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VUOKRASOPIMUS
Sisainen
Nro: S034949

A. VUOKRANANTAJA B. VUOKRALAINEN
Turun kaupunki/Turun Kiinteistdliikelaitos Konsernihallinto
PL 11
20101 Turku 00000
Yhteyshenkild Tiina Aaltonen vuokrauspaallikkd Yhteyshenkild
Puhelin/fax 02-330 000 / Puhelin/fax
Pankkiyhteys 571004-20267296 Y-tunnus tai K2712
Y-tunnus 0204819-8 henkildtunnus
Kotipaikka Turku Kotipaikka

C. VUOKRAKOHDE

Kohde
H021009 Joukahaisenkatu 3, ICT-talo, Joukahaisenkatu 3, 20520 TURKU

Vuokrattavat tilat

Tunnus Huoneisto Pinta-ala noin m2 Kayttétarkoitus Tyyppi
0002639.103 ICT-talo, TSEK 479,0 Toimisto
Yhteensa 479,0

O Huoneiston pohjakuva liitteena

O Huoneistosta on laadittu kuntotarkastuslomake

X Huoneiston kéytosta, kunnosta, kunnossapidosta ja/tai muutostéista on sovittu liittessa
X Huoneisto vuokrataan siind kunnossa kuin se on sopimushetkella

D. VUOKRA-AIKA

Voimassaolo Irtisanomisaika
X Toistaiseksi Alkaen: 1.1.2016 O
O Maaraaikainen X 12 kk vuokranantajan irtisanoessa

& 12 kk vuokralaisen irtisanoessa
Irtisanomisajan alkamispaiva
Hallintaoikeuden siirtymispaivéa 1.1.2016 O
X Ensimmainen mahdollinen irtisanomispaiva: 30.6.2031
X maaraajan jalkeen sopimus jatkuu toistaiseksi voimas

E. VUOKRA F. VUOKRAN TARKISTUS
Vuokra ilman arvonliséveroa Vuokran tarkistus
Kuukausivuokra 8 947,72 €/kk (18,68 €/m?/kk) ™ Vuokra sidotaan indeksiinElinkustannusindeksi 10.2014, 1916,0
Erilliskorvaukset €/kk O Muu tarkistusehto
Vuokra yht. sis. alv 8 947,72 €/kk X Vuokraa ei alenneta, jos indeksin pisteluku laskee
Vuokra maksetaan kunkin kuukauden 2. paivana Tarkistusehto
Korotus indeksimuutosta vastaavasti
Tarkistusajankohta
X Viivastyskorko korkolain mukainen Tammikuu

™ Vuokran sisallosté ja erilliskorvauksista on sovittu liitteessa 1
OVuokra ja erilliskorvaukset ovat arvonlisaverollisia tai niiden osalta voidaan hakeutua ALV:n piiriin.
X Tama sopimus ei kuulu arvonliséveron piiriin

G. VAKUUS

O Taman vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttamiseksi vuokralainen toimittaa vakuuden:

Vakuuden arvo €
Viimeinen toimituspaiva
Séilytyspaikka
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Sisaisen vuokran méaaraytymisperusteet (Perustuu paatdkseen KV 28.4.2014 § 48). Periaatteet ovat kokonaisuudessaan luettavissa paatoksesta.

1 P&aomavuokra

1.1. Kaupungin suoraan omistamat kohteet
Paaomavuokran suuruus on 7,0 % kohteen nykyhinnasta. Keratysta padomavuokrasta Kiinteistoliikelaitos tulouttaa osan konsernihallinnolle.
Kiinteistoliikelaitokselle jaavalla pdadomavuokran osalla varaudutaan kohteen tuleviin perus- ja vuosikorjauksiin.

1.2. Osakashallinnassa olevat kohteet

Osakashallinnassa olevat kohteet ovat rakennuksia tai tiloja, joiden omistaja on asunto- tai kiinteistdosakeyhtio siten, etté Kiinteistoliikelaitos omistaa
kaupungin toiminnan kaytdssé olevien tilojen hallintaan oikeuttavat osakkeet. Padomavuokran suuruus on 7,0 % kohteen nykyhinnasta. Kerétysta
padomavuokrasta Kiinteistdliikelaitos tulouttaa vastaavasti osan konsernihallinnolle. Kiinteistoliikelaitokselle jaavéalla pddomavuokran osalla varaudutaan
kohteen perus- ja vuosikorjauksiin. Kohteen korjauskustannukset voivat olla joko Kiinteistdliikelaitoksen suoria investointeja tai kiinteistoosakeyhtion
toteuttamia investointeja.

1.3. Vuokralle otetut kohteet

Vuokralle otetut kohteet ovat rakennuksia tai tiloja, jotka kaupunki vuokraa ydintoimintansa kayttdén kaupungin ulkopuolisilta vuokranantajilta.
Kiinteistoliikelaitos toimii ndiden kohteiden valivuokraajana. Toimialoilla ei ole oikeutta tehda vuokrasopimuksia suoraan ulkoisten vuokranantajien kanssa.
Ulkoiselle vuokranantajalle kohteesta maksettava vuokra keratdan samansuuruisena kayttajatoimialalta siséisesséa vuokrassa. Kun ulkoiselle vuokranantajalle
maksettava vuokra korottuu vuokrasopimuksen mukaisesti, korottaa Kiinteistoliikelaitos vastaavasti kayttajatoimialalta perittdvaa siséista vuokraa.
Kiinteistoliikelaitos vastaa néiden kohteiden osalta vuokralaisen vastuulla olevista sisépuolisten pintarakenteiden kevyista korjaustoista. TAméan velvoitteen
tayttamiseksi Kiinteistoliikelaitos keraa siséisessé vuokrassa vuokraeran, jonka suuruus vuonna 2015 on 0,232€/m2/kk. Mikali tiloihin on tehty tai tehdaan
Kiinteistoliikelaitoksen toimesta suurempia kunnossapitotdité, peruskorjauksia tai toiminnallisia muutostdita, peritéaén toteutuneet kustannukset vuokralaiselta
ns. muutostydmaksuna, joka on kuvattu kappaleessa " Toiminnallinen muutostyo”.

2. Maanvuokra

Korvauksena rakennuksen kayttamasta tontin rakennusoikeudesta Kiinteistoliikelaitos perii siséisen vuokran osana maanvuokraa. Kohteissa, joissa toiminta on
asumisen kaltaista ja ymparivuorokautista, maanvuokran suuruus on 4,0 % kaytetyn rakennusoikeuden arvosta. Muissa kohteissa maanvuokran suuruus on
5,0 % kaytetyn rakennusoikeuden arvosta. Kaytetyn rakennusoikeuden arvon maaritys perustuu ARA:n vuosittain julkaisemaan hintatasopaatokseen. ARA:n
vyohykemaaérittelyn ulkopuolelle on jatetty kaupungin ydinkeskusta-alue, joka ARA:n paatdksen mukaan tulee tarkastella tapauskohtaisesti.
Kiinteistodliikelaitoksen kiintean omaisuuden kehittaminen -yksikkd on hallussaan olevan markkinainformaation perusteella arvioinut ydinkeskustan hintatason
olevan A-vydhykkeen hintataso korotettuna 30 %:lla.

3. Hoitovuokra

Kiinteistoliikelaitos ostaa vuokraamiinsa kohteisiin lampoenergiaa ja jarjestaa erilaisia yllapitopalveluita kuten teknisen huollon, ulkoalueiden hoidon ja
jatehuollon. Naisté hankinnoista ja palveluista aiheutuvat kustannukset peritdén vuokralaisilta hoitovuokran muodossa. Osakashallinnassa olevissa tiloissa em.
hoitovuokran siséltdmat erét kanavoituvat kiinteistd- tai asunto-osakeyhtiolle maksettavissa hoitovastikkeissa. Osakashallinnassa olevista tiloista siten peritdan
kayttajilta sisdisen vuokran yhteydessé yhtion perimét hoitovastikkeet.

4. Siivous

Kiinteistdliikelaitos ostaa siivouspalvelut palveluntuottajilta kaupungin yleisen puhtausluokituksen ja vuokralaisen kanssa yhteisesti sovitun palvelukuvauksen
mukaisesti. Siivouksen veloitus perustuu palveluntuottajan kustakin kohteesta periméan hintaan.

5. Hallinnointipalkkio

Hallinnointikustannukset muodostuvat mm. seuraavista eristd; henkildstémenot sivukuluineen, omat tilakustannukset ja talouspalvelut. Hallinnointipalkkion
suuruus vuonna 2015 on 0,33 €/m2/kk suoraan omistetuille kohteille ja 0,165 €/m2/kk osakashallinnassa oleville ja vuokralle otetuille kohteille.

6. Sisaisen vuokran korottaminen ja tarkistaminen

Sisaista vuokraa korotetaan vuosittain, jotta vuokratason kehitys seuraa todellisten rakennus- ja yllapitokustannusten kehitysta. Vertailuindeksina kaytetaan
Tilastokeskuksen julkaisemaa Kiinteiston yllapidon kustannusindeksié. Sisdisen vuokran korotusperusteet méaaritetddn vuosittain kevatkaudella kaupungin
talousarvion valmistelun yhteydessa. Korotetut vuokrat otetaan kayttéon kunkin kalenterivuoden alusta lukien. Kiinteistdnhoidon ja siivouspalvelujen
kilpailuttamisesta aiheutuvat muutokset huomioidaan sisaisen vuokran muutoksina kohteen kilpailutuksen lopputuloksen perusteella. Muutos huomioidaan aina
seuraavan vuoden alusta lukien silté osin kuin se ylittdé 100 €/kk (1 200 €/v).

7. Korjaustoimenpiteiden vuokravaikutus

7.1. Kunnossapito

Kunnossapidolla tarkoitetaan sellaisia pienié korjaustéita, joilla rakennus pidetdan kayttokuntoisena ja korjataan rakennuksen osa enintééan alkuperaista
vastaavalle tasolle. Esimerkkin& voidaan mainita maalaustyot ja pintakorjaukset, vesijohtojen ja viemarien uusiminen seka vesikaton tai ikkunoiden uusiminen
alkuperaista vastaaviksi. Kunnossapitotdilla ei ole valiténta vuokravaikutusta.
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7.2. Peruskorjaus

Peruskorjaus koostuu edellisessa kappaleessa mainitun kaltaisista korjaustoista, jotka toteutetaan kerralla isona hankkeena. Peruskorjaushankkeen
vuokravaikutteisuus maaraytyy hankkeen euroméaréisen laajuuden mukaan. Mikéli hankkeen kustannusarvio on alle 20 % kohteen uudishinnasta, ei
hankkeella ole valitdnta vuokravaikutusta. Talldin investointi siirtyy rakennuksen uudishintaan ja nykyhintaan seka siten perittaviin vuokriin valtuustokauden
viimeisena vuonna tehtavan yleisen arvojentarkistuksen kautta. Mikali hankkeen kustannusarvio on yli 20 % kohteen uudishinnasta, kohteelle lasketaan
valittdmasti uusi siséinen vuokra. Peruskorjauskustannuksesta katsotaan kuluneisuuden poistamiseen kohdentuvan 75 %. T&lla osuudella nostetaan kohteen
nykyhintaa. Mikali investointi on niin huomattava, etté nykyhinta nousee uudishintaa korkeammaksi, nostetaan samassa yhteydessé uudishinta nykyhinnan
tasolle.

7.3. Toiminnallinen muutosty6

Kiinteistoliikelaitos toteuttaa kohteisiinsa ajoittain kayttajan tarpeesta lahtevia muutostoita. Esimerkkeja naisté ovat tilojen kayttdtarkoitusten muutokset ja
véliseinien rakentaminen tai purkaminen. Toiminnallisen muutostydn tilannut kayttajatoimiala vastaa muutostydn kustannuksista taysimaéraisesti. Toimiala voi
suorittaa nama kustannukset joko maksamalla toteutuneet muutostyokustannukset Kiinteistoliikelaitokselle kertasuorituksena tai vaihtoehtoisesti toteutuneesta
muutostyokustannuksesta muodostetaan sisdisen vuokran osana perittdvd muutostydmaksu. Tama muutostydmaksu madritetdan annuiteettilaskentana 4,0
%:n laskentakorolla. Muutostydn takaisinmaksuaika sopeutetaan vuokrasopimuksen euroméaaraiseen laajuuteen kuitenkin siten, ettd muutostydmaksun pisin
mahdollinen takaisinmaksuaika on kahdeksan vuotta. Alle 10 000 euron laajuisia muutostdita ei ole mahdollista vieda muutostydmaksuna sisaiseen vuokraan
vaan nama pienet muutostyot tulee maksaa kertasuorituksena. Mikali kayttajatoimiala luopuu tilasta, johon liittyy vuokran yhteydessé perittava
muutostydmaksu, on toimialan maksettava muutostyon jéljella oleva padoma kertasuorituksena tai toisena vaihtoehtona muutostydmaksun perinta voidaan
siirtda johonkin toiseen saman kayttajan sisaiseen vuokrasopimukseen.

8. Vuokrasuhteen osapuolten toimintavapaudet
Toimintavapauksiin liittyvat kysymykset maaritellaén Kiinteistétoimialan johtoséanndssé seké Kiinteistoliikelaitoksen ja kayttajatoimialan vélisessa kirjallisessa
vuokrasopimuksessa. Kiinteistoliikelaitoksen ja kayttajatoimialan vélisessa sisdisessa vuokraustoiminnassa noudatetaan seuraavia yleisia sopimusehtoja:

Vuokrasopimukset ovat paasaantdisesti toistaiseksi voimassaolevia. Mikali vuokralainen luopuu kertakaikkisesti jostakin tilasta, irtisanomisaika on kuusi
kuukautta. Taman jalkeen irtisanottujen tilojen kustannukset siirtyvat Kiinteistoliikelaitokselle.

Harkintavalta tiloista luopumiseen on aina niita hallitsevalla vuokralaisella. Kiinteistoliikelaitos ei voi irtisanoa tilojaan yksipuolisesti kesken sopimuskauden
ilman kaupunginhallituksen erillista paatosta.

Tilank&ayton tehostamishankkeet toteutetaan yhteistydssa Konsernihallinnon Strateginen tilojen ohjaus -vastuualueen kanssa. Strategisella tilojen ohjauksella
on oikeus kaynnistaa toimialojen kaytdssa olevissa kohteissa tilatehokkuuden parantamistoimenpiteita.

- Mikéli kayttajatoimiala edellyttaa Kiinteistoliikelaitoksen hankkimaan raataloitya toimitilaa (esim. koulu tai paivakoti), solmitaan siita maaraaikainen
vuokrasopimus. Vuokralaisen ei ole mahdollista irtisanoa vuokrasopimustaan kesken sopimuskauden.

Vuokralainen ei voi yksipuolisesti irtisanoa tiloja, joita Kiinteistoliikelaitoksen on vuokralaisen hallussa olevan tilakokonaisuuden kannalta mahdoton
jalleenvuokrata. Edellytys tilasta luopumiselle on, etté tila voidaan vuokrata edelleen omana tilayksikkona. Mikali tilan sijainti on sellainen, ettei sitd muun
kiinteistdssa tapahtuvan toiminnan héiriintymatté voida vuokrata edelleen, ei tilaa voi irtisanoa (esim. koululuokka keskella koulua). Jotta Kiinteistoliikelaitos
voisi vuokrata yksittaisen tilan edelleen joko kaupungin sisélle tai ulkopuoliselle vuokralaiselle, téytyy tilalla yleensa olla oma siséankéaynti.

Vuokralainen ei voi luopua markkinoilta hénen tarpeisiinsa vuokratuista tiloista ennen kyseisté tilaa koskevan Kiinteistoliikelaitoksen ja yksityisen
vuokranantajan valisen vuokrasopimuksen paattymista.

Vuokralainen ei voi yksipuolisesti irtisanoa kaupungin omaa tilaa ja edellyttaa Kiinteistoliikelaitoksen hankkimaan tilalle toista samaan kéayttétarkoitukseen
tulevaa tilaa joko vuokraamalla, ostamalla tai rakennuttamalla. Edellytyksena tallaiselle irtisanomiselle on véhintaan, etta Kiinteistoliikelaitos voi vuokrata tai
myyda vanhan tilan. Konserniedun mukaisen paatoksen asiasta tekee tarvittaessa kaupunginhallitus Strateginen tilojen ohjausta -yksikdn valmistelusta
kuultuaan kayttajatoimialaa ja Kiinteistoliikelaitosta.

Korjauksen alaisena olevasta tilasta peritdan vuokraa, jollei erikseen muuta sovita esim. korjausten aiheuttamien taloudellisten tappioiden tai korjauksesta
aiheutuvan haitan vuoksi. Vuokranmaksun keskeytys tai vuokransovittelu on mahdollista vain peruskorjaustasoisten korjaushankkeiden yhteydessa. Mikali
Kiinteistoliikelaitos joutuu hankkimaan vuokralaisen toimintaa varten korvaavan tilan, maksaa vuokralainen talldin korvaavasta tilasta vuokraa, mutta ei
samanaikaisesti korjauksen alaisesta tilasta.

- Vuokrasopimuksen péaattyessa tilat on luovutettava avaimineen vuokranantajan hallintaan vuokralaisen tavaroista vapaana ja siivottuna.

- Vuokrattujen tilojen kayttdminen vaalihuoneistona: Vuokranantajalla on oikeus luovuttaa vuokraamansa tilat vaalihuoneistoiksi vuokralaisen kanssa sovitulla
tavalla

I. ALLEKIRJOITUKSET

Vakuutamme tutustuneemme tadman sopimuksen ja sen liitteiden ehtoihin ja sitoudumme noudattamaan niitd. Vuokranantaja on ilmoittanut, mihin hanen
vuokralleanto-oikeutensa perustuu seké rajaavatko sita jotkut seikat. Vuokrasopimuksen sopimusehtojen liséksi sovelletaan lakia likehuoneistojen vuokrauksesta
(482/95). Tata sopimusta ja sen liitteité on laadittu kaksi yhtépitavaa kappaletta.

Turku, 18.11.2015

Vuokranantaja Vuokralainen
Turun kaupunki/Turun Kiinteistoliikelaitos Konsernihallinto

Jouko Turto, toimialajohtaja
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VUOKRAN SISALTO

LITE 1
VUOKRASOPIMUS

Nro: S034949

Maksettavaan vuokraan sisaltyy korvaus seuraavista palveluista:

X hoito ja huolto X vesi ja jatevesi
X hallinto X sahko

X ulkoalueiden hoito X jatehuolto

K siivous O vakuutukset
X lammitys Omuu, mika?

ALLEKIRJOITUKSET

X tonttivuokrat

X kiinteistéverot
X vuosikorjaukset
O muut hoitokulut

Vakuutamme tutustuneemme tadman sopimuksen ja sen liitteiden ehtoihin ja sitoudumme noudattamaan niitd. Vuokranantaja on ilmoittanut, mihin hanen
vuokralleanto-oikeutensa perustuu seké rajaavatko sita jotkut seikat. Vuokrasopimuksen sopimusehtojen liséksi sovelletaan lakia likehuoneistojen vuokrauksesta
(482/95). Tata sopimusta ja sen liitteité on laadittu kaksi yhtépitavaa kappaletta.

Turku, 18.11.2015

Vuokranantaja
Turun kaupunki/Turun Kiinteistoliikelaitos

Jouko Turto, toimialajohtaja

Vuokralainen

Konsernihallinto




