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VUOKRASOPIMUKSEN SOVELTAMISOHJE KUNNAN JA
HYVINVOINTIALUEEN VALISESSA VUOKRAUKSESSA

1 Ohjeen tausta ja tarkoitus

Sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan uudistuksen toimeenpanosta ja sita
koskevan lainsaadanndn voimaanpanosta annetun lain (616/2021, myéhemmin myds “voimaan-
panolaki”) 22 §:n mukaisesti kuntien perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen
ja pelastustoimen kaytodssa olevat toimitilat vuokrataan hyvinvointialueille 1.1.2023 alkaen, ellei
kunnan ja hyvinvointialueen valilla sovita toisin. Kunnat ja hyvinvointialueet solmivat vuokraus-
kohteiden vuokraamisesta vuokrasopimuksen. Kuntaliitto ja Maakuntien tilakeskus ovat yhteis-
tyossa laatineet voimaanpanolain nojalla solmittavia vuokrasopimuksia varten mallivuokrasopi-
muksen liitteineen.

Tama ohje on laadittu Kuntaliiton ja Maakuntien tilakeskuksen vuokrasopimustyéryhman tyon
pohjalta syntyneen vuokrasopimusmallin seka vuokrasopimusmallin mukaisen vuokrasuhteen eh-
toja tarkemmin maarittavien yleisten sopimusehtojen, vastuunjakotaulukon ja muiden vuokraso-
pimuksen liitteiden tulkinta-avuksi. Ohjeen tarkoituksena on valittaa kunnille ja hyvinvointialueille
tyéryhman nakemys siitd, kuinka vuokrasopimusta seka siihen sovellettavia yleisia sopimusehtoja
ja muita liitteita on ajateltu tulkittavan kaytanndssa. Ohjeistus sisaltdd myds tydryhman suosituk-
sia. Suositusten avulla tydryhma pyrkii kiinnittdémaan vuokrasopimuksen osapuolten huomiota
erityisesti siihen, miten kunnat ja hyvinvointialueet pystyisivat ennaltaehkdaisemaan mahdollisten
ongelmien syntymista sopimuskaudella jo vuokrasopimusta solmiessaan.

Vuokrasopimusmallia laadittaessa on pyritty huomioimaan voimassa oleva lainsaadantd. Lainsaa-
dantda on seurattu 27.6.2022 asti. Kuntaliitto ja Maakuntien tilakeskus huomauttavat, etta lain-
saadanndssa tapahtuvien muutosten tai uuden oikeuskdytannodn johdosta vuokrasopimuksessa
seka sen liitteissa ilmoitetut ehdot voivat sopimuksen elinkaaren aikana vanhentua tai muuten
menettdd merkityksensa.

Kuntaliitto ja Maakuntien tilakeskus eivat vastaa vuokrasopimusmallin ja sen liitteiden kayttajille
mahdollisesti aiheutuvista vahingoista. Vuokrasopimusmallin kayttajat sitoutuvat kayttamaan
vuokrasopimusmallia ja sen liitteitd omalla vastuullaan.

Vuokrasopimuksen kayttaminen on osapuolille tdysin vapaaehtoista. Jos osapuolet katsovat, etta
jokin muu vuokrasopimusmalli soveltuisi heidan tarpeeseensa paremmin, on suositeltavaa kayt-
taa sitd taman vuokrasopimusmallin sijaan.

Tata ohjetta kaytettdessa sovellettaessa on suositeltavaa pitda sopimusasiakirjoja samanaikai-
sesti nakyvilla, jotta ohjeen lukeminen ja tulkinta on helpompaa.

Tama soveltamisohje on tarkoitettu seka muokattavaa Word -asiakirjapohjaa ja sen liitteita kayt-
taville, ettd Skenarios -palvelun avulla vuokrasopimusta kayttaville. Skenarios -palvelussa on li-

saksi erilliset palvelun kayttoliittyman kayttdéa varten laaditut ohjeet, jotka ohjaavat vuokrasopi-

muksen tayttamista palvelussa.

1.1 Ohjeen suhde vuokrasopimukseen ja sen liitteisiin
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Tama ohje on tarkoitettu ainoastaan vuokrasopimuksen ja sen liitteiden tulkinta-avuksi. Mikali
ohje ja vuokrasopimuksen kirjaukset ovat ristiriidassa keskenaan, sovelletaan vuokrasopimusta ja
sen liitteiden kirjauksia. Vuokrasopimuksen ja sen liitteiden valisten mahdollisten ristiriitatilantei-
den ratkaisemisessa noudatettava etusijajarjestys maaraytyy vuorostaan vuokrasopimuksen koh-
dassa “Liitteet” osapuolten sopimalla tavalla.

1.2 Vuokrasopimuspohjan muokkaaminen

Vuokrasopimusta laadittaessa tydryhman tarkoituksena on ollut luoda riittavan kattavat ehdot
erityisesti voimaanpanolain 22 §:n mukaista 3+1 vuoden mittaista verrattain lyhytkestoista vuok-
rausjaksoa ajatellen. Vuokrasopimuspohjaa laadittaessa ei kuitenkaan ole pystytty ottamaan huo-
mioon kaikkia erilaisia vuokraustilanteita ja niista seuraavia tarpeita sopimusehdoille. Esimerkiksi
elinkaarihankkeiden tai 3+1 vuoden mittaisia vuokrakausia huomattavasti pidempia vuokrakausia
edellyttavien vuokrauskohteiden osalta voi olla perusteltua kayttaa siihen tarkoitukseen parem-
min sopivaa vuokrasopimusta tai muokata tatd vuokrasopimuspohjaa ja sen liitteita tarvittavilta
osin.

Edellda mainituista syista johtuen vuokrasopimuksen kayttdjia kannustetaan lisaédmaan tarpeel-
liseksi katsomiaan ehtoja tai kohtia vuokrasopimukseen ja sen liitteisiin. Poikkeavien ehtojen il-
moittamisesta ks. alla kohta 2.8 Muut ehdot. Muokkaamisen mahdollistamiseksi vuokrasopimuk-
sesta on luotu erillinen muokattavissa oleva Word -asiakirjapohja. Vuokrasopimusta tai sen liit-
teitd muokattaessa on kuitenkin syyta kiinnittaa erityista huomiota siihen, ettd vuokrasopimuksen
ja sen yleisten ehtojen sisdiset viittaukset pysyvat loogisina ja ristiriidattomina.

2 Vuokrasopimuksen ehdot
2.1 Osapuolten yhteys- ja laskutustietojen ilmoittaminen

Vuokrasopimuksen ensimmaiselld sivulla on kohdat vuokrasopimuksen osapuolten yhteys- ja mak-
sutietojen syodttamiselle. Naité kohtia tayttaessaan osapuolten tulisi myds sopia, kuinka vuokran-
antaja laskuttaa vuokralaista. Yleisten ehtojen kohdassa 4.2 Vuokranmaksujakso on sovittu, etta
Vuokralainen maksaa vuokran vuokranantajan kirjallisesti vuokralaiselle ilmoittamien ajantasaisten
laskutustietojensa, taikka vuokranantajan sdhkoisesti tai postitse ldhettdmén laskun mukaisesti.
Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan vuokralaiselle laskutustiedoissaan ja mahdollisissa
muissa vuokran maksamiseksi tarvittavissa tiedoissaan tapahtuvista muutoksista ilman aiheetonta
viivastysta.

Laskutustietojen syottamista varten on sisallytetty kentdt molemmille osapuolille mahdollisia pa-
lautuksia tai muita tilisiirtoja varten. Kenttien tayttdminen on vapaaehtoista.

Yleisissa ehdoissa laskutuksen osalta on pyritty antamaan osapuolille mahdollisuus valita 4.2 koh-
dassa mainituista vaihtoehdoista se tapa, joka parhaiten sopii osapuolille. Laskutustapa sovitaan
vuokrasopimusta solmittaessa.

Tyoryhman suositus: Laskutuksen osalta tyéryhma on [ahtenyt olettamasta, etta ainoastaan las-
kutustiedoissa tapahtuvat muutokset (kuten laskutusoperaattori tai tilitietojen muuttuminen) ovat
sallittuja sopimusmuutoksia, joiden johdosta ei tarvitse erikseen paivittaa vuokrasopimusta. Vuok-
ranantajan tai vuokralaisen laskutustiedoissa tapahtuvista muutoksista tulee kuitenkin ilmoittaa
toiselle osapuolelle ilman aiheetonta viivastysta.
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2.2 Vuokrauskohteen tai -kohteiden ilmoittaminen ja vuokrauskohteiden salkuttaminen

2.2.1 Vuokrauskohteiden ilmoittaminen

Osapuolet ilmoittavat ja listaavat vuokrattavat kohteet vuokrasopimuksen kohtaan "Vuokraus-
kohde tai -kohteet ja vuokra yhteensa” joko suoraan vuokrasopimukseen tai vuokrasopimusmal-
lin liiteasiakirjoihin lisattavalla erilliselld liitteelld. Vuokrasopimusasiakirjaa voidaan kayttaa esi-
merkiksi yhden yksittdisen vuokrauskohteen vuokrauksesta sopimiseen, kuten esimerkiksi yksit-
téinen terveyskeskus. Vaihtoehtoisesti samassa vuokrasopimuksessa (koontisopimus) voidaan
sopia kaikista taikka vain osasta kunnalta hyvinvointialueen hallintaan siirtyvien vuokrauskohtei-
den vuokraamisesta.

Useammasta vuokrauskohteesta muodostuvien koontisopimusten laatimisesta on hyva sopia osa-
puolten valilla ja pohtia miten saataisiin muodostettua niistd jarkeva kokonaisuus. Tama edellyt-
taakin usein etukateisia neuvotteluita vuokrauskohteiden salkuttamisen ja tehtdvan koontisopi-
muksen periaatteista.

Tyoryhman suositus: Salkuttamisen periaatteiden osalta katso ohjeen sivu 6. kohta Vuokraus-
kohteiden ilmoittaminen erilliselld liitteelld ja vuokrauskohteiden "salkuttaminen”

ARA-kohteista solmittava muista vuokrauskohteista erilliset sopimukset

Valtioneuvoston antamaa asetusta kunnan ja hyvinvointialueen valisen siirtymakauden vuokraso-
pimuksen vuokran maaraytymisesta vuosina 2023-2026 (272/2022, myéhemmin “vuokrasopi-
musasetus”) ei sovelleta ARA-kohteiden vuokranmaaritykseen vuokrasopimusasetuksen 8 §:n 2
momentin mukaisesti. Silté osin kun toimitilan vuokranmaaritykseen sovelletaan aravarajoituslain
(1190/1993) tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) sdannoksia, vuokra maaritetaan naiden lakien ja niiden nojalla annettujen ohjeiden
perusteella.

Muista vuokrauskohteista poikkeavasta vuokranmaaritystavasta johtuen ARA-kohteista suositel-
laan tekem&an oma erillinen vuokrasopimus, eika niita tulisi sisallyttda samaan vuokrasopimuk-
seen muiden vuokrauskohteiden kanssa.

Vuokrauskohteiden ilmoittaminen suoraan vuokrasopimukseen

Vuokrasopimuksen kentat on laadittu siten, ettd ne mahdollistavat vuokrauskohteiden listaamisen
suoraan vuokrasopimukseen. Vuokrauskohteiden ilmoittaminen suoraan vuokrasopimukseen on
suositeltavaa lahinna tilanteissa, joissa kohteita on esimerkiksi yksi tai korkeintaan muutama.
Talléin "Tunniste” -sarakkeeseen voidaan ilmoittaa vuokrauskohteen yksiléiva tunniste, kuten py-
syva rakennustunnus. Pysyvat rakennustunnukset ovat saatavissa kuntien rakennusvalvonnasta.

Sarakkeessa “"Kohde tai kohteet” osapuolet ilmoittavat vuorostaan kunkin kohteen nimen, osoit-
teen ja kayttotarkoituksen. Esimerkiksi Jarvenpaan terveyskeskus, Laakarinkuja 1, 04410
JARVENPAA, Sosiaali- ja terveyspalvelut.

Sarake “Kohdekohtainen vuokra-aika, mikédli se poikkeaa "Sopimuksen voimassaoloaika, ...” -koh-
dassa sovitusta vuokra-ajasta” on vuorostaan tarkoitettu tilanteisiin, joissa yksittdisen vuokraus-
kohteen vuokra-aika on lyhyempi kuin koko vuokrasopimuksen voimassaoloaika. Voimaanpa-
nolaki mahdollistaa nimittdin myods alle 3+1 vuotisten vuokrasopimusten solmimisen. Sopimuksen
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voimassaoloaika tulisi maarittaa lahtékohtaisesti pisimman vuokrattavan kohteen vuokra-ajan
mukaisesti. Jos joku vuokrauskohteista vuokrataan tata lyhyemmaksi ajaksi, ilmoitetaan siita
tassa sarakkeessa. Mikali kaikkien vuokrauskohteiden vuokra-aika on yhta pitka kuin koko vuok-
rasopimuksen voimassaoloaika, sarake jatetdan tyhjaksi.

Pinta-ala yht. (htm?2) kohtaan ilmoitetaan vuokrauskohteen pinta-ala. Loput sarakkeista on tar-
koitettu vuokran maaran ilmoittamista varten.

Vuokrauskohteiden ilmoittaminen erillisella liitteelld ja vuokrauskohteiden "salkuttaminen”

Skenarios -palvelua kaytettdessa Skenarioksesta |6ytyy omat kayttéliittyman kayttéohjeet koonti-
sopimusten tekimista varten.

Tyoryhman suositus: Vuokrauskohteet voidaan ilmoittaa vaihtoehtoisesti vuokrasopimukseen
liitettavalld yhdellad tai useammalla liitteella. Vuokrasopimuksen liiteasiakirjoihin sisaltyy “Liite X
Vuokrasopimuksen vuokrauskohteet”, joka on laadittu vuokrauskohteiden ilmoittamista varten.
Liitetta on suositeltavaa kayttaa vuokrauskohteiden ilmoittamiseen tilanteissa, joissa vuokraus-
kohteita on saman vuokrasopimuksen alla useampia kuin muutama. Liitteiden kayttdminen on
suositeltavaa sopimuksen selkeyden ja luettavuuden sailyttamiseksi. Liitteen kayttaminen mah-
dollistaa my6s samankaltaisten kohteiden "salkuttamisen”. Salkuttamisella tarkoitetaan esimer-
kiksi tietyntyyppisten vuokrauskohteiden, kuten kaupungin tai kunnan terveyskeskusten tai pe-
lastustoimen kaytdssa olevien tilojen ilmoittamista samalla liitteella.

Salkuttaminen voidaan toteuttaa esimerkiksi vuokrauskohteen kayttétarkoituksen, vuokrauskoh-
teiden vuokrakauden suunnitellun pituuden, vuokrauskohteen rakennustyypin tai muulla osapuo-
lille sopivalla perusteella. Tama helpottaa samankaltaisten vuokrauskohteiden hallinnointia ja aut-
taa kokonaistilanteen hahmottamista. Salkuttamisen avulla pyritdaankin ensisijaisesti helpotta-
maan vuokrasopimusten ja kiinteistémassan hallinnointia.

Tyoryhman suositus: Osapuolten on suositeltavaa vuokrasopimusta solmiessaan pohtia miten
vuokrasopimusten kokonaisuus olisi helpoiten hallittavissa. Esimerkiksi osapuolten on hyva poh-
tia, jaetaanko erilaiset vuokrauskohteet omiin "salkkuihinsa” eli liitteisiinsa vai ilmoitetaanko
kaikki kohteet suoraan samaan liitteeseen yhden vuokrasopimuksen alle.

Liite X Vuokrasopimuksen vuokrauskohteet kdytettdessa vuokrasopimuksen sarakkeessa "Tun-
niste” ilmoitetaan liitteen nimi. Sarakkeessa “"Kohde tai kohteet” yksildidadan minkalaisia vuok-
rauskohteita liite sisaltda, esimerkiksi Vantaan kaupungin terveyskeskukset. Vuokrasopimuksen
loppuja kenttia ei ole pakko tayttaa. Niihin voi kuitenkin halutessaan tuoda Liitteelta X Vuokraso-
pimuksen vuokrauskohteet 16ytyvat vastaavat tiedot, jotta vuokran maara on helposti |6ydetta-
vissa ja luettavissa myds vuokrasopimuksesta.

Liite X Vuokrasopimuksen vuokrauskohteet sisédltda kohdat vuokrauskohteiden yksiléimiselle ja
vuokran ilmoittamiselle. Ne ovat Nimi, Osoite, Rakennusvuosi, Kayttétarkoitus, Rakennustunnus
(PRT), Vuokra-aika, Vuokran maaraytymisperuste!, Vuokrattava kokonaispinta-ala (htm?2), Yllapi-
tovuokra, Padomavuokra, Kokonaisvuokra seka vuokrauskohdetta koskevat huomiot. Tydryhman
nakemyksen mukaan eri kohteissa voidaan kayttaa tarkoituksenmukaisesti erilaisia asetuksen

! Asetuksen mukaisella vuokran maardaytymisperusteella tarkoitetaan vuokrasopimusasetuksessa ase-
tettuja erilaisia vuokranmaaraytymisperusteita. Valinta tulee tehda asetuksen mukaisesti.
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mukaisia vuokranmaaraytymisperusteita. Lisdksi liitteeseen on sisallytetty kohta vuokrauskohtei-
siin sopimuskaudella mahdollisesti tehtaville muutoksille. Muutoshallinnasta katso tarkemmin alla
kohta 2.3 Sopimusmuutosten hallinta.

Vuokrauskohdetta koskevat huomiot -kohtaa voidaan kayttaa kyseistd vuokrauskohdetta koske-
vien tarkentavien huomioiden tekemiseen, kuten sen ilmoittamiseen onko siivouksesta sovittu ky-
seisessa kohteessa. On kuitenkin suositeltavaa myds tarvittaessa sopia yllapitovuokraan sisally-
tettavista palveluista selkeasti erikseen erilliselld sopimuksella/liitteelld, joka sisallytetdaan vuokra-
sopimukseen ja mainitaan liiteluettelossa.

Osapuolet voivat muokata ja lisata liitteelle tarvittaessa lisariveja ja/tai tarpeelliseksi katsomiaan
kohtia.

2.2.2 Mahdollisten yhteiskayttétilojen osuuden sisallyttdminen vuokraan

Tietyissa vuokrauskohteissa, kuten kouluissa tai useamman organisaation tiloja sisaltavissa ra-
kennuksissa voi tulla eteen tilanteita, joissa vuokrattavan tilan kayttajalla voi olla tarve kayttaa
myoOs vuokrauskohteessa sijaitsevia yhteiskayttétiloja. Tallaisia voivat olla esimerkiksi vuokraus-
kohteen rakennuksen kayttdjille yhteisesti tarkoitetut taukotilat. Tallaiset yhteiskayttéoikeudet
voidaan huomioida vuokrassa esimerkiksi suhteuttamalla vuokrauskohteen pinta-ala siihen osaan
rakennuksen pinta-alasta, joka on luontevasti yhteydessa yhteyskayttétiloihin ja jyvittda suhteel-
linen osuus yhteiskayttétilojen kuluista télla tavalla nelididen suhteessa vuokralaiselle.

2.3 Sopimusmuutosten hallinta

Vuokrasopimuksia laativien kuntien tulee arkistoida vuokrasopimukset ja niihin mahdollisesti teh-
tdvat muutokset omiin asiakirjahallintojarjestelmiinsa. On syyta ottaa huomioon, etta Skenarios -
palvelua ei ole tarkoitettu asiakirjojen arkistointia varten, eika palvelusta 16ydy sopimusten muu-
tosten arkistointiin varsinaisesti tarkoitettuja ominaisuuksia tai toiminnallisuuksia.

Sopimusmuutokset tilanteessa, jossa vuokrauskohteet on ilmoitettu erillisella liitteelld (“salkute-
tut vuokrasopimukset”)

Kaytettaessa Vuokrasopimuspohjaa koontisopimuksena vuokrasopimuksen Liitteeseen X Vuokra-
sopimuksen vuokrauskohteet on sisallytetty kohta “Vuokrauskohteisiin tehdyt muutokset sopi-
muskauden aikana. Kyseinen kohta on tarkoitettu sopimuskaudella tehtavien muutosten doku-
mentoimiseen. Muutosta tehdessa ilmoitetaan muutoksen tekopdivdamaara ja kohtaan muutoksen
voimaantulo pdivamaara se paivamaara, jolloin muutoksen vaikutukset astuvat voimaan.

Vuokrauskohteen nro. -kohtaan ilmoitetaan mita kohdan ylle listatuista ja numeroiduista vuok-
rauskohteista muutos koskee. Muutoksen sisalléon tarkempi kuvaus kohtaan kuvataan muutoksen
tosiasialliset vaikutukset kyseiseen vuokrauskohteeseen. Muutoksen tehneet henkilét merkitaan
sille varattuun kohtaan.

Sopimusmuutokset tilanteessa, jossa vuokrauskohteet on ilmoitettu suoraan vuokrasopimukseen

Tilanteissa, joissa osapuolet ovat ilmoittaneet vuokrauskohteet suoraan vuokrasopimukseen, on
suositeltavaa tehda oma erillinen muutosasiakirja, johon muutokset ja niiden vaikutukset seka
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voimaantulo dokumentoidaan. Talléin on lisdksi syyta muistaa sisallyttda laadittu muutosasiakirja
liitteena osaksi vuokrasopimusta.

2.4 Lisatiedot

2.4.1 Pinta-alojen tarkastusmittausta koskeva ehto

Vuokrasopimuspohjassa todetaan selvyyden vuoksi, etta vuokrattujen kohteiden pinta-aloja ei ole
tarkistusmitattu, mutta vuokran maarittelyssa on kaytetty arvioituja tai muutoin tiedossa olevia
pinta-aloja. Vuokrasopimuksessa pinta-alana kaytetdan yleisesti huoneistoalaa. Lausekkeella py-
ritdan ensinnakin kiinnittdmaan osapuolten huomiota siihen, ettd sopimusta solmiessaan osapuo-
let kayttaisivat mahdollisimman luotettavia ja ajantasaisia arvioita, vaikka varsinaisia tarkastus-
mittauksia ei olisikaan suoritettu.

Toiseksi ehdolla on haluttu viestittaa, etta ehdon hyvaksymalla osapuolet tiedostavat laskennan
perustuvan arvioon, eivatka tasta johtuen tekisi matalalla kynnyksella vaatimuksia vuokran ko-
rottamisesta tai sen alentamisesta sopimuskaudella vuokrauskohteen pinta-aloissa syysta tai toi-
sesta havaittujen pienten heittojen tai olennaista vahadisempien virhearvioiden johdosta. Laht6-
kohtana voitaneen kuitenkin pitaa, etta vastuu vuokrauskohdetta koskevien tietojen asianmukai-
suudesta on ensisijaisesti vuokranantajalla.

2.4.2 Vuokrasopimuksen arvonlisGveroa koskevat ehdot

Vuokrat ilmoitetaan vuokrasopimuksen "Vuokrauskohde tai kohteet ja vuokra yhteensa” -koh-
dassa arvonlisaverottomina. Tama todetaan vuokrasopimuksessa seuraavasti: “Kaikki hinnat on
ilmoitettu arvonlisdverottomina, mutta niihin lisataan laskutuksen yhteydessa kulloinkin voimassa
oleva arvonlisavero.”. Edelld mainitun lisdksi ehdoissa on todettu, etta “Vuokralainen sitoutuu
kayttamaan tiloja arvonlisaveron palautukseen oikeuttavaan toimintaan.”. Tarkemmat ehdot
vuokrasopimukseen liittyvasta arvonlisdverotuksesta on sisallytetty Vuokrasopimuksen yleisten
ehtojen kohtaan 4.4 Arvonlisavero.

2.4.3 Kohteen kéytostd ja kunnosta sopiminen sekd poikkeaminen vuokrasopimuksen ehdoista

Vuokrasopimuksen yleisten ehtojen kohdassa 2 Vuokrauskohteen yllapito, korjaaminen ja muu-
tosty6t on sovittu osapuolten vastuista vuokrauskohteen kayttdéon ja kuntoon liittyen. Yleisissa
ehdoissa sovittua tasmennetdan lisdksi vuokrasopimuksen liitteeksi laaditussa vastuunjakotaulu-
kossa, jossa kuvataan osapuolten valisia vastuita yksityiskohtaisemmin. Mikali osapuolet haluavat
poiketa vuokrasopimuksen tai sen yleisten ehtojen ehdoista kohteen kunnossapidon osalta, tulee
osapuolten sopia siita erilliselld vuokrasopimukseen lisattavalla liitteella. Liitteessa tulisi kuvata
selkeasti miltd osin ehdoista poiketaan. Liitteen tunnistetiedot sydtetaan sille varattuun kohtaan.

Lisdksi on syyta kiinnittaa huomiota siihen, etta liite numeroidaan liiteluetteloon oikeaan kohtaan,
jotta asiakirjojen etusijajarjestys pysyy loogisena.

2.4.4 Vuokranmaksujakso
Vuokrasopimuksen mukainen vuokranmaksujakso on aina (1) yksi kuukausi.

2.4.5 Viivdstyskorko ja erdpéaivéa
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Vuokrasopimuksessa on annettu osapuolille mahdollisuus sopia muusta kuin korkolain mukaisesta
viivastyskorosta. Sopimusta solmittaessa osapuolten tuleekin valita mahdollisiin vuokranmaksun

viivastyksiin sovellettava viivastyskorko. Mikali valintaa ei ole tehty, sovelletaan viivastystilantei-

siin lahtékohtaisesti korkolain mukaista korkoa.

Vuokra maksetaan kunkin kuun 5. paivana, elleivat osapuolet ole erikseen vuokrasopimuksessa
sopineet jotakin muuta erdpaivaa.

2.5 Sopimuksen voimassaoloaika, lain mukainen tai erikseen sovittu, valitse alta kumpi

Voimaanpanolain mukaisesti kunta ja hyvinvointialue solmivat sote- ja pela-kiinteistdistad vuokra-
sopimukset 1.1.2023-31.12.2025 valiselle ajanjaksolle, jota voidaan jatkaa vuoden mittaisella
optiolla (3+1 vuoden mittainen vuokrakausi). Voimaanpanolaki mahdollistaa kuitenkin poikkeami-
sen edelld mainitusta vuokra-ajasta. Osapuolten on vuokrasopimusta solmiessaan valittava vuok-
rasopimuksen kestoksi joko voimaanpanolain mukainen 3+1 vuoden mittainen vuokrakausi tai
siitd poikkeava vuokrakausi. Mikali valintaa ei tehda, tybryhman nakemys on, etta talléin vuokra-
sopimus tulisi lahtokohtaisesti tulkita 3+1 vuoden mittaiseksi.

Jos osapuolet sopivat 3+1 vuoden mittaisesta vuokrakaudesta poikkeavasta vuokra-ajasta, tulee
vuokrasopimuksesta valita kohta “vuokra-aika maaraytyy "Osapuolten erikseen sopima vuokra-
aika”” -kohdassa sovitun mukaisesti. Talldéin osapuolten tulee lisaksi tayttaa erikseen vuokra-ajan
alkamis- sekd paattymisajankohta seka sopia ajankohdasta, jolloin hallintaoikeus alkaa.

Ty6ryhma haluaa kiinnittda osapuolten huomiota siihen, etta Sopimuksen voimassaoloaika -koh-
dassa ilmoitetuilla tiedoilla on tarkoitettu koko vuokrasopimuksen kestoa. Yksittdisten vuokraus-
kohteiden osalta voidaan samassa vuokrasopimuksessa sopia lyhyemmistdkin vuokra-ajoista,
siita riippumatta valitaanko 341 vuoden mittainen vuokrakausi tai tasta poikkeava vuokrakausi
vuokrasopimuksen kestoksi. Ks. tahan liittyen edella kohta 2.2.1 Vuokrauskohteiden ilmoittami-
nen. On syyta kiinnittaa huomiota siihen, ettei yksittdisen vuokrakohteen sopimuksen keston tu-
lisi olla koskaan koko vuokrasopimuksen kestoa pidempi. Yksittaisen pidemman vuokrasopimuk-
sen osalta tulee tehda oma sopimuksensa.

2.6 Vuokrantarkistus

Vuokra on vuokrasopimusasetuksessa sidottu elinkustannusindeksiin, jonka mukaisesti vuokraa
tarkistetaan vuokrasopimuksen mukaisesti kerran vuodessa kalenterivuoden alusta lukien. Tar-
kemmat ehdot vuokran tarkistamisesta on Vuokrasopimuksen yleisten ehtojen kohdassa 4.3 ja
vuokrasopimusasetuksen 7 §:ssa.

2.7 Vuokravakuus, viite yleisten ehtojen kohta 1.3

Vuokrauksen perustuessa lainsdadanndssa asetettuun velvoitteeseen, vuokrasopimuksen osapuol-
ten ollessa julkisoikeudellisia oikeushenkil6itd, jotka eivat voi mennd konkurssiin, vuokravakuutta
ei naista syista lahtékohtaisesti tarvita. Vuokrasopimukseen on kuitenkin sisallytetty kohta vuok-
ravakuudelle yleisten ehtojen kohdassa 1.3 tarkoitettujen vuokrasopimuksen siirtotilanteiden va-
ralta. Yleisten ehtojen kohdassa 1.3 on sovittu, ettd Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokrasopimus
ilman vuokranantajan suostumusta vuokralaisen konserniyhtiélle tai muulle hyvinvointialueen méaa-
rdysvallassa olevalle yksikélle ilmoitettuaan siitd vuokranantajalle kolme (3) kuukautta etukéteen
Jja asettamalla vuokranantajan hyvdksymat vakuudet. Vuokralainen ei muutoin saa ilman vuokran-
antajan kirjallista suostumusta siirtdd vuokrasopimusta.
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Vakuutena voidaan kayttaa tiettya kuukausivuokrien yhteenlaskettua maaraa esimerkiksi kolmen
kuukauden vuokraa vastaava maara, jonka vuokralainen tilittda vuokranantajan osoittamalle tilille.
Vakuutena on mahdollista kdyttéa myds muita vakuus- tai takausmuotoja. Vuokranantaja on vel-
vollinen palauttamaan vuokravakuuden loppukatselmuksen jalkeen, kun vuokralainen on suoritta-
nut kaikki vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteensa.

2.8 Muut ehdot

Kohdassa osapuolet voivat sopia mahdollisista muista ehdoista, joista ei ole sovittu vuokrasopi-
musmallipohjassa tai sen liitteessa. On kuitenkin syyta huomata, etta kohteen kaytésta, kun-
nosta, kunnossapidosta ja/tai muutostdista on Iahtdkohtaisesti sovittava erillisessa liitteessa. Ks.
edelld kohta 2.4.3 Kohteen kdytdstd ja kunnosta sopiminen sekéd poikkeaminen vuokrasopimuk-
sen ehdoista.

Muut ehdot kohdassa voidaan huomioida myo6s esimerkiksi jonkin vuokrauskohteen edellyttamat
rakennussuojeluun liittyvat erityisehdot. Samoin kohdassa voidaan sopia vuokrauskohteeseen liit-
tyvien palveluiden sisallyttamisesta osaksi vuokrasopimusta. Téllaisia palveluita voivat olla esi-
merkiksi pesula-, -siivous, aula-, vartiointi- taikka pysakdintipalvelut ja pysakoéintipaikkojen kay-
tosta maksettavasta korvauksesta sopiminen.

2.9 Liitteet (valinnaiset)

Vuokrasopimuksen liitteeksi sisdllytetaan vuokrauksen yleiset ehdot seka vastuunjakotaulukko.
Jos osapuolet ovat tehneet lisdtiedot kohdassa mainittuja poikkeuksia vuokrasopimukseen tai sen
yleisiin ehtoihin (ks. edella taman ohjeen kohta 2.4.3 ), tulee kyseiset liitteet luetella ennen vuok-
rauksen yleisia ehtoja liiteluetteloon. Osapuolet voivat tarvittaessa sisallyttda muuta liitemateri-
aalia osaksi vuokrasopimusta. Vuokrasopimuspohjassa kuvattu liiteluettelo sisdltéa numeroidut
kohdat liitteiden merkitsemiselle ja liiteluettelo tulee paivittad vuokrasopimuksen solmimisen yh-
teydessa loogiseen jarjestykseen.

Liiteluettelon alla sijaitsevassa ehdossa on maaritetty etusijajarjestys mahdollisten asiakirjoissa
ilmenevien ristiriitatilanteiden ratkaisemiseksi. Osapuolten on syyta kiinnittaa liitteiden etusijajar-
jestykseen huomiota liitteita listatessaan.

Osapuolten mahdollisesti tarvitsemat muut liitteet kuten salassapitosopimus

Pelastuslaitosten ja muiden huoltovarmuuteen, turvallisuuteen ja/tai vaesténsuojeluun liittyvien
vuokrauskohteiden osalta voi olla perusteltua sisallyttda vuokrasopimuksen liitteeksi erillinen sa-
lassapitosopimus. Se tulee listata liiteluetteloon muiden liiteasiakirjojen tavoin. Talldin on kuiten-
kin syyta olla tarkkana liitteiden etusijajarjestysta paatettdessa, jotta mahdollisilta tulkintaristirii-
doilta valtytaan.

2.10 Sopimuksen voimaantulo

Sopimus astuu voimaan molempien osapuolten allekirjoitettua sopimuksen. Kohdassa on lisdksi
haluttu kiinnittaa osapuolten huomiota siihen, etta vuokranantaja ja vuokralainen varmistavat
osaltaan sen, etté vuokrasopimuksen allekirjoittavat toimivaltaiset tahot ja tarvittavat paatdkset
ja valtuutukset on tehty ennen sopimusten allekirjoittamista seka vuokralaisen ettd vuokrananta-
jan organisaatioissa.
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2.11 Sopimuksen allekirjoitukset

Kohtaan on varattu allekirjoituspaikat useammalle allekirjoittajalle. Turhat kohdat voi tarvittaessa
poistaa allekirjoittajien tietoja syotettdessa.
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VUOKRASOPIMUKSEN YLEISTEN EHTOJEN SOVELTAMISOHJE KUNNAN JA
HYVINVOINTIALUEEN VALISESSA VUOKRAUKSESSA. NUMEROINTI NOUDATTAA
YLEISTEN EHTOJEN NUMEROINTIA.

1 Vuokrauskohde
1.1 Vuokrauksen peruste

Tadmé vuokrasopimus solmitaan, koska sosiaali- ja terveydenhuoltoa ja pelastustoimea koskevan
uudistuksen toimeenpanosta ja sitd koskevan lainsddddnnén voimaanpanosta annetun lain
(616/2021, mybhemmin myds “voimaanpanolaki”) 22 §:n 1 momentin mukaisesti kunnan jérjes-
tdméan perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalitoimen ja pelastustoimen kadytdssa
olevat toimitilat siirtyvat hyvinvointialueen hallintaan 1 pdivdnd tammikuuta 2023.

Voimaanpanolain 22 §:n mukaan hyvinvointialue ja kunta tekevét sosiaali- ja terveydenhuollon
seké pelastustoimen kédytédsséd olevien toimitilojen hallinnasta vuokrasopimuksen siten, ettd se on
voimassa vahintddn 31 pdivaan joulukuuta 2025 asti. Hyvinvointialueella on oikeus pidentds vuok-
rasopimuksen voimassaoloa yhdellé vuodella ilmoittamalla siitéd kunnalle viimeistddn 12 kuukautta
ennen vuokrasopimuksen voimassaoloajan pdéttymistd. Hyvinvointialue ja kunta voivat sopia toi-
mitilojen hallinnasta sekéd toimitilojen hallintaa koskevien vuokrasopimusten voimassaolosta myds
toisin kuin pykéldsséd saadetdén.

Selite: Kohdan ensimmaisessa kappaleessa tuodaan esiin vuokrasopimuksen solmimisen syy seka
sen taustalla oleva laki, johon viitataan yleisiss@ ehdoissa jatkossa voimaanpanolakina. Voimaan-
panolain mukaisesti kunta ja hyvinvointialue solmivat hyvinvointialueiden hallintaan siirtyvista ti-
loista vuokrasopimuksen. Sosiaali- ja terveydenhuollon tiloihin sisaltyvat myés mm. koulutervey-
denhuollon psykologipalveluiden ja kouluterveydenhuollon kdayttéén vuokrattavat tilat. Voimaan-
panolain mukaisen vuokrasopimuksen kesto on 1.1.2023 - 31.12.2025, sisaltden vuoden mittaisen
jatko-option, jonka kdyttéénottamalla hyvinvointialue voi pidentaa vuokra-aikaa 31.12.2026 asti.
Voimaanpanolain 22 §:ssa mahdollistetaan my6s vuokra-ajasta sopiminen toisin.

Mikali osapuolet haluavat poiketa voimaanpanolain mukaisesta vuokra-ajasta, tulee siita tehda va-
linta vuokrasopimuksen kohdassa “Sopimuksen voimassaoloaika, lain mukainen tai erikseen
sovittu, valitse alta kumpi” seka sopia vuokrasopimukseen sovellettava vuokra-aika. Voimaanpa-
nolain hallituksen esityksen (HE 241/2020 s. 896) mukaan lain mukaisesta vuokra-ajasta poiket-
taessa vuokra madraytyy poikkeavan vuokrakauden aikana voimaanpanolain ja vuokrasopimus-
asetuksen mukaisesti silta osin, kun voimaanpanolain mukaisesta vuokra-ajasta poikkeava vuok-
rakausi ajoittuu ajanjaksolle 1.1.2023-31.12.2026.

1.2 Vuokrauskohteen kunto

Vuokrauskohde vuokrataan ja vuokralainen hyvéksyy sen siind kunnossa kuin se on vuokra-ajan
alkamishetkella.

Vuokranantaja sitoutuu pitdmdédén vuokrauskohteen siind kunnossa, kuin vuokrauskohteessa har-
Joitettava toiminta edellyttds, olettaen ettd vuokrauskohteessa harjoitettava toiminta on kohteen
kéyttotarkoituksen mukaista.

Vuokralainen on velvollinen tarkastamaan vuokrauskohteen kunnon tavallista huolellisuutta kadyt-
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tden sekd vuokralaisen henkiloéstén aiempaa rakennuksen kdyttékokemusta hyéddyntéen ja ilmoit-
tamaan vuokrauskohteessa tai sen kunnossa havaitsemistaan puutteista vuokranantajalle ennen
vuokrasopimuksen alkamista.

Vuokranantaja on velvollinen kuittaamaan vuokralaisen toimittamat tiedot vastaanotetuksi ja mah-
dollisista vuokralaisen tekemistd olennaisista havainnoista, vaatimuksista ja niiden edellyttavista
toimenpiteistd sovitaan vuokranantajan ja vuokralaisen kesken.

Selite:

Vuokrasopimuksen solmimisvelvoitteen perustuessa lakiin ja vuokra-ajan ollessa melko lyhyt,
vuokrauskohteen kunnon osalta vuokrauskohde vuokrataan siina kunnossa kuin se on vuokra-ajan
alkamishetkella. Lahtdékohtaisena oletuksena on perusteltua kunnon osalta pitaa sita, ettd vuok-
rauskohde on vuokrasopimuksen alkamishetkelld kohteessa harjoitettavan toiminnan edellytta-
massa kunnossa. Vuokralaisen on reklamoitava havaitsemistaan puutteista. Mikali vuokralainen ei
reklamoi sopimusehtojen mukaisesti, lahtokohtana on, etta vuokralainen katsoo kohteen tayttavan
kayttotarkoituksen mukaiset edellytykset. Vuokranantaja sitoutuu pitdmaan kohteen sellaisessa
kunnossa, kuin vuokrauskohteessa harjoitettava toiminta edellyttéda. Vuokranantajalla ei ole kui-
tenkaan velvollisuutta suoranaisesti parantaa kohteen kuntoa tilanteessa, jossa vuokralainen ha-
luaisi kayttaa kohdetta tai sen osaa muuhun kuin siihen kayttétarkoitukseen, jossa vuokrauskohde
on vuokrasopimuksen alkaessa ollut.

Yleisten ehtojen 1.2 kohdan ensimmaisella ja toisella kappaleella ei ole muutoin haluttu olennaisesti
poiketa liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995, mydhemmin myds “liikehuoneis-
tonvuokralaki” tai "LLHV") mukaisesta sadntelysta vuokrauskohteen kunnon osalta vuokra-ajan al-
kamishetkelld. 1.2 kohdan saantelylla ei ole mydskaan haluttu rajoittaa kunnossapidon laiminlyon-
nistd seuraavaa vuokralaisen vuokrasopimuksen purkuoikeutta, joka on asetettu liikehuoneiston
vuokrauksesta annetun lain 18 §:n 2 momentissa.

1.2 Kohdan kolmannessa kappaleessa asetetaan vuokralaiselle velvollisuus tarkastaa vuokrauskoh-
teen kunto ennen vuokrasuhteen alkamista. Hyvinvointialueelle siirtyvalla henkilostélla on usein
paras tieto rakennuksen kunnosta ja siihen liittyvista puutteista, mika osaltaan helpottaa kohteen
mahdollisten puutteiden yksiléintia. Tarkastuksessa havainnoitua ja dokumentoitua vuokrauskoh-
teen kuntoa verrataan vuokrakauden paattyessa suoritettavassa tarkastuksessa havaittuun kun-
toon yleisten ehtojen kohdan 3.2 mukaisesti, joten on tarkeda, etta tarkastus suoritetaan asian-
mukaisesti.

Laki liikehuoneiston vuokrauksesta (482/1995) 18 §:

Huoneiston on vuokrasuhteen alkaessa ja sen aikana oltava sellaisessa kunnossa kuin
vuokralainen huoneiston idn, alueen vastaavaan tarkoitukseen kédytettyjen huoneisto-
jen kunnon ja muut paikalliset olosuhteet huomioon ottaen kohtuudella voi vaatia.

Jos huoneisto ei vuokrasuhteen alkaessa tai kestdessad ole vaadittavassa tai sovitussa
kunnossa ja vuokranantaja on vastuussa siitd, vuokralaisella on oikeus purkaa vuok-
rasopimus, jos puutteellisuudella on olennainen merkitys eikéd vuokranantaja kehotuk-
sen saatuaan viivytyksettd huolehdi puutteellisuuden poistamisesta taikka puutteelli-
suutta ei voida korjata. Jos vuokranantaja laiminlyé vuokranantajalle kuuluvan kor-
jauksen, vuokralainen saa vuokrasopimuksen purkamisen sijasta korjata puutteelli-
suuden vuokranantajan kustannuksella paitsi, jos puutteellisuus johtuu rakennuksen
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keskenerdisyydesta tai viranomainen on kieltdnyt huoneiston kdyttdmisen. Vuokralai-
sen on huolehdittava siitd, ettd puutteellisuuden korjaamisesta vuokranantajalle ai-
heutuvat kustannukset pysyvét kohtuullisina.

Jos huoneisto on sopimusehdon mukaan vuokrattu siind kunnossa, jossa se oli sopi-
musta tehtdessd ja vuokranantaja on vastuussa huoneiston kunnosta, voi vuokralai-
nen silti kdyttda edelld tdssd pykaldssé mainittua oikeuttaan, jos vuokralainen sopi-
muksen tehdesséén ei tiennyt huoneistossa olevasta puutteellisuudesta eiké olisi ta-
vallista huolellisuutta kdyttden voinut sitd havaita tai odottaa sitd huoneiston ién, alu-
een vastaavaan tarkoitukseen kdytettyjen huoneistojen kunnon ja muut paikalliset
olosuhteet huomioon ottaen.

Tyoryhman suositus: Vuokrauksen perustuessa pakottavaan lainsaadantéén (voimaanpanolaki
22 §), siirtymaajan vuokra-ajan ollessa verrattain lyhyt (3—-4 vuotta) seka vuokrattavien kohteiden
ollessa paasaantdisesti jo ennen vuokrakauden alkua vuokralaisen henkiléston kaytdssa, vuokra-
laiselle on muodostunut usein paras kasitys vuokrattavien kohteiden kunnosta. Nain ollen sote- ja
pelan kaytdssa olevien vuokrakohteiden kuntoa ei tyypillisesti ole tarpeen erikseen tarkemmin sel-
vittda vuokralaiselle vuokrakauden alkaessa. Vuokralaisen on reklamoitava havaitsemistaan puut-
teista. Mikali vuokralainen ei reklamoi sopimusehtojen mukaisesti, lahtékohtana on, ettd vuokra-
lainen katsoo kohteen tayttdvan kayttotarkoituksen mukaiset edellytykset. Halutessaan vuokran-
antaja voi luonnollisesti esittda vuokralaiselle esim. tehtyja kuntotutkimustuloksia tai kohteiden
kuntoluokkatietoja, jotka maarittyvat asetuksen mukaisen vuokralaskennan yhteydessa teknisen
nykyarvon ja jalleenhankinta-arvon suhteena.

Poikkeuksena edelld mainittuun ovat kohteet, joiden vuokra-aika halutaan jo lahtétilanteessa sopia
siirtymadaikaa pitemmaksi. Talldin suositeltavaa on, ettd vuokranantaja kokoaa kaytdssaan olevat
vuokrakohteiden kuntoa koskevat tiedot ja suositeltavaa on, etta niiden pohjalta maarittelee pitkan
tahtaimen korjausohjelmat (PTS). Mahdolliset tiedossa olevat korjaustoimenpiteet ja niiden vaiku-
tuksien arviointi on suositeltavaa tehda naiden pohjalta yhteistydssa vuokranantajan ja vuokralai-
sen kesken jo ennen vuokrakauden alkua.

1.3 Vuokrauskohteen luovutus ja siirto

Vuokralaisella on oikeus siirtdd vuokrasopimus ilman vuokranantajan suostumusta vuokralaisen
konserniyhtiélle tai muulle hyvinvointialueen mé&érédysvallassa olevalle yksikélle ilmoitettuaan siita
vuokranantajalle kolme (3) kuukautta etukdteen ja asettamalla vuokranantajan hyvdksymét va-
kuudet. Vuokralainen ei muutoin saa ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta siirtdd vuokraso-
pimusta.

Vuokralaisella on oikeus vuokranantajaa kuulematta ja ilman vuokranantajan suostumusta ali- ja
edelleenvuokrata vuokrauskohde kokonaan tai osittain vuokralaisen konserniyhtiélle tai muulle hy-
vinvointialueen médrdysvallassa olevalle yksikélle. Vuokralaisen on pyydettdvd vuokranantajan
etukéteinen kirjallinen suostumus ali- tai edelleenvuokratessaan vuokrauskohdetta muulle kuin ylla
luetelluille tahoille. Vuokranantaja ei ilman perusteltua syytd saa olla antamatta suostumusta.

Ali- tai edelleenvuokralaisella ei ole oikeutta vuokranantajaa kuulematta ja ilman vuokranantajan
kirjallista suostumusta tilojen ali- tai edelleenvuokraukseen.

Vuokranantajalla on oikeus myyda tai luovuttaa vuokrauskohde konserniyhtiélleen tai kolmannelle
osapuolelle ilman vuokralaisen suostumusta. Vuokranantaja on kuitenkin velvollinen ilmoittamaan
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vuokralaiselle vuokrauskohteen omistusoikeuden luovutuksesta luovutussopimuksen allekirjoitta-
misen jélkeen.

Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan vuokrauskohteen ostajalle tai luovutuksen saajalle
vuokrasopimuksesta sekd sen sisédltdmistd ehdoista ennen omistusoikeuden luovutusta. Vuokran-
antajan tulee siséllyttda ostajan kanssa solmimaansa luovutussopimukseen méaérdys tdman vuok-
rasopimuksen pysyvyydestd omistusoikeuden siirrosta huolimatta.

Vuokrauskohteen omistusoikeuden luovutuksella tai vuokrasopimuksen siirrolla ei ole vaikutusta
tdmén vuokrasopimuksen ehtoihin tai niiden soveltamiseen.

Selite:

Kohdassa on haluttu tdsmentad osapuolten mahdollisuuksia siirtdé vuokrasopimusta kolmannelle
osapuolelle seka tdsmennetty siirtdmisen tarvittavaa suostumusta ja asiassa noudatettavaa me-
nettelya. Vuokrasopimuksen tai vuokrauskohteen omistusoikeuden siirroilla ei ole vaikutusta vuok-
rasopimuksen ehtojen soveltamiseen tai vuokrasopimuksen kestoon. On kuitenkin syyta huomata,
etta vuokralaisen taholta sopimuksen siirto edellyttaa etukateista ilmoitusta vuokranantajalle seka
oikeuttaa vuokranantajan vaatimaan uudelta vuokralaiselta vakuudet. Erillisten vakuuksien aset-
tamista ei ole katsottu muissa tilanteissa kuin sopimuksen siirtotilanteessa tarpeelliseksi osapuolten
julkisoikeudellisesta oikeushenkildllisyydesta johtuen.

Kohdan ehdoilla on pyritty varmistumaan siita, etta vuokrasopimus pysyy siirrosta huolimatta voi-
massa osapuolten valilla. Ehdoilla ei ole ndin ollen haluttu olennaisesti poiketa liikehuoneiston vuok-
ralain 31 §:ssa sdadetystd vuokrasopimuksen pysymisestda voimassa vuokrasopimuksen omistus-
oikeutta luovutettaessa tai siirrettdessa.

Liikehuoneiston vuokralain 31 §:n mukaisesti:

Jos vuokralle annetun huoneiston kasittdva rakennus tai huoneiston hallintaan oikeut-
tavat osakkeet vapaaehtoisesti luovutetaan tai siirtyvat toisen omistukseen taikka jos
omistusoikeus siirtyy avio-oikeuden, naimaosan, testamentin tai perintéoikeuden no-
jalla tai yhteisomistussuhteen purkamisen johdosta, sitoo vuokrasopimus uutta omis-
tajaa:

1) jos vuokralainen on ennen luovutusta tai saantoa ottanut huoneiston hallintaansa;
2) jos luovutussopimukseen on otettu madrdys vuokrasopimuksen pysyvyydesta, tai
3) jos vuokraoikeuden pysyvyyden vakuudeksi on vahvistettu kiinnitys.

Mitd edelld sdddetddn omistusoikeuden luovutuksesta tai siirtymisestd, koskee vas-
taavasti sellaisen muun oikeuden luovutusta tai siirtymistéd, jonka perusteella vuok-
ranantajalla on ollut oikeus antaa huoneisto vuokralle. Asunto-osakeyhtién oikeudesta
ottaa huoneisto hallintaansa ja sen vaikutuksista vuokralaisen asemaan sind aikana,
kun huoneisto on otettuna yhtién hallintaan, sdddetddn asunto-osakeyhtiblaissa
(1599/2009). Osakkeenomistajan kanssa tehtyyn vuokrasopimukseen perustuva
vuokralaisen oikeus pitdd huoneistoa hallinnassaan lakkaa siksi ajaksi, jonka huo-
neisto on asunto-osakeyhtiblain 8 Iluvun mukaisesti otettuna yhtién hallintaan.
(22.12.2009/1610)

Vuokrasopimus, joka 1 tai 2 momentin mukaan ei sido uutta omistajaa tai oikeuden
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saajaa, pysyy kuitenkin voimassa, jollei omistaja tai oikeuden saaja pura sopimusta
kuukauden kuluessa saannostaan tai siitd myéhemmdéstéd ajankohdasta, jolloin tama
sai tiedon vuokrasopimuksesta.

Ehto, jolla rajoitetaan vuokralaisen tdméan pykédldn mukaista oikeutta, on mitatén.

2 Vuokrauskohteen yllapito, korjaaminen ja muutostyot

2.1 Yllapitovastuut ja -tavat

Vuokrauskohteen ylldpitovastuun sopimisen periaatteet on mdadritelty valtioneuvoston asetuksessa
kunnan ja hyvinvointialueen vélisen siirtymékauden vuokrasopimuksen vuokran méaéardytymisesta
vuosina 2023-2026 (272/2022) (mybhemmin myds “vuokrasopimusasetus”) sekd tdmdéan sopimuk-
sen liitteend olevasta vastuunjako-taulukossa. Vuokrauskohteen ylldpitovastuu on vuokrananta-
jalla, ellei edelld mainitusta vuokrasopimusasetuksesta muuta johdu tai vastuunjakotaulukossa ole
muuta sovittu.

Vuokrauskohteen ylldpidon perusteena on vuokrauskohteen séilyttdminen vuokrasopimuksessa
maddritellyn vuokrauskohteen kédytén vaatimusten ja tdmén vuokrasopimuksen mukaisessa sekd
liikkehuoneiston vuokrauksesta annetun lain (482/1995, muutoksineen) edellyttémdésséd asianmu-
kaisessa kunnossa. Vuokranantajan ylldpitovastuita ja velvoitteita arvioidaan suhteessa vuokra-
aikaan. Vuokrauskohteen tulee kuitenkin tdyttéé seka tiloja ettd vuokrauskohteen kdytén mukaista
toimintaa koskevien lakien, sédnndsten, lupien sekd viranomaismaérdysten ja -ohjeistusten vaati-
mukset.

Kiinteisténhoidolla ja -huollolla vuokrauskohde pidetdén kéytté- ja toimintakuntoisena sek§ este-
téédn vikojen ilmaantuminen. Kunnossapidolla kohteen ominaisuudet pysytetdén uusimalla tai kor-
Jjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu.
Kunnossapidon suunnitteluvastuu on vuokranantajalla. Vuosittaiset kunnossapitotyét kasitelldan ja
sovitaan osapuolten vélisissd yhteistybkokouksissa, joihin vuokranantaja kutsuu sekd vuokralaisen
etta tilojen kayttajan.

Vuokrauskohteen sisdilmaan liittyvien asioiden osalta vuokranantaja ja vuokralainen sitoutuvat k&-
sittelemé&an asian osapuolten hyvdksymdén sisdilmaongelmien ratkaisuprosessin mukaisesti. Vuok-
raukseen sovelletaan kulloinkin voimassa olevassa asumisterveysasetuksessa (sosiaali- ja terveys-
ministerién asetus asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisistd olosuhteista sekd ulkopuolisten
asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista 545/2015) tai mahdollisesti korvaavassa sddddksesséd ase-
tettuja toimenpiderajoja.

Selite:

Yllapitovastuiden osalta Iahtokohdaksi yleisissa ehdoissa on asetettu, etta vuokranantaja on vas-
tuussa vuokrauskohteen yllapidosta, ellei vuokrasopimusasetuksessa tai osapuolten valilld ole
vuokrasopimuksen liitteend olevassa vastuunjakotaulukossa sovittu toisin. Vuokrasopimusta sol-
mittaessa osapuolten onkin ehdottaman tarkedaa kayda vuokrasopimuksen liitteena oleva vastuun-
jakotaulukko ajatuksella l1&pi ja sopia vastuunjaosta tasmallisesti kunkin kohdan osalta.

Vuokrauskohteen yllapidon tasoa maaritettdessa ei ole pyritty asettamaan liikehuoneistonvuokra-
laista olennaisesti poikkeavaa tai suurempaa kunnossapitovastuuta vuokranantajalle. On kuitenkin
syytd huomata, etta siirtymaajan vuokrasopimuksissa on kyse verrattain lyhytkestoisesta vuokra-
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ajasta, joten vuokranantajan yllapitovastuita arvioidaan lahtdékohtaisesti suppeammin kuin pitem-
pikestoisissa tai toistaiseksi voimassa olevissa vuokrasuhteissa. Tama on ilmaistu yleisissa ehdoissa
toteamalla, etta "Vuokranantajan yllapitovastuita ja velvoitteita arvioidaan suhteessa vuokra-ai-
kaan.”. Esimerkiksi vuokrauskohteessa havaittuja puutteita korjattaessa voidaan havaittu puute
ratkaista tilapaisilla tai suppeammilla toimenpiteilld tai ratkaisuilla, laajempiin tai pitkaaikaisiin rat-
kaisuihin verrattuna, olettaen ettd vuokrauskohde saadaan niiden avulla tavalla kayttékuntoiseksi.

Tyoryhman suositus: Jos vuokrasuhteen alussa osapuolten valilla on tiedossa, ettd vuokraus-
kohde on tarkoitus vuokrata huomattavasti pidemmaksi ajaksi kuin voimaanpanolain mukainen
3+1 vuotta, on mahdollisten investointien kattamisesta ja yllapidosta syyté sopia sopimukseen
lisattavilla erillisilla liitteilld seka tarvittaessa muokata osapuolten yllapitovastuita koskevia yleisten
ehtojen kohtia.

Kohdan 2.1 viimeisessa kappaleessa on asetettu sisdailmaongelmien osalta osapuolten vastuulle
maarittaa niiden ratkaisemisessa sovellettava ratkaisuprosessi. Tyéryhma katsoo, ettd prosessin
maarittédminen vuokrasuhteen alkaessa on tarkedaa, jotta mahdollisten ongelmien ilmetessa ei eri-
mielisyyksia syntyisi varsinaisen ongelman liséksi enda erillisen ratkaisuprosessin maarittamisesta.
Soveltamiskelpoisia ratkaisuprosesseja on kunnan oman sisdilmaprosessin lisaksi |dydettavissa
kiinteistfalalta. Tyoéryhma suosittelee, ettd ensisijaisesti sovellettaisiin kiinteistén omistajan sisail-
maprosessia. Osapuolet voivat kuitenkin vapaasti valita parhaaksi katsomansa ratkaisuprosessin.

2.2 Vuokralaisen velvollisuus pitdad hyvada huolta vuokrauskohteesta

Vuokralainen on osaltaan velvollinen kédyttéméén ja hoitamaan vuokrauskohdetta huolellisesti seké
huolehtimaan siitd, ettd kohteen kdyttadjat noudattavat kohteen jérjestysmédrdyksia ja muita koh-
teen kdyttoén liittyviéd madrayksia sekd mitd muuten terveyden, siisteyden ja jarjestyksen sdilyt-
tdmiseksi on sdddetty tai maéaréatty.

Selite: Kohdassa asetetaan vuokralaiselle tavanomainen huolellisuusvelvoite vuokrauskohteen
kunnosta huolehtimiseksi. Téhan sisdltyy muun muassa siivouksesta huolehtiminen ja sen varmis-
taminen, etta kayttajat eivat turmele tai muuten vahingoita vuokrauskohdetta. Kohdalla ei ole ha-
luttu poiketa liikehuoneiston vuokralain saantelysta.

Liikehuoneiston vuokralain 23 §:n mukaisesti:

Vuokralaisen on hoidettava huoneistoa huolellisesti. Vuokralainen ei ole vastuussa
tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu huoneiston kdyttémisestd vuokrasopi-
muksessa edellytettyyn tarkoitukseen, jos vuokranantaja on vastuussa huoneiston
kunnosta ja kunnossapidosta.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle vahingon, jonka vuokralai-
nen tahallisesti taikka laiminlyénnillddn tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttaa
huoneistolle.

Vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle mydés vahingon, jonka
huoneistossa vuokralaisen luvalla oleskeleva henkilé on tahallisesti taikka laiminlyén-
nilldén tai muulla huolimattomuudellaan aiheuttanut huoneistolle. Vuokralaiselle ta-
mé&n momentin mukaan kuuluva vastuu voidaan sopia ankarammaksikin, jos siihen
on perusteltua syyta ottaen huomioon huoneiston sopimuksen mukainen kéyttétar-
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koitus. Vuokralainen ei kuitenkaan vastaa vahingosta, jonka aiheuttaa vuokrananta-
jan toimesta taikka rakennuksen, huoneiston tai sen hallintaan oikeuttavien osakkei-
den omistajan lukuun tehtdvéan tydn suorittaja.

Taméan pykadldn mukainen vuokralaisen vastuu koskee soveltuvin osin myoés vuokra-
suhteen johdosta vuokralaisen kdytosséa olevia kiinteistdn tai rakennuksen yhteisia
tiloja ja laitteita.

2.3 Vuokranantajan oikeudet ja velvollisuudet toteuttaa vuokrauskohteessa muutos- ja
korjaustoita

Vuokranantajalla on oikeus pdattda vuokrauskohteessa suoritettavista muutostéistd, perusparan-
nuksista ja -korjauksista.

Vuokranantaja vastaa kunnossapito- tai korjaustoistd sekd muutostydstd, perusparannuksesta tai
peruskorjauksesta, mikéli toimenpide on vélttdmaton vuokrauskohteen vuokrasopimuksen mukai-
sen kunnon yllépitédmiseksi, taikka vuokranantajaa pakottavasti velvoittavien lakien, lupien tai mui-
den viranomaismédarédysten tdyttdmiseksi tai terveydestd annettujen pakottavien lakien, sédddsten
ja viranomaismdéaéradysten tadyttdmiseksi. Vuokranantajan toiminnan sopimuksenmukaisuutta arvi-
oitaessa otetaan huomioon vuokrasopimuksen kesto.

Vuokranantajalla ei ole velvollisuutta toteuttaa sellaisia vuokrauskohteen kunnossapito- tai kor-
Jaustyéta taikka muutostydtd, perusparannusta tai peruskorjausta, joita vuokranantaja ei ollut
vuokrasopimuksen solmimisen hetkelléd voimassa olleen lainsdéddnnén ja/tai hyvinvointialueelle
siirtyvien sopimusten perusteella velvoitettu suorittamaan.

Lainsddddnnén muuttuessa suoritettavista toimenpiteistd ja niistd aiheutuvista kustannuksista so-
vitaan osapuolten vélilld erikseen ennen mahdollisiin korjaus- tai muutostoimenpiteisiin ryhtymista.

Selite: Pdatdsvalta vuokrauskohteessa suoritettavista muutostdista, perusparannuksista ja -kor-
jauksista on asetettu lahtdkohtaisesti vuokranantajalle vallitsevan kaytannén mukaisesti. Vuokran-
antaja on kuitenkin lahtdékohtaisesti velvollinen suorittamaan sellaiset valttamattémat toimenpi-
teet, jotka seuraavat vuokranantajaa pakottavasti velvoittavasta lainsdadanndstd, vuokranantajaa
velvoittavista luvista tai viranomaismadrayksista tai terveydestd annetuista pakottavista laeista
taikka ne ovat tarpeen vuokranantajaa koskevien sdadoésten ja viranomaismddraysten tdytta-
miseksi. Naiden vastuiden osalta on edella kohtaa 2.1 vastaavalla tavalla sovittu, ettd vuokranan-
tajan vastuita arvioitaessa huomioidaan verrattain lyhyt vuokrasopimuksen vuokra-aika.

Kohdan kolmannessa kappaleessa vuokranantajan vastuuta on rajoitettu sellaisten kunnossapito-
pito- korjaustdiden taikka muutostdiden, perusparannusten tai peruskorjausten toteuttamisen
osalta, joita vuokranantaja ei ollut velvollinen suorittamaan vuokrasopimuksen voimaantullessa
noudatettavan lainsaadannoén tai hyvinvointialueelle siirtyvien sopimusten perusteella. Esimerkkina
edelld mainituista tilanteista ovat vuokrauskohteessa harjoitettavaa toimintaa koskevat vaatimuk-
set, joita vuokranantaja ei ole ollut velvollinen tayttdmaan ennen vuokrasopimuksen solmimista,
kuten asumispalvelukohteita koskevat vaatimukset sprinklerijarjestelmista, vaikka vastaavanlai-
sessa uudessa kayttoonotettavassa rakennuksessa lainsdadantd edellyttdisi vaatimusten taytta-
mistd. Vuokrasopimuksen solmimisen perusteella vuokranantajalla ei ole velvollisuutta tayttaa tal-
laisia vaatimuksia, eikda vuokralaisella vastaavasti oikeutta vaatia tadllaisten vaatimusten taytta-
mista.
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Sellaiset toimenpiteet, jotka seuraavat lainsdadannén muuttumisesta vuokrasopimuksen solmimi-
sen jalkeen vuokra-aikana, ja jotka velvoittavat vuokranantajaa tai vuokralaista tekemaan tarvit-
tavat muutokset vuokrauskohteeseen, on kuitenkin lahtékohtaisesti toteutettava. Tallaisten muu-
tostdiden kustannuksista sovitaan kuitenkin osapuolten valilla erikseen ennen muutostéihin ryhty-
mista.

Tyoryhman suositus: Kustannusvastuun osalta pdaasiallisen tai tdyden vastuun kustannuksista
tulisi kantaa se osapuoli, jolle lainsaadanndssa asetetut uudet velvoitteet kohdistuvat, ja jonka on
niitd noudatettava.

2.4 Vuokranantajan velvollisuus ilmoittaa vuokralaiselle muutos- ja korjaustoistéa

Vuokranantajan tulee antaa vuokralaiselle tiedot sellaisista vuokrasopimuksen allekirjoitushetkellé
tiedossaan olevista vuokrauskohteeseen tai -kohteisiin kohdistuvista perusparannus- tai korjaus-
hankkeista, jotka tullaan toteuttamaan tai on suunniteltu toteutettavan vuokra-ajan aikana.

Vuokranantajan tulee ilmoittaa vuokra-ajan aikana ilmenevistd tavanomaisista kunnossapito- ja
korjaustoisté, jotka voivat haitata vuokralaisen toimintaa, viimeistdén neljé viikkoa etukéteen.

Vuokranantaja on oikeutettu tekemdadn ja teettdméaan vuokrauskohteessa olennaista haittaa tai
héiriétd aiheuttavia kunnossapito- ja korjaustéité sopimalla kyseisten tdiden suorittamisajankoh-
dasta vuokralaisen kanssa viimeistddn kaksi kuukautta etukateen.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa véalittbmdésti kunnossapitotoimenpide, hoito- ja huolto- tai kor-
Jjaus- tai muutostyd, jota ei voi vahinkoa aiheuttamatta siirtda.

Selite: Viimeistaan vuokrasopimuksen allekirjoitustilaisuuden yhteydessa vuokranantajan tulisi an-
taa Vuokralaiselle tiedot sellaisista tdassa kohdassa mainituista vuokrauskohteessa suoritettavista
toimenpiteistd, jotka ajoittuvat vuokra-ajalle. Ilmoitusvelvollisuus koskee lahtokohtaisesti Iahinna
laajempia perusparannus- tai korjaushankkeita, joista voi aiheutua haittaa vuokralaisen toiminnalle
tai vuokrauskohteen kaytolle.

Kohdan toisessa ja kolmannessa kappaleessa asetetaan vuorostaan ilmoitusvelvollisuus ja -ajat
vuokra-ajan aikana ilmenevista toimenpiteista, jotta vuokralainen voi varautua toimenpiteista ai-
heutuviin haittoihin. Olennaista haittaa tai hairiéta aiheuttavista toimenpiteiden suoritusajankoh-
dasta tulee kuitenkin nimenomaisesti sopia osapuolten vadlilla etukdteen kohdassa asetetussa
ajassa ennen toimenpiteisiin ryhtymista.

2.5 Vuokralaisen oikeudet ja velvoitteet muutos- ja korjaustoiden toteuttamisessa

Vuokralainen ei saa muuttaa vuokrattujen tilojen kédyttétarkoitusta eikd suorittaa vuokrauskoh-
teessa muutos- eikd korjaustéitéd ilman, ettd vuokralainen on hyvéksyttdnyt suunnitelmat vuokran-
antajalla ja saanut vuokranantajan kirjallisen luvan suunnitelmien mukaisten téiden toteuttamiselle
ennen toiden aloittamista. Vuokralainen vastaa toteuttamiensa muutos- ja korjaustéiden asianmu-
kaisesta toteuttamisesta. Téihin liittyvat piirustukset on toimitettava vuokranantajalle viimeistdan
muutos- ja korjaustéiden valmistuttua.

Selite: Edelld kohdassa 2.3 todetulla tavalla vuokranantajalla on oikeus paattda vuokrauskoh-
teessa suoritettavista muutos- ja korjaustdistd. Vuokralaisen suorittamat muutos-, korjaus- ja
muut vuokrauskohteen tai sen kayttétarkoituksen muuttamiseen tahtaavat tyot ovat sallittuja ai-
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noastaan vuokranantajan etukateen antaman kirjallisen hyvaksynnan perusteella. Vuokralaisen tu-
lee hyvaksyttda tdiden suunnitelmat vuokranantajalla ennen niiden toteuttamista. Tdiden toteut-
tamisen jalkeen vuokralaisen tulee toimittaa vuokranantajalle toihin liittyvat piirustukset, joilla tar-
koitetaan muun muassa paivitettyja sahkékaavioita ja muuta teknistd materiaalia, kuten raken-
nuspiirustuksia.

2.6 Kustannusten jakautuminen osapuolten vililld muutos- ja korjaustdiden osalta

Vuokranantaja vastaa sellaisten muutos- ja korjaustéiden kustannuksista, jotka aiheutuvat vuok-
rauskohteen saattamisesta vuokrauskohdetta koskevien lakien, sddnndsten, lupien seké viran-
omaismééarédysten ja -ohjeistusten vaatimusten mukaiseksi kohtien 2.1 ja 2.3 perusteella.

Vuokralainen vastaa sellaisten muutos- ja korjaustéiden kustannuksista, jotka aiheutuvat Vuokra-
laisen toimintaa koskevan lainsdddénnén, sédnnésten, lupien sekéd viranomaismdéérdysten ja -oh-
Jeistusten muuttumisen johdosta toteuttavista muutos- ja korjaustéista.

Vuokra-aikana vuokralaisen pyynndsta tehtdvien muutostdiden mahdollisesta vaikutuksesta vuok-
raan sovitaan Kirjallisesti erikseen ennen muutostéiden aloittamista.

Ennen muutostéiden aloittamista vuokralainen ja vuokranantaja sopivat kirjallisesti, mitd muutos-
toille tapahtuu vuokra-ajan paéttyessa (tuleeko vuokralaisen poistaa muutostyét kustannuksellaan
vai jaavatké muutostydt vuokranantajan omaisuudeksi). Mikéli tdstd ei sovita, jédvat muutos- ja
korjaustyot kiinteiltd osiltaan vuokranantajan hyvéksi ilman eri korvausta.

Vuokralainen vastaa tekemistddn muutos- ja korjaustéistd seka niihin liittyvistd kustannuksista.

Selite: Kohdan ensimmaisen kappaleen muutos- ja korjaustdiden kustannuksilla tarkoitetaan kus-
tannuksia, jotka ovat aiheutuneet vuokrauskohteessa vuokra-aikana havaittujen puutteiden kor-
jaamisesta tai vuokrauskohteen saattamisesta lakien, séanndésten, lupien seka viranomaismaarays-
ten ja -ohjeistusten vaatimusten mukaiseksi, yleisten ehtojen 2.1 ja 2.3 kohtien mukaisen kunnon
saavuttamiseksi. Vuokranantaja vastaa nadista toimenpiteista aiheutuvista kustannuksista.

Kohdan toisessa kappaleessa asetetaan vuokralaiselle kustannusvastuu sellaisten muutos- ja kor-
jaustoiden kustannuksista, jotka seuraavat vuokralaisen toimintaan kohdistuvista lainsaadannon,
saanngsten, lupien ja muiden vuokralaista velvoittavien saantéjen ja toimintojen muuttumisen joh-
dosta.

Kohdan neljannessa kappaleessa on asetettu osapuolten valille velvollisuus sopia siitéd jaavatkod
muutos- ja korjaustdiden lopputulokset sellaisenaan vuokrauskohteeseen vai tuleeko vuokralaisen
esimerkiksi saattaa vuokrauskohde kustannuksellaan muutostéita edeltdneeseen kuntoon. Mikali
tastd ei ole osapuolten valilla sovittu, jaavat muutostdiden lopputulokset kiinteilta osiltaan vuok-
ranantajalle. Kiinteilld osilla tarkoitetaan tassa yhteydessa esimerkiksi rakennuksen kiinteistdjar-
jestelmiin tai rakenteisiin tehtyja muutoksia.

Viimeisessa kappaleessa asetetaan vuokralaiselle vastuu siitd, ettd muutos- ja korjaustyét toteu-
tetaan asianmukaisesti ja vuokralainen maksaa muutostoéistd aiheutuvat kustannukset.

3 Vuokra-aika

3.1 Vuokra-aika
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Vuokra-aika on joko voimaanpanolain 22 §:sséd mé&éritetty vuokra-aika kolme (3) vuotta tai osa-
puolten vuokrasopimuksessa sopima muu vuokra-aika.

Voimaanpanolain 22 §:n mukaisen kolme (3) vuotta voimassa olevan vuokrasopimuksen jatko-
option kesto on yksi (1) vuosi.

Jatko-option kdyttéoénotto on médritetty voimaanpanolain 22 §:n 2 momentissa. Vuokralaisen tulee
ilmoittaa jatko-option kdyttéénotosta vuokranantajalle viimeistéén 12 kuukautta ennen kolmen (3)
vuoden vuokra-ajan paattymista.

Selite: Osapuolet voivat vuokrasopimuksessa valita, ettd vuokrasopimukseen sovelletaan kolmen
vuoden vuokra-aikaa sisaltden vuoden mittaisen jatko-option. Vaihtoehtoisesti osapuolet voivat
halutessaan sopia voimaanpanolaista poikkeavasta vuokra-ajasta vuokrasopimuksen kohdassa
"Sopimuksen voimassaoloaika, lain mukainen tai erikseen sovittu, valitse alta kumpi”.

Mikali osapuolet ovat valinneet voimaanpanolain 22 §:n mukaisen kolmen vuoden vuokra-ajan,
tulee vuokralaisen ilmoittaa vuokranantajalle vuoden mittaisen vuokrasopimuksen jatko-option
kayttoonotosta viimeistaan 12 kuukautta ennen vuokra-ajan paattymista.

Poikkeavan vuokra-ajan pituutta ei ole maaritelty vuokra-asetuksessa, joten osapuolilla on sopi-
musvapautensa puitteissa mahdollisuus valita haluamansa vuokra-aika.

Tyoryhman suositus: Sellaisten vuokrauskohteiden osalta, joiden vuokra-aika halutaan jo laht6-
tilanteessa sopia siirtymaaikaa pitemmaksi, suositeltavaa on, etta vuokranantaja kokoaa kaytos-
saan olevat vuokrakohteiden kuntoa koskevat tiedot. Lisaksi suositeltavaa on, ettd niiden pohjalta
maaritelldaan pitkan tahtaimen korjausohjelmat (PTS). Mahdolliset tulossa olevat korjaustoimenpi-
teet ja niiden vaikutuksien arviointi tulee tehda nadiden pohjalta yhteistydssa vuokranantajan ja
vuokralaisen kesken.

3.2 Vuokrasuhteen padttyminen

Vuokrauskohteessa pidetddn vuokrasuhteen p&dattymisen yhteydessd sopimusosapuolten kesken
katselmus, joka dokumentoidaan. Vuokrauskohteen tulee olla tavanomainen kuluminen huomioon
ottaen vuokrasopimuksen alkamishetken mukaisessa kunnossa. Kuntoa verrataan vuokralaisen
vuokra-ajan alussa suorittaman kohdan 1.2 tarkastuksen mukaiseen kuntoon. Mikéli vuokralainen
on jattédnyt 1.2 kohdan mukaisen tarkastuksen suorittamatta, on vuokralainen vuokrasuhteen péét-
tyessd velvollinen korvaamaan vuokranantajalle sellaiset vuokrauskohteessa havaitut vahingot,
viat ja puuteet, jotka eivét ole aiheutuneet tavanomaisesta kulumisesta.

Vuokralainen vastaa kustannuksellaan sellaisten toiminnastaan johtuneiden katselmuksessa ha-
vaittujen puutteellisuuksien tai vikojen korjaamisesta, jotka eivadt johdu tavanomaisesta kulumi-
sesta.

Vuokra-ajan pdéattyessd vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan poistamaan vuokrauskoh-
teeseen asentamansa tai vuokrauskohteessa sijaitsevat Vuokralaisen kalusteet, koneet ja laitteet
Jja luovuttamaan vuokrauskohteen siivottuna vuokranantajalle, ellei osapuolten viélillé kirjallisesti
toisin sovita.

Selite: Vuokralaisen vuokrasuhteen alussa suorittama yleisten ehtojen kohdan 1.2 mukainen kat-
selmus on keskeisessa roolissa vuokrasuhteen paattyessa suoritettavassa katselmuksessa, jossa



22 (34)

tarkistetaan vuokrauskohteen kunto. Vuokrasuhteen alussa jarjestetyn katselmuksen suorittamis-
velvoitteen laiminlyddessaan vuokralainen kantaa riskin siita, ettd se voi joutua korvaamaan sel-
laisia vuokrauskohteen puutteita ja virheita, jotka olisi voitu havaita vuokrasuhteen alussa suorite-
tussa katselmuksessa.

Tyoryhman suositus: Suositeltavaa on suorittaa katselmus yhteisty®ssa siten, etta molempien
osapuolten edustajat osallistuvat katselmukseen. Katselmus on myds syyta dokumentoida riitta-
vasti esimerkiksi katselmuksen yhdessa laadittavaan pdytakirjaan, jonka molempien osapuolten
edustajat allekirjoittavat ja hyvaksyvat.

4 Vuokra
4.1 Vuokra

Vuokrasopimuksen mukaisen vuokran méérdytymisperiaatteet on médéritelty voimaanpanolain 22

§:558 ja vuokrasopimusasetuksessa. Siltd osin kun vuokrauskohteen vuokranmdééritykseen sovel-
letaan aravarajoituslain (1190/1993) tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-talolainojen kor-

kotuesta annetun lain (604/2001) sdanndksiéd, niitd sovelletaan myds hyvinvointialueen ja kunnan
vélilld tehtdvén vuokrasopimuksen vuokran mééardytymisessd vuokrasopimusasetuksen sijaan.

Kuukausittain perittdvdn vuokran maéard on mddritetty vuokrasopimuksessa.

Jos lainsdédénndélla tai julkishallinnon toimenpitein kohdistetaan uusi vero tai maksu vuokrasuh-
teeseen, vuokranantajalla on oikeus lisédtéa téastd aiheutuvat vélittémat lisGkustannukset vuokralai-
selta perittdvan vuokran méaardan.

Mikéli vuokrattavien tilojen kayttétarkoituksen mukaiselle toiminnalle asetetaan uusia viranomais-
mdéardyksia tai laatuvaatimuksia, vuokranantajalla on oikeus liséta tdllaisten vaatimusten tadytta-
misestad aiheutuvat kustannukset vuokralaiselta perittdvdn vuokran maardédn. Kustannusten vai-
kutuksesta vuokraan sovitaan kuitenkin etukdteen erikseen.

Tilapdiset hédiribt seka kiinteistén hoidon kannalta tarpeelliset katkot ja rajoitukset vesi-, viemari-,
lampé-, sdhké- ja IV-laitteissa tai muut néihin verrattavat tapaukset eivat oikeuta Vuokralaista
korvaukseen Vuokranantajalta tai vuokran alennukseen.

Vuokranantaja ei ole mydskaan velvollinen korvaamaan Vuokralaisen tai kolmannen osapuolen
omaisuudelle tai toiminnalle aiheutuneita vahinkoja, jotka ovat aiheutuneet edellisessé kappa-

leessa mainituista tilapéaisistd toimintahé&iridista ja kiinteistén hoidon kannalta tarpeellisista kat-
koksista ja rajoituksista tai muista niihin verrattavista tapauksista.

Selite: Vuokrasopimusasetus sisdltda vuokran maarittamisen perusperiaatteet. Kuntaliitto on laa-
tinut ohjeistuksen vuokranlaskentaan liittyen. Mikali vuokrasopimusta laadittaessa kdytetaan Maa-
kuntien tilakeskuksen Skenarios -palvelua, on asianmukaiset laskentaperusteet kadytettavissa suo-
raan jarjestelmassa. Voimaanpanolain hallituksen esityksen (HE 241/2020 s. 896) mukaan tilan-
teissa, joissa osapuolet ovat sopineet voimaanpanolaista poikkeavasta vuokra-ajasta, maaraytyy
vuokra taytantdodnpanolain ja vuokra-asetuksen mukaisesti 1.1.2023-31.12.2026 valisella ajalla.
Sen jdlkeen osapuolet voivat sopia vuokran perusteista toisin.

Vuokra maksetaan kuukausittain. Kohdan kolmannen ja neljannen kappaleen mukaisesti vuokran-
antajalla on oikeus korottaa kuukausivuokraa kohdissa mainittujen kustannusten kohdistuessa
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vuokrauskohteeseen. On kuitenkin syyta huomata, ettd mikali kyse on neljannen kappaleen mu-
kaisesta korotusperusteesta, on niista neuvoteltava vuokralaisen kanssa.

Vuokralaisella ei ole oikeutta vaatia korvauksia tai vuokranalennusta vuokranantajalta tavanomais-
ten huoltotoimenpiteiden tai katkosten aiheuttamasta haitasta. Sama koskee myo6s kolmannelle tai
taman omaisuudella mahdollisesti aiheutunutta haittaa katkoksen johdosta.

4.2 Vuokranmaksujakso

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle kuukausivuokraa. Kullekin kuukaudelle kohdistuva vuokra
maksetaan sen kuukauden 5. pdivédné, elleivit osapuolet ole vuokrasopimuksessa erikseen sopineet
poikkeavasta maksupdaivasta.

Vuokralainen maksaa vuokran vuokranantajan kirjallisesti vuokralaiselle ilmoittamien ajantasaisten
laskutustietojensa, taikka vuokranantajan sdhkdisesti tai postitse ldhettédmdén laskun mukaisesti.
Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan vuokralaiselle laskutustiedoissaan ja mahdollisissa
muissa vuokran maksamiseksi tarvittavissa tiedoissaan tapahtuvista muutoksista ilman aiheetonta
viivastysta.

Selite: Osapuolet voivat sopia vuokrasopimuksen kohdassa Lisatiedot vaihtoehtoisesta vuokran-
maksupaivasta. Mikali osapuolet eivat ole sopineet muusta paivasta, on vuokranmaksupaiva kunkin
kuukauden 5. paiva.

Tyoryhman suositus: Osapuolten tulee sopia vuokrasuhteen alussa, kuinka toimitaan vuokran-
maksua koskevan laskutuksen osalta. Laskut voidaan toimittaa osapuolten sopimalla tavalla esi-
merkiksi postitse, taikka suoraan vuokralaisen laskutusjarjestelmaan.

4.3 Vuokran tarkistaminen
Vuokran tarkistamisen periaatteet on méaéaritetty vuokrasopimusasetuksen 7 §:ssa.

Vuokra sidotaan viralliseen elinkustannusindeksiin (1951:10=100) tdysimé&daraisesti siten, ettd
perusindeksind kaytetddn lokakuun 2022 indeksilukua ja tarkistusindeksind kunkin vuoden
lokakuun indeksia. Tarkistettu vuokra saadaan, kun tarkistusindeksi jaetaan perusindeksillé ja
kerrotaan perusvuokralla. Perusvuokrana kdytetddan vuokra-ajan alun ensimmdistd tdyden
kuukauden vuokraa. Tarkistus suoritetaan kerran vuodessa ja tarkis-tettua vuokraa laskutetaan 1.
tammikuuta ldhtien. En-simmdisen kerran vuokra tarkistetaan vuodelle 2024. Mikéli ylld mainittua
indeksiehtoa ei voitaisi tulevaisuu-dessa soveltaa, tarkistetaan vuokraa siten, ettd vuokran-
tarkistus vastaa alalla yleisesti kdytettyé ja edellé esitettyd periaatetta.

Selite: Vuokran tarkistaminen on maaritelty vuokrasopimusasetuksen 7 §:ssd. Tydryhman nake-
mys on, ettd vuokraa voidaan asetuksen sanamuodon perusteella seka korottaa etta laskea elin-
kustannusindeksin muutosta vastaavasti. Edella mainitusta syysta ehtoihin ei ole sisallytetty muu-
ten melko tavanomaisesti kdytettya ehtoa siitd, ettd elinkustannusindeksin laskiessa vuokra ei
laske.

4.4 Arvonlisdvero

Vuokranantaja on hakeutunut vuokrauskohteen osalta kiinteistén kdyttéoikeuden luovuttamisesta
arvonlisdverovelvolliseksi arvonlisdverolain (88/1993) 30 §:ssé tarkoitetulla tavalla. Vuokraan ja
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erilliskorvauksiin lisétdén vuokrasopimuksen mukaisesti kulloinkin voimassa olevan verokannan
mukainen arvonlisdvero, ellei osapuolten kesken ole muuta sovittu.

Vuokralainen sitoutuu kdyttdmadn vuokrauskohdetta arvonlisdveron palautukseen ja/tai
vdhennykseen oikeuttavaan toimintaan.

Mikéali vuokrauskohdetta tai osaa siitd kdytetddn arvonlisdveron palautukseen ja vdhennykseen
oikeuttamattomaan toimintaan sellaisin seurauksin, ettei vuokranantaja ole arvonlisdverolain
perusteella oikeutettu késittelemaédn vuokrausta arvonlisdverollisena, vuokralainen on velvollinen
korvaamaan vuokranantajalle siitéd aiheutuneen vahingon, jonka suuruus méadarédytyy Verohallinnolle
palautettavaksi tulevan veron ja muiden vuokranantajalle aiheutuvien lisGkustannusten mukaan.
Lisdksi vuokranantajalla on talléin oikeus lisdtd vuokran md&drddn vuokranantajalle ja
kiinteistbnomistajalle vuokrauskohteesta aiheutuvien menojen vdhennyskelvottoman
arvonlisdveron maéra.

Sen estamétta, mitd sopimuksen kohdassa 1.3 on todettu, vuokralainen on velvollinen kaikissa
tilanteissa ilmoittamaan etukdteen vuokranantajalle, mikali vuokralainen ali- tai edelleenvuokraa
vuokrauskohteen kokonaan tai osittain sellaiselle ali- tai edelleenvuokralaiselle, joka ryhtyy
kédyttdmdéaan vuokrauskohdetta arvonliséveron vdhennykseen ja palautukseen oikeuttamattomaan
tarkoitukseen. Tdmd& koskee mydbs kaikkia tilanteita, joissa vuokralainen muutoin ali- tai
edelleenvuokraa vuokrauskohteen kokonaan tai osittain arvonlisdverottomasti.

Jos osapuolet erillisesti sopivat, ettd vuokranantaja vuokraa koko vuokrauskohteen tai osan
vuokrauskohteesta vuokralaiselle ilman arvonlisdveroa, vuokralainen sitoutuu korvaamaan
verottomasta vuokrauksesta vuokranantajalle ja kiinteistbnomistajalle aiheutuvat kaikki
lisdkustannukset tdysimdaardisesti, mukaan Iukien vuokrauskohteesta vuokranantajalle ja
kiinteistbnomistajalle aiheutuvan vdhennyskelvottoman arvonlisdveron mdééarén ja
kiinteistdinvestoinneista Verohallinnolle palautettavaksi tulevan veron méaarén.

Osapuolten on ilmoitettava vuokrauskohteen arvonlisdverotukseen vaikuttavista muutoksista
véalittbmasti.

Selite: Tydoryhma on vuokrasopimukseen sovellettavia yleisia ehtoja sekd vuokrasopimusta laa-
tiessaan lahtenyt siita olettamasta, etta vuokraus on lahtékohtaisesti arvonlisaverollista suurim-
massa osassa vuokrasopimuksen soveltamistapauksista. Tama tarkoittaa myds sitd, etté vuokran-
antajat ovat hakeutuneet tai tulevat hakeutumaan arvonlisaverovelvollisiksi vuokrauskohteiden eli
kiinteistéjen kayttdoikeuden luovuttamisen osalta. Vuokrat ilmoitetaan vuokrasopimukseen ilman
arvonlisaveroa, mutta niihin lisataan laskutuksen yhteydessa kulloinkin voimassa olevan verokan-
nan mukainen arvonlisavero. Osapuolten tulee sopia erikseen toisin, mikali he haluavat poiketa
arvonlisaverotukseen liittyvasta olettamasta.

Kohdan muilla ehdoilla pyritdaan muilta osin turvaamaan sita, ettei vuokranantajalle tule arvonli-
saverotukseen liittyvia maksuvelvoitteita, jos vuokralainen kayttaisikin sitoumuksensa vastaisesti
vuokrauskohdetta muuhun kuin arvonlisdveron palautukseen ja/tai vahennykseen oikeuttavaan
toimintaan. Tallaisissa tilanteissa vuokranantajalla on oikeus vaatia kustannukset taysimaaraisesti
vuokralaiselta.

Mikali johonkin vuokrauskohteeseen liittyy esimerkiksi valtiontukisaantelysta tai muusta saante-
lysta johtuen vaatimuksia, jotka estavat vuokrauskohteen kayttamisen arvonlisaverotusvahennyk-
seen oikeuttavaan toimintaan, tulee osapuolten huomioida tallaiset poikkeustilanteet ja niiden vai-
kutukset. Se voi tapahtua esimerkiksi muuttamalla vuokrasopimuksen ja siihen sovellettavien yleis-
ten ehtojen muotoilua parhaaksi katsomallaan tavalla.
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5 Osapuolten vidlinen yhteistoiminta

5.1 Yhteistoiminta

Vuokrasopimuksen osapuolet seké tarvittaessa kohteen kéyttdjat pitdvat vadhintdan kerran vuo-
dessa asiakastapaamisen.

Vuokrasopimuksen osapuolet sitoutuvat toimimaan yhdessé ja avustamaan toisiaan muun muassa
vuokrauskohteen vuokrasopimuksen mukaisen kdytén ja vuokrauskohteen vuokrasopimuksen mu-
kaisen kunnon edistédmiseen liittyvissd asioissa, mukaan lukien lupa- ja muissa viranomaisproses-
seissa ja -tarkastuksissa.

Vuokralaisen tai kdyttdjaasiakkaiden havaitsemat olennaiset virheet tai poikkeamat kiinteisténhoi-
dossa, ylldpidossa ja korjausrakentamisessa kéasitelldén ja ratkaistaan yhteistyéssad vuokranantajan
Jja vuokralaisen vélilld neuvotellen asiakastapaamisissa tai muulla osapuolten yhteisesti sopimalla
tavalla.

Selite: Tarvittaessa ehtojen muotoilua voi muuttaa osapuolten tarvetta ja ndkemysta paremmin
vastaavaan suuntaan asiakastapaamisten jarjestamistiheyden osalta.

Yleisissa ehdoissa on haluttu korostaa ja kannustaa osapuolia I16ytamaan yhdessa sovinnollisesti
neuvotellen ratkaisut vuokra-ajan aikana ilmeneviin ongelmiin. Tata ilmentdaa muun muassa sitou-
tuminen kahdenkeskisiin neuvotteluihin ja tarvittavaan yhteisty6hén lupa- ja viranomaisproses-
seissa. Yhteisten asiakastapaamisten muotoa ei ole kuitenkaan tarkemmin maaritetty ja osapuolet
voivat toteuttaa ne parhaaksi katsomallaan tavalla.

5.2 Talousrikollisuuden torjunta

Vuokrasopimuksen osapuolet sitoutuvat aktiivisesti edistdmdaéan ja kdyttébnottamaan talousrikolli-
suuden torjuntaan téhtdavia toimenpiteitd vuokrauskohteen kdytén ja ylldpidon sekd muutos- ja
korjaustoimenpiteiden yhteydessd omalta ja alihankkijoidensa osalta.

Selite: Kohdan sitoumuksella tarkoitetaan erityisesti vuokrauskohteessa toimivien kolmansien osa-
puolten, kuten urakoitsijoiden ja muiden palveluntarjoajien osalta suoritettavia toimia, joilta pyri-
tdan tarvittavassa laajuudessa varmistamaan, etta nama ovat asianmukaisesti suorittaneet julkis-
oikeudelliset maksu- ja muut velvoitteensa ja tayttavat muun muassa tilaajan selvitysvelvollisuu-
desta ja vastuusta ulkopuolista tydvoimaa kaytettdessa annetussa laissa (1233/2006) asetetut
vaatimukset.

6 Osapuolten ilmoitusvelvollisuudet ja toisilleen toimittamat tiedot

6.1 Tiedoksiannot, ilmoitukset, reklamaatiot ja muu kirjeenvaihto sekéd reklamaatioihin
reagoiminen

Tédméan vuokrasopimuksen mukaiset tiedoksiannot, ilmoitukset, reklamaatiot ja muu kirjeenvaihto
on toimitettava kirjallisesti osapuolen viralliseen sdhkdpostiosoitteeseen, tai muuhun osapuolen
toiselle osapuolelle kirjallisesti ilmoittamaan sdhképostiosoitteeseen. Osapuoli kuittaa reklamaation
vastaanotetuksi ja ryhtyy tarvittaviin toimenpiteisiin reklamaatiossa mainitun virheen tai puutteen
selvittdmiseksi ja korjaamiseksi.
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Vuokrasopimuksen osapuolet sitoutuvat ilmoittamaan yhteyshenkilbdidenséd muutoksista ilman vii-
vastystd. Vuokranantajan on ilmoitettava vuokralaiselle véalittébmésti sellaisten yhteyshenkilbiden
muutoksista, joilla on vaikutusta vuokraussuhteen sopimuksenmukaiseen hoitoon, kuten 24/7
huollon ja ylldpidon yhteyshenkilbiden muutoksista.

Selite: Kohdassa sovitaan osapuolten valilla lahetettdvien tiedoksiantojen ja muiden yhteydenot-
tojen muodosta. Osapuolten vidlinen viestinta tulisi ldhtokohtaisesti toteuttaa téssa kohdassa sovi-
tulla tavalla, jotta osapuolen voidaan perustellusti katsoa toimineen siten, ettd reklamaatio on tullut
toisen osapuolen tietoon. Viestinta tapahtuu ensisijaisesti kirjallisesti osapuolten valilla virallisesta
sahkdpostiosoitteesta toiseen, taikka osapuolen toiselle osapuolelle kirjallisesti ilmoittamaan muu-
hun sahkdpostiosoitteeseen.

Kuittauksella tarkoitetaan tassa kohdassa sita, ettd osapuolen vastaanottaessa reklamaation tai
muun yhteydenoton toiselta osapuolelta, vastataan siihen mahdollisen automaattisen vastaanotto-
kuittauksen lisaksi mahdollisimman pian varsinaisella viestilla.

6.2 Ilmoitusvelvollisuus vahinkojen ja vahingonvaarojen osalta

Vuokralaisen on viipyméttd ilmoitettava vuokranantajalle vuokrauskohteen vahingoittumisesta tai
sellaisesta puutteellisuudesta, jonka korjaamisesta vuokranantaja on vastuussa. Ilmoitus on teh-
tdvé heti, jos korjaus on vahingon suurenemisen estamiseksi suoritettava viipymétta.

Vuokralaisen on viipymétta ilmoitettava vuokranantajalle sellaisesta tietoonsa tulleesta vahingosta,
joka aiheutuu vuokralaisen luvalla vuokratulla alueella oleskeleville henkilbille tai vuokrakohteelle,
kun vahingosta voi aiheutua korvausvelvollisuus tai -oikeus vuokranantajalle. Ilmoituksen voi tehdéa
my0Os vuokralaisen laissa tarkoitettu edustaja. Vastaava ilmoitusvelvollisuus on vuokranantajalla
vuokralaista kohtaan.

Osapuolet ovat velvollisia vélittémadsti ilmoittamaan toiselle osapuolelle kiinteistélld havaitsemansa
viat ja puutteet, jotka saattavat aiheuttaa haittaa tai vahingonvaaraa rakennukselle, sitd kdyttaville
tai sielld olevalle omaisuudelle. Vian havainneen osapuolen on vélittémésti ryhdyttdvé toimenpitei-
siin kohteen kéyttédjien turvallisuuden suojaamiseksi. Vuokranantajalla on velvollisuus ryhtyé kor-
jaustoihin vélittémaésti edelld mainittujen vikojen tai puutteiden korjaamiseksi.

Selite: Tassa kohdassa molemmille osapuolille asetetuilla ilmoitusvelvoitteilla pyritédn ehkaise-
maan vahinkojen syntymista sekd minimoimaan jo mahdollisesti syntyneiden vahinkojen vaikutuk-
sia. Kohdan ensimmaisen kappaleen mukaisesti vuokralaisen tulee aina saattaa vuokrauskohteen
vahingoittuminen vuokranantajan tietoon. Samoin ilmoitusvelvollisuus koskee sellaisia puutteita,
joiden korjaaminen on asetettu vuokranantajan vastuulle. IImoitukset ovat edelld mainituissa ti-
lanteissa tehtava heti, jos voidaan olettaa, ettd vahinko uhkaa suurentua, ellei sita ryhdyta pikai-
sesti korjaamaan. Tallaisia vahinkoja ovat muun muassa putkirikkojen aiheuttamat vesivahingot ja
vuokrauskohteen rakenteissa havaitut vahingot.

Kohdan toisen kappaleen mukaisesti osapuolille asetetaan velvollisuus ilmoittaa tietoonsa tulleista
vuokrauskohteessa sattuneista tapaturmista tai vahingoista, joista voi seurata vahingonkorvaus-
velvollisuus vuokrasopimuksen osapuolille. Velvoitteen asettamisella pyritdédan mahdollistamaan
osapuolten mahdollisuuksia reagoida vahinkojen seurauksiin ja niiden johdosta mahdollisesti esi-
tettaviin vaatimuksiin.

Kohdan kolmannen kappaleen mukaisesti molemmat osapuolet ovat lisdksi velvollisia ilmoittamaan
toiselle osapuolelle vuokrauskohteessa havaitsemistaan puutteista ja vioista, joista voi aiheutua
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haittaa tai vahingonvaaraa vuokrauskohteelle tai sen kayttdjille tai vuokrauskohteessa olevalla ir-
taimelle kalustolle ja muulle omaisuudelle. Vian tai puutteellisuuden havainneen osapuolen on ryh-
dyttava tarvittaviin varotoimiin vuokrauskohteen kayttajien suojaamiseksi. Kayttdjien suojaami-
sella tarkoitetaan esimerkiksi vaarallisten tilojen eristamista sekd merkitsemista selkeasti varoituk-
sin ja kayttajien paasyn estamista niihin.

6.3 Vuokranantajan velvollisuus toimittaa tietoja vuokralaiselle ja vastuu tietojen asi-
anmukaisuudesta

Vuokranantajan on pyydettdessé toimitettava vuokralaiselle vuokrauskohteen pohjakuvat, mikéali
sellaiset ovat kohteesta olemassa, eivatkéd ne sisélla lakiin perustuvia luovutusrajoituksia. Vuok-
ranantajan on pyydettdessd toimitettava vuokralaisen kdyttéén jéljennékset vuokrauskohteessa
suoritettavien viranomaistarkastusten raporteista.

Mikali vuokranantaja on toimittanut vuokralaiselle virheellisia tai harhaanjohtavia tietoja vuokrauk-
sen perustejsiin ja/tai vuokrauskohteen kdyttémahdollisuuksiin liittyen taikka vuokranantajan toi-
mittamat tiedot ovat olleet olennaisilta osin puutteellisia, vuokranantaja on velvollinen korvaamaan
vuokralaiselle tietojen virheellisyydestd, harhaanjohtavuudesta tai puutteellisuudesta aiheutuvat
véalittémaéat vahingot. Korvattavaksi vahingoksi luetaan myds vuokralaisen liikaa maksama vuokra
tai vuokralaisen menettédmé vuokratulo.

Selite: Yleisten ehtojen mukaan vuokranantajalla ei ole suoranaista velvoitetta ryhtya laatimaan
vuokrakohteesta pohjakuvia, mikali sellaisia ei ole saatavilla. Mikali pohjakuvat ovat olemassa, tu-
lee ne lahtokohtaisesti luovuttaa vuokralaiselle, ellei niiden luovuttamista ole rajoitettu lakiin pe-
rustuvin luovutusrajoituksin tai muilla vastaavilla salassapitovelvoitteilla. Viranomaistarkastusten
raporteilla tarkoitetaan vuorostaan rakennusvalvontaviranomaisten ja muiden vastaavien viran-
omaisten laatimia raportteja vuokrauskohteesta vuokra-ajan aikana.

Vuokranantajan tulee varmistaa luovuttamiensa tietojen asianmukaisuus ja oikeellisuus. Mikali tie-
tojen virheellisyydesta tai puutteellisuudesta aiheutuu vahinkoa, vastaa vuokranantaja ainoastaan
valittdmista vahingoista, kuten esimerkiksi korvaavaan tilan hankkimisesta vuokralaiselle aiheutu-
neista ylimaaraisista kustannuksista.

6.4 Vuokralaisen vastuu vuokranantajalle toimittamiensa tietojen asianmukaisuudesta

Mikéli vuokralainen on toimittanut vuokranantajalle virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja vuok-
rauksen perusteisiin ja/tai vuokrauskohteen kédyttédn liittyen taikka vuokralaisen toimittamat tiedot
ovat olleet olennaisilta osin puutteellisia, vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle
tietojen virheellisyydestd, harhaanjohtavuudesta tai puutteellisuudesta aiheutuvat vélittbmét va-
hingot. Korvattavaksi vahingoksi luetaan myo6s vuokranantajan liian vdhéisend perimé vuokra tai
vuokranantajan menettdméa muu vuokratulo.

Selite: Kohdassa asetetaan vuokralaisella vastaavat velvoitteet suhteessa vuokranantajaan kuin
edelld kohdassa 6.3 vuokranantajalle tietojen asianmukaisuuden osalta.

7 Henkilotietojen kdsittely

7.1 Soveltuvan tietosuojalainsaaddnnén noudattaminen

Kumpikin osapuoli huolehtii ja vastaa tietosuojasta ja tietoturvasta henkilbtietoja kasiteltdessa
sekd sitoutuu noudattamaan voimassa olevaa soveltuvaa tietosuojalainsdddantoéd kuten EU:n
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yleisté tietosuoja-asetusta (EU) 2016/679. Kumpikin osapuoli vastaa omassa toiminnassaan tie-
tosuojaperiaatteiden toteuttamisesta, mukaan lukien henkilétietojen suojaamisesta asianmukai-
silla teknisilld ja organisatorisilla toimenpiteill&.

Selite: Yleisissa ehdoissa vastuu tietosuojalainsdddéanndn noudattamisesta on asetettu molem-
mille osapuolille ja vuokralainen sekda vuokranantaja vastaavat kumpikin tahoillaan, etta noudat-
tavat itsedan ja toimintaansa koskevaa tietosuojalainsaadantoa.

7.2 Yhteyshenkiléiden henkilotietojen luovuttaminen ja rekisterinpitdjyys

Osapuolet toimivat itsendisina rekisterinpitdjind vuokrasopimukseen nimettyjen yhteyshenki-
l6idenséd henkilbtietojen késittelyn osalta. Tdman vuokrasopimuksen perusteella osapuolet luovut-
tavat yhteyshenkilbidenséd henkilbtietoja toisilleen vuokrasopimuksessa sovittujen tehtévien to-
teuttamiseksi.

Osapuolet vastaavat siité, ettd osapuolella on oikeus luovuttaa vuokrasopimukseen nimetyn yh-
teyshenkilén henkildtiedot toiselle osapuolelle. Osapuolet vastaavat myds siitd, etté niilld on asi-
anmukainen késittelyperuste vastaanottamilleen henkilétiedoille.

Osapuolet sitoutuvat késitteleméaén vastaanottamiaan henkilétietoja ainoastaan tdmén vuokraso-
pimuksen mukaisten tehtdvien kanssa yhteensopiviin tarkoituksiin ja kadsittelyperusteiden mukai-
sesti.

Osapuolet vastaavat luovuttamiensa henkilétietojen oikeellisuudesta ja virheettémyydestd sekad
rekisterdityjen asianmukaisesta informoimisesta koskien henkilbtietojen luovuttamista.

Selite: Yleisid ehtoja laadittaessa on lahdetty olettamasta, ettd muita henkildtietoja kuin osapuol-
ten lakisdateisten edustajien henkildtietoja ei suurimmassa osassa tapauksista kasitelld vuokraso-
pimuksen perusteella. Nain ollen rekisterinpitdjyys ja vastuu henkilétietojen asianmukaisesta ka-
sittelystd on molemmilla osapuolilla yhtaldinen.

7.3 Muiden mahdollisten henkilétietojen kasittely ja luovuttaminen

Mikéli tdssad vuokrasopimuksessa sovittujen tehtdvien toteuttamiseksi osapuolten on tarpeen kéasi-
telld ja luovuttaa muita henkilbtietoja kuin yhteyshenkilbéiden henkilbtietoja, osapuolten vélisestd
tietosuojaan ja tietoturvaan liittyvésté vastuunjaosta sekéd henkilbtietojen késittelysta ja niiden
luovuttamisesta sovitaan tarvittaessa tdsméllisemmin erillisessé henkilotietojen kasittelysopimuk-
sessa.

Selite: Jos vuokrasopimuksesta johtuen osapuolilla on syysta tai toisesta tarvetta kasitelld muita-
kin henkilétietoja kuin yhteyshenkildidensa henkildtietoja, tulee niiden kasittelemisesta sopia
erikseen erilliselld henkilbétietojen kasittelyd koskevalla sopimuksella. Sopimuksena voidaan kayt-
taa esimerkiksi osapuolten organisaatioissa jo kaytdssa olevia henkildtietojen kasittelysopimuk-
sia.

8 Muut ehdot
8.1 Vuokralaisen ympadaristévastuut

Vuokralainen on vuokrasuhteen aikana velvollinen huolehtimaan omasta ja mahdollisten edel-
leen- ja alivuokraajien ja muiden vuokrauskohteen kéyttéjien ja vuokralaisen toimintaan liittyen
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vuokrauskohteella kulkevien puolesta siitd, ettd vuokrauskohteessa harjoitettava toiminta ei ai-
heuta ympéristébn (maaperd, merenpohja, vesistd ja pohjavesi) eikd vuokrauskohteen pilaantu-
mista tai sen vaaraa eikd muuta haittaa tai vaaraa ympadristélle tai terveydelle eikd mydskéadn va-
hinkoja kolmansille taikka edelld mainittuihin perustuvaa vuokrauskohteen arvon alenemista.

Mikali téllaisia ilmenisi vuokralaisen tai muiden edelld tdssé kohdassa lueteltujen tai niihin rinnas-
tettavien tahojen toiminnasta johtuen, vuokralainen sitoutuu omalla kustannuksellaan vastaa-
maan mahdollisista lain tai viranomaisten edellyttédmistd tutkimuksista sekd ennaltaehké&isevistd
toimista ja puhdistus- tai muista jalkikasittelytoimenpiteistd sekd korvaamaan vuokranantajalle ja
kolmansille aiheutuneet ympaéristé- ja muut véalittobmét sekd kohtuullisesti ennakoitavat vélilliset
vahingot tdysimé&éréisesti.

Selite: Ehdolla on haluttu tdsmentaa vuokralaisen vastuuta mahdollisesti aiheuttamiensa ympa-
ristdvahinkojen osalta.

8.2 Ylivoimainen este ja sen vaikutukset

Vuokra-ajan alkaminen voi viivdstya tai vuokra-aika keskeytyd, mikéli viivdstymisen tai keskeyty-
misen syynd on ylivoimainen este (force majeure). Ylivoimaisella esteelld tarkoitetaan vuokraso-
pimuksen solmimisen jélkeen sattunutta epatavallista ja vuokrasopimuksen tdyttdmisen estédvaa
tapahtumaa, jota osapuolten ei ole ollut syyté ottaa huomioon vuokrasopimusta tehtédessé ja joka
on osapuolista riippumaton, eikd sen estdvdéd vaikutusta voida poistaa ilman kohtuuttomia lis&-
kustannuksia tai kohtuutonta ajanhukkaa. Téllainen tapahtuma voi olla puolustustila tai valmius-
laissa tarkoitettu poikkeuksellinen olosuhde, sota, kapina, sisdinen levottomuus, viranomaisen
suorittama pakko-otto tai takavarikko julkiseen tarpeeseen, luonnonmullistus, tulipalo tai muu
vaikutuksiltaan yhtd merkittdvéa ja epatavallinen ja osapuolista riippumaton syy. Ylivoimainen
este siirtdd vaikutustaan vastaavasti sovittua vuokra-ajan alkamisaikaa.

Vuokralaisella ei ole vuokranmaksuvelvoitetta silté ajalta, kun vuokrauskohteen hyédyntdminen
vuokrasopimuksen mukaiseen kayttotarkoitukseen on keskeytynyt tai estynyt ylivoimaisen esteen
johdosta.

Kummallakaan osapuolella ei ole oikeutta vaatia toiselta osapuolelta vahingonkorvausta ylivoimai-
sen esteen tai sen aiheuttamien seurauksien johdosta.

Selite: Ylivoimainen esteen johdosta vuokra-aika voi siirtyd mydhemmaéksi tai keskeytya, riippuen
siitd milloin ylivoimainen este ilmaantuu. Vuokralaisella ei ole velvoitetta maksaa vuokraa silta
ajalta, kun ylivoimaisen esteen johdosta vuokrauskohde ei ole kaytettdavissa. Mikali ylivoimaisen
esteen vaikutukset kohdistuvat ainoastaan osaan rakennusta ja muu osa rakennuksesta on kayt-
tokelpoinen, maksaa vuokralainen vuokraa vain silta osin kuin vuokrauskohde on taman kaytetta-
vissd.

8.3 Osapuolten vililld mahdollisesti kdytavéat neuvottelut uuden vuokrasopimuksen sol-
mimisesta

Vuokralainen selvittdé vuokra-aikana ja ilmoittaa vuokranantajalle kiinnostuksestaan uuden vuok-
rasopimuksen solmimiseen viimeistddn yhdeksadn (9) kuukautta ennen yhden (1) vuoden mittaisen
optiokauden paattymista. Osapuolet kayvét tarvittaessa neuvottelut uuden vuokrasopimuksen eh-
doista. Selvyyden vuoksi todetaan, ettei osapuolilla ole kuitenkaan velvollisuutta solmia uutta vuok-
rasopimusta tdstd vuokrasopimuksesta tai sen ehdoista johtuen.
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Vuokranantaja on velvollinen ilmoittamaan vuokralaiselle sellaisista kolmansien osapuolten kanssa
solmimistaan sopimuksista tai muista toimenpiteista, jotka estdvéat uuden vuokrauskohteen vuok-
rausta koskevan sopimuksen solmimisen yhden (1) vuoden mittaisen optiokauden paéttymisen jél-
keen. Ilmoitus on tehtdvéa kohtuullisen ajan kuluessa esteen ilmaantumisesta.

Selite: Voimaanpanolaki, vuokra-asetus, tai tama vuokrasopimus ja sita taydentavat yleiset ehdot
eivat velvoita osapuolia jatkamaan vuokrasopimuksen vuokra-aikaa voimaanpanolain 22 §:n mu-
kaisen vuokra-ajan (3+1) yli. Osapuolten on sopimuksen yhteisty6td ja avoimuutta korostavan
hengen mukaisesti kuitenkin tarvittaessa keskusteltava osapuolten suunnitelmista ja tarpeista
vuokrauskohteen jatkokaytén osalta. Mikali vuokralainen haluaisi jatkaa vuokrauskohteen vuok-
rausta vuokra-ajan paattymisen jalkeen, tulee tasta ilmoittaa vuokranantajalle viimeistaan yhdek-
san (9) kuukautta ennen optiokauden paattymista.

Vuokranantajan on vuorostaan avoimesti viestittdva vuokralaiselle sellaisista sopimuksista tai
muista toimenpiteistdan, jotka estavat vuokrauskohteen vuokraamisen uudestaan 3+1 vuoden mit-
taisen vuokra-ajan paattymisen jalkeen.

8.4 ARA

Mikéli vuokrauskohde on saanut ARA:lta korkotukilainaa, tdytetakauksen, investointiavustusta tai
muuta vastaavaa tukea, osapuolet sitoutuvat noudattamaan ja vaatimaan relevantteja kolmansia
osapuolia noudattamaan ARA:n kaikkea kulloinkin voimassa olevaa ohjeistusta ARA-kohteen vuok-
raukseen ja raportointiin liittyen.

Selite: Vuokrasopimusasetuksen 8 §:n 2 momentin mukaisesti silta osin kun toimitilan vuokran-
maaritykseen sovelletaan aravarajoituslain (1190/1993) tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) saanndksia, niitd sovelletaan myds hyvin-
vointialueen ja kunnan valilla tehtavan vuokrasopimuksen vuokran maaraytymisessa tassa asetuk-
sessa saadetyn sijasta.

Tyoryhman suositus: ARA-kohteista tulisi tehda oma erillinen sopimuksensa, koska niiden vuok-
ranmaaritys poikkeaa muista vuokrauskohteista. ARA-kohteiden vuokranmaarityksessa tulee ottaa
huomioon kattavasti ARA:n kulloinkin antama ohjeistus sekd lainsaadannén asettamat vaatimuk-
set.

8.5 Vakuutukset

Vuokralainen vastaa toimintaansa liittyvistd omaisuus- ja vastuuriskeistd sekd vuokrauskohteessa
olevan omaisuutensa vakuuttamisesta. Vuokralainen on velvollinen vakuuttamaan vuokrauskoh-
teessa sijaitsevan irtaimistonsa seké vuokrauskohteessa sijaitsevan muun omaisuutensa riittdvén
kattavalla irtaimistovakuutuksella, joka sisdltdd vuokralaisen tarpeelliseksi katsomat palo-,
myrsky-, vuoto-, tulva-, varkaus- ja ilkivaltavakuutukset. Vuokralainen on velvollinen vakuutta-
maan vuokrauskohteessa harjoittamansa toiminnan laatu ja laajuus huomioon ottaen asianmu-
kaisilla ja kattavilla vastuu-, oikeusturva- ja keskeytysvakuutuksilla.

Vuokranantaja vastaa kiinteistovakuutuksen sekd muiden omaan toimintaansa liittyvien vakuu-
tusten ottamisesta. Vuokranantaja ottaa ja pitdé Vuokrasopimuksen voimassaolon ajan voimassa
vuokrakohdetta koskevan kiinteistén tdysarvovakuutuksen. Vuokralainen on tietoinen, ettei vuok-
ranantajan ottama vakuutus kata vuokralaisen omistamaa irtaimistoa tai toiminnan keskeytyk-
sestd vuokralaiselle aiheutuvaa vahinkoa.
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Vuokranantaja ei vastaa vuokralaisen vuokraamissa tiloissa tai kiinteistolld olevalle omaisuudelle
tai toiminnalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista eikd myoéskddn vuokralaisen hallussa ole-
valle tai vuokrauskohteessa sijaitsevalle kolmannelle henkilélle kuuluvalle omaisuudelle aiheutu-
neista vahingoista, ellei vahinko ole aiheutunut vuokranantajan tahallisuudesta tai térkedsta lai-
min-lyénnisté.

Selite: Vastuu vuokrauskohteessa sijaitsevan vuokralaisen omaisuuden vakuuttamisen seka vuok-
rauskohteessa harjoitettavan toiminnan osalta varautuminen mahdollisiin vahinkoihin asianmukai-
sin vastuuvakuutuksin, on asetettu vuokralaisen vastuulle vallitsevan kaytannén mukaisesti.

Vuokranantaja on vuorostaan ehtojen mukaisesti velvollinen pitdmaan voimassa taysarvovakuu-
tuksen. Osassa kaupungeista on saattanut olla tapana, ettei kiinteist6ja vakuuteta, vaan vahinko-
tapahtumiin on varauduttu rahastoimalla tietty summa vahinkotapahtumien varalta. Osapuolet voi-
vat halutessaan muuttaa yleisten ehtojen muotoilua talta osin omia kaytantéjaan paremmin vas-
taavaksi.

8.6 Sopimuksen muuttaminen

Muutokset tdhén sopimukseen on tehtdvé osapuolten vélilld kirjallisesti.

Selite: Kohdassa asetetaan ehdoton muotovaatimus sopimusmuutoksilta vaaditun muodon osalta.
Myos sahkoisessa muodossa tehdyt muutokset katsotaan kirjallisesti tehdyiksi muutoksiksi.

8.7 Erimielisyydet ja sovellettava laki

Osapuolten tulee pyrkia sovinnollisesti neuvotellen 16ytdmé&an ratkaisu vuokrauskohteessa havait-
tujen virheiden ja poikkeamien tai tdmén vuokrasopimuksen mukaisten velvoitteiden laiminlyéntien
sekd osapuolten vélilld ilmenevien muiden erimielisyyksien korjaamiseksi. Mikédli neuvotteluissa ei
padstad yhteisymmadarrykseen, saatetaan asia kasiteltdvéaksi vuokrauskohteen sijaintipaikan mukaan
mdadrdytyvéassa kadrdjadoikeudessa.

Muutoin sopimuksen osalta noudatetaan Suomen lakia (pois lukien sen lainvalintasédnnékset) ja
erityisesti liikehuoneiston vuokrauksesta annettua lakia (482/1995, muutoksineen).

Selite: Osapuolille on haluttu asettaa neuvotteluvelvollisuus mahdollisista vuokrasopimuksesta
syntyvista erimielisyyksistd, jotta ne saataisiin sovinnollisesti ratkaistua ilman, ettd olisi turhaan
tai ennenaikaisesti tarvetta turvautua osapuolten resursseja ja aikaa vieviin oikeudenkaynteihin.
Mikali useampien neuvotteluidenkaan avulla ei saavuteta molempia osapuolia tyydyttavaa ratkai-
sua, voidaan riitaisuudet viime kadessa saattaa ratkaistavaksi vuokrauskohteen sijainnin mukaan
maaraytyvassa karajdoikeudessa.

Liikehuoneiston vuokrauksesta annettu laki tdydentda tata vuokrasopimusta ja sen yleisia ehtoja
silta osin, kuin vuokrasopimuksessa ei ole toisin erikseen sovittu.
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VUOKRASOPIMUKSEN VASTUUNJAKOTAULUKON SOVELTAMISOHJE KUNNAN JA
HYVINVOINTIALUEEN VALISESSA VUOKRAUKSESSA

1 Vastuunjakotaulukon tarkoitus ja suhde vuokrasopimukseen ja yleisiin ehtoihin

Vastuunjakotaulukolla vuokrasopimuksen osapuolet sopivat yksityiskohtaisesti vuokrauskohteiden
huolto- ja yllapitovastuista. Vastuunjakotaulukko tdydentda ja tdsmentda vuokrasopimusta ja sen
yleisia ehtoja. Vastuunjakotaulukon suhteesta muihin sopimusasiakirjoihin katso edella yleisten
ehtojen kohta 2.1 Vastuunjakotaulukko ei ole kustannusjakotaulukko, vaikka kustannusvastuu
tyypillisesti usein mukaileekin vastuunjakotaulukon mukaisesti maaraytyvaa vastuuta. Vastuunja-
kotaulukkoa laadittaessa on kiinnitetty huomiota muun muassa toiminnallisuuden pohjalta arvioi-
tuun vastuun jakautumiseen. Kustannusvastuu voi myds poiketa vastuunjakotaulukon mukaisesta
vastuusta.

Tydéryhman suositus: Kustannusvastuusta on sovittava vastuunjakotaulukon lapikaynnin yhtey-
dessa.

Vuokrasopimuksen liitteena olevassa mallivastuunjakotaulukossa on omat valilehtensa sairaa-
loille, sote- ja hyvinvointikiinteistdille, asumispalveluille, paloasemille seka muille yleisesti kay-
tossa oleville tiloille kuten toimistoille. Vuokrasopimustyéryhma on tehnyt vastuunjakotaulukkoon
alustavan ehdotuksen vastuun jakautumisesta osapuolten valilla kullekin kayttétarkoituksen mu-
kaisesti nimetylle valilehdelle. Ehdotuksia laadittaessa on paasaantdisesti noudatettu periaatetta,
jonka mukaisesti kiinteiston rakenteista ja kiinteistda kiinteasti palvelevista jarjestelmista ja lait-
teista vastaa vuokranantaja. Vastaavasti ensisijaisesti kiinteistdssa harjoitettavaan toimintaan
liittyvat jarjestelmat seka vastuu niista on pyritty asettamaan padasiassa vuokralaiselle.

Vastuunjakotaulukoita laadittaessa alustavia valintoja on tehty edella mainitusta ldhtékohdista
poiketen kuitenkin myds esimerkiksi riskienjaollisista nakdkulmista johtuen. Esimerkiksi sairaala-
kohteissa tietyt Iaakinnalliset tai hoitoon liittyvat jarjestelmat voivat edellyttaa kiinteistodn tehta-
via muutoksia, joten vastuu myds kiinteistédn tehtdvien muutosten osalta esimerkiksi laitteistoa
uusittaessa voi tyoryhman nakemyksen mukaan olla perusteltua asettaa vuokranantajan sijaan
vuokralaiselle.

1.1 Vastuunjakotaulukon muokkaaminen

Vuokrauskohteiden vastuunjakotaulukoita ei tule mieltda ainoana mahdollisena tapana sopia vas-
tuiden jakautumisesta osapuolten valilla. Vastuunjakotaulukko onkin tarkoitettu ainoastaan suun-
taa antavaksi ohjenuoraksi siitda miltd vastuidenjako voisi kuvitellussa esimerkkikohteessa olla.
Vuokrasopimusta solmittaessa osapuolten tuleekin kayda vastuunjakotaulukot kohta kohdalta
Iapi, jotta osapuolet voivat varmistua siitd, etta vastuu jakautuu osapuolten valilld kussakin ta-
pauksessa tarkoituksenmukaisella tavalla molempien osapuolten nakdékulmasta.

Tyoryhman suositus: Vastuunjakotaulukoista on suositeltavaa poistaa tai muuten selkeasti
merkita sellaiset vastuunjakotaulukon kohdat, joita ei sisélly kyseisiin vuokrauskohteisiin. Vastaa-
vasti vastuunjakotaulukoihin voi vapaasti lisdta sarakkeita sellaisille vuokrauskohteissa sijaitse-
vien asioiden merkitsemiselle, jotka osapuolet katsovat tarpeelliseksi.
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KAYTTOOIKEUSSOPIMUKSEN SOVELTAMISOHJE
1 Kayttooikeussopimuksen tarkoitus ja suhde vuokrasopimukseen

Tyo6ryhma on kuntien ja hyvinvointialueiden pyynnosta laatinut myds kayttéoikeussopimuksen ja
siihen liittyvan soveltamisohjeen. Kayttéoikeussopimus on tarkoitettu tilanteisiin, joissa tila ei
siirry voimaanpanolain tarkoittamalla tavalla hyvinvointialueen hallintaan kokonaisuudessaan.
Tallaisen tilan kaytté perustuu muuhun hyvinvointialueen ajoittaiseen ja/tai tilapaiseen kayttotar-
peeseen.

Kayttooikeussopimuksen johdannon mukaisesti kayttdoikeussopimus on tarkoitettu lahinna tilan-
teisiin, joissa yksittaisten tilojen tarve ja kaytto ei ole luonteeltaan valttédmatta aina tiettyyn tilaan
sidoksissa ja on muutenkin luonteeltaan enemmankin tilapaista, mutta kuitenkin tietyin valiajoin
toistuvaa. Tyyppitilanteena voidaan pitaa esimerkiksi kouluterveydenhuollosta vastaavan henki-
6stdn kayttdon tilapaisesti tarvittavaa tilaa kylakoululla, josta ei muuten 16ydy tiloja tata tarkoi-
tusta varten.

Jos esimerkiksi tiettya tarkoitusta, kuten kouluterveydenhuoltoa varten rakennetut tilat koulura-
kennuksesta |oytyvat jo, tydryhman nakemys on, etta tallaisista tiloista tulisi ensisijaisesti solmia
3+1 vuotisen vuokrasopimusmallin mukainen vuokrasopimus kayttéoikeussopimuksen sijaan.
Kayttdoikeussopimus on ajateltu ja tarkoitettu varsinaista vuokrasopimusta kevyemmaksi tavaksi
sopia tilapadisesta tilojen vuokrauksesta.

1.1 Kayttdoikeussopimuksen ehdot ja niiden muokkaaminen

Kayttdoikeussopimuksen ehdot on laadittu, ja ne on syyta tulkita ainoastaan tyéryhman nake-
myksena sellaisista vdahimmaisehdoista, joista useimmissa tapauksissa on mahdollisesti tarvetta
sopia kayttdoikeustilan vuokraukseen liittyen. Tydryhma kannustaakin sopimuksen osapuolia tar-
vittaessa muokkaamaan kayttdoikeussopimusta, poistaen tarpeettomaksi tai lisaten tarpeellisiksi
katsomiaan ehtoja kayttdoikeussopimukseen kunkin kdyttétilanteen tarpeiden mukaisesti.

Kayttooikeussopimuksen muokkaamismahdollisuutta on haluttu korostaa muun muassa sisallytta-
malla sopimuksen ehtoihin [Osapuolten mahdollisesti sopimat muut ehdot] -kohtia, joiden tilalle
osapuolet voivat kirjata omia tdsmentédvia ehtojaan. Kayttdoikeussopimuspohjan ehtoja voi myo6s
vapaasti muokata haluamallaan tavalla.

1.2 Kayttdoikeussopimukseen sisallytetyt vaihtoehdot, esimerkit ja sopimuksen kayttadminen

Kayttdoikeussopimukseen on sisallytetty valmiiksi muotoiltuja kohtia, joista osapuolet voivat va-
lita tarpeitaan parhaiten vastaavan ehtomuotoilun. Vaihtoehdoilla on haluttu korostaa tyypillisim-
pien soveltamistilanteiden valilla tehtavia valintoja. Edelld mainitusta mallina toimii kayttdoikeus-
sopimuksen kohdassa "kayttéoikeudenvoimaantulo”, jossa osapuolten tulee paattaa, onko sopi-
mus toistaiseksi voimassa oleva vai mddraaikainen. Valinnan tekemisen jalkeen tarpeettomat
vaihtoehdot tulee poistaa.

Kayttooikeussopimukseen sisallytetyt Esimerkit vuorostaan ovat tyéryhman ndakemyksia siitd, mi-
ten ja milla tarkkuudella sopimuksen osapuolten olisi vahintaankin hyva pyrkia sopimaan yksittai-
sista sopimusehdoista tai niiden muotoiluista. Esimerkkeina esitetyt ehtomuotoilut on syyta kui-
tenkin tarvittaessa tasmentaa osapuolten valilla sopimusta laadittaessa, jotta sopimuksen ehdot
myos parhaiten soveltuvat kuhunkin yksittdiseen soveltamistilanteeseen. Naidenkin ehtojen muo-
toilun jalkeen on tarkeaa muistaa poistaa tarpeettomat Esimerkit ja Vaihtoehdot.
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1.3 Kayttdoikeussopimuksen liitteet

Kayttdoikeussopimuksen liitteiksi on ajateltu sisadllytettavan kaksi liitettd. Kayttdoikeuskohtei-
den/-tilojen maarittely -liitteessa osapuolet maarittavat tarkemmin kayttéoikeussopimuksen pe-
rusteella vuokrattavat tilat. Kayttooikeustilojen vahimmaisvarustelu -liitettd kaytetdaan vuorostaan
vuokrattavan kayttéoikeustilan varustelusta sopimiseen. Molemmat liitteet laaditaan osapuolten
parhaaksi katsomalla tavalla vapaamuotoisesti, eika tyéryhma ole laatinut liitteistd malliliitetta.

Osapuolet voivat halutessaan sisallyttaa muitakin liitteitd osaksi sopimusta.



