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HALLINNANJAKOSOPIMUS

Allekirjoittaneet osapuolet ovat tdnaan [pvm] tehneet seuraavan hallinnanjakosopimuksen (“Sopimus”):
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2.6

OSAPUOLET
Asunto Oy Turun [Urheilutalo], Y-tunnus: [], (jAliempéana "Asunto-osakeyhtid”; ja
Kiinteistd Oy Turun [Urheilutalo], Y-tunnus: [], (jaliempana "Kiinteistdosakeyhti6”).

Osapuolia kutsutaan jaliempana yhdessa "Osapuoliksi” ja erikseen "Osapuoleksi”.

SOPIMUKSEN KOHDE, TAUSTA JA TARKOITUS

Taman Sopimuksen kohteena on Turun kaupungin 6. kaupunginosan korttelissa 29 sijait-
seva tontti nro 6 (jaliempana "Tontti”), jonka kiinteistétunnus on [853-6-29-6], ja sille ra-
kennettava rakennus (jaliempana "Rakennus”). Tontista ja Rakennuksesta kaytetaan jal-
jempéana yhdessa nimitysta Kiinteisto.

Asunto-osakeyhtit ja Kiinteistbosakeyhtié omistavat Tontista seuraavat maaraosat:
® Asunto-osakeyhtio [ ]; ja
(i) Kiinteistdosakeyhtid [ ].

Kortteliin, jossa Tontti sijaitsee, on [pvm] vahvistettu asemakaava nro. [ ], jossa Tontti on
osoitettu merkinnalla AL-2 asuin-, liike- ja toimistorakennusten ja urheilutoimintaa palvele-
vien rakennusten rakentamiseen. Asemakaavan mukaan rakennuksen maantasokerrok-
seen on toteutettava viereisen Parkin urheilukentéan (jaliempana "Urheilukenttd”) tarvitse-
mat asiakaspalvelu- ja huoltotilat.

Tontille on tarkoitus rakentaa Rakennus, josta Asunto-osakeyhtion omistukseen ja hallin-
taan tulevat asumiseen liittyvat Rakennuksen osat ja Kiinteistdosakeyhtion omistukseen
ja hallintaan tulevat Urheilukentan tarvitsemiin asiakaspalvelu- ja huoltotiloihin liittyvat Ra-
kennuksen osat. Tama hallinnanjakosopimus on nahty tarkoituksenmukaiseksi, koska
Osapuolten tontille sijoittamat toiminnot ovat varsin erilaisia ja niiden rasittavuus ja toimin-
nan luonne ovat hyvin eritasoisia.

Tontin yhteisomistuksesta johtuen Osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista on sovittava
tavalla, joka turvaa Osapuolten aseman Tontin yhteisomistussuhteessa ja mahdollistaa
Rakennuksen osien kayttétarkoituksen mukaisen kayton seka Kiinteiston osan kaytén va-
kuustarkoituksessa. Taman Sopimuksen tarkoituksena on jakaa Tontti Osapuolten kesken
selkeisiin horisontaalisesti ja vertikaalisesti maariteltyihin hallinta-alueisiin ja maarittaa
Tontille tulevat Osapuolten yksinomaiseen omistukseen ja hallintaan tulevat Rakennuksen
ja Tontin osat.

Sopimuksella on tarkoitus sopia myods Osapuolten oikeuksista kayttaa toisen omistuk-
sessa ja hallinnassa olevaa Tontin osaa tai Rakennuksen osia seka yhteisessa kaytossa
olevien Tontin tai Rakennuksen osien aiheuttamien kustannusten jakoperiaatteista. Lah-
tokohtana on, ettd Osapuolet vastaavat omista kuluistaan, mikali tissd Sopimuksessa ei
toisin sovita. Tassa Sopimuksessa sovittu vastikkeeton kayttdoikeus tarkoittaa, etta kayt-
tooikeuden kohteesta ei makseta vuokraa/korvausta tilojen kaytosta. Selvyyden vuoksi to-
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detaan, ettd kayttboikeuden vastikkeettomuus ei sulje pois Osapuolen tdssé Sopimuk-
sessa sovittua kustannusvastuuta kayttdoikeuden kohteena olevien tilojen yll&pito-, kor-
jaus-, peruskorjaus- ja uusimiskustannuksista.

Edelld tédssa sopimuksessa maériteltyjen kasitteiden liséksi, tdssa sopimuksessa seuraa-
villa isoilla alkukirjaimilla kirjoitetuilla termeilld on seuraavat merkitykset, ellei nimenomai-
sesti ole toisin todettu tai tekstiyhteydestd muuta ilmene:

”Hoitokunta” Hoitokunta on méaaritelty tarkemmin koh-
dassa 5.5.
”Kantavat rakenteet” Kantavalla rakenteella tarkoitetaan sellai-

sia rakenteita, jotka ottavat vastaan ra-
kennuksen kaytosta aiheutuvat kuormat.
Kuormat siirtyvat kantavia rakenteita pit-
kin perustuksille tdhén tarkoitukseen
suunniteltujen rakennusosien kautta.
”Yllapito” Tarkoittaa seuraavaa:

Yllapito on ylékasite, joka pitaa sisallaan
kiinteisténhoidon ja -kunnossapidon.

Yllapito tarkoittaa huoltoa, hoitoa, tavan-
omaisia vuosikorjauksia, hallinnollisia
yms. juoksevia toimia, kunnossapitoa
seka kayttéon liittyvaa energiankulutusta
siltd osin, kun se on maaritettavissa.

Kunnossapito:

Kiinteiston yllapitoon kuuluva toiminta,
jossa kohteen ominaisuudet sailytetaan
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kulu-
neet osat ilman, etta kohteen
suhteellinen laatutaso olennaisesti muut-
tuu.

Kunnossapidon tavoite on sailyttda kohde
suunnilleen senlaatuisena, kuin se

oli alunperin valmistuessaan. Kohde ei
valttamatta pysy alkuperaisen kaltaisena,
koska yleensa on tarkoituksenmukaista
kayttaa uudempia teknisia ratkaisuja

ja ottaa huomioon tarpeita, joita kohteen
rakentamisen yhteydessa ei

viela tunnettu. Omistajan kannalta kun-
nossapito takaa kiinteiston arvon ja
kaytettavyyden sailymisen siten, etta kiin-
teiston kyky tuottaa kassavirtaa sailyy.

Kiinteistonhoito:

Kiinteiston yllapitoon kuuluva saannolli-
nen toiminta, jolla pysytetaan kiinteiston
olosuhteet halutulla tasolla. Kiinteiston-
hoitoa ovat mm. kiinteiston teknisten
jarjestelmien hoito, kiinteistonhuolto, sii-
vous, ulkoalueiden hoito seka
kiinteiston jatehuolto.
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3

3.1

3.11

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

”Peruskorjaus” On suurena erillisena hankkeena toteu-
tettava korjausrakentaminen, jossa kor-
jaustoimenpiteen kohteena oleva raken-
nuskokonaisuus tai sen merkittava osa
korjataan kokonaisuudessaan alkuperai-
sen tasoiseksi.

Peruskorjauksiin luetaan myds tassa sel-
laiset korjaukset, jotka voidaan kulloinkin
voimassa olevan lainsd&ddannon mukai-
sesti aktivoida taseeseen.

Selvyyden vuoksi todetaan, etté perus-
korjauksella ei l&htokohtaisesti paranneta
tai nosteta korjauksen kohteena olevan
tasoa.

”Uusiminen” Tarkoittaa toimenpiteitd, jossa kohde tai
merkittdvan monet sen osista peruskor-
jauksen tai muun korjaustoimenpiteen yh-
teydessa sen korvataan uusilla kaytetta-
vissa olevilla tarkoitukseen paremmin so-
pivilla komponenteilla tai aineilla siten,
ettd kohteen tai sen osien taso séailyte-
taan tai sita paatetylla tavalla paranne-
taan.

OMISTUS- JA HALLINNANJAKO

Osapuolten omistukseen tulevat Kiinteiston osat

Osapuolten yksinomaiseen omistukseen tulevat Tontin ja Rakennuksen osat sijoittuvat liit-
teessa 3 maaritellyille omistus- ja hallinta-alueille huomioiden kuitenkin tassa Sopimuk-
sessa sovitut kayttboikeudet, rasitteet ja sietovelvoitteet.

Rakennuksen omistuksen osalta on huomioitava, ettd Rakennuksen omistuksen jakautu-
miseen saattaa toteutusvaiheessa tulla tarkoituksenmukaisia valttaméattomia muutoksia.
Osapuolet sitoutuvat hyvaksymaan tallaiset muutokset, joilla ei merkittavalla tavalla muu-
teta Osapuolten omistukseen tulevien Rakennuksen osien laajuutta eika aiheuteta olen-
naista haittaa toisen Osapuolen Rakennuksen kayttéon.

Rakennukseen liittyvat omistuksen horisontaaliset ja vertikaaliset rajapinnat

Paallekkain sijoittuvien eri omistajille kuuluvien rakenteiden omistusraja kulkee horison-
taalitasossa kantavan valipohjarungon ylapinnassa.

Vierekkaisten eri omistajille kuuluvien tilojen valisten rakenteiden omistus maaraytyy siten,
etta tilojen seinarakenteet ja ko. seinissa sijaitsevat ovet kuuluvat liitepiirustuksissa maa-
ritellylle omistajalle. Seinan pinnoite kuuluu sen omistukseen ja yllapitovastuulle, joka
omistaa ko. huonetilan.

Mikali liitepiirustusten ja edella sanallisesti kuvattujen omistuksen rajapintojen valilla on
ristiriitaisuuksia, noudatetaan liitepiirustuksissa todettuja omistusrajoja.
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3.3 Rakennusoikeuden jako

331 Tontin pinta-ala on [ ] m?, ja Tontille on asemakaavassa osoitettu rakennusoikeutta [5.700]
k-m?2.
3.3.2 Osapuolet sopivat Tontin rakennusoikeuden jaosta seuraavasti (jaliempana "Rakennus-

oikeuksien suhde”):

0] Asunto-osakeyhtit on oikeutettu kayttamaan rakennusoikeudesta [4800] k-m?, ja
(ii) Kiinteistdosakeyhtio on oikeutettu kayttamaan rakennusoikeudesta enintaan [900]
k-m?2.
3.3.3 Osapuolet sopivat, ettd Rakennusoikeuksien suhdetta tarkistetaan vastaamaan kulloinkin

toteutunutta rakennusoikeutta. Osapuolet laativat tarkistetusta Rakennusoikeuksien suh-
teesta laskelman, jonka Osapuolet allekirjoituksellaan hyvaksyvat osaksi tata Sopimusta.

Tarkistettua Rakennusoikeuksien suhdetta ei kuitenkaan sovelleta tarkistusten jéalkeen
taannehtivasti, eivatka Osapuolet ole néin velvollisia tasaamaan jo maksettuja kustannus-
osuuksia tarkistuslaskelman johdosta, mikéli rakennusoikeuksien tarkistus koskee uudis-
rakentamishankkeen jalkeisia mahdollisia muutoksia rakennusoikeuksien suhteessa
(esim. lisdrakentaminen ullakolle). Osapuolet eivét ole néin velvollisia tasaamaan jo mak-
settuja kustannusosuuksia tarkistuslaskelman johdosta, mikali kyse on edella kuvatusta
tilanteesta.

4 SIJOITTAMIS- JA KAYTTOOIKEUDET
4.1 Talotekniikka

4.1 Kunkin Osapuolen omistukseen ja hallintaan tulevat kaikki Rakennuksessa sijaitsevat ja
sita paaasiassa palvelevat liittymat, hormit, kanavat, putket, johdot, laitteet seka niihin liit-
tyvat talotekniset jarjestelmat.

411 Osapuolella on oikeus vastikkeetta sijoittaa rakentamisen yhteydessa ja pitda toisen Osa-
puolen omistamien Rakennuksen osien alueella omistamansa Rakennuksen osia palvele-
vat liittymat, hormit, kanavat, putket, johdot, laitteet seka niihin liittyvéat talotekniset jarjes-
telmat niilla periaatteilla kuin Rakennuksen osien toteuttamista varten laadittavista tarkem-
mista suunnitelmista ilmenee.

4.1.2 Taloteknisten jarjestelmien asennusten reitit ja sijainnit valitaan siten, etta ne hairitsevat
toisen Osapuolen omistamien Rakennuksen osien toimintoja mahdollisimman vahan. Por-
rashuoneiden, hissikuilujen, kaytavien ja taloteknisten jarjestelmien sijainti iimenee lopul-
lisista suunnitelmista.

4.1.3 Muuntamo, joka tulee Turku Energian kayttton, sijoitetaan asemakaavan osoittamalle alu-
eelle Kiinteistbosakeyhtion omistukseen ja hallintaan tulevaan Rakennuksen osaan.

4.2 Lammaonjako

42.1 Lammonjakohuone sijoitetaan Asunto-osakeyhtion kellarikerrokseen. Kiinteistbosakeyhti-
Olla on pysyva vastikkeeton oikeus kayttaa lammaonjakohuonetta ja siella sijaitsevia tavan-
omaisia laitteita seka kulkuvaylid lammaonjakohuoneeseen, seké johtaa lammdnjakohuo-
neesta tarvittavat putket, johdot ja yhteydet Kiinteistdosakeyhtion omistamissa Rakennuk-
sen osissa sijaitseviin putki- ja séhkénousuihin. Selvyyden vuoksi todetaan, etta lAmmon-
jaolla ei tarkoiteta Urheilukentén tarvitsemaa tekniikkaa, vaan tdma tekniikka sijoitetaan
Kiinteistdosakeyhtion tiloihin
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422

4.2.3

424

4.2.5

4.3

43.1

4.3.2

4.3.3

4.4

441

4411

44.1.2

Kaikkien asennusten reitit ja sijainnit valitaan siten ettd ne hairitsevéat mahdollisimman vé-
héan toisen Osapuolen omistukseen tulevien Rakennuksen osien toimintoja.

Lammonjakohuone palvelee molempia Osapuolia ja lammonjakohuoneeseen rakenne-
taan omat maa-, kauko- tai muut lammaonmittauskeskukset, joista lampo johdetaan Osa-
puolten omistamiin Rakennuksen osiin.

Asunto-osakeyhtit vastaa lammaonjakohuoneen rakentamisesta osana omistukseensa tu-
levien Rakennuksen osien rakentamista, mutta nama lammaonjakohuoneeseen kohdistu-
vat rakennuskustannukset jaetaan Osapuolten kesken siten kuin tAman Sopimuksen koh-
dassa 5.1.2 sovitaan. Vastaavalla tavalla Asunto-osakeyhtio, jonka omistamaan Raken-
nuksen osaan lammonjakohuone sijoitetaan, vastaa lammdonjakohuoneen hoidosta, ylla-
pidosta, peruskorjauksista ja uusimisista, mutta kustannukset jaetaan Osapuolten Raken-
nusoikeuksien suhteessa. Osapuolet vastaavat kuitenkin kukin itse yksinomaan omistami-
aan Rakennuksen osia palvelevien laitteiden hankinnasta, hoidosta, yllapidosta, peruskor-
jauksista ja uusimista aiheutuvista kustannuksista.

Urheilukentan [ammitykseen ja viilennykseen tarvittava tekniikka sijoitetaan Kiinteistéosa-
keyhtion tilaan sekad lauhduttimet Rakennuksen katolle. Kiinteistoyhtio pyrkii hyodynta-
maan Urheilukentan lammityksesté ja viilennyksesta syntyvan lampdenergian parhaaksi
katsomallaan tavalla. Mikali syntyvaa lampdenergiaa jaa yli oman tarpeen, Kiinteistoyhtid
voi halutessaan myyda lampda Asunto-osakeyhtidlle. Asunto-osakeyhtid sitoutuu osta-
maan kyseisen lampdenergian siltéd osin kuin Asunto-osakeyhtiolla on lampdenergian tar-
vetta ja edellyttden, ettd lampoéenergian hyddyntaminen saadaan kohtuudella teknisesti
toteutettua ja ettd lampdenergian kustannukset ovat kilpailukykyisié.

Jatehuoltotilat ja ulkoiluvalinevarasto

Osapuolen jatehuoltotilat ja ulkoiluvalinevarastot sijoitetaan ensisijaisesti sen Osapuolen
omistamiin Rakennuksen osiin, jota ne palvelevat.

Mikali Osapuolen omistamia Rakennuksen osia palvelevat jatehuoltotilat ja/tai ulkoiluvali-
nevarasto sijaitsevat kuitenkin toisen Osapuolen omistamassa Rakennuksen osassa,
Osapuolella on pysyva vastikkeeton kayttdoikeus kayttaa jatehuoltotilaa/ulkoiluvélineva-
rastoa ja niihin johtavia kulkureitteja seka naihin liittyvia oviaukkoja, laitteita ja jarjestelmia.
Osapuoli, jota jatehuoltotila ja/tai ulkoiluvalinevarasto palvelee vastaa niiden rakentami-
sesta, peruskorjauksista, uusimisista ja yllapidosta ja muusta hoidosta.

Kumpikin Osapuoli vastaa osuudestaan jatehuollon jarjestamisesta aiheutuvista kustan-
nuksista.

Kulkuyhteydet

Hissi- ja porrasyhteydet seka kaytavat

Asunto-osakeyhtidon omistukseen tulevasta Rakennuksen osasta on oikeus johtaa hissi- ja
porrasyhteys Kiinteistbosakeyhtién omistaman Rakennuksen osan lapi. Vastaavasti Kiin-
teistdosakeyhtiolla on tarvittaessa oikeus johtaa hissi-, porras- ja kaytavayhteys asunto-
osakeyhtidon omistaman Rakennuksen osan lapi Urheilukentan alle rakennettavaan pysa-
kointilaitokseen.

Osapuoli, jonka omistamaa Rakennuksen osaa hissi- ja porraskuilut seka kaytavat paa-

asiassa palvelevat, vastaa niiden rakentamisesta, peruskorjauksista, uusimisista ja yllapi-
dosta ja muusta hoidosta.
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4413 Osapuoli, jota hissi- ja/tai porrasyhteys ja/tai kaytava palvelee, omistaa hissi- ja porraskui-
luun tai kaytavaan sijoitettavat hissikuilun ovet, hissikorit, valaisimet ja muut laitteet ja vas-
taa naiden laitteiden rakentamisesta, peruskorjauksista, korjauksista, uusimisista ja yllapi-
dosta.

442 Hatapoistumistiet

4421 Osapuolilla on pysyva rasitteen omainen oikeus johtaa h&tapoistumistiet omistamistaan
Rakennuksen osista toisen Osapuolen omistamien Rakennuksen osien kautta siten kuin
Rakennusta koskevat lopulliset suunnitelmat tarkemmin osoittavat riippumatta siitd, kenen
omistuksessa olevassa Rakennuksen osassa poistumistiet ovat. Osapuolet vastaavat Ha-
tépoistumisteiden rakentamisen, peruskorjausten, yllapidon ja hoidon kustannuksista Osa-
puolten tarpeiden mukaisessa suhteessa.

4.4.2.2 Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mikali hatapoistuminen edellyttaa poistumisen ohjaamista
toisen omistaman rakennusosan kautta kayttaen hyvéksi esimerkiksi toisen rakennuksen
porraskaytavaa, Osapuolella ei kuitenkaan ole velvollisuutta vastata toisen Osapuolen
porraskaytavan rakentamis-, peruskorjaus-, uusimis- ja/tai yllapitokustannuksista vaan ai-
noastaan niistd kustannuksista, jotka aiheutuvat siitd, ettd tallainen hatapoistuminen on
mahdollista toisen omistajan rakennusosan kautta esim. oven rakentaminen toisen por-
raskaytavaan, josta poistuminen hatatapauksessa tapahtuu.

4.4.3 Pelastus- ja sammutusreitit

4431 Osapuolia palvelevat hytkkaysreitit sijoitetaan Tontille ja pelastuslaitoksen nostopaikat si-
joitetaan Turun kaupungin katualueelle. Osapuolet vastaavat Hyokkaysreitin rakentami-
sen, peruskorjausten, uusimisten, yllapidon ja hoidon kustannuksista Rakennusoikeuksien
suhteessa.

4.5 Vaestdnsuojat
451 Kiinteistda palvelevat vaestdnsuojat sijaitsevat Asunto-osakeyhtion omistamassa Raken-

nuksen osassa. Asunto-osakeyhtion vaestonsuojatilat palvelevat Asunto-osakeyhtion ja
Kiinteistdyhtitn irtaimisto- ja/tai ulkoiluvalinevarastoina.

45.2 Osapuolten vaestonsuojavelvoite jakautuu seuraavassa suhteessa:
Osapuoli Vaestdnsuojavelvoite (m2)
Asunto-osakeyhtio 2% x 4800 ~ 96 m2
Kiinteistdosakeyhti® 2% x 900 ~ 18 m2
45.3 Osapuolet vastaavat vaestbnsuojan rakentamisesta aiheutuvista kuluista Osapuolten va-

estbnsuojavelvoitteiden mukaisessa suhteessa ja Kiinteistdyhtiolla on pysyva rasitteen
omainen oikeus sijoittaa vaesttnsuojatilansa Asunto-osakeyhtion tiloihin.

454 Asunto-osakeyhtio vastaa vss-laitteiden ja jarjestelmien seka varusteiden hoidosta, yllapi-
dosta, peruskorjauksista ja uusimisista seka vss-kayttoon liittyvien viranomaiskatselmus-
ten ym. suorittamisesta, mutta niista aiheutuvat kustannukset jaetaan Osapuolten kesken
vaestonsuojavelvoitteen mukaisessa suhteessa.

4.6 Piha-alueiden kunnossapito

4.6.1 Kumpikin Osapuoli vastaa omistukseensa tulevan Tontin osan ja Rakennuksen osaan ra-
jautuvan katualueen kunnossapidosta kustannuksellaan.
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4.7 Autopaikat

471 Osapuolet toteavat, ettd asemakaava ei edellyté Kiinteistdyhtioltd autopaikkoja ja etta au-
topaikkoja ei sijoiteta Kiinteistdlle. Osapuolet toteavat, ettd Asunto-osakeyhtion autopaikat
on tarkoitus sijoittaa erilliseen maanalaiseen pysakdintilaitokseen naapuritontille.

4.8 Kunnallistekniset liittymat

48.1 Osapuolet jarjestavat kunnallistekniset liittymét ensisijaisesti itsenaisesti. Jos se ei ole
mahdollista, littyméan tekee se Osapuoli, joka kayttaa liittymésta suurempaa osaa ja toi-
sella osapuolella on pysyva rasitteen omainen oikeus liittymien kayttéon. Osapuolet vas-
taavat tallgin liittymismaksuista, liittymien perusmaksuista ja muista liittyman perustami-
seen, toteutukseen ja yllapitoon kohdistuvista kuluista Osapuolten liittyméasta varaamien
tehojen/méarien suhteessa. Liittyman kayttokuluista vastaavat osapuolet kulutuksen mu-
kaan, joka maaritetdan alamittauksella tai muulla luotettavalla jakoperusteella.

4.9 Paloturvallisuusjarjestelmat

4.9.1 Rakennus tullaan varustamaan viranomaisten edellyttamilla paloturvallisuuteen liittyvilla
laitteilla ja jarjestelmilla. Kukin Osapuoli sallii ndiden jarjestelmien sijoittamisen omista-
miinsa Rakennuksen osiin rakennuslupasuunnitelmien ja myéhemmin laadittavien tarke-
suunnitelmien mukaisesti riippumatta siitd, kenen Osapuolen omistamaa Rakennuksen
osaa ko. laitteet ja jarjestelmat ensisijaisesti palvelevat. Kukin Osapuoli vastaa kustannuk-
sellaan téssa tarkoitettujen laitteistojen ja jarjestelmien hoidosta, yllapidosta, peruskor-
jauksista ja uusimisista silté osin, kuin ne palvelevat ko. Osapuolen omistamia Rakennuk-
sen osia. Silla Osapuolista, jonka omistamien Rakennuksen osien tai siella sijaitsevien
tilojen kaytosta aiheutuu halytyksia ja tarve kayttdd paloturvallisuuteen liittyvia laitteita ja
jarjestelmia, on velvollisuus maksaa halytyksista aiheutuvat palo- ja pelastusviranomais-
ten mahdollisesti laskuttamat kustannukset.

5 VASTUU RAKENTAMISESTA, PERUSKORJAUKSISTA JA YLLAPIDOSTA
5.1 Yleisperiaate

5.1.1 Tassa Sopimuksessa sovittujen oikeuksien ja niiden tarkoittamien rakenteiden ja laitteiden
edellyttamista rakennustdista ja rakennustbiden kustannusten jakautumisesta on sovittu
siten, ettd kukin Osapuoli vastaa omistamiensa Rakennuksen osien ja niihin liittyvien ra-
kenteiden ja jarjestelmien rakentamisesta ja rakentamisen kustannuksista, myds silta osin
kuin ne sijoittuvat toisen Osapuolen omistamaan Rakennuksen osaan, mikali edella koh-
dassa 4 ei ole toisin sovittu. Vastuu rakenteiden mahdollisesta purkamisesta ja muista
rakentamiseen liittyvista tdista seuraa rakentamisvastuuta, ellei muuta erikseen sovita.

5.1.2 Rakennuksen rakentaminen toteutetaan siten, ettd Rakennuksen rakentamisesta tehdaan
yksi KVR-urakkasopimus, joka kilpailutetaan julkisista hankinnoista ja kayttéoikeussopi-
muksista annetun lain (1397/2016, jaliempana "Hankintalaki”) mukaisesti. Osapuolet tai
niiden omistajat teettavat yhdessa ulkopuolisella ja riippumattomalla kustannuslasken-
tayhtiolla laskelman rakennuskustannusten kokonaismaarasta ja laskelman kustannusten
jakautumisesta Osapuolten omistukseen tulevien Rakennuksen osien kesken ottaen huo-
mioon kaikki tdssa Sopimuksessa sovitut, kustannuksiin vaikuttavat, tekijat. Laskelma teh-
daan urakkatarjouspyyntdasiakirjojen perusteella ja laskelma pitéda tehda niin yksildidysti,
ettd se mahdollistaa kustannusten erittelyt tAman sopimuksen mukaisesti. Laskelmassa
tulee eritelld myds yhteisesti palvelevien rakenteiden/osien kustannus. Laskelma ja jako-
suhde tehdaan etukateen ennen KVR-urakan kilpailutusta. Kilpailutuksen perusteella laa-
dittavassa KVR-urakkasopimuksessa tilaajana ovat Osapuolet ja arvonliséaveroton urak-
kahinta jakautuu niiden kesken kustannuslaskentayhtion maarittaméassa edella mainitussa
jakosuhteessa. Kumpikin osapuoli vastaa itse omista arvonlisdverokustannuksistaan. Sel-
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513

514

5.15

5.2

521

5.2.2

5.2.3

5.3

531

vyyden vuoksi todetaan, ettd Asunto-osakeyhtién toiminta ei oikeuta arvonlisdveron va-
hennysoikeuteen ja Kiinteistbosakeyhtién toiminta oikeuttaa arvonlisaveron vahentami-
seen. Tasta syysta urakoitsijan tulee laskuihin lisata arvonlisdvero selkeésti nakyviin.

Osapuolten omistamat Rakennuksen osat muodostavat yhden rakennuksen (Rakennus).
Osapuolet sitoutuvat huolehtimaan huolellisen kiinteistbnomistajan tavoin omistamiensa
Rakennuksen osien ja piha-alueiden vaatimista toimenpiteistéa hoidon ja yllapidon, perus-
korjausten, perusparannusten ja uusimisen suhteen. Selvyyden vuoksi todetaan, etté kun-
kin Osapuolen vastuu omistamiensa Rakennuksen osien ja hallinnassaan olevien piha-
alueiden osalta alkaa Rakennuksen kayttoonotosta lukien. Tata edeltévéltéa ajalta raken-
nusaikana kukin Osapuoli vastaa em. velvoitteesta siind maarin kuin ko. Rakennus ja piha-
alueet eivat ole urakoitsijan vastuulla.

Erityisesti Osapuolet sitoutuvat huolehtimaan siitd, ettd tarvittavan toimenpiteen suoritta-
minen tai viivAstyminen ei aiheuta vahinkoa toisen Osapuolen omistamille Rakennuksen
osille eika aiheuta muuta kuin valttamatonta haittaa toisen Osapuolen omistamissa Ra-
kennuksen osissa harjoittamalle toiminnalle.

Silta osin, kun Kiinteistdosakeyhtiolla on tAman Sopimuksen perusteella osittainen tai taysi
kustannusvastuu Rakennuksen hoito-, yllapito-, korjaus- tai peruskorjauskuluista ja Kiin-
teistdosakeyhtion osuus kustannuksista on suurempi, kuin Hankintalaissa tarkoitetut kyn-
nysarvot (1397/2016, 25 8), hankinnat tulee tehda Hankintalain mukaisesti riippumatta
siita, tilaako toimenpiteen Asunto-osakeyhtid tai Kiinteistbosakeyhtid. Osapuolten hankin-
nat, joista taman Sopimuksen perusteella myds toisella Osapuolella on kustannusvastuu,
edellyttavat molempien Osapuolten suostumusta, jota Osapuolella ei ole oikeutta perus-
teettomasti evata.

Toisen Osapuolen Rakennuksen osissa sijaitsevat laitteet

Toisen Osapuolen omistamissa Rakennuksen osissa sijaitsevien rakenteiden, laitteiden,
kanavien, johtojen, putkien ja kulkuyhteyksien ym. hoito ja yllapito, peruskorjaukset ja
-parannukset sekd uusimiset ovat sen Osapuolen vastuulla, jota ne palvelevat. Siltad osin
kuin ko. rakenteet yms. sijaitsevat toisen Osapuolen omistamissa Rakennuksen osissa,
em. toimenpiteiden suorittamisesta on sovittava erikseen Rakennuksen osan omistavan
Osapuolen kanssa.

Osapuolilla on oikeus hoitoon ja yllapitoon, peruskorjauksin ja -parannuksiin seka uusimi-
siin toisen Osapuolen omistamissa Rakennuksen osissa ilman korvausvelvollisuutta. Ty6t
on pyrittava tekemaan siten, etté niistd aiheutuu mahdollisimman vahan haittaa toisen
Osapuolen toiminnoille.

Mikali kohdan 5.2.1 mukaisten toimenpiteiden suorittamisen tarpeellisuudesta, laajuu-
desta ja ajankohdasta tai kustannusten jakamisesta syntyy erimielisyyksia, joita ei neuvot-
teluteitse saada ratkaistua, asiasta voidaan pyytad puolueettoman asiantuntijan neuvoa-
antava lausunto. Mikali Osapuolet eivat padse puolueettoman asiantuntijan henkilésta yk-
simielisyyteen, nimeaa asiantuntijan Keskuskauppakamari. Mikali Keskuskauppakamari ei
Voi nimeta tassa tarkoitettua asiantuntijaa, Osapuolten nimeamat tekniset asiantuntijat va-
litsevat puolueettoman asiantuntijan. Mikali asiaa ei lausunnosta huolimatta voida neuvot-
teluteitse sopia, ratkaistaan asia taman Sopimuksen riidan ratkaisumenettelyssa kohdan
14 mukaisesti.

Osapuolia yhteisesti palvelevat rakenteet

Kiinteistolle sijoitetaan sellaisia rakenteita, jarjestelmia ja laitteita, joiden katsotaan palve-
levan molempia Osapuolia. Tallaisia rakenteita ovat muun muassa koko Rakennusta yh-
talaisesti tukevat perustukset, kantavat rakenteet, hule- ja sadevesijarjestelmét ja vesi-
katto siihen liittyvine rakenteineen.
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544

54.5

5.4.6

54.7

5.5

Osapuolten omistamia Rakennuksen osia yhteisesti palvelevien rakenteiden (kuten kan-
tavien rakenteiden), jarjestelmien ja laitteiden rakentaminen toteutetaan osana KVR-urak-
kaa ja niiden kustannuksista Osapuolet vastaavat Rakennusoikeuksien suhteessa. Néiden
rakenteiden, jarjestelmien ja laitteiden hoidosta, yllapidosta, peruskorjauksista tai uusimis-
toimenpiteista vastaa se Osapuoli, jonka omistamaan Rakennuksen osaan ko. rakenne,
jarjestelma tai laite on toteutettu ja ndiden kustannuksista vastaavat Osapuolet Rakennus-
oikeuksien suhteessa.

Osapuolten vastuusuhteet korjaustdiden suorittamisessa

Mikali tassé Sopimuksessa perustetun rasitteen omaisen oikeuden perusteella rakennet-
tujen rakenteiden, laitteiden, kanavien, putkien, johtojen ja kulkuyhteyksien valttdamatto-
man korjauksen taikka uusimisen tarpeen aiheuttaa toinen kuin oikeutettu Osapuoli, kor-
jaus tai uusimistarpeen aiheuttanut Osapuoli vastaa korjauksen tai uusimisen kustannuk-
sista (aiheuttamisperiaate).

Mikali korjaus- tai uusimistarve aiheutuu viranomaismaaraysten muuttumisen takia annet-
tavasta viranomaisen kehotuksesta tai maérayksesta, vastaa téllaisen toimenpiteen ai-
heuttamista kustannuksista Rakennuksen kantavaa runkoa lukuun ottamatta se Osapuoli,
kenen omistamaa Rakennuksen osaa, rakennetta, laitetta, kanavia, putkia, johtoja tai kul-
kuyhteyksia ko. maarays koskee.

Hoito- ja yllapitoon taikka peruskorjauksiin tdaméan Sopimuksen nojalla velvollisella on oi-
keus paasta suorittamaan hoito- ja yllapitotoita taikka peruskorjauksia toisen Osapuolen
omistamaan Rakennuksen osaan niin pikaisesti kuin hoito- ja yllapitoty6t taikka peruskor-
jaukset sita edellyttavat. Huolto- ja kunnossapitotdiden toteuttamisesta on ilmoitettava toi-
selle osapuolelle vahintaan 14 paivaa etukateen, ellei kyse ole hatéatyosta. Peruskorjauk-
sesta on ilmoitettava vahintaan 6 kuukautta ennen peruskorjauksen aloittamista. Ty6t tu-
lee aina toteuttaa hyvaa rakennustapaa noudattaen.

Osapuolen on neuvoteltava toisen Osapuolen kanssa ennen toiselle Osapuolelle haittaa
tai hairiota aiheuttaviin peruskorjauksiin tai -parannuksiin taikka uusimisiin ryhtymista, ellei
kyse ole vahaisesta toimenpiteesta tai toimenpiteestd, jonka suorittamista ei voi lykata ai-
heuttamatta olennaista vahinkoa (hatatyot).

Osapuolten on jarjestettava hoito- ja yllapitotyot ja peruskorjaukset siten, etta toisen Osa-
puolen omistamia Rakennuksen osia ei vahingoiteta ja etta toisen Osapuolen toiminnalle
ei aiheudu muuta kuin valttamaténta haittaa.

Mikali hoito- ja yllapitoon tai peruskorjaukseen velvollinen Osapuoli ei ryhdy kohtuullisessa
ajassa toisen Osapuolen kirjallisen vaatimuksen jalkeen valttamattomiin asian edellytta-
miin toimenpiteisiin ja toisen Osapuolen tdhan Sopimukseen perustuvien oikeuksien kayt-
taminen vaatii toimenpiteiden suorittamista, toisella Osapuolella on oikeus suorittaa ja/tai
teettdd toimenpide seka oikeus siitd aiheutuneiden kustannusten korvaukseen velvollisuu-
tensa laiminlydvalta Osapuolelta.

Osapuolten vastuu tdman Sopimuksen perusteella rajoittuu valittdmiin vahinkoihin.
Asunto-osakeyhtion tiloihin kohdistuvat vuokranmenetykset ja Kiinteistbosakeyhtioon koh-
distuvat myynnin menetykset katsotaan valillisiksi vahingoiksi, joita toinen osapuoli ei ole
velvollinen korvaamaan.

Hoitokunta

Osapuolet muodostavat Kiinteiston yhteisen Hoitokunta-nimisen neuvotteluelimen. Hoito-
kunnassa on yhteensa nelja (4) edustajaa, kaksi (2) kummaltakin Osapuolelta. Edustajien
keskuudesta valitaan Hoitokunnalle puheenjohtaja, varapuheenjohtaja ja sihteeri. Hoito-
kunta kokoontuu jommankumman Osapuolista niin pyytdessa tai tarpeen vaatiessa.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1

Hoitokunta neuvottelee ja valmistelee Osapuolten puolesta Kiinteistén yhteisomistukseen
liittyvat asiat.

SIETOVELVOITE JA MUUTOSTYOT

Osapuolet ovat velvollisia sallimaan toisen Osapuolen omistamien Rakennuksen osien ja
Tonttia palvelevien perustusten, rakenteiden, rakenneosien, koneiden, laitteiden ja niihin
kuuluvien ja niitd palvelevien tai niiden edellyttdmien putkitusten, johdotusten ja l&apivien-
tien sijoittamisen, pitdmisen, huoltamisen, korjaamisen ja uusimisen omistamassaan ja
hallitsemassaan Rakennuksen osassa niilla periaatteilla kuin Rakennuksen rakennuslupa-
piirustuksista ilmenee.

Osapuolilla on oikeus tukeutua toisen Osapuolen omistamien Rakennuksen osien raken-
teisiin seka pitaa ja kayttaa omistamaansa Rakennusta toisen Osapuolen omistamien Ra-
kennuksen osien paalla siten kuin rakennuslupasuunnitelmat seké niiden perusteella laa-
dittavat tarkesuunnitelmat osoittavat. Erikseen todetaan, ettda Osapuolten omistamat Ra-
kennusten rakenteet on mitoitettu ja toteutettu siten, ettd ne voidaan sijoittaa ja ne voivat
tukeutua toisen Osapuolen omistamien Rakennuksen osien rakenteisiin.

Mikali joku edella tarkoitettu seikka ei sisally rakennuslupapiirustuksiin, mutta se on Ra-
kennuksen toiminnalle valttamaton eika sité voida toteuttaa teknisesti eika kohtuullisin ta-
loudellisin kustannuksin muulla tavalla eiké siité aiheudu toiselle Osapuolelle kohtuutonta
haittaa tai vahinkoa, sitoutuvat Osapuolet sallimaan kyseisen seikan omistamassaan Ra-
kennuksen osassa.

Edella todettujen velvoitteiden ja oikeuksien noudattamisesta ei suoriteta korvauksia. Mi-
kali kuitenkin rakennuslupapiirustuksiin sisaltymattéman seikan toteuttaminen johtaa sii-
hen, ettd Osapuolen omistamien Rakennuksen osien pinta-ala pienenee merkittavalla ta-
valla, kyseiselld Osapuolella on oikeus korvaukseen pienentyneen pinta-alan suhteessa
Osapuolen Rakennusoikeuteen. Korvauksen maara lasketaan kertomalla pienentyneen
pinta-alan maara Rakennuksen keskimaaraisella nelibkohtaisella rakentamiskustannuk-
sella.

Osapuolet sitoutuvat myodtavaikuttamaan Rakennuksen toteuttamisen edellyttdmien ra-
kennus- yms. viranomaislupien hakemiseen parhaan kykynsa mukaisesti.

Kummallakin Osapuolella on oikeus hakea toista Osapuolta kuulematta omistamaansa
Rakennuksen osaan tarvitsemansa rakennus-, toimenpide- yms. vaadittavat viranomais-
luvat. Liséksi Osapuolet sitoutuvat myétavaikuttamaan ja allekirjoittamaan Tontin maara-
osaisena omistajana toisen Osapuolen omistamien Rakennuksen osien sellaisia muutos-
toita varten tarvittaviin rakennus-, toimenpide-. yms. lupiin siten kuin tassa sopimuksessa
on todettu.

Osapuolet tiedostavat, ettd Rakennuksen muutostdista saattaa aiheutua tilapaista haittaa
ja hairiéta, esim. meluhaittaa, joka on kuitenkin tasséd Sopimuksessa tarkoitetun sietovel-
voitteen piirissd. Muutostdita tekeva Osapuoli on velvollinen tekeméaan kohtuulliseksi kat-
sottavat riittavat toimet muutostdista aiheutuvan melu- yms. haitan minimoimiseksi.

KIINTEISTOVERO

Osapuolten tavoite on, etté kiinteistbverot Tontin maapohjan ja Rakennuksen osalta jae-
taan jo Verohallinnon toimesta siten, etté ne vastaavat Osapuolten omistusta Tontista ja
Rakennuksesta. Mikali tima ei onnistu Verohallinnon osalta, kiinteistdverot maapohjan
osalta jaetaan Osapuolten kesken Tontin omistusosuuksien suhteessa ja Rakennuksen
osalta Rakennusoikeuksien suhteessa.
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Silté osin kuin kiinteistdveron maaraytyminen perustuu Rakennukseen, Osapuolten tavoit-
teena on saada veroviranomainen maarédmaén vero tdman Sopimuksen mukaisesti kul-
lekin Osapuolelle erikseen tdman omistamista Rakennuksen osista huomioiden Osapuol-
ten omistamien Rakennuksen erilainen kayttétarkoitus ja se, etta toisen Osapuolen ei valt-
tdmatté katsota olevan velvollinen maksamaan kiinteistoveroa.

OIKEUKSIA JA VELVOITTEITA KOSKEVAT KORVAUKSET

Tassa sopimuksessa sovittujen oikeuksien ja velvoitteiden perustamisen ja kéyton osalta
ei suoriteta korvauksia puolin ja toisin, ellei tAssa sopimuksessa ole toisin todettu.

YHTEISJARJESTELYT, RASITESOPIMUKSET JA MUUT KOLMANSIEN KANSSA SO-
VITTAVAT ASIAT

Mikali Osapuolen omistamien Rakennuksen osien kayttdminen edellyttda naapurikiinteis-
téjen kanssa solmittavia uusia rasitteita, kyseinen Osapuoli valtuutetaan tdman Sopimuk-
sen allekirjoituksella neuvottelemaan suoraan naapurikiinteistdjen omistajien kanssa tar-
vittavista rasitteista. Mikali neuvoteltava rasite vaikuttaa toisen Osapuolen omistamien Ra-
kennuksen osien kayttoon tai kayttokustannuksien maaraan, tulee rasitteesta sopimiselle
saada toisen Osapuolen kirjallinen hyvaksynta.

VAKUUTUKSET JA VAKUUTUSKORVAUSTEN KAYTTO

Osapuolet sitoutuvat vakuuttamaan kukin erikseen omistamansa Rakennuksen osan sen
taydesta arvostaan. Osapuolet sitoutuvat toimimaan yhteistyéssa omaisuuttaan vakuutta-
essaan siten, ettd vakuutukset mahdollisuuksien mukaan otetaan samalta vakuutuksen
tarjoajalta siten, ettéd Osapuolten yhteinen intressi tulee vakuutussopimuksissa riittéavasti
huomioiduksi.

Mahdollisen vakuutustapahtuman sattuessa tulee vakuutuskorvaukset kayttaa taysimaa-
raisesti tuhoutuneen tai vaurioituneen Rakennuksen tai sen osan korjaamiseen tai uudel-
leen rakentamiseen.

Mikali vakuutuksesta saatavan korvauksen maara ei riitA Rakennuksen korjaamiseen,
Osapuolet vastaavat korjaamiskuluista taman Sopimuksen mukaisesti.

YHTEISOMISTUKSEN PYSYVYYS JA SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Osapuolet sitoutuvat siihen, etteivat ne missdan vaiheessa tule vaatimaan Tontin yhteis-
omistussuhteen purkamista. Osapuolet sitoutuvat ottamaan taman sitoumuksen kaikkiin
tulevaisuudessa tehtaviin Kiinteistén maaraosien luovutuskirjoihin.

Osapuolet sitoutuvat talla sopimuksella siihen, etteivat ne ryhdy Osapuolen omistusmuo-
don muutoksiin esim. jakautuminen, sulautuminen, yhtién purkaminen tai muihin toimen-
piteisiin, joilla on merkittavia vaikutuksia myos toisen osapuolen asemaan tassa sopimus-
suhteessa (esim. rakennuksen osan purkaminen) ilman toisen osapuolen etukéateista kir-
jallista suostumusta.

Tama Sopimus on voimassa toistaiseksi. Sopimus voidaan Kkirjallisesti irtisanoa paatty-
maan kolmen (3) kuukauden irtisanomisajalla vain silla perusteella, ettd Tontin kéyttéon
liittyvat olosuhteet ovat muuttuneet niin oleellisesti, ettei sopimuksen voimassaololle ole
enaa perusteltua tarvetta.

Taté Sopimusta voidaan muuttaa ainoastaan Osapuolten yhteisin sopimuksin. Mikali vi-
ranomaiset vaatisivat lain tai asetusten muuttumisen vuoksi muutoksia tai tarkistuksia ta-
héan Sopimukseen, Osapuolet sitoutuvat kuitenkin tarkistamaan tatd Sopimusta viran-
omaisten maaraamalla tavalla.
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Edelld sanotusta huolimatta Osapuolet toteavat, etta koska Sopimusta tehtdessa Raken-
nus on rakentamatta ja suunnittelu on vasta kdynnissa, tdssad Sopimuksessa sovittavia
asioita joudutaan tarkentamaan. Osapuolet sitoutuvat tédssa tarkoituksessa myo6tavaikut-
tamaan tdssa Sopimuksessa sovittujen vastuiden, velvoitteiden ja oikeuksien tarkentami-
seen noudattaen taman Sopimuksen perusperiaatteita Osapuolten tasapuolisesta kohte-
lusta ja kustannusvastuiden aiheuttamisperiaatteen mukaisesta kohdentamisesta Osa-
puolille seka sitoutuvat tdydentdamaan téatd Sopimusta tarvittavilta osin. Sopimusta ei kui-
tenkaan voi muuttaa ilman pantinhaltijan suostumusta.

Asunto-osakeyhtittd koskevissa olennaisissa muutoksissa on otettava huomioon Asunto-
osakeyhtion omistamien Rakennuksen osien osalta mahdolliset RS-jarjestelmén ja/tai
ARA:n asettamat rajoitukset.

SOPIMUSVELVOITTEIDEN SIIRTAMINEN

Osapuolet ovat taman Sopimuksen maakaaren mukaisesta kirjaamisesta huolimatta vel-
vollisia siirtdmaan tdman Sopimuksen velvoitteet Tontin ja Rakennuksen mahdollisille uu-
sille omistajille siirtokirjoihin tehtévilla erillisilla merkinndilla.

SOPIMUKSEN KIRJAAMINEN

Osapuolet ovat itse tahoillaan velvollisia hakemaan lainhuudot omalle maarédosaomistuk-
selleen Tontista.

Kumpikin Osapuoli voi kiinnittdé ja pantata ainoastaan omistamansa maaraosan Tontista
ja siihen kohdistuvan Rakennuksen osan.

Osapuolet kirjaavat taman Sopimuksen maakaareen (540/1995) 14 luvun 3 8:n mukai-
sessa jarjestyksessd. Kumpikin Osapuolista yksin on oikeutettu hakemaan kirjaamista
toista Osapuolta kuulematta maakaaren mukaisesti parhaalle etusijalle.

RIIDANRATKAISU

Tasta Sopimuksesta mahdollisesti syntyvat erimielisyydet ratkaistaan ensi asteessa Var-
sinais-Suomen karajaoikeudessa.

ALLEKIRJOITUKSET JA SOPIMUSKAPPALEET

Tama Sopimus on laadittu kolmena (3) samansisaltdisena kappaleena, yksi (1) molem-
mille Osapuolille ja yksi (1) kirjaamisviranomaiselle.
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ASUNTO OY TURUN [URHEILUTALO]

KIINTEISTO OY TURUN [URHEILUTALO]
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