Esisopimus vuokrasopimuksesta
1. Vuokranantaja

Joensuun Yrityskiinteistot Oy
Lansikatu 15, rakennus 4B
80110 Joensuu

y-tunnus 0168064-2

2. Vuokralainen

Joensuun kaupunki

Joensuun Tilakeskus
Muuntamontie 6, 80100 Joensuu
y-tunnus 0242746-2

3. Vuokrauksen kohde

Joensuun Yrityskiinteistot Oy omistaa osoitteessa Pamilonkatu 9 Joensuu si-
jaitsevat rakennukset. Tontilla on tulipalossa sailynyt hallinosa, jossa sijaitsee
erillinen toimistohuoneisto ja tontilla on lisdksi kaksi kylmavarastoa. Sailynyt
hallinosa saneerataan taydellisesti ja palanut osa rakennetaan kokonaan uu-
destaan arkkitehtisuunnitelmien mukaisesti. Rakennusten yhteinen kerrosala
on arkkitehtisuunnitelman mukaan 3268 K-m?, josta teknisen tilan ja SPK:n
neliot ovat yhteensa 188 mz2. Lisaksi tontilla on kaksi kylméavarastoa, pinta-alat
244 m? ja 222 m2. Vuokranmaksun perusteena kaytetdan vuokralaisen kay-
tossa olevia lammitettyja neli6ita, yhteensa 3080 m2. Kylmavarastojen tilat si-
saltyvat em. vuokraan. Kohteen sailynyt hallinosa saneerataan kayttokuntoon
vuoden 2022 aikana ja uudisosa rakennetaan valmiiksi vuoden 2023 loppuun
mennessa. Uudisosan tilat olisivat Hilma P-K:n Museon kaytdssa vuoden
2024 alkupuolella.

Vuokralaisella on tasséa vaiheessa mahdollisuus osallistua rakennuksen suun-
nitteluun ja tuoda omia toiveitaan esille suunnittelussa. Toteutussuunnitelmien
valmistumisen tavoiteaika on 31.12.2022 mennessa.

4. VVuokra-aika

Vuokrasopimus on voimassa 1.1.2024 — 31.12.2033, jonka jalkeen sopimus
jatkuu toistaiseksi voimassa olevana 12 kk irtisanomisajalla. Vuokralaisella on
tarvittaessa mahdollisuus ottaa vuoden 2022 aikana valmistuvat saneeratut ti-
lat kaytt6onsa jo vuoden 2023 aikana. Niiden osalta vuokrasopimus astuu
voimaan, kun tilat otetaan kayttoon.

5. Vuokran mé&araytyminen

Vuokra jakaantuu perusvuokraan, yllapitovuokraan ja varusteluinvestoin-
tivuokraan.

Perusvuokra on 10,00 €/m?#/kk (alv 0 %), jonka maksuperusteena on vuokrat-
tavat tilat 3080 m2. Perusvuokra tarkistetaan yhden kerran kalenterivuodessa
kunkin vuoden maaliskuun alusta lukien. Vuokra sidotaan elinkustannusindek-
siin, jonka peruspisteluku on 1951 = 100.



Vuokra tarkistetaan ensimmaisen kerran 1.3.2025 alkaen ja sen jalkeen vuo-
sittain maaliskuun alusta kayttden korotuksen perusteena korotusta edeltavan
vuoden lokakuun pistelukua. Vuokran korotusprosentti on sama kuin elinkus-
tannusindeksin nousuprosentti edellisen vuoden lokakuusta tarkasteluvuoden
lokakuuhun. Mikali indeksin pisteluku on negatiivinen on vuokrankorotuspro-
sentti yksi (1%).

Mikali arkkitehtisuunnitelmat muuttavat tilojen kokoa vuokralaisen toivomusten
mukaisesti, paivitetdan vuokra nelididen ja kustannusten mukaisesti.

Yllapitovuokra maaraytyy vuokrattavien tilojen ja ulkoalueiden mukaisista
hoitokuluista, joita ovat: henkiléstokulut, hallinto, kaytto ja huolto, ulkoalueiden
hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi, sahko ja kaasu, jatehuolto, vahinko-
vakuutukset, maanvuokrat, kiinteistovero, korjauskulut ja muut hoitokulut. YI-
lapitovuokraan sisallytetaan kiinteiston hoidosta aiheutuneet kustannukset to-
dellisten kulujen mukaisesti. Yllapitovuokra laskutetaan arvioperusteisesti
kuukausittain perusvuokran yhteydessa.

Vuoden aikana lilkkaa maksetut yllapitovuokrat hyvitetaan tai liian vahan mak-
setut yllapitovuokrat peritaan seuraavan kalenterivuoden maaliskuun vuok-
ranmaksun yhteydessa. Yllapidon vuokraennakko on 2,50 €/m?/kk vuonna
2024. Yllapidon vuokraennakko paivitetaan vuosittain 1.3. alkaen edellisen
vuoden todellisten kulujen perusteella.

Varusteluinvestoinnin vuokra mé&araytyy toteutuneiden kustannusten mu-
kaan. Toteutuneille kustannuksille lasketaan 4%:n korko 10 vuoden ajalle an-
nuiteettilaskelmalla (ohjelma). Kustannusarvio varusteluinvestoinnille 500 000
€, korko 4 %, maksuaika 10 vuotta. Kuukausivuokra 5 062 €, (alv 0%)
Lopullinen vuokra tdsmataan toteutuneisiin kustannuksiin.

Perusvuokraan, yllapitovuokraan ja varusteluinvestoinnin vuokraan lisataan
arvonlisavero.

laajuus | vuokra vuokra | vuokra | vuokra 10 v

Kokoelmakeskus (max. vuokra) | m"2 e/m”2/kk | €/kk | €/vuosi | € tarkastusehto

elinkustannusindeksi

perusvuokra (padomavuoka) 3080 |10,00 30 800|369 6000|3696 000 |1951=100tai+ 1 %
yllapito (hoitovuokra) 3080 2,50 7700 | 92400 |924 000 |Vuosittainen toteuma
varusteluvuokra (erillishankinta) |3 080 | 1,64 5062 |60744 |607440 |BS@€rd

Yhteensa 3080 |14,14 43 562 | 522 744 | 5 227 440

6. Vuokranmaksu

Vuokra on maksettava kuukausittain viimeistdan kunkin kalenterikuukauden 5.
paivddn mennessa.



7. Muut sopimusehdot

Liitteet:

Rakennus vuokrataan siina kunnossa kuin se rakentamisen ja peruskorjauk-
sen valmistumisen yhteydessa pidettavassa lopputarkastuksessa luovutetaan
kayttoonotettavaksi.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan rakennuksia huolellisesti ja huolehti-
maan siita, etta kayttajat noudattavat kiinteiston jarjestysmaarayksia seka mita
muutoin terveyden, siisteyden ja jarjestyksen sailymiseksi on sdadetty tai
maaratty. Vuokralaisen velvollisuudesta ilmoittaa vuokranantajalle huoneistoa
kohdanneesta vahingosta seka vuokralaisen vahingonkorvausvelvollisuudesta
on saadetty laissa liikehuoneiston vuokrauksesta (8§ 22 — 23).

Vuokralainen saa kustannuksellaan suorittaa rakennuksessa muutos- tai pa-
rannustoita saatuaan siihen vuokranantajalta kirjallisen luvan.

Ellei edellad sovitusta muuta johdu, on vuokranantajan ja vuokralaisen sovitta-
va muista korjaus- ja muutostoéista seka niiden aiheuttamien kustannusten ja-
osta erikseen.

Vuokralaisella on oikeus vuokrata rakennus tai sen osa edelleen kolmannelle
osapuolelle tai siirtda vuokraoikeutensa kolmannelle osapuolelle, mikali vuok-
ranantaja antaa siihen kirjallisen suostumuksen.

Muilta osin noudatetaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta.

Tata sopimusta on tehty kaksi samasanaista kappaletta, yks vuokranantajalle
ja yksi vuokralaiselle. Sopimus tulee molempia osapuolia sitovaksi, kun se on
hyvaksytty niiden paattavissa elimissa.

Tasta sopimuksesta johtuvat erimielisyydet pyritdan ratkaisemaan neuvottelu-
teitse. Mikali ristiriitaisuuksia ei saada sovittua neuvotteluissa, niin asia jate-
taan Pohjois-Karjalan karéjaoikeuden ratkaistavaksi.

Joensuussa kuuta 2022

Joensuun Yrityskiinteistot Oy Joensuun kaupunki
Juha Heikura Kari Karjalainen
Toimitusjohtaja Kaupunginjohtaja

Mikko Karkkainen
Kaupunginlakimies

1. Paapiirustukset, Pamilonkatu 9
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