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Tama liikehuoneiston vuokrasopimus ("Vuokrasopimus”) on solmittu [pp.kk.vwvv] seuraavien
osapuolten valilla:

1.2.

OSAPUOLET

Kuhmon kaupunki ("Vuokranantaja”)
y-tunnus: 0186204-0

Kainuuntie 82, 88900 Kuhmo

Yhteyshenkilo: Juhana Juntunen (juhana.juntunen@kuhmo.fi)

Kainuun hyvinvointialue (”Vuokralainen”)
y-tunnus: 3221331-8
PL 400, 87070 Kainuu

Yhteyshenkil: Timo Halonen (timo.halonen@kainuu.fi)

Vuokranantaja ja Vuokralainen jaliempéna yhdessa "Osapuolet” ja kukin erikseen "Osa-
puoli”.

VUOKRASOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Vuokranantaja on rakennuttanut Kuhmon kaupungissa osoitteessa Koulukatu 15, 88900
Kuhmo sijaitseville kiinteistoille 290-405-27-113 ja 290-405-27-127 ("Kiinteistot") tervey-
denhuollon palvelujen tuottamiseen kaytettavia tiloja sisaltavan terveysasemarakennuk-
sen ("Rakennus"). Rakennusta koskeva rakennushanke on kasittanyt uudisrakennuksen
sekéa piharakennusten kokonaisuuden rakentamisen Kiinteistoille ("Rakennushanke”).
Rakennushankkeeseen on ryhdytty siind tarkoituksessa, etta Vuokralainen vuokraa Ra-
kennuksesta tiloja kayttoonsa terveydenhuollon palvelutuotantoaan varten sen valmistut-
tua.

Tama Vuokrasopimus liittyy Osapuolten Rakennushankkeen toteuttamisesta koskien al-
lekirjoittamaan hankesopimukseen ("Hankesopimus”).

Liséksi Osapuolet ovat [e].[#].2025 solmineet tatd Vuokrasopimusta koskien vuokrasopi-
muksen esisopimuksen ("Esisopimus”). Osapuolet toteavat, etta edellytykset lopullisen
Vuokrasopimuksen allekirjoittamiselle ovat tayttyneet ja Esisopimus paattyy tdman Vuok-
rasopimuksen allekirjoituksin.

Vuokranantaja on vastannut taman Vuokrasopimuksen kohdassa 3.1 maéritellyn vuokra-
kohteen ("WVuokrakohde”) suunnittelemisesta ja rakentamisesta Hankesopimuksessa ja
sen liitteissa sovitun mukaisesti siten, ettd Vuokranantaja voi luovuttaa Vuokrakohteen
Vuokralaiselle Hankesopimuksen, sen liiteasiakirjojen ja hyvan rakennustavan mukai-
sesti toteutettuna. Vuokranantaja vastaa siitd, ettd Vuokrakohde tayttaa sitd koskevien
Vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa olevien suunnittelua ja rakentamista
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ohjaavien Suomen lakien, asetusten ja direktiivien asettamat vaatimukset seka hyvan ra-
kennustavan vaatimukset.

Vuokralainen on hyvaksynyt Hankesopimuksen liitteené olevat Vuokrakohteen suunnitel-
mat ja liiteasiakirjoissa kuvatun laatutason ja vastaa siita, etté ne soveltuvat Vuokralaisen
kayttotarkoituksen mukaiselle toiminnalle.

VUOKRAKOHDE
Vuokrakohteen kuvaus

Vuokrasopimuksen mukainen Vuokrakohde siséltdd Vuokranantajan omistamassa Ra-
kennuksessa olevat tilat valittdmine piha-alueineen ("Vuokrakohde”). Vuokrakohde si-
saltaa terveydenhuollon palvelutuotannon tiloja. Vuokrakohde seka Vuokralaiselle vuok-
rattujen tilojen sijainti, laajuus, laatu ja varustustaso seka yhteiskaytto on esitetty Vuok-
rasopimuksen liitteessa [e].

Vuokrakohteen nimi [e]

Osoite

Kiinteistétunnus [e], [vuokrakohteena osa Kkiinteistosta / koko
kiinteisto]

Yhteiset alueet [Esimerkiksi maa-alueet, ja oikeudet kayttaa

maa-alueita, pysakdintialueet, pihat, sauna-
osastot, tekniset tilat, Vuokralaisen muiden
vuokralaisten kanssa yhteiskaytdssa olevat ti-
lat, kuten sosiaalitilat, pyoravarastot, saunati-
lat]

Vuokrattavien tilojen pinta-ala Huoneisto/huoneala on [e] mZ2.

Vuokrakohteen pysakdinti ja siihen | [e]
liittyvat maaraykset

Vuokrakohteeseen sisaltyvat piha- | Vuokrakohteen piha-alueet on esitetty [esitys-
alueet tapa] litteessa [e].

Vuokran pinta-alasidonnaisuus

Vuokrattujen tilojen pinta-ala on tarkistettu mittaamalla arkkitehdin tyopiirustuksista en-
nen tilojen hallinnan luovutusta. Mikali tilojen SFS-standardin (5139) mukaan laskettu
pinta-ala on Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen muuttunut, korjataan pinta-alan
maara Vuokrasopimukseen.
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Vuokrakohteen kayttotarkoitukset

Asemakaavassa (pvm), maaritetty Vuokrakohteen kayttétarkoitus on "Sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Vahintaan 15% korttelialueesta
tulee jattada rakentamattomaksi, istutetuksi viheralueeksi.”

Vuokrakohteen taman Vuokrasopimuksen mukainen paakayttdtarkoitus on terveys-
asema. Vuokralaisella on oikeus kayttda Vuokrakohdetta ainoastaan edella sovittuun
paakayttotarkoitukseen, ellei Vuokranantajan kanssa etukateen kirjallisesti muuta sovita.
Muun kuin Vuokrasopimuksessa sovitun kayttétarkoituksen mukaisen kaytén kustannuk-
set yllapidon ja korjausten kannalta on sovittava Osapuolten kesken kirjallisesti.

Vuokranantaja vastaa siitd, ettd Hankesopimuksen mukaisesti rakennettu Vuokrakohde
soveltuu yleisesti kyseiseen Vuokralaisen paékayttotarkoitukseen seka vastaa siita, etta
Vuokrakohdetta saadaan kayttda asemakaavan sallimaan kayttoon.

Vuokranantaja vastaa myds siitd, ettd Vuokrakohde tayttaa viranomaisten Vuokrakoh-
teelle asettamat ohjeet ja maaraykset. Viranomaisten asettamat ohjeet ja maaraykset
maaraytyvat rakennuslupahakemuksen jattdmishetken mukaan.

Vuokralainen hankkii ja pitdd voimassa kustannuksellaan Vuokrakohteessa harjoitta-
mansa toiminnan edellyttdmat viranomaisluvat ja noudattaa niiden ehtoja.

VUOKRAKAUDEN KESTO

Vuokrakausi ("Vuokrakausi”) alkaa Vuokranantajan luovuttaessa Vuokrakohteen hallin-
taoikeuden Vuokralaiselle.

Vuokrasopimus on maardaikainen. Vuokrakausi on kaksikymmenta (20) vuotta Vuokra-
kauden alkamisesta lukien. Taman jalkeen Vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa
olevana taman Vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin kahdentoista (12) kuukauden mo-
lemminpuolisella irtisanomisajalla, ellei Osapuoli kahtatoista (12) kuukautta ennen Vuok-
rakauden paattymista ilmoita toiselle Osapuolelle Vuokrasopimuksen irtisanomisesta.

Toistaiseksi voimassa olevan Vuokrasopimuksen irtisanominen

Mahdollisella toistaiseksi voimassa olevalla jatkovuokrasopimuskaudella Osapuolten irti-
sanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana irtisa-
nominen on suoritettu. Irtisanominen on tehtéava kirjallisesti. Vuokralaisen ja Vuokranan-
tajan ensimmainen mahdollinen irtisanomisen ajankohta on yhdeksantoista (19) vuotta
hallinnanluovutuksesta. Talldin tehdyn irtisanomisen johdosta Vuokrasopimus paattyy al-
kuperaisen maaraaikaisen Vuokrakauden paattyessa.
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HALLINTAOIKEUDEN LUOVUTTAMINEN JA VUOKRAKAUDEN ALKAMINEN

Vuokrakausi alkaa tdman Vuokrasopimuksen allekirjoituspéivand, jolloin Vuokrakohteen
hallintaoikeus luovutetaan Vuokralaiselle.

Vuokrakohteen hallintaoikeuden luovutuksesta tehdaan pdytakirja, joka on tdmén Vuok-
rasopimuksen liitteena [e].

Vuokranantajan oikeudesta suorittaa Vuokrakohteessa hallinnanluovutuksen jalkeen va-
haisia viimeistelyt6ita tai toimenpiteitad on sovittu Hankesopimuksessa.

VUOKRAKOHTEEN VUOKRAN MAARAYTYMINEN

Vuokrakohteesta maksettava vuokra ("Vuokra”) jakautuu Vuokrakohteen tekniseen ar-
voon perustuvaan paaomavuokraan ("Padomavuokra”) sekd Vuokrakohteen todellisiin
yllapitokustannuksiin perustuvaan yllapitovuokraan ("Yllapitovuokra”).

Vuokrakohteesta perittava Padomavuokra on
Al) [e] euroa/kk.
A2) [] euro/m?/KK.

Padomavuokra lasketaan kuuden (6) prosentin tuottovaatimuksella Rakennuksen todel-
lisesta rakentamiskustannuksesta, joka on sama kuin rakennuksen tekninen arvo.

Padomavuokraa tarkistetaan taman Vuokrasopimuksen kohdan 10 mukaisesti.

Vuokrakohteesta perittavalla Yllapitovuokralla katetaan Vuokranantajalle Vuokrakohteen
yllapidosta aiheutuvat kulut litteena [e] olevan vastuujakotaulukon mukaisesti. Yllapito-
vuokra peritddn muun vuokranmaksun yhteydessa vuokranmaksukausittain.

Vuokrakohteesta perittéva Yllapitovuokra on Vuokrakauden alkaessa [e] euroa/kk.

Rakennus tulee nykyisen lainsdddannén mukaan yhtioittaa, jolloin yhtién tulee maksaa
Rakennuksesta kiinteistéveroa Vuokranantajalle. Kiinteistoveron maara huomioidaan Yl-
lapitovuokrassa.

Yllapitovuokra tasataan taman Vuokrasopimuksen kohdan 7 mukaisesti.

Erilliskorvausten periminen Vuokralaiselta: Vuokranantaja laskuttaa Vuokralaiselta [e].
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YLLAPITOVUOKRAN MAARITTELY JA TASAUS

Osapuolet sopivat Yllapitovuokran maaraytymisperusteet ja sisallon Vuokrasopimuksen
litteena [e] olevassa vastuunjakotaulukossa. Yllapitovuokran veloitus perustuu Vuokran-
antajan kuluvalle vuodelle laatimaan talousarvioon, johon perustuvaa veloitusta tarkiste-
taan alla sovitun mukaisesti toteutuneiden yllapitokustannusten mukaiseksi.

Vuokralaisella on oikeus tutustua Vuokranantajan yllapitokustannuksien toteumaan ja
budjettiin seka muuhun kirjanpitoon ja/tai saada muu luotettava selvitys yllapitovuokraan
sisallytetyista hoitokustannuksista, niiden maarasta ja perusteista.

Vuokranantaja sitoutuu hankkimaan vastuunjakotaulukossa merkityt kiinteistopalvelut
markkinaehtoisesti, ammattitaitoisesti ja hyvaa hankintatapaa noudattaen. Vuokranan-
taja sitoutuu kayttdmaan palveluntuottajina ammattimaisia kiinteistéalan toimijoita.

Vuokralaisen erikseen pyytdessa Vuokranantajan tilintarkastaja antaa tilinpaatdksen yh-
teydessa lausunnon kirjanpidon oikeellisuudesta ja luotettavuudesta seka perittyjen ylla-
pitovuoksien maarasta verrattuna kirjanpidossa toteutuneisiin yllapitokustannuksiin.

Vuokranantajan tulee tarkistaa Vuokralaiselta edelliselld tilikaudella veloitetun yllapito-
vuokran oikeellisuus vertaamalla sitéd saman tilikauden toteutuneisiin hoitokustannuksiin.
Tarkistus tulee suorittaa kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Mikali ve-
loitettu yllapitovuokra poikkeaa toteutuneista hoitokustannuksista, erotus korvataan
Vuokralaiselle tai veloitetaan Vuokralaiselta 30 paivan kuluessa siitd, kun tilintarkastaja
on hyvaksynyt Vuokranantajan tilinpaatoksen. Mahdollinen liikaa peritty yll&pitovuokra
voidaan myds huomioida vahennyksend meneillaén olevan vuokrakauden ylapitovuokria
koskevissa maksuissa.

VUOKRANMAKSUVELVOLLISUUS JA VUOKRANMAKSUN ERAPAIVA

Vuokralaisella on Vuokrasopimuksen mukainen vuokranmaksuvelvollisuus Vuokrananta-
jalle.

Vuokranmaksukausi on yksi (1) kk.

Vuokranmaksuvelvollisuus alkaa Vuokrakauden alkaessa, kun Vuokrakohteen hallinta
luovutetaan vuokralaiselle. Ensimmainen vuokranmaksu tapahtuu hallinnanluovutuksen
yhteydessa ja télldin maksettavan Vuokran suuruus on [e] euroa.

Vuokra maksetaan viimeistdan kunkin kuukauden 30. paivana [Vuokranantajan tilille /
Vuokranantajan lahettamén laskun mukaan].

Vuokranantajan oikeus peria viivastyskorkoa maaraytyy kulloinkin voimassa olevan kor-
kolain mukaan, ellei [Vuokrasopimuksen mukaista laskua / Vuokraa] makseta viimeistaan
erapaivana.
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9 VUOKRAUKSEN ARVONLISAVEROLLISUUS

Vuokranantaja on hakeutunut vuokrauskohteen osalta kiinteiston kayttéoikeuden luovut-
tamisesta arvonlisdverovelvolliseksi arvonliséverolain (88/1993) 30 §:ssa tarkoitetulla ta-
valla.

Vuokran kokonaismaaraan lisatdan arvonlisavero kulloinkin voimassa olevan arvonli-
saveroprosentin mukaan laskettuna.

Vuokralainen sitoutuu pitamaan Vuokrakohteen arvonliséaverovdhennykseen oikeutta-
vassa kaytossa.

Jos Vuokranantaja joutuu Vuokralaisen toimenpiteiden tai laiminlyontien vuoksi maksa-
maan palautuksia tekemistaan arvonlisdverovahennyksista tai vastaavasti ei ole Vuokra-
laisesta johtuvasta syysta voinut tehda arvonlisaverolain mukaisia vahennyksia, on Vuok-
ralainen velvollinen korvaamaan Vuokranantajalle siitd aiheutuneen vahingon, jonka suu-
ruus maaraytyy Verohallinnolle palautettavaksi tulevan veron ja muiden Vuokranantajalle
aiheutuvien lisédkustannusten mukaan.

10 VUOKRAKOHTEEN PAAOMAVUOKRAN TARKISTUS
10.1  Sovellettava indeksi

Paadomavuokran maara sidotaan elinkustannusindeksiin siten, ettd perusvuokrana on
edelld kohdassa 6 mainittu PAdomavuokra ja perusindeksina [e] / [e] pisteluvulla [e].

Mikali elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, sovelletaan lakkauttamispaivasta
lukien lahinn& vastaavaa muutosta kuvaavaa indeksia. Mikéli indeksiehdon kaytto kielle-
taan lainmuutoksella, Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan ja sopimaan uudesta vuok-
rantarkistusperusteesta, joka mahdollisimman tarkasti vastaa alkuperéisellda indeksilla
kaupallisesti haettua tarkistusmekanismia.

10.2 Vuokran tarkastaminen

Paadomavuokra tarkistetaan ensimmaisen kerran [e].[#].20[e] ja tAm&n jalkeen aina vuo-
den kuluttua edellisesta tarkistusajankohdasta.

Kunkin vuoden vuokra tarkistetaan vuosittain etukateen vertaamalla tarkistusajankohtaa
edeltavaa, viimeisinta saatavilla olevaa kalenterikuukauden elinkustannusindeksia perus-
indeksiin. ja PAdomavuokraa korotetaan tai alennetaan tarvittaessa elinkustannusindek-
sin muutosta vastaavalla prosentilla.

Vuokralainen maksaa tarkistettua Padomavuokraa Vuokrasopimuksen mukaisesta tar-
kistusajankohdasta alkaen.
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Vuokranantajalla on oikeus Vuokrasopimuksen mukaiseen vuokrantarkistukseen, vaikka
Vuokranantaja ei lahettéisi ilmoitusta vuokrantarkistuksesta.

11 VUOKRAKOHTEEN KUNTO VUOKRAKAUDELLA
11.1  Vuokranantajan velvollisuudet

Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan Vuokrakohteesta siten, etta sen tilat ovat tur-
valliset ja terveelliset. Vuokrakohteen tulee olla jatkuvasti hyvassa kayttétarkoituksiinsa
soveltuvassa ja sellaisessa teknisessa kunnossa, etta se tayttda Vuokrakohdetta koske-
vat viranomaismaaraykset ja -ohjeistukset, soveltuvan lainsdadannon sekd muut Vuok-
rakohdetta koskevat sdadokset ja luvat.

Vuokrakauden aikana Vuokranantaja on velvollinen tuottamaan Vuokrakohteessa Vuok-
rasopimuksen liitteena [e] olevan yllapidon vastuunjakotaulukon mukaiset palvelut niiden
edellyttamalla ammattitaidolla ja hyvaa kiinteisténhoitotapaa noudattaen.

11.2  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 edellyttamista luvista.

Vuokralainen ei Vuokrakauden paatyttyd vastaa Vuokrakohteen tavanomaisen kayton ja
kulumisen vuoksi johdosta tehtavista korjaus- ym. tarpeista ja niiden kustannuksista.

Vuokralaisella ei ole oikeutta korvaukseen vastuulleen kuuluvien yllapitotoimien suoritta-
misesta tai niiden aiheuttamasta haitasta.

11.3  Vuokrakohteen kunto ja sen puutteellisuus

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 viivastyksetta.

Mikali puutteellisuus johtuu Vuokrakohteen kaytostd, yllapidosta tai yllapidon laiminlyo-
misestd, vastaa tasta johtuvan puutteellisuuden korjaamisesta se Osapuoli, joka on Osa-
puolten sopiman liitteen& [e] olevan vastuunjakotaulukon mukaan velvoitettu vastaamaan
kyseisestéa asiasta.

Vuokranantaja ei kuitenkaan vastaa Vuokrakohteessa olevista vioista tai puutteista silta
osin kuin Vuokranantaja osoittaa, ettd ne ovat aiheutuneet siita, ettd Vuokralainen on
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kayttanyt Vuokrakohdetta muuhun kuin tassa Vuokrasopimuksessa kuvattuihin Vuokra-
kohteen kayttotarkoituksiin ja vika tai puute on aiheutunut Vuokrakohteen poikkeavasta
kaytosta.

Vuokralaisella on kaikissa tilanteissa oikeus ja velvollisuus ryhtya toimenpiteisiin Vuokra-
kohdetta koskevan valittéman vahingon estamiseksi tai rajoittamiseksi

Kayttoturvallisuus ja -terveellisyys

Vuokrakohteen yllapidossa on Osapuolten kiinnitettava erityistd huomiota Vuokra-koh-
teen tilojen turvallisuuteen ja terveellisyyteen ja siséilman laatuun. Yhtend osana sisail-
man laadun varmistamista Osapuolten tulee noudattaa Vuokrakohteessa Osapuolten yh-
teisesti sopimia ohjeita ja menettelytapoja sisdilmaongelmien ratkaisemiseen ja hoitami-
seen.

VUOKRAKOHTEEN KUNNOSSAPITO, PERUSKORJAUKSET JA PERUSPARAN-
NUKSET

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan Vuokrakohteen kunnossapito-, peruskorjaus- ja
perusparannustdiden ohjelman laatimisesta ja toteuttamisesta liitteené [e] olevassa vas-
tuunjakotaulukossa tdsmennetylla tavalla.

Vuokrakohteen huoltotoimenpiteet esitetddn Vuokranantajan yllapitamassa sahkodisessa
huoltokirjassa.

Osapuolet ovat velvollisia huolehtimaan siitd, ettd Osapuolten olennaista haittaa tai olen-
naista hairiota aiheuttaviin korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteisiin liittyvien velvollisuuk-
sien tayttdmisesta ei aiheudu suurempaa haittaa tai hairiota kuin kulloinkin tarvittavan
toimenpiteen suorittamiseksi on valttamatonta.

Rajoittamatta Osapuolten velvollisuuksia noudattaa alla tdssa kohdassa sovittuja maara-
aikoja, korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden suorittamisen ajankohdasta ja kestosta on
sovittava aina hyvissa ajoin ennen tdiden aloittamista Osapuolten kesken ja ajoitettava
ne niin, etté toimenpiteista ei aiheudu suurempaa haittaa tai hairiéta kuin toimenpiteen
suorittamiseksi on valttamatonta.

Tilapaiset hairitt seka kiinteistén hoidon kannalta tarpeelliset katkot ja rajoitukset vesi-,
viemari-, |Ampo6-, ja séhkolaitteissa tai muut naihin verrattavat tapaukset eivét oikeuta
Vuokralaista vaatimaan vuokranalennusta eiké korvausta, ellei katko tai rajoitus ole joh-
tunut Vuokranantajan tuottamuksesta.

Vuokranantaja ei vastaa vuodosta, viemaritukoksesta ja muusta sellaisesta syysta Vuok-
ralaisen toiminnalle, omaisuudelle tai Vuokrakohteessa olevalle kolmannen osapuolen
omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, ellei vahinko ole aiheutunut Vuokranantajan
tuottamuksesta.
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Vuokranantajalla on oikeus Vuokrakauden kestaessa teettaa Vuokrakohteessa tavanmu-
kaisia korjaustdita ilmoitettuaan siita kirjallisesti vahintéaén [e] viikkoa etukateen Vuokra-
laiselle. Muista suurempaa haittaa aiheuttavista toista Vuokranantajan on ilmoitettava [e]
kuukautta etukateen Vuokralaiselle. Poikkeuksena on kiireellisté korjausta vaativat tyot,
joihin Vuokranantajalla on velvollisuus ryhtya ilman aiheetonta viivytysta.

12.1  Vuokrakohteen peruskorjaukset

Vuokranantaja vastaa Vuokrakohteen mahdollisista peruskorjauksista ja niiden kustan-
nuksista, eika niita siséallytetd Yllapitovuokraan. Vuokranantajalla on oikeus péattaa pe-
ruskorjauksista.

Sen lisdksi miten peruskorjaukset on maaritelty kiinteistdliiketoiminnan sanastossa ja kiin-
teistotalouden johtamisen kasitteissa, tdssa Vuokrasopimuksessa peruskorjauksella tar-
koitetaan toimenpidettd, jossa erillisend hankkeena korjataan tai vaihdetaan alkuperaista
tasoa vastaavaan kuntoon rakennusosa, joka on saavuttanut elinkaarensa lopun. Elin-
kaari on maaritelty niin, etté kyseistd rakennusosaa ei ole enda teknistaloudellisesti pe-
rusteltua korjata vuosikorjauksilla. Vuosikorjauksia voivat olla esimerkiksi kuluneiden lat-
tiapintojen korjaukset tai seindn korjausmaalaukset.

Peruskorjaus kohdistuu Vuokrakohteen rakenteisiin, taloteknisiin jarjestelmiin ja niiden
osiin. Peruskorjauksia ovat esim. ikkunarivistdjen, lammonsiirrinten, vesikatteen, iv-ko-
neen, piha-asfaltin, julkisivusaumausten, vesijohdon runkolinjan tai koko jarjestelman uu-
siminen sek& kuntotutkimusten ja kuntoarvioiden tekeminen.

12.2  Vuokrakohteen perusparannukset

Vuokralaisen toiminnan vaatimista perusparannuksista, niiden suorittamisesta ja kustan-
nuksista sovitaan erikseen Vuokralaisen ja Vuokranantajan vélilla. Vuokranantaja paat-
taa suoritettavista perusparannuksista.

VUOKRALAISEN VUOKRAKAUDELLA SUORITTAMAT MUUTOSTYOT

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

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

Vuokralaisen tulee hyvaksyttaa kirjallisesti kyseisten Vuokralaisen muutostdiden suunni-
telmat Vuokranantajalla ennen niiden aloitusta sek& sopia mahdollisista ennallistamisvel-
voitteista.
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Vuokralaisen kustannuksellaan suorittamat VVuokralaisen muutosty6t jaavat kiinteilta osil-
taan Vuokranantajan omaisuudeksiilman eri korvausta Vuokrakauden paatyttya, ellei asi-
asta ole kirjallisesti toisin sovittu kyseisistd muutostdista sopimisen yhteydessa.

Vuokranantajan tulee antaa suostumus Vuokralaisen muutostdiden tekemiseen, mikali
tbiden epaamisen ei ole perusteltua syyta.

Vuokralainen hankkii Vuokralaisen muutostoiden 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 muutosty6t, sovitaan
muutostdiden tekemisesta ja kustannuksista sekéd mahdollisesta vaikutuksesta vuokraan
kirjallisesti Osapuolten kesken ennen Vuokralaisen muutostéiden aloittamista. Vuokralai-
sen muutostéiden ja asennusten tulee tayttaa lain ja viranomaisten asettamat vaatimuk-
set.

VUOKRANANTAJAN KAYNNIT VUOKRAKOHTEESSA

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

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

LAINSAADANTOMUUTOSTEN JA VIRANOMAISMAARAYSTEN MUUTOSTEN HUO-
MIOIMINEN

Lainsaadannolla tai julkisen viranomaisen toimenpiteilla Vuokrasopimuksen allekirjoitta-
misen jalkeen maaraamat mahdolliset pelkastaan liikehuoneistojen vuokraustoimintaan
liittyvat uudet tai korotetut verot ja vastaavat maksut voidaan Vuokranantajan ilmoituk-
sesta lisata Vuokralaiselta perittdavaan vuokran maaraan. Vastaavat korotuksen voidaan
tehd& myds kesken Vuokrakauden.

Jos Vuokralaisen toimintaa koskevat viranomaismaéaraykset muuttuvat rakennusluvan
jattdmispaivan jalkeisena aikana, vastaa VVuokralainen tarpeellisista muutoksista Vuokra-
kauden aikana kohdan 13 mukaisina Vuokralaisen muutostdind.

VAKUUS

Vuokralainen ei anna Vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi vakuutta.
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VUOKRASOPIMUKSEN VOIMAANTULO

Tama Vuokrasopimus astuu voimaan Osapuolten allekirjoituksin.

VUOKRASOPIMUKSEN SIIRTAMINEN
Vuokranantajan vaihtuminen

Vuokranantajalla on oikeus siirtda Vuokrasopimus osaksi ja/tai kokonaan kolmannelle si-
ten, etta siirronsaajana toimiva kolmas osapuoli tulee velvoitetuksi noudattamaan kaikkia
taman Vuokrasopimuksen ehtoja vuokranantajana.

Vuokralaisen Vuokrasopimuksen siirto-oikeus

Vuokralainen ei saa ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa siirtdd Vuokrasopimusta. Kielto
siirtdé Vuokrasopimus koskee myds liikkkeen luovutuksesta ja jakautumisesta aiheutuvaa
Vuokralaisen vaihtumista. Edella todetun estaméttd Vuokralainen saa kuitenkin siirtdéa
Esisopimuksen Kainuun hyvinvointialueen toimintaan jatkavalle organisaatiolle, jolle sen
oikeudet, vastuut ja velvoitteet siirtyvat hyvinvointialueiden mahdollisissa lainsdadanté6n
perustuvissa yhdistymistilanteissa tai muun lainsdadanndn perusteella. Talldinkin Vuok-
ralaisen tulee ennen Vuokrasopimuksen siirtamista ilmoittaa siirrosta Vuokranantajalle.

Saatuaan Vuokranantajan luvan Vuokrasopimuksen siirtoon, vastaa uusi Vuokralainen
Vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan Vuokranantajan tekemasta siirron hyvak-
symisesta lukien, elleivat Osapuolet muuta sovi.

VUOKRAKOHTEEN EDELLEENVUOKRAUS JA ALIVUOKRAUS

Vuokralainen ei saa ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa edelleen vuokrata tai alivuok-
rata Vuokrakohdetta kolmannelle osapuolelle. Vuokranantaja ei saa ilman perusteltua
syyta kieltaytyd antamasta lupaa.

Saatuaan Vuokranantajan luvan edelleenvuokraukseen tai alivuokraukseen vastaa
Vuokralainen edelleen Vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan Vuokranantajaa
kohtaan.

Vuokralaisen on ilmoitettava alivuokrauksesta ja sen ehdoista kirjallisesti Vuokrananta-
jalle.

VUOKRAKAUDEN PAATTYMINEN

Muuttopaiva on liikkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995) mukainen Vuok-
rakauden paattymisen jalkeinen arkipdiva.
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Osapuolet pitdvat Vuokrakohteessa loppukatselmuksen Vuokranantajan maaraamana
ajankohtana [e] kuukautta ennen Vuokrakauden paattymista. Mikéli kumpikaan Osapuoli
ei ole pyytanyt loppukatselmuksen pitamista ennen Vuokrakauden paattymista, pidetdaan
loppukatselmus kuitenkin viimeistdan viimeisend Vuokrakauden voimassaolopdaivana.
Osapuolet toteavat loppukatselmuksessa Vuokrakohteen kunnon sekd mahdolliset Vuok-
ralaisen vastuulle Vuokrasopimuksen tai lainséddannén mukaan kuuluvat korjaukset tai
ennallistamistoimet.

Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan tyhjentaméén ja siivoamaan Vuokrakoh-
teen, korjaamaan vastuullaan olevat loppukatselmuksessa todetut puutteet ja suoritta-
maan mahdolliset loppukatselmuksessa todetut ennallistamistoimet Vuokrakauden paat-
tymispaivaan mennessa, elleivat Osapuolet ole toisin sopineet.

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

Vuokralainen voi kustannuksellaan irrottaa kustantamansa varusteet ja laitteet ehdolla,
ettd irrottaminen voi tapahtua aiheuttamatta Vuokrakohteelle tai Vuokrakohteen myéhem-
malle kaytblle vahaista suurempaa haittaa. Tassakin tapauksessa Vuokralainen vastaa
irrottamisjalkien poistamisesta. Muut Vuokralaisen kustantamat varusteet ja laitteet jaavat
vastikkeetta Vuokrakohteeseen, ellei toisin ole sovittu Vuokralaisen muutostéiden yhtey-
dessa.

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

VAHINGONKORVAUS

Vuokranantajan ja Vuokralaisen vahingonkorvausvelvollisuus toisiaan kohtaan maaray-
tyy likehuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaan.

VUOKRASOPIMUKSEN PURKAMINEN

Osapuolilla on oikeus purkaa tdmé& Vuokrasopimus paattymaéan liikehuoneiston vuok-
rauksesta annetun lain mukaisilla perusteilla.
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VASTUULLISUUS JA KESTAVA KEHITYS VUOKRAKAUDELLA

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

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

Ymparistovahingot

Vuokralainen on velvollinen antamaan Vuokranantajalle valittomasti tiedoksi Vuokrakoh-
teessa tai toiminnassa ilmaantuvat mahdolliset uudet ymparistoriskeja aiheuttavat asiat
tai ymparistoriskit. Tiedoksiannon jalkeen soveltuva ratkaisu ymparistériskien toteutumi-
sen ehkaisemiseksi pyritdaan Ioytamaan yhteistydssa Osapuolten valilla. Vuokralaisen
omasta toiminnasta aiheutuvat ymparistévastuut ja niihin mahdollisesti liittyvéat velvoitteet
kuuluvat Vuokralaiselle.

Mikali Vuokrakohteen maapera tai rakennuksen rakenteet saastuvat tai pilaantuvat VVuok-
ralaisen hallinta-aikana Vuokralaisesta, tamén alivuokralaisesta tai muusta Vuokralai-
selta hallinnan saaneesta tahosta johtuvasta syystd, suoritetaan Vuokrakohteen (siséal-
tden maaperan, pohjaveden ja/tai rakenteiden) puhdistus Vuokralaisen kustannuksella ja
Vuokralainen vastaa mahdollisista Vuokranantajalle tai kolmannelle osapuolelle aiheutu-
neista kustannuksista ja vahingoista kokonaisuudessaan.

Vuokralainen vastaa siita, ettd Vuokralaisen Vuokrakohteessa harjoittama toiminta on
kaikkien soveltuvien Suomessa kulloinkin voimassa olevien ymparisto-, jate- ja kemikaa-
lilakien sekéa viranomaismaaraysten mukaista, ja ettd Vuokralaisella on ja Vuokralainen
sitoutuu myos pitamaan toimintaansa tarvittavat viranomaisluvat voimassa vuokrasuh-
teen keston ajan. Vuokralainen sitoutuu ilmoittamaan mahdollisista poikkeuksista valitto-
masti Vuokranantajalle.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa ymparistotarkastuksia Vuokrakohteessa ja vaatia
Vuokralaista lopettamaan lakien ja viranomaismaaraysten vastainen toiminta. Vuokran-
antajalla on oikeus korvaukseen ymparisto-, jate- ja kemikaalilakien seka viranomaismaa-
raysten vastaisen Vuokralaisen toiminnan Vuokranantajalle aiheuttamien vahinkojen ta-
kia.

JULKISUUS JA SALASSAPITO

Osapuolet seka Vuokrakohteen tilojen kayttgjat ovat velvollisia pitamaan Vuokrakohteen
turvallisuuteen liittyvat luottamukselliset turvallisuusasiat salassa, elleivat viranomaiset
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vaadi tietoja ndhtavakseen. Vuokralainen on velvollinen pitaméaéan salassa taman Vuok-
rasopimuksen sisallon, erityisesti sen vuokran maaraa ja vuokran maaraytymisperusteita
koskevat ehdot. Salassapitovelvollisuus jatkuu myds Vuokrakauden paatyttya.

Osapuolten on kuitenkin noudatettava lakia viranomaisten toiminnan julkisuudesta.

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

YLIVOIMAINEN ESTE

Ylivoimaisella esteella (force majeure) tarkoitetaan Vuokrasopimuksen voimaan tulon jal-
keen sattunutta epatavallista ja Vuokrasopimuksen tayttamisen estavaa tapahtumaa, jota
Osapuolten ei ole ollut syyta ottaa huomioon Vuokrasopimusta tehtdessa ja joka on Osa-
puolista riippumaton, eikd sen estavaa vaikutusta voida poistaa ilman kohtuuttomia lisa-
kustannuksia tai kohtuutonta ajanhukkaa. Téllainen tapahtuma voi olla puolustustila tai
valmiuslaissa tarkoitettu poikkeusolo, sota, kapina, sisdinen levottomuus, viranomaisen
suorittama pakko-otto tai takavarikko julkiseen tarpeeseen, luonnonmullistus, tulipalo tai
muu vaikutuksiltaan yhta merkittéava ja epatavallinen ja osapuolista riippumaton syy.

Osapuolen tulee ilmoittaa sitd kohdanneesta ylivoimaisesta esteesta kirjallisesti muille
Osapuolille viipymatta. Osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan Vuokrasopimukseen vaikut-
tavien ylivoimaisen esteen aiheuttamien vaikutusten poistamisesta ja muista toimenpi-
teistd. Osapuolet sitoutuvat minimoimaan ylivoimaisen esteen aiheuttamia haittoja.

VUOKRASOPIMUKSEN MUUTOKSET VUOKRAKOHTEESEEN

Osapuolet voivat sopia Vuokralaisen oikeudesta vahentaa tai lisata kaytossaan olevaa
vuokratilaa Vuokrakauden aikana.

MUUT EHDOT
Muutokset vuokrasopimukseen

Muutokset Vuokrasopimukseen on aina tehtava kirjallisesti ja vahvistettava kummankin
Osapuolen edustajan allekirjoituksin tai sdhkoisin allekirjoituksin.

Vuokrasopimukseen perustuvien oikeuksien kayttamatta jattaminen

Mikali Osapuoli jattaa kayttamatta jonkin tamén Vuokrasopimuksen tarjoaman oikeuden
ei tdmén oikeuden kayttdmatta jattdmien millaan tavalla vaikuta kyseisen Osapuolen oi-
keuteen kayttaa tuota oikeutta niin halutessaan.
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Vuokrasopimuksen osittainen patemattdomyys tai mitattémyys

Mikali osa tastéd Vuokrasopimuksesta on tai tulee lainsdddannén muutosten takia viran-
omaismaarayksella tai muista syista patemattomaksi tai mitattdmaksi, on Vuokrasopimus
muilta osin edelleen voimassa. Osapuolet sitoutuvat télléin neuvottelemaan Vuokrasopi-
muksen muuttamisesta siten, ettéd Osapuolten yhteinen alkuperainen sopimustahto toteu-
tuu mahdollisimman tarkasti.

Vuokrakohteen vakuuttamisvelvollisuus

Vuokranantajan hankkima Vuokrakohteen kiinteistdvakuutus ei korvaa Vuokralaisen
omistamalle tai hallitsemalle irtaimelle omaisuudelle aiheutuneita vahinkoja.

Vuokralainen vastaa oman omaisuutensa mukaan lukien Vuokrakohteessa sailytta-
mansa irtaimiston ja toimintansa asianmukaisesta vakuuttamisesta harkintansa mukaan.

Osapuolet sopivat kiinteistovakuutuksen kustannuksen maksamisesta vastuunjakotaulu-
kossa.

SOVELLETTAVA LAKI JA ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Tahan Vuokrasopimukseen sovelletaan Suomen lainsdadantda pois lukien sen lainvalin-
tasdannokset, mukaan lukien laki liikehuoneiston vuokrauksesta 482/1995 muutoksi-
neen, siltéa osin kuin Osapuolet eivét ole Vuokrasopimuksessa sopineet siitd poikkeavasti.

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

Mikali erimielisyyksia ei kyeté ratkaisemaan neuvotteluilla, ne ratkaistaan ensiasteena
Kainuun karajaoikeudessa.

VUOKRASOPIMUKSEN LIITTEET JA NIIDEN PATEVYYSJARJESTYS

Sopimusasiakirjat tdydentévat toisiaan. Jos liitteiden ja varsinaisen Vuokrasopimuksen
valilla on ristiriitaa, noudatetaan ensi sijassa Vuokrasopimuksessa sovittua ja sen jalkeen
liitteitd niiden numerojarjestyksessa.

Téahan Vuokrasopimukseen erottamattomana osana kuuluvat tdméan varsinaisen sopi-
muksen liséksi seuraavat liitteet:

[e] Vuokrakohde
[e] Hallinnanluovutuspoéytékirja, [pvm]

[e] Vastuujakotaulukko
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ALLEKIRJOITUKSET

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

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

Kuhmossa, [e].[¢].2025

Vuokranantaja Vuokralainen

Juhana Juntunen Sami Maenpaa

Kaupunginjohtaja Kainuun hyvinvointialuejohtaja



