MOODI

TOIMITILAT - eQ KIINTEISTOT

1. OSAPUOLET

Vuokrasopimus

LUONNOS

(yllapitovuokrasopimus)

(tai myéhemmin ilmoitettavat yhteystiedot)

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

www.eqhaku.fi yhteystiedot

Vuokralainen

Pirkanmaan hyvinvointialue

Y-tunnus (/hetu)  3221308-6

Virallinen osoite

Biokatu 10, 33520 Tampere

Laskutustapa Verkkolasku: X Séhkoposti: O
Sopimuksen yhteyshenkilo Ari Kulmala

Sahkoposti ari.kulmala@pirha.fi Puhelin
Kohteen yhteyshenkilo Juhapekka Hirvimaki

Sahkoposti juhapekka.hirvimaki@pirha.fi Puhelin

Vuokranantaja ei saa lahettaa tiedotteita vuokralaiselle [J

Vuokranantaja ei saa lahettaa tyytyvaisyyskyselya vuokralaiselle [J

2. VUOKRAKOHDE JA KAYTTOTARKOITUS

Kohde

Kiinteistd Oy Tampereen Biokatu 12

Kohteen nimi

Osoite

Biokatu 12, 33520 Tampere

Vuokrattavat tilat

Vuokrattava tila F7-1 esitetty
pohjakuvaliitteessa.

Tilojen
paaasiallinen

Toimisto

kayttotarkoitus
Konseptikuvaus
Vuokrattavien tilojen pinta-ala yhteensa noin (ei
tarkistusmitattu), Vuokrattava tila ja niiden m? esitetty 472,0 m?

pohjakuvaliitteessa (joka on maaraava).

3. VUOKRA-AIKA

Sopimus voimassa

Toistaiseksi

Vuokrakauden alkamispdiva, hallintaoikeuden
luovutus- ja maksuvelvollisuuden
alkamispaiva

1.1.2026

Paattymispaiva

Vuokranantajan irtisanoessa irtisanomisaika on 6 kuukautta.

Irtisanomisajan alkamispaiva on kunkin kuukauden viimeinen paiva. Vuokralainen
on ottanut huomioon sopimusta tehtdess3, ettd vuokranantaja voi likehuoneiston
vuokrauksesta annetun lain (482/1995, muutoksineen) mukaisin perustein aina
irtisanoa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen (esimerkkeind mm.
kiinteistokehityshanke, kiinteistdn ilmeen muutos, kiinteiston
liketoimintasuunnitelman muutos jne.). Toistaiseksi voimassa olevan
vuokrasopimuksen poismuuttopaiva on vuokrasopimuksen paattymispaiva.

Vuokralaisen irtisanoessa irtisanomisaika on 6
kuukautta. Irtisanomisajan alkamispaiva on
kunkin kuukauden viimeinen paiva.

Voimassaolon lisatieto: Vuokrasopimuksen ensimmainen mahdollinen irtisanomispaiva on 31.12.2028, jonka jalkeen kunkin
kuukauden viimeinen paiva. Vuokrasopimuksen ensimmainen mahdollinen paattymispaiva on siten 30.6.2029.

47805541.20
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4. VUOKRA JA MAKSUT

4.1 Yhteenveto vuokran maarasta ja arvonlisaverosta

A) PAAOMAVUOKRA

Vuokrasopimuksen padgomavuokra sopimuksen allekirjoitushetkella 7.986,57 €
Veroton/kk (ALV lisataan, jos soveltuu, ks. alla)

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 arvonlisédverollista: L7
allekirjoitushetkella:

A ;
5,56 €/kk/m? (arvio vuodelle 2025) 262518 €

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

Mahdolliset vuokran liséaksi maksettavat muutostyokorvaukset yms. on
esitetty kohdassa 7

10.611,57 €/kuukausi

Vuokranmaksukausi Erapaiva
1 kk Vuokra maksetaan kunkin kuukauden 2. paivana

ALV:n lisdehdot
Mikali vuokratut tilat ovat arvonliséverollisessa

Vuokratut tilat ovat arvonlisaverollisessa kdytossa arvonlisdverolain kaytossa, vuokrasopimukseen sovelletaan
edellyttdmassa laajuudessa ja vuokraan lisdtaan ALV: ehtojen (liite 1) kohtaa 4.2 (mutta ei kohtia 4.3 ja
Kylla /e [ 4.4). Mikali vuokratut tilat eivat ole

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

HUOMATTAVAA VUOKRISTA: Edelld sanotusti vuokratuista tiloista perittdva vuokra jakaantuu pddomavuokraan ja ylldpitovuokraan.
Naéin ollen pddomavuokran liséksi vuokralainen suorittaa vuokrakohteen (ja vuokrakohteena olevan kiinteistékohteen silté osin kuin kyse
ei ole toisten vuokralaisten vuokraamista tiloista) ylldpitokustannukset ylldpitovuokrana ja/tai ehdoissa (liite 1) mainituissa tapauksissa
vuokralainen vastaa ylldpidon jérjestdmisesté kustannuksellaan. Ylldpitovuokran maéréytymisesté sovitaan tarkemmin
vuokrasopimuksen ehdoissa. Vuokralainen hyvéaksyy, etté yllapitovuokran ylla esitetyt arviot/arvio eivét ole sitovia, vaan ylldpitovuokra
mé&éréytyy yksinomaan vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti. Lisdksi vuokralainen tiedostaa, ettéa ylldpitovuokran arvio koskee
vuokranmaksun aloitushetked ja muuttuu vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti.

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

Elinkustannusindeksilla tarkistettavat maksulajit Padomavuokra ja erilliskorvaukset

Perusvuokra, jota tarkistetaan Téassa sopimuksessa mainittu padomavuokra ja erilliskorvaukset ilman
arvonlisaveroa

Huomioitava elinkustannusindeksin muutos 100 % muutoksesta

Perusindeksin kuukausi ja vuosi Lokakuu 2025

Tarkistuksen lisétieto -

Ensimmainen tarkistus 1.1.2027

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 LIUTTYVAT PALVELUT

PERUSHYODYKKEET
Normaali - R, Vuokralainen tekee
K Erilliskorvaus | Kayttoperu . .
ulutus d oman sopimuksen Ei e e s
P (€/kk, ALV 0 steinen - PP Lisatietoja
sisaltyy %) veloitus*™ palveluntuottajan kaytossa
vuokraan | kanssa

Vesi O N/A O
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Lampé 0 N/A O

Sahko/
vuokralaisen
vuokraamat
tilat

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

Muu O O O O

* ALV-kasittely on sama kuin laskutettavan padomavuokran osalta, jos vuokranantaja laskuttaa erilliskorvauksen. Jos erilliskorvauksen
laskuttaa kiinteistoyhtit ja/tai ulkopuolinen palveluntarjoaja, niin ALV lisataan, mikali soveltuva saantely niin edellyttda (saantelyn
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

Vakuuden arvo Hyvaksyttava vakuuslaji* Viimeinen toimituspdivamaara
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 muutostoéitda ennen vuokrakauden alkua Ei

Vuokralainen tekee muutostoitd vuokrakauden alkamisen

jalkeen Ei

Vuokranantaja tekee muutostéitd ennen vuokrakauden alkua  Ei

8. SOPIMUSEHDOT JA LIITTEET

Tahan sopimukseen kuuluvat erottamattomana osana taman varsinaisen sopimuslomakkeen lisdksi seuraavat liitteet:
Liite 1 — Vuokrasopimuksen ehdot

Liite 2 — Yllapidon vastuunjakotaulukko

Liite 3 — Pohja- ja/tai sijaintipiirros

9. MUUT EHDOT

Vuokralainen on hallinnut vuokrattavia tiloja 20.3.2019 allekirjoitetun vuokrasopimuksen (mahdollisine muutoksineen ja lisdyksineen)
mukaisesti yhtajaksoisesti timan sopimuksen alkamiseen asti. Vuokralainen ottaa vuokrattavat tilat vastaan siina kunnossa kuin ne ovat
eikd kummallakaan osapuolella ole mitdén vaatimuksia toisiaan kohtaan kyseisestd vuokrasopimuksesta. Tama vuokrasopimus ei
vapauta vuokralaista mistdan vanhan vuokrasopimuksen mukaisista tayttamattémista velvoitteista, jotka ovat syntyneet ennen tdman
vuokrasopimuksen alkamispaivaa. Vuokralainen on siten vastuussa muun muassa siitd, ettd kaikki maksamattomat vuokrat ml.
yllapitovuokran tasaukset maksetaan vanhan vuokrasopimuksen mukaisesti ja etté vuokratiloja on yllapidetty ja hoidettu moitteettomasti.
Vuokratilat tulee tdman vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan paattyessa luovuttaa tdman vuokrasopimuksen alkamispaivan kunnon
mukaisina (lukuun ottamatta normaalia kulumista).

Poiketen vuokrasopimuksen ehtojen (liite 1) kohdasta 5.1, sovitaan etta vuokraa tarkastetaan kerran vuodessa joulukuussa ja tarkastettua
vuokraa maksetaan 1.1 alkaen.

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 viranhaltijapaatés on lainvoimainen.
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10. ALLEKIRJOITUKSET

Osapuolet vakuuttavat tutustuneensa tdhan vuokrasopimukseen seka sen liitteisiin (sisaltden muun muassa vuokrasopimuksen ehdot,
jotka ovat liitteena 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 sahkoisesti, jolloin siita 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. yhtion edustamisoikeutettua henkil6d 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 allekirjoituspaiva on viimeisen allekirjoituksen paivamaara.

Vuokralainen

<#DS.Vuokralaisen allekirjoittaja 1.1#>

<#DD.Vuokralaisen allekirjoittaja 1.1#>

Ari Kulmala

Vuokranantajana toimiva erikoissijoitusrahasto

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

<#DS.eQ:n allekirjoittaja 1.1#>

<#DD.eQ:n allekirjoittaja 1.1#>

Aleksi Keskinen
Kiinteistokohteen vastaava

<#DS.eQ:n allekirjoittaja 2.2#>

<#DD.eQ:n allekirjoittaja 2.2#>

Marjaana Berger
edustamisoikeutettu
eQ Rahastoyhtié Oy

<#DS.eQ:n allekirjoittaja 2.1#>

<#DD.eQ:n allekirjoittaja 2.1#>

Katja Holmstréom
edustamisoikeutettu
eQ Rahastoyhtié Oy
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