UTKAST TILL HYRESAVTAL xX.4.2020

1. Avtalsparter

2. Avtalsgrund

3. Hyresobjekt

Hyresvard

Turun Aikuiskoulutussaatio
PB 776
20361 Abo

FO-nummer: 0142247-5

Hyresvardens kontaktperson i &renden som géller hyresavtalet:
verkstéallande direktér Tommi Forss

Senare "Hyresvarden”

Hyresgast

Lokalservicecentralen

Besoksadress: Slottsgatan 90, 20100 Abo
20100 Abo

FO-nummer: 0204819-8

Hyresgastens kontaktperson i arenden som galler avtalet: uthyrningschef
Tiina Aaltonen

Senare "Hyresgasten”

Stadsfullmaktiges beslut 20.4.2020 8.x

Hyresavtalet (senare "Avtalet”) galler vuxenutbildningscentret Turun
Aikuiskoulutuskeskus som ligger pa adressen Karsamakivagen 11, 20360
Abo. Lokalernas sammanlagda lagenhetsyta uppgar till 2.403 m2,

Planritningarna 6ver lokalerna finns i bilaga 1. | planritningarna ingar de for
Hyresgasten uthyrda lokalerna som ligger pa tredje och femte vaningen i

vuxenutbildningscentret.

| hyresobjektet ingar ocksa 80 stycken parkeringsplatser som ligger pa
fastigheten.

Hyran grundar sig inte pa yta.

Hyresvarden hyr ut lokalerna sa att de ar fardiga att tas i bruk for det
anvandningssyfte som bestams i punkt 4 i avtalet.



4. Anvandningssyfte

5. Hyrestid

6. Hyresbelopp

Lokalerna hyrs ut fér anvandning som kontors- och utbildningsutrymmen
med tillhdrande utrymmen.

D& hyresforhallandet inleds ska de hyrda lokalerna anvandas i det
anvandningssyfte som anges i detta avtal och uppfylla alla géllande
myndighetsbestammelser och kvalitetskrav som stalls pa verksamheten
enligt anvandningssyftet.

Hyresgasten far inte &ndra de hyrda lokalernas anvandningssyfte utan
Hyresvardens skriftliga tillstand. De kostnader som andringen av
anvandningssyftet eventuellt medfor for Hyresvarden ska betalas fullt ut av
Hyresgasten.

Hyresperioden bdrjar 1.9.2020 och galler tills vidare med en uppsagningstid
pa 12 manader som galler for bada parterna.

Hyreslokalerna 6verlats i Hyresgastens besittning da hyresperioden borjar.
Lokalerna Overlats i sadant skick att de genast kan tas i bruk.

| borjan av avtalsperioden &r hyresbeloppet for lokalerna sammanlagt 20.360
euro/man, moms 0 %. Pa hyran tillkommer moms.

Parterna har anda kommit 6verens om att endast 50 procent av lokalernas
totala hyra betalas for tiden 1.9.2020-31.3.2021.

Den totala hyran ar den s.k. bruttohyran. Hyresgasten betalar inte nagra
ovriga kostnader till Hyresvarden for anvandningen av lokalen. | den totala
hyran ingar ocksa en stadning av de lokaler som anvands av hyresgéasten
och en erséttning for bilplatserna.

7. Mervardesskatt

Hyresvarden har ansokt om att bli momsskyldig for éverlatelse av
nyttjanderéatten av fastigheten pa det satt som avses i
mervardesskattelagen.

Pa hyran tillkommer en mervardesskatt enligt den skattesats som galler.

Hyresgasten forbinder sig till att utéva sddan verksamhet i hyreslokalerna
som berattigar till avdrag eller aterbaring enligt mervardesskattelagen. Om
det sker forandringar i anvandningen av hyreslokalerna som beror pa
hyresgéasten och pa grund av vilka hyresvarden blir tvungen att betala eller
aterbara mervardesskatt med stod av mervardesskattelagen eller annan lag
eller bestimmelse, ar hyresgasten forpliktad att ersatta hyresvarden for skatt



och Ovriga kostnader i anknytning till skatten till en motsvarande summa
med lagenliga rantor.

Hyresgasten forbinder sig till att omedelbart meddela hyresvarden ifall
anvandningssyftet for de hyrda lokalerna @ndras.

8. Betalning av hyran

Betalningsperioden &r en (1) kalendermanad. Betalningsplikten borjar da
lokalerna overlatits i Hyresgastens besittning.

Den totala hyran betalas manatligen i forskott. Forfallodagen for betalningen
av hyran ar den fjarde (4) vardagen varje manad.

Faktureringen sker som webbfaktura.

For férsenad betalning av hyran uppbars en dréjsmalsranta som till sin
summa hdgst motsvarar det som bestams i rantelagens 4 § 1 moment.

Fakturerings-, levererings- eller andra motsvarade tillagg accepteras inte.
9. Justering av hyran

Hyran binds till sitt fulla belopp vid levnadskostnadsindexet (1951:10=100).
Indexjusteringen gors en gang per ar, da justeras den totala hyran sa att den
motsvarar forandringen som skett mellan basindexet och justeringsindexet.

Basindexet ar for juni manad 2020 ars poangtal for levnadskostnadsindexet.
Justeringsindexet ar poangtalet i oktober. Den justerade hyran betalas fran
borjan av den pa granskningstidpunkten foljande januarimanad pa basis av
hyresvardens skriftiga meddelande. Den férsta hyresjusteringen sker i
januari 2022. D& indexet sjunker sénks inte hyresbeloppet.

Ifall levnadsindexet inte kan tillampas eller beréakningen av det upphdr, knyts
hyran till konsumentprisindexet eller motsvarande index och da anvands
som basindex det vid inledandet av hyresavtalet senaste poéngtalet for
levnadskostnadsindexet som man haft kannedom om och da foljs i
tilampbara delar de ovannamnda principerna vid berédkningen av justeringen
av hyran.

10.1 Ovriga hyrestillagg

Om en ny skatt eller annan betalning genom atgarder som bestams i
lagstiftningen eller i den offentliga forvaltningen, kommer att gélla
hyresforhallandet, kan hyresvarden lagga till de omedelbara kostnader som
uppstar som en foljd av detta till den hyressumma som uppbéars av
hyresgéasten.

Ifall nya myndighetsbestammelser eller kvalitetskrav stalls pa verksamhet
som motsvarar de hyrda lokalernas anvandningssyfte, har hyresvarden ratt



att lagga till de kostnader som uppstar som en foljd av att dessa krav ska
motas till hyran som uppbars av hyresgasten. Om kostnadernas inverkan pa
hyran bestams anda separat pa forhand.

10. Hyresgaranti
Parterna har kommit éverens om att hyresgéasten inte Gverlater en separat
garanti som géller uppfyllandet av de skyldigheter som hyresavtalet ger
upphouv till.

11. Vidareuthyrning och underuthyrning
Hyresgasten har ratt att underuthyra eller vidareuthyra lokalerna i
hyresobjektet efter att ha fatt hyresvardens tillstand. Hyresgasten ska da se
till att objektets anvandningssyfte motsvarar det som bestamts i avtalet.

12. Overforing av hyresavtal

Hyresgasten far inte utan ett separat skriftligt tillstand av Hyresvarden,
Overfora sin hyresratt eller en del av den till en tredje part.

Vid en affarsoverlatelse har hyresgéasten dock ratt att 6verfora hyresavtalet
utan att hora hyresvarden om saken.

13. Driftskostnader, anvandning av lokalerna
De lI6sa moblerna i lokalerna ar Hyresgéastens egendom.
Hyresgasten ansvarar for forvaring och bortforing av problemavfall och dvrigt
avfall an vanligt avfall, som uppstatt i hens verksamhet, pa det satt som
bestdms i avfallslagen och de myndighetsbestammelser som getts med stéd

av lagen.

Kostnader som uppstatt for forvaring och bortféring av 6vriga an
ovannamnda avfall ingar i hyran

Hyresgasten ansvarar for att verksamhet som idkas i lokalerna uppfyller de
bestammelser som bestams i lagar, forfattningar och
myndighetsbestammelser och att Hyresgéasten har de lov som kréavs for
verksamheten.
Ro6kning i lokalerna &r forbjudet.

14. Skotsel, underhall och renovering av hyresobjektet

15.1 Fastighetsskotsel och underhall samt reparationsarbeten

| detta avtal menas med fastighetsskoétsel, underhall och reparationsarbeten

sadan skotsel, uppratthallande, underhall och grundlaggande renovering
som gors i anknytning till fastigheten och byggnaden.



Hyresvarden ansvarar for kostnaderna for disponenttjanster for objektet
samt for anskaffningen av fastighetsskétsel och underhalls- och
reparationstjanster.

Pa hyresvardens ansvar ar t.ex. avfallshanteringen och stadningen av
eventuella lokaler som ar i gemensamt bruk. Till uppgifterna hér ocksa
skotsel av uteomraden till vilket hor t.ex. renhallning av uteomraden,
snhoarbeten, halkbekédmpning och grénarbeten. Ovannamnda och 6vriga
arbeten pa hyresgastens ansvar, innehaller aven bradskande reparations-
och underhallsarbeten, sndarbete och halkbekampning.

Hyresvarden ansvarar for skotsel, underhall och renovering av eventuella
konstruktioner som betjanar anvandningen av hyresobjektet i uteomradet.

Hyresvarden forbinder sig att utféra eller anskaffa hyresobjektets
fastighetsskotsel enligt villkoren i detta avtal och dess bilagor, allmanna
avtalsvillkor for fastighetsskoétselbranschen (KP YSE 2007, bilaga 5) och
enligt de allmanna kvalitetskraven (KiinteistoRYL 2009, kapitel 2
Kayttdjapalvelut exkluderat, bilaga 6). | fastighetsskotseln ska god sed fdljas.

Hyresvarden ansvarar pa sin bekostnad for reparation, underhall och
grundlaggande renoveringar av objektets klimatskal, strukturer samt
VVSKA- och elapparater i anknytning till fastigheterna.

Funktion och uppratthallande av elsystemen hor till hyresvardens ansvar och
betraffande elsystemens funktion foljer man ett system enligt nomenklaturen
”S 2010 nomenklaturen for el, omfattande”.

Hyresvarden ansvarar for uppratthallandet av lokalernas brandsékerhet och
reparationer enligt de krav som stalls av myndigheter och
brandférsakringsforetaget samt eventuella nya myndighetsbestdammelser
och de kostnader som de orsakar.

Pa de meddelanden om fel och alarm som kommer fran hyresobjektet ska
omedelbart reageras.

Ifall myndigheten pa hyresgasten stéller krav som galler de fysiska
forhallandena betraffande hyresobjektet och som rér de skyldigheter som ar
pa hyresvardens ansvar, ska hyresgasten omedelbart meddela om detta
eller ett hot om detta till hyresvarden, som utan dréjsmal har skyldighet att
vidta reparationsatgarder eller andra atgarder pa det satt som
myndigheterna forutsatter.

15.2 Krav som stélls pa kvaliteten av fastighetsskotseln och hyresobjektets skick

Hyresvarden forbinder sig till att uppréatthalla hyresobjektets och de
tillhérande lokalernas skick pa samma niva som de varit pa da
hyresperioden inleddes och under hela hyresperioden. Pa hyresvardens
ansvar ar aven att prestera de reparationer som behovs sa att objektets
skick halls pa samma niva som den var i borjan av hyresperioden.



Skotselklassen for fastighetsskotseln pa uteomraden ska enligt
Fastighetstjansternas allmanna kvalitetskrav i enlighet med KiinteistoRYL
2009 vara Al vid ingangar och gangar och A2 pa andra omraden.

Inneluften i objektet ska uppfylla de krav som bestams i klassificeringen av
inneluftskvalitet pa nivan S3.

15.3 Hyresgastens plikter

Hyresgasten ansvarar for de operativa driftskostnaderna i anknytning till
objektet.

Hyresgasten ansvarar for uppratthallandet och servicen av de maskiner,
mobler och apparater hen skaffat samt for att de maskiner och den
utrustning som hyresgasten placerat i lokalen inte skadar den.

Hyresgéasten ansvarar for sadant slitage, belastning och reparationsbehov
som orsakas av hens verksamhet och som éverskrider gransen for vad som
anses vara normalt. Vad som &r normalt slitage kan man vid behov bedéma
genom att jamfora lokalerna med kontorsenheter i motsvarande alder.

Hyresgasten ar forpliktad att skéta objektet omsorgsfullt och se till att
objektets anvandare foljer objektets ordningsregler och andra bestammelser
i anknytning till objektets anvandning samt annat som stadgats eller
bestamts betraffande bevarande av hélsa, renlighet och ordning.

Hyresgasten ar skyldig att utan drojsmal meddela hyresvarden om fel och
brister.

15.4 Atgarder pa grund av brister som orsakar skaderisk eller livsfara

Avtalsparterna ar skyldiga att omedelbart meddela till den andra parten om
fel eller brister som hen observerat pa fastigheten och som kan orsaka
olagenhet eller skada byggnaden, de som anvander den eller den egendom
som finns i byggnaden. Den part som lagt méarke till felet ska omedelbart
vidta atgarder for att skydda anvandarnas sakerhet i objektet. Hyresvarden
ar skyldig att ta itu med reparationsarbetena omedelbart for att reparera de
ovannamnda felen eller bristerna.

Ifall hyresvarden inte utan drojsmal tar itu med reparationsarbeten, har
hyresgéasten ratt att sjalv lata korrigera eller korrigera de observerade felen
eller bristerna pa hyresvardens bekostnad efter att forst ha meddelat om
dem till hyresvarden skriftligen.

15.5 Behandling av avvikelser och reklamationer

De fel eller avvikelser som Hyresgasten eller kunder som anvander
fastigheten lagt marke till i kvaliteten av fastighetsskotseln, underhallet eller
reparationsarbetena, ska Hyresvarden korrigera utan dréjsmal och pa eget
initiativ.



Om reklamationer och avvikelser meddelas till Hyresvarden skriftligt eller per
e-post och Hyresvarden bekraftar att reklamationen tagits emot och
reparerar utan drojsmal det fel eller den brist som reklamationen ror. Ifall
Hyresgasten inte godkanner de atgarder som utforts ska Hyresvarden utan
drojsmal vidta fortsatta atgarder for att reparera felet eller avvikelsen.

Ifall Hyresvarden inte har korrigerat orsaken till reklamationen utan dréjsmal
eller Hyresgasten inte godkanner de atgarder som gjorts, har Hyresgasten
ratt att pa Hyresvardens bekostnad lata utfora de arbeten som kravs for att
korrigera felet som anges i reklamationen. Hyresgasten ska skriftligen
meddela Hyresvarden om hotet att lata utfora detta samt ge Hyresvarden en
skalig tid att korrigera felet. Ifall felet ar betydande, har Hyresgasten réatt att
aven fa rabatt pa hyran for de delar som objektet inte kunnat anvands pa
grund av felet.

Hyresvarden forbinder sig till att utveckla den gemensamma verksamheten
och forbattra kvalitetshanteringen tillsammans med hyresgasten och
fastighetsanvandarna.

16. Andringsarbeten som utfors av hyresgéasten

Hyresgasten far inte gora andrings- och reparationsarbeten pa objektet utan
hyresvardens skriftliga tillstand.

Hyresgasten star fullt ut for de kostnader som operativa tillaggs- och
andringsarbeten medfor samt for ansdkan av och kostnader for eventuella
nodvandiga myndighetslov. Om inte nagot annat bestamts, blir de tillaggs-
och andringsarbeten som Hyresgasten gjort till sina fasta mobler
Hyresvardens egendom efter att hyrestiden upphoér och Hyresgasten har inte
ratt att fa ersattning for dem. Om Hyresgasten har installerat maskiner eller
apparater i lokalen ska Hyresgéasten efter att hyrestiden upphort pa
Hyresvardens begéran avlagsna dem.

Hyresgasten har ratt att fasta reklamskyltar pa byggnaden efter att ha
beviljats de nddvandiga myndighetsloven. Efter att hyrestiden upphort ar
Hyresgasten skyldig att avlagsna de anordningar for reklam och
reklambelysning utan drojsmal och bekostnad.

Hyresvérdens anvisningar ska foljas vid fastningen av apparater.
17. Reparations- och andringsarbeten som utférs av hyresvarden samt renovering

Hyresvarden har ratt att under hyresavtalet lata gora vanliga reparations-
och andringsarbeten i hyreslokalerna utan att hyresgéasten far ersattning for
den tid som arbetena utfors. Hyresvarden far gora reparations- eller
andringsarbeten i de hyrda lokalerna om detta meddelats pa férhand till
Hyresgasten senast tva veckor (2) innan arbetet inleds. Hyresvarden ska
strava efter att utfora vanligt underhall vid tidpunkter som orsakar minst
olagenhet och storning for Hyresgastens verksamhet. Underhallsarbeten ska
utfoéras vid en tidpunkt som man tillsammans kommit éverens om. Undantag



18. Skador

19. Forsakringar

ar arbeten som kraver bradskande reparation som man kan ta itu med
omedelbart. Om reparationsarbeten som pa vasentligt satt stor
anvandningen av lokalen bér meddelas minst sex (6) manader innan arbetet
inleds.

Ifall anvandningen av lokalen forhindras pa grund av reparation, ar
Hyresgasten inte forpliktad att betala hyra for den tid som avbrottet pagar
och for de delar av lokalen eller en del av den inte ar i Hyresgéastens
anvandning. Detta paverkar eller avlagsnar inte hyresgastens skyldighet att
betala hyra i situationer i vilkka anvandningen av lokalen pa grund av
reparation har uppstatt som en féljd av Hyresgéastens felaktiga forfarande
eller anvandning av lokalen som bryter mot reglerna i Avtalet.

Sadana reparationsarbeten som Hyresvarden gor i de uthyrda lokalerna pa
Hyresgéastens begaran, utfors pa hyresgéastens bekostnad.
Reparationsarbeten i lokalen berattigar inte Hyresgasten till nedsatt hyra och
Hyresgasten har inte havningsratt pa grund av detta.

Avtalsparten har réatt att fa ersattning for direkt skada som den andra parten
orsakat genom avtalsbrott. Om avtalsparterna inte kan komma 6verens om

ifall den i avtalet bestamda skyldigheten har uppfylits, ligger bevisbérdan for
att forpliktelsen har uppfyllts, hos motparten till den part som yrkar pa att ett
avtalsbrott har begatts.

Parterna har dock fére detta som bestams i punkt 18 bestamt att
Hyresvarden inte ansvarar for nagon typ av direkt eller indirekt skada som
orsakas Hyresgasten, kostnader eller motsvarande utgifter som orsakas
Hyresgasten da verksamheten avbryts som en foljd av Hyresgastens
forfarande och som f6ljd av de arenden som Hyresgéasten ansvarar for.
Hyresvarden ansvarar dock for sadana direkta kostnader (t.ex.
flyttningskostnader) som uppstatt som en direkt foljd av att verksamhetens
avbrutits och som ar en foljd av att Hyresgéastens verksamhet avbryts pa
grund av en orsak som beror pa Hyresvarden eller som féljd av en sak som
Hyresvéarden ansvarar for.

Om avtalsbrottet ar en foljd av uppsat eller grovt vallande, ansvarar den part
som begatt avtalsbrottet aven for de direkta och indirekta skador som
orsakats den andra parten.

Hyresgasten ansvarar for riskerna betraffande egendom och ansvar i
anknytning till verksamheten samt for att hens egendom i hyresobjektet ar
forsékrad.

Hyresvéarden ansvarar for fastighetsforsakring samt for teckning av andra
forsakringar i anknytning till hens verksamhet.



20. Ofog

Hyresvéarden ansvarar for de kostnader som orsakats av ofog mot
byggnaden till den del som de inte kan tdckas med de forsdkringar som
parterna tecknat. Dessutom ansvarar Hyresgéasten for ofog som gjorts i
inomhus i de hyrda lokalerna som hyresgasten besitter. Ifall Hyresvéarden
reparerar spar av ofog som faller pa Hyresgastens ansvar, ska Hyresvarden
forst pa forhand be om Hyresgastens godkannande for
reparationskostnaderna.

21. Lokalernai slutet av hyresférhallandet

22. Miljdansvar

Da hyresavtalet upphor ska hyresgasten 6verlamna lokalerna till
hyresgésten i det skick de var vid bdrjan av hyresavtalet utdver naturligt
slitage, om inte annat bestams eller har bestamts for andrings- eller
tilldggsarbetens del.

Da hyrestiden borjar och upphor forrattas en gemensam syn av lokalerna,
da kan man utvardera lokalernas slitage och komma Gverens om
reparationen av de brister som hittats. Synen protokollfors. Vid slutet av
hyrestiden ska eventuella brister och fel som inte beror pa normalt slitage,
ersattas av Hyresgasten.

Hyresvarden ar berattigad till att pa Hyresgastens bekostnad gora de
nodvandiga rengorings- och reparationsarbeten som orsakats som en foljd
av rengoringen eller korrigeringen av fel som 6verskridit gransen fér normalt
slitage, ifall hyresgasten férsummat ifragavarande arbetsprestationer.

Hyresgasten forbinder sig till att i sin verksamhet folja de géllande
bestdmmelserna i anknytning till naturskydd och ta i beaktande principer for
hallbar utveckling och naturen da hen idkar verksamhet i lokalen.

Ifall det framkommer att Hyresgastens verksamhet orsakat en férorening,
genomfors en rening pa hyresgastens bekostnad i den omfattning som
myndigheten kréver.

23. Andring av avtalet

Avtalsparterna kan endast gora andringar i Avtalet skriftligen, dvriga
andringar ar ogiltiga. Andringarna trader i kraft d& bada avtalsparterna har
godkant dem pa vederborligt satt och de har undertecknats av behdriga
representanter for bada avtalsparterna.

24. Lagrum som tillampas och avgdrande av meningsskiljaktigheter

Ifall man inte kommit 6verens om annat i avtalet, dess villkor eller bilagor,
tilampas pa avtalet i forsta hand lagen om hyra av affarslokal (482/95), dess
bestdmmelser och andringar som gjorts i lagen.
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Sprak som tillampas pa detta Avtal &r finska.

Pa avtalet tillampas Finlands lag med undantag av dess
lagvalsbestammelser.

Man stravar efter att i forsta hand l6sa meningsskiljaktigheter som uppstar
pa grund av avtalet, genom férhandlingar mellan avtalsparterna. En tvist
som uppstar som foljd av avtalet och som inte kan lésas via forhandlingar,
|6ses av tingsratten i Egentliga Finland som forsta rattsinstans.

26. Avtalshandlingarnas tillampningsordning
Till detta Avtal hor utdver det egentliga avtalet féljande bilagor:
1. Planritningar
Utover innehallet i det egentliga Avtalet, tillampas i avtalsférhallandet aven
de principer som bestams i bilagorna. Om det finns motstridigheter mellan
innehallet i Avtalet och dess bilagor, foljs det som bestams i
avtalshandlingarna i den ovannamnda ordningen.

27. Datum och underskrifter
Tva (2) identiska exemplar har uppgjorts av detta hyresavtal, ett till vardera
parten.

Abo xx.x.2019

ABO STAD, Turun Aikuisopetussaatio
Lokalservicecentralen

Tuomas Koskiniemi Tommi Forss
Lokalservicedirektor Verkstallande direktdr



