VUOKRASOPIMUS LUONNOS

Pasaasin padivakoti

1. Sopijaosapuolet

1.1. Vuokranantaja

Parmaco Oy
2465039-0
Haarlankatu 4 F
33231 TAMPERE

1.2. Vuokralainen

Porin kaupunki Tekninen toimiala/Tilayksikko
Y-tunnus: 0137323-9

PL95

28101 Pori

2. Vuokrakohde

Téalla vuokrasopimuksella (jdljempanad vuokrasopimus) osapuolet sopivat seuraa-
vien tilojen (jdljempéana vuokrakohde) vuokraamisesta vuokralaiselle niiden valmis-

tuessa:

Porin Kuninkaanhakaan toteutettava padivékotina ja kouluna palveleva rakennus pi-

harakennuksineen sekd sen piha-alue varusteineen kokonaisuudessaan.

Tontille toteutetaan tarjouksen pohjalta yhteensd 1870 hum? suuruinen paivakoti

piharakennuksineen osoitteeseen Kuninkaanhaanpiha 8, 28130 Pori.

Vuokrakohde suunnitellaan ja toteutetaan annetun tarjouksen ja liitteend olevien
asiakirjojen mukaisesti. Vuokralainen on oikeutettu tekem&dn vahaisid muutoksia
taman hetken tarjousvaiheen suunnitelmiin ilman korvauksia. Tilojen muut kuin va-
hadiset muutokset on sovittava yhdessd Vuokralaisen ja Vuokranantajan kesken.
Muutoksen mahdollinen kustannus sovitaan erikseen ja se tarvittaessa otetaan
huomioon padomavuokrassa. Pddomaomavuokran méadran muuttamisesta on so-
vittava erikseen Vuokralaisen ja Vuokranantajan valilla.

Vuokrakohde ja sen sijainti ilmenevat tarjouksen (liite 1) asemapiirroksesta ja arkki-

tehtisuunnitelmista.
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3. Vuokrauksen ehdot

3.1. Vuokrakohteen kiyttotarkoitus

Vuokralaisella on oikeus kayttaa kohdetta pédivékoti- tai muuhun kaavan mukaiseen

vuokranantajan hyviaksymaan kayttotarkoitukseen.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd hanella on kaikki toiminnassaan
tarvittavat viranomaisluvat ja ettd han noudattaa toimintaansa liittyvid lainsaadannon ja

viranomaisten mahdollisesti asettamia vaatimuksia ja mé&arayksia.

Vuokralainen sitoutuu kédyttamaan vuokrattuja tiloja arvonlisdverolain 30 §:ssa tarkoi-
tetulla tavalla jatkuvasti arvonlisdveron vahennykseen tai palautukseen oikeuttavaan

toimintaan.

Mikali vuokralainen kéyttda vuokrakohdetta tai sen osaa arvonlisdveron vahennyk-
seen tai kuntapalautukseen oikeuttamattomalla tavalla siten, ettd tadstd aiheutuu
vuokranantajalle kustannuksia, vuokralainen on velvollinen korvaamaan taméan
vuokranantajalle aiheutuvan vahingon tdysimaaraisesti. Téllaisia arvonlisdverotuk-
seen liittyvid kustannuksia ovat esimerkiksi vuokranantajan, ja/tai vuokrakohteen
omistajan, maksettavaksi mahdollisesti tulevat kiinteistdinvestoinnin arvonlisdve-
rovahennysten tarkistukset, muut arvonlisiveron vahennys- kelvottomuudesta ai-
heutuvat lisdkustannukset sekd mahdolliset arvonlisdveron seuraamusmaksut ja

viivastyskorot.

3.2. Vuokra-aika

Vuokrasopimus on maéardaikainen. Vuokrakohteen vuokra-aika on viisi (5) vuotta.
Vuokralaisella on ensisijainen oikeus, mutta ei velvollisuutta, neuvotella vuokrakoh-
teen osalta vuokra-ajan jatkamisesta vuokranantajan kanssa ensimmaisen vuokra-
sopimuskauden padttymishetkestd eteenpdin. Jatkovuokrasopimusneuvottelut tulee
kayda vahintdan 12 kuukautta ennen ensimmdisen vuokrasopimuksen paatty-
mistd. Sopimus vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan jatkamisesta tulee alle-
kirjoittaa viimeistddn 6 kuukautta ennen vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-

ajan paattymista.
Sopimus paattyy méarédajan (5 vuotta) paatyttya ilman erillistd irtisanomista.

3.2.1. Vuokra-ajan alkaminen ja hallinnan luovutus

Vuokra-aika alkaa, kun vuokralainen saa tilat kdytt6onsd hankkeen hankeasiakir-
joissa ilmoitettuna paivana ts. vuokralaisen toiminta vuokrakohteessa alkaa. Osa-
puolet vahvistavat vuokra-ajan alkamisen erilliselld asiakirjalla. Vuokra-aika alkaa ar-
violta 1.4.2024 ja paattyy 31.3.2029.

Mikali kayttoonotto viivastyy arvioidusta vuokra-ajan alkamisajankohdasta vuokran-
antajasta johtuvasta syystd, ei vuokralainen maksa kohteesta vuokraa ja vuokranan-

taja maksaa korvauksena vuokralaiselle yhta kuukausivuokraa vastaavan summan
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kultakin alkavalta viivastyskuukaudelta, korkeintaan yhden vuoden ajalta. Mikali
hanke viivastyy yli 12 kk, purkautuu sopimus ilman irtisanomista 12. kuukauden
lopussa, eikd osapuolilla ole tédstd ajankohdasta eteenpéin tdhdn sopimukseen liit-
tyen oikeutta vaatia korvauksia toisiltaan tai velvollisuutta tdhdn sopimukseen vedo-

ten maksaa korvauksia toiselle osapuolelle.

Vuokra-ajan alkaessa voidaan suorittaa vahaisid viimeistelytoitd, eikd tdma vahdinen
keskenerdisyys vaikuta vuokrakohteen hallinnan luovutukseen tai vuokranmak-
suun. Piha- ja liikennealueiden puutteet, jotka johtuvat tilaajasta ei poista vuokralai-

sen vuokranmaksuvelvoitetta.

3.2.2. Vuokra-ajan jatkaminen

Vuokralaisella on ensisijainen oikeus, mutta ei velvollisuutta, neuvotella vuokrakohteen
osalta vuokra-ajan jatkamisesta vuokranantajan kanssa ensimmaéisen vuokrasopimuskau-
den paattymishetkesta eteenpain kolmeksi vuodeksi. Jatkovuokrasopimusneuvottelut tulee
kdyda vdhintddn 12 kuukautta ennen ensimmadisen vuokrasopimuksen paattymistd. Sopi-
mus vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan jatkamisesta tulee allekirjoittaa viimeistdan

6 kuukautta ennen vuokrasopimuksen mukaisen vuokra-ajan paattymista.

3.2.3. Vuokra-ajan pdittyminen

Mikali uutta vuokrasopimusta ei ole sovittu timan vuokrasopimuksen jalkeiselle
ajalle, vastaa vuokranantaja vuokrasopimuksen paattyessd kaikesta vuokrakohteen
kaikesta rakennuksen ja sithen kuuluvien varastojen tms. poisviennistd/purkami-

sesta alueen siistimis- ja maisemoimistdineen.

Leikkivilineet ja piharakenteet jadvat kiinteistolle vuokra-ajan paattymisen jdlkeen

ja kuuluvat vuokralaisen vastuulle.

Vuokralainen on velvollinen maksamaan korvausta vuokrasopimuksen voimassa-
olon paattymisen jalkeiseltd ajalta, mikéali vuokrakohde on tuolloin edelleen vuok-

ralaisen hallinnassa.

Vuokratila tulee luovuttaa vuokranantajalle siind kunnossa kuin se on luovutettu
vuokralaiselle vuokra-ajan alkaessa vuokratilan tavanomaista kulumista lukuun ot-
tamatta. Vuokratilassa pidetdan osapuolten yhteinen katselmus poismuuton jal-
keen, jossa todetaan vuokrakohteen kunto ja vuokralaisen vastuulle kuuluvat en-
nalleen saattamistoimenpiteet. Mikéali vuokralainen laiminlyd sen vastuulle kuu-
luvat sovitut toimenpiteet, vuokranantajalla on oikeus suorittaa toimenpiteet vuok-

ralaisen kustannuksella.
3.3. Vuokra
Vuokra muodostuu padomavuokrasta ja alla mainituista muista vuokran osista.

Vuokraan lisataan arvonlisdavero kulloinkin voimassa olevan verokannan mukaisena.

Alla mainitut vuokranmaarat on esitetty ilman arvonlisaveron osuutta.
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3.3.1. Piiomavuokra

Vuokrakohteen kuukausittainen padomavuokra on taman sopimuksen allekirjoitus-
hetkella 41574 €/kk

Mikali vuokralainen kéyttda timén sopimuksen mukaista oikeuttaan vuokrasopimuksen jat-
kamiseen vuokra-ajan paatyttyd, vuokran mééra on tdman sopimuksen allekirjoitushetkelld

10660 € / kk ja sitd voidaan korottaa vuosittain elinkustannusindeksin mukaisesti.

Vuokrakohteen padomavuokra on yhteisesti hyvéksytty ja sen laajuus on yhtei-

sesti madritelty.

Padomavuokra tasméaytetdadn taloudellisen loppuselvityksen valmistuttua viimeis-

taan 31.7.2024 ja tulee voimaan seuraavan kuukauden alusta.

Vuokrakohteen muutosten osalta osapuolten on sovittava muutoksen mahdolli-

sesta vaikutuksesta padomavuokran maaraan.

Vuokrakohde rakennetaan tarjouspyynnon ja tdman sopimuksen mukaisten liit-
teiden mukaiseen laatu- ja varustetasoon asti. Hyvéksytyn tarjouksen mukainen
padomavuokran maéadra vastaa liitteissd kuvattua laatu- ja varustetasoa. Mikali
vuokralainen edellyttaa liitteissa kuvattuun laatu- ja varustetasoon véhaistd suu-
rempia muutoksia, niin osapuolten on sovittava muutoksen mahdollisesta vaiku-

tuksesta padomavuokran maéaaraan.

Padomavuokrahinta sisdltdd kaikki taysin kayttovalmiin lopputuotteen rakentami-
sesta aiheutuneet kustannukset. Tahdn vuokraan tulee sisdltyd myos vuokrananta-
jan suunnitteluratkaisujen seurausta olevien PTS-investoinnit ja vuosikorjaukset

koko vuokrasopimuskaudella oheisten liitteiden 2. ja 3. mukaisesti.

Vuokralainen ei vastaa ilkivallan tai muun kolmansien osapuolten aiheuttamien va-

hinkojen korjaamisesta, vastaa vain toiminnastaan aiheutuneista vahingoista

Kaikki talotekniset liittymat, piha seka liikennealueet, piharakenteet ja varus-
teet sekd leikkivélineet ja rakennuksen perustaminen kuuluvat vuokralai-

selle.

3.3.2. Ylldpitovuokra

Vuokralainen vastaa suoraan kaikista kiinteiston hoitovastuista ja yllapidon kustan-

nuksista eikd vuokranantajan taholta vuokrakohteesta perita yllapitovuokraa.

3.3.3. Kiyttokorvaukset

Vuokralainen tekee sihkosopimuksen suoraan energiayhtididen kanssa ja maksaa

kayttajasahkon seka vastaa sahkosopimuksesta aiheutuvista muista kustannuksista.

Vuokralainen vastaa kohteen lammon- ja vedentoimitussopimusten perusteella ve-

loitettavista kustannuksista.
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Vuokralainen tekee kohteelle omaa toimintaansa koskevat tarvittavat turvallisuus- ja

vartiointisopimukset ja vastaa niiden kustannuksista.

3.3.4. Muut vuokran mairiaa koskevat ehdot

Mikéli viranomainen méaardd uusia vuokrausliiketoimintaa koskevia veroja, tarkiste-
taan niiden vaikutukset padomavuokran méaaraan vuosittain indeksikorotuksen tarkis-
tuksen (kohta 6) yhteydessa.

3.3.5. Vuokranmaksu

Padomavuokran maksu alkaa siitd, kun vuokralainen saa tilat valmiina kéayt-
toonsa hankkeen hankeasiakirjoissa ilmoitettuna péivana ts. vuokralaisen toi-

minta kiinteistOssa alkaa.

Ennen vuokrankannon aloittamista vuokranantaja toimittaa vuokralaiselle vahvis-
tuksen vuokrakohteen luovutuksesta, joka liitetddn vuokrasopimukseen. Mikali
vuokralainen ei ole allekirjoittanut vahvistusta tai esittanyt kirjallisesti eridvda mie-
lipidetta 14 paivan kuluessa vahvistuksen toimittamisesta, katsotaan vuokralaisen
hyvédksyneen vahvistuksen ja vuokranantajalla oikeus aloittaa vuokrankanto vah-

vistuksen mukaisesti.

Vuokranantaja laskuttaa tilavuokrat vuokralaiselta kerran kuukaudessa siten,
ettd kunkin kuukauden vuokra on maksussa kunkin kuukauden 5. pdiva tai en-
simmainen sen jalkeinen pankkipdiva. Laskun tulee olla vuokralaisella 21 paivaa
ennen erdpaivad. Viivastyskorko voi olla enintddan korkolain 4 § 1 mom. mukai-

nen. Laskutus tapahtuu verkkolaskuna. Laskutuslisid yms. ei hyvéaksyta.

4. Vastuunjako ja hankintarajat

Vuokralaisen ja vuokranantajan sekd kdyttdjan valiset vastuurajat maadrdaytyvat
vuokrasopimuksen vastuunjakotaulukon mukaan. Vuokralainen vastaa siitd, ettd
kayttaja sitoutuu vuokrasopimuksen hankintarajataulukon mukaisiin sille osoitet-
tuihin velvoitteisiin. Mikéli vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jdlkeen havaitaan
sellaisia asioita, joita ei ole listattu edelld mainittuihin liitteisiin, sitoutuvat osapuolet

neuvottelemaan niitd koskevasta toimenpide- ja kustannusvastuusta

5. Vuokravakuus

Vuokrasopimuksen vuokravakuutta ei aseteta.
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6. Indeksiehto

Edellda mainittu padomavuokra sidotaan elinkustannusindeksiin (xxxx:100). Perusin-
deksi on vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld viimeisin julkistettu indeksi ja p&a-
omavuokran madaédrd tarkistetaan ensimmadisen kerran ennen vuokrakohteen luo-
vuttamista vuokralaiselle. Vuokrakohteen luovuttamisen jilkeen pddomavuokran
maédraa tarkistetaan vuosittain tammikuun indeksin perusteella indeksien muutosta
vastaavasti. Vuokran tarkastus tulee voimaan aina kunkin kalenterivuoden ensim-
maisestd kuukaudesta (tammikuu) alkaen. Vuokraa ei alenneta elinkustannusin-

deksin alentuessa.

Jos elinkustannusindeksin noteeraaminen loppuu, tarkistetaan vuokraa jonkin

muun yleisen kustannustason kehitysta kuvaavan kriteerin perusteella.

7. Vakuutukset

Vuokralainen vastaa oman toimintansa ja omaisuutensa vakuuttamisesta lii-

teasiakirjoissa mainitun mukaisesti.

8. Vuokrakohteen kunnossapito

Vuokranantajalla on tdysarvovastuu kunnossapito-, hoito- ja korjauksista talotekniikan
(LVIAS]-jérjestelmit) osalta kaksi (2) vuotta siitd pdivastd alkaen, kun tilat on vuokraisen
osalta kayttoonotettu ja rakennetekniikan-, suunnittelun- ja rakentamisen virheista kaytto6n-

ottopéivasta alkaen koko sopimuskauden.

Vuokralainen on velvollinen kayttamaan kohdetta huolellisesti sekd noudattamaan
tyoturvallisuudesta, ympadristostd, terveydestd ja siisteydestd ym. annettu- ja mé&a-
rayksid, normeja, voimassa olevaa lainsdaadantoa ja erityisesti lakia liikehuoneiston

vuokraamisesta. Vuokralainen vastaa kohteen kayton turvallisuudesta.

Vuokralaisen tulee huolellisesti hoitaa ja yllapitda vuokrakohdetta. Vuokranantajalla
on oikeus tarkastaa vuokratilan kunto vuokra-aikana. Vuokralainen vastaa vuokra-
kohteen ylldpidosta, hoidosta ja huollosta vuokra-aikana siten, ettei siitd aiheudu
haittaa tai vahinkoa vuokrakohteelle.

Mikili vuokranantaja ei ole korjannut reklamaation syytd viipymatta tai vuokralainen ei
syystd hyviaksy tehtyja toimenpiteitd, on vuokralaisella oikeus teettda reklamaatiossa maini-
tun virheen korjaamiseksi tarvittavat tyot vuokranantajan kustannuksella. Vuokralaisen on
ilmoitettava vuokranantajalle teettimisuhasta kirjallisesti tai sahkopostilla edelld mainittui-
hin yhteystietoihin, sekéd annettava vuokranantajalle kohtuullinen méaréaika (3 pv) virheen
korjaamiseksi. Mikali virhe on merkittdava, vuokralaisella on oikeus myds saada vuokranalen-

nusta siltd osin, kuin kohdetta ei ole virheen johdosta voitu kayttada.

Vuokralainen vastaa suorittamiensa toimenpiteiden tai niiden laiminlyontien
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vuokranantajalle tai rakennukselle mahdollisesti aiheuttamista vahingoista taysi-

maaraisesti.

Vuokralainen voi tehdad omalla kustannuksellaan tarpeelliseksi katsomiaan kayton-
aikaisia muutostoita. Kdytonaikaiset muutosty6t on tehtdava hyvaa rakentamistapaa
noudattaen siten, ettei kohteen péadasiallinen kayttdtarkoitus muutu. Kaytonaikai-
siin muutoksiin noudatetaan olemassa olevaa rakennuslupaa ja on saatava vuok-
ranantajan suostumus ja niistd on sovittava kirjallisesti etukédteen vuokranantajan

kanssa. Kédytonaikaisia muutoksia ovat esim. laitteiden asennukset

Vuokralainen ei vuokra-ajan paatyttya vastaa kohteen tavanomaisen kulumisen

johdosta tehtavista korjaus- ym. kustannuksista.

9. Muut ehdot

9.1. Pdtevyysjarjestys

Tama vuokrasopimus ja sen liitteet tdydentavat toisiaan. Ristiriitatilanteissa asia-
kirjojen soveltamisjdrjestyksessd noudatetaan ensisijaisesti tdta vuokrasopimusta

ja toissijaisesti sopimuksen liitteitd numerojarjestyksessa.

9.2. Vuokraoikeuden siirto, edelleen vuokraus

Vuokranantajalla on oikeus siirtda tima vuokrasopimus ja siind olevat velvoitteet
ja ehdot kolmannen osapuolen vastattavaksi vuokralaista kuulematta. Talld perus-
teella vuokralaisella ei ole oikeutta mihinkdan korvaukseen tai oikeutta irtisanoa

sopimusta.

Vuokranantaja ei saa myyda vuokrakohdetta tai muutenkaan siirtda tata sopimusta huoleh-
timatta siitd, ettd uusi vuokranantaja tulee tietoiseksi vuokraehdoista ja suostuu sitoutu-

vansa niihin.

Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta siirtad vuokraoi-
keutta kolmannelle osapuolelle. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokralaisella on
oikeus alivuokrata tai antaa muu vastaava kédyttooikeus vuokratiloihin, kun taméan

voidaan katsoa liittyvén kiintedsti vuokralaisen omaan toimintaan.

9.3. Pelastussuunnitelma

Vuokralainen ja vuokranantaja tekeviat yhteistyossd kohteeseen pelastussuunnitel-
man viranomaismaéardysten mukaan ja paivittda sen tarvittaessa. Vetovastuu pe-

lastussuunnitelman laatimisessa on vuokralaisella.
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9.4. Salassapito

Vuokranantaja ja vuokralainen seka kaikki muut osapuolet ovat velvollisia pita-
maan kiinteiston turvallisuusasiat salassa voimassa olevaa lainsdaddantda noudat-
taen. Salassapitovelvollisuus jatkuu myos vuokrasuhteen paatyttya. Vuokranan-
taja on velvollinen pitdmaan sille annetut lainsdadddannon mukaiset tiedot luotta-

muksellisina.

9.5. Soveltava laki ja erimielisyydet

Vuokrasopimuksessa sovelletaan muutoin ja tdydentavasti Suomen lakia ja Lakia

liikehuoneistojen vuokrauksesta 31.3.1995/482.

Vuokrasopimusta koskevat erimielisyydet ratkaistaan ensisijaisesti Osapuolten
keskindisin neuvotteluin. Jos tdssd ei onnistuta, Osapuolilla on oikeus saattaa

riitaisuudet Satakunnan kéarajaoikeuden ratkaistavaksi

10. Sopimuksen voimaantulo ja sopimuskappaleet

Tama sopimus tulee voimaan ja osapuolia sitovaksi, kun tdma sopimus on alle-
kirjoitettu ja vuokrakohteen rakennuslupa on tullut lainvoimaiseksi.
Tama vuokrasopimus tulee voimaan, kaikki seuraavat ehdot ovat tayttyneet:
a) vuokralaisen paatosvaltainen toimielin on hyvéaksynyt sen ja paatos on saa-
nut lainvoiman ja

b) osapuolet ovat allekirjoittaneet sopimuksen liiteasiakirjoineen.

T&ta sopimusta on tehty kaksi yhtenéaista kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle

Porissa xx. paivana xxxkuuta 2023

Vuokranantaja Vuokralainen

XXX XXXX XXX XXX

Liitteet patevyysjarjestyksessa

Tarjouksenselonottoneuvottelun poytakirja12.10.2023
Tarjouspyynnon lisakirjeet

Tarjouspyynt6 21.08. 2023

Hankesuunnitelma liitteineen 10.7.2023
Vuokrasopimusluonnos

Vastuunjakotaulukko

Tilojen kayttoonoton vahvistus xx.xx.2024

Tarjous liitteineen 25.09.2023
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