MOO0ODI

) Vuokrasopimus
TOIMITILAT - eQ KIINTEISTOT (yliapitovuokrasopimus)
1. OSAPUOLET
Vuokranantaja Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot
Osoite c/o eQ Rahastoyhtié Oy
Aleksanterinkatu 19, 5. krs Y-tunnus 2473582-9
00100 Helsinki
Yhteystiedot www.eghaku.fi Sahkoposti  eQREHallinto@eQ.fi tai
(tai mybhemmin ilmoitettavat yhteystiedot) www.eqhaku.fi yhteystiedot
Vuokralainen Pirkanmaan hyvinvointialue Y-tunnus (/hetu) 3221308-6
Virallinen osoite Biokatu 12, 33520 Tampere
Laskutustapa Verkkolasku: Sahkoposti: I
Sopimuksen yhteyshenkild Ari Kulmala
Sahkoposti ari.kulmala@pirha.fi Puhelin
Kohteen yhteyshenkilo Juhapekka Hirvimaki
Sahkoposti juhapekka.hirvimaki@pirha fi Puhelin
Vuokranantaja ei saa lahettaa tiedotteita vuokralaiselle (]
Vuokranantaja ei saa lahettaa tyytyvaisyyskyselya vuokralaiselle [J

2. VUOKRAKOHDE JA KAYTTOTARKOITUS

Kohde Kiinteistd Oy F-Medi

Kohteen nimi Osoite Biokatu 6, 33520 Tampere
Vuokrattavat tilat esitetty Tilojen

Vuokrattavat tilat paaasiallinen Hammaslaakarikeskus

pohjakuvaliitteessa. kdyttétarkoitus

Konseptikuvaus Oikomishoidon osaamiskeskus

Vuokrattavien tilojen pinta-ala yhteensa noin (ei

tarkistusmitattu), Vuokrattavat tilat ja niilden m? esitetty 1.526,0 m?

pohjakuvaliitteessa (joka on maaraava).

3. VUOKRA-AIKA

Sopimuksen ja maksu- Hallintaoikeuden luovutuspaiva (arvio) Paattymispaiva

velvollisuuden alkamispaiva

1.3.2026 1.1.2027 31.12.2038

Hallintaoikeuden Hallintaoikeuden alkamispéiva on arvio. Vuokranantaja ilmoittaa varsinaisen alkamispaivan

vuokralaiselle kirjallisesti vimeistaan 45 paivaa ennen arvioitua alkamispaivaa. Varsinainen
alkamispaiva vahvistetaan hallinnanluovutuspdytékirjassa. Mikali hallinnanluovutuksen ajankohta
siirtyy merkittavasti, niin myos sopimuksen paattymispaivaa siirretdan vastaavasti.

luovutuspiivi on arvio

Voimassaolon lisétieto:
Jatko-optio: Vuokralaisella on oikeus jatkaa vuokrasopimuksen vuokrakautta 36 kuukaudella tdman vuokrasopimuksen ehdoin

ilmoittamalla siita kirjallisesti vuokranantajalle viimeistaan 24 kuukautta etukateen eli 31.12.2036 mennessa, edellyttaen etta
vuokralaisella ei ole ollut maksamattomia vuokria ja vuokralainen on noudattanut vuokrasopimuksen ehtoja. Mikali vuokranantaja ei ole
vastaanottanut ilmoitusta 31.12.2036 mennessa, paattyy vuokra-aika alkuperaisend paattymispaivana.
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4. VUOKRA JA MAKSUT

4.1 Yhteenveto vuokran maarasta ja arvonlisaverosta

A) PAAOMAVUOKRA

Vuokrasopimuksen paaomavuokra sopimuksen allekirjoitushetkella
Veroton/kk (ALV lisatéan, jos soveltuu, ks. alla) 24.211,00 €

B) YLLAPITOVUOKRA

Arvio vuokrattujen tilojen yllapitovuokrasta per vuokrattu m?
Veroton/kk per vuokrattu m? (arvio sopimuksen allekirjoitushetkelld, joka muuttuu vuokrasopimuksen ehtojen mukaisella tavalla; ALV
lisataan, jos soveltuu, ks. alla):

Arvio yllapitovuokrasta sopimuksen

Vuokralaisen toiminta kokonaan arvonliséverollista: L7
allekirjoitushetkella:

A ,
7,63 €/kk/m* (arvio vuodelle 2025) 11.918,06 €

C) MUUT VUOKRAT

Arvio 31.813,72 €

Muutostyokustannuksiin perustuva investointivuokra il . ; -
maaritetddn muutostydésopimuksen mukaisesti

Arvio vuokrista yhteensa sopimuksen alkutilanteessa, ilman ALV:a (pois lukien
mahdollinen muutostyékustannuksiin perustuva investointivuokra):

Mahdolliset vuokran lisaksi maksettavat muutostyokorvaukset yms. on
esitetty kohdassa 7

36.129,06 €/kuukausi

Vuokranmaksukausi Erapaiva
1 kk Vuokra maksetaan kunkin kuukauden 2. paivana

ALV:n lisaehdot

Vuokratut tilat ovat arvonlisaverollisessa kdytdsséa arvonlisdverolain Mikali vuokratut tilat ovat arvonlisaverollisessa
edellyttimissa laajuudessa ja vuokraan lisatdian ALV: kaytossa, vuokrasopimukseen sovelletaan

ehtojen (liite 1) kohtaa 4.2 (mutta ei kohtia 4.3 ja
kylla X /i [J 4.4). Mikali vuokratut tilat eivét ole

arvonlisaverollisessa kaytosséa, sovelletaan
ehtojen (liite 1) kohtia 4.3, 4.4 ja 4.5 (mutta ei
kohtaa 4.2, ellei kohdasta 4.3 muuta johdu).

Vuokran lisétieto: Vuokralainen on oikeutettu alennukseen vuokrasta seuraavasti:

Vuokranalennuksen aikavali Vuokranalennuksen maara padaomavuokrasta
1.3.2026-31.12.2026 24.211,00 €/ kk
Vuokranalennuksen aikavali Vuokranalennuksen maara yllapitovuokrasta
1.3.2026-31.12.2026 11.918,06 €/ kk

HUOMATTAVAA VUOKRISTA: Edelld sanotusti vuokratuista tiloista perittdvé vuokra jakaantuu pddomavuokraan ja yllépitovuokraan
Naéin ollen pdégomavuokran liséksi vuokralainen suorittaa vuokrakohteen (ja vuokrakohteena olevan kiinteistékohteen siltd osin kuin kyse
ei ole toisten vuokralaisten vuokraamista tiloista) yllépitokustannukset yllapitovuokrana ja/tai ehdoissa (liite 1) mainituissa tapauksissa
vuokralainen vastaa yllépidon jarjestdmisestéa kustannuksellaan. Ylldpitovuokran méaaréytymisesté sovitaan tarkemmin
vuokrasopimuksen ehdoissa. Vuokralainen hyvéksyy, etté yllépitovuokran yllé esitetyt arviot/arvio eivét ole sitovia, vaan yllapitovuokra
mé&éaraytyy yksinomaan vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti. Liséksi vuokralainen tiedostaa, etta ylldpitovuokran arvio koskee
vuokranmaksun aloitushetked ja muuttuu vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti.

sivu 2/5



MOO0ODI

TOIMITILAT - eQ KIINTEISTOT

4.2 Vuokran tarkistus
Tarkistukset tehdaan sopimuksen ehtojen mukaisesti alla maariteltyjen sovittujen indeksien ja korotuksien perusteella.

Elinkustannusindeksilla tarkistettavat maksulajit P&aomavuokra ja erilliskorvaukset

Perusvuokra, jota tarkistetaan Tassa sopimuksessa mainittu padomavuokra ja erilliskorvaukset ilman
arvonlisdveroa

Huomioitava elinkustannusindeksin muutos 100 % muutoksesta

Perusindeksin kuukausi ja vuosi Syyskuu 2025

Vuokrasopimusehtojen kohdasta 5.1 poiketen pddomavuokra ja
Tarkistuksen lisatieto erilliskorvaukset tarkistetaan kerran vuodessa joulukuussa ja
tarkistettu vuokra astuu voimaan tammikuussa

Ensimmainen tarkistus 1.1.2027

Vuokra tarkistetaan alkamispaivana

Yllapitovuokran tasaus ja tarkistus seuraavalle vuodelle

Yllapitovuokra tasataan perustuen toteutuneisiin kustannuksiin ja tarkistetaan aina seuraavalle vuodelle vastaamaan yllapitokulujen
arviota, kuten on tarkemmin sovittu (ks. liite 1).

5. VUOKRATILAN HYODYKKEET JA LITTYVAT PALVELUT

PERUSHYODYKKEET
Normaali - e Vuokralainen tekee
Erilliskorvaus | Kayttoperu . .
kulutus d oman sopimuksen Ei e
L (€/kk, ALV 0 steinen . P Lisatietoja
sisaltyy o/ vk e palveluntuottajan kaytossa
%) veloitus
vuokraan kanssa

Mahdollisuus veden mittarointiin
Vesi ] X N/A [J selvidd muutostdiden
suunnittelun yhteydessa

Lampd X 0l N/A W

Sahko/ Mahdollisuus sahkon
vuokralaisen mittarointiin selviaa
vuokraamat = - b = muutostdiden suunnittelun
tilat yhteydesséa

Jaahdytys
(kauko- tai
muu O O O
jaahdytys/vii
lennys)

KIINTEISTON VUOKRALAISTEN YHTEISKAYTTOISET TILAT JA KAYTTAJAPALVELUT

Sisaltyy Erilliskorvaus Kayttoperusteinen

vuokraan | (€/kk, ALV 0 %)* | veloitus** Eikaytossa | Lisatietoja

Kiinteiston

yhteiskayttaiset tilat o O
Valomainokset

(ulkonaljulkisivussa) = =
Aulapalvelu tai X 0 ]

automaatti

* ALV-kasittely on sama kuin laskutettavan padomavuokran osalta, jos vuokranantaja laskuttaa erilliskorvauksen. Jos erilliskorvauksen
laskuttaa kiinteistoyhtio ja/tai ulkopuolinen palveluntarjoaja, niin ALV lisataan, mikali soveltuva saantely niin edellyttaa (sdantelyn
mukaan riippumatta vuokralaisen harjoittaman liiketoiminnan arvonlisaverollisuudesta).

** Kayttoperusteisen veloituksen voi tehda vuokranantaja, kiinteistoyhtio ja/tai ulkopuolinen palveluntarjoaja. Ulkopuolinen
palveluntarjoaja voi edellyttaa erillisen sopimuksen tekemista kyseisesta palvelusta heidan ehdoillaan.

Kaikkia ylla olevia koskee vuokrasopimuksen ehtojen mukaiset tarkennukset ja rajoitukset. Erilliskorvauksia tarkistetaan kohdan 4.2
mukaisten vuokrantarkistuksen ehtojen mukaisesti.

6. VAKUUS

Vuokralaisen luottotietoluokka sopimuksen allekirjoitushetkella Public entity
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Vakuuden arvo Hyvéaksyttiva vakuuslaji* Viimeinen toimituspaivamaara

Ei vakuutta - -

*Vakuuden tulee olla ehtojensa mukaisesti voimassa koko vuokra-ajan ja kolme (3) kuukautta vuokra-ajan paattymisen jalkeen. Kts
liséksi yleiset ehdot kohta 10.

7. VUOKRALAISEN TILOJEN MAHDOLLISET MUUTOSTYOT

Vuokralainen tekee muutostoitd ennen vuokrakauden alkua Ei

Vuokralainen tekee muutostéitd vuokrakauden alkamisen

jalkeen Ei

Vuokranantaja tekee muutostéita ennen vuokrakauden alkua  Kylla

Erillinen sopimus tilan muutostoista (tai rakentamisesta)

Muutostydsopimus allekirjoitetaan erillisend dokumenttina
samanaikaisesti vuokrasopimuksen kanssa.

Kylla

Vuokranantajan muutostéiden arvioitu kustannus (ALV 0 %) 3.625.000 €

Lisatiedot kustannusvastuun jakautumisesta

Vuokranantajan osuus muutostdiden kokonaiskustannuksista on 885.000 € toteutuneiden kokonaiskustannusten jdadessé alle 3.625.000
€. Vuokralaisen osuus on jaljelle jaadva osuus kokonaiskustannuksista, kuitenkin maksimissaan 2.740.000 € (alv 0 %). Mik&li lopullinen
muutostydkustannus ylittaa alustavan kustannusarvion summan 3.625.000 €, vastaa yli menevista kustannuksista Vuokranantaja.

Kohteen muutostydurakat kilpailutetaan kohteen suunnittelun valmistuttua. Mikéli urakkatarjoukset ylittdvat 15 % kohteen alustavan
kustannusarvion, molemmat osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan suunnitelmien muuttamisesta taloudellisemmin toteutettaviksi ja/tai
neuvottelemaan uudelleen kustannusten jaosta budjetin ylittavalta osalta.

Lopullinen muutostydkustannus ja investointivuokran maara tarkistetaan muutostoiden ja taloudellisen loppuselvityksen valmistuttua.

. Investointivuokra, maksuaika 10 vuotta.
Laskutusajankohta e e . . .
Muutostéihin liittyvan taloudellisen loppuselvityksen valmistuttua.

Muutostdiden tarkempi kuvaus
Katso erillinen muutostyésopimus

Muutostoiden arvioitu valmistumisaika on 1.1.2027
Mikali osapuolet eivat ole kirjallisesti muuta vahvistaneet, muutostdiden katsotaan valmistuneen edelld mainittuna paivana.

Mikali vuokrakohteessa tehdaan jotain tdssd kohdassa sovittuja muutostditd ennen vuokra-ajan alkua, tulee osapuolten vahvistaa tyot
tehdyksi tdman sopimuksen mukaisesti tdiden valmistuttua. Joka tapauksessa osapuolten katsotaan hyvaksyneen tydt tehdyksi tdman
sopimuksen mukaisesti, ellei niista ole kirjallisesti ja yksildidysti reklamoitu viimeistaan kolmen (3) kuukauden kuluessa tdiden
valmistumisesta.

Jos vuokranantajan vastuulle sovittuihin vuokralaismuutostéihin (jotka tehdaan ennen vuokrasopimuksen alkamista) ei saada tarvittavia
viranomaislupia (esim. rakennuslupaa) vuokranantajasta johtumattomasta syysté, ja tdman johdosta vuokranantaja ei pysty
toteuttamaan vuokralaiselle sopivia vuokratiloja, sitoutuvat osapuolet paattdmaan tdman vuokrasopimuksen vuokranantajan pyynnosta
ilman korvausvelvollisuuksia toisilleen.

8. SOPIMUSEHDOT JA LIITTEET

Tédhan sopimukseen kuuluvat erottamattomana osana tdman varsinaisen sopimuslomakkeen lisdksi seuraavat liitteet:
Liite 1 — Vuokrasopimuksen ehdot

Liite 2 — Yllapidon vastuunjakotaulukko

Liite 3 — Pohja- ja/tai sijaintipiirros

Liite 4 — Investointivuokralaskelma

Tahan sopimukseen liittyy erottamattomana osana muutostydsopimus, joka allekirjoitetaan erikseen samaan aikaan vuokrasopimuksen
kanssa.

Jos liitteiden ja varsinaisen sopimuslomakkeen valilld on ristiritaa, noudatetaan ensi sijassa sopimuslomakkeella sovittua ja sen jalkeen
liitteitéa niiden numerojarjestyksessa.

9. MUUT EHDOT

Tama vuokrasopimus korvaa osapuolten valisen, samoja vuokrattuja tiloja koskevat voimassa olevat vuokrasopimukset 10002618,
10002619 ja 10002787, jotka paatetaan taman vuokrasopimuksen vuokra-ajan alkamispaivaan yhteisymmarryksessa siten, ettei
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kummallakaan osapuolella ole mitdan vaatimuksia toisiaan kohtaan kyseisesta vuokrasopimuksesta. Tama vuokrasopimus ei vapauta
vuokralaista mistdan vanhan vuokrasopimuksen mukaisista tayttamattomista velvoitteista, jotka ovat syntyneet ennen tdman
vuokrasopimuksen alkamispaivaa. Vuokralainen on siten vastuussa muun muassa siita, etta kaikki maksamattomat vuokrat ml.
yllapitovuokran tasaukset maksetaan vanhan vuokrasopimuksen mukaisesti ja, etta vuokratiloja on yllapidetty ja hoidettu
moitteettomasti.

Vuokrasopimusehtojen kohdasta 5.1 poiketen padgomavuokra ja erilliskorvaukset tarkistetaan kerran vuodessa joulukuussa ja tarkistettu
vuokra astuu voimaan tammikuussa

Sopimus tulee voimaan ja sen mukaiset oikeudet ja velvoitteet tulevat osapuolia sitovaksi, vasta sen jalkeen, kun Vuokralaisen ja
Vuokranantajan edustajat ovat sen allekirjoittaneet ja vuokralaisen sopimusta koskeva viranhaltijap&atds on lainvoimainen.

10. ALLEKIRJOITUKSET

Osapuolet vakuuttavat tutustuneensa tahan vuokrasopimukseen seka sen liitteisiin (sisédltden muun muassa vuokrasopimuksen ehdot,
jotka ovat litteena 1 ja erottamaton osa tata sopimusta) ja sitoutuvat niitd noudattamaan. Vuokranantaja on ilmoittanut, mihin
vuokranantajan vuokralleanto-oikeus perustuu seka sen mahdolliset rajoitukset.

Tama sopimus allekirjoitetaan séhkdisesti, jolloin siité ei tehda alkuperaista kappaletta. Allekirjoitettu versio vuokrasopimuksesta
toimitetaan osapuolille loppuun saatetun allekirjoitusprosessin yhteydessa. Vuokranantajan puolesta ja sen lukuun sopimuksen
allekirjoittaa eQ Rahastoyhtié Oy, jota edustaa kaksi ko. yhtién edustamisoikeutettua henkildéa yhdessa.

Tama sopimus tulee voimaan ja sen mukaiset oikeudet ja velvoitteet tulevat osapuolia sitoviksi vasta sen jalkeen, kun vuokralaisen ja
vuokranantajan edustajat ovat sen allekirjoittaneet.

Vuokrasopimuksen allekirjoituspéiva on viimeisen allekirjoituksen paivamaara.

Vuokralainen

Ari Kulmala

Vuokranantajana toimiva erikoissijoitusrahasto
eQ Rahastoyhtié Oy:n edustamana, mika toimii vuokranantajana olevan erikoissijoitusrahaston puolesta ja lukuun

Aleksi Keskinen Katja Holmstrém
Kiinteistokohteen vastaava edustamisoikeutettu
eQ Rahastoyhtié Oy

Marjaana Berger
edustamisoikeutettu
eQ Rahastoyhti¢ Oy
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