UTKASTET TILL HYRESAVTAL FOR MANGSERVICECENTRALEN INOM MISSBRUKARVARDEN 31.5.2022

1. Parter

Hyresvard

Hyresgast

Slottsgatan 90

Aboregionens social- och hilsovardsfastigheter Ab (fo-nummer: 2718451-6)
c/o Colliers Finland Oy

Banmastargatan 7 B,

00520 HELSINGFORS

Kontaktperson: Heidi Hanhijarvi
e-post: heidi.hanhijarvi@hemso.se

nedan "Hyresvarden”

Abo stad (fo-nummer: 0204819-8)
Lokalitetstjanster

Kontaktperson: Stf. lokalservicedirektor Leevi Luoto
e-post: leevi.luoto@turku.fi
nedan “Hyresgasten”

Nedan namns Hyresvarden och Hyresgasten tillsammans ”“Parterna” och separat
”Parten”.

2. Hyresobjekt och anvandningsdndamal

Hyresobjektet ar de i Bilagorna specificerade lokalerna som ags av Aboregionens social-
och halsovardsfastigheter Ab (fo-nummer: 2718451-6, ”“Hyresvard”) pa adressen
Kommunalsjukhusvigen 20, 20700 Abo (nedan ”Hyresobjekt”). Den sammanlagda
lagenhetsytan pa Hyresobjektet & sammanlagt 3 713 kvadratmeter ldgenhetsyta.
Areauppgifterna granskas efter att byggandet har slutforts. Hyran grundar sig inte pa
yta.

Hyresobjektet Overlats till Hyresgasten for att anviandas som lokaler for
mangservicecentralen inom missbrukarvarden i enlighet med det i projektplanen
specificerade anvandningsdndamalet sdsom framgar av den bifogade planritningen.

Hyresgasten forbinder sig att anvdnda Lokalerna som mangservicecentral inom
missbrukarvarden. For tydlighetens skull konstateras att lokalerna anvands for den
verksamhet som omfattas av kommunens lagstadgade skyldigheter enligt 21 § i
socialvardslagen inklusive stodfunktioner (tillfalligt boende, boendeférsok, boendejour
och stédboende, och andra funktioner som ingar i kommunaterbéaringssystemet), och
som ingar i kommunaterbaringssystemet och ar med andra ord jamforbar med den
avdragsgilla verksamheten gallande mervardesbeskattning av en fastighet. For



tydlighetens skull konstateras att hyresgasten forbinder sig att anvanda lokalerna for det
avsedda andamalet och att inte mot vederlag hyra ut dem till ndgon annan instans an for
det &ndamal som nédmnts ovan.

Hyresgasten har inte ratt att anvanda Hyresobjektet eller en del av det fér annat &ndamal
an det som ger ratt till kommunaterbaring sdsom ndmnts ovan. Hyresvarden ansvarar
for att lokalerna kan anvandas for det andamal som ndmnts i hyresavtalet.

Saval trafikforbindelser som utrymningsvagar ska alltid vara fria och tillgdngliga och man
far inte forvara féremal dar.

Hyresgasten ar medveten om villkoren for arrendeavtalet varmed fastighetsbolaget som
dgs av Hyresvarden arrenderar ut markomradet som hanfér sig till Lokalerna.
Hyresgasten forbinder sig att for sin del folja villkoren for arrendeavtalet, savitt villkoren
gédller anvandningen av Lokalerna och verksamheten i Lokalerna (inklusive omraden
utanfor byggnaderna for tydlighetens skull). Till sddana villkor hoér bland annat att
verksamheten i Lokalerna inte far utdvas pa ett sadant satt att den orsakar rok, lukt,
buller eller annan oldgenhet for miljon. Hyresgasten ansvarar i forhallande till
Hyresvarden for storningar och skador som Hyresgastens anvandning av Lokalerna kan
orsaka en tredje part.

3. Hyrestid

Hyresavtalet galler for viss tid. Hyrestiden ar 20 ar raknat fran overlatelsen av
besittningen dock med beaktande av de Overenskomna specialvillkoren for
uppsagning av avtalet i punkt 16. Hyresavtalet kan sagas upp den dag da det
tidsbundna hyresavtalet upphér att galla genom att meddela detta till den andra parten
senast trettiosex manader (36) innan det tidsbundna hyresavtalet upphor att géalla. Om
hyresavtalet inte har sagts upp till den tidsbundna hyrestidens utgang, fortsétter avtalet
att galla tills vidare med en uppsagningstid pa 12 manader.

Dag da betalningsplikten inleds och 6verlatelse av besittningen:

Betalningsplikten borjar da besittningen av Hyresobjektet overlats till Hyresgdsten helt
fardigt att tas i bruk och da alla myndighetskrav och kvalitetskrav i detta avtal har blivit
uppfyllda.

Den prelimindra maltidtabellen for projektet ar foljande:
o Konkurrensutsattningen av planerare inleds omedelbart efter att avtalet
har undertecknats.
o Planeringen for ett bygglov och en entreprenadupphandling genomfors
hosten 2022.
o Avsikten ar att byggandet inleds varen 2023.
o Malet &r att projektet blir fardigt hosten 2024.

Inom 4 veckor efter att avtalet har undertecknats utarbetar Hyresvdrden en
projekttidtabell som behandlas tillsammans med parterna. Av tidtabellen framgar de
viktigaste faserna i projektets tidtabell och inbetalningarna samt tidtabellerna for
godkdnnande av planerna som kravs av anvandaren.



Hyresvarden faststaller tidpunkten for fardigstallandet (=tidpunkt for overlatelsen av
besittningen och tidpunkt da plikten for betalningen av hyran borjar) for Hyresgasten 8
manader innan den berdknade tidpunkten for fardigstdllandet som framgar av
projekttidtabellen.

4. Byggandet av objektet och byggkostnaderna

Hyresvarden later bygga objektet och svarar for byggherreverksamheten for objektet.
Om byggskedet har man kommit 6verens i det bifogade projektavtalet till detta avtal
(bilaga 1). Hyran for hyresobjektet bestams enligt de verkliga kostnaderna.

Hyresvarden ansvarar for att forhallandena i de Lokaler som hyrs ut uppfyller kraven pa
inneluftsklassificering S2 (Klassificering av inomhusklimat 2018, exkl. sommarens
temperaturer) pa det satt som beskrivits i projektplanen och att byggmaterialet som
anvands motsvarar M1-klass. Hyresvarden och Hyresgasten faster sarskild
uppmarksamhet vid hanteringen av Lokalernas inneluftsforhallanden.

Efter granskningen av ekonomin som slutforts enligt projektavtalet mellan projektet och
dess parter justeras hyresbeloppet retroaktivt for hela hyresperioden sa att det
motsvarar projektets verkliga kostnader. Hyresvarden forbinder sig att pa ett tillforlitligt
satt bevisa kostnaderna for projektet for Hyresgasten enligt open books-principen.

Det gemensamma malet ar en kapitalhyresniva pa 55 116 €/manad (+moms 24 %) som
grundar sig pa utfallet av malbudgeten pa 13 924 000 € (moms 0%). Som motvikt till
eventuella oférutsedda kostnadsoverskridningar efterstravar man att i forsta hand
gemensamt hitta motsvarande besparingar inom ramen for projektet. Kapitalhyran kan
anda uppga till hogst 59 375 €/manad (moms 0 %) som grundar sig pa det gemensamt
overenskomna indexbundna takpriset pa 15 000 000 €.

Om genomfoérandekostnaderna overskrider ovan namnda takpris bestams stadens
kapitalhyra anda raknat fran ovan ndmnda takpris pa det satt som beskrivs ndrmare
nedan. | genomférandekostnaderna ingar inte de kostnader som Abo stad betalat och
som uppstatt fore undertecknandet av detta avtal. Andringarna i takpriset behandlas i
enlighet med projektavtalet.

5. Hyresbeloppet
Hyran bestar av kapitalhyran och underhallshyran.

Kapitalhyran bildas pa basis av en kapitalisering pa 4,75 procent av Hyresobjektets
verkliga genomforandekostnader sasom Gverenskommits i projektavtalet, dock med
beaktande av takpriset for byggandet som namnts i punkt 4.

Underhallshyran &r 19 121,95 euro i manaden (5,15 €/m2 ligenhetsyta/manad).
Underhallshyran i borjan av hyrestiden far inte 6verskrida underhallshyran som angetts
i anbudsskedet. Underhallshyran justeras tva ganger under garantitiden sa att den
motsvarar de verkliga underhallskostnaderna. Forsta gangen da det gatt tva (2) ar fran
undertecknandet av detta hyresavtal och andra gangen da det har gatt fyra (4) ar fran
undertecknandet.



Betalning av hyran och fakturering:

Hyresbetalningsperioden ar en kalendermanad och hyran betalas manadsvis i forskott
pa det konto som Hyresvarden anger.

Forfallodagen for betalningen av hyran ar den andra (2:a) vardagen varje manad.
Vid férsenad betalning med hyra, en annan avgift eller en ersattning ar Hyresgasten
skyldig att betala en arlig dréjsmalsranta pa en forsenad post fran forfallodagen till

betalningsdagen enligt rantelagen (1982/633).

Faktureringen sker som webbfaktura. Ytterligare information om webbfakturering:
https://www.turku.fi/sv/fakturering

Efter den tidsbunda hyrestiden foljer hyran den aktuella nivan.

Indexvillkor och justering av hyran

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

Vid indexberdkningen ar basindexet det senast kdnda indextalet vid den tidpunkt da
betalningsplikten borjar. Som justeringsindex anvdnds indexpoadngavtalet for oktober
som foregar granskningstidpunkten.

Den justerade hyran betalas arligen fran borjan av januarimanad pa basis av ett skriftligt
meddelande som hyresvarden gett pa forhand. Det skriftliga meddelandet ska innehalla
ett nytt hyresbelopp och en grund for det (indexférandring). En eventuell sdnkning av
indexpoangtalet beaktas inte sa att hyresnivan forblir oférandrad sedan féregaende
granskning.

Hyran justeras for forsta gangen i januari som foljer pa aret da hyresbetalningsplikten
borjar.

Om berdkningen av levnadskostnadsindexet avslutas tillampas vid justeringen av
hyresbeloppet det index som ndarmast motsvarar levnadskostnadsindexet.

6. Ovriga avgifter och Hyresgistens avtal

Vattenavgift:

Pa basis av matningen betalar Hyresgasten Hyresvarden ocksa for kall- och varmvatten
som forbrukats pa Hyresobjektet.

Om Hyresvarden betalar en forskottsvattenavgift for Hyresobjektet uppbars av
Hyresgasten manatligen ett belopp som motsvarar den géllande forskottsvattenavgiften.
Hyresvarden har skyldighet att meddela Hyresgasten om en andring av
forskottsvattenavgiften innan andringen trader i kraft. De forskottsvattenavgifter som



Hyresgasten betalar och den faktiska forbrukningen balanseras alltid i slutet av
kalenderaret och den eventuella skillnaden forfaller sista dagen féljande januari.

Energi /Elektricitet:

Hyresgasten svarar for brukselen. Brukselen ar areamatt och faktureras 4 ganger om aret
pa basis av matningen.

Stadning, avfallshantering etc. tjdnster:

Hyresgasten betalar och bestéller sjalv de tjanster och fornédenheter som verksamheten
och underhallsansvaret pa Hyresobjektet forutsatter enligt tabellen Over
ansvarsfordelningen i bilaga 2. Hyresvarden svarar for ordnandet av och kostnaderna for
normal avfallshantering. Hyresgdsten svarar for transport av avfall till avfallskarlen.
Hyresgasten svarar for specialavfall.

Forsakring

Hyresvarden ska se till att hyresobjektet ar forsakrat till sitt fulla varde. Hyresgasten
forsakrar sitt 16sore.

Ovriga avgifter:

Eventuella nya skatter och avgifter som anknyter till Hyresobjektet eller
hyresforhallandet och som stéllts av offentliga myndigheter efter undertecknandet av
detta avtal, kan genom meddelande av Hyresvarden laggas till i hyran till de delar de
hanfor sig till Hyresobjektet och grunderna fér dem har uppstatt efter undertecknandet
av avtalet.

7. Mervardesskatt

P& hyror och andra eventuella ersdttningar enligt detta avtal tillkommer den
mervardesskatt som géller vid tidpunkten i fraga.

Hyresgadsten forbinder sig att anvanda Lokalerna hela tiden i en verksamhet som ger ratt
till kommunavdrag och darmed till mervvardesskatteavdrag. Anvandningssyftet som
tillats for lokalerna har faststallts tidigare i punkt 2 i detta avtal.

Om Hyresvarden eller fastighetsbolaget som &dger Lokalerna ar tvungen att med
anknytning till fastighetsinvesteringar gora justeringar i mervardesskatten i enlighet med
mervéardesskattelagen pa grund av att anvandningssyftet for Lokalerna andras eller att
Hyresgéasten utovar en sadan verksamhet som inte beréattigar till avdrag fér moms ska
Hyresgéasten ersitta beloppet av den ifrdgavarande justeringen (med eventuella rantor
och skattetillagg) fullt ut till Hyresvarden.

Hyresvarden forbinder sig till att saval den sjalv som Fastighetsbolaget som é&ger
lokalerna har innan avtalet trader i kraft registrerat sig som mervardesskattepliktiga for
Overlatelse av fastighetens anvandningsrdtt och att anmaélningskedjan fortsatter
oavbruten fran Fastighetsbolaget som dger hyresobjektet till Hyresvarden under hela



hyresavtalets langd. Om Hyresvarden forsummar denna férbindelse ar Hyresvarden
skyldig att ersdtta Hyresgdsten for den mervardesskattekostnad som uppstar for
Hyresgasten i enlighet med en palitlig utredning.

8. Hyresgastens sarskilda skyldigheter

Hyresvarden ar skyldig att pa ett vederborligt satt och i ratt tid ansvara for de skyldigheter
som ankommer pad Hyresvarden.

Hyresvarden forbinder sig till att fastighetsbolaget/fastigheten skéts omsorgsfullt.

9. Hyresobjektets skick da hyrestiden borjar

Hyresobjektet overlats till hyresgasten sa att det ar helt fardigt att tas i bruk for ett avsett
dndamal sdasom kravs i punkt 2 och i bilagorna i detta avtal och sa att
myndighetsbestammelserna ar uppfyllda.

10. Forsenad besittningsoverlatelse av hyresobjektet

Om Hyresvarden ar forsenad med att 6verlata lokalerna enligt tidtabellen som man
kommit 6verens om i detta avtal ar Hyresvarden skyldig att betala ett drojsmalsvite pa
5000 euro for varje arbetsdag, dock hogst for 50 dagar.

11.Hyresobjektets skick, skotsel och uppfoljning under hyrestiden

11.1 Hyresvardens och hyresgastens skyldigheter

Hyresvarden svarar for underhallet, reparation och renovering av Hyresobjektet enligt
tabellen 6ver ansvarsfordelningen.

Hyresvarden forbinder sig till att uppratthdlla hyresobjektets och de tillhérande
lokalernas skick pa samma niva som de varit pa da hyresperioden inleddes och under
hela hyresperioden. P4 hyresvardens ansvar ar dven att utféra de reparationer som beror
pa normalt slitage sa att objektets skick halls pa samma niva som det var i borjan av
hyresperioden.

Hyresgéasten svarar till alla delar for skotsel, underhall, renovering samt férnyande av de
system, maskiner, anordningar och mobler som Hyresgasten skaffat samt for eventuella
tillstand.

Hyrestagaren ar forpliktad att se till att Hyresobjektets anvandare foljer fastighetens
ordningsregler och andra bestammelser i anknytning till Hyresobjektets anvandning
samt annat som stadgats eller bestamts betraffande bevarande av hilsa, renlighet och
ordning.



Hyresvarden har ratt att pa hyresgastens bekostnad utfora eller lata utfora de uppgifter
som ankommer pa denna, om hyresgasten forsummar skotseln av dessa och inte utan
obefogat drojsmal korrigerar situationen inom en skilig tid efter att ha fatt
anmarkningen.

Hyresgasten ansvarar pa egen bekostnad for att den egna verksamheten foljer
bestammelserna pa samma satt som for slitage och belastning som orsakas av hens
verksamhet bortsett fran naturligt slitage.

Hyresgasten ska meddela Hyresvarden om de fel och brister som upptickts pa
Hyresobjektet. Anmélan ska goras inom en skélig tid efter att felet eller bristen har
upptackts.

Om Hyresvarden inte har korrigerat orsaken till reklamationen utan dréjsmal har
Hyresgasten ratt att pa Hyresvardens bekostnad lata utféra de arbeten som kravs for att
korrigera felet som anges i reklamationen. Hyresgisten ska skriftligt meddela
Hyresvarden om hotet att Iata utfora detta samt ge Hyresvarden en skilig tid att
korrigera felet innan atgdrderna vidtas. Dessutom har Hyresgdsten aven ratt till
nedsattning av hyran for de delar som lokalerna inte har kunnat anvandas.

Hyresgasten ar dven annars skyldig att vidta nodvandiga atgarder for att hindra en skada
som hotar objektet eller begrdnsa den. Det kan exempelvis handla om att vidta
skyddsatgarder, att sld av en defekt apparat eller utrustning och att avhalla sig fran
anvandningen av dem samt att utéver Hyresvarden meddela dem till myndigheten eller
ett eventuellt fastighetsskotselbolag.

Hyresvarden ansvarar for uppratthallandet av lokalernas brandsdkerhet och
reparationer enligt de krav som stalls av myndigheter och brandférsakringsforetaget
samt eventuella nya myndighetsbestammelser.

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

11.2 Lagenhetens skick, underhallsarbeten och nedsittning av hyran samt skadeersattning

| fraga om hyresnedsattningar och skadeersattningar iakttas lagen om hyra av affarslokal
och de andringar som gjorts i den med nedan ndmnda preciseringar som man kommit
Overens om.

Om lokalernas skick inte motsvarar den niva som forutsatts i detta avtal med bifogade
handlingar och i servicebeskrivningen iakttas lagen om hyra av affarslokal, t.ex. ratt till
nedsattning av hyran, om lokalerna inte kan anvéndas pa grund av en orsak som beror
pa Hyresvarden.

De fel och brister som Hyresgdsten och anvandarna lagt marke till i kvaliteten av
fastighetsskotseln, underhallet eller reparationsarbetena, ska Hyresvarden korrigera
utan dréjsmal och pa eget initiativ.



Om det fortfarande finns fel eller brister i kvaliteten pa underhallstjansterna efter
ovannamnda atgarder ska hyresgdsten ta 6ver underhallstjdnsterna. Hyresgasten har
ratt att omedelbart ta 6ver underhallstjansterna genom att skriftligen meddela detta till
Hyresvarden. | sa fall sdnks hyran pa motsvarande satt.

Samarbetsgruppen som inleder sin verksamhet i borjan av hyrestiden iakttar Abo stads
gdllande verksamhetsmodell for inneluften i sin verksamhet. Om Hyresvdrden inte
uppfyller sina skyldigheter enligt hyresavtalet har Hyresgasten ratt att bestdlla en
undersokning av inneluften i Lokalerna pa Hyresvardens bekostnad.

11.3 Samarbetsgrupp

Innan objektet blir fardigt ordnar Hyresvarden ett inledningsméte for hyresgdsten och
anvandarna i syfte att sdkerstdlla att avtalet fungerar. P4 motet presenteras avtalets
innehall och inehallet i och genomforandet av underhallstjansterna samt ovriga atgarder
med anknytning till serviceproducenternas kvalitetshanteringssystem under
avtalsperioden. P34 motet genomgas bl.a. servicebeskrivningar, principer for
kvalitetskontroll, samarbetsmodeller och Ovrigt samarbete. En representant for
Hyresvarden svarar for att promemorior dokumenteras och sparas pa det sitt som
overenskommits med Hyresgdsten.

Hyresvarden och hyresgasten bildar en samarbetsgrupp som sammantrader
regelbundet, minst tva ganger om aret och dar man behandlar drenden som géller
underhall, inneluft och ansvarighet.

Arendelista fér samarbetsgruppens méten:

- Oppning och konstituering av motet

- Oppna drenden fran féregdende méte och deras uppféljning
- Uppfoljning och dvervakning

- Aktuella darenden fran hyresgéasten

- Aktuella drenden fran hyresvarden

- Ovriga drenden

- Ndsta mote

- Moétets avslutande

| samarbetsgruppen behandlas ocksa foljande drenden:

- Respons som inldmnats, av rapporten ska framga respons som géller objektet samt
en skotselplan for objektet och dess genomfdrande

- Resultaten av kundnoéjdhetsenkaterna (genomférda av Hyresgdsten eller
Hyresvarden)

- Respons som inlamnats direkt till Hyresvarden samt deras skotselplan och dess
genomfdorande

- Resultaten av kvalitetsbeddmningarna, godkdnda och underkdnda bedémningar /
st.

- Lite storre kvalitetsavvikelser och skotselplan for dem och dess genomforande

- Betydande kvalitetsavvikelser och skotselplan for dem och dess genomfdrande



Hyresvarden har inte ratt att separat debitera fér moéten som namnts ovan.

Hyresvarden och hyresgasten kan tillsammans komma 6verens om andra matare for
uppfoljning av kvaliteten.

Malet ar att folja upp och bedéma uppfyllandet av kvalitetsmalen under avtalsperioden.
Samarbetsgruppen har till uppgift att folja upp hur avtalet genomférs och Parterna har
som mal att vid behov fatta enhilliga beslut gillande lokaler och tjanster
(reparationstidtabeller for lokaler, plan for byte av mébler, inneluftsdarenden osv.). Om
ett enhélligt beslut om ett visst drende inte kan nas vid tva pa varandra féljande moéten
forelaggs drendet dem som undertecknat avtalet for behandling och beslut.

En (1) gdng om aret granskar samarbetsgruppen utfallet fér ovanndmnda arenden som
ska uppfdljas.

Hyresvarden svarar for att motes- och éverlaggningsprotokoll samt kvalitetsrapporter
gillande kvalitetshanteringen dokumenteras och sparas pa det sdtt som
overenskommits med Hyresgdsten.

Uppgifter som samlats in med hjalp av kvalitetshantering och respons utnyttjas vid
utveckling av tjansterna for att forebygga problem, vidta korrigerande atgarder efter att
ett problem uppdagats samt for att utveckla verksamheten kontinuerligt. Vardera Parten
utser lika manga representanter (minst tva (2)) till samarbetsgruppen.

12.Grundliga renoveringar

Hyresvarden ansvarar for grundlaggande renoveringar av fastigheten.

Med grundlig renovering avses ett reparationsbyggande som genomfors separat som ett
tamligen stort projekt dar en delhelhet som &r foremal for reparationsatgarder fornyas
helt utan att hoja den ursprungliga kvalitetsnivan och som har uppnatt slutet av sin
teknisk-ekonomisa livscykel sa att den inte med regelbundna och rimliga skotsel- och
underhallsatgarder eller arsrenoveringar kan sattas i sadant skick som kan forutsattas av
rimlig anvandning. De renoveringsprojekt som har avses kan vara t.ex. byte av yttertaket,
byte av klimatskalet, byte av ytterfonster och ytterdorrar helt och hallet eller byte av
VVSEA-anordningar/natverk och byte av husautomationssystemet.

Om Hyresgasten upptacker renoveringsbehov ska dessa meddelas omedelbart till
Hyresvarden.

13. Overforing av hyresritten, vidare- och underuthyrning och de krav
som sanktionerna stéller pa Hyresvarden

Hyresgéasten far inte 6verfora sin hyresratt utan Hyresvardens skriftliga tillstand.

Hyresgéasten har varken ratt att 6verfora hyresratten (inte ensisamband med Overlatelse
av rorelse) eller vidare- eller underuthyra (fransett de personer som bor vid
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serviceenheten) Lokaler utan Hyresvardens pa férhand givna skriftliga samtycke, om det
inte handlar om en kortvarig (under 3 dagar) enskild uthyrning av en enskild lokal. Om
den av Hyresgasten begdrda underuthyrningen av Lokalerna lampar sig for
anvandningen av Lokalerna i fraga om innehall och omfattning samt féljer de gallande
planbestaimmelserna har Hyresvarden inte ratt att vagra att ge sitt samtycke utan
grundad anledning. Trots underuthyrning svarar Hyresgasten for att skyldigheterna i
detta avtal iakttas inklusive merverddsskattepliktig anvandning av Lokalerna.
Hyresgasten har anda ratt att utan Hyresvardens tillstand overfora hyresratten eller en
del av den med tillhérande rattigheter och skyldigheter till ett bolag som tillsammans
med hyresgdsten ingar i samma koncern. Hyresgdsten har ocksda ratt att utan
Hyresvardens tillstand overfora avtalet till valfardsomradet som inrattas och dit en del
av Hyresgastens funktioner kommer att 6verfoéras.

Hyresvarden har ratt att utan att hora hyresgasten 6verfora detta hyresavtal till en tredje
part endast i en sddan situation dar aktierna som ger ratt till besittning av Hyresobjektet
Overlats samtidigt till mottagaren av hyresavtalet.

Hyresvarden far inte heller 6verfora hyresavtalet till en tredje part, om den tredje parten
eller personer i dess ledning har genom en lagakraftvunnen dom som framgar av
straffregistret domts for nagot av de brott som ndmns i 80 § i upphandlingslagen (lagen
om offentlig upphandling och koncession 29.12.2016/1397) eller

- ar forsatt i konkurs eller blir upplost eller har avbrutit sin affarsverksamhet eller har
skulder som har reglerats genom ett faststallt ackord, ett saneringsprogram eller genom
nagot annat motsvarande program som grundar sig pa lagstiftning;

- ar foremal for forsattande i konkurs eller upplosning eller for nagot annat forfarande
som avses i 1 punkten;

- har férsummat sin skyldighet att betala skatter eller socialférsakringsavgifter i Finland
eller i etableringslandet, och inte har korrigerat sin verksamhet pa ett sdtt som godkédnns
av myndigheten;

- inte har fullgjort sina miljo-, social- och arbetsrattsliga skyldigheter enligt Finlands eller
Europeiska unionens lagstiftning, kollektivavtalen eller de internationella konventioner
som uppraknas i bilaga C, om den upphandlande enheten kan styrka detta och om det
inte har forflutit mer an 5 ar sedan domen;

- ansvarspersoner till en tredje part (personer som avses i punkt | och Il géllande
sanktioner) har meddelats naringsférbud,

Om Hyresvarden i strid med villkoren for detta hyresavtal 6verfér hyresavtalet till en
tredje part har Hyresgasten ratt att hava hyresavtalet.

Sanktioner

Europeiska unionen och Forenta nationerna har stallt och stéller kanske sanktioner i
framtiden genom lagstiftning och/eller genom beslut av sina respektive organ.
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Hyresvarden forsakrar att ovan avsedda sanktioner inte har stallts mot:

I. Hyresviarden, en medlem i Hyresvardens forvaltnings-, lednings- eller
Overvakningsorgan eller personer som utOvar representations-, besluts- eller
overvakningsmakt,

Il. Direkta eller indirekta agare till Hyresvarden som anvander bestammanderatt och
sadana underleverantdrer som deltar i levereransen av produkter och tjanster enligt
detta avtal,

lll. medlemmar i de ifrdgavarande underleverantorernas forvaltnings-, lednings- eller
overvakningsorgan eller personer som utdvar representations-, beluts- eller
overvakningsmakt och inte heller mot direkta eller indirekta dgare till de ifragavarande
underleverantérerna som anvander bestammanderatt.

Hyresvarden forbinder sig till att verksamheten i enlighet med detta avtal och
anvandningen av produkter och tjanster som producerats av Hyresvdarden och dess
underleverantérer inte star i strid med ovan namnda sanktioner.

Dessutom ska Hyresvarden utan drojsmal meddela Hyresgasten efter att ha fatt
kdnnedom om att sanktioner stalls mot en enda instans sasom avses i punkterna I-llI.
Pa begaran ska Hyresvarden utan dréjsmal ge Hyresgasten uppgifterna om de direkta
och indirekta dgare som anvander bestammanderatt samt de underleverantérer som
hen anvander.

Dessutom forbinder sig Hyresvarden att utan droéjsmal meddela till staden att
betalningar som anknyter till upphandlingen direkt eller indirekt kan 6verga till en
instans som ar foremal for sanktionerna.

Hyresgasten kan hava detta avtal sa att det upphor att gélla omedelbart antingen helt
och hallet eller i fraga om de produkter och tjanster som sanktionerna riktar sig mot, om
1) Europeiska unionen, Finland eller Foérenta nationerna staller sanktioner mot
Hyresvarden eller instanser som avsetts i punkterna I-lll eller

2) om betalningar som géller upphandlingen direkt eller indirekt overgar till instanser
mot vilka sanktionerna som avsetts i detta kapitel stallts, och om Hyresvarden inte har
korrigerat den verksamhet som sanktionerna riktats mot (t.ex. bytt ut en leverantér som
blivit foremal for sanktioner) inom 60 dagar efter att ha fatt Hyresgastens skriftliga
meddelande.

Om mot ersattningarna och/eller villkoren i enlighet med denna punkt om Sanktioner
har brutits ar Hyresvarden skyldig att ersatta Hyresgasten alla skador som orsakats av
brottet i enlighet med lagen om hyra av affarslokal 31.3.1995/482 och andra
ansvarsbegransningar som man overenskommit om i detta avtal tillampas inte. Det som
namnts ovan géller inte en situation dar hyresvarden inom en tidsfrist pa 60 dagar har
vidtagit atgarder for att ratta till sitationen.

14.Reparationer och andringar som utférs av Hyresgasten

Hyresgasten har ratt att pad egen bekostnad utfora dndringsarbeten i Lokalerna under
hyrestiden efter att forst ha inhdmtat Hyresvardens skriftliga samtycke till dem samt
eventuellt nédvandiga myndighetstillstand.
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Om andringsarbetena inte forutsatter ett myndighetstillstand och om de dven annars ar
endast sma med tanke pa helheten forutsatter man anda inte Hyresvardens skriftliga
samtycke, men Hyresgasten &r skyldig att meddela dessa pa forhand till Hyresvarden.

Innan andringsarbeten inleds konstaterar parterna tillsammans att det ar frdga om sma
andringsarbeten.
Hyresgdsten dokumenterar dndringsarbetena i planerna.

Andringsarbeten 6vergdr till den del de &r fasta till Hyresvirdens egendom utan seperat
ersattning efter att hyrestiden upphort, forutsatt att de inte kan avlagsnas utan att
andringsarbetena eller Lokalerna blir skadade.

Hyresgasten har ratt att 16sgoéra och fora bort de maskiner och anordningar som hen
installerat i Lokalerna pa egen bekostnad forutsatt att hen pa egen bekostnad korrigerar
de spar och skador som uppstatt som en foljd av detta, pa ett sidtt som hyresvarden
godkanner.

Hyresvarden staller sig i regel positiv till finansieringen av de andringsarbeten som
Hyresgasten utfort i gengdld till andringen av de villkor i detta hyresavtal som
Hyresvarden anser vara nodvandiga (framfor allt kapitalhyresnivan).

Miljoarenden och ansvarsfullhet

Parterna gor ett gott samarbete for att minimera Hyresobjektets energiférbrukning,
vaxthusgasutslapp, vattenférbrukning, avfallsmangd samt de negativa effekterna pa
Hyresobjektets inomhusforhallanden. Parterna lamnar varandra forbrukningsuppgifter
om vatten och energi samt avfallshantering en gang om aret.

Parterna efterstravar att i rimlig omfattning beakta varandras miljoprogram i sin
verksamhet enligt hyresavtalet. Om det behdvs investeringar for att uppna miljomalen sa
ska det foras forhandlingar om kostnadsférdelningen fran fall till fall, men dock i enlighet
med kostnadsfordelningen i hyresavtalet.

| fraga om sin egen verksamhet ansvarar Hyresgasten till Hyresvarden for att Hyresgéasten
iakttar bestimmelserna i arrendeavtalet om Lokalerna gallande forbud mot férorening av
mark och ansvarar for rengbring av marken som hen med sin verksamhet orsakat.
Hyresgésten ska i enlighet med miljoskyddslagen (527/2014) omedelbart anmala till
tillsynsmyndigheten om det har hamnat dmnen i marken eller grundvattnet som kan ge
upphov till férorening. Hyresgadsten ska omedelbart meddela dven Hyresviarden om det
som namnts ovan.

16.Uppsagning av avtalet i en specialsituation

16.1

Uppsagning av avtalet

Enligt lagen om temporar begransning av vissa av kommunernas och samkommunernas
rattshandlingar inom social- och halsovarden (29.6.2016 /548) ska de avtal som ingas av
kommunen inkludera ett uppsagningsvillkor enligt vilket den som har lagstadgat
organiseringsansvar for social- och hilsovarden har ratt att sdga upp avtalet utan
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ersattningsskyldighet. Saledes har Hyresgasten ratt att sdga upp avtalet under 2024 och
2025 i enlighet med ovan ndmnda lag sa att det slutar gélla tolv manader fran
uppsadgningen utan ersattningsskyldighet.

Havning av hyresavtalet

Utover de havningsgrunder som stadgats i lagen om hyra av affarslokal kan
hyresavtalet ocksa havas i foljande fall:

i) Rivningstillstand fér nuvarande byggnad 25

Om den nuvarande byggnaden inte har beviljats rivningstillstand fére 31.12.2022
forhandlar parterna om genomférandet av projektet i narheten av den byggnad som
planerats att rivas. Om parterna inte hittar en godtagbar och genomférbar plats i
sjukhusomradet kan avtalet hdvas fore 28.2.2023 med den andra partens skriftliga
meddelande.

i) Bygglov for projektet

Om projektet med de gemensamt godkdnda planerna inte beviljas bygglov fére
31.12.2023 forhandlar parterna om sadana I6sningar som gor det majligt att utveckla
projektplanen sa att projektet kan beviljas bygglov. Om ett férhandlingsresultat inte kan
uppnas kan avtalet hdavas med den andra partens skriftliga meddelande fére 31.1.2024.

iii) Under projektavtalets giltighetstid
Force majeure enligt punkt 18.4. i projektavtalet, om det inte kan avgodras genom
forfarande som beskrivs i ovannamnda unkt.

17. Forfarande vid hyrestidens utgang

Tomning av_hyresobjektet: Hyresgasten ska fore hyrestidens utgang avlagsna all
egendom som hen besitter, &ager eller den tredje partens egendom fran
Hyresobjektet/och eller fran fastighetsbolagets omrade, om man inte i detta avtal eller
annars har kommit 6éverens om att den kvarstar hos Hyresvarden.

Hos hyresvarden kvarstar alltid allt [6s6re som hor till den ursprungliga utrustningen eller
den ersattande utrustningen i Hyresobjektet. Hos Hyresvarden kvarstar ocksa alla fasta
mobler, anldaggningar och motsvarande som Hyresgasten lagt till i Hyresobjektet som
Andringsarbeten. Hyresgidsten har ritt att 16sgdéra och fora bort de maskiner och
anlaggningar (fransett fast installerade ventilations- och frysanlaggningar) som hen
installerat i Lokalerna pa egen bekostnad forutsatt att hen pa egen bekostnad korrigerar
de spar och skador som uppstatt som en foljd av detta, pa ett sdtt som hyresvarden
godkanner.

Egendom som Hyresgéasten har ratt att avldgsna fran Hyresobjektet men som inte har
avldgsnats senast den dag da hyrestiden gar ut Overgar i Hyresvardens &go utan
ersattning. | sa fall har Hyresvarden ratt att enligt 6vervagande se till att den avldgsnas.

Stadning och 6vrig rengéring av_hyresobjektet: Hyresgasten ska senast den dag da
hyrestiden upphor stada, rengoéra, reparera Hyresobjektet motsvarande en sadan niva
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att det kan Overlatas till Hyresvarden fransett normalt slitage och de tillatna
Andringsarbeten och/eller Hyresvirdens atgarder som genomférts under hyrestiden.

Om Hyresgasten férsummar sin skyldighet som angetts ovan har Hyresvarden ratt att
Iata utfora rengdrings-, stadnings-, reparationsarbeten e.d. pa Hyresgastens bekostnad
sa att Hyresobjektet motsvarar det skick och den niva som avtalats ovan.

Overlatelse av besittningen av hyresobjektet: Hyresgisten ska dverlata besittningen av
Hyresobjektet till Hyresvarden den vardag som foljer par den dag da hyrestiden gar ut
fore klockan 12.

Besittningen av lagenheten anses ha overlatits da alla nycklar till Légenheten har
overlamnats till Hyresvardens kontaktperson eller till en av henom férordnad person.

Aven om Hyresgéstens besittningsratt upphér vid hyrestidens utgdng fortsatter hens
betalningsskyldigheter enligt detta avtal tills besittningen av Hyresobjektet har dverlatits
sasom ovan Overenskommits.

18. Andring av avtalet och villkorens giltighet

Andringar i detta hyresavtal ska géras med Parternas gemensamma beslut, skriftligen,
undertecknade och daterade av vardera Patens behoériga personer. Andra andringar
sasom andringar som gjorts muntligen ar ogiltiga.

Om ett av villkoren i detta hyresavtal konstateras vara ogiltigt innebar detta inte att hela
hyresavtalet ar ogiltigt. Om ett villkor som konstaterats vara ogiltigt anses vara av
vasentlig betydelse for villkorshelheten i hyresavtalet eller for Parternas rattigheter och
skyldigheter forbinder sig Parterna att dndra ett ogiltigt villkor sa att ett nytt giltigt villkor
sa exakt som mojligt motsvarar det ursprungliga villkoret i fraga om ekonomiska och
juridiska verkningar.

| detta hyresavtal ingar utover detta hyresavtal foljande avtalshandlingar som utgor en
hyresavtalshelhet mellan Parterna:

A. Kommersiella handlingar:
Projektavtal

Tabell 6ver ansvarsfordelningen
Preliminar maltidtabell

B. Tekniska handlingar
Projektplan
Bilagor till projektplanen

Handlingarnas inbordes giltighetsordning har beskrivits ovan.

Om det blir dndringar i denna avtalshelhet ska detta hyresavtal uppdateras sa att
andringarna i fraga blir beaktade.
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19. Ikrafttradande

Detta hyresavtal trader i kraft efter att det har undertecknats av bada Parterna.

20. Lagrum som tillampas och avgérande av meningsskiljaktigheter

Pa avtalet tillampas Finlands lag med undantag av dess lagvalsbestammelser.

Tvister som detta hyresavtal eventuellt ger upphov till och som inte kan avgoéras
forhandlingsvdagen behandlas i Egentliga Finlands tingsratt som forsta rattsinstans.

21.lkrafttradande, datum och underskrifter

Detta hyresavtal trader i kraft efter att det har undertecknats av bada Parterna.

Detta avtal ar uppgjort i tva (2) likalydande exemplar, ett for vardera Avtalsparten.

Abo den xx xx 20xx

Aboregionens social- och hilsovardsfastigheter Ab (Hyresvird)

Abo stad (Hyresgist)

BILAGOR:

A. Kommersiella handlingar:

Bilaga 1 Projektavtal

Bilaga 2 Tabell 6ver ansvarsfordelningen
Bilaga 3 Preliminar maltidtabell

B. Tekniska handlingar
Bilaga 4 Projektplan
Bilaga 5 Bilagor till projektplanen



