PAIHDEHUOLLON MONIPALVELUKESKUS VUOKRASOPIMUSLUONNOS 31.5.2022

1. Osapuolet

Vuokranantaja

Vuokralainen

Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistot Oy (y-tunnus: 2718451-6)
c/o Colliers Finland Oy

Ratamestarinkatu 7 B,

00520 HELSINKI

Yhteyshenkilo: Heidi Hanhijarvi
sahkoposti: heidi.hanhijarvi@hemso.se

jaljempana 'Vuokranantaja’
Turun kaupunki (y-tunnus: 0204819-8)
Tilapalvelut

Linnankatu 90

Yhteyshenkil6: vs. Tilapalvelujohtaja Leevi Luoto
sahkoposti: leevi.luoto@turku.fi

jaljempana 'Vuokralainen’

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

2. Vuokrauksen kohde ja kayttotarkoitus

Vuokrauksen kohteena ovat Liitteissa yksiloidyn mukaiset Turun seudun sosiaali- ja
terveyspalvelukiinteistot Oy:n (y-tunnus: 2718451-6, "Vuokranantaja”) omistamat tilat
osoitteessa Kunnallissairaalantie 20, 20700 Turku (jaljemp&ana “Vuokrauksen kohde”).
Yhteenlaskettu huoneistoala Vuokrauksen kohteessa on yhteensd 3 713 hm?. Pinta-
alatiedot tarkistetaan rakentamisen paatyttya. Vuokra ei ole pinta-alaperusteinen.

Vuokrauksen kohde luovutetaan Vuokralaisen kaytettavaksi hankesuunnitelmassa
yksiloidyn kayttotarkoituksen mukaisesti paihdehuollon monipalvelukeskuksen tiloiksi
liitteena olevasta pohjakuvasta ilmeneviin kayttotarkoituksiin.

Vuokralainen sitoutuu kayttdamaan Tiloja paihdehuollon monipalvelukeskuksena.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd tiloja kaytetdan kunnan lakisdateisten velvoitteiden
piiriin kuuluvassa Sosiaalihuoltolain 21 §:n mukaisessa toiminnassa tukitoimintoineen
(tilapdismajoitus, asumiskokeilu, asumispdivystys ja tuettu asuminen, ja muut
kuntapalautusjarjestelmaan kuuluvat toiminnot), joka on ns.
kuntapalautusjarjestelmaan kuuluvaa toimintaa eli rinnastettavissa kiinteiston
arvonlisdveron vahennyskelpoiseen toimintaan. Selvyyden vuoksi todetaan, etta



vuokralainen sitoutuu pitdmaan tilat mainitussa tarkoituksessa, eikd esim. vuokraa niita
vastikkeellisesti muulle taholle kuin edelld mainittuun tarkoitukseen.

Vuokralaisella ei ole oikeutta kayttdaa Vuokrauksen kohdetta tai sen osaa muuhun kuin
edelld mainittuun kuntapalautukseen oikeuttavaan kayttotarkoitukseen. Vuokranantaja
vastaa siitd, ettd tiloja voidaan kayttda vuokrasopimuksen mukaiseen
kayttotarkoitukseen.

Kulkuyhteyksien samoin kuin poistumisteiden tulee olla aina vapaina ja kdytettavissa,
eika niissa saa sailyttaa tavaroita.

Vuokralainen on tietoinen maanvuokrasopimuksen ehdoista, joilla Vuokranantajan
omistama kiinteistoyhtioé vuokraa Tiloja koskevaa maa-aluetta. Vuokralainen sitoutuu
omalta osalta noudattamaan maanvuokrasopimuksen ehtoja, sikali kun ehdot koskevat
Tilojen kdyttéad ja toimintaa Tiloissa (mukaan lukien selvyyden vuoksi rakennusten
ulkopuoliset alueet). Tallaisia ehtoja ovat muun muassa, ettd Tiloissa ei saa harjoittaa
sellaista toimintaa, joka savulla, hajulla, melulla tahi muulla tavalla hairitsee ymparist6a.
Vuokralainen vastaa Vuokranantajaan ndahden haitasta ja valittomista vahingoista, jonka
Tilojen kayttaminen Vuokralaisen toimesta saattaa kolmannelle aiheuttaa.

3. Vuokra-aika

Tama vuokrasopimus on maardaikainen. Vuokra-aika on 20 vuotta hallinnan
luovutuksesta lukien ottaen kuitenkin huomioon kohdassa 16 sovitut erityiset
sopimuksen paattamisehdot. Vuokrasopimus voidaan paattda maaraaikaisen
vuokrasopimuksen paattymispdivaan ilmoittamalla tdstda kirjallisesti toiselle
sopijapuolelle viimeistdan kolmekymmentakuusi (36) kuukautta ennen méaaraaikaisen
vuokrasopimuksen padattymispaivaa. Ellei vuokrasopimusta ole paatetty maaraaikaisen
vuokrakauden loppuun, vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana 12kk
irtisanomisajalla.

Vuokranmaksuvelvoitteen alkamispaiva ja hallinnan luovutus:

Vuokranmaksuvelvoite alkaa, kun Vuokrauksen kohteen hallinta luovutetaan
Vuokralaiselle taysin valmiina kayttoon otettavaksi ja kaikki viranomaisvaatimukset ja
tdman sopimuksen mukaiset laatuvaatimukset taytettyna.

Hankkeen alustava tavoiteaikataulu on seuraava:
o Suunnittelijoiden kilpailutus  kdynnistyy valittémasti sopimuksen
allekirjoittamisen jalkeen
o Suunnittelu rakennuslupaa ja urakkahankintaa varten tehdaan syksylla
2022.
o Rakentaminen on tavoitteena aloittaa kevaalla 2023.
o Hankkeen valmistumisen tavoitteena syksy 2024.

Vuokranantaja laatii 4  viikon  kuluessa  sopimuksen allekirjoittamisesta
projektiaikataulun, joka kasitelldadan yhdessa osapuolten kesken. Aikataulussa esitetdan
oleellisimmat hankkeen aikatauluun liittyvat vaiheet ja suoritukset seka oleelliset
kayttajalta vaadittavat suunnitelmien hyvaksyntéjen aikataulut.



Vuokranantaja vahvistaa valmistumisajankohdan (=hallinnanluovutuksen ajankohdan ja
vuokranmaksun  alkamispdivamaaran)  Vuokralaiselle  8kk  ennen  arvioitua
valmistumisajankohtaa, joka esitetdaan projektiaikataulussa.

4. Kohteen rakentaminen ja rakennuskustannukset

Vuokranantaja rakennuttaa Vuokrakohteen ja vastaa kohteen rakennuttamisesta.
Rakentamisvaiheesta on sovittu taman sopimuksen liitteenad olevassa
hankesopimuksessa (liite 1). Vuokrakohteen vuokra maaraytyy toteutuneiden todellisten
kustannusten mukaisesti.

Vuokranantaja vastaa siitd, etta vuokrattavien Tilojen olosuhteet tayttavat
sisdilmastoluokka S2 (Sisdilmastoluokitus 2018, pl. kesadajan lampdtilat) mukaiset
maaritykset hankesuunnitelmassa kuvatusti ja kdytettavat rakennusmateriaalit ovat
luokkaa M1. Vuokranantaja ja Vuokralainen kiinnittavat erityista huomiota Tilojen
sisdilmaolosuhteiden hallintaan.

Hankkeen ja sen osapuolten vidlisen hankesopimuksen mukaisen taloudentarkastuksen
valmistuttua vuokran maara tarkistetaan taannehtivasti koko vuokra-ajalta vastaamaan
hankkeen toteutuneita kustannuksia. Vuokranantaja sitoutuu luotettavasti todentamaan
Vuokralaiselle hankkeen kustannukset ns. open books -periaatteella.

Yhteisend tavoitteena on padgomavuokrataso 55 116 €/kk (+alv 24 %), joka perustuu
tavoitebudijetin 13 924 000 € (alv 0%) toteutumiseen. Mahdollisten ennakoimattomien
kustannusylitysten vastineeksi pyritdan ensisijaisesti yhteisesti |0ytdmaan vastaavat
saastot tdssa hankkeessa. Padomavuokran maara voi kuitenkin olla enintdan 59 375 €/kk
(alv 0 %), joka perustuu yhdessa sovittuun Indeksisidottuun kattohintaan 15 000 000 €.

Mikali toteutuskustannukset ylittavat edelld mainitun kattohinnan, kaupungin
padomavuokra maaraytyy kuitenkin laskettuna edelld mainitusta kattohinnasta
jaljempana tarkemmin kuvatusti. Hankkeen toteutuskustannuksiin ei sisally Turun
kaupungin maksamia ennen taman sopimuksen allekirjoittamista syntyneita
kustannuksia. Kattohinnan muutoksia kasitelldan hankesopimuksen mukaisesti.

5. Vuokran maara
Vuokra muodostuu pddomavuokrasta ja yllapitovuokrasta.

Padomavuokra muodostuu 4,75 % padomituksella Vuokrakohteen todellisista
toteutuskustannuksista Hankesopimuksessa sovitusti, ottaen kuitenkin huomioon
kohdassa 4 mainittu rakentamisen kattohinta.

Ylldpitovuokra on 19 121,95 euroa kuukaudessa (5,15 €/htm2/kk). Yllapitovuokra
vuokrakauden alussa ei saa ylittdd tarjousvaiheessa ilmoitettua vyllapitovuokraa.
Yllapitovuokran maaraa tarkastetaan toteutuneiden ylldpitokulujen mukaiseksi
takuuaikana kaksi kertaa. Ensimmadisen kerran kun tdaman vuokrasopimuksen
allekirjoituksesta on kulunut kaksi (2) vuotta ja toisen kerran, kun allekirjoituksesta on
kulunut nelja (4) vuotta.



Vuokran maksu ja laskutus:

Vuokranmaksukausi on kalenterikuukausi ja vuokra maksetaan kuukausittain etukateen
Vuokranantajan osoittamalle tilille.

Vuokranmaksun erapdiva on kunkin kuukauden toinen (2.) paiva.
Vuokranmaksun tai muun maksun taikka korvauksen viivastyessda Vuokralainen on
velvollinen suorittamaan viivastyneelle erdlle kulloinkin voimassa olevan korkolain

(1982/633) mukaista vuotuista viivastyskorkoa erdpaivasta maksupaivaan.

Vuokralaskutus  tapahtuu  verkkolaskutuksena. Lisatiedot verkkolaskutuksesta
www.turku.fi/laskuttaminen.

Maaraaikaisen vuokrakauden jalkeen vuokra jatkuu sen hetkisella tasolla.

Indeksiehto ja vuokran tarkistus

Padoma- ja yllapitovuokra sidotaan tdysimaadraisesti elinkustannusindeksiin
(1951:10=100). Indeksitarkistus tehddan kerran vuodessa, jolloin vuokra tarkistetaan
vastaamaan perusindeksin ja tarkistusindeksin valilla tapahtunutta muutosta.

Indeksilaskennan perusindeksi on vuokranmaksuvelvoitteen alkamishetkelld viimeinen
tiedossa oleva indeksiluku. Tarkistusindeksina kaytetdaan kulloinkin tarkistusajankohtaa
edeltavan lokakuun indeksipistelukua.

Tarkistettua vuokraa maksetaan vuosittain tammikuun alusta lukien vuokranantajan
etukdteen tekeman kirjallisen ilmoituksen perusteella. Kirjallisen ilmoituksen tulee
sisdltdd vuokran wuusi maard ja sen peruste (indeksin muutos). Mahdollista
indeksipisteluvun alenemista ei huomioida, joten indeksipisteluvun laskiessa pysyy
vuokrataso edellisen tarkistuksen mukaisella tasolla.

Ensimmaisen kerran vuokran tarkistus suoritetaan vuokranmaksuvelvoitteen
alkamisvuotta seuraavan vuoden tammikuussa.

Mikali elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, sovelletaan vuokran maaran
tarkistukseen elinkustannusindeksia 1dhinna olevaa vastaavaa indeksia.

6. Muut maksut ja Vuokralaisen sopimukset
Vesimaksu:

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

Mikali Vuokranantaja maksaa Vuokrauksen kohteesta ennakkovesimaksua, peritdan
Vuokralaiselta kuukausittain kulloinkin voimassa olevaa ennakkovesimaksua vastaava
maara. Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan Vuokralaiselle ennakkovesimaksun
maaran muuttumisesta ennen muutoksen voimaantuloa. Vuokralaisen maksamat


http://www.turku.fi/laskuttaminen

ennakkovesimaksut ja sen todellinen kulutus tdsmaytetaan aina kalenterivuoden lopussa
ja mahdollinen erotus eraantyy maksettavaksi seuraavan tammikuun viimeisena
paivana.

Energia /Sahko:

Vuokralainen vastaa kdyttosdahkostd. Kayttosahkoé on alamitattua ja se laskutetaan
mittauksen perusteella 4 kertaa vuodessa.

Siivous, jatehuolto yms. palvelut:

Vuokralainen kustantaa ja tilaa itse Vuokrauksen kohteessa toimintansa ja
yllapitovastuunsa edellyttamat palvelut ja hyodykkeet liitteena 2 olevan
vastuunjakotaulukon mukaisesti. Vuokranantaja vastaa normaalin jatehuollon
jarjestamisesta ja kustannuksista. Vuokralainen huolehtii jatteiden kuljettamisesta
jateastioihin. Erikoisjate kuuluu vuokralaiselle.

Vakuuttaminen:

Vuokranantajan on huolehdittava siitd, ettd vuokrakohde on vakuutettu taydesta
arvostaan. Vuokralainen vakuuttaa oman irtaimistonsa.

Muut maksut:

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

7. Arvonlisavero

Vuokriin ja muihin mahdollisiin tdman vuokrasopimuksen mukaisiin korvauksiin lisdtaan
kulloinkin voimassa oleva arvonlisavero.

Vuokralainen sitoutuu kayttamaan Tiloja jatkuvasti kuntavahennyksen ja siten
arvonlisaverovdahennyksen oikeuttavassa kadytossa. Tilojen sallittu kayttotarkoitus on
maaritetty aiemmin tdman sopimuksen kohdassa 2.

Mikali  Vuokranantajan tai Tilat omistavan kiinteistoyhtion on tehtdva
kiinteistdinvestointeihin liittyvid arvonlisdaverotarkistuksia arvonlisdaverolain mukaisesti
sen johdosta, ettd Tilojen kayttotarkoitus muuttuu tai ettd Vuokralainen harjoittaa
Tiloissa arvonlisdverovahennykseen oikeuttamatonta toimintaa, Vuokralaisen on
korvattava kyseisen tarkistuksen maara (mahdollisine korkoineen ja veronlisdyksineen)
taysimaaraisesti Vuokranantajalle.

Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettd se itse seka tilat mahdollisesti omistava
Kiinteistoosakeyhtié ovat sopimuksen voimaantuloon mennessd rekisterdityneet
arvonlisdverovelvolliseksi  kiinteiston  kdyttéoikeuden luovutuksesta ja ettd



hakeutumisketju sdilyy katkeamattomana vuokrakohteen omistavasta mahdollisesta
Kiinteistoyhtiosta Vuokranantajaan saakka koko vuokrasopimuksen keston ajan. Mikali
Vuokranantaja laiminlyd taman sitoumuksensa, Vuokranantaja on velvollinen
korvaamaan Vuokralaiselle aiheutuvan arvonlisaverokustannuksen luotettavan
selvityksen perusteella.

8. Vuokranantajan erityiset velvollisuudet

Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan asianmukaisesti ja oikea-aikaisesti
Vuokranantajalle kuuluvista velvoitteistaan.

Vuokranantaja sitoutuu siihen, etté kiinteistoyhtittad/kiinteistod hoidetaan huolellisesti.

9. Vuokrauksen kohteen kunto vuokra-ajan alkaessa

Vuokrauksen kohde luovutetaan vuokralaiselle taysin kayttoon otettavassa sopimuksen
mukaisessa kunnossa ja viranomaismaaraykset taytettyna kohdan 2 mukaiseen ja tdman
sopimuksen liitteissa vaadittuun kayttotarkoitukseen.

10. Vuokrakohteen hallinnanluovutuksen viivastys

Mikali Vuokranantaja viivastyy tilojen luovutuksessa tdassa sopimuksessa sovitusta
aikataulusta, Vuokranantaja on velvollinen maksamaan viivastyssakkoa kultakin
tyopaivalta 5000 euroa, kuitenkin korkeintaan 50 paivalta.

11.Vuokrauksen kohteen kunto-, hoito- ja seuranta vuokra-aikana

11.1 Vuokranantajan ja Vuokralaisen velvoitteet

Vuokranantaja vastaa Vuokrauksen kohteen yllapidosta, korjauksista ja uusimisesta
vastuunjakotaulukon mukaisesti.

Vuokranantaja sitoutuu pitdmaan vuokrakohteen ja sen kayttdéa palvelevien muiden
tilojen ja laitteiden/jarjestelmien kunnon samalla tasolla kuin se on ollut vuokrakauden
alkaessa koko vuokrauksen keston ajan. Vuokranantajan vastuulla on myos normaalista
kulumisesta aiheutuvien korjaustoiden suorittaminen siten, ettd kohteen kunto sailyy
samalla tasolla kuin se oli vuokrakauden alkaessa.

Vastuu Vuokralaisen hankkimien jarjestelmien, koneiden, laitteiden ja kalusteiden
hoidosta, huollosta, yllapidosta, peruskorjauksista sekd uusimisesta ja niiden
mahdollisesti vaatimista luvista on kaikilta osin Vuokralaisella.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd sen Vuokrauksen kohteen kayttajat
noudattavat kiinteiston jarjestysmaaradyksia ja muita Vuokrauksen kohteen kayttoon
sisdltyvia maarayksia sekd mitd muutoin terveyden, siisteyden ja jarjestyksen
sailymiseksi on sdddetty tai maaratty.



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

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan oman toimintansa maaraystenmukaisuudesta
samoin kuin toimintansa vuokrahuoneistolle aiheuttamasta kulutuksesta ja rasituksesta
luonnollista kulumista lukuun ottamatta.

Vuokralaisen on ilmoitettava Vuokranantajalle Vuokrauksen kohteessa ilmenevista
vioista tai muista puutteista. lImoitus on tehtdva kohtuullisessa ajassa vian tai puutteen
ilmenemisen jalkeen.

Mikali Vuokranantaja ei ole korjannut reklamaation syyta viipymatta, on Vuokralaisella
oikeus teettdd reklamaatiossa mainitun virheen korjaamiseksi tarvittavat tyot
Vuokranantajan kustannuksella. Vuokralaisen on ilmoitettava teettamisuhasta
kirjallisesti sekda annettava Vuokranantajalle kohtuullinen aika virheen korjaamiseksi
ennen toimenpiteeseen ryhtymistd. Taman lisaksi Vuokralaisella on oikeus
vuokranalennukseen silta osin kuin tiloja ei ole voitu kayttaa.

Vuokralainen on muutoinkin aina velvollinen ryhtymaan tarpeellisiin toimenpiteisiin
vuokrauksen kohdetta uhkaavan vahingon estamiseksi tai sen rajoittamiseksi. Tama voi
tarkoittaa esimerkiksi suojaustoimia, viallisen laitteen / varusteen poiskytkemistd ja
kaytosta pidattymistd sekda Vuokranantajan lisdksi ilmoitusta viranomaiselle ja
mahdolliselle huoltoyhtidlle.

Vuokranantaja vastaa tilojen paloturvallisuuden yllapidosta ja korjauksista
viranomaisten ja palovakuutusyhtion edellyttamalla tavalla sekd mahdollisista uusista
viranomaismaarayksista.

Vuokrakohteesta tuleviin vika- ja halytysilmoituksiin tulee reagoida viipymatta.
11.2 Huoneiston kunto, kunnossapitotyot ja vuokranalennukset seka vahingonkorvaus

Vuokra-alennusten ja vahingonkorvauksien osalta noudatetaan lakia liikehuoneiston
vuokrauksesta (31.3.1995/482) siihen tehtyine muutoksineen jédljempé&na tassa sovituin
tdsmennyksin.

Mikali tilojen kunto ei vastaa tdssda sopimuksessa ja sen liiteasiakirjoissa ja
palvelukuvauksessa edellytettyd tasoa, noudatetaan lakia liikehuoneiston
vuokrauksesta, esim. oikeutta vuokranalennukseen, mikali tiloja ei voida kayttaa
Vuokranantajasta johtuvasta syysta.

Vuokralaisen ja kayttdjien havaitsemat virheet ja puutteet kiinteistonhoidon, yllapidon
ja korjausrakentamisen laadussa tulee Vuokranantajan korjata viivytyksettd ja oma-
aloitteisesti.

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



oikeus ottaa yllapitopalvelu valittémasti hoidettavakseen ilmoittamalla tasta kirjallisesti
Vuokranantajalle. Talloin vuokraa alennetaan vastaavasti.

Vuokrakauden alussa toimintansa aloittava Yhteistydoryhma noudattaa toiminnassaan
Turun  kaupungin kulloinkin  voimassa olevaa sisdilmatoimintamallia. Mikali
Vuokranantaja ei taytya vuokrasopimuksen mukaisia velvoitteitaan, on Vuokralaisella
oikeus tilata sisdilmatutkimus Tiloihin Vuokranantajan kustannuksella.

11.3 Yhteisty6ryhma

Ennen kohteen valmistumista Vuokranantaja jdrjestada vuokralaiselle ja kayttdjille
suunnatun aloituskokouksen, jonka tavoitteena on varmistaa sopimuksen toimivuus.
Kokouksessa esitelldan sopimuksen sisalto ja yllapitopalveluiden sisdlto ja toteutus seka
palveluntuottajien  laadunhallintajarjestelmaan  kuuluvat muut  toimenpiteet
sopimuskauden aikana. Tilaisuudessa kaydaan ldapi mm. palvelukuvaukset,
laadunvalvonnan periaatteet, yhteistoimintamallit ja muu yhteisty6. Vuokranantajan
edustaja vastaa muistioiden dokumentoinnista ja tallentamisesta Vuokralaisen kanssa
sovitulla tavalla.

Vuokranantaja ja Vuokralainen perustavat vyhteistyoryhman, joka kokoontuu
saannollisesti, vahintaan kaksi kertaa vuodessa, ja jossa kasitelldan yllapitoa, sisdilma- ja
vastuullisuusasioita.

Yhteistyéryhman kokousten 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

Yhteistydryhmassa lisdksi kasitelldadn seuraavia asioita:

- 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 sekd 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

Vuokranantajalla ei ole oikeutta veloittaa erikseen edellda mainituista tapaamisista.

Vuokranantaja ja vuokralainen voivat yhdessa sopia myos muista seurannan mittareista.



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

Kerran (1) vuodessa yhteistyoryhmassa tarkastellaan edellisen vuoden toteuma edella
mainituista seurattavista asioista.

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

Laadunhallinnan ja palautteiden avulla kerattya tietoa hyddynnetdaan palveluiden
kehittamisessa ongelmien ennaltaehkdisemiseen, korjaaviin toimenpiteisiin ongelmien
ilmettya, sekda toiminnan jatkuvaan kehittdmiseen. Kumpikin Osapuoli nimittaa
yhteistydryhmaan yhtd monta edustajaa (vahintdan kaksi (2)).

12.Peruskorjaukset

Vuokranantaja vastaa kiinteiston peruskorjauksista.

Peruskorjauksella tarkoitetaan erillisena suhteellisen suurena hankkeena toteutettavaa
korjausrakentamista, jossa  alkuperdistd  laatutasoa  nostamatta  uusitaan
kokonaisuudessaan korjaustoimenpiteen kohteena oleva rakennuksen osakokonaisuus,
joka on saavuttanut teknis-taloudellisen elinkaarensa lopun siten, ettei sita sdannollisella
ja kohtuullisilla yllapitoon kuuluvilla hoidolla ja kunnossapidolla tai vuosikorjauksilla
voida saattaa sen kaytolta kohtuullisesti edellytettavaan 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.

13. Vuokraoikeuden siirto, edelleen- ja alivuokraus ja pakotteiden
asettamat vaatimukset Vuokranantajalle

Vuokralainen ei saa siirtda vuokraoikeuttaan ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa.

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtdd vuokraoikeutta (edes liikkeenluovutuksen
vhteydessa) taikka edelleen- tai alivuokrata (poislukien palveluyksikdssa asuvat henkil6t)
Tiloja ilman Vuokranantajan etukateistd kirjallista suostumusta, ellei kyseessd ole
lyhytkestoinen (alle 3 pdaivan) yksittaista tilaa koskeva yksittdinen alivuokraus. Mikali
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Vuokralaisen pyytama Tilojen alivuokraus on Tilojen kayttoon sopivaa sisalloltdan ja
laajuudeltaan seka voimassa olevien kaavamaaraysten mukaista ei Vuokranantajalla ole
oikeutta evatd suostumuksen antamista ilman perusteltua syyta. Vuokralainen vastaa
alivuokrauksesta huolimatta tdman sopimuksen velvoitteiden noudattamisesta, mukaan
lukien Tilojen arvonlisaverollinen kayttd. Vuokralaisella on kuitenkin oikeus, ilman
Vuokranantajan lupaa, siirtda vuokrasopimus tai osa siita ja siihen perustuvat oikeudet
ja velvollisuudet yhtidlle, joka kuuluu Vuokralaisen kanssa samaan konserniin.
Vuokralaisella on lisdksi oikeus siirtdd sopimus ilman Vuokranantajan lupaa
perustettavalle hyvinvointialueelle, jolle osa Vuokralaisen toiminnoista ollaan
siirtamassa.

Vuokranantajalla on oikeus vuokralaista kuulematta siirtdda tama vuokrasopimus
kolmannelle ainoastaan tilanteessa, jossa Vuokrakohteen hallintaan oikeutetut osakkeet
luovutetaan samanaikaisesti vuokrasopimuksen siirronsaajalle.

Vuokranantaja ei myéskadn-saa siirtda vuokrasopimusta kolmannelle osapuolelle, mikali
kolmas osapuoli tai sen johtoon kuuluva henkild6 on tuomittu rikosrekisterista
ilmenevilld lainvoimaisella tuomiolla hankintalain 808§:ssa luetelluista rikoksista (laki
julkisista hankinnoista 29.12.2016 /1397) tai

- joka on konkurssissa tai purettavana tai keskeyttanyt liiketoimintansa taikka jonka
velkoja on vahvistetulla akordilla, saneerausohjelmalla tai muussa vastaavassa
lainsdadantoon perustuvassa menettelyssa jarjestelty;

- jonka konkurssiin asettaminen tai purkaminen taikka muu 1 kohdassa tarkoitettu
menettely on vireill3;

- joka on laiminlyényt velvollisuutensa maksaa Suomen tai sijoittautumismaansa veroja
tai sosiaaliturvamaksuja, eika ole korjannut toimintaansa viranomaisen hyvaksymalla
tavalla;

- joka on rikkonut Suomen tai Euroopan unionin lainsadadannon, tydehtosopimusten
taikka liitteessda C lueteltujen kansainvadlisten sopimusten ymparistd-, sosiaali- ja
tydoikeudellisia velvoitteita, ja hankintayksikko voi nayttaa rikkomuksen toteen ja tasta
tuomiosta ei ole kulunut yli 5 vuotta;

- kolmannen osapuolen vastuuhenkil6itd (pakotekohdan | ja Il kohdassa tarkoitetut
henkilot) on méaaratty liiketoimintakieltoon,

Mikali Vuokranantaja siirtda vuokrasopimuksen vastoin tdman vuokrasopimuksen ehtoja
kolmannelle osapuolelle, Vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus.

Pakotteet
Euroopan unioni, Suomi ja Yhdistyneet kansakunnat ovat asettaneet ja saattavat

tulevaisuudessa asettaa pakotteita lainsdadanndssaan ja/tai toimielintensa paatoksilla.
Vuokranantaja vakuuttaa, ettd edella tarkoitettuja pakotteita ei ole asetettu:
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l. Vuokranantajalle, Vuokranantajan hallinto-, johto- tai valvontaelimen
jasenille tai edustus-, paatos- tai valvontavaltaa kayttaville henkildille,

Il. Vuokranantajan valittomille tai valillisile maaraysvaltaa kayttaville
omistajille eika sellaisille alihankkijoille, jotka osallistuvat taman sopimuksen mukaisten
tuotteiden tai palvelujen toimittamiseen,

Il kyseisten alihankkijoiden hallinto-, johto- tai valvontaelimen jasenille tai
edustus-, padtds- tai valvontavaltaa kyseissa alihankkijoissa kayttaville henkildille eika
kyseisten alihankkijoiden valittomille tai valillisille maardysvaltaa kadyttaville omistajille.

Vuokranantaja sitoutuu siihen, ettd tdaman sopimuksen mukainen toiminta ja
Vuokranantajan ja sen alihankkijoiden tuottamien tuotteiden ja palvelujen kaytto ei riko
edelld mainittuja pakotteita.

Lisaksi Vuokranantajan tulee viipymatta ilmoittaa Vuokralaiselle tultuaan tietoiseksi siita,
ettd pakotteita asetetaan yhdellekdan kohdissa I-11l tarkoitetulle taholle.

Vuokranantajan tulee pyynnosta antaa viipymatta Vuokralaiselle tiedot valittémista tai
valillisista maaraysvaltaa kayttavista omistajistaan seka kayttamistdaan alihankkijoistaan.

Lisdaksi Vuokranantaja sitoutuu ilmoittamaan viipymatta kaupungille, ettd hankintaan
liittyvat maksusuoritukset voivat valillisesti tai valittdmasti paatya pakotteiden kohteena
olevalle taholle.

Vuokralainen voi purkaa tdman sopimuksen paattymaan valittdmasti joko kokonaan tai
niiden tuotteiden tai palvelujen osalta, joihin pakotteet liittyvat, jos

1) Euroopan unioni, Suomi tai Yhdistyneet kansakunnat asettavat Vuokranantajalle tai
ylla I-1ll kohdissa tarkoitetuille tahoille pakotteita tai

2) hankintaan liittyvat maksusuoritukset paatyvat valillisesti tai valittomasti taholle, jolle
on asetettu tassa luvussa tarkoitettuja pakotteita,

eikd Vuokranantaja ole korjannut pakotteen kohteeksi joutunutta toimintaa (esim.
vaihtanut pakotteen kohteeksi joutunutta alihankkijaa) 60 paivan sisélld saatuaan tasta
kirjallisen ilmoituksen Vuokralaiselta.

Jos taman Pakotteet-kohdan mukaisia vakuutuksia ja/tai ehtoja on rikottu,
Vuokranantaja on velvollinen korvaamaan Vuokralaiselle kaikki sille rikkomuksesta
aiheutuneet vahingot lain lilkkehuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/482 mukaisesti, eika
tdssa sopimuksessa sovittuja muita vastuunrajoituksia sovelleta. Edelld mainittu ei
kuitenkaan koske tilannetta, jossa vuokranantaja on toiminut edelld mainitun 60 paivan
maaraajan sisalla korjatakseen tilanteen.

14.Vuokralaisen korjaus- ja muutostyot

Vuokralaisella on oikeus suorittaa vuokra-aikana Tiloissa kustannuksellaan muutostoéita
hankittuaan niille ensin Vuokranantajan kirjallisen hyvaksymisen sekda mahdollisesti
tarpeelliset viranomaisluvat. Mikali muutostyot eivat edellytd viranomaislupaa ja ne
myo6s muutoin ovat kokonaisuutena arvioiden vain vahaisia, ei Vuokranantajan kirjallista
hyvaksyntaa kuitenkaan edellytetd, mutta Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan
niista etukateen Vuokranantajalle. Osapuolet toteavat yhdessa ennen muutostdiden
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aloittamista, ovatko muutosty6t vahdisid. Vuokralainen dokumentoi toteuttamansa
muutostyot suunnitelmiin.

Muutostyot siirtyvat kiinteilta osiltaan Vuokranantajan omaisuudeksi ilman eri korvausta
vuokra-ajan paatyttya, mikali niita ei voida poistaa ilman muutostdiden tai Tilojen
vaurioitumista. Vuokralaisella on oikeus irrottaa ja vieda pois Tiloihin kustantamansa ja
asentamansa koneet ja laitteet edellyttden, ettad se korjaa kustannuksellaan tasta
aiheutuvat jaljet ja vahingot Vuokranantajan hyvaksymalla tavalla.

Vuokranantaja suhtautuu lahtokohtaisesti myonteisesti Vuokralaisen tekemien
muutostdiden rahoittamiseen, Vuokranantajan tarpeelliseksi katsomien taman
vuokrasopimuksen ehtojen (etenkin padomavuokratason) muutosta vastaan.

Ymparistoasiat ja vastuullisuus

Osapuolet  toimivat  hyvdssd  yhteistydssa  minimoidakseen  Vuokrakohteen
energiankulutuksen, kasvihuonekaasupaastot, vedenkulutuksen, jatteiden maaran seka
negatiiviset vaikutukset Vuokrakohteen sisdolosuhteisiin. Osapuolet toimittavat toisilleen
kerran vuodessa Vuokrakohteen veden ja energian sekd jatehuoltoon liittyvat
kulutustiedot.

Osapuolet pyrkivat kohtuullisessa maarin huomioimaan vuokrasopimuksen mukaisessa
toiminnassaan toistensa ymparistéohjelmat. Mikali ympadristotavoitteiden
saavuttamiseksi vaaditaan investointeja, niiden kustannusjaosta neuvotellaan
tapauskohtaisesti, mutta kuitenkin vuokrasopimuksen vastuunjaon mukaisesti.

Vuokralainen vastaa oman toimintansa osalta Vuokranantajalle siita, ettd Vuokralainen
noudattaa Tiloja koskevan maanvuokrasopimuksen maarayksia koskien maaperan
pilaantumiskieltoa, ja vastaa toimintansa aiheuttamista maaperan
puhdistamistoimenpiteista. Vuokralaisen on ymparisténsuojelulain (527/2014) mukaisesti
valittdmasti ilmoitettava valvontaviranomaiselle, jos maahan tai pohjaveteen on paassyt
ainetta, joka saattaa aiheuttaa pilaantumista. Vuokralaisen on valittomasti ilmoitettava
edelld mainitusta myods Vuokranantajalle.

16.Sopimuksen paattaminen erityistilanteessa

16.1

Sopimuksen paattaminen

Kuntien ja kuntayhtymien erdiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja
terveydenhuollossa annetun lain mukaan (29.6.2016 /548) kuntien tekemiin sopimuksiin
on otettava irtosanomisehto, joka sallii sosiaali- ja terveydenhuollon lakisaateisessa
jarjestamisvastuussa olevan oikeuden sopimuksen paattamiseen ilman
korvausvelvollisuutta. Ndin ollen Vuokralaisella on oikeus irtisanoa vuokrasopimus edella
mainitun lain mukaisesti vuoden 2024 ja 2025 aikana paattymaan kahdentoista
kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman, etta irtisanomisesta syntyy
korvausvelvollisuutta.
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Vuokrasopimuksen purkaminen

Vuokrasopimuksen purkaminen voi tulla kyseeseen lilkkehuoneiston vuokrauksesta
annetun lain purkuperusteiden lisdksi seuraavissa tapauksissa:

i) Nykyisen rakennus 25 purkulupa

Mikali purkulupaa nykyiselle rakennukselle ei saada 31.12.2022 mennessa, neuvottelevat
osapuolet hankkeen toteutuksesta purettavaksi aiotun rakennuksen valittémaan
laheisyyteen. Mikali osapuolet eivat 16yda hyvaksyttavaa ja toteutuskelpoista sijaintia
sairaala-alueelta, voidaan sopimus purkaa 28.2.2023 mennessa toisen osapuolen
kirjallisella ilmoituksella.

i) Hankkeen rakennuslupa

Mikali hankkeelle ei saada yhteisesti hyvaksytyilld suunnitelmilla rakennuslupaa
31.12.2023 mennessa, neuvottelevat osapuolet sellaisista ratkaisuista, joiden perusteella
hankkeen suunnitelmaa voitaisiin kehittda niin, ettda hankkeelle voidaan myontaa
rakennuslupa. Mikdli neuvotteluratkaisua ei synny voidaan sopimus purkaa toisen
osapuolen kirjallisella ilmoituksella 31.1.2024 mennessa.

iii) Hankesopimuksen voimassaoloaikana
Hankesopimuksen kohdan 18.4. mukainen ylivoimainen este, mikali ei ratkea ko. kohdassa
kuvatulla menettelylla.

17. Menettely vuokra-ajan paattyessa

Vuokrakohteen tyhjentdaminen: Vuokralaisen on vuokra-ajan paattymiseen mennessa
poistettava Vuokrauksen kohteesta ja/tai kiinteistdosakeyhtion alueelta kaikki
hallitsemansa, omistamansa tai kolmannen omistama omaisuus, jota ei tdssa
sopimuksessa tai muutoin ole sovittu jadavan Vuokranantajalle.

Vuokranantajalle jadvat aina kaikki Vuokrauksen kohteen alkuperdisvarustukseen tai sen
korvanneeseen varustukseen kuuluva irtaimisto. Lisdksi Vuokranantajalle jaavat kaikki
Vuokralaisen Muutostdind Vuokrakohteeseen lisdadmat kiinteat kalusteet, laitteet ja
vastaavat. Vuokralaisella on kuitenkin halutessaan oikeus irrottaa ja vieda pois
vuokratiloihin kustantamansa ja asentamansa kalusteet, koneet ja laitteet (lukuun
ottamatta kiintedsti asennettuja ilmanvaihto- ja jaahdytyslaitteita) edellyttden, ettd
tasta aiheutuvat jaljet ja vahingot korjataan vuokranantajan hyvaksymalla tavalla.

Omaisuus, joka Vuokralaisella olisi oikeus poistaa Vuokrauksen kohteesta, mutta jota ei
ole poistettu viimeistddn vuokra-ajan paattymispaivan kuluessa, siirtyy korvauksetta
Vuokranantajan omistukseen. Vuokranantajalla on talldin harkintansa mukaan oikeus
huolehtia sen havittamisesta.

Vuokrakohteen siivous ja muu puhdistaminen: Vuokralaisen on vuokra-ajan
paattymispdivan loppuun mennessa siivottava, puhdistettava, korjattava Vuokrauksen
kohde siihen tasoon, ettad se on luovutettavissa Vuokranantajalle luonnollista kulumaa
lukuun ottamatta ja mihin kuntoon se vuokra-aikana tehdyilla luvallisilla Muutostaéilla
ja/tai Vuokranantajan t6illd saatettu.
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Mikali Vuokralainen laiminlyd edelld esitetyn velvollisuutensa, Vuokranantajalla on
oikeus teettdd Vuokrauksen kohteen edelld sovittuun kuntoon ja tasoon saattamisen
edellyttamat puhdistus-, siivous-, korjaus- tms. Vuokralaisen kustannuksella.

Vuokrauksen kohteen hallinnan __luovuttaminen: Vuokralaisen on luovutettava
Vuokrauksen kohteen hallinta Vuokranantajalle vuokra-ajan paattymispaivaa
seuraavana arkipdivana 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 paatokselld,
kirjallisesti, kummankin Osapuolen toimivaltaisen henkilén allekirjoittamina ja
paivattyind. Muunlaiset muutokset, kuten suulliset muutokset, ovat mitattomia.

Mikali taman vuokrasopimuksen jokin ehto todettaisiin patemattomaksi, ei tdma
merkitse koko vuokrasopimuksen patemattomyyttd. Mikali patemattomaksi todetulla
ehdolla katsotaan olevan olennainen merkitys vuokrasopimuksen ehtojen muodostaman
kokonaisuuden tai Osapuolten oikeuksien ja velvollisuuksien kannalta, Osapuolet
sitoutuvat muuttamaan patematontda ehtoa siten, ettd uusi pateva ehto vastaa
taloudellisilta ja juridisilta vaikutuksiltaan mahdollisimman tarkasti alkuperaista ehtoa.

Tahan vuokrasopimukseen kuuluvat tdman vuokrasopimuksen lisdksi seuraavat
sopimusasiakirjat, jotka muodostavat Osapuolten vilisen
vuokrasopimuskokonaisuuden:

A. Kaupalliset asiakirjat:
Hankesopimus
Vastuunjakotaulukko
Alustava tavoiteaikataulu

B. Tekniset asiakirjat
Hankesuunnitelma
Hankesuunnitelman liitteet

Asiakirjojen patevyysjarjestys on edelld kuvattu.

Mikali tdhan sopimuskokonaisuuteen tulee muutoksia, on tdma vuokrasopimus
paivitettava siten, etta kyseiset muutokset tulevat huomioiduksi.
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19. Voimaantulo

Tama vuokrasopimus tulee voimaan sen tultua molempien Osapuolten allekirjoittamaksi.
20. Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Tahan sopimukseen sovelletaan Suomen lakia, ei kuitenkaan sen lainvalintaa koskevia
saannoksia.

Tasta vuokrasopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet, joita ei kyeta
ratkaisemaan  neuvotteluteitse, ratkaistaan ensi asteena  Varsinais-Suomen
karadjaoikeudessa.

21.Voimaantulo, paivays ja allekirjoitukset
Tama vuokrasopimus tulee voimaan sen tultua molempien Osapuolten allekirjoittamaksi.

Tama vuokrasopimus on laadittu kahtena (2) yhtapitdvana kappaleena, yksi kummallekin
Sopijapuolelle.

Turussa .paivana kuuta 202x

Turun seudun sosiaali- ja terveyspalvelukiinteistét Oy (Vuokranantaja)

Turun kaupunki (Vuokralainen)

LITTEET :

A. Kaupalliset asiakirjat:

Liite 1 Hankesopimus

Liite 2 Vastuunjakotaulukko
Liite 3 Alustava tavoiteaikataulu

B. Tekniset asiakirjat
Liite 4 Hankesuunnitelma
Liite 5 Hankesuunnitelman liitteet



