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VUOKRASOPIMUS

Joensuun kaupunki (jdljempénd vuokralainen) ja Korhonen Yhtiét Oy (jiljempéna vuokranantaja) ovat
sopineet Joensuun kaupungin hallinnon tarvitsemien tilojen rakentamisesta ja niiden vuokraamisesta
Joensuun kaupungin kdyttoon, tassa sopimuksessa mainituin ehdoin.

OSAPUOLET
Vuokranantaja:

Korhonen Yhti6t Oy
Y-tunnus 0167872-9
Lukkotie 9, 80100 Joensuu
Vuokralainen:

Joensuun kaupunki / Tilakeskus Y-tunnus 0242746-2

VUOKRATTAVA KOHDE

Osoitteeseen Torikatu 19 Joensuu, rakennetaan asuin- ja liiketalo, johon tehdi&n Joensuun kaupungin
hallintopalveluiden kdytt66n toiseen ja kolmanteen kerrokseen 3392 m2 toimistotilaa. Osa tiloista voi
sijaita myos katutasossa. Vuokralle tuleva nelidmaara tarkennetaan tdhin sopimukseen liitettzvalla
pohjapiirustuksella. Tilojen koossa pyritddn padsemain 3100 m2 suuruiseen tilaan, tutkimalla voiko osa
tiloista sijaita eri kerroksissa. Esisopimuksen mukaan vuokratun tilan mairin tulee olla noin 3000-3500
m2 suuruinen.

Vuokrakohdetta kdytetddn vuokralaisen toimisto- ja liiketilana.

Kaupunki on toimittanut vuokranantajalle 2 ja 3 kerroksen sisustussuunnitelmat, joiden mukaisesti
vuokranantaja toteuttaa vuokraan siséltyvana suunnitelmissa esitetyt sisapuoliset rakennustyot pl.
irtokalustus.

Tilojen piirustukset liitetaan tdhdn vuokrasopimukseen.

Sisustustdiden osalta todetaan, ettd Vuokralainen ja Vuokranantaja ovat 24.2. pidetyn palaverin muistion
mukaisesti sopineet toimistosisustuksesta ja sen kustannusjaosta. Mikali tahan muistioon tulee muutoksia
sopivat Vuokralainen ja Vuokranantaja sisustustoiden kustannuksista.

7’

Todetaan vield, ettd sisdpuoliset kiinte4t asennukset jasvit vuokranantajan omaisuudeksi ja vastuulle.
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VUOKRA-AIKA

Vuokrasopimus on 15 vuoden mdardaikainen sopimus. Vuokra-aika alkaa 1.5.2023 ja paattyy 30.4.2038.
Médraajan paattymisen jdlkeen kaupungilla on mahdollisuus suorittaa vélitarkastelu, jossa katsotaan,
tarvitaanko vield kaikki kdytossa olleet tilat vai osa niistd. Muutoin sopimus jatkuu tdman jilkeen
toistaiseksi voimassa olevana 6 kuukauden molemminpuolisella irtisanomisajalla.

Vuokran maara ja vuokran tarkistaminen

Vuokran maara on nelidperusteinen. Vuokran méaara on 22,40/m2/kk (alv 0 %). Vuokra koostuu siten, ett
padomavuokran suuruus on 19,50 €/m2/kk (alv 0 %) ja hoitokustannusvuokra on 2,90 €/m2/kk (alv 0 %).
Neli6t tarkoittavat h-m2. Vuokriin lisatddn kulloinkin voimassa arvonlisdvero, joka télld hetkelld on 24 %.

Hoitokustannusten ja pddomakustannusten tarkistusperusteet

Kdyttokustannuksista koostuvan vuokran perusteet muodostuvat kiinteistdyhtién hoitokustannuksista, joita
ovat esim. kiinteistdvero, kiinteistén ldmmitys, yleisten tilojen sahko- ja siivouskulut, ulkoalueiden
puhtaanapito ja valaistus, kiinteistévakuutus, isinnéinti ja huoltoliikkeiden veloittamat palkkiot, sekd muut
mahdolliset kiinteist6on kohdistuvat peruskorjausluonteiset korjaus- ja huoltokustannukset.

Kéyttokustannuksista koostuva vuokra muodostuu siten, etts yhtién tilikauden ylld mainitut kustannukset
jaetaan kiinteistokayton nettoneliélld (huoneistonelidt) ja kerrotaan vuokratuilla nelioilla (3392 h-m2)
sopimuksentekohetkell.

Kdyttékustannusten vuokrantarkistus tapahtuu kalenterivuosittain. Tarkistus tapahtuu siten, ettd edellisen
kalenterivuoden kiinteiston hoitokustannukset jaetaan kiinteistén kaytténelisilla ja kustannuksia verrataan
voimassa olevaan vuokraan ja vuokraa tarkistetaan sen mukaisesti. Ensimmainen kayttokustannusten
vuokran tarkistus tehddan 1.1.2025. Esimerkiksi ensimmainen kayttékustannusten vuokrantarkistus
tapahtuu siten ettd todetaan vuoden 2024 hoitokustannukset ylld mainituista eristé ja verrataan
hoitokustannuksia asetettuun 2,90 euron/m2/kk/ 0 alv tavoitteeseen ja hoitokustannusvuokran tarkistus
suoritetaan sen mukaisesti.

Padomavuokra sidotaan 100 %: ti elinkustannusindeksiin (1951:10=100). Perusindeksina kdytetaan
huhtikuun 2023 indeksi, ja tarkistusindeksini kunkin vuoden huhtikuun pistelukua. Vuokran tarkistukset
tapahtuisivat aina vuoden alusta. Mahdollinen ensimmainen vuokrantarkistus ajankohta olisi 1.1.2025,
jolloin verrataan 4/ 2023 ja 4/2024 indeksia keskenddn. Vuokran mairis ei kuitenkaan lasketa, vaikka
indeksi olisi negatiivinen. YlI3 esitettyihin vuokriin lisitaan kulloinkin voimassa oleva alv. Mikili kohteen
valmistuminen aikaistuu tai viivistyy jostakin syyst, sopeutetaan tarkistukset ylla mainitun tarkistuskaavan
mukaisesti kdytantd6n yhdessa sopien.



Sivu3/4

KAYTTOKORVAUKSET

Vuokralainen vastaa vuokratilojen sahkosta erillisen mittauksen mukaisesti ja tekee oman
sdhkésopimuksen. Muutoin vuokralaisen vastuut ja velvoitteet maaritellddn tdmén sopimuksena liitteena
olevan vastuunjakotaulukon mukaisesti.

VUOKRAVAKUUS

Vuokralainen ei aseta vakuutta.

RAKENNUTTAMISEEN LITTYVIA ASIOITA

Kiinteistddn rakennettavat autopaikat tulevat kiinteistéyhtidn omistukseen. Vuokralaisella tai
osakkeenomistajalla on mahdollisuus ostaa tai vuokrata vapaana olevia autopaikkoja.

Téhén vuokrasopimukseen ei sisélly autopaikkoja kiinteistdyhtiosta.

Rakennuskustannukset eritelldan siten, ettd niistd voidaan osoittaa, mitka kustannukset kohdistuvat talla
vuokrasopimuksella vuokrattuihin tiloihin.

HANKKEEN AIKATAULU
Vuokranantaja on kdynnistanyt korttelin 39 asemakaavan muutoksen, joka valmistunee kesdkuussa 2021.
Asemakaavan mahdollinen viivistyminen ei johda sanktioihin ei vuokralaisen eika vuokranantajan puolelta.

Rakennusty6t tulisi aloittaa elokuussa 2021. Tilojen tulisi olla valmiit ja kdytté6n otettavissa vuoden 2023
huhtikuussa.

Tahan vuokrasopimukseen liitteeksi liitetdsn pohjapiirustukset vuokralaisen kayttoon tulevista tiloista.

ERIMIELISYYDET



Sivud /4

Tassd sopimuksessa noudatetaan muutoin lakia lilkkehuoneistojen vuokraamisesta.

Mahdollisissa riitatilanteissa osapuolet pyrkivat padsemaan sopuun neuvottelemalla. Ellei sopimukseen
padsta tdssa sopimuksesta aiheutuvat erimielisyydet kasitelladn Pohjois-Karjalan karajaoikeudessa.

Joensuussa . 2021

Korhonen Yhtiot Oy Joensuun kaupunki

Pertti Korhonen Timo Korhonen



RAKENNUSTEKNISET OSAT

Korhonen Yhtitt / Joensuun kaupunki

POHJARAKENTEET

Karjaustyot

ULKOVARUSTEET

Maalaustyat

Karjaustytt

Hualtotybt ja puhtaanapito

ANTURAT JA PERUSMUURIT

Peruskorjaus

Kunnossapito

Puhtaanapito

ALAPOHJAN RAKENTEET

Peruskorjaus

Maalaustyét, vuokralaisen aiheuttama tarve

Lattiapinnoitteen paikkakorjaus, vuokralaisen aiheuttama tarve

Kunnossapito

Lattiapinnoitteen uusiminen

VALIPOHJAN RAKENTEET

Peruskorjaus

Huoltomaalaus, vuokralaisen aiheuttama tarve

Alakaton pinnoitteen huoltokorjaus

Lattiapinnoitteen huoltokorjaus, vuokralaisen aiheuttama tarve

Kunnossapito

ULKOSEINIEN RAKENTEET

Peruskorjaus

Yllapitokorjaus

Kunnossapito

VALISEINIEN RAKENTEET

Peruskarjaus

Vuosikarjaus

Ylldpitokarjaus, vuokralaisen aiheuttama tarve

Kunnossapito

SISAISET PORTAAT

Peruskorjaus

Kunnossapito

Siivous

Yllipitokorjaus

YLAPOHJAN RAKENTEET JA
VESIKATE

Peruskorjaus

Kunnossapito

Yllépitokorjaus

Pinnaitteen tai eristeen paikkaustyst

X Ix Ix

Vuokralaisen atheuttamat paikkaustarpeet

SAVUPOISTOLUUKUT

Peruskorjaus

KATTOIKKUNAT

Kunnossapito

Yildpitokorjaus

Kattoikkunat/savunpoisto testaus

IKKUNAT

Peruskorjaus

Sisé@puoliset maalaustyst, paikkamaalaus, vuokralaisen aiheuttama tarve

Slsdpuoliset maalaustyét, paikkamaalaus, vuosikorjaustarve

Tiivistykset, yksittdiset ikkunat

Helojen karjaus {yksittaiset)

Helojen voitelu

X IX |x

Rikkoutunelden lasien vaihto, vuokralaisen aiheuttama tarve

Rikkoutuneiden lasien vaihto, vuosikorjaustarve




ULKO-OVET
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Peruskorjaus

Maalaustyét, paikkamaalaus, vuckralaisen atheuttama tarve

Maalaustydt, paikkamaalaus, vuosikorjaustarve

Tiivistykset

Helojen ja lukkojen korjaus

Helojen ja lukkojen voitelu

X X Ix Ix

Rikkoutuneiden lasien ja potkupeltien vaihto, vuokralaisen aiheuttama tarve

Rikkoutuneiden lasien ja potkupeltien vaihto, vuosikorjaustarve

SISKOVET

Peruskorjaus

Maalaustyot, paikkamaalaus, vuokralaisen aiheuttama tarve

Maalaustyot, paikkamaalaus, vuosikorjaustarve

Helojen ja lukkajen korjaus

Helojen ja lukkojen voitelu

Rikkoutuneiden lasien ja potkupeltien vaihto, vuokralaisen aiheuttama tarve

Rikkoutuneiden lasien ja potkupeltien vaihto, vuosikorjaustarve

SISAPUOLISET PINTARAKENTEET

Paikkauskorjaukset, vuokralalsen aiheuttama tarve

Paikkauskorjaukset, vuosikorjaustarve

Peruskorjaus

KALUSTEET JA VARUSTEET

Huollot

Vuokralaisen omaa toimintaa
palvelevat

Korjaukset, vuakralaisen aiheuttama tarve

Korjaukset, vuosikarjaustarve

Perushankinta

ULKOPUOLISET PINTARAKENTEET

Peruskorjaus

Kunnossapito

Yllapitokorjaus

OPASTEET/MAINOSTAULUT

Perushankinta, vuokralaisen opasteet

Korjaus ja hualto, vuokralaisen opasteet

Perushankinta, vuokranantajan mainostaulut

Korjaus ja huolto, vuokranantajan mainostaulut

LVIS-LAITTEET

LVI- JA SAHKOJARIESTELMAT

Vuckralaisen aiheuttamista tilan muutaksista johtuvat muutos- ja
sadtotoimenpiteet

Vikaitmoitukset kiint. hoitohenkildkunnalle koy:n vastuuseen kuuluvista

vuodoista, toimintahairidista ym.viivyttelemitts (havaitsemansa viat)
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LVI-JARIESTELMAT

maaraaikaistarkastukset

Jdrjestelmien paineastia-, ljysailio-, yms. viranomaistarkastukset

PUTKIVERKOSTOT

Tilojen ja jrjestelmien pumppujen, venttiilien ja putkistovarusteiden laaja
uusiminen (peruskorjaus)

Tilojen ja jérjestelmien pumppujen, venttiilien ja putkistovarusteiden karjaukset
ja huollot ja yksittdiset uusimiset

Putkiverkostojen tiiviyden, taytdsmédrien ja paineiden sekd mudan erottimien
puhdistus ja varolaitteiden toiminnan tarkistus maaravalein

Aiheettomasti talvella pitk&dn avoimena olevien ulko-ovien ja -ikkunaiden
aiheuttamien jadtymisen ja vesivahinkojen korjaukset

Putkiverkostojen peruskorjaus ja uusiminen

LAMMITYS

Ldmmonjakokeskuksen huolto

Lammanjakokeskuksen vikakorjaus

Pattereiden ja konvektoreiden puhdistus

Pattereiden ja kanvektoreiden limanpoisto

X X |X |x

Pattereiden tai putkistojen jaitymisen aiheuttama uusiminen ja korjaus,
rakenteellinen vika (esim. puutteellinen limméneristys)

x

Vuokralalsen tuottamuksesta johtuva pattereiden tal putkistojen jaatymisen
aiheuttama uusiminen tai korjaus

Lammdnjakokeskuksen peruskorjaus

Limmanjakokeskuksen kunnnossapito ja osien uusiminen

Sdhkélaitteiden korjaus

Lammdnsilrtimien korjaus tai vaihto

Sahkopattereiden korjaus

Tuulikaappien kiertoilmakojeiden korjaukset ja jastymiskorjaukset

x X X IX |[x |{x

VESIJOHDOT

Hanojen sekoittajien korjaukset ja yksittdiset uusimiset

Hanojen ja sekoittajien laajamittainen uusiminen

x 1

Putkistojen jaatymisen aiheuttama uusiminen ja korjaus, rakenteellinen vika
(puutteellinen suojaus)

Vuokralaisen tuottamuksesta alheutunut putkistojen jaatymisen aiheuttama
uusiminen ja korjaus

VIEMARIT

Rasvan- ym. erottimien tyhjennys

Pumppaamojen huolto

Vesikattojen sadevesikaivojen puhdistus

Pihojen sadevesikaivojen puhdistus

Pohjaviemarin huuhtelu, vuokralaisen aiheuttama tarve

Pohjaviemdrin huuhtelu, vuosikorjaustarve

Viemdrien tukkeumien aukaisu ja huuhtelu, seki avaamisen johdosta aiheutuvat
korjaukset

Vesirdnnin jditymisen alheuttamat korjaukset

Peruskorfaus/Uusiminen

x Ix

ILMANVAIHTO

limanvaihtokoneiden kunnossapito ja mésriaikaishuolto

Pyrylumen poisto

Ulkosleikkdjen verkkojen kausipuhdistus

Suodattimien vaihto ja uusiminen

X [ X Ix

Sisdpuolinen puhdistus (tulo -ja poistoventtiilit)

Laakereiden voitelu/vaihto, vuakralaisen atheuttama tarve

>

Laakerelden voitelu/vaihto, vuasikorjaustarve

Kiilahihnojen s#ats ja vaihto, vuosikorjaustarve

limanvaihtokanavien nuchaus, viranomalsmaaraysten mukainen méaraaikainen
nuchous

Kiertoilmal@mmittimien huolto ja pienkorjaus

Peruskorjaus/uusiminen




LAMMONTALTEE

NOTTOLAITTEET |
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eruskurjaus/ulin X
Limmadntalteenottolaitteiden kunnossapito ja masraaikalshuolto X
Glykoliverkostojen liuospitoisuuden tarkistus /liuoksen vaihto/ILiuoksen lisiys
X
Pytrivien limmontalteenottolaitteiden hihnan sadtd/vaihto X
Lémmadnsiirtopintojen puhdistus X
RAKENNUSAUTOMAATIO Rakennusautomaatiolaitteiden kunnossapito ja maaraaikaishuollat %
Ohjaus- ja hilytyspisteiden koestus X
Asetusarvojen tarkitus ja antureiden seka mittareiden puhdistus ja kalibrointi
X
Sadtopiirien stabiilisuuden tarkistus X
Toimintalaitteiden kunnon ja tliviyden tarkistus X
Peltimoottoreiden jousipalautusten koestus sekd vivustojen vélysten st
X
Aikaohjelmien kesi-/talviaikaslirrot (elleivit automaattisia) X
Siirtyvien arkipyhien yms. ohjelmointi X
Peruskorjaus X
Ohjelmistajen paivitykset X
Ohjelmistojen laajennus X
Ohjelmistojen laajennus, vuokralaisen tarve
PALONTORJUNTA Palopostien ja kdsisammuttimien maaraaikaistarkastukset X
Palapostien peruskorjaus/uusiminen X
Palonilmaisinjarjesteiman méaraaikaishuollot ja koeistukset X
Palonilmaisinjérjestelman laajennus (vuckralaisen tarve)
Palonilmaisinjdrjestelmiin peruskorjaus/uusiminen X
ALAKESKUS Jakokeskusten varokkelden sekd merkkilamppujen vaihto X
Peruskorjaus X
VARAVOIMALAITTEET (turvavalo  |Kiinteiston varavoimalaitteiden ja akustojen koekiytét seki huollot
Jdrjestelmin akustot)
X
Vuokralaisen UPS-laitteiden huolto, korjaukset
VALAISIMET Valaisimien lamppujen ja kuristimien uusiminen, loisteputkien toimitus
ongelmajitelaitokselle
Kytkimet ja sddtimet, vuokralaisen aiheuttama tarve
Kytkimet ja saatimet, vuosikorjaustarve X
Kaikkien valaisimien lamppujen hankinta ja vaihto
Sytyttimien ja sulakkeiden vathdot X
Ulkovalojen huolto, yildpito, korjaus X
Valaisimien peruskorjaus (laajamittainen uusiminen) X
TURVAVALOJARIESTELMAT Ulosohjausvalojérjestelmén yllapito ja huolto X
Ulosohjausvalojirjestelmin peruskorjaus X
ANTENNIARIESTELMAT Antennilaitteiden huolto X
ATK-IARIESTELMAT Rakennusautomaatio- ja muiden kiintelstan yleisten atk-jarjestelmien
kunnossapito X

Vuokralaisen atk-jérjestelmien hankinta, laajentaminen, kunnossapito




TURVA- 1A
VALVONTAJARIESTELMAT
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: 1” 3 . oy wka wlve e s L
Kiinteistdn turva- ja valvontajérjestelmien kuten palo- ja rikosiimaitus-, video- ja
kulunvalvonta- sekd savunpolsta-, sammutusjiriestelmien ja
poistumistieopastuksen kunnossapita ja maaraaikaishuollat

Kiinteistdn turva- ja valvontajéirjestelmien kuten palo- ja rikosiimoitus-, video- ja
kulunvalvonta- seki savunpoisto-, sammutusjirjestelmien ja
poistumistieopastuksen peruskorjaus/uusiminen

Vuokralalsen turva- ja valvontajérjestelmien rikosiimoitus-, video- ja
kulunvalvonta jdrjestelmien kunnossapito Ja madraaikaishuolto

TEKNISET TILAT

Siivous

ERIKOISLAITTEET

Vuoralaisen omaa toimintaa palvelevat laitteet, kojeet seki jirjestelmit

VIRANOMAISMAARAYKSET

Rakennusvalvonta-, tydsuojelu- tai pelastusviranomaisten médrayksesta
tehtévat kiinteiston muutostyst

Rakennusvalvonta-, tySsuojelu- tai pelastusiranomaisten madrayksestd tehtivit
kiinteistan muutostyst, jotka johtuvat vuckralaisen toiminnasta kiinteistdssd

Vuokralaisen omaa toimintaa palvelevien kojeiden ja laitteiden seki
jdrjestelmien viranomaismadréyksesta tehtavit korjaus- ja muutostyét

MUUT LAITTEET JA JARJESTELMAT
(kiinteistdn omaisuus)

Peruskorjaus (kiinteistdon kuuluvat laitteet ja jarjestelmat)

Huolto ja testaus kunnossapito-ohjelman mukalsesti (kiintelstdsn kuuluvat
laitteet ja jarjestelmaét, joita ei ole mainittu edells)

MUUT LAITTEET JA JARIESTELMAT
(vuokralaisen omaisuus)

Peruskarjaus (vuokralaisen laitteet ja jirjestelmit, joita ei ale mainittu edelld)

Vikakorjaus ja kunnossapito (vuokralaisen laitteet ja jérjestelmit, joita ei ole
mainittu edelld)

Huolto ja testaus kunnossapito-ohjelman mukaisesti (vuokralaisen laitteet ja

jérjestelmdt, joita ei ole mainittu edelld)
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