa ja liitteessa x asetetut eritysvaatimukset mm. kosteus-,
lampotilaolosuhteista) ja muille laatuvaatimuksille (liitteet x-x) tilatyyppikohdittain
asetetut vaatimukset toteutuvat koko vuokrakauden ajan. Vuokranantaja sitoutuu
samalla liitteen x mukaisiin korvauksiin.

Vuokranantaja sitoutuu pitdmaan vuokrakohteen ja sen kayttoa palvelevien muiden
tilojen ja laitteiden/jarjestelmien kunnon samalla tasolla kuin se on ollut vuokrakauden
alkaessa koko vuokrauksen keston ajan. Vuokranantajan vastuulla on myos normaalista
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kulumisesta aiheutuvien korjaustdiden suorittaminen siten, ettd kohteen kunto sailyy
samalla tasolla kuin se oli vuokrakauden alkaessa.

Vastuu Vuokralaisen hankkimien jarjestelmien, koneiden, laitteiden ja kalusteiden
hoidosta, huollosta, ylldpidosta, peruskorjauksista sekd uusimisesta ja niiden
mahdollisesti vaatimista luvista on kaikilta osin Vuokralaisella.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd sen Vuokrauksen kohteen kayttdjat
noudattavat kiinteiston jarjestysmaardyksia ja muita Vuokrauksen kohteen kayttdéon
sisdltyvia madarayksia sekda mitd muutoin terveyden, siisteyden ja jarjestyksen
sdilymiseksi on sdaddetty tai maaratty.

Vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettda vuokralaisen kustannuksella talle kuuluvat
tehtavat, mikali tama laiminlyd niiden hoitamisen eikda huomautuksen saatuaan ilman
aiheetonta viivytysta ja kohtuullisessa ajassa korjaa tilannetta.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan oman toimintansa maaraystenmukaisuudesta
samoin kuin toimintansa vuokrahuoneistolle aiheuttamasta kulutuksesta ja rasituksesta
luonnollista kulumista lukuun ottamatta.

Vuokralaisen on ilmoitettava Vuokranantajalle Vuokrauksen kohteessa ilmenevista
vioista tai muista puutteista. IImoitus on tehtdva ilman aiheetonta viivytysta vian tai
puutteen ilmenemisen jalkeen.

Vuokralainen on muutoinkin aina velvollinen ryhtymaan tarpeellisiin toimenpiteisiin
vuokrauksen kohdetta uhkaavan vahingon estamiseksi tai sen rajoittamiseksi. Tama voi
tarkoittaa esimerkiksi suojaustoimia, viallisen laitteen / varusteen poiskytkemista ja
kaytosta pidattymistd sekda Vuokranantajan lisdksi ilmoitusta viranomaiselle ja
mahdolliselle huoltoyhtidlle.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan kohteen isdanndinnistd seka kohteen
kiinteistonhoito-, yllapito- ja korjausrakentamispalveluiden hankkimisesta ja
kustannuksista ja kustannuksista liitteena x olevan vastuunjakotaulun mukaisesti.

Lisdksi tehtaviin kuuluu ulkoalueiden hoito sisdltden muiden muassa ulkoalueiden
puhtaanapidon, lumity6t, liukkauden torjunnan ja kasvityot. Edelld mainitut tyot
sisaltavat myos kiireelliset tyot.

Vuokranantaja sitoutuu suorittamaan tai hankkimaan vuokrakohteen
kiinteistonhoitotehtavat kiinteistohoitoalan yleisten sopimusehtojen (KP YSE 2007, liite
5) ja yleisten laatuvaatimusten mukaisesti (KiinteistoRYL 2009, pois lukien luku 2
kayttajapalvelut, liite 6). Kiinteistonhoitotehtavia hoidettaessa on noudatettava hyvaa
kiinteistonhoitotapaa.

Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden vyllapidosta ja korjauksista
viranomaisten ja palovakuutusyhtion edellyttamalla tavalla sekda mahdollisista uusista

viranomaismaarayksista ja niiden aiheuttamista kustannuksista.

Vuokrakohteesta tuleviin vika- ja halytysilmoituksiin tulee reagoida viipymatta.
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12.2 Huoneiston kunto, kunnossapitotyot ja vuokranalennukset sekd vahingonkorvaus

Vuokra-alennusten osalta noudatetaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta
(31.3.1995/482) jaljempana tassa sovituin tdsmennyksin.

Mikali tilojen kunto ei vastaa tdssda sopimuksessa ja sen liiteasiakirjoissa ja
palvelukuvauksessa edellytettya tasoa, Vuokranantaja on velvollinen maksamaan
Vuokralaiselle hyvitysta liitteen 8 mukaisesti. Taman lisaksi Vuokralaisella on oikeus
vahingonkorvaukseen hyvityksen vylittavalta osin. Muilta osin vuokrasopimuksessa
noudatetaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta esim. oikeutta vuokranalennukseen,
mikali tiloja ei voida kayttaa Vuokranantajasta johtuvasta syysta.

Vuokralaisen ja kdyttdjdasiakkaiden havaitsemat virheet ja puutteet kiinteistonhoidon,
yllapidon ja korjausrakentamisen laadussa tulee Vuokranantaja korjata viivytyksetta ja
oma-aloitteisesti.

Reklamaatioista ja poikkeamista ilmoitetaan Vuokranantajalle kirjallisesti ja
Vuokranantaja kuittaa reklamaation vastaanotetuksi ja korjaa siind mainitun puutteen
tai virheen viipymatta. Mikali Vuokralainen ei hyvdksy tehtyja toimenpiteitd, on
Vuokranantaja viipymatta ryhdyttava jatkotoimenpiteisiin virheen tai poikkeaman
korjaamiseksi.

Mikali Vuokranantaja ei ole korjannut reklamaation syyta viipymatta tai Vuokralainen ei
hyvaksy tehtyja toimenpiteitd, on Vuokralaisella oikeus teettaa reklamaatiossa mainitun
virheen korjaamiseksi tarvittavat tyot Vuokranantajan kustannuksella. Vuokralaisen on
ilmoitettava teettamisuhasta kirjallisesti seka annettava Vuokranantajalle kohtuullinen
aika virheen korjaamiseksi. Lisdksi Vuokralaisella on oikeus hyvitykseen liitteen x
mukaisesti. Taman lisdaksi Vuokralaisella on oikeus vahingonkorvaukseen hyvityksen
ylittavalta osin ja/tai oikeus vuokranalennukseen siltd osin kuin tiloja ei ole voitu kayttaa.

Mikali yllapitopalvelun taso ei vastaa tdman sopimuksen liitteessd x maariteltya
laatutasoa, osapuolet sitoutuvat sopimaan yhdessd seurantajakson, jonka aikana
palvelun laatua seurataan Vuokralaisen ja Vuokranantajan toimesta yhdessa.
Vuokranantajan on  Vuokralaisen perustellusta vaatimuksesta vaihdettava
Palveluntuottaja viipymatta toiseen palveluntuottajaan, mikali seurantajakson kuluessa
asia ei korjaannu. Seurantajakson  pituus tulee  maarittdd  suhteessa
sopimusrikkomukseen tai laiminlyontiin.

Mikali yllapitopalvelun laadussa on edelld mainittujen toimenpiteiden jalkeen edelleen
virheita tai puutteita, on vuokralaisella oikeus ottaa palvelu itselleen. Vuokralaisella on
oikeus ottaa yllapitopalvelu valittomasti hoidettavakseen ilmoittamalla tasta kirjallisesti
Vuokranantajalle. Talléin vuokraa alennetaan vastaavasti.

Mahdollisia palvelupuutteisiin liittyvia hyvitysvaatimuksia tarkastellaan
palvelukohtaisesti ja hinnan alennus lasketaan kyseessa olevan palvelun hintaosuudesta
liitteen x mukaisesti. Taman lisdksi Vuokralaisella on oikeus vahingonkorvaukseen
hyvityksen ylittavalta osin.
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12.3 Seurantaryhma

Ennen sopimuksen alkamista Vuokralainen jarjestdd Vuokranantajalle suunnatun
aloituskokouksen, jonka tavoitteena on varmistaa sopimuksen toimivuus. Kokouksessa
esitelldaan sopimuksen sisdltd ja vyllapitopalveluiden sisdltd ja toteutus seka
laadunhallintajarjestelmaan kuuluvat muut toimenpiteet sopimuskauden aikana.
Tilaisuudessa kaydaan lapi mm. palvelukuvaukset, laadunvalvonnan periaatteet,
yhteistoimintamallit ja muu yhteisty6. Vuokranantajan edustaja vastaa muistioiden
dokumentoinnista ja tallentamisesta Vuokralaisen kanssa sovitulla tavalla.

Tarvittaessa  Vuokralainen jarjestdda Vuokranantajalle ja kayttdjaasiakkaiden
yhteyshenkildille suunnatun seurantakokouksen, jonka tavoitteena on varmistaa
sopimuksen toimivuus tiloissa.

Ohjausryhmakokous

Hankkeen rakentamisaikana Vuokralainen osallistuu hankkeen
ohjausryhmatyoskentelyyn, jossa seurataan hankkeen etenemistd, kustannuksia ja
raportoidaan olennaisista kustannusmuutoksista vuokrasopimusta solmittaessa tiedossa
olleeseen kustannustasoon. Ohjausryhmassa kasitelldan Vuokralaisten mahdolliset lisa-
ja muutostydesitykset, jolloin Vuokralaiselle ilmoitetaan muutoksen vuokravaikutus.

Sopimuksen voimassaoloaikana sopimuksen toimivuutta ja palvelun laatua seurataan
Vuokranantajan ja Vuokralaisen valisissd vahintdaan puolivuosittain pidettavissa
seurantakokouksissa.

Seurantakokousten asialista:
- Kokouksen avaus ja jarjestaytyminen
- Edellisen kokouksen avoimet asiat ja niiden seuranta
- Seuranta ja valvonta
- Vuokralaisen ajankohtaiset asiat
- Vuokranantajan ajankohtaiset asiat
- Muut asiat
- Seuraava kokous
- Kokouksen paattaminen

Vuokranantajalla ei ole oikeutta veloittaa erikseen edellda mainituista tapaamisista.
Vuokranantaja ja vuokralainen voivat yhdessa sopia myos muista seurannan mittareista.

Tavoitteena on sopimuksen laatutavoitteiden toteutumisen seuranta, arviointi
sopimuksen voimassaoloaikana. Ohjausryhman tehtdvand on seurata sopimuksen
toteutumista ja Osapuolten tavoitteena on tarvittaessa tehda tiloihin ja palveluihin
liittyen yksimielisia paatoksia (tilojen korjausaikataulut, kalusteiden uusimissuunnitelma,
sisdilma-asiat jne). Mikali yksimielisia pa&atoksid ei saavuteta kahdessa perakkaisessa
kokouksessa jostakin aiheesta, viedaan asian kasittely sopimuksen allekirjoittajien
kasiteltavaksi ja paatettavaksi.

Ohjausryhman kokoonkutsujana toimii Vuokralainen.
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Ohjausryhmaéssa seurattavia asioita ovat:

- Saadut palautteet, raportista tulee ilmetd kohteeseen liittyvat
palautteet sekd niiden hoitosuunnitelma ja sen toteutuminen

- Toteutettujen asiakastyytyvaisyyskyselyjen tulokset (Vuokralaisen tai
Vuokranantajan toteuttamat)

- Suoraan Vuokranantajalle tulleet palautteet sekd niiden
hoitosuunnitelmat ja
toteutuminen

- Suoritettujen laadunarviointien tulokset, hyvaksyttyja ja hylattyja
arviointeja / kpl

- Vahaista suuremmat laatupoikkeamat ja niiden hoitosuunnitelma ja
sen toteutuminen

- Merkittavat poikkeamat ja niiden hoitosuunnitelma ja sen
toteutuminen

- Laatuun liittyvat hyvitykset (€)

Kerran (1) vuodessa ohjausryhméssa tarkastellaan edellisen vuoden toteuma edelld
mainituista seurattavista asioista.

Vuokranantaja vastaa laadunhallintaan liittyvdan tiedon, kuten kokous- ja
palaveripoytakirjojen seka laaturaporttien dokumentoinnista ja tallentamisesta
Vuokralaisen kanssa sovitulla tavalla.

Laadunhallinnan ja palautteiden avulla kerattya tietoa hyoddynnetdan palveluiden
kehittamisessa ongelmien ennaltaehkdisemiseen, korjaaviin toimenpiteisiin ongelmien
ilmettya, sekda toiminnan jatkuvaan kehittdmiseen. Kumpikin Osapuoli nimittaa
ohjausryhmaan yhta monta edustajaa (vahintdan kaksi (2)). Vuokralaisen edustaja toimii
puheenjohtajana ja Vuokranantajan edustaja sihteerind. Vuokranantajalla ei ole
oikeutta veloittaa erikseen tapaamisista.

13.Peruskorjaukset ja -parannukset

Vuokranantaja vastaa kiinteiston peruskorjauksista.

Peruskorjauksella tarkoitetaan erillisena suhteellisen suurena hankkeena toteutettavaa
korjausrakentamista, jossa  alkuperdistd laatutasoa  nostamatta  uusitaan
kokonaisuudessaan korjaustoimenpiteen kohteena oleva rakennuksen osakokonaisuus,
joka on saavuttanut teknistaloudellisen elinkaarensa lopun siten, ettei sitd saannollisella
ja kohtuullisilla yllapitoon kuuluvilla hoidolla ja kunnossapidolla tai vuosikorjauksilla
voida saattaa sen kaytoltd kohtuullisesti edellytettdvaan kuntoon. Tassa tarkoitettuja
peruskorjaushankkeina toteutettavia toimenpiteitd voivat olla esimerkiksi vesikaton
uusiminen, ulkovaipan uusiminen, ulkoikkunoiden ja -ovien kokonaisvaltainen
uusiminen tai LVISA -keskuslaitteiden/verkostojen uusiminen ja
taloautomaatiojarjestelmien uusiminen.

Mikali Vuokralainen havaitsee peruskorjaustarpeita, tulee sen ilmoittaa niista viipymatta
Vuokranantajalle.
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14. Vuokraoikeuden siirto, edelleen- ja alivuokraus
Vuokralainen ei saa siirtda vuokraoikeuttaan ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa.

Vuokralaisella on oikeus, ilman Vuokranantajan lupaa, siirtda vuokrasopimus tai osa siita
ja siihen perustuvat oikeudet ja velvollisuudet yhtiélle, joka kuuluu Vuokralaisen kanssa
samaan konserniin.

Lisaksi Vuokralaisella on oikeus alivuokrata ja edelleenvuokrata Vuokrauksen kohdetta
ilman Vuokranantajan lupaa. Vuokralainen vastaa Vuokranantajalle edelleenkin kaikista
Vuokralaiselle taman vuokrasopimuksen tai lain mukaan kuuluvista velvollisuuksista kuin
omistaan, ellei toisin kirjallisesti sovita.

Jos Vuokranantaja on antanut luvan koko vuokraoikeuden siirtoon, vastaa uusi
vuokralainen vuokrasuhteen velvoitteista siirron hyvaksymisesta lukien, ellei kirjallisesti
siirron hyvaksymisen yhteydessa toisin sovita.

Vuokranantajalla on oikeus vuokralaista kuulematta siirtdda tdma vuokrasopimus
kolmannelle ainoastaan tilanteessa, jossa Vuokrakohteen hallintaan oikeutetut osakkeet
luovutetaan samanaikaisesti vuokrasopimuksen siirronsaajalle. Vuokranantajan on
varattava Vuokralaiselle kohdan 16 xx mukainen mahdollisuus Vuokrakohteen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden lunastukseen ennen osakkeiden luovutusta siirronsaajalle.

15.Vuokralaisen korjaus- ja muutostyot

Vuokralainen voi omalla kustannuksellaan suorittaa vuokra-aikana Vuokrauksen
kohteessa sellaisia omasta toiminnasta johtuvia korjaus-, parannus- tai muutostoita
(jaliempana ”“Muutostyot”).

Mikali Vuokralainen haluaa vuokra-ajan kuluessa tehdd tai teettdad vahaista
merkittavampia Muutostditd, on sen aina ilmoitettava Muutostoista kirjallisesti
etukateen Vuokranantajalle. Vahaistda merkittavampi on esimerkiksi Muutostyo, jonka
suorittaminen saattaa vaikuttaa Vuokranantajan tai Kiinteistoyhtion vastuulla oleviin
Vuokrauksen kohteen osiin tai Vuokrauksen kohdetta ymparoiviin Kiinteistoyhtion
rakennuksen tiloihin ja niiden kayttoon. Ilimoituksen tulee sisdltda asianmukainen
selvitys Muutostyon laadusta ja laajuudesta. Vuokranantajalla on ilmoituksen saatuaan
oikeus ainoastaan terveyteen tai turvallisuuteen liittyvasta syysta kieltdd Muutostyon
suorittaminen. Mikali Vuokranantaja haluaa kayttda kielto-oikeuttaan, on sen
ilmoitettava kielto perusteineen Vuokralaiselle neljantoista (14) vuorokauden kuluessa
Vuokralaisen ilmoituksen vastaanottamisesta lukien. Kiellon sijasta Vuokranantajalla on
vastaavassa ajassa oikeus perustellusta syystd asettaa Muutostyon suorittamista
koskevia tyotapa-, laatu-, aikataulu-, ja vastaavia vaatimuksia, jolloin Muutostyé on
sallittua suorittaa vain niiden mukaisesti. Edelld mainittujen vaatimusten tulee olla
kohtuullisia ja valttamattomia ottaen huomioon Muutostyon laatu- ja laajuus.

Vuokralainen vastaa kaikista tekemiensd tai teettdmiensd Muutostoiden
asianmukaisesta seka lupien ja maaraysten mukaisesta suorittamisesta, kustannuksista
sekd niiden vaatimista viranomaisluvista ja tarkistuksista. Mikali Vuokranantaja on
edellyttdnyt edelld kuvatusti tyotapa-, laatu-, aikataulu yms. vaatimuksia, vastaa
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Vuokranantaja antamistaan ohjeista. Vuokranantaja sitoutuu kaytettdvissdan olevilla
kohtuullisilla  keinoilla myotavaikuttamaan siihen, ettd Kiinteistoyhtio hakee
Muutostdille tarvittavat viranomaisluvat tai antaa Vuokralaiselle valtakirjan hakea
tarvittavat viranomaisluvat.

Mikali Vuokralainen rikkoo edellda Muutostdista sovittua, on Vuokranantajalla milloin
tahansa oikeus poistaa Muutostyot ja ennallistaa Vuokrauksen kohde Vuokralaisen
kustannuksella, paitsi siind tapauksessa ettd 1) tdma olisi Vuokralaisen kannalta
kohtuutonta ottaen huomioon laiminlyénnin seuraukset ja vaikutukset Vuokralaiselle tai
2) muutostyosta ei aiheudu Vuokranantajalle haittaa tai vahinkoa.

16.Vuokralaisen lunastusoikeus ja sopimuksen purkuoikeus
erityistilanteessa

Vuokralaiselle syntyy oikeus lunastaa Vuokranantajalta kohteen hallintaan oikeuttavat
osakkeet/tilat tai osa niistd, kun vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta on kulunut
kymmenen (10) vuotta. Lunastusoikeus syntyy aina x (x) vuoden vélein ja viimeisen
kerran kohdan 4 mukaisen maaraaikaisen vuokra-ajan paattyessa.

Lisaksi Vuokralaiselle syntyy lunastusoikeus aina silloin, kun Vuokranantaja kirjallisesti
ilmoittaa aikeestaan luovuttaa milla tahansa tavalla Vuokrauksen kohteen hallintaan
oikeuttavat osakkeet/tilat tai osa niista kolmannelle, joko sovitusta kauppahinnasta tai
jaljempand tadssa sopimuksessa sovittuna lunastushintana. Lunastaja saa valita
lunastushinnan maaritystavan.

Vuokralaiselle syntyy lunastusoikeus myos silloin, kun Vuokranantajan x osakkaissa
tapahtuu mika tahansa muutos esimerkiksi osakekauppojen tai yritysjarjestelyiden
seurauksena. Vuokranantajan on velvollisuus ilmoittaa tallaisesta osakkaiden
muutoksesta viipymatta Vuokralaiselle. Talléin lunastushinta on jaljempana tassa
sopimuksessa sovittu lunastushinta.

Lisdksi lunastusoikeus syntyy, mikali Vuokranantaja laiminlyd velvoitteensa koskien
suostumus-, lunastus- ja myotamyyntilausekkeita kohdassa 8.1 ja 8.2 tarkemmin
kuvatusti tai kattohinnan sisallyttamisen yhtitjarjestykseen ja/tai osakassopimukseen.

Mikdli Vuokranantaja toteuttaa osakkeiden/tilojen luovutuksen varaamatta
Vuokralaiselle tdssa sovittua mahdollisuutta lunastukseen tai laiminlyd huolehtia siit3,
ettd yhtidjarjestykseen ei sisally suostumus-, lunastus- tai myotamyyntilausekkeita tai
vuokrattuja tiloja koskevan kustannusvastuunrajauksen (kattohinta) sisallyttamistd
vhtidjarjestykseen ja/tai osakassopimukseen on Vuokranantaja velvollinen maksamaan
500.000 euroa sopimussakkoa. Taman lisdksi Vuokranantaja on velvollinen korvaamaan
Vuokralaiselle sopimusrikkomuksesta aiheutuneet vahingot tdysimaaradisesti. Taman
lisdksi Vuokralaisella on oikeus purkaa tdma vuokrasopimus paattymaan valittomin
oikeusvaikutuksin. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vahinkona tulee korvata esim.
muuttokustannukset ja kaikki ne vahingot, joita Vuokralaiselle aiheutuu uusien tilojen
hankinnasta esim. korkeamman vuokran yms. muodossa.

Vastaavasti Vuokranantaja on velvollinen maksamaan ylla kuvatusti sopimussakkoa ja
vahingonkorvausta, mikali se laiminlyd kohdassa 16 mainitun velvoitteensa. Lisaksi
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Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus pdattymaan  valittomin
oikeusvaikutuksin.

Mikali Vuokranantaja laiminly6 jonkun muun kuin edelld erikseen mainitun velvoitteen,
laiminlyontiin sovelletaan lakia lilkkehuoneiston vuokrauksesta, ellei tassa sopimuksessa
ole toisin sovittu.

Lunastusoikeuden syntymisen edellytyksena on, etta Vuokralainen on tayttanyt kaikki
tasta vuokrasopimuksesta johtuvat erdantyneet velvoitteensa.

Vuokralaisen lunastusoikeus on kulloinkin voimassa kuusi (6) kuukautta sen
syntymishetkesta lukien. Mikali Vuokralainen ei sanotun kuuden kuukauden kuluessa
kirjallisesti ilmoita Vuokranantajalle kdyttavdnsa lunastusoikeuttaan, on lunastusoikeus
rauennut. Selvyyden vuoksi todetaan, etta syntymishetkella tarkoitetaan hetked, jolloin
Vuokralainen sai tietda lunastukseen oikeuttavasta perusteesta kirjallisesti.

Lunastushinta on Vuokrauksen kohteen Vuokrasopimuksen lunastushetkelld
voimassaolevan pddomavuokran vuotuinen maard padomitetun x (x) prosentilla.

Esimerkkilaskelma, jossa padomavuokra on a euroa / hm2:

a euroa x x hm2 (neliémddrd tarkistettava vastaamaan toteutuvaa neliémdédrdd) x 12
kuukautta = b € (vuotuinen pddomavuokra)

b € / 0,0x = c euroa (lunastushinta)
Lunastushinta on velaton.

Muista lunastuksen ehdoista Osapuolet neuvottelevat erikseen.

17. Menettely vuokra-ajan paattyessa

Mikali Vuokralainen ei ole kohdan 16 mukaisesti lunastanut Vuokrauksen kohteen
hallintaan oikeuttavia osakkeita, noudatetaan vuokra-ajan paattyessa seuraavaa:

Vuokrakohteen tyhjentdaminen: Vuokralaisen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa
poistettava Vuokrauksen kohteesta ja/tai kiinteistdosakeyhtion alueelta kaikki
hallitsemansa, omistamansa tai kolmannen omistama omaisuus, jota ei tdssa
sopimuksessa tai muutoin ole sovittu jadvan Vuokranantajalle.

Vuokranantajalle jadvat aina kaikki Vuokrauksen kohteen alkuperdisvarustukseen tai sen
korvanneeseen varustukseen kuuluva irtaimisto ja tavarat. Lisdksi Vuokranantajalle
jaavat kaikki Vuokralaisen Muutost6ina Vuokrakohteeseen lisaamat kiinteat kalusteet,
laitteet ja vastaavat. Vuokralaisella on kuitenkin oikeus irrottaa ja vieda pois vuokratiloihin
kustantamansa ja asentamansa kalusteet (esim. hyllyjarjestelmat), koneet ja laitteet (lukuun
ottamatta kiintedsti asennettuja ilmanvaihto- ja jadhdytyslaitteita tms.) edellyttden, etta
tasta aiheutuvat jaljet ja vahingot korjataan vuokranantajan hyvaksymalla tavalla.

Omaisuus, joka Vuokralaisella olisi oikeus ja velvollisuus poistaa Vuokrauksen kohteesta,
mutta jota ei ole poistettu viimeistddan vuokra-ajan paattymispaivan kuluessa, siirtyy
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korvauksetta Vuokranantajan omistukseen. Vuokranantajalla on talléin harkintansa
mukaan oikeus huolehtia sen havittamisesta Vuokralaisen kustannuksella.

Vuokrakohteen siivous ja muu puhdistaminen: Vuokralaisen on vuokra-ajan
paattymispdivan loppuun mennessa siivottava, puhdistettava, korjattava ja muutoinkin
tarvittavin toimin ennallistettava Vuokrauksen kohde siihen tasoon, ettd se on
luovutettavissa Vuokranantajalle luonnollista kulumaa lukuun ottamatta sitd hyvaa
kuntoa vastaavana, jossa se on luovutettu Vuokralaisen hallintaan, ja mihin kuntoon se
vuokra-aikana tehdyilld luvallisilla Muutostéilld ja/tai Vuokranantajan toilla saatettu.

Mikali Vuokralainen laiminlyd edelld esitetyn velvollisuutensa, Vuokranantajalla on
oikeus teettdaa Vuokrauksen kohteen edelld sovittuun kuntoon ja tasoon saattamisen
edellyttamat puhdistus-, siivous-, korjaus- tms. ennallistamistydét Vuokralaisen
kustannuksella.

Vuokrauksen kohteen hallinnan _luovuttaminen: Vuokralaisen on luovutettava
Vuokrauksen kohteen hallinta Vuokranantajalle vuokra-ajan paattymispaivaa
seuraavana arkipadivana klo. 12.00 mennessa.

Huoneiston hallinta katsotaan Iluovutetuksi, kun kaikki Huoneiston avaimet on
luovutettu Vuokranantajan yhteyshenkil6lle tai hdanen maaraamalleen.

Vaikka Vuokralaisen hallintaoikeus paattyy vuokra-ajan paattyessa, jatkuvat sen tdman
sopimuksen mukaiset maksuvelvollisuudet, kunnes Vuokrakohteen hallinta on edella
sovitun mukaisesti luovutettu.

18. Sopimuksen muuttaminen ja ehtojen patevyys

Muutokset tdhan vuokrasopimukseen on tehtdava Osapuolten yhteiselld paatokselld,
kirjallisesti, kummankin Osapuolen toimivaltaisen henkilén allekirjoittamina ja
paivattyind. Muunlaiset muutokset, kuten suulliset muutokset, ovat mitattomia.

Mikali taman vuokrasopimuksen jokin ehto todettaisiin patemattomaksi, ei tdma
merkitse koko vuokrasopimuksen patemattomyytta. Mikali patemattomaksi todetulla
ehdolla katsotaan olevan olennainen merkitys vuokrasopimuksen ehtojen muodostaman
kokonaisuuden tai Osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta, Osapuolet
sitoutuvat muuttamaan patematontd ehtoa siten, ettd uusi patevda ehto vastaa
taloudellisilta ja juridisilta vaikutuksiltaan mahdollisimman tarkasti alkuperaista ehtoa.

Tahan vuokrasopimukseen kuuluvat tdman vuokrasopimuksen lisdksi seuraavat
sopimusasiakirjat, jotka muodostavat Osapuolten vilisen
vuokrasopimuskokonaisuuden:

1. Tama vuokrasopimus

Vastuunjakotaulukko, palvelukuvaukset

3. Tilaluettelo, Rakennustapaselostus  ja laatuvaatimukset,  Vahvistus
vuokrakohteen valmistumisajankohdaksi, Vahvistus vuokran maaraksi,
Vahvistukset vuokra-alueen vastaanotto
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4. Lakiliikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995 muutoksineen)
Asiakirjojen patevyysjarjestys on edella kuvattu.

Mikali tahan sopimuskokonaisuuteen tulee muutoksia, on tama vuokrasopimus
padivitettdva siten, etta kyseiset muutokset tulevat huomioiduksi.

19. Voimaantulo ja purkava ehto

Tama vuokrasopimus tulee voimaan sen tultua molempien Osapuolten allekirjoittamaksi.

Mikali vuokra-ajan alkaminen viivastyy yli 3 kuukautta eikd viivastyminen johdu
Vuokralaisen puolella olevista seikoista, Vuokralaisella on oikeus purkaa tama
vuokrasopimus ilmoittamalla purkamisesta kirjallisesti Vuokranantajalle kohtuullisen ajan
kuluessa purkuperusteesta tiedon saatuaan.

20. Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

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

Tastda vuokrasopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet, joita ei kyeta
ratkaisemaan  neuvotteluteitse, ratkaistaan ensi asteena  Varsinais-Suomen
karajaoikeudessa.

21.Voimaantulo, paivays ja allekirjoitukset

LITTEET :

Tama vuokrasopimus tulee voimaan sen tultua molempien Osapuolten allekirjoittamaksi.

Tama vuokrasopimus on laadittu kahtena (2) yhtapitavana kappaleena, yksi kummallekin
Sopijapuolelle.

Turussa .paivana kuuta 2020

Oy Turun kaupunki




1) Tilaluettelo

2) Rakennustapaselostus ja laatuvaatimukset

3) vastuurajataulukko

4) Vahvistus vuokrakohteen valmistumisajankohdaksi
5) Vahvistus vuokran maaraksi

6) Vahvistus vuokra-alueen vastaanotto

Vastuunjakotaulukko ja palvelukuvaukset?

21



Museon kokoelmakeskuksen ja paatearkiston vuokrahank-
keen kehitys- ja toteutusvaiheen yhteistydsopimus

YHTEISTOIMINTASOPIMUS
LUONNOS 9.11.2021
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YHTEISTOIMINTASOPIMUS

Museon kokoelmakeskuksen ja Turun kaupungin paatear-
kiston vuokrahankkeen kehitys- ja toteutusvaiheesta

1. Sopimuksen osapuolet ja vastuuhenkil6t
Tilaaja

Turun kaupunki (y-tunnus: xxx) jaljempana myos "Tilaaja” tai "Vuokralainen”
Sopimuksen vastuuhenkild: Leevi Luoto, Juhani Ruohonen, xx

Tekniset asiat: xxx

ja

XXX Oy

XXX (y-tunnus: XX), jaliempana myos “xx tai Vuokranantaja”

Sopimusyhteyshenkild: xx

Projektinjohtourakoitsija/Konsultti (PJU)

X0y (y-tunnus: xx)

Sopimusyhteyshenkild: xx

Projektipaallikko
Sopimuksen vastuuhenkild: xx

Suunnittelupaallikko
Sopimuksen vastuuhenkild: xx

Talotekniikkavastaava
Sopimuksen vastuuhenkil®: xx

Jaljempéana myos urakoitsija tai X Oy tuo mukanaan jo kehitysvaiheeseen seuraavat suunnittelijat,
jotka ovat mukana yhteistydsopimuksessa. Selvyyden vuoksi todetaan, ettéd X Oy tuo kehitysvaihee-
seen myds muuta tarvittavat suunnittelijat, jotta kehitysvaiheessa voidaan suunnitella tilat siten, etta
suunnitelmilla voidaan edeta toteutusvaiheeseen.
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Paadsuunnittelija

xx Qy (y-tunnus: xx) (Paasuunnittelija)
Jaljempana myds suunnittelija tai Palveluntuottaja

Sopimuksen vastuuhenkild: xx

Arkkitehtisuunnittelija

xxOy (y-tunnus: xxxx) (Arkkitehtisuunnittelija)
Jaljempana myds suunnittelija tai Palveluntuottaja

Sopimuksen vastuuhenkild: xx
2. Sopimuksen tausta ja tarkoitus

Taté yhteistoimintasopimusta liitteineen on tarkoitus soveltaa Museon kokoelmakeskuksen ja p&atear-
kiston vuokrahankkeessa, jossa hankkeen keskeisten osapuolten vélille solmitaan tdméa yhteistoimin-
tasopimus.

Lisaksi X Oy:n ja muiden tdméan sopimuksen osapuolien vélille tehdaan kahdenvalisia sopimuksia,
joissa noudatetaan YSE 1998 yleisia sopimusehtoja tai KSE 2013 yleisia sopimusehtoja. Edella mai-
nitusta poiketen suunnittelusopimukset solmitaan jo kehitysvaiheessa siten, ettéa suunnittelusopimuk-
set paattyvat kehitysvaiheen jalkeen, mikali Turun kaupunki paattaa olla siirtymatta toteutusvaihee-
seen.

Kokoelmakeskus ja paatearkisto toteutetaan Vuokranantajan toimesta projektinjohtourakkana, mikali
Turun kaupunki paattaa tehda vuokrasopimuksen Vuokranantajan kanssa. Ensimmaisessa vaiheessa
osapuolet tuottavat Kokoelmakeskuksen ja paatearkiston suunnitelmaratkaisun, jossa otetaan mah-
dollisuuksien mukaan huomioon seuraavat seikat:

e Toteutussuunnitelma siitd, miten kokoelmakeskus ja paatearkisto toteutetaan (suunni-
telmaratkaisun tekniset tavoitteet ja toteutus ja niihin liittyva suunnittelu, tyévaiheet ja
-jarjestelyt, aikataulutus jne.);

Toteutussuunnitelman riski- ja mahdollisuuskartoitus;

hankintasuunnitelma

suunnitelmaratkaisua ja Toteutussuunnitelmaa vastaava hankkeen tavoitehinta;
projektiryhman ja johtoryhman tydjarjestyksen laatiminen

vastuunjakotaulukon laatiminen sikali kuin tarjouspyynnén vastuunjakotaulukko edel-
lyttaa tdsmennyksia tai vahaisia hankintalain sallimia muutoksia

Jos Turun kaupunki hyvaksyy kehitysvaiheen lopputuloksena syntyvan toteutussuunnitelman sisal-
téden hankkeen sisallon, laajuuden ja kustannukset ja tilaaja paattaa siirtya toteutusvaiheeseen, se te-
kee Vuokranantajan kanssa vuokrasopimuksen. Vuokranantaja puolestaan tekee projektinjohtoura-
koitsijan kanssa Hankkeen toteuttamiseksi projektinjohtourakkasopimuksen.

Mikali Turun kaupunki paattaa siirtya hankkeessa toteutusvaiheeseen, Kokoelmakeskus ja paatear-
kisto toteutetaan Projektinjohtosopimuksen perusteella kehitysvaiheessa maaritellyn toteutussuunni-
telman/suunnitelmien ja tavoitekustannusten mukaisesti.

Mikali Turun kaupunki paattaa kehitysvaiheen paattymisen jalkeen, ettei se halua edeta toteutusvai-
heeseen, maksaa Turun kaupunki X Oy:lle kahdenvélisesséa konsulttisopimuksessa maaritellyt kor-
vaukset. Tilaaja ei maksa osapuolille muita korvauksia.

Tama yhteistoimintasopimus menee patevyysjarjestyksessa toiseksi vuokrasopimuksen ollessa pate-
vyysjarjestyksessa ensimmaisina.
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Y hteistoimintasopimuksen osapuolina ovat Turun kaupunki, X Oy, projektinjohtourakoitsija ja suunnit-
telijat (paa-, arkkitehtisuunnittelijat).

3. Sopimuksen tavoitteet ja sisalto

Tassa yhteistoimintasopimuksessa sovitaan kaikkia osapuolia yhteisesti koskevista periaatteista ja
pelisdédnnoista seké luodaan puitteet kehitysvaiheen ja koko hankkeen toteuttamiseksi Turun kaupun-
gin asettamissa tavoitteissa. Sopimuksen perimmaéinen tavoite on mahdollistaa hankkeen toteutus Tu-
run kaupungin maarittamien tavoitteiden ja reunaehtojen mukaisesti siten, ettd kunkin osapuolen etu
on ensi sijassa toimia koko hankkeen hyvéksi.

Suorittaessaan tdman sopimuksen mukaisia tehtéavia Osapuolet toimivat seuraavasti:

e Osapuolet suorittavat kaikki vaikutusmahdollisuuksiensa piirissa olevat tehtavat oikein
ja tarkoituksenmukaisesti, jotta kaikki Osapuolet voivat suorittaa velvollisuutensa té-
man sopimuksen ja sen liiteasiakirjojen mukaisesti, ja jotta hanke voi saavuttaa ta-
méan sopimuksen mukaiset tavoitteet;

e Osapuolet tuovat avoimesti esille kaikki mahdolliset eturistiriidat, jotka ovat olemassa
tai saattavat tulla esille kehitysvaiheen tehtavien toteuttamisessa ennen kuin osallistu-
vat mihinkaan paatdkseen, johon ristiriita liittyy;

e Osapuolet tuovat esille kaikki tiedossaan olevat asiat, joita tarvitaan Hankkeen toteu-
tuksessa seka paatdksenteossa;

e Osapuolet toimivat tavalla, joka johtaa Hankkeen kannalta parhaaseen lopputulok-
seen; seka

e Osapuolet toimivat oikeudenmukaisesti, jarkevasti ja rehellisesti.

4. Hankkeen keskeiset tavoitteet

Turun kaupunki on kuvannut hankkeen toiminnalliset ja laadulliset tavoitteet hankesuunnitelmassa ja
tarjouspyyntdasiakirjoissa.

Naiden lisdksi tilaaja on asettanut hankkeelle seuraavat erityistavoitteet, joihin tarjoaja on sitoutunut
tarjouksessaan:
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Avaintavoite Urakan tavoitteet

Toteutuskustannuk- Hankkeen kiintea perusvuokra ilman muutostdiden kustan-
set nusta on x euroa/kk (olemassa oleva rakennus). Muutostoi-
den/uudisrakennuksen toteutuksen tavoitehinta (rakentami-
sen urakkahinta sisaltden suunnittelun ja suunnittelunoh-
jauksen) on x € (alv 0%) (Haahtela- ind X, hintataso xx) si-
saltden projektinjohtopalkkion, tydmaanjohto- ja hallintokor-
vauksen, hankintakustannukset, tavoitepalkkion ja takuu-
ajan kustannukset). Kustannuksia tarkistetaan suunnittelun
aikana seka toiden valmistuttua. Hankkeen ehdoton katto-
hinta on kuitenkin x euroa (tarjouksen mukaisesti). Lisaksi
yllapitovuokran kattohinta tarjouksen mukaisesti on x euroa/
kk. Yllapitovuokra sidotaan tarjouspyynnén mukaisesti elin-
kustannusindeksiin.

Valmistuminen Rakennus on vastaanottotarkastettu ja kalustettuna valmis
kayttoon viimeistaan kesakuussa 2025.

Turvallisuus Rakennus toteutetaan turvallisesti ilman tapaturmia, kuole-
mantapauksia, osapuolten aktiivinen osallistuminen tydtur-
vallisuusasioihin koko hankkeen ajan.

Kayttbéonotto Rakennus luovutetaan kayttdon valmiina kayttoonotettavaksi
siten, ettd rakennus on hyvaksyttavasti vastaanotettu ns.
nollavirheluovutuksena ennen vuokraa-ajan alkamista. Ta-
kuuaika on 5 vuotta.

Energiatehokkuus Luokka A

Ympaéristdluokitus *** (kolme téahted minimi vaatimus) RTS tai vastaava

Kosteus yms Hyvan rakennustavan mukaiset kaytanteet, RT-kortiston
maaritykset seka huonekorteissa osoitetut olosuhteet tiloit-
tain tulee tayttya.

Olosuhdevaatimuk- Huonekorteissa osoitetut olosuhdeluokat tiloittain tulee tayt-
set tya.

Hankkeen johtoryhmé seuraa tavoitteiden toteutumista jatkuvasti siten, etta varmistutaan niiden saa-
vuttamisesta niin taloudellisten kuin laadullisten tekijéidenkin suhteen.

5. Hankkeen toimintamalli ja eteneminen

Kehitysvaiheessa osapuolet tekevat yhteistydssa X Oy:n hankkeeseen nimedmien asiantuntijoiden
kanssa Hankesuunnitelman ja suunnitteluratkaisun, jota tukee seké ratkaisun mukainen yleissuunni-
telma ja vaadittavat rakennuslupa-asiakirjat ja toteutussuunnitelmat. Suunnittelun kanssa limittyvan
tuotannonsuunnittelun ja -valmistelun tuloksena saadaan yksityiskohtainen toteutusaikataulu, tavoite-
hinta ja koko hankkeen yhteinen projektisuunnitelma. Hankesuunnitelma vieddan kaupunginvaltuus-
ton hyvaksyttavaksi ennen toteutusvaiheen suunnittelun aloittamista.
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Tilaaja paattéda kuultuaan asiassa muita osapuolia siité, milloin hankkeessa voidaan esittda toteutus-
vaiheeseen siirtymistd. Osapuolten tavoitteena on, ettd suunnitelmien valmiusaste ennen toteutusvai-
heeseen siirtymista on niin hyva, ettd niiden pohjalta voidaan maarittaé realistinen tavoitehinta. Kaa-
van tulee mahdollistaa suunniteltu rakentaminen tai Vuokranantajalle tulee olla myénnettyna poik-
keuslupa, joka mahdollistaa tontille rakentamisen suunnitelman /suunnitelmien mukaisesti.

Mikali Turun kaupunki paattaa siirtyd hankkeen toiseen vaiheeseen, Turun kaupunki ja Vuokranantaja
tekevat vuokrasopimuksen, jonka mukaan Vuokranantaja toteuttaa vaaditut rakennustyot kehitysvai-
heessa kehitettyjen suunnitelmien, toteutussuunnitelman ja projektisuunnitelman mukaisesti.

Mikali osapuolille syntyy ristiriitaa vuokrasopimuksen ja/tai suunnitelmien, toteutussuunnitelman sisal-
I6std, tulkinnassa kaytetaan apuna tassa sopimuksessa sovittuja periaatteita.

6. Osapuolten tehtavat
Yhteiset tehtavat

Sopimuksen osapuolet sitoutuvat osallistumaan hankkeen eri vaiheisiin ja niiden suunnitteluun yhteis-
tydssa muiden osapuolten kanssa. Sopimuksen osapuolet luovuttavat hallussaan olevia tietoja sopi-
muksen mukaisten tavoitteiden toteuttamiseksi huomioiden kuitenkin osapuolen liike- ja ammattisalai-
suuksiin seka porssilainsdddanndn noudattamiseen liittyvat rajoitukset. Osapuolet sitoutuvat toimi-
maan hankkeen parhaaksi koko hankkeen ajan.

Osapuolet sitoutuvat suorittamaan tehtavat:

a) huolellisesti, asiantuntevasti ja tehokkaasti tiiviissa ja avoimessa yhteisty0ssa;

b) niin, etta luvattu laatu saavutetaan toteutusasiakirjassa olevien laatuvaatimusten ja valvon-
tasuunnitelmien mukaisesti;

¢) sopimuksen mukaisessa aikataulussa;

d) noudattaen lainsdadantdéa, maarayksia, viranomaisohjeita ja tytehtosopimuksia seka
hankkeessa tehtyja paatoksia, ja velvoittaen myds Osapuolten alihankkijat ja muut sopija-
kumppanit noudattamaan niita;

e) tavoitteena saavuttaa tai ylittaa ne tavoitteet, jotka Tilaaja on asettanut Hankkeelle tai jotka
on esitetty toteutusasiakirjoissa ja muissa osapuolten mahdollisesti laatimissa asiakirjoissa;
ja

f) varmistaen, ettd Osapuolet eivat riko suojattuja immateriaalioikeuksia.
g) toteuttaen turvallisen tydympariston ja pyrkivat ehkaisemaan vahinkoja ja onnettomuuksia.
h) noudattaen hankinnoissa kokonaistaloudellisesti edullisinta vaihtoehtoa, ellei toisin sovita

i) noudattaen kaikkia tydsuojeluun liittyvid lakisdateisia vaatimuksia, toteutusasiakirjassa
mainittuja ohjeita, suunnitelmia ja menettelytapoja seka otettujen vakuutusten ehtoja.

Osapuolten tehtavat

Kehitysvaiheessa x Oy tekee suunnittelijoiden kanssa sopimukset Hankkeen hankesuunnitelman ja
toteutussuunnitelmien laatimiseksi. X Oy vastaa suunnittelusta suunnittelijoiden kanssa tekemiensa
sopimusten mukaisesti. X Oy johtaa suunnittelua yhteistoiminnassa Turun kaupungin ja urakoitsijan
kanssa etukateen asetettujen tavoitteiden perusteella.

Turun kaupunki antaa urakoitsijan kayttoon tarvittavat tiedot ja myo6tavaikuttaa tarvittavien analyysien

tekemisessa. X Oy antaa urakoitsijan kayttdon yhteisesti laaditut suunnitteluasiakirjat. Turun kaupunki
ei tee yhteistoimintasopimuksen voimassaolon aikana samasta hankkeesta sopimusta kolmannen
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osapuolen kanssa. Turun kaupunki maksaa X Oy:lle yhteistoimintasopimuksen aikaisten tehtévien
hoidosta kehitysvaiheessa tdman sopimuksen x kohdassa méaritellyn korvauksen ja toteutusvai-
heessa Vuokrasopimuksessa tarkemmin maaritellysti korvaukset Hankkeen kustannuksista.

Turun kaupunki ja X Oy seké urakoitsija yhdessa maéarittavat tarpeelliset tutkimukset, joita projekti
edellyttda. Lopullinen paatantavalta hankkeessa on aina Turun kaupungilla, joka maéarittdd urakassa
sovellettavan laatutason ja laajuuden.

PJU:n toteutusvaiheen tehtavat, vastuut ja muut sopimusehdot on méaéritelty erillisessa projektinjoh-
tourakkasopimuksessa, joka tehdaén Vuokranantajan ja PJU:n valille, mikali Turun kaupunki paattaa
siirtya toteutusvaiheeseen

Toteutusvaiheen aikaiset vakuutukset on maaritetty tarjouspyyntoasiakirjoissa.
Suunnittelijat ja urakoitsija/konsultti

Suunnittelijat vastaavat suunnitelmien tekemisesta erillisten suunnittelusopimusten ja tarjouspyynnon
mukaisesti. Tama liséksi suunnittelijat noudattavat liséksi tdssé sopimuksessa maaritettyja yleisia ta-
voitteita ja periaatteita. Suunnittelusopimukset tehdaan X Oy:n ja suunnittelijoiden valille.

Konsultin/urakoitsijan kehitysvaiheen tehtavat on maaritelty erillisessa konsulttisopimuksessa ja toteu-
tusvaiheen tehtavat projektinjohtourakkasopimuksessa. X Oy tekee nama sopimukset urakoitsijan
kanssa. Turun kaupunki tekee toteutusvaiheeseen siirryttdessa ainoastaan vuokrasopimuksen X Oy:n
kanssa. Muiden sopimusten tekemisesta vastaa X Oy. X Oy vastaa siit, etta sen sopimukset on laa-
dittu siten, etté ne vastaavat tarjouspyyntoasiakirjojen ja vuokrasopimuksen vaatimuksia. Lisaksi X Oy
vastaa siitd, etta sopimuksin turvataan se, etta rakentamisessa ja suunnittelussa noudatetaan raken-
nusluvan myodntamisvaiheessa voimassa olevia Euroopan unionin suoraan velvoittavia sdadoksia,
Suomen rakentamismaarayksia ja -asetuksia seka viranomaisten antamia maarayksia ja suosituksia.

7. Kaupallinen malli ja kannustinjarjestelma ja kehitysvaiheen kustannusten korvaami-
nen

Kaupallinen malli kuvaa periaatteet, joilla palkitseminen ja kannustavuus hankkeessa toteutetaan.

Kaupallinen malli jakautuu suoriin kustannuksiin, palkkioon ja tavoitehintamekanismiin. Tavoitehinta-
mekanismin avulla hankkeen kokonaiskustannukset pidetaan tavoitehinnan mukaisina. Jos toteutus-
vaiheen kustannukset ylittavat tai alittavat tavoitehinnan, ylitys tai alitus jaetaan Turun kaupungin,
Vuokranantajan ja urakoitsijan kesken tarjouspyynndssa sovitussa suhteessa.

Toteutusvaiheen kaupalliset ja juridiset ehdot sovitaan yksityiskohtaisesti osapuolikohtaisissa sopi-
muksissa, mutta seuraavassa listataan kaupallista mallia koskevia yleisia saantéja seka kehitysvai-
heen kustannusten kasittely.

Kaupallinen malli

» Hankkeen alussa asetetaan toteutukselle ajalliset ja taloudelliset puitteet.

+ Kehitysvaiheen tuloksena saadaan tasmennetyt sisalldlliset tavoitteet, aikataulu valitavoitteineen,
yllapitovuokra sekd PJU:n tavoitehinta.

PJU:n tavoitehinta sisaltda hankkeen kaikki kustannukset pois lukien kehitysvaiheen kustannukset.

Kustannusraportointi perustuu tavoitehintaan ja on avointa projektiryhmassa siten, etté kaikilla on ko-
konaiskuva hankkeen kokonaiskustannuksista.
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« Tavoitehinta (PJU) ja yllapitovuokra maaritetdan kehitysvaiheessa ja solmittavassa vuokrasopimuk-
sessa kuvataan tavoitehinnan ylityksen ja alituksen jakosuhde ja mahdollisen perusvuokran méara

* Yhteiset tavoitteet tulee sisallyttdd merkittavien aliurakoitsijoiden sopimuksiin, jotta toimintamalli pe-
riytyy kaikille osapuolille.

Kehitysvaiheen kustannusten korvaaminen

Kehitysvaiheen lopuksi Tilaaja joko paattaa siirtyd hankkeessa toteutusvaiheen kautta (rakentaminen)
vuokrasopimukseen tai mikali hankkeen kustannukset ylittavat tarjousvaiheen kustannukset tai Tilaaja
misté tahansa muusta syystéa haluaa keskeyttdd hankinnan (hankkeen etenemiselle pitdd saada paat-
tagjien hyvaksyntd), hanke keskeytetaan ja Tilaaja ja tarjoaja maksavat siihen mennessa kertyneet ke-
hitysvaiheen kustannukset puoliksi 50 % /50 %. Tarjoaja ei ole oikeutettu muuhun korvaukseen, kuin
mitd kehitysvaiheessa on sovittu korvattavaksi.

Tilaaja maksaa X Oy:lle tdssa sopimuksessa ja tarjouspyynnéssa kuvattujen tehtévien suorittamisesta
tarjoajan tarjouksen mukaisesti kehitysvaiheessa yhteensa x euroa (alv 0%) (X Oy:n ja Suunnittelijan
kehitysvaiheen kustannukset).

Maksu tapahtuu seuraavien tavoitteiden hyvaksyttya suoritusta vastaan (tdsmennetaan tarvittaessa en-
nen sopimuksen tekoa):

hankintasuunnitelma tehty: x euroa

Toteutussuunnitelman riski- ja mahdollisuuskartoitus tehty: x euroa.
toteutussuunnitelma tehty: x euroa

suunnitelmaratkaisua ja Toteutussuunnitelmaa vastaava hankkeen tavoitehinta las-
kettu; x euroa

e mahdollinen vastuunjakotaulukon tdsmentaminen: x euroa

Laskuista on kaytava ilmi laskutuksen perusteet ja laskut tulee laatia niin, etteivat ne sisalla lain mukaan
salassa pidettavia tietoja.

Laskutus- yms. lisia ei hyvaksyta.

Maksut maksetaan laskun perusteella. Lasku erdaantyy maksettavaksi 30 paivan kuluttua hyvaksyttavan
laskun saapumisesta. Viivastyskorko on enintdan kulloinkin voimassa olevan korkolain 4 §8:n 1 mom.
mukainen.

Laskutus tapahtuu verkkolaskutuksena. Lisétiedot verkkolaskutuksesta www.turku.fi/laskuttaminen.
8. Hankkeen organisointi ja johtaminen

Hankkeen ylin paattava elin on johtoryhma, johon kuuluvat Turun kaupungin X Oy:n, PJU:n ja suun-
nittelijaosapuolten edustajat, jotka eivat ole hankkeen paivittaisissa operatiivisissa tehtavissa. Johto-
ryhman puheenjohtajana toimii Turun kaupungin nimeama edustaja.

Johtoryhma kokoontuu joka toinen kuukausi tai tarpeen mukaan.

Johtoryhman tehtavia ovat ainakin:

» hankkeen tavoitteiden asettaminen ja niiden toteutumisen varmistaminen

» hankkeen etenemisen seuraaminen, raporttien ja palautteiden

kasittely

* hankkeen johtotason organisointi ja sen muutoksista paattaminen

* hankkeen yhteistoiminnan toimivuuden varmistaminen ja mahdollisten
erimielisyyksien ratkaiseminen, jos niita ei ole kyetty ratkaisemaan projektiryhmassa.
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Hankkeen operatiivisesta johtamisesta vastaavat museokeskuksen kokoelmatilojen ja paatearkiston-
projektiryhmat, johon kuuluvat kunkin osapuolen kyseisen hankkeen projektipaallikét (Turun kaupun-
gin, X Oy:n, PJU:n ja suunnittelijoiden projektipaallikit). Projektiryhmét kokoontuvat kerran kuukau-
dessa tai tarvittaessa. Kokouksista pidetaén poytékirjaa, jonka projektipdallikot varmentavat allekirjoi-
tuksillaan. Sen keskeinen tehtéva on hankkeen tehtévien ohjaaminen ja koordinointi. Hankkeen johta-
misesta vastaa kokonaisuutena X Oy:n edustaja, joka johtaa ko. projektiryhméaa ja toimii sen puheen-
johtajana tai vaihtoehtoisesti PJU:n projektipaallikké niin sovittaessa. Liséksi toimintaa koordinoidaan
tydryhmien siséisissa ja niiden valisissa kokouksissa.

Projektiorganisaatio, osapuolten tehtavat ja kokouskaytannot kuvataan tarkemmin yhdessa laaditta-
vassa projektisuunnitelmassa ja siihen kuuluvassa tehtavajakolistassa.

9. Kayttoonotto ja takuuaika

Taman yhteistoimintasopimuksen yhtena tavoitteena on varmistaa tilojen sujuva kayttéonotto ja
kayttd. Talle luodaan pohja hallitulla viimeistely- ja luovutusvaiheella, joka kuvataan toteutusvai-
heessa laadittavassa viimeistelyohjelmassa. Viimeistelyohjelmalla varmistetaan teknisesti virheeton
luovutus. Taman liséksi panostetaan kayton ja yllapidon aloitusvaiheeseen. Viestinta ja Tilaajan osal-
listuminen hankkeeseen aktiivisena osapuolena luo hyvan pohjan kayttéénottovaiheen toimintojen
suunnittelulle ja toteutukselle.

Takuuaikana (5 v) kiinteiston toimintaa seurataan. Kukin osapuoli nimeada takuuajalle vastuuhenkiltt.
Vuokranantaja vastaa koko vuokrakauden ajan suhteessa vuokralaiseen pain siita, etta tilat tayttavat
vuokrasopimuksen, sen liitteiden ja tarjouspyynnon vaatimukset.

10. Vakuutukset

X Oy:lla tulee olla tarjouspyynnén mukainen vakuutusturva.

11. Sopimuksen keskeyttaminen ja paattaminen kehitysvaiheessa

Turun kaupunki voi missa vaiheessa tahansa ja mista syysta tahansa ilmoittaa osapuolille keskeytta-
vansa kehitysvaiheen tehtavat. Keskeytys voi koskea kaikkia osapuolia yhteisesti tai yksittaisia Palve-

luntuottajia erikseen. Tilaajan tulee tehda ilmoitus kirjallisesti.

Jos Tilaaja keskeyttaa kehitysvaiheentehtavat, Tilaaja voi milloin tahansa maarata osapuolet aloitta-
maan kehitysvaiheentehtavat uudelleen. Tilaajan tulee tehda ilmoitus kirjallisesti.

Tilaajan ja muiden osapuolien tulee yhdessa suunnitella ja toteuttaa hallitusti tehtavien keskeyttami-
seen ja uudelleen aloittamiseen liittyvat jarjestelyt seka jarjestelyjen aikataulu tdméan kohdan ensim-
maisessa ja toisessa kappaleessa todetun mukaisesti.

Jos Tilaaja ei ilmoita kirjallisesti edellisen kappaleen mukaisesta palveluiden tuottamisen jatkamisesta
3 kuukauden sisalla keskeytyksesta, osapuolilla on mahdollisuus vetaytya tasta sopimuksesta, jolloin
sovelletaan kohtaa 11.1. Tilaaja ja Palveluntuottajat voivat sopia myds kolmea kuukautta pidemmasta
ajasta koskien ilmoitusta palveluiden tuottamisen jatkamista.

11.1 Sopimuksen paattamisen vaikutukset

Mikali Tilaaja irtisanoo timan sopimuksen kehitysvaiheen aikana, osapuolten tulee toimia seuraa-
vasti:

a) lopettaa kaikki kehitysvaiheen tehtavia koskevat tyot;
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b) suorittaa sellaiset valttAmattomat tyot, jotka ovat tarpeen, jotta kehitysvaiheessa tehty
tyd ei mene hukkaan ja jotta kehitysvaiheessa tehty ty6 on luovutettavissa Tilaajalle;

c) sadilyttéda huolellisesti ja palauttaa kaikki hallussaan oleva Tilaajalle kuuluva omaisuus;

d) Tilaajan niin vaatiessa viipymatta siirtdd Tilaajalle tdman sopimuksen mukaisten vel-
voitteiden toimittamiseksi tekemansé alihankintasopimukset;

e) Tilaajan niin vaatiessa viivytyksetta toimittaa Tilaajalle kaikki hallussaan olevat asiakir-
jat ja tiedot (my06s sahkdisesti tallennetut tiedostot), jotka liittyvéat kehitysvaiheen tehta-
viin

f) seka kaikin mahdollisin ja kohtuudella kéytettavissa olevin keinoin minimoida Tilaajalle
aiheutuvia kustannuksia.

Osapuolet voivat purkaa tdman yhteistydésopimuksen kehitysvaiheen aikana seuraavissa tilanteissa:

1) kehitysvaiheen aikana tulee ilmi tekijoitd, jotka muuttavat hankkeen laajuutta tai laatua niin oleelli-

sesti, ettd hankkeen toteutuksen edellytykset uhkaavat muuttua niin oleellisesti, etté olisi kohtuutonta
edellyttaa toisen osapuolen sitoutumista hankkeeseen

2) kehitysvaiheen aikana tulee esiin seikkoja, joiden johdosta viranomaiset estavat rakennustyon to-

teuttamisen kokonaan tai vaatimuksillaan muuttavat hankkeen luonnetta olennaisesti siten, etta olisi

kohtuutonta edellyttda toisen osapuolen sitoutumista hankkeeseen.

3) osapuolilla on vastaavasti kehitysvaiheessa oikeus paattad sopimus, jos hanke viivastyy yli 5 kk
Tilaajasta johtuvasta syysta tai muun ylivoimaisen syyn perusteella. Ylivoimaisella syylla tarkoitetaan
YSE 1998 yleisten sopimusehtojen 20 8:n mukaista maaritysta ylivoimaisesta esteesta.

Jos sopimus puretaan tai se muutoin paattyy edella mainituin perustein, Tilaaja maksaa X Oy:lle kehi-
tysvaiheen mukaisten tehtévien suorittamisesta siihen asti aiheutuneet kustannukset. Tilaaja ei
maksa muita korvauksia.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettéa toteutusvaiheessa osapuolten valilla noudatetaan vuokrasopimusta
ja muita kahdenvalisia sopimuksia seka niiden irtisanomis- ja purkamismenettelyja seka taman sopi-
muksen kohdan 12 sopimuksen paattamista erityistilanteessa.

12. Sopimuksen paattaminen erityistilanteessa

Tilaajalla on oikeus irtisanoa tdma sopimus ja siihen liittyva vuokra-, urakka- tai suunnittelusopimus
paattymaan valittémasti, jos Vuokranantajaan kohdistuu hankintalain 80 §:n (1397/2016) mukainen
pakollinen poissulkemisperuste Tilaajalla on liséksi oikeus irtisanoa sopimus paattymaan valittémasti,
jos Vuokranantajaa rasittaa hankintalain 81 §:n harkinnanvarainen poissulkemisperuste. Tilaajalla on
oikeus irtisanoa sopimus paattymaan valittomasti, vaikka edellda mainitut perusteet olisivat syntyneet
vasta sopimussuhteen alkamisen jalkeen.

Hankintalain mukaan pakolliset poissulkemisperusteet selvitetddn Vuokranantajan sijoittautumismaan
toimivaltaisen viranomaisen antamalla rikosrekisteriotteella. Vuokranantaja on velvollinen toimitta-
maan rikosrekisteriotteen ennen sopimuksen allekirjoitusta ja pyydettdessa milloin tahansa sopimus-
kauden aikana. Mikéli néain ei tapahdu, tilaajalla on oikeus purkaa sopimus. Liséksi Tilaajalla on oi-
keus purkaa sopimus kesken sopimuskauden, jos otteesta kay ilmi hankintalain 80 §:ssa tai 81 §:ssa
mainittuja rikoksia.

Ennen irtisanomista Tilaajan on huomautettava asiasta Vuokranantajaa ja varattava télle mahdolli-
suus selvityksen antamiseen kohtuullisessa ajassa.

Jos Tilaaja irtisanoo sopimuksen em. seikkojen perusteella, Vuokranantajalla on oikeus saada taysi-
maarainen maksu sopimuksen paattymishetkeen mennessa kertyneistéa kustannuksista. Selvyyden
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vuoksi todetaan, etta talla tarkoitetaan vuokrasopimuksen mukaisia kustannuksia eli siihen mennessa
kertyneitd vuokria ja kehitysvaiheen kustannuksia, mutta ei oikeutta muuhun korvaukseen sopimuk-
sen paattymisen johdosta.

Tilaajalla on oikeus vaatia Vuokranantaja vaihtamaan viipymatta sen palveluntuottajana toimiva yritys,
mikali selvidd, ettd siihen kohdistuu tdssa kohdassa tarkoitettu pakollinen poissulkemisperuste.

X Oy on velvollinen korvaamaan taysimaaraisesti Tilaajan ja X Oy:n vélisen yhteistydsopimuksen ja
tdhan sopimukseen liittyvan vuokra-, urakka- tai suunnittelusopimuksen paattamisesta Tilaajalle ai-
heutuneet valittémat ja valilliset vahingot.

13. Sopimuksen voimassaolo

Sopimus tulee voimaan, kun osapuolet ovat sen allekirjoittaneet. Se paattyy, kun urakkasopimuksen
mukainen takuuaika loppuu ja kaikki tdhan sopimukseen liittyvat velvoitteet osapuolten valilla paatty-
neet. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd taméan sopimuksen paattyminen ei kytkeydy vuokrasopimuk-
sen voimassaoloon vaan sen perusteena oleviin rakentamis- ja takuuaikaan liittyviin oikeuksiin ja vel-
voitteisiin.

14. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Kaikki erimielisyydet pyritaén ratkaisemaan hankkeen osapuolten kesken ja niista pyritdan paatta-
maan yksimielisesti. Mikali projektiryhma ei saavuta yksimielisyytta, asia viedaan johtoryhmaan paa-
tettéavaksi. Jos erimielisyys ei ratkea hankkeen sisdisin toimenpitein, se annetaan Varsinais-Suomen

karajaoikeuden
ratkaistavaksi.

Turussa . paivana kuuta 2021

Turun kaupunki

X Oy

X Oy

X Oy
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