Vuokrasopimus

Eurajoen paloasema, Luvia

1. Osapuolet
Vuokranantaja 1.4.2026 alkaen
Eurajoen kunta Eurajoen Kuntakiinteistot Oy
Kalliotie 5, 27100 Eurajoki
Y-tunnus: 0132322-3 Y-tunnus: 3575110-3

Vuokralainen:

Satakunnan hyvinvointialue
Sairaalantie 3, 28500 Pori
Y-tunnus: 3221304-3

2. Vuokrauksen kohde

Vuokrauksen kohteena on Luvian paloasema, osoitteessa Yhdystie 3, 29100 Luvia,
kokonaislaajuudeltaan noin 1302,5 bruttoneliometria (brm?). Kohde kasittaa
paloasematilat, joiden rakennuskustannusarvio on 3 300 000 euroa (alv 0 %).

2.1 Kiinteisto

Vuokrasopimus allekirjoitetaan/hyvaksytetaan toimivaltaisissa luottamuselimissa
heti, kun osapuolten valilla on yhteisymmarrys tastad sopimuksesta. Vuokranantaja
esittaa hankkeen toteutuneet kustannukset vuokralaiselle eriteltyina (open book -
periaatteella). Vuokralaisella on oikeus nimeta edustajansa hankkeen suunnittelua
ja rakentamista ohjaaviin ryhmiin kuten tydmaakokouksiin. Edustajalla tulee olla
vuokralaisen puolelta toimivalta sopia suunnittelun/rakentamisen aikana tehtaviin,
mahdollisesti kustannusvaikutuksia aiheuttaviin muutoksiin.

2.2 Maapohja

Kunta vuokraa rakennuksen alla olevan tontin (Kiinteistétunnus 51-409-2-687,
pinta-ala 4 789,92 m2) ) kiinteiston omistavalle yhtiolle 40 vuodeksi. Kunnan yhtiolta
perima maanvuokra siirtyy osaksi yllapitovuokraa, joka peritdan vuokralaiselta
toteutuneiden yllapitokustannusten pohjalta. Maanvuokra (80 €/kk/alv0%) on
maaritelty tontin kayvasta arvosta 4 % tuottovaatimuksella ja maanvuokra on
indeksisidonnainen (elinkustannusindeksi), jonka tarkistusajankohta maaraytyy
rakennuksen kayttoonoton yhteydessa. Mikali vuokralainen kayttaa vuokrakauden
jalkeen lunastusoikeutta rakennukseen, niin samassa yhteydessa kunta myy
rakennuksen alla olevan tontin. Myytavan maapohjan hinta maaraytyy lahtotilanteen
indeksitarkistetusta kayvasta arvosta. Tassa indeksitarkistuksessa sovelletaan
samaa elinkustannusindeksia kuin maanvuokran tarkistamisessa.



3. Sopimusaika ja jatkaminen

Tama vuokrasopimus laaditaan 10 vuoden maaraajaksi siitd hetkesta alkaen, kun
vuokrakohteelle on myonnetty kayttéonottolupa, rakennus on lopputarkastettu ja
jolloin se on otettavissa vuokralaisen kayttoon.

Maaraaikaisen sopimuskauden paattyessa vuokralaisella on oikeus jatkaa
vuokrasuhdetta toistaiseksi voimassa olevana12 kuukauden irtisanomisajalla tai
kymmenen (10) vuoden uudella maaraaikaisella optiokaudella.

Mikali vuokrasopimus jatkuu nyt tehtavan maaraaikaisen sopimuskauden jalkeen
toistaiseksi voimassa olevana 12 kuukauden irtisanomisajalla, niin irtisanottaessa
vuokrasopimus vuokralaisella on lunastusvelvollisuus lunastaa rakennus sen
irtisanomisajan jalkeisella jaanndsarvolla. Vuokranantaja noudattaa hyddykkeen
kirjanpidollisessa poistamisessa kirjanpitolakiin ja Kirjanpitolautakunnan (KILA)
antamiin lausuntoihin perustuvaa hyddykkeen suunnitelmallista poistamista
tasapoistoin poistosuunnitelman mukaisesti.

Vuokralaisen on ilmoitettava jatkohalukkuudestaan tai lunastusaikeistaan kirjallisesti
vahintaan kaksitoista (12) kuukautta ennen alkujakson paattymista. Mikali jatkosta
ei ilmoiteta ajoissa, vuokrasopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana 12
kuukauden irtisanomisajalla.

Mikali vuokranantaja on rahoittanut rakennuksen annuiteettiperusteisella
takaisinmaksumallilla ja vuokralainen kayttaa lunastusoikeuttaan, lunastushinta
maaraytyy ensisijaisesti vuokranantajan kirjanpidon mukaisen taseen jaanndsarvon
perusteella kyseisen ajankohdan mukaisesti. Mikali annuiteettiperusteisen
takaisinmaksumallin mukainen jaljella oleva paaoma ylittda kirjanpidon mukaisen
taseen jaanndsarvon, osapuolet vertaavat naita arvoja lunastusajankohtana.
Vuokralainen sitoutuu suorittamaan lunastushinnan lisaksi enintaan viisikymmenta
(50) prosenttia naiden arvojen valisesta erotuksesta. Erotuksen laskennassa
huomioidaan ainoastaan rahoituksen jaljella oleva paaoma eika rahoituksesta
aiheutuneita korko- tai muita rahoituskuluja.

Lunastushinnan ja mahdollisen lisdosuuden perusteet todetaan yhteisesti
osapuolten kesken lunastusajankohtaa koskevilla laskelmilla.

4. Paaomavuokran maaraytyminen

Paaomavuokra perustuu rakennuskohteen toteutuneisiin kustannuksiin ("open
book” -periaate). Vuokranantaja esittaa investoinnin kustannuserittelyn
vuokralaiselle ennen sopimuksen allekirjoittamista. (Témén jélkeen pddomavuokra
lasketaan annuiteettiperiaatteella edelld ilmoitetun kustannuserittelyn mukaisesta
investoinnista. Vuokralaskelman viitekorkona kéytetéén vuokralaskentapéivan 12 kk
Euribor korkoa liséttyné 0,5 % korkomarginaali. Vuokralaskelmassa lainan
lainanhoitoaikana kéytetaén 20 vuoden laina-aikaa, vaikka nyt tehtdvé sopimus
tehdéén 10 vuoden mééréaajalle.)



Sopimuksen alkaessa annuiteettilaskelman lyhennysaika perustuu rakennuksen
poistosuunnitelman mukaiseen poistoaikaan.

Mahdolliset vuokrakauden aikana tehtavat investoinnit sovitaan aina erikseen.
Lahtokohtaisesti investoinnit ovat aina vuokravaikutteisia, koska nykyinen vuokra on
laskettu kustannuspohjaisesti alkuperaisen investoinnin rahoituskulujen pohjalta,
jolloin padomavuokralla ei pystyta toteuttamaan rakennuksen ja vuokralaisen
vaatimia investointeja.

Mahdollisten investointien vuokravaikutus lasketaan aina ennen varsinaisen
investoinnin toteuttamista, jolloin kayttajan hyvaksyessa lasketun
vuokravaikutuksen, investointi voidaan toteuttaa. Lisainvestoinnit lyhennetaan
taman sopimuksen maaraajan puitteissa annuiteettiperusteisessa laskelmassa,
mutta vuokranantajan kirjanpidossa noudatetaan kirjanpitolain ja KILA:n ohjeistusta
poistaa hyddykkeet niiden taloudellisen kayttéian ja poistosuunnitelman mukaisesti.
Jos investointi on suurehko ja maaraaikaista sopimusaikaa on vahan jaljella, niin
tassa tilanteessa voidaan yhdessa sopia sopimukseen lisaliite, jossa sovitaan
poikkeavasta lyhennysajasta annuiteettilaskelmaan verrattuna ja/tai vastaavasti
suuremmasta viimeisesta lunastuserasta.

Yhteisesti hyvaksyttyjen lisdinvestointien toteutuneiden kustannusten maara
kirjataan rakennuksen tasearvoon ja oikaistaan annuiteettilaskelmaan
lisainvestoinnin valmistuttua.

5. Vuokran tarkistaminen

Paaomavuokraa tarkistetaan vuosittain, mutta padaomavuokra ei ole
indeksisidonnainen. Padomavuokra tarkistetaan vuosittain investointiin arvioitujen
rahoituskulujen muutosten pohjalta eli 12 kk Euribor koron mukaan lisattyna 0,5 %
korkomarginaali. Ensimmainen vuokrien tarkistus tehdaan tasan vuoden paasta
vuokralaskelman tekopaivasta, jonka jalkeen vuokraa tarkistetaan vuosittain aina
saman korkopaivan viitekorkoon. Vuokranantaja dokumentoi ja esittaa
vuokralaiselle padgomavuokran muutoksen.

6. Yllapitovuokra

Vuokralainen maksaa vuokranantajalle yllapitovuokraa, joka perustuu
vuokranantajan rakennuksesta aiheutuviin kustannuksiin. Yllapitovuokraa
tarkistetaan vuosittain omakustannusperiaatteella aina vuokrien tarkistusta
edeltadvan vuoden toteutuneiden yllapitokustannusten pohjalta, johon huomioidaan
viela perimisvuonna perittyjen yllapitovuokrien seka tuolloin vuokranantajan
maksamien todellisten kulujen jalkeen jaanyt mahdollinen yli/alijagama.
Vuokranantaja seuraa rakennuksen toteutuneita kustannuksia ja esittaa niiden
perusteella vuokralaiselle laskelman seuraavan vuokrakauden yllapitovuokrista.



Taman vuokrasopimuksen ensimmaisen ja toisen vuoden yllapitovuokrat perustuvat
kuitenkin arvioon rakennuksen arvioiduista yllapitokustannuksista, koska
toteumapohjaista kustannusta ei vuokrien maarittelyssa olevasta
uudisrakennuksesta ole viela saatavissa. Heti ensimmaisen vuoden jalkeen toisena
vuonna omistajalla on kaytettavissaan vuokrattavan rakennuksen ensimmaisen
vuoden toteutuneet yllapitokustannukset, jonka perusteella kolmannen vuoden
yllapitovuokra voidaan tarkistaa. Ensimmaisena vuonna yllapitovuokrista
mahdollisesti syntyva yli/alijgagma huomioidaan kolmannen vuoden
yllapitovuokrissa, mikali se ei vaaranna rakennukset jatkossa omistavan yhtion
toimintaa.

Yllapitovuokran tarkistuksessa hallinnon/isanndinnin kuluna kaytetaan jatkossa
koko yhtion hallinnosta syntyvaa kulua jyvitettyna yhtion vuokraamalle pinta-alalle,
jolloin saadaan hallinnon kulujen kuukausinelidhinta, joka kerrotaan
vuokrauskohteen pinta-alalla. Muiden kulujen osalta yllapitovuokra perustuu
suoraan vuokranantajan vastuulla oleviin ja naista aiheutuviin toteutuneisiin
yllapitokustannuksiin.

Vuokranantajan vastuulla olevat tehtavat ja niiden kustannukset on kuvattu tdman
vuokrasopimuksen liitteena olevassa vastuunjakotaulukossa tarkemmin. Karkeasti
yllapitovuokra koostuu seuraavista vuokranantajan vastuulla olevista tehtavista ja

niihin liittyvistd menoista el

- hallinto/isanndinti,

- yleishoito,

- ulkoalueiden hoito ja huolto,

- lvi-jarjestelmien hoito ja huolto
- sahkolaitteiden hoito ja huolto
- jatehuolto,

- siivous

- kiinteistovero

- kiinteistovakuutus seka

- maanvuokra.

Vuokralainen puolestaan vastaa ja kustantaa itse

rakennuksen vahtimestaripalvelut
lammityksen

sahkon

veden ja jateveden.

Vuokralainen vastaa ja tekee sopimukset tarvitsemastaan sahkdenergiasta seka
vastaa sahkonsiirron kustannuksista. Edelleen vuokralainen tekee suoraan
sopimukset myds lammitysenergian seka veden ja jateveden osalta.

7. Rakennuksen kaytto ja kunnossapito

Vuokralainen vastaa rakennuksen kaytosta ja tiloissa tapahtuvasta toiminnasta
seka tarvittavista kayttoon liittyvista viranomaisluvista ja niiden edellyttamien



vaatimusten tayttamisesta. Vuokranantaja vastaa rakennuksen rakennusteknisesta
kunnosta ja pitkaaikaiskunnossapidosta, ellei toisin sovita.

Tilat luovutetaan vuokralaiselle siivottuna. Siivouksesta aiheutuvat kustannukset
laskutetaan vuokralaiselta erillisena rivitietona laskulla vuokranmaksun yhteydessa.

8. Sopimuksen siirto

Vuokralainen hyvaksyy, ettd vuokranantajalla on oikeus siirtda tama sopimus
kokonaan tai osittain kunnan 100-prosenttisesti omistamalle kiinteistdosakeyhtidlle
ilman vuokralaisen erillistd suostumusta sote- ja pela kiinteistdjen yhtidittamisen
yhteydessa.

9. Erimielisyyksien ratkaiseminen

Sopimusta koskevat erimielisyydet pyritaan ratkaisemaan ensisijaisesti
neuvotteluteitse.

Mikali osapuolet eivat paase sopuun, ratkaistaan asia Satakunnan
karajaoikeudessa.

10.Sopimuksen voimaantulo ja allekirjoitukset
Tama sopimus tulee voimaan, kun molemmat osapuolet ovat sen allekirjoittaneet.

Osapuolet vakuuttavat, etta allekirjoittajilla on tarvittavat toimivaltuudet edustaa
organisaatiotaan taman sopimuksen tekemisessa.

Liitteet

Vastuunjakotaulukko Pela



