VUOKRASOPIMUS
LUONNOS 30.4.2026
1(18)

VUOKRASOPIMUS
OYS MODUULITILAT



VUOKRASOPIMUS

LUONNOS 30.4.2026
2(18)
Sisallys

1. VUOKrasopimuKkSEN 0SAPUOLET......ciuiiiiiiiiie e e e e e e s e saeen e ens 3
2.  Vuokrasopimuksen tarkoitus jJatausta...cc.ccceiiiiiiiiiiiin e 3
3.  Vuokrakohde ja KAyttOtarkoitUsS ....cuieiiniiiiiii e e e e 4
4. Vuokra-aika ja hallintaoiKeus .......c.iuiiiiiiii e e e e e 4
5. Vuokran maara ja vuokran tarkistus.......cieeieiiiiiii e 5
6. Vuokrauksen arvonliSGverovelVOlliSUUS ........ccuuiiuiiiiiiiiiiiiiiiiinii e 7
7. MAKSUEBNTO c.uciiiiiiiiiiiiiic e et 7
8.  Vuokrakohteen vakuuttamisvelVOlliSUUS........c.ceiuuiiiiiiiiiiiiiiiiiici e 8
9. Vuokrakohteen kunto vuokrakaudella............ccccevuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8
10. YUAPITO JA KAYTEO . ceeiiiiiiii e e et e e e e et e s e e e easaaanaanaas 9
11. Peruskorjaukset ja perusparannUKSET.....c.coviiiiiiiiiiiiiiee e 11
12. Vuokralaisen vuokrakaudella suorittamat muutostyOt.......ccceviivieiieiiiiiiiiiienennenne. 12
13. Vuokranantajan kaynnit vUOKrakohteesSa.....ccceuviuiiiiiiiiiiiiiiii e 13
14. Lainsaadantdomuutosten ja viranomaismaaraysten muutosten huomioiminen...13
15. LY=L (0 L PP 13
16. Vuokraoikeuden siirto, edelleenvuokraus ja alivuokraus..........ccceeevviiiiiiinienennenn.. 13
17. Vuokrakauden paattymMiNeN. ... e e e e e e 14
18. Vuokrakohteen purku ja poiSkUlEtUS ....c.iuiiiiiiiiii e 15
19. Vuokrakohteen lunastus........ciiuiiiiiiiiiiiiiiiii e 16
20. Vastuullisuus ja kestava kehitys vuokrakaudella ........c.ccceviiiiviiiiniiiniiiiiiceneennnnnn. 16
21. JULKISUUS ja SAlaSSAPIT0 . .iuieiiiiiiiiiiiii et e e e e e e e s e e anen 16
22, Vuokrasopimuksen muutokset vuokrakohteeseen .......ccevevviviiiiecinniiiiiiicieeennennn. 16
23. MUUE ENAOT ..ceiiiiiiii ettt eaa e 17
24, Erimielisyyksien ratkaiSemineN. ... 17
25. Vuokrasopimuksen voIimaantulo ......cceeeiiiiiiiiiiiiic e e e e e 18
26. ALK OITUKSEE .t e et s s e e e e e sa e anen 18



VUOKRASOPIMUS
LUONNOS 30.4.2026
3(18)

1. Vuokrasopimuksen osapuolet

VUOKRANANTAJA:
Yritys Oy (jaljempana myos "Vuokranantaja”)
Y-tunnus xxxx

Yhteystiedot xxxxx

VUOKRALAINEN:

Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue (jaliempana myds "Hyvinvointialue” tai ”Vuokralai-
nen”)

Y-tunnus: 3221326-2

Yhteystiedot: PL 10 90029 POHDE

Laskutustiedot: xxxxxxxxx

Kumpikin yhdessa jaljempana "Osapuolet” tai kumpikin erikseen ”"Osapuoli”

Mikali Vuokranantaja hallitsee vuokrakohdetta mydhemmin keskinaisen kiinteistdosake-
yhtidn osakkeiden perusteella, vastaa Vuokranantaja siita, ettd myods tallainen kiinteisto-
osakeyhtid noudattaa Vuokranantajan puolesta taman vuokrasopimuksen ehtoja.

2. Vuokrasopimuksen tarkoitus ja tausta

Talla vuokrasopimuksella vuokrataan Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen oman toi-
minnan kayttoon paaosin poliklinikka- ja muuta sairaalatoimintaa kasittava kohde.

Tama sopimus liittyy Osapuolten vuokrakohteen rakentamisesta allekirjoittamaan hanke-
sopimukseen. Vuokrasopimuksen luonnos liitteineen on Hankesopimuksen liite.

Vuokranantaja vastaa taman Vuokrasopimuksen kohdassa 6 maaritellyn vuokrakohteen
(”Vuokrakohde”) suunnittelemisesta ja rakentamisesta Hankesopimuksessa ja sen liit-
teissa sovitun mukaisesti siten, ettd Vuokranantaja voi luovuttaa Vuokrakohteen Vuokra-
laiselle Hankesopimuksen, sen liiteasiakirjojen ja hyvan rakennustavan mukaisesti toteu-
tettuna.
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Talla vuokrasopimuksella sovitaan kohdassa 3 maaritetyn vuokrakohteen vuokraamisesta
ja Osapuolten vastuista.

3. Vuokrakohde ja kayttotarkoitus

Vuokrauksen kohteena on liitepiirustuksissa esitetty XXX htm?:n laajuinen rakennus piha-
alueineen. Rakennus sijaitsee osoitteessa Aapistie 8, 90220 Oulu, (kiinteistotunnus 564-
19-1-3). Vuokranantaja toimittaa rakennuksen piha-alueineen taysin kayttévalmiina han-
kesopimuksen mukaisena ko. osoitteeseen.

Vuokralaisella on oikeus tarkistaa vuokrattujen tilojen pinta-ala mittaamalla arkkitehdin
tyopiirustuksista ennen tilojen hallinnan luovutusta. Tarkistettu pinta-ala liitetdan vuokra-
sopimuksen liitteeksi. Mikali tilojen laskettu pinta-ala on Vuokrasopimuksen allekirjoitta-
misen tarjouksen antamisen jalkeen muuttunut, korjataan pinta-alan maara ja vuokra-
hinta Vuokrasopimukseen.

Tontin kayttotarkoitus on asemakaavassa merkitty tunnuksella P-4, palvelurakennusten
korttelialue. Asemakaavan mukaan tontti on osoitettu julkisten ja yksityisten terveys- ja
hyvinvointipalveluiden, majoituspalveluiden ja tutkimustoiminnan tiloille seka toimistoti-
loille.

Vuokrakohteen paakayttotarkoitus on Tilastokeskuksen Rakennusluokitus 2018 mukai-
sesti 06 Hoitoalan rakennus. Vuokralaisella on oikeus kayttaa rakennusta myos muuhun
asemakaavan sallimaan kayttotarkoitukseen, jos siitda on Vuokranantajan kanssa kirjalli-
sesti sovittu.

Vuokranantaja vastaa siita, ettd Hankesopimuksen mukaisesti rakennettu Vuokrakohde
soveltuu yleisesti kyseiseen Vuokralaisen paakayttotarkoitukseen ja kayttotarkoituksiin
seka vastaa siita, etta Vuokrakohdetta saadaan kayttaa asemakaavan ja rakennusluvan
sallimaan kayttoon.

4. Vuokra-aika ja hallintaoikeus

Vuokrasopimus on maaraaikainen alkaen xx.xx.2027 viidentoista (15) vuoden ajan. Vuok-
rasopimusta on mahdollista jatkaa molempien osapuolien nadin sopiessa toistaiseksi voi-
massa olevana. Vuokralaisen tulee ilmoittaa vuokrakausien jatkamisesta toistaiseksi voi-
massa olevana viimeistdan 12 kuukautta ennen maaraaikaisen vuokrasopimuksen tai sen
jalkeen sovitun toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen paattymista.
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Vaihtoehtoisesti vuokra-aika ja vuokrasopimuksen voimassaolo voi jatkua maaraaikaisen
(5 tai 10 vuotta) vuokrakauden jalkeen automaattisesti 24 kuukautta kerrallaan, ellei jom-
pikumpi Sopijapuolista ole irtisanonut Vuokrasopimusta ilmoittamalla tasta kirjallisesti
toiselle Sopijapuolelle vahintaan 12 kuukautta ennen maaraaikaisen vuokrasopimuskau-
den paattymista.

Vuokranantaja hallinnoi tonttia Vuokralaisen kanssa tekeman erillisen maanvuokrasopi-
muksen nojalla. Talla vuokrasopimuksella Vuokralainen saa oikeuden kayttaa ko. tontti-
aluetta kokonaisuudessaan.

Vuokrakohteen hallinnanluovutuksen viivastyksesta johtuvista seuraamuksista on sovittu
Hankesopimuksessa.

Vuokralaisella on oikeus tuoda kalusteitaan ja muuta irtaimistoa seka tutustua ja koulut-
tautua tiloihin kaksi kuukautta ennen alkuperaisen maaraaikaisen vuokrakauden alka-
mista.

Tilojen hallintaoikeus alkaa vuokrasopimuksen alkaessa.

Vuokranantajan tulee siirtda rakennus perustuksineen pois rakennuspaikalta kuuden kuu-
kauden kuluessa vuokrasopimuksen paattymisesta. Tontti tulee jattaa rakentamista edel-
tavaan kuntoon. Piha-alueella sijaitsevat auto- ja pydrapysakdintipaikat ja muut rakennel-
mat jaavat Vuokralaisen omaisuudeksi.

5. Vuokran maara ja vuokran tarkistus

Vuokra (*Vuokra”) muodostuu paadomavuokrasta ("Padomavuokra”) ja yllapitovuok-
rasta (”Yllapitovuokra”) seka vuokralaisen suoraan maksamista erilliskorvauksista.
Paaomavuokraan sisaltyy myos vuokrakohteen purku- ja tai siirtokustannuksia.

Paaomavuokraan sisaltyy kaikki rakennuksen suunnitteluun, tilamuutoksiin, valiva-
rastointiin ja rakentamiseen seka purkamiseen ja poissiirtoon sisaltyvat kustannuk-
set hanke- ja tdman vuokrasopimuksen ja sen liitteiden mukaisesti. PAdomavuok-
raan sisaltyvat myos liitteessa ”Vuokrakauden aikainen vastuunjakotaulukko” mai-
nitut Vuokranantajan vastuut seka kiinteistdvero, tontin vuokra ja kiinteistovakuutus.

Vuokranantaja vastaa yllapitovuokraan sisaltyvasta rakennuksen yllapitopalveluiden
jarjestamisesta liitteena olevan vastuunjakotaulukon mukaisesti.

Mahdollisesta yllapidon sisallosta osapuolet sopivat yhteisesti.
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Paaomavuokran maara on kiintea ajalla xx.xx.2027-31.12.20xx XXXX €/kk (alv 0 %),
jonka jalkeen se tarkistetaan elinkustannusindeksilla seuraavasti; perusindeksina
kaytetaan vuokrakauden 1. kuukauden elinkustannusindeksia. Ensimmainen vuok-
ran tarkistus tehdaan 1.1.2029 alkaen, jolloin vertailuindeksina kaytetaan lokakuun
2028 elinkustannusindeksia ja seuraavien vuosien tarkastusten osalta edellisen
vuoden lokakuun elinkustannusindeksia.

Mahdollisen toistaiseksi voimassaolevan padomavuokran hinta on 1.1.20xx alkaen
XXXX €/kk (alv 0 %), joka tarkistetaan vuosittain 1.1. alkaen edella kuvatun kaytan-
teen mukaisesti elinkustannusindeksilla.

Paaomavuokran lisaksi Vuokralainen sitoutuu maksamaan yllapitovuokraa, jolla ka-
tetaan Vuokranantajalle Vuokrakohteen yllapidosta johtuvat kulut liitteena ole-van
vastuunjakotaulukon mukaisesti. Yllapitovuokra peritadn muun vuokranmaksun yh-
teydessa vuokranmaksukuukausittain. Osapuolet sopivat ylldpitovuokran maarayty-
misperusteet ja sisallon yhdessa sovitusti.

Vuokrakohteesta perittava yllapitovuokra on Vuokrakauden alkaessa [xxxxx] eu-
roa/kk, joka on Osapuolten hyvaksyma arvio Vuokrasopimuksen allekirjoitushet-
kella. Yllapitovuokra tasataan taman sopimuksen kohdan 8.1. xx” Yllapitovuokran
maarittely ja tasaus mukaisesti. Yllapitovuokran maara tarkistetaan jalkikateen sen
mukaisesti kuin todellisten yllapitovuokralla katettavien kustannusten maara poik-
keaa ennakkoon laskutetusta yllapitovuokran maarasta. Vuokranantaja toimittaa
vuokralaiselle laskelman toteutuneesta yllapitovuokran maarasta, toteutuneen ja
ennakkoon maksetun yllapitovuokran erotuksesta ja ndiden perusteella maarayty-
van mahdollisen lisdvuokran tai vuokrapalautuksen maarasta. Vuokranantaja lahet-
taa vuokralaiselle yllapitovuokran lisalaskun tai hyvityslaskun erikseen maaliskuun
loppuun mennessa.

Yllapitovuokra on myds mahdollista maaritella tavoitehintaiseksi, jolloin tavoitehin-
nan ylittavat ja alittavat yllapitokustannukset jaetaan Osapuolten kesken sovitussa
suhteessa. Asia tarkennetaan neuvottelumenettelyn aikana ja esitetaan lopullisen
tarjouspyynnon liitteena olevassa vuokrasopimusmallissa.

Vuokralainen maksaa lisdksi itse suoraan sahko-, vesi- ja viemari seka kaukolam-
mon kustannukset.

Kaikkiin vuokriin lisataan voimassa oleva arvonlisavero.
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Vuokra-ajan paattymisen jalkeen Vuokranantaja vastaa vuokrakohteen kiinteistohuollosta
javuokrakohteen muista kustannuksista, mm. lAmmitys-, sahko-, vesi- ja jatevesimak-
sista ja tontin vuokrasta tontin maanvuokrasopimuksen paattymiseen saakka. Vuokralai-
nen sitoutuu pitamaan em. liittymasopimukset ja tontin vuokrasopimuksen voimassa 6
kuukautta vuokra-ajan paattymisen jalkeen.

Vuokrakohteen mahdollisen siirron aikana ei makseta vuokraa ja siirtoon kuluva aika pi-
dentaa vuokrausaikaa. Vuokrakohteen siirrosta toiselle vuokralaisen osoittamaan paik-
kaan sovitaan erikseen.

6. Vuokrauksen arvonlisaverovelvollisuus

Vuokranantaja on hakeutunut vuokrauskohteen osalta kiinteistdon kayttooikeuden luovut-

tamisesta arvonlisdverovelvolliseksi arvonlisdverolain (88/1993) 30 8:ssa tarkoitetulla ta-
valla.

Vuokran kokonaismaaraan lisataan arvonlisavero kulloinkin voimassa olevan arvonlisave-
roprosentin mukaan laskettuna.

Vuokralainen sitoutuu pitdmaan Vuokrakohteen arvonlisdverovahennykseen/palautuk-
seen oikeuttavassa kaytossa.

Mikali Vuokrakohteen kaytto tai Vuokralaisen toiminta muuttuisi siten, ettei se oikeuteta
enaa arvonlisaveron taysimaaraiseen vihennykseen tai palautukseen, on Vuokralainen
velvollinen ilmoittamaan tasta Vuokranantajalle kirjallisesti hyvissa ajoin ennen muutok-
sen taytantéonpanoa, jotta mahdolliset vaikutukset vuokraan voidaan selvittaa etuka-
teen, ja lisaksi korvaamaan arvonlisaverottomasta kaytdsta aiheutuvat vahingot (jollai-
siksi katsotaan Verohallinnolle palautettavaksi tulevan veron ja muiden vuokranantajalle
aiheutuvien vastaavien lisakustannusten maara ja kiinteistonomistajalle vuokrauskoh-
teesta aiheutuvien menojen vahennys- tai palautuskelvottoman arvonlisdveron maara).

7. Maksuehto

Vuokralainen suorittaa sovitun vuokran Vuokranantajan tilille sahkdista vuokralaskua vas-
taan kuukausittain etukateen kunkin kuukauden 5. paivaan mennessa.

Muiden Vuokrasopimukseen perustuvien suoritusten maksuehto on 30 paivaa netto las-
kun paivamaarasta.

Viivastyneen maksun viivastyskorko on korkolain mukainen.
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8. Vuokrakohteen vakuuttamisvelvollisuus

Vuokranantaja vastaa Kiinteiston ja Rakennuksen vakuuttamisesta taysarvovakuutuk-
sella. Vakuutuksen kustannukset sisaltyvat padomavuokraan. Kiinteiston ja Rakennuksen
taysarvovakuutuksen omavastuuosuus maaritetdan siten, etta ns. pienet vahingot jaavat
omavastuurajan alle. Esimerkkeja pienista vahingoista ovat mm. yksittaisten ikkunoiden
rikkoutumiset tai pienimuotoinen ilkivalta. Tarkka vakuutukseen otettava omavastuu-
osuus tarkentuu Vuokranantajan ja vakuutusyhtion neuvotteluissa.

Osapuolet sitoutuvat ilmoittamaan toisilleen viipymatta sellaisista tietoonsa tulleista va-
hingoista, jotka voisivat objektiivisesti arvioiden oikeuttaa toisen Osapuolen korvaukseen
vakuutuksestaan (ellei ole ilmeista, etta toinen Osapuoli on jo tietoinen asiasta).

Mikali Vuokranantaja (tai sen omistama keskinainen kiinteistdosakeyhtid) saa vakuutuk-
sesta korvauksen koskien Vuokrakohdetta koskevaa vahinkoa, sitoutuu Vuokranantaja:

a) siirtdmaan korvauksen Vuokralaiselle, mikali Vuokralainen vastaa Vuokrasopimuksen
nojalla vahinkoon liittyvien korjaustdiden toteuttamisesta kustannuksellaan; tai

b) kayttdmaan korvauksen (tai huolehtimaan siita, etta keskinainen kiinteistdosakeyhtio
kayttaa korvauksen) viipymatta tapahtuneen vahingon korjaamiseen (tai muuhun vastaa-
vaan toimenpiteeseen, kuten esimerkiksi kohteen uudelleenrakentamiseen), elleivat Osa-
puolet asiaan liittyen toisin sovi. Osapuolet sitoutuvat tarvittaessa hyvassa yhteisymmar-
ryksessa neuvottelemaan tarkemmin tehtavien korjausten (tai muiden vastaavien toimen-
piteiden) toteuttamistavoista, niiden kdytadnnon jarjestelyista tai vahinkotapahtuman
muista vaikutuksista taman Vuokrasopimuksen kannalta.

Vuokralainen vastaa omistamiensa tai kolmansien osapuolten omistamien Vuokrauskoh-
teeseen sijoittamiensa laitteiden, kalusteiden ja muun omaisuuden vakuuttamisesta
koko vuokra-ajan.

9. Vuokrakohteen kunto vuokrakaudella

9.1 Vuokrakohteen kunto ja puutteellisuudet

Jos Vuokralainen havaitsee Vuokrakaudella Vuokrakohteessa vikoja ja/tai puutteita, jotka
vaikuttavat haitallisesti kaytettavyyteen ja/tai toiminnallisuuteen ja/tai ovat riski kaytetta-
vyydelle tai toiminnallisuudelle, on Vuokranantajalla velvollisuus korjata tallainen vika,
puute tai virhe sen olennaisuus huomioiden viivytyksetta.
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Mikali puutteellisuus johtuu Vuokrakohteen kaytdsta, yllapidosta tai yllapidon laiminlyo-
misesta, vastaa tastad johtuvan puutteellisuuden korjaamisesta se Osapuoli, joka on Osa-
puolten sopiman vastuunjakotaulukon mukaan velvoitettu vastaamaan kyseisesta asi-

asta.
9.2 Toiminta- ja jakeluhairiot

Jos muusta syysta kuin Vuokralaisen toiminnasta aiheutuva Toimintahairio estaa Vuokra-
kohteen tai sen osan Kayttotarkoituksen mukaisen kayton tai aiheuttaisi kaytolle hairiota
tai haittaa, Vuokralaisella oikeus saada alennusta vuokraan siltd osin ja niilta paivilta kun
toimintahairid estaa tai haittaa Vuokrakohteen tai sen osan kayton tai aiheuttaa kaytolle

hairidta tai haitta, huomioiden myos Vuokralaisen kohtuullisuudet mahdollisuudet kayt-

t48 muuta osaa Vuokrakohteesta ilman hairidta tai haittaa.

10. Yllapito ja kaytto

10.1  Vuokranantajan velvollisuudet

Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan Vuokrakohteesta siten, etta sen tilat ovat tur-
valliset ja terveelliset. Vuokrakohteen tulee olla jatkuvasti hyvassa, kayttotarkoituksiinsa
soveltuvassa ja sellaisessa teknisessa kunnossa, etta se tayttaa Vuokrakohdetta koskevat
viranomaismaaraykset ja -ohjeistukset, soveltuvan lainsaadannon seka muut Vuokrakoh-
detta koskevat saddokset ja luvat.

10.2 Vuokralaisen velvollisuudet

Vuokralaisella on velvollisuus kayttaa Vuokrakohteen tiloja Vuokranantajan antamien oh-
jeiden mukaisesti normaalia huolellisuutta noudattaen.

Vuokralainen on vastuussa Vuokrakohteessa harjoitettavasta toiminnasta. Vuokralainen
vastaa oman toimintansa harjoittamisen edellyttdmista luvista.

Vuokralainen on velvollinen noudattamaan Vuokrakohteen kiinteiston tavanomaisia jar-

jestyssdannoissa olevia maarayksia.
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10.3 Vastuunjako ja yllapidon pelisaannot

Osapuolten tarkoituksena on, etta Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan Kiinteiston (ja
Rakennuksen) normaalista ylldpidosta. Vuokralainen vastaa sahkdn, veden ja lmmaon
kulutuksestaan. Vuokranantaja vastaa peruskorjausten kustannuksista (joista on sovittu
tarkemmin tdman sopimuksen kohdassa ”15 Perusparannukset ja peruskorjaukset”). Ta-
man vuokrasopimuksen Liitteena X on vastuunjakotaulukko koskien yllapito-, kayttokus-
tannus- ja korjausvastuita, jossa Osapuolet ovat sopineet tarkemmin kustannus- ja jarjes-
tamisvastuiden jakamisesta. Mikali taulukon ja tdman Vuokrasopimusten maaraysten va-
lilld olisi kuitenkin ristiriitaa, sovelletaan selvyyden vuoksi ensisijaisesti tata Vuokrasopi-
musta (ja erityisesti sen tata kohtaa 14 kaikkine alakohtineen).

Vuokralainen vastaa itse hankkimiensa laitteiden, koneiden, kalusteiden ja jarjestelmien
yllapidosta, mikali vastuunrajataulukossa ei ole toisin mainittu.

Osapuolet sitoutuvat tarvittaessa paivittdmaan vastuunjakotaulukkoa, mikali ne toteavat
sille tarvetta tdssa kohdassa mainittujen asioiden perusteella.

10.4 Yllapidon kaytannot

Osapuolet sitoutuvat huolehtimaan yllapidosta tavanomaisen hyvan kiinteistonhoitota-
van mukaisesti (silta osin kuin yllapito on kyseisen Osapuolen vastuulla) ja sitoutuvat
myotavaikuttamaan kohtuudella kdytéssaan olevin keinoin siihen, etta myds toinen Osa-
puoli saa vastuullaan olevat toimenpiteet asianmukaisesti jarjestettya ja toteutettua.

Osapuolet ovat velvollisia ilmoittamaan toisilleen ilman aiheetonta viivastysta sellaisista
vioista, puutteista, korjaustarpeista tai muista toimenpidetarpeista, jotka ovat taman
Vuokrasopimuksen mukaisesti toisen Osapuolen vastuulla (ellei ole ilmeista, ettd toinen
Osapuoli on naista muutoinkin tietoinen). Riippumatta siita, mita esimerkiksi vastuunja-
kotaulukossa on sovittu, kummallakin Osapuolella on kaikissa tilanteissa oikeus ja velvol-
lisuus ryhtya kohtuullisiin toimenpiteisiin Vuokrakohdetta koskevan valittoman vahingon
estamiseksi tai rajoittamiseksi.

Mikali Vuokrakohteessa ilmenisi sisailmaongelmia (tai epailyksia niista), Osapuolet sitou-
tuvat noudattamaan asiaan liittyen Ymparistoministeridon ohjetta ”Sisdilmasto-ongelman
ratkaiseminen Tilaajan opas”.

Vuokranantaja vastaa sisdilmaprosessin hoitamisesta ja tarvittavista korjaustoimenpi-
teista. Toteutettavien sisailmakorjauksen ajalta vuokralainen ei maksa vuokraa korjaus-
kohteen tiloista. Vuokranantaja ja vuokralainen voivat yhteisesti sopia sisailmakohteen
tilojen vuokrauksen paattamisesta osittain tai kokonaan. Muilta osin sisailma-asioiden
kasittely ja vastuut on esitetty yleisissa sopimusehdoissa sopimuksessa seka vastuunja-
koliitteessa.
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Sikali kun asia on taman Vuokrasopimuksen mukaisesti Vuokranantajan vastuulla, tai
Vuokranantajalla on asia muutoin taman Vuokrasopimuksen nojalla oikeus suorittaa,
Vuokranantajalla on oikeus suorittaa Vuokrakohteessa tavanomaisia yllapito- ja korjaus-
toita, jotka eivat aiheuta vahaista suurempaa hairidta tai haittaa Vuokrakohteen kaytolle,
ilmoitettuaan niistd Vuokralaiselle etukateen vahintddn kuukauden ennen téiden aloitta-
mista. Mikali Vuokranantajan yllapito- tai korjaustoista aiheutuu vahaista suurempaa hai-
riota tai haittaa, on tallaisten tdiden toteuttamisajankohdasta sovittava Osapuolten valilla
vahintaan kolme kuukautta etukateen. Vuokranantajan Vuokrakauden aikana suorittamat
yllapito- ja korjaustoimenpiteet ja Peruskorjaukset suoritetaan siten, ettd Vuokralaisen
toiminnalle Vuokrakohteessa aiheutuva hairio ja haitta pyritdan kohtuudella kaytdssa ole-
vin keinoin minimoimaan. Kayttotarkoituksen mukaisen toiminnan estavien tai sita hait-
taavien tai hairitsevien tdiden ajalta Vuokralainen on oikeutettu Suhteelliseen Vuokran-
alennukseen vastaavasti, kuin mita tdman sopimuksen kohdassa ”"Toiminta- ja jakeluhai-
riot” on sen osalta sovittu.

Vuokranantajalla on aina oikeus suorittaa valittomasti kiireelliset korjaustyot (tai muut
vastaavat tyot), joita ei vahinkoa aiheuttamatta voi siirtda. Vuokranantaja sitoutuu kuiten-
kin tallaisiinkin toihin liittyen toimimaan kohtuullisesti ja kohtuudella minimoimaan Vuok-
ralaiselle ja sen toiminnalle aiheutuvat hairiot ja haitat.

Peruskorjaukset ja perusparannukset

Tassa Vuokrasopimuksessa "Peruskorjauksella” tarkoitetaan suhteellisen suurena erilli-
sena hankkeena toteutettavaa toimenpidetta, jossa esimerkiksi korjataan tai uusitaan ra-
kennuksen osia, taloteknisia jarjestelmia tai laitteita, kun edelld mainittu on saavuttanut
elinkaarensa lopun tai sita ei ole muutoin objektiivisesti arvioiden tarkoituksenmukaista
endaa yllapitovelvoitteen puitteissa korjata. Elinkaarella tarkoitetaan rakennusosalle, jar-
jestelmalle tai laitteelle tyypillista kayttoikaa, kun vallitsevat olosuhteet otetaan huomi-
oon. Peruskorjauksia olisivat esimerkiksi ikkunarivistdjen uusiminen, lBmmaonsiirrinten
uusiminen, vesikatteen uusiminen, iv-kojeen uusiminen, vesijohdon runkolinjan tai koko
jarjestelman uusiminen, piha-asfaltin uusiminen, julkisivusaumausten uusiminen; muita-
kin korjaustoita voidaan katsoa peruskorjauksiksi edella luetteloitujen korjaustoiden Li-
saksi. Selvyyden vuoksi todetaan, etta vuosikorjauksia ei kuitenkaan katsota Peruskor-
jauksiksi. Vuokrakohteen Peruskorjausten jarjestamisesta ja kustannuksista vastaa Vuok-
ranantaja.
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Osapuolet sitoutuvat hyvassa yhteistydssa neuvottelemaan mahdollisten Vuokrakaudelle
ajoittuvien Peruskorjausten toteuttamisesta siten, ettd molempien Osapuolten kohtuulli-
set intressit asiaan liittyen otetaan huomioon. Toimintaa haittaavat vastuullaan olevat viat
Vuokranantaja korjaa paasaantoisesti ilman aiheetonta viivastysta. Mikali jokin rakenne,
jarjestelma tai laite, joka on kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella elinkaarensa
paassa tai muuten peruskorjausta edellyttavassa kunnossa, lakkaa toimimasta kokonaan
tai osittain, tulkitaan tarvittavat korjaukset peruskorjaukseksi sen osalta missa laajuu-
dessa rakenne, jarjestelma tai laite on vioittunut. Tallainen tilanne voi olla esimerkiksi vie-
marijarjestelman korroosiosta aiheutunut paikallinen vuoto.

12. Vuokralaisen vuokrakaudella suorittamat muutostyot

Vuokralaisen oikeuksista ja velvoitteista Vuokrakohteen muutos- ja korjaustdiden toteut-
tamisessa sovitaan tdssa kohdassa (jaljempana ”Vuokralaisen muutostyot”)

Vuokralaisella on oikeus suorittaa kustannuksellaan tarpeelliseksi katsomiaan Vuokralai-
sen muutostditd seka asentaa Vuokrakohteeseen varusteita ja laitteita edellyttaen, etta
ne eivat vahingoita Vuokrakohdetta. Niiden tulee tayttaa lain ja viranomaisten asettamat
vaatimukset.

Vuokralaisen tulee hyvaksyttaa kirjallisesti kyseisten Vuokralaisen muutostéiden suunni-
telmat Vuokranantajalla ennen niiden aloitusta seka sopia mahdollisista ennallistamis-
velvoitteista.

Vuokralaisen kustannuksellaan suorittamat Vuokralaisen muutostyot jdavat kiinteilta osil-
taan Vuokranantajan omaisuudeksi ilman eri korvausta Vuokrakauden paatyttya, ellei asi-
asta ole kirjallisesti sovittu Osapuolten kesken toisin samassa yhteydesséa, kun muutos-
toiden toteuttamisesta alun perin sovitaan Osapuolten kesken.

Vuokranantajan tulee antaa suostumus Vuokralaisen muutostoiden tekemiseen, mikali
toiden epdamiseen ei ole perusteltua syyta.

Vuokralainen hankkii Vuokralaisen muutostdiden suorittamisen seka varusteiden ja lait-
teiden asennukseen mahdollisesti tarvittavat viranomaisluvat omalla kustannuksellaan.
Vuokranantaja antaa tarvittaessa tata varten tarvittavat valtakirjat Vuokralaiselle.

Mikali osapuolet sopivat, ettd Vuokranantaja suorittaa Vuokralaisen muutostydt, sovitaan
muutostodiden tekemisesta ja kustannuksista sekd mahdollisesta vaikutuksesta vuokraan
kirjallisesti Osapuolten kesken ennen Vuokralaisen muutostodiden aloittamista. Vuokralai-
sen muutostdiden ja asennusten tulee tayttaa lain ja viranomaisten asettamat vaatimuk-

set.
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13. Vuokranantajan kaynnit vuokrakohteessa

Vuokralainen on velvollinen sallimaan paasyn Vuokranantajalle Vuokrakohteeseen sen
vuokraamisen ja myymisen edellyttamiin tarkoituksiin sekd Vuokrakohteen kunnon ja hoi-
don valvomiseksi.

Vuokranantajan on ajoitettava kaynnit Vuokralaiselle sopiviin aikoihin ja ilmoitettava
kaynneista etukateen. Kaynneista on sovittava erikseen Osapuolten valilla, jos Vuokran-
antajan on huomioitava Vuokrakohteessa kdydessaan erityisia turvallisuussaannoksia.

14. Lainsaadantomuutosten ja viranomaismaaraysten muutosten huomi-
oiminen

Lainsaadannolla tai julkisen viranomaisen toimenpiteilla Vuokrasopimuksen allekirjoitta-
misen jalkeen maaratyt mahdolliset pelkastaan liikehuoneistojen vuokraustoimintaan liit-
tyvat uudet tai korotetut verot ja vastaavat maksut voidaan Vuokranantajan ilmoituksesta
lisata Vuokralaiselta perittdvaan vuokran maaraan. Vastaavat korotukset voidaan tehda
myos kesken Vuokrakauden.

15. Vakuus

Vuokralainen ei anna vakuutta.

16. Vuokraoikeuden siirto, edelleenvuokraus ja alivuokraus

16.1  Siirto, edelleenvuokraus ja alivuokraus Vuokralaisen toimesta

Vuokralainen ei saa ilman Vuokranantajan kirjallista suostumusta siirtda Vuokrasopi-
musta.
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Vuokralaisella on oikeus ilman Vuokranantajan suostumusta ali- ja edelleenvuokrata
vuokrauskohde kokonaan tai osittain Vuokralaisen konserniyhtiolle tai muulle Vuokralai-
sen maaraysvallassa olevalle oikeushenkildlle. Lisaksi Vuokralaisella on oikeus ilman
Vuokranantajan suostumusta alivuokrata vuokrauskohteeseen toteutettuja liiketiloja.
Vuokralainen sitoutuu kuitenkin ilmoittamaan tallaisesta ali- tai edelleenvuokrauksesta
Vuokranantajalle etukateen. Vuokralaisen on pyydettava Vuokranantajan etukateinen kir-
jallinen suostumus ali- tai edelleenvuokratessaan Vuokrakohdetta muulle kuin ylla luetel-
luille tahoille. Vuokranantaja ei ilman perusteltua syyta saa olla antamatta tai viivyttaa
tallaista suostumusta. Ali- tai edelleenvuokraajalla ei ole oikeutta ilman Vuokranantajan
kirjallista suostumusta tilojen ali- tai edelleenvuokraukseen. Edelleen- tai alivuokrauk-
sesta huolimatta Vuokralainen vastaa edelleen taman Vuokrasopimuksen mukaisista vel-
vollisuuksistaan Vuokranantajaa kohtaan, ellei Osapuolten valilla erikseen toisin sovita.

16.2  Vuokrasopimuksen siirto Vuokranantajan toimesta

Vuokranantajalla on oikeus siirtda Vuokrasopimus kolmannelle, mikali Vuokralainen an-
taa siihen etukateen kirjallisen suostumuksen. Vuokralainen voi olla antamatta suostu-
musta Vuokrasopimuksen siirtoon vain perustellusta syysta. Tallainen perusteltu syy on
olemassa mm., mikali

- kolmas osapuoli ei tayta tarjouspyynnossa, tarjouksessa tai Hankesopimuksessa
Vuokranantajalle asetettuja vaatimuksia,

- siirto on hankintalain (1397/2016) tai muun sovellettavan lainsdadanndn nojalla
kielletty,

- kolmanteen osapuoleen ndhden on olemassa jokin 16.1. kohdassa tarkoitettu
irtisanomisperuste,

Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan Vuokralaiselle Vuokrakohteen omistusoikeu-
den siirtymisesta ja uuden Vuokranantajan yhteystiedoista viipymatta luovutusta koske-
van sopimuksen tai muun siirtymiseen liittyvan oikeustoimen taytantodnpanon (tai muun
vastaavan voimaantulon) jalkeen.

Mikali Vuokranantaja myisi tai luovuttaisi vain osan Vuokrakohteesta, vastaa Vuokranan-
taja siita, ettei tallainen osittainen siirto (tai sen jalkeinen tilanne, jossa useampi taho
omistaa Vuokrakohteen) aiheuta vahinkoa Vuokralaiselle tai muutoinkaan huononna
Vuokralaisen asemaa siita, mita tassa Vuokrasopimuksessa on sovittu.

17. Vuokrakauden paattyminen

17.1  Vuokrakauden paattyminen

Muuttopaiva on LHVL:n mukainen Vuokrakauden paattymisen jalkeinen arkipaiva.
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Osapuolet pitavat Vuokrakohteessa loppukatselmuksen Vuokranantajan maaraamana
ajankohtana kolme (3) kuukautta ennen Vuokrakauden paattymista. Mikali kumpikaan
Osapuoli ei ole pyytanyt loppukatselmuksen pitamista ennen Vuokrakauden paattymista,
pidetaan loppukatselmus kuitenkin viimeistaan viimeisena Vuokrakauden voimassaolo-
paivana. Osapuolet toteavat loppukatselmuksessa Vuokrakohteen kunnon sekd mahdol-
liset Vuokralaisen vastuulle Vuokrasopimuksen tai lainsdadannon mukaan kuuluvat kor-
jaukset tai ennalleen saattamiset.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan tyhjentdmaan ja siivoamaan Vuokrakoh-
teen, korjaamaan vastuullaan olevat loppukatselmuksessa todetut puutteet ja suoritta-
maan mahdolliset loppukatselmuksessa todetut ennalleen saattamista koskevat toimen-
piteet Vuokrakauden paattymispaivadn mennessa, elleivat Osapuolet ole toisin sopineet.

Vuokralaisen laiminlyodessa edelld mainittujen toimenpiteiden suorittamisen sovitussa
ajassa Vuokranantajalla on oikeus suorittaa kyseiset toimenpiteet Vuokralaisen kustan-
nuksella.

Vuokralainen voi kustannuksellaan irrottaa kustantamansa varusteet ja laitteet ehdolla,
etta irrottaminen voi tapahtua aiheuttamatta Vuokrakohteelle tai Vuokrakohteen myo-
hemmalle kaytolle vahaista suurempaa haittaa. Tassakin tapauksessa Vuokralainen vas-
taairrottamisjalkien poistamisesta. Muut Vuokralaisen kustantamat varusteet ja laitteet
jaavat vastikkeetta Vuokrakohteeseen, ellei toisin ole sovittu Vuokralaismuutostdiden yh-
teydessa.

Vuokralaisella ei ole Vuokrasopimuksen paattymiseen johtuvista syista riippumatta oi-
keutta korvaukseen niista toista, lisayksista, muutoksista tai parannuksista, joita Vuokra-
lainen on Vuokrakohteessa mahdollisesti tehnyt. Vuokralaisella ei ole oikeutta korvauk-
seen myodskaan niistd Vuokrakohteen parannuksista, korjauksista tai muista investoin-
neista, joihin Vuokralainen on mahdollisesti osallistunut vuokranlisien tai muiden maksu-
jen muodossa.

18. Vuokrakohteen purku ja poiskuljetus

Vuokrauskohteen purkamisen ja poiskuljetuksen suorittaa Vuokranantaja tarjouksessaan
vuokrahintaan sisaltyvana kustannuksena.

Vuokrauskohde on siirrettavissa valittomasti vuokra-ajan paatyttya. Vuokrauskohde tulee
olla purettuna 6 kuukauden kuluessa vuokra-ajan paattymisen jalkeen, ellei yhteisesti toi-
sin sovita.

Vuokrauskohde tulee olla siirrettavissa vuokralaisen ja vuokranantajan nain erikseen so-
vittaessa vuokralaisen osoittamalle toiselle tontille.
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Vuokra-ajan paatyttya vuokrauskohde tarkastetaan mahdollisten Vuokralaiselta veloitet-
tavien vaurioiden tai Vuokralaisen vuokra-aikana tekemien muutosten kartoittamiseksi ja
tarkastuksesta tehdaan poytakirja, jonka Vuokralainen ja Vuokranantaja allekirjoittavat.

19. Vuokrakohteen lunastus

Purkamisen ja poiskuljetuksen sijaan Vuokralaisella on oikeus lunastaa Vuokrakohde
vuokra-ajan paattyessa hintaan xxxxx €. Lunastamisesta laaditaan erillinen kauppakirja.
Lunastamisen jalkeen rakennuksen omistusoikeus siirtyy Vuokralaiselle. Vuokralainen
maksaa lunastamisesta aiheutuvan varainsiirtoveron.

20. Vastuullisuus ja kestava kehitys vuokrakaudella

21.

Osapuolet pyrkivat Vuokrakaudella aktiiviseen, elinkaariedulliseen ja ympariston huomi-
oon ottavaan yhteistyohon. Osapuolet pyrkivat kaikessa toiminnassa mahdollisimman
suureen energiatehokkuuteen, huomioiden kuitenkin kummankin Osapuolen kohtuulliset
taloudelliset ja tekniset reunaehdot.

Vuokranantaja vastaa siita, ettd hanen yllapito- tai korjausvastuullaan olevien Vuokrakoh-
teeseen liittyvien palveluntarjoajien sopimuksissa ja alihankintasopimuksissa huomioi-
daan lainsdddanndn vaatimukset.

Julkisuus ja salassapito

Osapuolet seka Vuokrakohteen tilojen kayttajat ovat velvollisia pitdmaan Vuokrakohteen
turvallisuuteen liittyvat luottamukselliset turvallisuusasiat salassa, elleivat viranomaiset
vaadi tietoja nahtavakseen. Vuokralainen on velvollinen pitamaan salassa taman Vuokra-
sopimuksen sisallon, erityisesti sen vuokran maaraa ja vuokran maaraytymisperusteita
koskevat ehdot. Salassapitovelvollisuus jatkuu myos Vuokrakauden paatyttya.

Osapuolten on kuitenkin noudatettava lakia viranomaisten toiminnan julkisuudesta.

Vuokranantaja on velvollinen pitdmaan Vuokralaisen liiketoimintaa koskevat luottamuk-
selliset tiedot salassa.

22. Vuokrasopimuksen muutokset vuokrakohteeseen

Tata Vuokrasopimusta voidaan muuttaa vain kirjallisesti, eikd Osapuoli voi vedota suulli-
sesti tai hiljaisesti vaitetyksi tapahtuneeseen muutokseen.
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Vuokralaisella ei ole vuokranmaksuvelvoitetta siltd ajalta, kun Vuokrakohteen hyodynta-
minen Vuokrasopimuksen mukaiseen kayttotarkoitukseen on keskeytynyt tai estynyt yli-
voimaisen esteen takia. Kummallakaan Osapuolella ei ole oikeutta vaatia toiselta Osa-

puolelta vahingonkorvausta ylivoimaisen esteen tai sen aiheuttamien seurauksien takia.

Mikali ylivoimainen este ei vaikuta lyhytaikaiselta, Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan
hyvassa yhteistydssa sen vaikutuksesta Vuokrasopimuksen voimassaoloon ja/tai sen eh-
toihin siten, etta lopputulos on molempien Osapuolien kannalta kohtuullinen.

Selvyyden vuoksi kuitenkin todetaan, etta ylivoimaisen esteen tilanteessa (esimerkiksi tu-
lipalo), vuokralaisella ei ole vuokrasopimuksen purkuoikeutta, mikali vuokranantaja sitou-
tuu ennallistamaan, tai muuten saattamaan kohteen vuokrasopimuksen mukaisessa kun-
nossa vuokralaisen kayttéon kohtuullisessa ajassa.

23. Muut ehdot

Muut Vuokrasopimuksen ehdot maaraytyvat liitteena olevien vastuunjakotaulukoiden, pii-
rustusten ym. muiden liitteiden mukaisesti. Tassa Vuokrasopimuksessa sovitut ehdot
ovat ensisijaisia suhteessa liitteisiin. Liitteiden patevyysjarjestys on liitteiden luettelojar-
jestys pienimmasta suurimpaan.

Muilta osin vuokrauksessa sovelletaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta(482/1995)
muutoksineen.

Vuokrasopimusta on tehty kaksi saman sanaista kappaletta, yksi Vuokranantajalle ja yksi
Vuokralaiselle.

Vuokrasopimus liitteineen voidaan allekirjoittaa sahkoisesti, jolloin Vuokrasopimuksesta
ei tulosteta Osapuolille omia alkuperaisia kappaleita.

24. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Vuokrasopimusta koskevat mahdolliset erimielisyydet pyritaan ensisijaisesti ratkaise-
maan Osapuolten keskinaisilla neuvotteluilla.

Mikali erimielisyyksia ei kyeta ratkaisemaan neuvotteluilla, ne ratkaistaan ensiasteessa
Oulun karajaoikeudessa tai mikali Oulun karajaoikeus lakkautetaan, niin vastaavassa
Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialueen alueella sijaitsevassa karajaoikeudessa.
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25. Vuokrasopimuksen voimaantulo

Tama Vuokrasopimus tulee sitovaksi Osapuolten tekeman hankesopimuksen mukaisen
rakennuksen valmistuttua kayttoonotettavaksi ja molempien Osapuolten allekirjoitettua
sopimuksen.

26. Allekirjoitukset

kuun . paivana 202__

VUOKRANANTAJA

VUOKRALAINEN

Pohjois-Pohjanmaan hyvinvointialue

LITTEET

1. Vastuunjakotaulukko
2. Vuokrakohteen piirustukset
3. XXXXX
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