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1 OSAPUOLET

1.1 Vuokranantaja

Suomussalmen Tilapalvelut Oy
Y-tunnus: 3544991-6
Osoite: Kauppakatu 20, 89600 Suomussalmi

Yhteyshenkilo: Niko Vesterlund (niko.vesterlund@suomussalmi.fi)

1.2 Vuokralainen

Kainuun hyvinvointialue
Y-tunnus: 3221331-8
Osoite: PL 400, 87070 Kainuu

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

2  VUOKRASOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Vuokranantaja on rakennuttanut Suomussalmen kunnassa osoitteessa Valskarinkuja 6, 89600
Suomussalmi sijaitseville kiinteistoille 777-406-95-85, 777-406-95-84 ja 777-406-95-212
("Kiinteistot") terveydenhuollon palvelujen tuottamiseen kaytettavia tiloja sisaltavan
terveysasemarakennuksen ("Rakennus"). Rakennusta koskeva rakennushanke on kasittanyt
uudisrakennuksen rakentamisen kiinteistdille (”Rakennushanke”). Rakennushankkeeseen on
ryhdytty siina tarkoituksessa, etta vuokralainen vuokraa rakennuksesta tiloja kayttoonsa

terveydenhuollon palvelutuotantoaan varten sen valmistuttua.

Tama vuokrasopimus liittyy osapuolten rakennushankkeen toteuttamisesta koskien

allekirjoittamaan hankesopimukseen ("Hankesopimus”).

Lisaksi osapuolet ovat 1.6.2026 solmineet tata vuokrasopimusta koskien vuokrasopimuksen
esisopimuksen ("Esisopimus”). Osapuolet toteavat, etta edellytykset lopullisen
vuokrasopimuksen allekirjoittamiselle ovat tayttyneet ja esisopimus paattyy tdman

vuokrasopimuksen allekirjoituksin.

Vuokranantaja on vastannut taman vuokrasopimuksen kohdassa 3.1 maaritellyn vuokra-

kohteen ("Vuokrakohde”) suunnittelemisesta ja rakentamisesta hankesopimuksessa ja sen
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liitteissa sovitun mukaisesti siten, ettd vuokranantaja voi luovuttaa vuokrakohteen
vuokralaiselle hankesopimuksen, sen liiteasiakirjojen ja hyvan rakennustavan mukaisesti
toteutettuna. Vuokranantaja vastaa siita, etta vuokrakohde tayttaa sita koskevien
vuokrasopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa olevien suunnittelua ja rakentamista
ohjaavien Suomen lakien, asetusten ja direktiivien asettamat vaatimukset seka hyvan

rakennustavan vaatimukset.

Vuokralainen on hyvaksynyt hankesopimuksen liitteena olevat vuokrakohteen suunnitelmat ja
liiteasiakirjoissa kuvatun laatutason ja vastaa siita, etta ne soveltuvat vuokralaisen

kayttotarkoituksen mukaiselle toiminnalle.

3 VUOKRAKOHDE

3.1 Vuokrakohteen kuvaus

Vuokrasopimuksen mukainen vuokrakohde sisaltda vuokranantajan omistamassa
rakennuksessa olevat tilat valittdmine piha-alueineen ("Vuokrakohde”). Vuokrakohde sisaltaa
terveydenhuollon palvelutuotannon tiloja. Vuokrakohde seka vuokralaiselle vuokrattujen tilojen
sijainti, laajuus, laatu ja varustustaso seka yhteiskayttd on esitetty vuokrasopimuksen liitteessa

X (tarkentuu suunnittelun/rakentamisen edetessa)

Vuokrakohteen nimi Suomussalmen sote-keskus

Osoite Valskarinkuja 6, 89600 Suomussalmi
Kiinteistotunnus 777-406-95-85 ja 777-406-95-84
Yhteiset alueet Pysakointialueet ja piha-alueet
Vuokrattavien tilojen pinta-ala Kerrosala on x m? (tarkentuu

suunnittelun/rakentamisen edetessa)
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Vuokrakohteen pysékointi ja siihen Vuokrakohteen pysakadintialueet on esitetty
liittyvat maaraykset liitteessa x (tarkentuu

suunnittelun/rakentamisen edetessa)

Vuokrakohteeseen sisaltyvit piha- Vuokrakohteen piha-alueet on esitetty
alueet liitteessa x (tarkentuu

suunnittelun/rakentamisen edetessa)

3.2 Vuokran pinta-alasidonnaisuus

Vuokrattujen tilojen pinta-ala on tarkistettu mittaamalla arkkitehdin tyopiirustuksista ennen
tilojen hallinnan luovutusta. Mikali tilojen SFS-standardin (5139) mukaan laskettu pinta-ala on
vuokrasopimuksen allekirjoittamisen jalkeen muuttunut, korjataan pinta-alan maara

vuokrasopimukseen.

3.3 Vuokrakohteen kayttotarkoitus
Asemakaavassa maaritetty vuokrakohteen kayttotarkoitus YS on ”Sosiaalitointa ja

terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue.”

Vuokrakohteen, taman vuokrasopimuksen mukainen paakayttotarkoitus on terveysasema.
Vuokralaisella on oikeus kayttaa vuokrakohdetta ainoastaan edella sovittuun
paakayttotarkoitukseen, ellei vuokranantajan kanssa etukateen kirjallisesti muuta sovita. Muun
kuin vuokrasopimuksessa sovitun kayttotarkoituksen mukaisen kayton kustannukset yllapidon

ja korjausten kannalta on sovittava osapuolten kesken kirjallisesti.

Vuokranantaja vastaa siita, etta hankesopimuksen mukaisesti rakennettu vuokrakohde soveltuu
yleisesti kyseiseen vuokralaisen paakayttotarkoitukseen seka vastaa siita, etta vuokrakohdetta

saadaan kayttaa asemakaavan sallimaan kayttoon.

Vuokranantaja vastaa myos siita, ettd vuokrakohde tayttaa viranomaisten vuokrakohteelle
asettamat ohjeet ja maaraykset. Viranomaisten asettamat ohjeet ja maaraykset maaraytyvat

rakennuslupahakemuksen jattamishetken mukaan.

Vuokralainen hankkii ja pitdad voimassa kustannuksellaan vuokrakohteessa harjoittamansa

toiminnan edellyttamat viranomaisluvat ja noudattaa niiden ehtoja.
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4  VUOKRAKAUDEN KESTO

Vuokrakausi ("Vuokrakausi”) alkaa vuokranantajan luovuttaessa vuokrakohteen

hallintaoikeuden vuokralaiselle.

Vuokrasopimus on maaraaikainen. Vuokrakausi on kaksikymmenta (20) vuotta vuokrakauden
alkamisesta lukien. Taman jalkeen vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana tdman
vuokrasopimuksen mukaisin ehdoin kahdentoista (12) kuukauden molemminpuolisella
irtisanomisajalla, ellei osapuoli kahtatoista (12) kuukautta ennen vuokrakauden paattymista

ilmoita toiselle osapuolelle vuokrasopimuksen irtisanomisesta.

4.1 Toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen irtisanominen
Mahdollisella toistaiseksi voimassa olevalla jatkovuokrasopimuskaudella osapuolten
irtisanomisaika lasketaan sen kalenterikuukauden viimeisesta paivasta, jonka aikana
irtisanominen on suoritettu. Irtisanominen on tehtava kirjallisesti. Vuokralaisen ja
vuokranantajan ensimmainen mahdollinen irtisanomisen ajankohta on yhdeksantoista (19)
vuotta hallinnanluovutuksesta. Talloin tehdyn irtisanomisen johdosta vuokrasopimus paattyy

alkuperaisen maardaikaisen vuokrakauden paattyessa.

5  HALLINTAOIKEUDEN LUOVUTTAMINEN JA
VUOKRAKAUDEN ALKAMINEN

Vuokrakausi alkaa taman vuokrasopimuksen allekirjoituspaivana, jolloin vuokrakohteen

hallintaoikeus luovutetaan vuokralaiselle.

Vuokrakohteen hallintaoikeuden luovutuksesta tehdaan poytakirja, joka on taman

vuokrasopimuksen liitteena x (tarkentuu suunnittelun/rakentamisen edetessa).

Vuokranantajan oikeudesta suorittaa vuokrakohteessa hallinnanluovutuksen jalkeen vahaisia

viimeistelytoita tai toimenpiteitd on sovittu hankesopimuksessa.

6 VUOKRAKOHTEEN VUOKRAN MAARAYTYMINEN

Vuokrakohteesta maksettava vuokra (”Vuokra”) jakautuu vuokrakohteen tekniseen arvoon
perustuvaan paaomavuokraan ("Padaomavuokra”) seka vuokrakohteen todellisiin

yllapitokustannuksiin perustuvaan yllapitovuokraan (”Yllapitovuokra™).
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Vuokrakohteesta perittava padomavuokra on
A1) 60 000 euroa/kk.
A2) 17,03 euroa/m2/kk.

Paaomavuokra lasketaan kuuden (6) prosentin tuottovaatimuksella rakennuksen todellisesta

rakentamiskustannuksesta, joka on sama kuin rakennuksen tekninen arvo.
Paaomavuokraa tarkistetaan taman vuokrasopimuksen kohdan 10 mukaisesti.

Vuokrakohteesta perittavalla yllapitovuokralla katetaan vuokranantajalle vuokrakohteen
yllapidosta aiheutuvat kulut liitteena 1 (tarkentuu suunnittelun/rakentamisen edetessa) olevan
vastuujakotaulukon mukaisesti. Yllapito- vuokra peritddn muun vuokranmaksun yhteydesséa

vuokranmaksukausittain.

Vuokrakohteesta perittava yllapitovuokra on vuokrakauden alkaessa x euroa/kk (tarkentuu

suunnittelun/rakentamisen edetessa).

Vuokranantajan tulee maksaa rakennuksesta kiinteistoveroa Suomussalmen kunnalle.

Kiinteistdveron maara huomioidaan yllapitovuokrassa ja se tulee vuokralaisen maksettavaksi.
Yllapitovuokra tasataan tdman vuokrasopimuksen kohdan 7 mukaisesti.

Erilliskorvausten periminen vuokralaiselta: Vuokranantaja ja vuokralainen sopivat

erilliskorvausten perimisesta tapauskohtaisesti.

7  YLLAPITOVUOKRAN MAARITTELY JA TASAUS

Osapuolet sopivat yllapitovuokran maaraytymisperusteet ja sisallon vuokrasopimuksen
liitteena 2 (tarkentuu suunnittelun/rakentamisen edetessa) olevassa vastuunjakotaulukossa.
Ylapitovuokran veloitus perustuu vuokranantajan kuluvalle vuodelle laatimaan talousarvioon,
johon perustuvaa veloitusta tarkistetaan alla sovitun mukaisesti toteutuneiden

yllapitokustannusten mukaiseksi.

Vuokralaisella on oikeus tutustua vuokranantajan yllapitokustannuksien toteumaan ja
budjettiin sekd muuhun kirjanpitoon ja/tai saada muu luotettava selvitys yllapitovuokraan

sisallytetyista hoitokustannuksista, nilden maarasta ja perusteista.

Vuokranantaja sitoutuu hankkimaan vastuunjakotaulukossa merkityt kiinteistépalvelut
markkinaehtoisesti, ammattitaitoisesti ja hyvaa hankintatapaa noudattaen. Vuokranantaja

sitoutuu kayttamaan palveluntuottajina ammattimaisia kiinteistdalan toimijoita.
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Vuokralaisen erikseen pyytdessa vuokranantajan tilintarkastaja antaa tilinpaatdksen yhteydessa
lausunnon kirjanpidon oikeellisuudesta ja luotettavuudesta seka perittyjen ylla- pitovuoksien

maarasta verrattuna kirjanpidossa toteutuneisiin yllapitokustannuksiin.

Vuokranantajan tulee tarkistaa vuokralaiselta edellisella tilikaudella veloitetun yllapito- vuokran
oikeellisuus vertaamalla sitd saman tilikauden toteutuneisiin hoitokustannuksiin. Tarkistus
tulee suorittaa kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisesta. Mikali veloitettu
yllapitovuokra poikkeaa toteutuneista hoitokustannuksista, erotus korvataan vuokralaiselle tai
veloitetaan vuokralaiselta 30 paivan kuluessa siita, kun tilintarkastaja on hyvaksynyt
vuokranantajan tilinpaatoksen. Mahdollinen liikaa peritty yllapitovuokra voidaan myés
huomioida vahennyksena meneilldan olevan vuokrakauden ylapitovuokria koskevissa

maksuissa.

8  VUOKRAUKSEN ARVONLISAVEROLLISUUS

Vuokranantaja on hakeutunut vuokrauskohteen osalta kiinteiston kayttdoikeuden
luovuttamisesta arvonlisaverovelvolliseksi arvonlisaverolain (88/1993) 30 §:ssa tarkoitetulla

tavalla.

Vuokran kokonaismaaraan lisadtaan arvonlisdvero kulloinkin voimassa olevan

arvonlisaveroprosentin mukaan laskettuna.

Vuokralainen sitoutuu pitamaan vuokrakohteen arvonlisdverovahennykseen oikeuttavassa

kaytossa.

Jos vuokranantaja joutuu vuokralaisen toimenpiteiden tai laiminlyontien vuoksi maksamaan
palautuksia tekemistaan arvonlisaverovahennyksista tai vastaavasti ei ole vuokralaisesta
johtuvasta syysta voinut tehda arvonlisdverolain mukaisia vdhennyksia, on vuokralainen
velvollinen korvaamaan vuokranantajalle siitd aiheutuneen vahingon, jonka suuruus maaraytyy
verohallinnolle palautettavaksi tulevan veron ja muiden vuokranantajalle aiheutuvien

lisakustannusten mukaan.
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9 VUOKRANMAKSUVELVOLLISUUS JA
VUOKRANMAKSUN ERAPAIVA

Vuokralainen on sitoutunut vuokrakohteen rakennushankkeeseen taman esisopimuksen seka
osapuolten valisen hankesopimuksen ehtojen mukaisesti. Vuokrakohdetta ei rakenneta ilman
varmuutta siita, etta vuokralainen sitoutuu allekirjoittamaan vuokrakohdetta koskevan
vuokrasopimuksen taman esisopimuksen ehtojen mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, etta
mikali aloitettu vuokrakohteen rakennushanke jaa toteutumatta (kesken) vuokralaisesta
johtuvasta syysta tai vuokralainen kieltaytyy allekirjoittamasta vuokrakohdetta koskevan
vuokrasopimuksen tassa esisopimuksessa seka hankesopimuksessa asetettujen
allekirjoittamisen edellytysten taytyttya, tulee vuokralaisen maksaa vuokranantajalle
sopimussakkona kaksitoista miljoonaa (12 000 000) euroa. Mikali rakennushanke keskeytyy
vuokralaisesta johtuvasta syysta jo ennen rakennushanketta koskevan urakkasopimuksen
allekirjoittamista, rajautuu vuokralaisen maksuvelvoite kuitenkin ainoastaan hankkeen
suunnittelusta ja valmistelusta vuokranantajalle tdhan mennessa aiheutuneiden todellisten

kustannusten maaraan.

Sopimussakko ei rajoita vuokranantajan oikeutta vahingonkorvaukseen, mikali vuokralaisen

sopimusrikkomuksesta aiheutunut vahinko ylittda sopimussakon maaran.

10 ILMOITUKSET VUOKRAKOHTEEN
PAAOMAVUOKRAN TARKISTUS

10.1 Sovellettava indeksi
Paaomanvuokran maara sidotaan elinkustannusindeksiin siten, etta perusvuokrana on edella

kohdassa 6 mainittu padomavuokra ja perusindeksina x.x.2029 pisteluvulla xxxx.

Mikali elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, sovelletaan lakkauttamispaivasta lukien
lahinna vastaavaa muutosta kuvaavaa indeksia. Mikali indeksiehdon kaytto kielletaan
lainmuutoksella, osapuolet sitoutuvat neuvottelemaan ja sopimaan uudesta
vuokrantarkistusperiaatteesta, joka mahdollisimman tarkasti vastaa alkuperaisella indeksilla

kaupallisesti haettua tarkistusmekanismia.

Rakennuksen tekninen arvo perustuu Suomussalmen Tilapalvelut Oy:n ilmoittamiin kirjanpidon
mukaisiin tietoihin rakennuksen tai toimitilan kustannuksista tarkistettuina muutoksilla seka

oletuskulumisella. Oletuskulumisen maara on 1,75 prosenttia vuosittain. Kaytossa oleville
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rakennuksille tai toimitiloille lasketaan enintdan 70 prosentin kuluminen. Oletuskuluminen
lasketaan siita ajankohdasta, jolloin investointi on otettu kayttoon. Kirjanpitoon perustuvaa

arvoa tarkistetaan lisaamalla vuokrakaudella tehtyjen investointien kustannukset.

10.2 Vuokran tarkastaminen

Paaomavuokra tarkistetaan ensimmaisen kerran 1.1.2030 ja tdman jalkeen aina vuoden

kuluttua edellisesta tarkistusajankohdasta.

Kunkin vuoden vuokra tarkistetaan vuosittain etukateen tarkastamalla rakennuksen tai
toimitilan tekninen arvo. Teknisen arvon maarityksessa voidaan kayttda molempien osapuolten

hyvaksymaa ulkopuolista tahoa.

Vuokralainen maksaa tarkistettua paddomavuokraa vuokrasopimuksen mukaisesta

tarkistusajankohdasta alkaen.

Vuokranantajalla on oikeus vuokrasopimuksen mukaiseen vuokrantarkistukseen, vaikka

vuokranantaja ei lahettaisi ilmoitusta vuokrantarkistuksesta.

Vuokranantajan tulee toimittaa seuraavan vuoden vuokrat elokuun loppuun mennessa

vuokralaisen toimittamiin vuokrataulukoihin.

11 VUOKRAKOHTEEN KUNTO VUOKRAKAUDELLA

11.1 Vuokranantajan velvollisuudet

Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan vuokrakohteesta siten, etta sen tilat ovat turvalliset
ja terveelliset. Vuokrakohteen tulee olla jatkuvasti hyvassa kayttotarkoituksiinsa soveltuvassa ja
sellaisessa teknisessa kunnossa, etta se tayttaa vuokrakohdetta koskevat
viranomaismaaraykset ja -ohjeistukset, soveltuvan lainsdddannon sekd muut vuokrakohdetta

koskevat saddokset ja luvat.

Vuokrakauden aikana vuokranantaja on velvollinen tuottamaan vuokrakohteessa
vuokrasopimuksen liitteena 2 (tarkentuu suunnittelun/rakentamisen edetessa) olevan yllapidon
vastuunjakotaulukon mukaiset palvelut niiden edellyttamalla ammattitaidolla ja hyvaa

kiinteistonhoitotapaa noudattaen.

11.2 Vuokralaisen velvollisuudet
Vuokralaisella on velvollisuus kayttaa vuokrakohteen tiloja vuokranantajan antamien ohjeiden

mukaisesti normaalia huolellisuutta noudattaen.
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Vuokralainen on vastuussa vuokrakohteessa harjoitettavasta toiminnasta. Vuokralainen vastaa

oman toimintansa harjoittamisen edellyttamista luvista.

Vuokralainen ei vuokrakauden paatyttya vastaa vuokrakohteen tavanomaisen kayton ja

kulumisen vuoksi johdosta tehtavista korjaus- ym. tarpeista ja niiden kustannuksista.

Vuokralaisella ei ole oikeutta korvaukseen vastuulleen kuuluvien yllapitotoimien

suorittamisesta tai niiden aiheuttamasta haitasta.

11.3 Vuokrakohteen kunto ja puutteellisuus

Jos vuokralainen havaitsee vuokrakaudella vuokrakohteessa vikoja ja/tai puutteita, jotka
vaikuttavat haitallisesti kaytettavyyteen ja/tai toiminnallisuuteen ja/tai ovat riski
kaytettavyydelle tai toiminnallisuudelle, on vuokranantajalla velvollisuus korjata tallainen vika,

puute tai virhe sen olennaisuus huomioiden viivastyksetta.

Mikali puutteellisuus johtuu vuokrakohteen kaytdsta, yllapidosta tai yllapidon laiminlydmisesta,
vastaa tasta johtuvan puutteellisuuden korjaamisesta se osapuoli, joka on osapuolten sopiman
liitteena 2 (tarkentuu suunnittelun/rakentamisen edetessa) olevan vastuunjakotaulukon

mukaan velvoitettu vastaamaan kyseisesta asiasta.

Vuokranantaja ei kuitenkaan vastaa vuokrakohteessa olevista vioista tai puutteista silta osin
kuin vuokranantaja osoittaa, etta ne ovat aiheutuneet siita, ettd vuokralainen on kayttanyt
vuokrakohdetta muuhun kuin tdssa vuokrasopimuksessa kuvattuihin vuokrakohteen

kayttotarkoituksiin ja vika tai puute on aiheutunut vuokrakohteen poikkeavasta kaytosta.

Vuokralaisella on kaikissa tilanteissa oikeus ja velvollisuus ryhtya toimenpiteisiin

vuokrakohdetta koskevan valittoman vahingon estamiseksi tai rajoittamiseksi

11.4 Kayttoturvallisuus ja -terveellisyys

Vuokrakohteen yllapidossa on osapuolten kiinnitettava erityistd huomiota vuokrakohteen tilojen
turvallisuuteen ja terveellisyyteen ja sisdilman laatuun. Yhtena osana sisdilman laadun
varmistamista osapuolten tulee noudattaa vuokrakohteessa osapuolten yhteisesti sopimia

ohjeita ja menettelytapoja sisailmaongelmien ratkaisemiseen ja hoitamiseen.
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12 VUOKRAKOHTEEN KUNNOSSAPITO,
PERUSKORJAUKSET JA PERUSPARANNUKSET

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan vuokrakohteen kunnossapito-, peruskorjaus- ja
perusparannustdiden ohjelman laatimisesta ja toteuttamisesta liitteena 2 (tarkentuu

suunnittelun/rakentamisen edetessa) olevassa vastuunjakotaulukossa tdsmennetylla tavalla.

Vuokrakohteen huoltotoimenpiteet esitetdan vuokranantajan yllapitdmassa sahkoisessa

huoltokirjassa.

Osapuolet ovat velvollisia huolehtimaan siita, ettd osapuolten olennaista haittaa tai olen-
naista hairiota aiheuttaviin korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteisiin liittyvien velvollisuuksien
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 toiden aloittamista Osapuolten kesken ja ajoitettava ne niin, etta
toimenpiteista ei aiheudu suurempaa haittaa tai hairiota kuin toimenpiteen suorittamiseksi on

valttamatonta.

Tilapaiset hairiot seka kiinteiston hoidon kannalta tarpeelliset katkot ja rajoitukset vesi-,
viemari-, lampo-, ja sahkdlaitteissa tai muut naihin verrattavat tapaukset eivat oikeuta
Vuokralaista vaatimaan vuokranalennusta eika korvausta, ellei katko tai rajoitus ole johtunut

vuokranantajan tuottamuksesta.

Vuokranantaja ei vastaa vuodosta, viemaritukoksesta ja muusta sellaisesta syysta vuokralaisen
toiminnalle, omaisuudelle tai vuokrakohteessa olevalle kolmannen osapuolen omaisuudelle

aiheutuneesta vahingosta, ellei vahinko ole aiheutunut vuokranantajan tuottamuksesta.

Vuokranantajalla on oikeus vuokrakauden kestaessa teettda vuokrakohteessa tavanmukaisia
korjaustoita ilmoitettuaan siita kirjallisesti vahintaan 1 viikkoa etukateen vuokralaiselle,
vuokrasopimuksen yhteyshenkilolle seka kayttajayksikolle. Muista suurempaa haittaa
aiheuttavista t6ista vuokranantajan on ilmoitettava 1 kuukautta etukateen vuokralaiselle,
vuokrasopimuksen yhteyshenkilolle seka kayttajayksikolle. Poikkeuksena on kiireellista

korjausta vaativat tydt, joihin vuokranantajalla on velvollisuus ryhtya ilman aiheetonta viivytysta.
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12.1 Vuokrakohteen peruskorjaukset
Vuokranantaja vastaa vuokrakohteen mahdollisista peruskorjauksista ja niiden kustannuksista,

eika niita sisallyteta yllapitovuokraan. Vuokranantajalla on oikeus paattaa peruskorjauksista.

Sen lisaksi miten peruskorjaukset on maaritelty kiinteistoliiketoiminnan sanastossa ja
kiinteistotalouden johtamisen kasitteissa, tassa vuokrasopimuksessa peruskorjauksella
tarkoitetaan toimenpidetta, jossa erillisena hankkeena korjataan tai vaihdetaan alkuperaista
tasoa vastaavaan kuntoon rakennusosa, joka on saavuttanut elinkaarensa lopun. Elinkaari on
maaritelty niin, etta kyseista rakennusosaa ei ole enaa teknistaloudellisesti perusteltua korjata
vuosikorjauksilla. Vuosikorjauksia voivat olla esimerkiksi kuluneiden lattiapintojen korjaukset tai

seinan korjausmaalaukset.

Peruskorjaus kohdistuu vuokrakohteen rakenteisiin, taloteknisiin jarjestelmiin ja niiden osiin.
Peruskorjauksia ovat esim. ikkunarivistéjen, lammaonsiirrinten, vesikatteen, iv-koneen, piha-
asfaltin, julkisivusaumausten, vesijohdon runkolinjan tai koko jarjestelman uusiminen seka

kuntotutkimusten ja kuntoarvioiden tekeminen.

12.2 Vuokrakohteen perusparannukset
Vuokralaisen toiminnan vaatimista perusparannuksista, niiden suorittamisesta ja
kustannuksista sovitaan erikseen vuokralaisen ja vuokranantajan valilla. Vuokranantaja paattaa

suoritettavista perusparannuksista.

13 VUOKRALAISEN VUOKRAKAUDELLA
SUORITTAMAT MUUTOSTYOT

Vuokralaisen oikeuksista ja velvoitteista vuokrakohteen muutos- ja korjaustdiden

toteuttamisessa sovitaan tassa kohdassa (”Vuokralaisen muutostyot”)

Vuokralaisella on oikeus suorittaa kustannuksellaan tarpeelliseksi katsomiaan vuokralaisen
muutostoita 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 muutostoiden suunnitelmat

Vuokranantajalla ennen niiden aloitusta seka sopia mahdollisista ennallistamisvelvoitteista.

Vuokralaisen kustannuksellaan suorittamat Vuokralaisen muutostyot jaavat kiinteilta osiltaan
Vuokranantajan omaisuudeksi ilman eri korvausta Vuokrakauden paatyttya, ellei asiastaole

kirjallisesti toisin sovittu kyseisistd muutostoista sopimisen yhteydessa.
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Vuokranantajan tulee antaa suostumus Vuokralaisen muutostdiden tekemiseen, mikali tdiden

epaamisen ei ole perusteltua syyta.

Vuokralainen hankkii Vuokralaisen muutostoiden suorittamisen seka varusteiden ja laitteiden
asennukseen mahdollisesti tarvittavat viranomaisluvat omalla kustannuksellaan.

Vuokranantaja antaa tarvittaessa tata varten tarvittavat valtakirjat vuokralaiselle.

Mikali osapuolet sopivat, etta vuokranantaja suorittaa vuokralaisen muutostyot, sovitaan
muutostoiden tekemisesta ja kustannuksista sekd mahdollisesta vaikutuksesta vuokraan
kirjallisesti osapuolten kesken ennen vuokralaisen muutostdiden aloittamista. Vuokralaisen

muutostoiden ja asennusten tulee tayttaa lain ja viranomaisten asettamat vaatimukset.

14 VUOKRANANTAJAN KAYNNIT
VUOKRAKOHTEESSA

Vuokralainen on velvollinen sallimaan vuokranantajalle paasyn vuokrakohteeseen sen
vuokraamisen ja myymisen edellyttamiin tarkoituksiin seka vuokrakohteen kunnon ja hoidon

valvomiseksi.

Vuokranantajan on ajoitettava kaynnit vuokralaiselle sopiviin aikoihin ja ilmoitettava kaynneista
etukateen. Kaynneista on sovittava erikseen osapuolten valilla, jos vuokranantaja on

huomioitava vuokrakohteessa kaydessaan erityisia turvallisuussaannoksia.

15 LAINSAADANTOMUUTOSTEN JA
VIRAOMAISMAARAYSTEN MUUTOSTEN
HUOMIOIMINEN

Lainsdadannolla tai julkisen viranomaisen toimenpiteilld vuokrasopimuksen allekirjoittamisen
jalkeen maaraamat mahdolliset pelkastaan liikehuoneistojen vuokraustoimintaan liittyvat
uudet tai korotetut verot ja vastaavat maksut voidaan vuokranantajan ilmoituksesta lisata
vuokralaiselta perittavaan vuokran maaraan. Vastaavat korotuksen voidaan tehda myds kesken

vuokrakauden.

Jos vuokralaisen toimintaa koskevat viranomaismaaraykset muuttuvat rakennusluvan
jattamispaivan jalkeisena aikana, vastaa vuokralainen tarpeellisista muutoksista vuokra-

kauden aikana kohdan 13 mukaisina Vuokralaisen muutostoina.
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16  VAKUUS

Vuokranantaja ei vaadi vakuutta

17 VUOKRASOPIMUKSEN VOIMAANTULO

Sopimus sitoo osapuolia allekirjoitushetkesta lukien. Vuokrasuhde alkaa 1.6.2029, edellyttaen
ettd vuokralainen ja vuokranantaja ovat allekirjoittaneet sopimuksen ja kaikki sopimuksen

voimaantulon edellytykset on taytetty.

18 VUOKRASOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Kaikki tata vuokrasopimusta koskevat muutokset on tehtéva kirjallisesti osapuolten

allekirjoittamalla muutossopimuksella.

Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista lupaa siirtaa tata vuokrasopimusta tai siita
johtuvia oikeuksia tai velvollisuuksia kolmannelle. Kielto siirtda vuokrasopimus koskee myos
liikkeen luovutuksesta ja jakautumisesta aiheutuvaa vuokralaisen vaihtumista. Saatuaan
vuokranantajan luvan vuokrasopimuksen siirtoon, vastaa uusi vuokralainen vuokrasopimuksen
mukaisista velvoitteistaan vuokranantajan tekemasta siirron hyvaksymisesta lukien, elleivat
osapuolet muuta sovi. Vuokralainen saa kuitenkin siirtaa vuokrasopimuksen Kainuun
hyvinvointialueen toimintaan jatkavalle organisaatiolle, jolle sen oikeudet, vastuut ja velvoitteet
siirtyvat hyvinvointialueiden mahdollisissa lainsdadantoon perustuvissa yhdistymistilanteissa

tai muun lainsaadannon perusteella.

Vuokranantajalla on rajoittamaton oikeus luovuttaa vuokrakohde keskeneraisena tai valmiina ja
siirtaa osaksi ja/tai kokonaan tama vuokrasopimus omistamalleen yhtidlle tai kolmannelle
ulkopuoliselle osapuolelle siten, ettd siirronsaajana toimiva kolmas osapuoli tulee velvoitetuksi

noudattamaan kaikkia taman esisopimuksen ja vuokrasopimuksen ehtoja vuokranantajana.

19 VUOKRAKOHTEEN EDELLEENVUOKRAUS JA
ALIVUOKRAUS

Vuokralaisella ei ole oikeutta luovuttaa vuokrakohdetta tai sen osaa edelleen vuokrattavaksi

eika ottaa alivuokralaista ilman vuokranantajan etukateen antamaa kirjallista suostumusta.
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Mahdollinen hyvaksytty edelleenvuokraus tai alivuokraus ei vapauta vuokralaista tdman

vuokrasopimuksen mukaisista velvoitteista.

20 VUOKRAKAUDEN PAATTYMINEN

Vuokralaisen tulee vuokrasuhteen paattyessa luovuttaa vuokrakohde vuokranantajalle
tyhjennettyn4, siivottuna ja siind kunnossa kuin se huomioon ottaen tavanomainen kuluminen
vuokrasuhteen aikana on ollut. Kaikki vuokrakohteeseen liittyvat avaimet ja kulkutunnisteet

tulee palauttaa vuokranantajalle viimeistaan vuokrasuhteen paattymispaivana.

Mikali vuokralainen laiminlyo velvollisuutensa, vuokranantajalla on oikeus teettaa tarvittavat

toimenpiteet vuokralaisen kustannuksella.

21 VAHINGONKORVAUS

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralainen, tdman
tyontekija, asiakas, alihankkija tai muu vuokralaisen vastuulla oleva henkilo tahallisesti tai

huolimattomuudellaan aiheuttaa vuokrakohteelle tai kiinteistolle.

Vuokranantaja on velvollinen korvaamaan vuokralaiselle vahingon, jonka vuokranantaja tai

taman vastuulla oleva taho aiheuttaa tahallisesti tai huolimattomuudellaan.

Osapuolet eivat vastaa valillisista vahingoista, ellei vahinko ole aiheutettu tahallisesti tai

torkealla huolimattomuudella.

22 VUOKRASOPIMUKSEN PURKAMINEN

Vuokranantajalla ja vuokralaisella on oikeus purkaa vuokrasopimus

huoneenvuokralainsdadannon mukaisilla perusteilla.
Vuokranantajalla on oikeus purkaa sopimus valittomasti muun muassa silloin, jos:

e vuokralainen olennaisesti laiminlyo vuokran maksamisen,
e kayttada vuokrakohdetta olennaisesti muuhun kuin sovittuun tarkoitukseen,
e rikkoo olennaisesti taman vuokrasopimuksen ehtoja,

e tai aiheuttaa huomattavaa hairiota tai vahinkoa vuokrakohteelle.
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Vuokralaisella on oikeus purkaa sopimus lain mukaisilla perusteilla, mikali vuokrakohteen

kaytto estyy olennaisesti eika vuokranantaja korjaa puutetta kohtuullisessa ajassa.

Sopimuksen purkamisesta on ilmoitettava kirjallisesti.

23  VASTUULLISUUS JA KESTAVA KEHITYS
VUOKRAKAUDELLA

23.1 Ymparistovahingot

Vuokralainen vastaa toiminnastaan aiheutuvista ymparistovahingoista seka niiden
ehkaisemisesta voimassa olevan lainsaadannon mukaisesti. Vuokralaisen tulee viipymatta
ilmoittaa vuokranantajalle kaikista vuokrakohteessa tapahtuneista ymparistovahingoista,

paastoista, vuodoista tai muista ymparistolle haitallisista tapahtumista.

Vuokralainen vastaa aiheuttamansa ymparistovahingon tutkimus-, puhdistus- ja
korjauskustannuksista silta osin kuin vahinko johtuu vuokralaisen tai taman vastuulla olevan

tahon toiminnasta tai laiminlydnnista.

Vuokralaisen tulee toiminnassaan noudattaa ymparistonsuojelua koskevaa lainsdadantoa seka

viranomaisten maarayksia ja ohjeita.

24 JULKISUUS JA SALASSAPITO

Tahan sopimukseen sovelletaan viranomaisten toiminnan julkisuudesta annettua lakia

(621/1999) seka muuta soveltuvaa lainsdadantoa.

Osapuolet sitoutuvat pitamaan salassa toisiltaan saamansa asiakirjat ja tiedot, jotka ovat lain
nojalla salassa pidettavia tai jotka on perustellusti ilmoitettu luottamuksellisiksi. Salassa
pidettavia tietoja ei saa luovuttaa kolmannelle osapuolelle ilman toisen osapuolen kirjallista

suostumusta, ellei luovuttaminen perustu lakiin tai viranomaismaaraykseen.

Salassapitovelvollisuus on voimassa myds sopimuksen paattymisen jalkeen.
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25 YLIVOIMAINEN ESTE

Osapuoli vapautuu sopimusvelvoitteidensa tayttamisesta ja vahingonkorvausvelvollisuudesta
silta ajalta ja siina laajuudessa kuin sopimuksen tayttamisen estaa ylivoimainen este (force

majeure), jota osapuoli ei ole voinut kohtuudella ennakoida eika estaa.

Ylivoimaisena esteend pidetddan muun muassa viranomaisen toimenpidetta, sodan tai muun
poikkeusolon aiheuttamaa estetta, tyotaistelutoimenpidetta, tulipaloa, vakavaa vesivahinkoa,
sahko- tai tietoliikennekatkosta tai muuta vaikutuksiltaan vastaavaa poikkeuksellista

tapahtumaa.

Osapuolen tulee ilmoittaa toiselle osapuolelle ylivoimaisesta esteesta viipymatta seka esteen

paattymisesta heti sen jalkeen, kun se on mahdollista.

26 VUOKRASOPIMUKSEN MUUTOKSET
VUOKRAKOHTEESEEN

Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista lupaa:

e tehda rakenteellisia muutoksia vuokrakohteeseen,
e asentaa kiinteita laitteita tai jarjestelmia,
e eika suorittaa korjaus- tai muutostoita, joilla voi olla vaikutusta rakennukseen, sen

teknisiin jarjestelmiin tai turvallisuuteen.

Vuokralainen vastaa siita, etta kaikki hyvaksytyt tyot toteutetaan asianmukaisesti seka
voimassa olevan lainsdadannon ja viranomaismaaraysten mukaisesti. Vuokralainen vastaa

my0s tarvittavien lupien hankkimisesta, ellei toisin sovita.

Vuokrasuhteen paattyessa vuokranantajalla on oikeus edellyttaa vuokralaisen kustannuksella

vuokrakohteen palauttamista alkuperaiseen kuntoon.
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27 MUUTEHDOT

27.1 Muutokset vuokrasopimukseen
Taman vuokrasopimuksen muuttaminen edellyttda osapuolten keskinaista kirjallista
sopimusta. Muutokset, lisdykset ja tdsmennykset tulevat voimaan vasta, kun molemmat

osapuolet ovat ne asianmukaisesti hyvaksyneet.

Suulliset sopimukset tai kaytannot eivat muuta taman sopimuksen ehtoja.

27.2 Vuokrasopimukseen perustuvien oikeuksien kayttamatta
jattaminen

Mikali osapuoli ei kayta jotakin tdman sopimuksen mukaista oikeuttaan tai viivastyy sen

kayttamisessa, tata ei katsota kyseisesta oikeudesta luopumiseksi. Oikeuden kayttamatta

jattaminen yksittaisessa tapauksessa ei myoskaan rajoita osapuolen oikeutta vedota samaan

tai muuhun sopimusrikkomukseen myohemmin.

27.3 Vuokrasopimuksen osittainen patemattomyys tai
mitattomyys

Mikali jokin taman vuokrasopimuksen ehto todetaan patemattomaksi, mitattomaksi tai

taytantoonpanokelvottomaksi, ei se vaikuta sopimuksen muiden ehtojen patevyyteen tai

voimassaoloon.

Osapuolet sitoutuvat korvaamaan patemattoman tai mitattoman ehdon uudella ehdolla, joka

vastaa mahdollisimman tarkasti alkuperaisen ehdon tarkoitusta ja taloudellista vaikutusta.

27.4 Vuokrakohteen vakuuttamisvelvollisuus
Vuokralainen vastaa oman toimintansa, irtaimistonsa seka mahdollisten toiminnasta
aiheutuvien vahinkoriskien vakuuttamisesta koko vuokrasuhteen ajan. Vuokralaisella tulee olla

toiminnan laatu ja laajuus huomioon ottaen riittava vastuuvakuutus.

Vuokranantaja vastaa rakennuksen ja kiinteiston vakuuttamisesta tavanomaisella

kiinteistovakuutuksella, ellei osapuolten kesken kirjallisesti toisin sovita.

Osapuolen tulee pyydettaessa toimittaa toiselle osapuolelle selvitys voimassa olevista

vakuutuksista.
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28 SOVELLETTAVA LAKIJA ERIMIELISYYKSIEN
RATKAISEMINEN

Tahan vuokrasopimukseen sovelletaan Suomen lakia.

Sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat erimielisyydet pyritdan ensisijaisesti ratkaisemaan
osapuolten valisin neuvotteluin. Mikali neuvotteluissa ei paasta ratkaisuun, ratkaistaan asia

Kainuun karajaoikeudessa.

29 VUOKRASOPIMUKSEN LIITTEET JA NIIDEN
PATEVYYSJARJESTYS

Tama vuokrasopimus liitteineen muodostaa osapuolten valisen kokonaisuuden. Sopimuksen

liitteet ovat erottamaton osa tata sopimusta.

Mikali sopimusasiakirjojen valilla ilmenee ristiriitaisuuksia, sovelletaan asiakirjoja seuraavassa

patevyysjarjestyksessa:

- Vuokrasopimus
- Alustava hankekustannusarvio ja vuokrakustannusarvio

- Vastuunjakotaulukko

30 ALLEKIRJOITUKSET

Tata esisopimusta on tehty kaksi samanlaista kappaletta, yksi vuokranantajalle ja yksi
vuokralaiselle. Esisopimus liitteineen voidaan allekirjoittaa sdhkadisesti, jolloin esisopimuksesta

ei tulosteta osapuolille omia alkuperaisia kappaleita.

Suomussalmella, 1.6.2026

Vuokranantaja Vuokralainen

Niko Vesterlund Sami Maenpaa
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Toimitusjohtaja Hyvinvointialue johtaja
Suomussalmen Tilapalvelut Oy Kainuun hyvinvointialue
LITEET

LIITE 1: Alustava hankekustannusarvio ja vuokrakustannusarvio

LIITE 2: Vastuunjakotaulukko



