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1. Osapuolet

Vuokranantaja

Vuokralainen

XOy (y-tunnus: xxx)
OSOITE

Puh:
Yhteyshenkilo:
sahkoposti

jaljempana 'Vuokranantaja’

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

Linnankatu 90

Yhteyshenkilo

Tilapalvelujohtaja xx
Museopalvelujohtaja

sahkoposti

jdljempana 'Vuokralainen’

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

2. Vuokrauksen kohde ja kayttotarkoitus

Vuokrauksen kohteena ovat Liitteissd 17 ja 18. Tilaluettelossa yksildidyn 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 paatyttyd. Vuokra ei ole pinta-alaperusteinen.

Vuokrauksen kohde Iluovutetaan Vuokralaisen kaytettdavaksi Liitteiden 17 ja 18
tilaluettelossa yksiloidyn kayttotarkoituksen mukaisesti mm. Kaupungin paatearkisto,
museokeskuksen kokoelma- ja toimistotiloiksi. Liitteenda x olevasta pohjakuvasta
ilmeneviin kaytotarkoituksiin.

Vuokralaisella ei ole oikeutta ilman Vuokranantajan kirjallista etukateissuostumusta
kayttdada 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 kayttéa koskevia
madrayksid. Kulkuyhteyksien samoin kuin poistumisteiden tulee olla aina vapaina ja
kaytettavissa, eika niissa saa sailyttaa 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 paattda maardaikaisen
vuokrasopimuksen paattymispaivaan ilmoittamalla tdstda kirjallisesti toiselle
sopijapuolelle viimeistdan kolmekymmentakuusi (36) kuukautta ennen maaraaikaisen
vuokrasopimuksen paattymispdivaa. 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 kayttoon otettavaksi ja kaikki viranomaisvaatimukset
taytettyna. Hallinnanluovutuksen tulee tapahtua viimeistaan 30.6.2025 mennessa.

4. Kohteen rakentaminen, rakennuskustannukset ja vuokra

Kohteen muutostyét/rakentaminen ja rakentamiskustannukset

Vuokranantaja toteuttaa kaupungin vuokraukseen tulevat Liitteind 1-2 olevien
suunnitelmien, rakennustapaselostuksen ja kaupungin laatuvaatimusten mukaiset tilat
yhteensa xhm2, open book -periaatteella toteutuneiden todellisten kustannusten
mukaisesti x €:n tavoitehinnalla kattohinnan ollessa x €. Mikali rakentamiskustannukset
ylittavat edellda mainitun kattohinnan, kaupungin padomavuokra maaraytyy kuitenkin
laskettuna edella 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, ettd kattohinta ei voi koskaan
olla enemman 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 enintaan kattohintaan asti.

Esim. tavoitehinta on 2M€. Urakka maksaa 1,6M£€ 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 eli 1,8 M€.
sta.



Selvyyden vuoksi todetaan, etta jos Turun kaupunki on maksanut hankkeen kustannuksia
ennen taman sopimuksen allekirjoittamista tai sen jalkeen, Turun kaupungin maksamia
maaria ei sisallytetd Turun kaupungin maksettavaksi hankkeen kustannuksina vuokrana
eikd muunakaan maksuosuutena.

Liitteena oleviin suunnitelmiin vain Vuokralaisen vaatimuksesta tehtavilla muutoksilla on
hintaa nostava tai laskeva vaikutus. Lisd- ja muutostoista ja niiden vaikutuksesta hintaan
on sovittava aina kirjallisesti etukdateen ennen toihin ryhtymista. Mikali téihin on
ryhdytty ilman, ettd asiasta on sovittu edelld mainituin tavoin, vastaa lisa- tai
muutostyon kustannuksista Vuokranantaja.

5. Vuokran maara

Vuokra  muodostuu  padomavuokrasta ja  elinkustannusindeksiin  sidotusta
yllapitovuokrasta seuraavasti:

Padomavuokra muodostuu x % pddomituksella 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 tdssa
olemassa olevan rakennuksen pddomavuokran madrdaa ennen siihen tehtavia
muutostoitd, jotka johtuvat siita, etta tilat raataloidaan Vuokralaisen tarpeita vastaaviksi
taman sopimuksen mukaisesti.

Yllapitovuokra on x euroa kuukaudessa. Yllapitovuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
Yllapitovuokra vuokrakauden alussa ei saa ylittdaa tarjousvaiheessa ilmoitettua
yllapitovuokraa. Yllapitovuokran maaraa tarkastetaan toteutuneiden yllapitokulujen
mukaisesti takuuaikana kaksi kertaa. Ensimmaisen kerran kun taman 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 jaahdytyksen kustannukset.

Ylldpitovuokra ja padomavuokra eivat sisdlla Kiinteistoyhtion tai Vuokranantajan kuluja
siltd osin, kun kulut:

a) liittyvat Kiinteistoyhtion 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 Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan



maanvuokrasopimuksen solmimiseen, asemakaavamuutokseen taikka vastaaviin
kiinteistooikeudellisiin  jarjestelyihin (kuten maanvuokrasopimuksen laadinta,
tonttijako, lohkominen, rasite- tai yhteisjarjestely) (luettelo ei ole tyhjentava),

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

d) ovat Kiinteistoyhtion ja kolmannen tahon tai Kiinteistoyhtion ja Vuokranantajan
valisiin oikeudenkadynteihin, valimiesmenettelyyn, hallinnollisiin menettelyihin tai
vastaaviin oikeusprosesseihin liittyvia kuluja tai kustannuksia taikka naiden
valmisteluun liittyvia kustannuksia.

Vuokranantaja vahvistaa padomavuokran ja yllapitovuokran yhteenlasketun
euromadran per kuukausi erikseen tdaman sopimuksen Liitteen 4 mukaisella
vahvistuksella ennen hallinnan luovutusta.

Vuokran maksu ja laskutus:

Vuokranmaksuvelvollisuus alkaa, kun kohde hyvadksytty kadyttoonotettavaksi 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 viivastyessa Vuokralainen on
velvollinen suorittamaan viivastyneelle erdlle 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:

Pddomavuokra on kiinted koko maardaikaisen vuokrakauden. Maaraaikaisen
vuokrakauden jadlkeen vuokraa voidaan korottaa perustuen niihin kustannuksiin, joita
Vuokranantajalle aiheutuu maaraaikaisen sopimuskauden jalkeen Vuokrakohteelle
suoritettavista mahdollisista peruskorjauksista, -parannuksista ja uusimisesta
Padomavuokran korotuksen maara vastaa summaa, joka saadaan, kun edella esitettyjen


http://www.turku.fi/laskuttaminen

kustannusten maaralle 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
tdssa sopimuksessa sovittuja periaatteita.

Vuokranantajan tulee kirjallisesti ilmoittaa Vuokralaiselle riittavan ajoissa edelld 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 sitd ei ole
tarkistushetkelld vahvistettu, tarkistushetkelld voimassa oleva viimeksi vahvistettu
pisteluku.

Tarkistettua vuokraa maksetaan tarkistuskuukautta valittdmasti seuraavan maaliskuun
alusta lukien. Tarkistus suoritetaan ensimmadisen 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 [dhinnd sopivaa
indeksia.

6. Muut maksut ja Vuokralaisen sopimukset

Vesimaksu:

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

Mikali Vuokranantaja maksaa Vuokrauksen kohteesta ennakkovesimaksua, peritdan
Vuokralaiselta kuukausittain kulloinkin voimassa olevaa ennakkovesimaksua vastaava
maara. Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan Vuokralaiselle ennakkovesimaksun
maardan muuttumisesta ennen muutoksen voimaantuloa. Vuokralaisen maksamat
ennakkovesimaksut ja sen todellinen kulutus tasmaytetdan aina kalenterivuoden lopussa



ja mahdollinen erotus eraantyy maksettavaksi seuraavan tammikuun viimeisena
paivana.

Energia /Sahko:

Vuokralainen sitoutuu tekemaan sahkosopimuksen valitsemansa energiayhtion kanssa
omiin nimiinsa kayttosahkosta (ei kiinteistosdahko) 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 siita, ettd vuokrakohde on
vakuutettu tdydesta arvostaan.

Muut maksut:

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

7. Arvonlisavero

Vuokran ja kaikkien tassa sopimuksessa mainittujen maksujen ja korvausten maarat on
esitetty arvonlisaverottomina ja niihin lisatdaan arvonlisavero kulloinkin voimassa olevan
verokannan mukaisena.

Vuokralainen sitoutuu kayttamaan vuokrauksen kohdetta sellaiseen
kayttotarkoitukseen, joka mahdollistaa, ettd Vuokranantaja voi perid 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  valittomasti tastda  edelleen  mahdolliselle
Kiinteistoosakeyhtidlle edella mainitun ilmoituksen saatuaan. Jos Vuokralaisen
toiminnan johdosta Vuokranantajalla ja/tai Kiinteistoyhtiolla ei ole mahdollisuutta peria
vuokraa kaikilta osin arvonlisdverollisena, ja tdstd aiheutuu Vuokranantajalle ja/tai
Kiinteistoosakeyhtiolle arvonlisdverokustannusta, Vuokralainen sitoutuu korvaamaan
tallaisen arvonlisdverokustannuksen Vuokranantajalle ja/tai Kiinteistoosakeyhtitlle
Vuokranantajan ja/tai Kiinteistoosakeyhtion luotettavan selvityksen perusteella.
Arvonlisaverokustannuksella  tarkoitetaan  tdahdan  vuokraukseen kohdentuvien
Vuokranantajan ja/tai Kiinteistoosakeyhtion hankintojen  vahennyskelvotonta



arvonlisdveroa tai Vuokranantajalle ja/tai Kiinteistéosakeyhtiolle kiinteistéinvestoinnin
arvonlisdverovahennyksen tarkistusvelvollisuudesta aiheutuvaa maksettavaa veroa. Jos
Vuokralainen on  huolehtinut edelld  mainitusta ilmoitusvelvollisuudestaan
Vuokranantajalle asianmukaisesti ja viipymattda, Vuokralainen ei ole velvollinen
korvaamaan Vuokranantajalle ja/tai Kiinteistdosakeyhtiodlle mainittujen
arvonlisdaverokustannusten osalta mahdollisesti maarattavia sanktioluonteisia maksuja
(veronkorotukset, mydhastymismaksut tai viivastyskorot).

Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettd se itse sekd tilat mahdollisesti omistava
Kiinteistoosakeyhtio ovat sopimuksen voimaantuloon mennessa rekisterdityneet
arvonlisaverovelvolliseksi  kiinteiston  kayttdoikeuden luovutuksesta ja ettad
hakeutumisketju sdilyy katkeamattomana vuokrakohteen omistavasta mahdollisesta
Kiinteistoyhtiosta Vuokranantajaan saakka koko vuokrasopimuksen keston ajan. Mikali
Vuokranantaja laiminlyd tdman sitoumuksensa, Vuokranantaja on velvollinen
korvaamaan Vuokralaiselle aiheutuvan arvonlisdverokustannuksen Vuokralaisen
laatiman luotettavan selvityksen perusteella.

8. Vuokranantajan erityiset velvollisuudet

8.1. Vuokranantajan velvollisuudet omistusmuodon ja lunastus- ja rakentamiskustannusten osalta

Vuokranantaja on velvollinen mydtavaikuttamaan siihen, ettd mahdollisen Koy x:n
yhtiojarjestykseen/osakassopimukseen ei sisdlly suostumus-, lunastus- tai
myotamyyntioikeuksia koskevia ehtoja, jotka koskevat Vuokralaisen vuokraamia tiloja.
Lisaksi Vuokranantaja sitoutuu siihen, etta lunastustilanteessa Vuokranantajan osuus
KOY:n mahdollisesta rahoitusvastikkeesta ei missdan tilanteessa saa ylittaa tassa
sopimuksessa maaritettyda rakentamisen kattohintaa. Vuokranantaja sitoutuu
lyhentdamaan pankin vyleisesti kayttdaman Iyhennysohjelman mukaisesti kulloinkin
olemassa olevaa rahoitusosuuttaan yhtiolainasta/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 kiinteistoyhtio)
hallinnoidussa  kiinteistdéssd, mutta rakennuksessa/kiinteistolld on  muitakin
toimijoita/vuokralaisia, Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettd se tekee tarvittavat
toimenpiteet ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta, joilla varmistetaan tadssa
sopimuksessa edellytetyt toimintatavat, vastuut ja vastuujakoperusteet kiinteiston
toisten omistajien/kayttajien kanssa mahdollistaen myos mm. sopimuksen mukaisen
lunastusmahdollisuuden kayton. Mikali olosuhteet tulevaisuudessa johtaisivat edella
kuvattuun tilanteeseen, Vuokranantaja vastaa siitd, ettd se tekee edelld kuvatut
toimenpiteet. Ennen toimenpiteeseen ryhtymista Vuokranantajan on hyvaksytettava
tahan liittyvat asiakirjat esim. yhtiojarjestys/hallinnanjakosopimus Vuokralaisella, jotta
Vuokralainen voi varmistua edelld mainitun velvoitteen tayttamisesta.



Vuokranantaja on  velvollinen  myotavaikuttamaan  siihen, ettd Koy:n
vhtidjarjestykseen/hallinnonjakosopimukseen yms. sisdltyvat vastikeperusteet ja muut
yhtidjarjestyksen madrdykset vastaavat normaaleja, vastaavanlaisissa
kayttotarkoituksissa ja tilanteissa yleisesti kdyt6ssa olevia kiinteistoyhtion/osapuolten
vastuunjakoperusteita ja maarayksia 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 kiinteistoyhticta
yms. kohtaan.

Vuokranantaja sitoutuu omalta osaltaan myo6tavaikuttamaan siihen, etta
kiinteistoyhtiota/kiinteistoda hoidetaan huolellisesti ja rakentamista koskevissa
sopimuksissa turvataan Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan oikeudellinen asema
noudattamalla alalla yleisesti kdytossa olevia sopimusehtoja seka turvataan vahintaan
YSE 1998 mukaisin ehdoin Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan sopimusoikeudellinen
asema. Vuokralaisella on oikeus asettaa omat valvojansa rakennustoille. Vuokralaisen
omien valvojien asettaminen ei kuitenkaan viahenna Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan
vastuuta rakentamisesta, vaan Kiinteistoyhtio/Vuokranantaja vastaa edelleen
taysimaaraisesti rakennuttamisesta.

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

Vuokranantaja vastaa kohteen suunnittelun ohjauksesta. Vuokralaisella on oikeus tulla
kuulluksi  ja  oikeus vaikuttaa tehtaviin  suunnitteluratkaisuihin.  Mikali
suunnitteluratkaisuista tulee ristiriita Vuokralaisen ja Vuokranantajan vilille, riidat
pyritdan ratkaisemaan yhteisymmarryksessa hankkeen parhaaksi periaatteen
mukaisesti. Mikali osapuolet eivat padse yhteisymmarrykseen suunnitteluratkaisusta,
osapuolet hankkivat asiasta kummankin osapuolen hyvdksymdn asiantuntijan
lausunnon, jonka suositukseen osapuolet sitoutuvat.

Vuokranantaja sitoutuu toteuttamaan hankkeen kehitysvaiheessa tehtyjen suunnitelmien pohjalta seka
Vuokralaisen tarjouspyynnon ja kehitysvaiheen suunnitelmien ja laatuvaatimusten mukaisesti.

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

Ty6-, tulostus- ja taukotilan, tutkijasalin sekd eteis- ja kdytavatilan
pintamateriaalivalinnoissa tulee suosia sertifioituja ja hyvaksi todettuja vahapaastoisia
materiaaleja. Lisdksi tulee kiinnittdad huomiota naiden tilojen danenymparistéon
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pintamateriaalien osalta: akustoivat alakatot, danta eristavat valiseinat ja akustoivat
lattiamateriaalit.

Vuokranantaja vastaa siita, ettd tilat vastaavat kadyttotarkoitusta liitteiden 15 ja 16
huonekorttien tilakohtaisien muutosten mukaisesti.

Tilat vuokrataan kohdan 2 ja liitteen x (tilaluettelo) mukaisiin kdyttoétarkoituksiin 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
mitdaan poissulkematta mm. olosuhdevaatimukset. Vuokranantajan tulee noudattaa
rakentamisessa rakennusluvan mydntamisvaiheessa voimassa olevia Euroopan unionin
suoraan velvoittavia sadadoksid, Suomen rakentamismaarayksia ja -asetuksia seka
viranomaisten antamia maardyksia 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, etta ne tayttavat tyoturvallisuuslain (738/2002) pykalat 32, 33, 34
ja ty6turvallisuusasetuksen (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 rakentamismaaraysten
vaatimukset. Korvausilman saanti tulee olla jarjestettyna siten, ettei kohdepoistojen
samanaikainen kaytto heikenna korvausilman laatua.

IImanvaihtolaitteistossa tulee olla asetuksen 577/2003 9§ (VNa tydpaikkojen
turvallisuus- ja terveysvaatimuksista) mukainen valvontajarjestelm3, joka ilmoittaa
toimintahairioista.

IImanvaihto tulee tarvittaessa voida pysayttda palvelualueittain. Pysaytyskytkinten
vaikutusalueet tulee olla merkittyina kytkimen valittémassa laheisyydessa
helppolukuisella tavalla. lImanvaihdon on toimittava siten, ettei tyontekijoille aiheudu
terveydellista haittaa myoskaan silloin, kun ilmanvaihto on pysahdyksissa.

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

9. Taloudentarkastus

Vuokranantajan on esitettdava asianmukaiset laskemat rakentamiskustannuksista ja
muista sopimukseen perustuvista kustannuksista. Vuokralaisella on oikeus tarvittaessa
nimeta ulkopuolinen taloudentarkastaja, jolla on oikeus tarvittavassa laajuudessa
tutustua kiinteistoyhtion/Vuokranantajan kirjanpitoon kustannusten oikeellisuuden
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varmistamiseksi. Taloudentarkastajalla on oikeus tarkastaa
Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan dokumentaatiota, joka on laadittu Vuokrasopimuksen
mukaisten tehtdvien tuottamista varten. Taloudentarkastaja saa luovuttaa tai ilmaista
kyseisia tietoja Vuokralaiselle vain siind maarin kuin on tarpeen ja valttdamatonta
hanketta koskevan asianmukaisen raportin antamiseksi ja siten, ettei toisen osapuolen
ammatti- ja liikesalaisuuksia eika salassapitosopimuksia vaaranneta eikd mahdollisesti
soveltuvia porssisdantoja rikota. Tallaisen mahdollisen katselmuksen/auditoinnin
suorittamiseksi tarkastajalle jarjestetdan paasy kaikkeen tarkastuksen kannalta
tarpeelliseen hanketta koskevaan Kiinteistoyhtion/Vuokranantajan aineistoon ja
tiloihin.

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 tdstd Vuokranantajalle
kohtuullisen ajan kuluttua, kuitenkin viimeistdaan 6 kuukaudessa siitd, kun Vuokralainen
on saanut taloudentarkastajan asiaa koskevan raportin ja Vuokranantajan kirjallisen
vastauksen vuokralaisen vaatimiin muutoksiin ja niiden perusteluihin eikd asiassa ole
saatu osapuolten valille sovinnollista ratkaisua.

10. Vuokrauksen kohteen kunto vuokra-ajan alkaessa

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

11. Vuokrakohteen luovutuksen viivastys

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

. Lisaksi 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 Kiinteistdyhtiolle.

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 sekda muiden taloteknisten
jarjestelmien yllapito-, korjaus- ja uusimiskustannuksista liitteen x vastuunjakotaulukon
mukaisesti.
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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 kayttéd palvelevien muiden
tilojen ja laitteiden/jarjestelmien kunnon samalla tasolla kuin se on ollut vuokrakauden
alkaessa koko vuokrauksen keston ajan. Vuokranantajan vastuulla on myds normaalista
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, vyllapidosta, peruskorjauksista sekd uusimisesta ja niiden
mahdollisesti vaatimista luvista on kaikilta osin Vuokralaisella.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta sen Vuokrauksen kohteen kayttajat
noudattavat kiinteiston jarjestysmaardyksia ja muita Vuokrauksen kohteen kayttoon
sisdltyvia maardyksida seka mitd muutoin terveyden, siisteyden ja jarjestyksen
sdilymiseksi on sdddetty tai maaratty.

Vuokranantajalla on oikeus tehda tai teettaa vuokralaisen kustannuksella talle kuuluvat
tehtavat, mikali tama laiminly6 niiden hoitamisen eikd huomautuksen saatuaan ilman
aiheetonta viivytysta ja kohtuullisessa ajassa korjaa tilannetta.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan oman toimintansa maardystenmukaisuudesta 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 tehtava 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
kdytosta pidattymista sekda Vuokranantajan lisaksi ilmoitusta viranomaiselle ja
mahdolliselle huoltoyhtidlle.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan kohteen isdnndinnistd sekd 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,

lumityot, 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). Kiinteistonhoitotehtavid hoidettaessa on noudatettava hyvaa
kiinteistonhoitotapaa.
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Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden vyllapidosta ja korjauksista
viranomaisten ja palovakuutusyhtion edellyttdmalla tavalla sekd mahdollisista uusista
viranomaismaarayksista ja niiden aiheuttamista kustannuksista.

Vuokrakohteesta tuleviin vika- ja halytysilmoituksiin tulee reagoida viipymatta.

12.2 Huoneiston kunto, kunnossapitotyot ja vuokranalennukset seki 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. Tdman lisdksi Vuokralaisella on oikeus
vahingonkorvaukseen hyvityksen ylittavalta osin. Muilta osin vuokrasopimuksessa
noudatetaan lakia lilkkehuoneiston vuokrauksesta esim. oikeutta vuokranalennukseen,
mikali tiloja ei voida kayttaa Vuokranantajasta johtuvasta syysta.

Vuokralaisen ja kayttdjdasiakkaiden havaitsemat virheet ja puutteet kiinteisténhoidon,
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 hyvaksy 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 teettda 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
ylittdvaltd osin ja/tai oikeus vuokranalennukseen siltd osin kuin tiloja ei ole voitu kayttaa.

Mikali ylldpitopalvelun taso ei vastaa tdman sopimuksen liitteessa x madariteltya
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 madrittdad suhteessa
sopimusrikkomukseen tai laiminlyontiin.

Mikali yllapitopalvelun laadussa on edella mainittujen toimenpiteiden jalkeen edelleen
virheita tai puutteita, on vuokralaisella oikeus ottaa palvelu itselleen. Vuokralaisella on



14

oikeus ottaa yllapitopalvelu valittémasti 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.

12.3 Seurantaryhmi

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

Tarvittaessa  Vuokralainen jarjestdd Vuokranantajalle ja kayttajaasiakkaiden
yhteyshenkiloille suunnatun seurantakokouksen, jonka tavoitteena on varmistaa
sopimuksen toimivuus tiloissa.

Ohjausryhmakokous

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

Sopimuksen voimassaoloaikana sopimuksen toimivuutta ja palvelun laatua seurataan
Vuokranantajan ja Vuokralaisen valisissa vahintdadan 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 edelld mainituista tapaamisista.

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat yhdessa sopia myds muista seurannan mittareista.



15

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

Ohjausryhman kokoonkutsujana toimii Vuokralainen.
Ohjausryhmassa seurattavia asioita ovat:

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

- Toteutettujen asiakastyytyvaisyyskyselyjen tulokset (Vuokralaisen tai
Vuokranantajan toteuttamat)

- Suoraan Vuokranantajalle tulleet palautteet sekda 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 ohjausryhmassa tarkastellaan edellisen vuoden toteuma edelld
mainituista seurattavista asioista.

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

Laadunhallinnan ja palautteiden avulla kerattya tietoa hyodynnetdan palveluiden
kehittamisessa ongelmien ennaltaehkdisemiseen, korjaaviin toimenpiteisiin ongelmien
ilmettyd, sekd toiminnan jatkuvaan kehittdmiseen. Kumpikin Osapuoli nimittaa
ohjausryhmaan yhtd monta edustajaa (vahintaan 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  alkuperaistd laatutasoa nostamatta  uusitaan
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kokonaisuudessaan korjaustoimenpiteen kohteena oleva rakennuksen osakokonaisuus,
joka on saavuttanut teknis-taloudellisen elinkaarensa lopun siten, ettei sita saannoéllisella
ja kohtuullisilla yllapitoon kuuluvilla hoidolla ja kunnossapidolla tai vuosikorjauksilla
voida saattaa sen kaytolta 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.

14. Vuokraoikeuden siirto, edelleen- ja alivuokraus
Vuokralainen ei saa siirtaa vuokraoikeuttaan ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa.

Vuokralaisella on oikeus, ilman Vuokranantajan lupaa, siirtdaa vuokrasopimus tai osa siita
ja siihen perustuvat oikeudet ja velvollisuudet yhtidlle, 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 siirtdd tama 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
(jaljempana "Muutostyot”).

Mikali Vuokralainen haluaa vuokra-ajan kuluessa tehda tai teettdd vahaista
merkittavampia Muutost6itd, on sen aina ilmoitettava Muutostoista kirjallisesti
etukdteen Vuokranantajalle. Vahaista 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 kayttéon. Ilimoituksen tulee sisdltda asianmukainen
selvitys Muutostyon laadusta ja laajuudesta. Vuokranantajalla on ilmoituksen saatuaan
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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 Muutostyd on
sallittua suorittaa vain niiden mukaisesti. Edelld mainittujen vaatimusten tulee olla
kohtuullisia ja valttamattomia ottaen huomioon Muutostyon laatu- ja laajuus.

Vuokralainen vastaa kaikista tekemiensa tai teettamiensa Muutostdiden
asianmukaisesta seka lupien ja maardysten mukaisesta suorittamisesta, kustannuksista
sekd niiden vaatimista viranomaisluvista ja tarkistuksista. Mikali Vuokranantaja on
edellyttanyt edelld kuvatusti tyotapa-, laatu-, aikataulu yms. vaatimuksia, vastaa
Vuokranantaja antamistaan ohjeista. Vuokranantaja sitoutuu kaytettavissaan olevilla
kohtuullisilla  keinoilla myo6tavaikuttamaan siihen, ettd Kiinteistoyhtio hakee
Muutostoille tarvittavat viranomaisluvat tai antaa Vuokralaiselle valtakirjan hakea
tarvittavat viranomaisluvat.

Mikali Vuokralainen rikkoo edelld Muutostdista sovittua, on Vuokranantajalla milloin
tahansa oikeus poistaa Muutostyot ja ennallistaa Vuokrauksen kohde Vuokralaisen
kustannuksella, paitsi siind tapauksessa ettd 1) tdméa olisi Vuokralaisen kannalta
kohtuutonta ottaen huomioon laiminlydnnin seuraukset ja vaikutukset Vuokralaiselle tai
2) muutostyostad 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
jaljempdnd tdssa sopimuksessa sovittuna lunastushintana. Lunastaja saa valita
lunastushinnan maaritystavan.

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

Lisaksi lunastusoikeus syntyy, mikali Vuokranantaja laiminlyd velvoitteensa koskien
suostumus-, lunastus- ja myotamyyntilausekkeita kohdassa 8.1 ja 8.2 tarkemmin
kuvatusti tai kattohinnan sisallyttamisen yhti6jarjestykseen ja/tai osakassopimukseen.
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Mikali Vuokranantaja toteuttaa osakkeiden/tilojen luovutuksen varaamatta
Vuokralaiselle tassa sovittua mahdollisuutta lunastukseen tai laiminlyd huolehtia siita,
ettd yhtidjarjestykseen ei sisally suostumus-, lunastus- tai myotamyyntilausekkeita tai
vuokrattuja tiloja koskevan kustannusvastuunrajauksen (kattohinta) sisallyttamista
yhtidjarjestykseen ja/tai osakassopimukseen on Vuokranantaja velvollinen maksamaan
500.000 euroa sopimussakkoa. Taman lisaksi Vuokranantaja on velvollinen korvaamaan
Vuokralaiselle sopimusrikkomuksesta aiheutuneet vahingot tdysimaaraisesti. Taman
lisdksi Vuokralaisella on oikeus purkaa tdméa 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
Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus paattymaan  valittdmin
oikeusvaikutuksin.

Mikali Vuokranantaja laiminlyd jonkun muun kuin edella erikseen mainitun velvoitteen,
laiminlyontiin sovelletaan lakia liikkehuoneiston vuokrauksesta, ellei tdssa sopimuksessa
ole toisin sovittu.

Lunastusoikeuden syntymisen edellytyksena on, ettd Vuokralainen on tayttanyt kaikki
tasta vuokrasopimuksesta johtuvat erdaantyneet velvoitteensa.

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

Lunastushinta on Vuokrauksen kohteen Vuokrasopimuksen Ilunastushetkelld
voimassaolevan pddomavuokran vuotuinen maard pddomitetun x (x) prosentilla.

Esimerkkilaskelma, jossa pddomavuokra on a euroa / hm2:

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

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:
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Vuokrakohteen tyhjentaminen: Vuokralaisen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa
poistettava Vuokrauksen kohteesta ja/tai kiinteistoosakeyhtion alueelta kaikki
hallitsemansa, omistamansa tai kolmannen omistama omaisuus, jota ei tadssa
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 Muutostoind Vuokrakohteeseen lisdédamat 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 kiinteasti 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 viimeistdan vuokra-ajan paattymispaivan kuluessa, siirtyy
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 sitda hyvaa
kuntoa vastaavana, jossa se on luovutettu Vuokralaisen hallintaan, ja mihin kuntoon se
vuokra-aikana tehdyilla luvallisilla Muutostdilld ja/tai Vuokranantajan toilla saatettu.

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

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

Huoneiston hallinta katsotaan luovutetuksi, kun kaikki Huoneiston avaimet on
luovutettu Vuokranantajan yhteyshenkil6lle tai hanen maaraamalleen.

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

18. Sopimuksen muuttaminen ja ehtojen patevyys

Muutokset tdhan vuokrasopimukseen on tehtdava Osapuolten yhteiselld pdatoksells,
kirjallisesti, kummankin Osapuolen toimivaltaisen henkilén allekirjoittamina ja
paivattyind. Muunlaiset muutokset, kuten suulliset muutokset, ovat mitattomia.
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Mikali tdaman 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 vélisen
vuokrasopimuskokonaisuuden:

1. Tama vuokrasopimus

Vastuunjakotaulukko, palvelukuvaukset

3. Tilaluettelo, Rakennustapaselostus ja laatuvaatimukset, Vahvistus
vuokrakohteen valmistumisajankohdaksi, Vahvistus vuokran maaraksi,
Vahvistukset vuokra-alueen vastaanotto

4. Laki liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995 muutoksineen)

N

Asiakirjojen patevyysjarjestys on edella kuvattu.

Mikali tahan sopimuskokonaisuuteen tulee muutoksia, on tama vuokrasopimus
paivitettava siten, ettd 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 eikda 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.
Tastd vuokrasopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet, joita ei kyeta

ratkaisemaan  neuvotteluteitse, ratkaistaan ensi asteena  Varsinais-Suomen
karajdoikeudessa.

21.Voimaantulo, paivays ja allekirjoitukset

Tama vuokrasopimus tulee voimaan sen tultua molempien Osapuolten allekirjoittamaksi.
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Tama vuokrasopimus on laadittu kahtena (2) yhtédpitavana kappaleena, yksi kummallekin
Sopijapuolelle.

Turussa .paivana kuuta 2020
Oy Turun kaupunki
LITTEET :
1) Tilaluettelo
2) Rakennustapaselostus ja laatuvaatimukset
3) vastuurajataulukko
4) Vahvistus vuokrakohteen valmistumisajankohdaksi
5) Vahvistus vuokran maaraksi
6) Vahvistus vuokra-alueen vastaanotto

Vastuunjakotaulukko ja palvelukuvaukset?



