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VUOKRASOPIMUSLUONNOS
14.2.2013

1. Osapuolet

Vuokranantaja

Logomo Oy (Y-tunnus 2403526-7)
Köydenpunojankatu 14

20100 Turku
(Yhteyshenkilö: )
Vuokralainen

Turun kaupunki, Kiinteistöliikelaitos (Y-tunnus 0204819-8)

Yliopistonkatu 27 a, 20100 Turku

(Yhteyshenkilö: vuokrauspäällikkö Tiina Aaltonen, 02-2624 329)

Laskutusosoite

Turun kaupunki

Turun Kiinteistöliikelaitos
PL 776

01050 Turun Laskut

2. Vuokrakohde

Teatteri- ja esitystiloja oheistiloineen osoitteessa Köydenpunojankatu 14 sijaitsevan Logomon LO-osa ensimmäisessä ja toisessa kerroksessa, osoitettu liitteessä 1. 

Vuokrahinta ei ole pinta-alaperusteinen. Vuokrasopimuksen kohteena olevien teatterin yksinomaisessa käytössä olevien tilojen pinta-ala on noin 2363 htm2. 

Yhteisessä käytössä olevien tilojen pinta-alaa on noin 148 htm2, joka on tarjouspyynnössä yksilöidyn mukainen, sisältäen sisääntuloaulan ja portaikon, sekä LOG13- lisäwc-tilat.
Vuokranantaja vuokraa tilat valmiina käyttöönotettavaksi sopimuskohdan 3 mukaiseen käyttötarkoitukseen. 
3. Käyttötarkoitus

Tila vuokrataan teatteri- ja esitystiloiksi. Vuokrattavien tilojen käyttötarkoituksen tulee niiden käyttöönottohetkellä olla teatteri- ja esitystila -käyttötarkoituksen mukainen, ja sen tulee täyttää kaikki teatteri- ja esitystoiminnalle asetetut viranomaismääräykset. 
Vuokrakohdetta saa käyttää esitysten yhteydessä tapahtuvaan väliaika- ja muuhun tarjoiluun, mutta ei muuna aikana tapahtuvaan kahvila- eikä ravintolatoimintaan. Selvyyden vuoksi todetaan, että henkilökunnalla on käytössään erillinen ruokailutila, jossa on mahdollisuus omien ruokien lämmittämiseen ja kylmäsäilytykseen.

4. Vuokra-aika

Tämä vuokrasopimus on määräaikainen ja se sitoo osapuolia heti sopimuksen allekirjoittamispäivästä lukien.
 Vuokra-aika on 1.5.2014 - 30.9.2016.

Vuokrakausi alkaa 1.5.2014, jolloin huoneiston hallinta luovutetaan vuokralaiselle. Tilat luovutetaan valmiina käyttöönotettaviksi.

Jos osapuolista johtumattomasta ylivoimaisesta esteestä johtuen vuokratilat eivät ole valmiit 1.5.2014 mennessä, neuvottelevat osapuolet vuokra-ajan siirtämisestä ja sen ehdoista.  
Vuokralaisella on optio jatkaa vuokrasopimusta tämän sopimuskohdan mukaisen määräajan jälkeen määräaikaisena sopimuksena, jonka kesto on vähintään kolme kuukautta. Vuokralaisen on ilmoitettava option käytöstä vuokranantajalle kirjallisesti vähintään kolme kuukautta ennen tämän määräaikaisen sopimuksen loppumispäivää. 
5. Vuokran määrä

Tilasta perittävä kuukausivuokra sopimuskohdassa 4 määritellyltä vuokra-ajalta on teatterin yksinomaisessa käytössä olevista tiloista 42.864 euroa, alv 0 %. Vuokranmaksukausi on 1 kalenterikuukausi.

Erilliskorvauksena edellä mainitusta tiloista peritään sähkö kulutuksen mukaan.
Vuokrakohteessa kulutettu vesi ja lämpö sisältyvät kuukausivuokrahintaan. Jäljempänä kohdassa 10. on sovittu tarkemmin osapuolten vastuusta vuokrakohteen ylläpitokustannuksista.
Yhteiskäytössä olevista tiloista peritään vuokraa seuraavasti:

Sisääntuloaula ja portaikko 0 €/vrk.

Lisä wc-tilat 70 €/vrk, alv 0 %.
Vuokra maksetaan kuukausittain etukäteen. Vuokran eräpäivä on kunkin kuukauden toinen arkipäivä. Vuokranmaksun viivästyessä viivästyskorko on korkolain mukainen.
6. Purkava ehto ja korvaus odotusajasta
Vuokralaisella on oikeus purkaa tämä sopimus 31.8.2013 mennessä toimittamalla vuokranantajalle kirjallisen purkuilmoituksen. 

Sopimuksen allekirjoitushetken ja viimeisen mahdollisen purkamispäivän väliseltä odotusajalta vuokralainen suorittaa vuokranantajalle korvauksen, jonka suuruus on sopimuskohdassa 5 ”Vuokran määrä” määritelty yhden kuukauden vuokra 42.864 euroa (alv 0 %) koko odotusajalta. Muuta vuokraa tai erilliskorvauksia ei suoriteta odotusajalta. Odotusajan vuokra on kertakaikkinen korvaus vuokranantajalle mahdollisuudesta purkavan ehdon käyttöön, ja se jää vuokranantajalle riippumatta siitä, käyttääkö vuokralainen tässä sopimuskohdassa tarkoitettua purkuoikeuttaan vai ei. Vuokranantaja ei kohdista vuokralaiseen muita sopimuksen mahdolliseen purkamiseen liittyviä vaatimuksia. Vuokralainen maksaa odotusajan vuokran kokonaisuudessaan vuokranantajan erikseen ilmoittamalle tilille kahden viikon kuluessa vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.
Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta ryhtyä vuokrausta valmisteleviin rakennus- tai muihin töihin odotusaikana. Vuokranantaja sitoutuu kuitenkin siihen, että vuokrakohde on täysin valmis käyttöönotettavaksi tarjouksessa esitettynä päivänä 1.5.2014.
7. Arvonlisävero

Vuokranantaja on hakeutunut arvonlisäverolaissa tarkoitetulla tavalla kiinteistön käyttöoikeuden luovuttamisesta arvonlisäverovelvolliseksi.

Vuokraan lisätään kulloinkin voimassaolevan verokannan mukainen arvonlisävero.

Vuokralainen sitoutuu harjoittamaan vuokratiloissa arvonlisäverolaissa tarkoitettua vähennykseen tai palautukseen oikeuttavaa toimintaa. Jos vuokratilojen käytössä tapahtuu vuokralaisesta johtuvasta syystä sellaisia muutoksia, joiden perusteella vuokranantaja, osakkeenomistaja tai kiinteistönomistaja joutuu suorittamaan tai palauttamaan arvonlisäveroa arvonlisäverolain tai muun lain taikka määräyksen nojalla, vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle, osakkeenomistajalle tai kiinteistönomistajalle suoritettavaa veroa ja veroon liittyviä kustannuksia vastaavan määrän laillisine korkoineen. 

Vastaava velvollisuus on voimassa vuokrasuhteen päättyessä vuokralaisesta johtuvasta syystä. Velvollisuus koskee lisäksi kaikkia muita tilanteita, joissa vuokranantajalle, osakkeenomistajalle tai kiinteistönomistajalle aiheutuu vuokralaisesta tai tämän alivuokralaisesta johtuvasta syystä edellä tarkoitettu arvonlisäveron suorittamis- tai palauttamisvelvollisuus. 

Vuokralainen sitoutuu ilmoittamaan välittömästi vuokranantajalle vuokrattujen tilojen käyttötarkoituksen muuttamisesta.

8. Vuokrankorotus

Vuokraa ei koroteta ensimmäisen määräaikaisen vuokrakauden aikana. 

Jos lainsäädännöllä tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan uusi vero tai maksu vuokrasuhteeseen, voi vuokranantaja lisätä tästä aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta perittävän vuokran määrään.

Mahdollisen optioajan alkaessa vuokraa korotetaan elinkustannusindeksin muutosta vastaavalla määrällä ja myöhemmin vuosittain vastaavasti. Perusindeksinä on vuokrasopimuksen allekirjoitushetken elinkustannusindeksin viimeksi julkaistu pisteluku ja vertailulukuna käytetään korotuskuukautta edeltävää elinkustannusindeksin viimeksi julkaistua pistelukua.
9. Vakuus

Vakuutta ei vaadita.

10. Huoneiston hoito ja ylläpito vuokra-aikana
Vuokralainen vastaa kohteeseen liittyvistä toiminnallisista käyttökustannuksista kuten siivouspalveluista ja vahtimestaripalveluista. Lisäksi vuokralainen vastaa kustannuksellaan käyttösähköstä. Vuokralainen vastaa vuokratilan käytöstä aiheutuvista vähäisistä vuokratilan sisäisistä pienkorjaustöistä, kuten pintakäsittelystä, maalauksesta, tapetoinnista ja lattianpäällysteistä, vuokratilan sisäisistä ovi- ja ikkunakorjauksista ja muista tavanomaisista huoneiston kunnon säilymisen edellyttämistä pienkorjaustöistä ja toimenpiteistä (kuten esim. ovet, valaisimet sekä vuokralaisen hallussa olevat koneet ja laitteet), mitkä eivät johdu rakenteellisista syistä. 
Kaikista muista ylläpitoon liittyvistä kustannuksista, kuten lämmityksestä, kiinteistönhoidosta (myös kiireelliset korjaus- ja huoltotyöt sekä lumityöt), normaaliin toimintaan liittyvästä jätehuollosta, piha-alueen puhtaanapidosta sekä käyttövedestä vastaa vuokranantaja kustannuksellaan, ja hankkii nämä palvelut.

Vuokralainen vastaa hankkimiensa tai rakentamiensa rakennelmien, koneiden, kalusteiden ja laitteiden ylläpidosta ja huollosta.

Sisätilojen siivouksen järjestämisestä ja kustannuksista vastaa vuokralainen.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan huoneistoa huolellisesti ja huolehtimaan siitä, että huoneiston käyttäjät noudattavat kiinteistön järjestysmääräyksiä ja muita huoneiston käyttöön liittyviä määräyksiä sekä mitä muuten terveyden, siisteyden ja järjestyksen säilyttämiseksi on säädetty tai määrätty. 

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan viipymättä vuokranantajalle havaitsemistaan vioista ja puutteista.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan vuokrattavan kohteen vaipan, rakenteiden sekä rakennuksiin liittyvien LVI- ja sähkölaitteistojen korjauksista. 

Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden ylläpidosta viranomaisten ja palovakuutusyhtiön edellyttämällä tavalla sekä mahdollisista uusista viranomaismääräyksistä ja niiden aiheuttamista kustannuksista.
Vuokralainen vastaa kustannuksellaan ongelmajätehuollostaan, samoin kuin poikkeuksellisen suurista jätemääristä (korjaukset, poikkeuksellisen paljon jätekuormitusta aiheuttavat tapahtumat jne.).

11. Vuokralaisen muutostyöt

Vuokralainen ei saa suorittaa muutos- ja parannustöitä ilman vuokranantajan kirjallista lupaa.

Vuokralainen vastaa suorittamiensa toiminnallisten lisä- ja muutostöiden kustannuksista sekä mahdollisesti tarvittavien viranomaislupien hakemisesta ja kustannuksista. Muutostöistä ei makseta vuokralaiselle korvausta vuokrasuhteen päättyessä. Mikäli muuta ei ole sovittu, vuokralaisen tekemät lisä- ja muutostyöt jäävät kiinteiltä osiltaan vuokranantajan omaisuudeksi vuokra-ajan päätyttyä eikä vuokralaisella ole oikeus saada niistä korvausta. Jos vuokralainen on asentanut tiloihin koneita tai laitteita, vuokralaisen on vuokra-ajan päätyttyä korjattava tästä aiheutuvat jäljet ja vahingot vuokranantajan hyväksymällä tavalla. 

Sovittuaan mainoskilpien sijoittamisen sijainnista ja ulkoasusta ensin vuokranantajan kanssa on vuokralaisella oikeus kiinnittää mainoslaitteita ja -valoja kustannuksellaan rakennukseen saatuaan siihen tarvittavat viranomaisluvat. Vuokra-ajan päätyttyä vuokralainen on velvollinen poistamaan kustannuksellaan asentamansa mainoslaitteet ja -valot sekä korjaamaan niistä kiinteistölle aiheutuneet jäljet ja vauriot.

Laitteiden kiinnittämisessä on noudatettava vuokranantajan ohjeita.

12. Vuokranantajan korjaus- ja muutostyöt

Vuokranantaja saa tehdä korjauksia ja muutoksia vuokratuissa tiloissa ilmoitettuaan töistä etukäteen vuokralaiselle kahta viikkoa ennen töihin ryhtymistä. Poikkeuksena ovat kiireellistä korjausta vaativat työt, joihin voidaan ryhtyä välittömästi. Olennaista haittaa huoneiston käytölle aiheuttavista korjauksista on ilmoitettava kuusi kuukautta ennen töihin ryhtymistä. Vuokralaisella on oikeus 14 päivän kuluessa ilmoituksen saamisesta purkaa sopimus päättymään silloin, kun korjaus- tai muutostyöhön aikaisintaan saadaan ryhtyä. Irtisanomisen jälkeen ei olennaista haittaa aiheuttavaa korjausta ei saa suorittaa ilman vuokralaisen suostumusta.

13. Vahingot ja vakuutukset

Vuokralainen vastaa toimintaansa liittyvistä omaisuus- ja vastuuriskeistä (myös kolmansille osapuolille) sekä vuokrakohteessa olevan omaisuutensa vakuuttamisesta. Vuokranantaja vastaa kiinteistöä koskevien omaisuus- ja vastuuvakuutusten ottamisesta.

Vuokralainen sitoutuu noudattamaan ja vastaa siitä, että vuokratiloissa toimivat tai muutoin käyvät henkilöt, noudattavat viranomaisten ja/tai vuokranantajan antamia turvallisuusohjeita ja -rajoituksia (ks. esim. vuokranantajan vuokraustarjous 12.12.2012).

Vuokralainen vastaa vuokranantajaan nähden siitä haitasta ja vahingosta, minkä vuokrakohteen käyttäminen saattaa kolmannelle aiheuttaa. Vuokranantaja ei vastaa vuokranantajasta riippumattomista syistä aiheutuneista lämpöenergian, sähkön tai veden taikka muun vastaavan jakelun rajoituksista, puutteellisuudesta tai epäsäännöllisyyksistä eikä niistä aiheutuvista vahingoista. 

Vuokranantaja ei vastaa vuodosta, viemäritukoksesta tai muusta sellaisesta syystä vuokralaisen toiminnalle, omaisuudelle tai vuokratuissa tiloissa olevalle kolmannen omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, ellei vahinko ole johtunut vuokranantajan tuottamuksesta.

14. Yhteiset tilat

Vuokralaisen tai hänen henkilökuntaansa kuuluvan tulee noudattaa niitä ohjeita, jotka vuokranantaja tai kiinteistöyhtiö on vuokralaiselle autopaikoituksesta antanut. 

Kuormaus- ja purkualueet sekä huoltokäytävät tulee pitää vapaina eikä niitä saa käyttää tavaransäilytystiloina. Vuokralaisen tulee välittömästi siirtää saapuvat tavaransa omiin tiloihinsa. Jos vuokralainen jättää tavaroita yhteisiin tiloihin eikä poista niitä kirjallisen kehotuksen jälkeen, on vuokranantajalla oikeus poistaa ja varastoida tavarat vuokralaisen kustannuksella.
15. Tilat vuokrasuhteen päättyessä

Vuokrasuhteen päättyessä on vuokralaisen luovutettava tilat vuokranantajan hallintaan luonnollista kulumista lukuun ottamatta siinä kunnossa kuin ne olivat vuokrasuhteen alkaessa, ellei toisin sovita tai ole muutos- ja lisätöiden osalta toisin sovittu.
Vuokra-ajan päättyessä pidetään tiloissa yhteinen katselmus. Katselmuksessa mahdollisesti todetut sellaiset puutteellisuudet ja viat, jotka eivät johdu luonnollisesta kulumisesta, on vuokralaisen välittömästi korjattava. 

Vuokranantaja on oikeutettu vuokralaisen kustannuksella suorittamaan vaadittavat puhdistus- ja korjaustyöt, jotka ovat aiheutuneet tavanomaisen kulumisen ylittävien jälkien poistamisesta, mikäli vuokralainen laiminlyö mainitut työsuoritukset. 

Vuokrakauden päättyessä vuokralaisen on poistettava vuokrakohteesta siihen asentamansa kalusteet, varusteet ja laitteet ja ennallistettava kustannuksellaan poistamisesta aiheutuvat jäljet, ellei toisin ole sovittu.

Vuokrasuhteen päättyessä ei vuokranantaja suorita mitään korvausta vuokralaisen mahdollisesti tekemistä vuokrakohteen korjaus-, parannus- tai muutostöistä eikä huoneistoon liittyvistä varusteista eikä muutakaan korvausta vuokrasuhteen perusteella, ellei asiasta erikseen toisin sovita. 
Ennen sopimuskauden alkua suoritetaan vuokrasopimuksen kohteena olevissa tiloissa yhteinen katselmus, josta laadittavaan pöytäkirjaan merkitään vuokralaisen suunnittelemat korjaus- ja muutostyöt sekä vuokrakohteeseen tuotavat kalusteet, varusteet ja laitteet. Pöytäkirjaan merkitään samalla, jäävätkö kalusteet, varusteet ja laitteet vuokranantajan omistukseen vuokrakauden päätteeksi, sekä niistä ja korjaus- ja muutostöistä mahdollisesti suoritettavat korvaukset vuokralaiselle. 

16. Ympäristövastuut

Vuokralainen sitoutuu toiminnassaan noudattamaan voimassa olevia ympäristönsuojeluun liittyviä säännöksiä ja toimimaan huoneistoa käyttäessään kestävän kehityksen periaatteet ja ympäristön huomioon ottavalla tavalla. 

Mikäli vuokralaisen toiminnasta aiheutunutta saastumista ilmenee, suoritetaan puhdistus viranomaisten vaatimassa laajuudessa vuokralaisen kustannuksella.

17. Vuokralaisen muut velvollisuudet

Vuokrasopimuksen päättyessä on kaikki luovutetut avaimet, kulkukortit ym. palautettava vuokranantajalle. Ellei kaikkia avaimia, kulkukortteja ym. palauteta, korvaa vuokralainen tästä aiheutuvat kustannukset, kuten lukkojen sarjoituksen, vuokranantajalle.
18. Edelleenvuokraus, vuokraoikeuden siirtäminen ja alivuokraus
Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan erillistä kirjallista lupaa siirtää vuokraoikeuttaan tai sen osaa kolmannelle.

Vuokralaisella ei ole myöskään oikeutta edelleenvuokrata vuokrakohdetta ilman vuokranantajan kirjallista lupaa. 

Vuokralaisella on oikeus lyhytaikaisesti alivuokrata tiloja yksityistilaisuuksia sekä vierailevien näytösten esittämistä varten ilman eri ilmoitusta vuokranantajalle.  Alivuokraustilanteessa vuokralainen on kuitenkin edelleen vastuussa tämän sopimuksen velvoitteista myös alivuokraamiensa tilojen osalta. 
19.Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Ellei tässä sopimuksessa ole toisin sovittu, sovelletaan sopimukseen lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (LHVL 482/95) siihen myöhemmin tehtävine muutoksineen.
Sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritään ratkaisemaan sopijapuolten välisin neuvotteluin.

Sopimuksesta johtuva riita, jota ei pystytä ratkaisemaan neuvotteluteitse, ratkaistaan ensimmäisenä oikeusasteena Varsinais-Suomen käräjäoikeudessa.
20. Muut ehdot
 

Vuokrattavien tilojen tulee kaikilta osin täyttää liitteissä 1-4 esitetyt tiloja koskevat vaatimukset, ellei tässä sopimuksessa ole toisin sovittu.

21. Liitteet

Tähän sopimukseen kuuluvat varsinaisen sopimuslomakkeen lisäksi seuraavat liitteet, jotka on esitetty pätevyysjärjestyksessä:

Liite 1

Asemapiirros ja tilojen sijainti
Liite 2 a ja 2 b
Pohjakuvat 1. ja 2. krs

Liite 3  

Tarjouspyyntö
Liite 4  

Tarjous
Varsinaisen sopimuksen lisäksi sopimussuhteessa noudatetaan myös liitteissä sovittuja periaatteita. Liitteet täydentävät toisiaan siten, että jos alemmantasoisessa liitteessä on ilmoitettu tietystä asiasta täsmällisemmin kuin ylemmäntasoisessa liitteessä, sovelletaan täsmällisempää ehtoa. Jos liitteiden ja varsinaisen sopimuksen välillä on ristiriitaa, noudatetaan ensisijassa sopimuksessa sovittua. 
22. Allekirjoitukset
Tätä vuokrasopimusta on tehty kaksi (2) yhtäpitävää kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle.
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