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TAMA VUOKRASOPIMUS ("Vuokrasopimus") on allekirjoitettu tan&dan [PVM] seuraavien osapuolten

valilla:

(1)

(2)

NOKIAN KAUPUNKI (Y-tunnus 0205717-4), Harjukatu 23, 37100 Nokia
("Vuokranantaja"); ja

PIRKANMAAN HYVINVOINTIALUE (Y-tunnus 3221308-6), PL 272, 33101 Tampere
("Vuokralainen").

Vuokranantaja ja Vuokralainen yhdessa "Osapuolet” ja kumpikin erikseen "Osapuoli”.

TAUSTA JA TARKOITUS

(A)

21

2.2

Vuokranantaja hallitsee omistamaansa kiinteistda 536-1-9-19 ("Kiinteist6") seka tulee
omistamaan Kiinteistolle rakennettavan sosiaali- ja terveysaseman, jonka osoite on
Maununkatu 12, Nokia. Sosiaali- ja terveysasema ei ole viela allekirjoitushetkella
valmistunut.

Osapuolten tarkoituksena on sopia sitovasti tdman Vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin
siita, ettd Vuokranantaja vuokraa sosiaali- ja terveysaseman Vuokralaiselle, kun se on
otettavissa kayttoon.

VUOKRAUS

Vuokranantaja vuokraa Vuokralaiselle Vuokrakohteen (maaritelty jaljempana) ja
Vuokralainen vuokraa Vuokranantajalta Vuokrakohteen taman Vuokrasopimuksen
mukaisin ehdoin.

VUOKRAKOHDE

Vuokrakohteeseen kuuluu Kiinteistolle rakennettavan rakennuksen (jolla viitataan kaikkiin
Kiinteistolla sijaitseviin rakennusosiin ja rakennelmiin) tilat ("Rakennus") sekd niiden
yhteydessa Vuokralaisen kaytettavaksi luovutettava koko Kiinteiston maa-alue (yhdessa
"Vuokrakohde"). Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokrakohteeseen kuuluvat myés 30
autopaikkaa Rakennuksen autohallissa, sekd Rakennuksen ainesosat ja tarpeisto.
Kiinteistolla sijaitsee myds 4 pihapaikaa (inva), jotka on kuitenkin osoitettu kiinteistén 536-
1-9-16  kayttdon ja joiden kayttdoikeus ei siten sisdlly Vuokrakohteeseen.
Vuokrakohteeseen kuuluu myds kayttdoikeus Rakennusta palvelevaan varavirtakonttiin
ja muuntamoon, jotka sijaitsevat kiinteistolla 536-1-9-20. Rakennuksen yhteenlaskettu
huoneala on noin 10.627,50 m?. Vuokrakohdetta koskevat arkkitehdin pohjapiirustukset
ja tilaluettelo ovat tdman Vuokrasopimuksen liitteena 2.1. Selvyyden vuoksi todetaan,
ettd Vuokranantaja on ollut oikeutettu tekemaan pohjapiirustuksiin ja Vuokrakohteeseen
vahaisia muutoksia Vuokrakohteen toteutuksen aikana edellyttden kuitenkin, etta
Vuokrakohde ei muutosten vuoksi muutu Kayttotarkoituksen kannalta olennaisesti
toiseksi.

Rakennus rakennetaan Kiinteistolle Vuokranantajan ja urakoitsijana toimivan Skanska
Talonrakennus Oy:n (1772433-9) valilla allekirjoitetun urakkasopimuksen perusteella.
Vuokralainen on tutustunut Vuokrakohdetta koskeviin suunnitelmiin ja hyvaksyy sanotut
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3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

suunnitelmat ja Rakennuksen olennaisesti niiden mukaisesti rakennettuna. Pirkanmaan
hyvinvointialueen valmistelutoimielin on osallistunut Rakennuksen suunnitteluun.

KAYTTOTARKOITUS

Vuokrakohde vuokrataan sosiaali- ja terveysasemaksi ja siihen liittyvdan kayttodn
(jaljiempana "Kayttotarkoitus"). Vuokralainen sitoutuu harjoittamaan Vuokrakohteessa
ainoastaan Kayttotarkoituksen mukaista toimintaa. Kayttétarkoituksen muuttaminen
edellyttad Vuokranantajan etukateista kirjallista lupaa (ja mahdollisesti esimerkiksi
asemakaavamuutosta ja/tai uutta rakennuslupaa, joiden kustannukset eivat ole
Vuokranantajan vastuulla).

Jos Vuokralaisen toimintaan kohdistuvat lait ja/tai viranomaismaaraykset muuttuvat ja
edellyttavat muutoksia tai korjauksia Vuokrakohteessa tai mikali muutos- tai korjaustarve
muulla vastaavalla tavalla johtuu Vuokralaisen toiminnasta, Vuokralainen vastaa
tallaisista muutoksista ja korjauksista aiheutuneista kustannuksista ja ne katsotaan tahan
Vuokrasopimukseen liittyen kohdan 11 mukaisiksi Vuokralaisen aloitteesta tehtaviksi
muutostéiksi ja niihin sovelletaan vastaavia ehtoja (elleivat Osapuolet erikseen toisin
sovi).

RAKENTAMINEN JA VUOKRA-AIKA

Rakennus sisapuolisilta  téiltdan  valmistuu  arviolta 31.5.2023  ("Arvioitu
Valmistumispdiva") ja pihatydét valmistuvat arviolta 31.7.2023. Mikali lopullinen
Rakennuksen sisdpuolisten  tdiden  valmistumispaivd  muuttuisi  Arvioidusta
Valmistumispaivasta, tallainen tarkka valmistumispaiva ilmoitetaan Vuokralaiselle
viipymatta, kun se on Vuokranantajan tiedossa (ja mikali tama paivamaara on aikaisempi
kuin edella mainittu Arvioitu Valmistumispaiva, pidetaan taman jalkeen ilmoitettua tarkkaa
valmistumispaivaa Arvioituna Valmistumispaivana).

Kun toimivaltainen viranomainen on kayttoonottotarkastuksessa hyvaksynyt
Rakennuksen kayttddnotettavaksi ja Vuokranantaja ja Skanska Talonrakennus Oy ovat
suorittaneet Rakennuksen sisapuolisten toiden tarkastuksen, Vuokranantajan ja
Vuokralaisen valillda suoritetaan viipymattd Vuokrakohteen hallinnanluovutustarkastus,
jossa Vuokralainen vastaanottaa Vuokrakohteen. Vuokralainen VOI
hallinnanluovutustarkastuksessa kieltdytya vastaanottamasta Vuokrakohteen vain, jos
Rakennuksen kunto (muutoin kuin Vuokralaisen tekemattdmien kaluste-, varuste- ja
laiteasennusten osalta) talléin estdd olennaisesti Vuokrakohteen kaytén. Selvyyden
vuoksi todetaan, ettei Vuokralainen voi pidattaytya vastaanottamasta Vuokrakohdetta silla
perusteella, ettd esimerkiksi vahaisia viimeistelyt6ita ja/tai pihatdita on viela suorittamatta.
Kun Vuokrakohde on hallinnanluovutustarkastuksessa edella sovitulla tavalla
Vuokralaisen toimesta vastaanotettu, luovutetaan Vuokrakohde Vuokralaisen hallintaan
ja Vuokrakausi alkaa.

Vuokralaisella on oikeus viivastyskorvaukseen Vuokranantajalta, jonka ma&ara on
12.999,06 euroa per Arvioidun Valmistumispaivan jalkeen alkava arkipaiva jona
Vuokrakohde ei ole kohdan 4.2 mukaisessa vastaanottokunnossa (kuitenkin enintdan 50
arkipaivaltd), sekd oikeus purkaa Vuokrasopimus, jos Vuokrakohde ei ole kohdan 4.2
mukaisessa vastaanottokunnossa viimeistdan kuusi (6) kuukautta Arvioidun
Valmistumispaivan jalkeen. Oikeutta sanottuun korvaukseen tai purkuun ei kuitenkaan
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4.4

4.5

4.6

ole, mikadli Rakennusta koskevien rakennustdiden viivastyminen on aiheutunut
rakennusurakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) 20 §:ssd tarkoitetusta
ylivoimaisesta esteesta (eli tallaista viivastysta ei huomioida edellda mainittuja sanktioita
laskettaessa). Osapuolet sopivat nimenomaisesti, ettd Rakennusta koskevien
rakennustdiden viivastyminen ei oikeuta Vuokralaista irtisanomaan tai purkamaan tata
Vuokrasopimusta taikka saamaan alennusta Vuokraan tai muuta Kkorvausta
Vuokranantajalta milldan muilla perusteilla, kuin mitd tédssd kohdassa 4.3 on
nimenomaisesti mainittu.

Vuokralaisella on oikeus aloittaa omat kaluste-, varuste- ja laiteasennukset Vuokrakauden
alettua, ottaen kuitenkin huomioon, ettd Vuokranantaja ja Vuokralainen ovat erikseen
sopineet erdiden kalusteiden asentamisesta etukateen. Osapuolet toteavat, etta
Vuokralainen vastaa lahtokohtaisesti kaikista kalusteiden, varusteiden, laitteiden ja muun
irtaimiston hankinnasta kustannuksellaan, ellei tallaisia ole nimenomaisesti siséllytetty
Skanska Talonrakennus Oy:n urakkasuoritukseen tai Osapuolet muutoin erikseen toisin
sopineet. Liitteessa 4.4 on listattu laite- ja kalustehankintoja, jotka ovat nimenomaisesti
Vuokralaisen vastuulla.

Taman Vuokrasopimuksen maaraaikainen vuokra-aika alkaa kohdan 4.2 mukaisesti
paivana, jona Vuokralainen on hallinnanluovutustarkastuksessa vastaanottanut
Vuokrakohteen ja paattyy 19 vuoden kuluttua kyseisesta paivasta ("Vuokrakausi"), jonka
jalkeen vuokra-aika jatkuu toistaiseksi kahdentoista (12) kuukauden molemminpuolisella
irtisanomisajalla (siten, etta irtisanomisilmoitus voidaan antaa aikaisintaan alkuperaisen
maaraaikaisen Vuokrakauden paattymista seuraavana paivana ja nain ollen Vuokrakausi
voidaan irtisanoa paattymaan aikaisintaan 20 vuoden kuluttua sen alkamisesta).
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd siltd osin kuin vuokra-aika jatkuu edella sovitun
alkuperaisen maaraaikaisen Vuokrakauden jalkeen, tdman Vuokrasopimuksen viittaukset
Vuokrakauteen kasittadvat myods alkuperadisen maaraaikaisen Vuokrakauden jalkeisen
vuokra-ajan.

Vuokralaisen hallintaoikeus Vuokrakohteeseen alkaa Vuokrakauden alkamispaivana.
VUOKRA

Vuokralainen maksaa Vuokranantajalle vuokraa ("Vuokra"), joka jakautuu
paaomavuokraan, vyllapitovuokraan ja lisdvuokraan, joista on sovittu tarkemmin
jaliempana tassa kohdassa 5. Vuokran kuukausittainen kokonaismaara Vuokrakauden
alkaessa on 185.738,37 euroa, lisattyna arvonlisaverolla 44.577,21 euroa ja
arvonlisaverottomalla osuudella 7.471,10 euroa, eli kaikki yhteensd 237.786,68 euroa.
Osapuolet toteavat tarkoituksenaan olevan, ettd paaomavuokra kattaa 6 %
tuottovaatimuksen rakennuksen valmistumishetken tekniselle arvolle (siten kuin
jaliempana on tarkemmin sovittu) ja yllapitovuokra Vuokranantajan vastuulla olevat
tosiasialliset yllapidon kulut (siten kuin jaliempana on tarkemmin sovittu), ja kyseisen
tuottovaatimuksen tosiasialliseksi toteuttamiseksi ja Vuokrakohteeseen liittyvien
kiinteistdinvestointien ja yllapitokustannusten arvonlisaveron osittaisen
vahentamiskelvottomuuden kompensoimiseksi Osapuolet sopivat myds paaomavuokran
arvonlisaverottoman osuuden korottamisesta ja lisdvuokrasta siten, kuin jaljempana on
tarkemmin esitetty.
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5.1 Padomavuokra

5.1.1 Paaomavuokra on Vuokrakauden alkaessa

(@)

137.382,35 euroa per kuukausi, jolloin se on laskennallisesti 10.318,5 m? osuudesta
(huomioituna arvonlisverollisessa kaytdssa olevat vuokratilat, tekniset tilat ja
yhteistilat) 13,31 euroa per m? per kuukausi, jonka maaraan lisataan kulloinkin
voimassa oleva arvonlisavero, allekirjoitushetkella 32.971,76 euroa; seka

4.465,49 euroa per kuukausi, jolloin se on laskennallisesti 309 m? (joka muodostuu
laboratoriotilasta 250 m? ja sille jyvitetystd osuudesta Rakennuksen yleisia tiloja, el
(249,5/8.581)*2.046,5 = 59,50 m?) osuudesta 14,45 euroa per m? per kuukausi,
jonka maaraan ei lisata arvonlisaveroa.

51.2 Paaomavuokran maara perustuu siihen, etta

(@)

Vuokrakohteen investointikustannus on ollut 28.300.000,00 euroa (alv 0 %), jolloin
paaomavuokra Vuokrakohteesta muodostuu lahtOkohtaisesti siten, ettd se
muodostaa investointikustannukselle 6 % vuosituoton, eli 1.698.000,00 euroa per
vuosi, jolloin Vuokrakohteen kuukausivuokra olisi kaikilta osin 141.500,00 euroa per
kuukausi, eli laskennallisesti noin 13,31 euroa per m? per kuukausi (alv 0 %), mikali
se olisi kokonaan arvonlisaverollisessa kaytossa;

309 m? Vuokrakohteen pinta-alasta (kun huomioidaan arvonlisdverottomassa
kaytossa oleva osuus 249,5 m? eli 2,91 % vuokratiloista ja niiden maaraa vastaava
osuus teknisista tiloista ja yhteistiloista, eli 59,50 m?) tulee olemaan Vuokrakauden
alkaessa arvonlisdverottomassa kaytdssa, kun Vuokralainen on vuokraamassa
ensimmaisen kerroksen laboratoriotilan Fimlab Laboratoriot Oy:lle, jolloin
vastaavaan osuuteen pddomavuokrasta ei lisaté arvonlisaveroa, mutta Osapuolet
ovat sopineet kaupallisesti siitd, ettd padomavuokra on taltd osin noin 8,54 %
suurempi  kuin arvonlisdverollisessa kaytdssd olevien tilojen osalta, eli
laskennallisesti 14,45 euroa per m? per kuukausi.

5.1.3 Mikali edella kohdassa 5.1.2 mainitut perusteet muuttuisivat siten, etta

(@)

kohdan 5.1.2(a) osalta Vuokrakohteen investointikustannukseksi ilmenisi
Vuokranantajan ja Skanska Talonrakennus Oy:n valisen urakkasopimuksen
taloudellisen loppuselvityksen perusteella (tai mahdollisien siihen liittyvien
erimielisyyksien lopullisesti ratkaistuksi tulemisen perusteella) jokin muu maara
kuin ylla kohdassa 5.1.2(a) on todettu, muutetaan pddomavuokraa vastaavasti, kuin
se olisi ollut kohdissa 5.1.2 (a) ja (b) esitettyjen sadantdjen mukaisesti edelld
mainitulla lopullisella investointikustannuksella huomioituna; ja

mikali Vuokrakohteen pinta-alasta olisi mydhemmin Vuokrakauden aikana
arvonlisaverottomassa kaytéssa muu osuus kuin miké kohdassa 5.1.2 (b) on nyt
mainittu, muutetaan paaomavuokraa vastaavasti siten, ettd kohdan 5.1.2 (a)
mukaisesti maaraytyvaa paaomavuokraa (jonka maaraan lisatdan arvonlisavero)
peritaan silta osin kuin Vuokrakohde on arvonlisaverollisessa kaytdssa ja kohdan
5.1.2 (b) mukaan maaraytyvaa (eli 8,54 % korotettua) pddomavuokraa (jonka

7 (19)



5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

524

maaraan ei lisatd arvonlisaveroa) peritdan siltd osin kuin Vuokrakohde on
arvonlisaverottomassa kaytossa.

Padomavuokran maaraa tarkistetaan lisaksi indeksiperusteisesti kohdan 6 mukaisesti.
Selvyyden vuoksi, indeksiperusteisia tarkastuksia sovelletaan myds mahdollisesti edella
sovitun perusteella muuttuviin pddomavuokran osuuksiin vastaavasti, kuin jos kyseisia
osuuksia olisi peritty Vuokrakauden alusta alkaen (eli Vuokralainen ei paase
indeksitarkastuksien suhteen parempaan tilanteeseen sen johdosta, ettéd padomavuokran
maara muuttuisi kohdan 5.1.3 perusteella Vuokrakauden aikana).

Yllapitovuokra

Paaomavuokran liséksi Vuokralainen sitoutuu maksamaan yllapitovuokraa, joka kattaa
Vuokrakohteen sellaiset yllapito- ja hoitokustannukset, jotka on merkitty liitteeseen 10.1
(vastuunjakotaulukko) yllapitovuokrana katettaviksi. Yllapitovuokra on Vuokrakauden
alkaessa

(@) 48.356,02 euroa, jolloin se on laskennallisesti 10.318,5 m? osuudesta 4,69 euroa
per m? per kuukausi, jonka maaraan lisatdan kulloinkin voimassa oleva
arvonlisavero, allekirjoitushetkelld 11.605,44 euroa; seka

(b)  1.449,34 euroa, jolloin se on laskennallisesti 309 m? osuudesta 4,69 euroa per m?
per kuukausi, jonka maaraan ei lisata arvonlisaveroa.

Kohdassa 5.2.1 mainittu yllapitovuokran jakautuminen perustuu siihen, etta
Vuokranantajan arvion mukaan sellaiset yllapito- ja hoitokustannukset, jotka on merkitty
liitteeseen 10.1 (vastuunjakotaulukko) yllapitovuokrana katettaviksi, tulevat olemaan
Vuokrakohteen osalta yhteensa noin 49.805,35 euroa, eli laskennallisesti noin 4,69 euroa
(alv 0%) per m? (vuokratilat, tekniset tilat ja yhteistilat huomioiden) per kuukausi, jolloin
tama summa jaetaan kohdan 5.2.1 (a) mukaiseen arvonlisaverolliseen osuuteen ja
kohdan 5.2.1 (b) mukaiseen arvonliséaverottomaan osuuteen, arvonlisaverollisessa ja
arvonlisdverottomassa kaytdssa olevien pinta-alojen suhteessa. Mikali Vuokrakohteen
pinta-alasta olisi mydhemmin Vuokrakauden aikana arvonlisaverottomassa kaytéssa muu
osuus kuin mitd kohdassa 5.2.1 (b) on nyt kuvattu, muutetaan vyllapitovuokran
jakautumista talléin vastaamaan arvonliséverollisen ja arvonlisdverottoman kayton
suhdetta.

Yllapitovuokra tasataan vuosittain toteutuneiden vastaavien kustannuksien perusteella.
Kulujen toteutumista seurataan Vuokranantajan jarjestaman kirjanpidon kautta. Jos asiaa
koskevan tilinpdatdksen valmistuttua todetaan, ettd toteutuneet kustannukset ovat
poikenneet veloitetuista yllapitovuokrista, tasataan ylldpitovuokran maara joko
Vuokralaisen lisasuorituksella tai perityn ylldpitovuokran palautuksella Vuokralaiselle,
lahtokohtaisesti  kunkin elokuun loppuun mennessa. Vuokranantaja lahettaa
Vuokralaiselle laskelman yllapitovuokran tasauksesta ja tasausta koskevan laskun tai
ilmoituksen palautuksesta.

Vuokranantaja vahvistaa alkavan vuoden osalta perittavan yllapitovuokran
Iahtékohtaisesti kunkin marraskuun loppuun mennessa Vuokrakohteen talousarvion ja/tai
edellisen tilikauden perusteella. Vahvistettua maaraa vyllapitovuokraa peritdan talldin
seuraavan tammikuun alusta lukien.
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525

5.2.6

5.2.7

5.3

5.3.1

5.3.2

5.4

5.4.1

54.2

Mikali Vuokrakausi paattyy kesken Vuokranantajan (tai sen omistaman keskinaisen
kiinteistdosakeyhtion) tilikauden, suoritetaan tasaus keskeneraiselta tilikaudelta talldinkin
sitd koskevan kirjanpidon valmistuttua, ellei Vuokranantaja paatd laskea
kustannustoteumaa kesken tilikautensa (jolloin tasaus suoritetaan viipymatta ja
viimeistdan kuukauden kuluessa siitd, kun kustannustoteuma on selvitetty ja ilmoitettu
Vuokralaiselle).

Vuokralaisella on oikeus tarkastaa yllapitovuokran perustana oleva kirjanpito ilmoittamalla
siitd etukdteen Vuokranantajalle ja korvaamalla tastd Vuokranantajalle (ja/tai sen
omistamalle keskinaiselle kiinteistdosakeyhtiolle) aiheutuvat kulut.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokranantajan (ja/tai sen omistaman keskindisen
kiinteistbosakeyhtion)  osittainen  kaytté- ja  yllapitokulujen  arvonlisaveron
vahennysoikeuden menettdminen sen johdosta, ettd Vuokrakohde on osin
arvonlisdverottomassa kaytdssa, on korvattu Osapuolten kaupallisesti sopimalla tavalla
kohdan 5.1.1(b) mukaisen padomavuokran maarassa.

Lisavuokra

Korvauksena Vuokrakohteen kiinteistdinvestoinnin arvonlisdveron vahennysoikeuden
osittaisesta menettamisestd Vuokralainen sitoutuu maksamaan lisavuokraa 1.556,28
euroa per kuukausi sen kalenterivuoden loppuun asti, jonka aikana 10 vuotta on kulunut
tdman Vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta. Lisavuokraan ei lisata arvonlisdveroa,
koska se kohdistuu kokonaisuudessaan Vuokrakohteen arvonlisaverottomassa kaytossa
olevaan osuuteen.

Edelld kohdassa 5.3.1 mainittu lisdvuokra on maaritetty siten, ettd Vuokrakohteen
kokonaisinvestoinnin ollessa kohdassa 5.1.2 (a) todettu ja Vuokrakohteen
arvonlisaverollisen ja arvonlisaverottoman kaytdn jakautuessa kuten kohdassa 5.1.1 (a)
ja (b) on todettu, jaa Vuokranantajalta vahentamattd kokonaisinvestoinnin
arvonlisdverosta 2,91 % osuus (joka on laskettu arvonlisaverottomassa kaytossa olevan
pinta-alan 309 m? suhteessa kokonaispinta-alaan 10.627,50 m?), eli 197.647,20 euroa,
joka tulee suoritetuksi kohdan 5.3.1 mukaisin maksuerin (yhteensa 127 kuukausieraa).
Mikali kokonaisinvestoinnin maara muuttuisi (vastaavasti kuin kohdassa 5.1.3 (a) on
sovittu) ja/tai Vuokrakohteen arvonlisdverottomassa kaytdssa oleva osuus muuttuisi siita
mitd kohdassa 5.1.1 on todettu, muutetaan Vuokralaisen maksettavaksi tulevaa
lisdvuokraa vastaavasti siten, ettd se kattaa kokonaisuudessaan Vuokranantajalta 10
kalenterivuoden aikana Vuokrakohteen valmistumisesta vahentdmattd jaavan
arvonlisaveron maaran, mahdolliset edelld mainittujen muutosten johdosta realisoituneet
kiinteistdinvestoinnin arvonlisdveron tarkistusvastuut ja -oikeudet huomioiden.

Muut vuokranmaksua koskevat ehdot

Vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuus alkaa Vuokrakauden alkaessa ja Vuokra
maksetaan etukateen viimeistadan kunkin kuukauden 5. paivana.

Edelld tdssa kohdassa 5 viitatut nelibmaarat perustuvat Vuokrakohteen arkkitehdin
pohjakuvien mukaiseen huonealaan. Osapuolet toteavat asiaan liittyen nimenomaisesti,
etta Vuokralaisella ei ole oikeutta Vuokran alentamiseen tai muuhun korvaukseen, mikali
Vuokrakohteen pinta-ala myohemmin osoittautuisi pienemmaksi, kuin mitd Vuokralainen
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543

544

545

54.6

taman Vuokrasopimuksen perusteella oletti. Mikali Vuokraa koskevan arvonlisdveron
asianmukainen laskeminen ja maksaminen edellyttaisi kuitenkin pinta-alan huomioinnin
muuttamista, sitoutuvat Osapuolet neuvottelemaan edelld tdssad kohdassa 5 sovitun
tasmentamisesta tarvittavalla tavoin siten, ettei Vuokranantajan asema tallaisen
muutoksen takia kuitenkaan heikkene.

Vuokrakohteen vuokraustoiminnasta on hakeuduttu osittain arvonlisaverovelvolliseksi ja
vuokraan lisatdan aina kulloinkin voimassa olevan lainsdadannén mukainen
arvonlisdvero siind suhteessa, kun kohde on arvonlisaverollisessa kaytossa. Mikali
Vuokrakohteen kaytto tai Vuokralaisen toiminta muuttuisi siten, ettei se oikeuteta enaa
nykyisessa suhteessa arvonlisdveron vahennykseen, on Vuokralainen velvollinen
ilmoittamaan tasta Vuokranantajalle kirjallisesti vipymatta ja aina hyvissa ajoin ennen
muutoksen taytantdonpanoa, jotta mahdolliset vaikutukset Vuokraan voidaan selvittaa
hyvissd ajoin etukateen, ja lisdksi korvaamaan Vuokranantajalle (ja/tai taman
mahdollisesti omistamalle keskinaiselle kiinteistbosakeyhtidlle) aiheutuvat vahingot
(mukaan lukien velvoitteet palauttaa tai tarkistaa tehtyja vahennyksia), jotka ovat
aiheutuneet edelld mainitun ilmoitusvelvollisuuden laiminlydnnista ja siita, ettd Vuokraa
(ja siihen liittyvaa arvonlisaveroa) on tdman johdosta peritty vaarin.

Vuokrakohteen kunnossa tai suunnittelussa olevat viat ja puutteellisuudet taikka
Vuokrakohdetta kohdanneet vahingot tai menetykset eivat oikeuta Vuokralaista
irtisanomaan tai purkamaan tata Vuokrasopimusta taikka saamaan alennusta Vuokraan
tai muuta korvausta Vuokranantajalta, ellei tdssa Vuokrasopimuksessa nimenomaisesti
toisin sovita.

Vuokrakohdetta kohdanneiden vahinkojen tai menetysten osalta Vuokralaisella on
kuitenkin oikeus saada Vuokranantajalta korvaus Vuokralaiselle aiheutuneista
vahingoista, jotka Vuokranantaja itse on aiheuttanut. Lisaksi, mikali Vuokrakohteen
hallinnanluovutuksen ja Vuokrakauden alkamisen jalkeen ilmenee sellaisia virheita:

(a) jotka estavat (vahaisia poikkeuksia lukuun ottamatta) Vuokrakohteen kayttamisen
Vuokrasopimuksen mukaisessa Kayttotarkoituksessa (eli jos jotain Rakennuksen
osaa ei voida virheen johdosta olennaisilta osin kayttdd sen suunniteltuun,
Kayttdtarkoituksen mukaiseen kayttotarkoitukseen); ja

(b) joita huolellisesti toimivan kiinteistdalan ja Kayttotarkoituksen mukaisen
liiketoiminnan ammattilaisen ei olisi voinut kohtuudella edellyttdd havaitsevan
Vuokrakohteen hallinnanluovutuksessa tai sitd ennen asianmukaiset tarkastukset
suoritettuaan;

on Vuokralainen oikeutettu pidattaytymaan Vuokran maksusta niin kauan, kunnes
kyseinen virhe ei enaa taytd kohdassa (a) mainittua kriteeria (siind maarin ja siina
suhteessa, kun virhe koskee Vuokrakohdetta - esimerkiksi, jos virhe koskee 10 %
Vuokrakohteesta, niin Vuokralainen on oikeutettu pidattaytymaan Vuokran maksusta 10
% osuudelta). Vuokralaisella ei tallaisessa tilanteessa ole oikeutta muihin korvauksiin.

Vuokralaisella on oikeus pidattaytyd Vuokran maksusta niiden paivien osalta, kun
viranomaistahosta johtuvasta syystd Vuokrakohteen tai sen osan kayttd estyy
kayttokiellon vuoksi, eika kayttokielto ole aiheutunut Vuokralaisen omasta toiminnasta tai
laiminlyénnistd taikka Vuokralaisen toimintaan kohdistuvan saantelyn muuttumisesta
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54.7

8.1

8.2

tdman Vuokrasopimuksen allekirjoituspaivan jalkeen (siind maarin ja siind suhteessa, kun
este koskee Vuokrakohdetta - esimerkiksi, jos este koskee 10 % Vuokrakohteesta, niin
Vuokralainen on oikeutettu pidattaytymaan Vuokran maksusta 10 % osuudelta).
Vuokralainen on velvollinen esittdmaan Vuokranantajalle kaikki edelld mainittuun
kayttokieltoon liittyvat asiakirjat ja viestit ennen Vuokran maksusta pidattaytymista.

Vuokralainen ei ole velvollinen toimittamaan vuokravakuutta.
VUOKRANTARKISTUS

Paaomavuokran maara sidotaan kokonaisuudessaan elinkustannusindeksin (1951:10 =
100) nousuun. Perusindeksi on Vuokrakauden alkamiskuukauden indeksi ja
tarkistusajankohta on kunkin vuoden ensimmainen paiva. Paaomavuokra tarkistetaan
tarkistusajankohtana vertaamalla tarkistusajankohtaa edeltdvan lokakuun (tai jos sita ei
olisi  tarkastusajankohtana saatavilla, viimeisinta talldin saatavilla olevan
kalenterikuukauden) indeksilukua perusindeksiin. Pa&domavuokran korotus tulee voimaan
tarkistusajankohtana eli vuoden ensimmaisena paivana. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei
padaomavuokran maara kuitenkaan laske indeksiluvun laskiessa. Mikali
elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, sovelletaan paaomavuokran maaran
tarkistukseen elinkustannusindeksid |&hinnd olevaa vastaavaa indeksia. Mikali
indeksiehdon kayttd kielletddn lainmuutoksella, Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan
uudesta vuokrantarkistusperusteesta.

VAKUUTUKSET

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan oman toimintansa vakuuttamisesta (sisaltden
tavanomaisen vastuuvakuutuksen ja keskeytysvakuutuksen) seka Vuokrakohteessa
olevan omaisuutensa ja hallussaan olevan kolmannen osapuolen omaisuuden
vakuuttamisesta. Edella mainittujen vakuutusten tulee olla voimassa koko Vuokrakauden
ajan.

Vuokranantaja vastaa Kiinteiston ja Rakennuksen vakuuttamisesta. Vuokralainen
sitoutuu noudattamaan Vuokranantajan vakuutusyhtion antamia normaaleja
suojeluohjeita.

PYSAKOINTI

Vuokrakohteeseen kuuluvien kohdassa 2.1 mainittujen autopaikkojen ohella
Vuokranantaja sitoutuu huolehtimaan siita, ettd Kiinteiston asiakkaiden kaytdssa on
vahintdan 41 pysakointipaikkaa Kiinteistdon pohjoispuolella olevalla naapurikiinteistolla
(kiinteistétunnus 536-1-9-18) ("Asiointipaikat"). Kiinteistdn asiakkailla ei ole kuitenkaan
etuoikeutta Asiointipaikkojen kayttoon, vaan niitd voivat kayttdd myos muut lahialueen
kayttajat. Selvyyden vuoksi, Asiointipaikat eivat siis ole osa Vuokrakohdetta eika niiden
hallinta siirry Vuokralaiselle. Rakennus-, yllapito- tai korjaustoimista (tai muista
vastaavista toimista) johtuvia hairiitd tai esteitd Asiointipaikkojen kaytdlle ei katsota
tdman ehdon rikkomiseksi.

Vuokranantajalla (tai muulla kiinteiston 536-1-9-18 omistajalla tai haltijalla) on oikeus
osoittaa Asiointipaikat myds muualta Kiinteiston laheisyydestd, edellyttden etta
rakennusvalvonta hyvaksyy tallaiset paikat Kiinteiston velvoitepaikoiksi. Asiointipaikat
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10.1

10.1.1

10.1.2

toteutetaan Vuokrasopimuksen allekirjoitushetken suunnitelmien mukaan
pihapysakointind, mutta Vuokranantajalla (tai muulla kiinteistén 536-1-9-18 omistajalla tai
haltijalla) on oikeus korvata pihapaikat my&s osin tai kokonaan muunlaisella pysakéinnilla
(esim. paikoilla tulevasta pysakaintilaitoksesta tai katupysakointipaikoilla) ja paattad
niiden kayttamisen ehdoista.

TOIMINTA- JA JAKELUHAIRIOT

Tilapaiset hairidt, vuodot ja tukokset seka kiinteistdon hoidon, yllapidon ja kunnossapidon
kannalta tarpeelliset katkot ja rajoitukset vesi-, viemari-, lampo6-, sahko- ja
tietoliikennelaitteissa ja niiden kayttdmisessad tai muut naihin verrattavat tilanteet
("Toimintahairiot") eivat oikeuta Vuokralaista Vuokran alennukseen tai muuhun
korvaukseen Vuokranantajalta, paitsi milloin Vuokranantaja on tahallaan tai
huolimattomasti toimien aiheuttanut Toimintahairion. Vuokranantaja ei ole velvollinen
korvaamaan Vuokralaisen omaisuudelle tai toiminnalle tai Vuokralaisen hallussa olevalle
kolmannen henkildn omaisuudelle Toimintahairidistd aiheutuneita vahinkoja, paitsi milloin
Vuokranantaja on tahallisella tai huolimattomalla toiminnalla tai laiminlyénnilla aiheuttanut
Toimintahairion. Jos Toimintahairid on aiheutunut Vuokralaisen, tdaman palveluksessa
olevan henkilon, asiakkaan tai Vuokrakohteessa VVuokralaisen luvalla oleskelevan tahon
tuottamuksesta, tahallisuudesta tai laiminlydnnistd, Vuokranantajalla ja/tai Yhtiélla on
oikeus peria Toimintahairidistd aiheutuneet vahingot ja kustannukset taysimaaraisesti
Vuokralaiselta siltd osin, kuin suoritusta ei saada Vuokranantajan vakuutuksesta. Jos
muusta syysta kuin edelld mainitusti Vuokralaisen toiminnasta aiheutuva Toimintahairid
ei ole tilapainen, on Vuokralaisella oikeus saada alennusta Vuokraan silta osin ja niilta
paiviltd kuin Toimintahairi6 estda Vuokrakohteen tai sen osan Kayttotarkoituksen
mukaisen kaytdn (eli jos jotain Rakennuksen osaa ei voida téllaisen Toimintahairion
johdosta kayttda olennaisilta osin sen suunniteltuun, Kayttétarkoituksen mukaiseen
kayttotarkoitukseen, Vuokraa alennetaan siind maarin kuin Toimintahairidé talla tavoin
koskee Vuokrakohdetta (esimerkiksi, mikali Toimintahairié koskee edella mainituin tavoin
10 % Vuokrakohteesta, niin Vuokralainen on oikeutettu saamaan alennusta Vuokraan sen
keston ajalta 10 % osuudelta)).

YLLAPITO- JA KAYTTOKUSTANNUKSET, PERUSKORJAUKSET JA
PERUSPARANNUKSET

Vastuunjakotaulukko

Osapuolten tarkoituksena on, ettd Vuokranantaja vastaa Kiinteistén (ja Rakennuksen)
normaalista yllapidosta ja on oikeutettu perimdan siihen liittyvat kustannukset
Vuokralaiselta kohdassa 5.2 sovitusti yllapitovuokrana. Vastaavasti Vuokralainen
huolehtii suoraan kustannuksellaan tietyista Vuokrakohteen kayttoon ja huoltoon liittyvista
toimenpiteista. Liitteena 10.1 on vastuunjakotaulukko koskien yllapito-, kayttdkustannus-
ja korjausvastuita, jossa Osapuolet ovat sopineet tarkemmin Kkustannus- ja
jarjestamisvastuiden jakamisesta. Mikali taulukon ja tdman Vuokrasopimusten
maaraysten valilla olisi kuitenkin ristiriitaa, sovelletaan selvyyden vuoksi ensisijaisesti tata
Vuokrasopimusta (ja erityisesti sen kohtia 10.1.2-10.1.4).

Osapuolet toteavat, ettd vastuunjakotaulukkoon voi sisaltya viittauksia sellaisiin
jarjestelmiin tai tehtaviin, joita ei ole Vuokrakohteessa (tai jotka eivat vastaavalla tavalla
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10.1.3

10.1.4

10.1.5

10.2

10.2.1

10.2.2

10.2.3

10.2.4

objektiivisesti arvioiden sovellu Vuokrakohteeseen) Vuokrakauden alkaessa, eika
Vuokranantajalla ole vastuunjakotaulukon maininnoista huolimatta velvollisuutta hankkia
tallaisia jarjestelmia tai huolehtia kyseisista tehtavistda Vuokrakauden aikana, elleivat
Osapuolet erikseen toisin sovi.

Mikali Osapuolet havaitsisivat, etta vastuunjakotaulukosta puuttuu jokin jarjestelma tai
palvelu, joka Vuokrakohteessa on tai jota Vuokrakohteen yllapito objektiivisesti arvioiden
edellyttda Vuokrakauden alkaessa, katsotaan tallaisen jarjestelman tai palvelun kuuluvan
Vuokranantajan vastuulle ja Vuokranantajan olevan oikeutettu perimaan siihen liittyvat
kustannukset yllapitovuokrana, elleivat Osapuolet toisin sovi.

Mikali Vuokrakauden aikana Vuokrakohteeseen tulisi uusia yllapidettavia jarjestelmia tai
yllapitoon liittyvia tehtavia Vuokralaisesta johtuvasta syysta (esimerkiksi Vuokralaisen
muutostydn myo6ta), vastaa sellaisten osalta vyllapitoon liittyvistd toimenpiteista
kustannuksellaan Vuokralainen, elleivat Osapuolet toisin sovi.

Osapuolet sitoutuvat tarvittaessa paivittdmaan vastuunjakotaulukkoa, mikali ne toteavat
sille tarvetta kohdissa 10.1.2-10.1.4 mainittujen asioiden perusteella.

Yllapidon kaytannot

Osapuolet sitoutuvat huolehtimaan yllapidosta tavanomaisen hyvan kiinteistonhoitotavan
mukaisesti ja sitoutuvat myo6tavaikuttamaan kohtuudella kaytdéssaan olevin keinoin siihen,
ettd toinen Osapuoli saa vastuullaan olevat toimenpiteet asianmukaisesti jarjestettya ja
toteutettua.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan Vuokranantajalle viipymatta Vuokranantajan
vastuulla olevista Vuokrakohteen vioista ja puutteista sekd Kkorjaustarpeista.
Vuokralaisella on kaikissa tilanteissa oikeus ja velvollisuus ryhtyd toimenpiteisiin
Vuokrakohdetta koskevan valittdman vahingon estdmiseksi tai rajoittamiseksi.
Vuokralainen on velvollinen osallistumaan Rakennuksen rakentamiseen liittyneen
urakkasopimuksen takuutarkastuksiin ja muutoinkin myoétavaikuttamaan siihen, etta
mahdolliset rakentamiseen liittyvat virheet ja puutteet havaittaisiin urakkasopimuksen
takuuajalla ja korjattaisiin urakoitsijan vastuulla ja toimesta.

Tarvittavien kunnossapitotoimien maarittdmiseksi Osapuolet jarjestavat Iahtokohtaisesti
kerran vuodessa katselmuksen,  jonka yhteydessa pyritaan hyvassa
yhteisymmarryksessd sopimaan ainakin merkittdvien kunnossapitotoimien (mukaan
lukien vuosikorjaukset) tarpeista, suoritustavoista ja -aikatauluista. Osapuolet sopivat
naiden katselmusten jarjestamisesta tarkemmin erikseen. Katselmuksessa kaydaan lapi
my0Os Vuokrakohdetta koskeva PTS-suunnitelma, jota Vuokranantaja yllapitaa.

Vuokranantajan Vuokrakauden aikana suorittamat korjaustoimenpiteet suoritetaan siten,
ettd Vuokralaisen toiminnalle Vuokrakohteessa ei aiheuteta tarpeettomasti haittaa.
Vuokranantajalla on kuitenkin oikeus suorittaa Vuokrakohteessa tavanomaisia korjaus- ja
muutostditd, jotka eivat aiheuta vahaista suurempaa hairiéta tai haittaa Vuokrakohteen
kaytolle ilmoitettuaan niistd Vuokralaiselle etukateen vahintaan kaksi (2) viikkoa ennen
tdiden aloittamista. Vuokralaisella ei ole oikeutta irtisanoa tai purkaa Vuokrasopimusta
Vuokranantajan Vuokrakohteessa suorittamien tdiden perusteella taikka saada
vuokranalennusta tai muuta korvausta tdiden suorittamisajalta, kuitenkin silla
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10.2.5

10.2.6

10.3

10.3.1

10.3.2

poikkeuksella, ettéd Kayttotarkoituksen mukaista toimintaa olennaisesti haittaavien téiden
ajalta Vuokralainen saa alennusta Vuokraan siltd osin ja niiltd paiviltd kuin
Vuokrakohdetta tai sen osaa ei voida kayttda Kayttétarkoituksen mukaisesti (eli jos jotain
Rakennuksen osaa ei voida korjaustoimenpiteen johdosta kayttaa olennaisilta osin sen
suunniteltuun, Kayttétarkoituksen mukaiseen kayttdtarkoitukseen, jolloin esimerkiksi, jos
este koskee edelld mainitusti 10 % Vuokrakohteesta, niin Vuokralainen on oikeutettu
saamaan alennusta Vuokran maksusta 10 % osuudelta).

Vuokranantajalla on aina oikeus suorittaa valittbmasti korjaus- tai muutostyd, jota ei
vahinkoa aiheuttamatta voi siirtaa.

Mikali Vuokranantajalle (ja/tai sen omistamalle keskinaiselle kiinteistdosakeyhtiolle)
aiheutuu tdman Vuokrasopimuksen perusteella Vuokralaisen vastattavaksi kuuluvia
kustannuksia, Vuokranantajalla on oikeus peria tallaiset kustannukset taysimaaraisesti
Vuokralaiselta.

Peruskorjaukset ja perusparannukset

Vuokranantaja vastaa myds Vuokrakohteen Peruskorjausten jarjestamisesta ja
kustannuksista taman Vuokrasopimuksen perusteella. Tassa Vuokrasopimuksessa
"Peruskorjauksella” tarkoitetaan suhteellisen suurena erillisend hankkeena
toteutettavaa korjausrakentamista (jollaiseksi ei katsota vuosikorjauksia), jossa voidaan
esimerkiksi uusia rakennusta, rakennuksen osia tai taloteknisia jarjestelmia tai laitteita.
Peruskorjauksia olisivat esimerkiksi (lista ei tyhjentava) ikkunarivistdjen uusiminen,
[ammonsiirrinten uusiminen, vesikatteen uusiminen, iv-kojeen uusiminen, vesijohdon
runkolinjan tai koko jarjestelman uusiminen, piha-asfaltin  uusiminen ja
julkisivusaumausten uusiminen. Peruskorjaukset tulee suorittaa paasaantdisesti
kohteelle laadittua PTS-suunnitelmaa noudattaen. Vuokranantajalla ei ole oikeutta peria
yllapitovuokraa Peruskorjauksen kustannusten osalta. Mikali Vuokranantaja ei voi
kuitenkaan vahentda kokonaisuudessaan Peruskorjaukseen liittyvaa arvonlisaveroa
(johtuen siita, ettei Vuokrakohde ole kokonaisuudessaan arvonlisaverollisessa kaytdssa),
Vuokranantajalla on oikeus peria Peruskorjauksesta arvonlisaveron
vahentamiskelvottomasta osuudesta lisavuokraa vastaavasti, kuin mitd kohdassa 5.3 on
sovittu lisdvuokrasta koskien Vuokrakohdetta koskevaa alkuperaista
kiinteistdinvestointia.

Vuokranantaja vastaa myds Vuokrakohteen perusparannuksista, mikali sellaisten
suorittamisesta (ja siihen liittyvistd kustannusvastuista) sovitaan erikseen Osapuolten
valilla. Lahtdkohtana on kuitenkin talloin, ettd Vuokralainen joko korvaa
perusparannuksen kustannukset kertasuorituksena tai niiden kustannus peritaan
Vuokralaiselta vuokran yhteydessa 6 % tuottovaatimuksella (tai muulla sopimishetkella
perustellulla  tuottovaatimuksella, huomioiden esimerkiksi markkinatilanne ja
padomakustannukset). Mikali asiassa Vuokranantaja ei voi kokonaisuudessaan vahentaa
perusparannukseen liittyvaad arvonlisdveroa (johtuen siitd, ettei Vuokrakohde ole
kokonaisuudessaan arvonlisaverollisessa kaytdssa), on Vuokranantajalla talldin oikeus
peria Vuokralaiselta vastaavaa lisdvuokraa vahentamattoman arvonlisaveron osalta, kuin
mitd kohdassa 5.3 on sovittu lisavuokrasta koskien Vuokrakohdetta koskevaa
alkuperaista kiinteistdinvestointia.
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VUOKRALAISEN MUUTOSTYOT

Vuokralaisella ei ole oikeutta tehda Vuokrakohteessa vahaistd suurempia korjaus- tai
muutostditd ilman Vuokranantajan etukateen antamaa kirjallista suostumusta. Rakennus-
tai toimenpidelupaa edellyttavat tydt katsotaan aina vahaistd suuremmiksi. Mikali
Vuokralaisella olisi tarve vahaistd suuremmille korjaus- tai muutostdille, voivat Osapuolet
neuvotella myds siitd, ettd Vuokranantaja toteuttaa ja rahoittaa muutosty6t ja niiden
kustannus peritaan vuokralaiselta vuokran yhteydessa 6 % tuottovaatimuksella (tai muulla
sopimishetkella perustellulla tuottovaatimuksella, huomioiden esimerkiksi
markkinatilanne ja paaomakustannukset). Mikali asiassa Vuokranantaja tekisi osana
tallaista menettelya sellaisen kiinteistdinvestoinnin, josta se ei voi kokonaisuudessaan
vahentaa arvonlisdveroa (johtuen siita, ettei Vuokrakohde ole kokonaisuudessaan
arvonlisaverollisessa kaytdssa), on Vuokranantajalla talldin oikeus perid Vuokralaiselta
vastaavaa lisavuokraa tallaisten kiinteistdinvestointien vahentamattdman arvonlisdveron
osalta, kuin mitd kohdassa 5.3 on sovittu lisavuokrasta koskien Vuokrakohdetta koskevaa
alkuperaista kiinteistoinvestointia.

Vuokralaisella ei ole oikeutta saada suorittamistaan muutostdista erillistd korvausta
Vuokranantajalta, jollei siitda ole erikseen sovittu. Vuokranantajan niin vaatiessa
Vuokralainen on velvollinen omalla kustannuksellaan Vuokrakauden paattyessa
korjaamaan muutoksista aiheutuneet jaljet ja muutoinkin saattamaan Vuokrakohteen
siihen kuntoon, jossa se oli ennen muutostéiden suorittamista.

Vuokralaisella on oikeus kiinnittda nimikilpia Vuokranantajan kanssa erikseen sovittaviin
paikkoihin. Muut mahdolliset mainos- ja muut vastaavat kyltit ja ikkunoiden teippaukset
seka niiden muutokset on hyvaksytettava Vuokranantajalla ennen niiden kiinnittdmista
(lukuun ottamatta lain vaatimia pelastustyéhon tarvittavia kyltteja tai valoja).

AVAIMET

Vuokralaiselle luovutetaan Vuokrakohteen avaimet ja/tai vastaavat elektroniset
kulkutunnisteet ("Avaimet") kuittausta vastaan viimeistadan hallinnan luovutuspaivana
(selvyyden vuoksi, Vuokranantaja pidattdad myods tarvittavan maaran avaimia itsellaan
yllapitoa ja muuta vastaavaa kayttda varten). Vuokralainen vastaa siita, ettd Avaimia
sdilytetdan Vuokralaisen ja Vuokralaisen henkilokunnan taholta huolellisesti. Mikali
Avaimia kuitenkin katoaa tai varastetaan, vastaa Vuokralainen tasta aiheutuneista
kustannuksista (mukaan lukien Vuokrakohteen lukkojen uudelleen sarjoittaminen ja/tai
kadonneiden Avaimien kayttdoikeuksien paattdminen ja uusien Avaimien teettaminen).
Vuokralainen sitoutuu palauttamaan kaikki Vuokrakohteen kayttoon liittyvat Avaimet
Vuokranantajalle Vuokrakauden paattyessa (kuitenkin viimeistddn muuttopaivana).
Vuokralainen on velvollinen yllapitamaan listaa Vuokrakohteen Avaimista ja niiden
haltijoista seka toimittamaan kyseisen listan Vuokranantajalle Vuokranantajan pyynnosta.
Osapuolet huolehtivat viipymatta avainten siirrosta Vuokralaisen iLOQ-jarjestelmaan (tai
muuhun vastaavaan digitaaliseen jarjestelmaan) ja Vuokrakauden paattyessa
Vuokralainen sitoutuu huolehtimaan avainten siirtdmisesta pois tallaisista jarjestelmista ja
Vuokranantajan osoittamaan jarjestelmdan (Vuokralainen ei kuitenkaan vastaa
mahdollisen uuden kayttajan avainohjelmoinneista).
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15.1

VUOKRAKOHTEEN TURVALLISUUS

Vuokralainen on velvollinen kayttdmaan Vuokrakohdetta huolellisesti seka noudattamaan
tydturvallisuudesta, ymparistdsta, terveydesta, turvallisuudesta ja siisteydesta ja muista
vastaavista seikoista annettuja sdadoksia ja viranomaismaarayksia. Vuokralainen on
velvollinen huolehtimaan, ettd Vuokrakohteessa noudatetaan kulloinkin voimassa olevaa
jarjestyslakia seka mitd muutoin jarjestyksen sailyttdmiseksi on saadetty tai maaratty.
Vuokralainen on vastuussa Vuokrakohteen turvallisesta kaytostda omalta seka
henkildkuntansa, asiakkaidensa ja vieraidensa osalta. Vuokralaisen on viipymatta
Vuokranantajan kehotuksesta korjattava edella mainittujen saadosten ja/tai maaraysten
vastainen tilanne.

Vuokralainen on velvollinen varautumaan Vuokrakohteessa olevien henkildiden ja
omaisuuden seka ympariston tarvittaviin suojaamis- ja pelastamistoimenpiteisiin
vaaratilanteiden varalta. Vuokranantaja huolehtii kuitenkin (osana yllapitovuokrana
laskutettavia kustannuksia) pelastussuunnitelman tekemisesta ja paivittamisesta siten,
etta pelastussuunnitelma (tai sen kopio) on Vuokralaisen saatavilla. Vuokralainen sitoutuu
toimittamaan viipymattd pelastussuunnitelman laatimisen tai paivittdmisen kannalta
tarvittavat toimintaansa ja Vuokrakohteen kayttoon liittyvat tiedot. Osapuolet sitoutuvat
tarvittaessa neuvottelemaan hyvassa yhteistydssa tarkemmin pelastussuunnitelman
laatimiseen ja paivittamiseen liittyvista toimenpiteista.

Rakennuksen uloskaytavat sekd pelastustiet, joilla tarkoitetaan halytysajoneuvoille
varattua ajotieta tai -yhteytta lahelle rakennusta, on pidettava aina esteettomina. Helposti
syttyvaa materiaalia tai muuta tavaraa, joka lisaa tulipalon vaaraa tai vaikeuttaa tulipalon
sammuttamista, ei saa tarpeettomasti sailyttdd Rakennuksessa tai sen valittbmassa
laheisyydessa. Uloskaytavilla seka varastojen kulkureiteilla ei saa sailyttaa tavaraa.

JATEHUOLTO; YMPARISTOVASTUU

Roskien ja jatteiden sailytys Vuokrakohteessa ei ole sallittua lukuun ottamatta
tavanomaisia paivittaisia roskia. Vuokralaisen tulee omalla kustannuksellaan vieda roskat
ja jatteet niille osoitettuihin paikkoihin.

Vuokralainen vastaa siita, ettd Vuokralaisen Vuokrakohteessa harjoittama toiminta on
kaikkien soveltuvien kulloinkin voimassa olevien ymparistd-, jate- ja kemikaalilakien seka
viranomaismaaraysten mukaista, ja etta Vuokralaisella on koko Vuokrakauden ajan kaikki
toimintaansa tarvittavat viranomaisluvat voimassa, mikali tallaisia lupia edellytetaan.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa ymparistotarkastuksia Vuokrakohteessa ja oikeus
korvaukseen ymparisto-, jate- ja kemikaalilakien sekd viranomaismaaraysten vastaisen
Vuokralaisen toiminnan Vuokranantajalle (ja/tai sen omistamalle keskinaiselle
kiinteistdosakeyhtidlle) aiheuttamien vahinkojen johdosta.

VUOKRAKOHTEEN KUNTO VUOKRAKAUDEN PAATTYESSA; POISMUUTTO

Vuokrakauden paattyessa Vuokralainen luovuttaa Vuokrakohteen tyhjennettyna ja
siivottuna (muuton yhteydessa tehtavasta loppusiivouksesta vastaa kustannuksellaan
Vuokralainen). Vuokralaisen kustantamat varusteet ja laitteet Vuokralainen voi
kustannuksellaan irrottaa. Vuokralainen vastaa irrottamisjalkien ennallistamisesta. Muut
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Vuokralaisen kustantamat varusteet ja laitteet siirtyvat vastikkeetta Vuokranantajalle
(ja/tai Vuokranantajan omistamalle keskinaiselle kiinteistdbosakeyhtidlle).
Vuokranantajalla on kaikissa tapauksissa oikeus vaatia varusteiden ja laitteiden
irrottamista Vuokralaisen kustannuksella, mikali niistd ei ole muuta erikseen sovittu.
Vuokralainen ei vastaa Vuokrakohteen tavanomaisesta kulumisesta.

Vuokrakohteessa pidetdan loppukatselmus Vuokranantajan ja Vuokralaisen valilla
Vuokrakauden paattymiseen liittyen yhteisesti sovittuna aikana. Vuokralaisen on
korjattava katselmuksessa yhdessd todetut vastuullaan olevat puutteellisuudet
valittdbmasti omalla kustannuksellaan. Mikali Vuokralainen ei ole suorittanut vastuullaan
olevia toimenpiteitd Vuokranantajan asettamassa kohtuullisessa maaraajassa, on
Vuokranantajalla (ja/tai sen omistamalla keskinaisella kiinteistdosakeyhtiolla) oikeus
teettda tarpeelliset tydt Vuokralaisen kustannuksella. Edelld mainitulla katselmusta
koskevalla maaraykselld ei poiketa siitd, ettd Vuokrakohteen on Vuokrakauden
paattymispaivana oltava taman Vuokrasopimuksen mukaisessa kunnossa.

Ellei sovellettavaan lakiin sisaltyvistd pakottavista sadanndksistd muuta johdu,
vuokrasuhteen paattyessa tai paatyttya Vuokralainen ei ole oikeutettu saamaan korvausta
mistdan Vuokrakohteeseen tekemistdan korjauksista, muutoksista tai parannuksista,
asiakaspiirin vahentymisestd muuton johdosta, muuttokustannuksista tai muistakaan
toimitilojen vaihtoon liittyvistéd kustannuksista tai tappioista, jos asiasta ei ole yhteisesti
erikseen kirjallisesti muuta sovittu.

VUOKRAOIKEUDEN SIIRTO, EDELLEENVUOKRAUS JA ALIVUOKRAUS

Vuokralaisella ei ole oikeutta ilman Vuokranantajan etukateen antamaa kirjallista lupaa
siirtaa tata Vuokrasopimusta tai siihen perustuvaa vuokraoikeuttansa taikka muulla tavoin
luovuttaa Vuokrakohteen hallintaa tai ali- tai edelleenvuokrata tiloja. Vuokranantaja ei saa
kuitenkaan olla kohtuuttomasti hyvaksymatta Vuokralaisen esittamia alivuokrasopimuksia
ja Vuokranantaja antaa tdman Vuokrasopimuksen allekirjoituksin suostumuksensa sille,
etta:

(@) ensimmaisen kerroksen laboratoriotila (249,5 m?) alivuokrataan Fimlab Laboratoriot
Oy:lle (Y-tunnus 2392519-6);

(b) ensimmaisen kerroksen kahvilatila (13 m?) alivuokrataan Suomen Punaiselle
Ristille (Y-tunnus 0116988-7); ja

(c) ensimmaisen kerroksen ravintolatila (200 m?) alivuokrataan Pirkanmaan Voimia
Oy:lle (Y-tunnus 2938704-2).

Edelleen- tai alivuokrauksesta huolimatta Vuokralainen vastaa edelleen tadman
Vuokrasopimuksen mukaisista velvollisuuksistaan Vuokranantajaa kohtaa, ellei toisin
sovita.

Vuokranantajalla on oikeus siirtdd taman vuokrasopimuksen mukaiset Vuokranantajalle
kuuluvat oikeudet ja velvollisuudet kokonaan tai osittain kolmannelle osapuolelle.
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VASTUUNRAJOITUS

Vuokranantaja ei missaan olosuhteissa vastaa Vuokralaiselle, tdman henkildkunnalle,
asiakkaille tai tdhan Vuokrasopimukseen liittyen muille kolmansille osapuolille
aiheutuneista valillisista tai epasuorista vahingoista.

VEROT JA HALLINNOLLISET MAKSUT

Jos lainsdadanndlla tai hallinnollisin toimenpitein kohdistetaan vuokraustoimintaan tai
Kiinteiston tai Rakennuksen omistamiseen liittyva uusi vero tai maksu, voi Vuokranantaja
lisata tasta aiheutuvat kustannukset Vuokralaiselta perittdvaan vuokran maaraan.

SOVELLETTAVA LAKI JA RIIDANRATKAISU

Tahan Vuokrasopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
tahan Vuokrasopimukseen sovelletaan myds liikkehuoneiston vuokrauksesta annettua
lakia (1995/482, siten kuin kulloinkin voimassa), jollei sanotun lain sdanndksista ole tassa
Vuokrasopimuksessa poikettu.

Tasta Vuokrasopimuksesta aiheutuvat riidat ratkaistaan ensimmaisena oikeusasteena
Pirkanmaan karajaoikeudessa.

VOIMAANTULO

Tama Vuokrasopimus tulee voimaan, kun molemmat Osapuolet ovat sen allekirjoittaneet,
mutta raukeaa kuitenkin seuraamuksitta, mikali molempien Osapuolten paatdkset
Vuokrasopimuksen hyvaksymisesta eivat tulisi lainvoimaisiksi. Osapuolet ovat velvollisia
ilmoittamaan  paatdksidan  koskevasta muutoksenhausta ja/tai paatdstensa
lainvoimaiseksi tulemisesta toisilleen viipymatta.

(allekirjoitukset seuraavalla sivulla)
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Tama Vuokrasopimus on allekirjoitettu alla mainittuna paivana kahtena (2) kappaleena,
yksi (1) kummallekin Osapuolelle.

Nokialla, [pvm]

NOKIAN KAUPUNKI

Mikko Koskela
talousjohtaja

PIRKANMAAN HYVINVOINTIALUE

Marina Erhola
hyvinvointialuejohtaja
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