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Liitteessd 1. mainitut kohteet, jotka vuokrataan Kessoten kdyttoon sosiaali- ja tervey-
denhuollon palvelutuotantoon. Vuokranantaja vastaa siitd, ettd vuokrakohteet on asi-
anmukaisesti varustettu ja ne pidetdén vuokralaisen vaatiman palvelutuotannon mukai-
sessa kunnossa. Vuokranantajan vastuulle kuuluvat koko rakennus ja sen kiintokalus-
teet sekd rakennuksen kiintedt koneet ja laitteet. Vuokralainen puolestaan vastaa siiti,
ettei se toiminnallaan tahallisesti vahingoita vuokranantajan omaisuutta ja vuokralainen
vastaa siitd irtaimesta omaisuudesta, joka on vuokralaisen hallinnassa 1.1.2021 lukien.

Vuokrasopimus on voimassa 1.1.2021 alkaen toistaiseksi
12 kuukautta
970 058,50 €/vuodessa (alv 0 %) 80 838,21 €/kk (alv 0 %)

Rakennukset ja vuokrahinnat on kuvattu tarkemmin liitteessa 1. Vuokran hinnoittelupe-
riaatteet on kuvattu 6.10.2020 paivatyssd raportissa “Kessoten kdyttoon tulevien ja
kuntien omistamien rakennusten arvojen ja vuokrahintojen maéritys v. 2021”. Vuokra-
hinnat eivat sisdlld arvonlisdveroa (alv.), vaan alv tarvittaessa lisatdan vuokrahintaan,
mikali se on vuokralaisen toiminnassa vahennyskelpoinen. Vuokra maksetaan tasasuu-
rissa erissd kuukausittain ja se kattaa rakennuskohtaisesti padomavuokran, sekd tdssé
sopimuksessa, ettd tarkemmin liitteestd 2 ja 3 ilmenevat ylldpito-, kdyttpalvelut ja
kayttdjapalvelut.

Madritellyn vuokran lahtkohtana on kattaa kunnille rakennuksista aiheutuvat padoma-
ja yllapitokustannukset. Pddomavuokra pohjautuu 6 % tuottovaatimukseen rakennuk-
sen teknisestd arvosta, maavuokra edellisen hallituksen aikana tehtyyn valtakunnallisen
Sote/Maakuntauudistuksessa Valtioneuvoston asetusluonnoksen mukaiseen maan vyo-
hykehintaan. Ylldpitovuokra puolestaan kattaa kunnille rakennusten ja kiinteiden ko-
neiden, -laitteiden sekd -kalusteiden yllapidosta aiheutuvat ylldpitokustannukset (tar-
kemmin liitteessa 2 ja 3). Nama yllapitopalvelut tuotetaan nykyisessé laajuudessaan
kuntien toimesta myos jatkossa, ellei muuta yhdessa kirjallisesti sovita. Mikali kiinteis-
tolle tulee jostain syystd yllattava/pakollinen investointi, voi vuokranantaja paatta in-
vestoinnin toteuttamisesta, joka myods huomioidaan padomavuokrassa.

Yllapitovuokra sisdltdaa alueiden, rakennusten ja niiden kiinteiden koneiden, -laitteiden
sekd -kalusteiden hoidon (kiinteistonhoito) ja vuosikorjaukset (kunnossapidon), jotka
ovat kunnan omistuksessa. Perusparannuksista (peruskorjaus seké toiminnallinen muu-
tos) vuokralainen puolestaan maksaa lisdvuokraa, joka lasketaan toteutettavan inves-
toinnin hinnasta. Perusparannuksista aiheutuva vuokramuutos lasketaan aina ennen
varsinaisen investoinnin aloitusta jo hankesuunnitteluvaiheessa ja investointi (peruspa-
rannus) toteutetaan, mikali kayttdja eli Kessote hyviksyy investoinnin vuokravaikutuk-
sen. Mikili kunta paattda toteuttaa investoinnin ilman vuokralaisen hyvaksyntaa sailyy
padomavuokra ennallaan.

Ylldpitovuokra ei sisdlld vuokralaisen omistuksessa olevan irtaimen omaisuuden hoi-
dosta, huollosta, kunnossapidosta sekd uusimisesta aiheutuvia kustannuksia, vaan niis-
td vuokralainen vastaa itse.

Ylldpitovuokraan kuuluvien palveluiden osalta vuokranantajan on taattava toimintata-
pa, jolla kayttdjat voivat ilmoittaa naihin liittyvét viat ja toimintahdiri6t kaikkina vuo-
rokaudenaikoina ympéari vuoden. Vuokranantajan on toimittava kohtuullisessa ajassa,
jotta kiinteist6lle, kdyttdjélle ja toiminnalle ei aiheudu téstd vaaraa tai hairiota. Palve-
luista pidetdén palautetilaisuuksia tarpeen mukaan ja ndistd laaditaan muistio. Yllépito,
kiyttd- ja kiyttdjapalveluiden osalta on noudatettava valmistajan sekid maahantuojan




virallisia tarkastus- ja huolto-ohjeita. Lisdksi on noudatettava hyvia ylldpidon tapoja ja
huolehdittava viranomaismaarayksisté kiinteiston ylldpitoon liittyvistd velvollisuuksis-
ta.

9. VUOKRAN TARKISTUS
Vuokran tarkistus suoritetaan joko vuokralaisen tai vuokranantajan toimesta kunkin ta-
lousarviovuoden touko/kesékuussa, jolloin uusi seuraavan vuoden alusta voimaan tule-
va tarkistettu vuokra ilmoitetaan vuokranantajalle/vuokralaiselle. Tarkistettu vuokra
otetaan kdytto6n aina seuraavan talousarviovuoden alusta.

Padomavuokra on sidottu elinkustannusindeksin muutokseen (perusindeksi 1951/10 =
100). Ensimmaéinen padomavuokran tarkistus tehdddn touko/kesikuussa 2021, jolloin
viimeisin elinkustannusindeksin vuosimuutos on huhtikuu 2020 — huhtikuu 2021 (jul-
kaisu toukokuun puolivili 2021). Ensimmaisessd padaomavuokran tarkistuksessa huo-
mioidaan tarkistusvuoden (v. 2021) investoinnit (kunnan nykyiset investointiohjelmat)
seki tarvittaessa vuokranperimisvuoden investoinnit (v. 2022). Mikili investointi val-
mistuu kesken vuokran perimisvuotta (2022) huomioidaan uusi vuokra sen kuukauden
alusta, jolloin investointi on vuokralaisen kaytettdvissa.

Investointien vuokravaikutus lasketaan 6 % tuottovaatimuksella toteutuvan investoin-
nin hinnasta ja investoiduissa kohteissa uusi padomavuokra muodostuu indeksitarkiste-
tusta alkuperdisestd padomavuokrasta lisdttynd toteutuvan investoinnin padomavuokral-
la. Toteutetut ja toteutuvat investoinnit huomioidaan aina osana vuokrien pdivitystd
edellyttden, ettd suurimpien investointien kayttétalousvaikutus on jo ennen investointia
hyviksytetty kayttdjalld. Jatkossa padomavuokra tarkistetaan vuosittain samalla peri-
aatteella aina kunkin talousarviovuoden toukokuussa ja uusi péivitetty vuokrahinta ote-
taan kdyttoon aina seuraavan vuoden alusta.

Yllépitovuokran kiinted ja muuttuva osa tarkistetaan Tilastokeskuksen julkaiseman
kiinteistojen yllapitokustannusindeksin vuosimuutoksella. Vuosimuutos lasketaan tou-
kokuun tarkistusajankohtana olevan viimeisimman julkaistun pisteluvun vuosimuutok-
sen mukaan. Ensimmdinen ylldpitovuokrantarkistus toteutetaan toukokuussa 2021, jol-
loin viimeisin kiinteistdjen ylldpitokustannusindeksin pisteluvun vuosimuutos on IV
2019 — IV 2020 (julkaisu maaliskuu 2021).

Ensimmaisen kerran touko/kesdkuussa tarkistettu padoma-, kiinted ja muuttuva yllapi-
tovuokra otetaan kayttoon 1.1.2022. Jatkossa pddoma- ja ylldpitovuokran kiinted seka
muuttuva osa tarkistetaan vuosittain samalla periaatteella, kunkin talousarviovuoden
toukokuussa ja uusi pdivitetty vuokra otetaan kdyttoon aina seuraavan vuoden alusta.
Mikaili yllapitovuokrassa tapahtuu muutoksia sisdllossd, laatutasossa tai investointien
kautta, voidaan yllapitovuokran hintaa tarkistaa myos kesken sopimuskauden vuokra-
laisen ja vuokranantajan yhteiselld sopimuksella. Mahdolliset muutokset sovitaan aina
kirjallisesti.

10. MUUT EHDOT Vuokrasopimuksen osapuolet voivat yhteisesti muuttaa tdimén sopimuksen ehtoja, pl
vuokrien hinnoitteluun liittyvid laskentasdantdja, jotka ovat kaikille kunnille (vuokran-
antajille) ja vuokralaiselle yhteiset.

Muutoin sopimuksessa noudatetaan soveltuvin osin liikehuoneiston vuokralakia.

Tata sopimusta on laadittu kaksi samanlaista kappaletta, yksi kummallekin sopijapuo-
lelle
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11. VUOKRASOPIMUKSEN LIITTEET
Liite 1: Tilat ja hintaliite
Liite 2: Karkea yllapidon vastuunjakotaulukko
Liite 3: Tarkempi yllapidon tehtdvikuvaus




