Luonnos 19.2.2025

ESISOPIMUS VUOKRASUHTEESTA

Tama esisopimus ("Esisopimus") liikehuoneiston vuokrasopimuksesta on solmittu [e].[e].2025 seuraa-
vien osapuolten valilla:

(1) Kuhmon kaupunki (“Vuokranantaja”)

y-tunnus: 0186204-0

Kainuuntie 82, 88900 Kuhmo

Yhteyshenkild: Juhana Juntunen (juhana.juntunen@kuhmao.fi)
(2) Kainuun hyvinvointialue ("Vuokralainen”)

y-tunnus: 3221331-8

PL 400, 87070 Kainuu

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

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

1 SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Vuokranantaja aikoo rakennuttaa Kuhmon kaupungissa osoitteessa Koulukatu 15, 88900 Kuhmo sijait-
seville kiinteistoille 290-405-27-113 ja 290-405-27-127 ("Kiinteistdt") terveydenhuollon palvelujen tuot-
tamiseen kaytettavia tiloja sisaltavan terveysasemarakennuksen ("Rakennus"). Rakennusta koskeva
rakennushanke kasittaa uudisrakennuksen seké piharakennusten kokonaisuuden rakentamisen Kiin-
teistoille ("TRakennushanke”). Osapuolten tarkoituksena on, etté& Vuokralainen vuokraa rakennettavasta
Rakennuksesta tiloja kayttoonsa terveydenhuollon palvelutuotantoaan varten.

Talla Esisopimuksella Osapuolet sopivat keskeisimmista vuokraehdoista seka niistd ehdoista ja aika-
taulusta, joiden puitteissa Osapuolet allekirjoittavat jaljiempana Esisopimuksessa maariteltyd Vuokra-
kohdetta koskevan lopullisen liikehuoneiston vuokrasopimuksen ("Vuokrasopimus”). Vuokrasopimus
on taman Esisopimuksen liitteena 1.

Tama Esisopimus liittyy Osapuolten Rakennushanketta koskevaan [tdmé&n Esisopimuksen paivamaa-
ralla / [pvm]] allekirjoittamaan hankesopimukseen ("Hankesopimus”). Tama Esisopimus liitteineen on
Hankesopimuksen liite. Rakennushankkeen hankekustannusarvio sisaltéen mm. Vuokranantajalle ai-
heutuvat Rakennuksen suunnittelu-, rakennus- tydémaajohto ja valvontakulut on yhteensa [seitseman
miljoonaa (7.000.000)] euroa (alv 0 %). Taman Esisopimuksen liitteessa 2 on yksildity Rakennuksen
Esisopimuksen allekirjoitushetken mukainen kustannusarvio, hankekustannukseen mukaan luettavat
kustannukset ja niiden kertynyt maara taman Esisopimuksen allekirjoitushetkella.

Vuokranantaja toimii Rakennuksen rakennuttajana ja huolehtii Rakennushankkeen kilpailuttamisesta,
urakkasopimuksen tekemisesta seka Rakennushankkeen toteutumisesta ja valvonnasta. Tarkemmasta
Rakennushankkeen toteuttamisesta seka tarkemmasta vastuu- ja kustannusjaosta on sovittu Osapuol-
ten kesken Hankesopimuksessa.
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Kiinteistdja koskien on vireilla asemakaavamuutos, jonka tavoitteena on mahdollistaa Rakennuksen ra-
kentaminen Kiinteist6jen alueelle kortteliin 34. ("TAsemakaavamuutos”). Asemakaavamuutos on kuulu-
tettu vireille 29.9.2023. Asemakaavamuutoksessa Kiinteistdille/Rakennukseen kohdistuva asemakaa-
vamerkinté on YS-1 "Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue. Véahintaan
15 % korttelialueesta tulee jattaa rakentamattomaksi istutetuksi viheralueeksi.” Korttelialueen suunnit-
telu tehddan Rakennuksen/Rakennushankkeen suunnittelun yhteydessa.

2 HANKESOPIMUKSEN ASEMA

Myyja ja Yritys ovat solmineet Hankesopimuksen, jossa sovitaan Rakennushankkeen toteuttamiseen
littyvista ehdoista. Vuokralainen on tietoinen Hankesopimuksen sisallésta ja hyvaksyy sen, ettd Hanke-
sopimus taydentaa tata Esisopimusta ja tama Esisopimus on laadittu Hankesopimuksessa todettujen
ehtojen perusteella. Mikali Esisopimuksen ja Hankesopimuksen valilla on ristiritaa, sovelletaan ensisi-
jaisesti Hankesopimusta.

3 VUOKRAKOHDE

Vuokranantajan ja Vuokralaisen valilla taméan Esisopimuksen mukaisesti allekirjoitettavan Vuokrasopi-
muksen kohteena on Vuokranantajan omistukseen tulevassa, rakennettavassa Rakennuksessa olevat
tilat valittémine piha-alueineen ("Vuokrakohde"). Vuokrakohteessa on terveydenhuollon palvelutuotan-
non tiloja.

Vuokrakohteeseen kuuluvien tilojen bruttopinta-ala on yhteenséa noin 2.000 m2.

Liitteend 2 oleva kustannusarviolaskelma on tehty kayttaen Rakennuksen 2.000 m? bruttopinta-alaa.
Hanke/tarvesuunnitelmassa Rakennuksen hyétyala on 1.111 m?, mutta koska hyétyalaan ei ole laskettu
mukaan Rakennuksen kaytavia, teknisia- seka muita yhteisia tiloja, on bruttoalan kayttaminen laskel-
man pohjana perusteltua. Pinta-alat tarkentuvat Rakennushankkeen suunnittelun edistyessa. Lopulli-
sessa Vuokrasopimuksessa kaytetddn Vuokrakohteen pinta-alana joko huoneisto- tai huonealaa (huo-
netilojen summa).

4 LOUHELA

Osapuolet sitoutuvat Louhela -nimisen kiinteiston osalta siihen, ettd Vuokralainen jatkaa Louhelan vuok-
raamista sosiaalipalveluiden toimintoihin ja Vuokranantaja sitoutuu huolehtimaan kiinteiston kunnosta
Osapuolten erikseen sopimalla tavalla ja laajuudessa.

5 VUOKRAKAUSI

Vuokrakausi alkaa Vuokranantajan luovuttaessa Vuokrakohteen hallintaoikeuden Vuokralaiselle [Vuok-
rasopimuksen liitteena olevan hallinnanluovutuspoytakirjan mukaisesti]. Vuokranantaja ilmoittaa Vuok-
rakauden alkamisesta Vuokralaiselle kirjallisesti viimeistaan kuusi (6) kuukautta ennen Vuokrakauden
alkamista. Rakennuksen arvioitu valmistumis- ja kayttéonottoaika ja siten hallinnanluovutuksen ja Vuok-
rakauden alkamisen arvioitu ajankohta on [lokakuussa 2027].
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Vuokrakohdetta koskeva Vuokrasopimus on maaraaikainen. Vuokra-aika on kaksikymmenta (20) vuotta
Vuokrakauden alkamisesta lukien ("Vuokrakausi”). Taman jalkeen Vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi
voimassa olevana taman Vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin kahdentoista (12) kuukauden molemmin-
puolisella irtisanomisajalla, ellei Osapuoli kahtatoista (12) kuukautta ennen Vuokrakauden paattymista
iimoita toiselle Osapuolelle Vuokrasopimuksen irtisanomisesta.

Mahdollisella toistaiseksi voimassa olevalla jatkovuokrasopimuskaudella Osapuolten irtisanomisaika
lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana irtisanominen on suoritettu. Irtisa-
nominen on tehtéva kirjallisesti. Vuokralaisen ja Vuokranantajan ensimméainen mahdollinen irtisanomi-
sen ajankohta on yhdeksantoista (19) vuotta hallinnanluovutuksesta. Talléin tehdyn irtisanomisen joh-
dosta Vuokrasopimus paattyy alkuperdisen Vuokrakauden paattyessa.

6 VUOKRAN MAARAYTYMISEN PERUSTEET JA MAKSUTAPA [SEKA MUUT MAKSUT]

Vuokralainen maksaa Vuokrakohteesta Vuokranantajalle [vuosivuokraa/kuukausivuokraa] ("Vuokra™).
Vuokra jakautuu Vuokrakohteen tekniseen arvoon perustuvaan paaomavuokraan ("Paddomavuokra”)
sekd Vuokrakohteen todellisiin yllapitokustannuksiin perustuvaan yllapitovuokraan ("Yllapitovuokra”).
Paaomavuokra lasketaan kuuden (6) prosentin tuottovaatimuksella Rakennuksen todellisesta rakenta-
miskustannuksesta, joka on sama kuin rakennuksen tekninen arvo. Lopullinen Padomavuokra laske-
taan, kun Vuokrakohteen todelliset rakentamiskustannukset ovat tiedossa. Padomavuokraa tarkistetaan
vuosittain ja tarvittaessa korotetaan tai alennetaan elinkustannusindeksin muutosta vastaavalla prosen-
tilla. Yllapitovuokraa tarkistetaan Vuokrakohteen todellisten yllapitokustannusten muutoksen perus-
teella. Yllapitovuokran tarkistusmekanismi sovitaan tarkemmin lopullisessa Vuokrasopimuksessa.
Vuokraan lisatdan kulloinkin voimassa olevan arvonlisdverokannan mukainen arvonlisévero. Alustava
vuokralaskelma on Esisopimuksen liitteessa 2.

Vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuus alkaa Vuokrakauden alkaessa.

Rakennus tulee Esisopimuksen allekirjoitushetkella voimassa olevan lainsaadanndn mukaan yhtidittaa,
jolloin yhtion tulee maksaa Rakennuksesta kiinteistéveroa Vuokranantajalle. Kiinteistéveron maara huo-
mioidaan Yllapitovuokrassa.

Myos esimerkiksi Kiinteistdjen tontinvuokra [4.000 €] on todellinen kulu, joka huomioidaan Yllapitovuok-
rassa.

7 VUOKRASOPIMUKSEN ALLEKIRJOITTAMISEN EDELLYTYKSET

Osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan lopullisen Vuokrasopimuksen, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen on myodntényt Vuokrakohteelle kayttdonottoluvan rakentamislain (751/2023) mukaisessa loppukat-
selmuksessa tai osittaisessa loppukatselmuksessa ja Vuokrakohteen hallintaoikeus on Hankesopimuk-
sen kohdan 12.2 mukaan luovutettavissa Vuokralaiselle.

Allekirjoitettava Vuokrasopimus noudattaa taté Esisopimusta seka taméan Esisopimuksen liitteen& 1 ole-
vaa Vuokrasopimusta. Ennen Vuokrasopimuksen allekirjoittamista Vuokrasopimukseen voidaan tehda
tarkennuksia, siten kuin Osapuolet niistéd yhdessa sopivat. Osapuolet sitoutuvat ennen lopullisen Vuok-
rasopimuksen allekirjoittamista tarvittaessa neuvottelemaan Vuokrasopimukseen tehtavista tarkennuk-
sista noudattaen Esisopimuksessa ja Vuokrasopimuksessa sovittuja periaatteita.
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8 ESISOPIMUKSEN VOIMASSAOLO JA PAATTYMINEN

Tama Esisopimus tulee voimaan, kun molemmat Osapuolet ovat sen allekirjoittaneet ja paattyy ilman
eri ilmoitusta, kun Osapuolten vélinen lopullinen Vuokrasopimus on allekirjoitettu.

Mikali Vuokranantajan toimivaltaisen toimielimen paatés Rakennushankeen toteuttajan valinnasta ja
urakkasopimuksen solmimisesta ei ole viimeistaan 31.12.2026 saanut lainvoimaa, Esisopimuksen voi-
massaolo raukeaa ilman eri ilmoitusta, elleivat Osapuolet toisin sovi.

9 SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Vuokralainen on sitoutunut Vuokrakohteen Rakennushankkeeseen taman Esisopimuksen seka Osa-
puolten vélisen Hankesopimuksen ehtojen mukaisesti. Vuokrakohdetta ei rakenneta ilman varmuutta
siité, ettd Vuokralainen sitoutuu allekirjoittamaan Vuokrakohdetta koskevan Vuokrasopimuksen taméan
Esisopimuksen ehtojen mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd mikali aloitettu Vuokrakohteen Ra-
kennushanke jaa toteutumatta (kesken) Vuokralaisesta johtuvasta syysta tai Vuokralainen kieltaytyy
allekirjoittamasta Vuokrakohdetta koskevan Vuokrasopimuksen tassa Esisopimuksessa sekéd Hankeso-
pimuksessa asetettujen allekirjoittamisen edellytysten taytyttya, tulee Vuokralaisen maksaa Vuokranan-
tajalle sopimussakkona seitsemdn miljoonaa (7.000.000) euroa. Mikali Rakennushanke keskeytyy
Vuokralaisesta johtuvasta syysta jo ennen Rakennushanketta koskevan urakkasopimuksen allekirjoit-
tamista, rajautuu Vuokralaisen maksuvelvoite kuitenkin ainoastaan hankkeen suunnittelusta ja valmis-
telusta Vuokranantajalle tahan mennessé aiheutuneiden todellisten kustannusten maaraan.

Sopimussakko ei rajoita Vuokranantajan oikeutta vahingonkorvaukseen, mikali Vuokralaisen sopimus-
rikkomuksesta aiheutunut vahinko ylittd& sopimussakon maaran.

10 ILMOITUKSET

Kaikki tata Esisopimusta koskevat ilmoitukset ja tiedoksiannot on tehtava sahkodpostitse Esisopimuk-
seen merkitylle Osapuolen yhteyshenkildlle.

Osapuolen on ilmoitettava valittomasti yhteyshenkilon vaihtumisesta toiselle Osapuolelle.

11 SOPIMUSMUUTOKSET JA SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Kaikki tatd Esisopimusta koskevat muutokset on tehtava kirjallisesti Osapuolten allekirjoittamalla muu-
tossopimuksella.

Vuokralainen ei saa ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa siirtda tata Esisopimusta tai siitd johtuvia
oikeuksia tai velvollisuuksia kolmannelle. Kielto siirtdéd Esisopimus koskee myds liikkkeen luovutuksesta
ja jakautumisesta aiheutuvaa Vuokralaisen vaihtumista. Saatuaan Vuokranantajan luvan Esisopimuk-
sen siirtoon, vastaa uusi Vuokralainen Vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteistaan Vuokranantajan
tekemasta siirron hyvaksymisesta lukien, elleivat Osapuolet muuta sovi. Edella todetun estamatta Vuok-
ralainen saa kuitenkin siirtdd Esisopimuksen Kainuun hyvinvointialueen toimintaan jatkavalle
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organisaatiolle, jolle sen oikeudet, vastuut ja velvoitteet siirtyvat hyvinvointialueiden mahdollisissa lain-
saadantoon perustuvissa yhdistymistilanteissa tai muun lainsdadannon perusteella.

Vuokranantajalla on rajoittamaton oikeus luovuttaa Vuokrakohde keskeneraisena tai valmiina ja siirtda
osaksi ja/tai kokonaan tdméa Esisopimus sekd Vuokrasopimus omistamalleen yhtidlle tai kolmannelle
ulkopuoliselle osapuolelle siten, etta siirronsaajana toimiva kolmas osapuoli tulee velvoitetuksi noudat-
tamaan kaikkia taméan Esisopimuksen ja Vuokrasopimuksen ehtoja vuokranantajana.

12 SOVELLETTAVA LAKI JA RIIDANRATKAISU
Tahan Esisopimukseen sovelletaan Suomen lakia, pois lukien lainvalintaa koskevat sdannot.

Tasta Esisopimuksesta mahdollisesti syntyvét erimielisyydet pyritddn ratkaisemaan ensisijaisesti Osa-
puolten keskinaisilla neuvotteluilla. Mikali erimielisyyksia ei kyeta ratkaisemaan neuvotteluilla, ne rat-
kaistaan ensiasteena Kainuun kargjaoikeudessa.

13 LIHTTEET
1 Vuokrasopimus
2 Alustava vuokrahintalaskelma, hankekustannusarvio, hankekustannukseen
mukaan luettavat kustannukset ja niiden kertynyt maara [pvm]
14 ALLEKIRJOITUKSET

Tata Sopimusta on tehty kaksi (2) samansisaltdista kappaletta, yksi (1) kummallekin Osapuolelle.
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Kuhmossa, [e].[¢].2025

Vuokranantaja Vuokralainen
Juhana Juntunen Sami Maenpéaa
Kaupunginjohtaja Kainuun hyvinvointialuejohtaja
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