ESISOPIMUS VUOKRASUHTEESTA

Tama esisopimus (jaliempana "Sopimus”) liikehuoneiston vuokrasopimuksesta on tehty
seuraavien osapuolten valilla:

1) Sotkamon kunta (y-tunnus: 0189766-5)
Osoite: Markkinatie 1, 88600 Sotkamo

jaliempana "Vuokranantaja”

Yhteyshenkild: [Mika Kilpeldinen, mika.kilpelainen@sotkamo.fi]

2) Kainuun hyvinvointialue (y-tunnus: 3221331-8)
Osoite: PL 400, 87070 Kainuu

jaliempana "Vuokralainen"

Yhteyshenkild: [nimi, sdhkdpostiosoite]

Vuokranantaja ja Vuokralainen jaliempédnad yhdessd myds “Osapuolet” ja erikseen
"Osapuoli”.

1 SOPIMUKSEN TAUSTA JA TARKOITUS

Vuokranantaja aikoo rakennuttaa Sotkamon kunnan alueelle osoitteeseen Rantatie 3, 88600
Sotkamo, kiinteistolle 765-408-1-2 ("Kiinteistd”) sosiaali- ja terveydenhuollon palvelujen
tuottamiseen kaytettavia tiloja sisaltavan sotekeskusrakennuksen ("Rakennus”). Rakennusta
koskeva rakennushanke kasittda uudisrakennuksen sekad piharakennusten kokonaisuuden
rakentamisen Kiinteistolle. Rakennukseen tulevat tilat sisaltavat suun terveydenhuollon ja
akuutin hoidon tiloja, akuutin mielenterveys- ja paihdekuntoutusyksikon seka pysyvan
asumisen asumispalvelujen palvelutuotantoon soveltuvia tiloja. Osapuolten tarkoituksena on,
ettd Vuokralainen vuokraa rakennettavasta Rakennuksesta tiloja kayttdonsa sosiaali- ja
terveydenhuollon palvelutuotantoaan varten.

Osa Rakennuksessa sijaitsevista tiloista jaa Vuokranantajan kayttéon, ja osa Osapuolten
yhteiskayttéon. Vuokranantajan hallintaan jaavat pysyvan asumisen asumispalvelujen
palvelutuotantoon kaytettavat asunnot (kehitysvamma-palveluasuminen) seka akuutin
mielenterveys- ja paihdekuntoutusyksikon yhdeksan (9) asukashuonetta. Osapuolten
yhteiskayttéon tulee teknisia ja yleisia tiloja.
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Sopimuksella  Osapuolet sopivat Rakennusta ja  vuokrakohdetta  koskevaan
rakennushankkeeseen liittyvistad seikoista seka niistd ehdoista, joiden tayttyessd Osapuolet
sitoutuvat tekemadan jaljlempana Sopimuksessa maariteltyd vuokrakohdetta koskevan
vuokrasopimuksen.

VUOKRAKOHDE

Vuokranantajan ja Vuokralaisen valilla tdman Sopimuksen mukaisesti allekirjoitettavan
vuokrasopimuksen kohteena on Vuokranantajan omistukseen tulevassa, rakennettavassa
Rakennuksessa olevat tilat valittdmine piha-alueineen ("Vuokrakohde”). Vuokrakohde
kasittda suun terveydenhuollon ja akuutin hoidon tiloja sekd akuutin mielenterveys- ja
paihdekuntoutusyksikdn kayttddn tarkoitettuja tiloja.

Liitteessa 1 on Rakennuksen alustavat pohjapiirustukset (kerrokset 1 ja 2). Vuokrakohteeseen
kuuluvat tilat on yksiloity liitteessa 2. Vuokrakohteeseen kuuluvien tilojen pinta-ala on yhteensa
noin 1.418 m?2 sisaltden myods Vuokralaisen osuuden Osapuolten yhteiskayttoon tulevista
yleisista tiloista ja teknisista tiloista.

Rakennushanke

Rakennuksen rakentamisesta aiheutuva arvioitu hankekustannus sisdltéen mm.
Rakennuksen suunnittelu-, rakennus- tydmaajohto ja valvontakulut Vuokranantajalle on
yhteensa [6 300 000] euroa (alv 0 %), josta Vuokrakohteen osuus on [ x ] euroa (alv 0 %).
Liitteessd 3 on yksildity Rakennuksen Sopimuksen allekirjoitushetken mukainen
kustannusarvio, hankekustannukseen mukaan luettavat kustannukset ja niiden kertynyt
maara taman Sopimuksen allekirjoitushetkella.

Vuokranantaja toimii Rakennuksen rakennuttajana ja huolehtii rakennushankkeen
kilpailuttamisesta, urakkasopimuksen tekemisestd sekd hankkeen toteutumisesta ja
valvonnasta.

Vuokrakohteeseen tuleva kiintea kalusto kustannuksineen on Vuokranantajan vastuulla ja
irtaimistohankinnat (kalustaminen) Vuokralaisen vastuulla. Osapuolten yhteiskayttoon
tulevien tilojen irtaimistohankinnoista (kalustaminen) vastaa Vuokralainen. Tarkempi
vastuunjako Osapuolten kesken Vuokrakohteen kalustamisesta on esitetty liitteessa 4.

Rakennushankkeen kustannuksiin  vaikuttavista ratkaisuista vastaa Vuokranantaja
huomioiden = Vuokranantajan ja  Vuokralaisen  valilldA  sovitun  Vuokrakohteen
kokonaiskustannuksen. Sovitusta kokonaiskustannuksesta poikkeaminen yldspain edellyttaa
kuitenkin Vuokralaisen hyvaksyntaa. Rakennushanketta koskevissa suunnittelupalavereissa
ja tydbmaakokouksissa Vuokralaisen edustajalla on osallistumisoikeus.

Vuokra-aika

Vuokrakohdetta koskeva vuokrasopimus tehddan maaraaikaisena siten, ettd vuokrasopimus
on voimassa kymmenen (10) vuotta vuokra-ajan alkamisesta ("Vuokra-aika”) lukien. Vuokra-
aika alkaa siitd hetkesta lukien, kun Vuokranantaja luovuttaa Vuokrakohteen Vuokralaisen
hallintaan. Vuokranantaja ilmoittaa Vuokra-ajan alkamisesta Vuokralaiselle kirjallisesti
viimeistaan kuutta (6) kuukautta ennen Vuokra-ajan alkamista. Rakennuksen arvioitu
valmistumis- ja kayttéonottoaika ja siten Vuokra-ajan alkamisen arvioitu ajankohta on
syyskuussa 2025.
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Maaraaikaisen Vuokra-ajan jalkeen Sopimus jatkuu toistaiseksi voimassa olevana
molemminpuolisella kahdentoista (12) kuukauden irtisanomisajalla, ellei Osapuoli kahtatoista
(12) kuukautta ennen Vuokra-ajan paattymistd ilmoita toiselle Osapuolelle Sopimuksen
itisanomisesta. Sopimus voidaan nain ollen ensimmaisen kerran irtisanoa kaksitoista (12)
kuukautta ennen Vuokra-ajan paattymistd, milloin Sopimus paéattyisi arviolta syyskuussa 2035.

Osapuolet sopivat, ettd mikali Vuokrakohteen kayttdonotto viivastyisi arvioidusta (syyskuu
2025), Vuokralaisen Sopimuksen allekirjoitushetkelld voimassa olevia liitteessd 5 yksilGityja
3+1 siirtymakauden vuokrasopimuksia jatketaan (optio) 1.1.2026 alkaen siihen saakka,
kunnes uusi Vuokrakohde on otettavissa kayttéon. Vuokrasopimusten ehdot jatkuvat
entisenlaisina ja uuden Vuokrakohteen osalta vuokrasuhteen aloitus siirtyy vastaavasti
tarvittavan ajan.

Vuokra ja muut maksut

Vuokralaisen Vuokrakohteesta Vuokranantajalle maksama vuosivuokra on arviolta [ x ] euroa
(arvonliséavero 0 %), jaliempana "Vuokra”. Vuokrakohteesta maksettava Vuokra perustuu
kuuden (6) prosentin tuottovaatimukselle Vuokrakohteelle kohdistettuun osuuteen
Rakennuksen toteutuneista hankekustannuksista, joka uudessa rakennuksessa on yhta kuin
tekninen arvo. Vuokraan lisataan kulloinkin voimassa olevan arvonlisdverokannan mukainen
arvonlisavero.

Ensimmaisen vuoden jalkeen vuokra maaraytyy kulloinkin voimassa olevan teknisen arvon
mukaan. Tekninen arvo tarkastetaan vuosittain.

Vuokralaisen vuokranmaksuvelvollisuus alkaa Vuokra-ajan alkaessa.

Akuutin mielenterveys- ja paihdekuntoutusyksikon tilat

Vuokrakohde sisaltda akuutin mielenterveys- ja paihdekuntoutusyksikon tilat, jotka sisaltavat
yleisia oleskelu- ja keittidtiloja, asukashuoneita sekd toimenpidehuoneita (jaljempana
"Kuntoutusyksikko”). Kuntoutusyksikké tarjoaa kuntoutujille kodinomaiset tilat asumiseen ja
kuntoutumiseen. Asuminen Kuntoutusyksikdssa perustuu Vuokralaisen paatokseen
kuntoutustarpeesta seka asukkaalle laadittavaan yksildlliseen kuntoutussuunnitelmaan. Kun-
toutujilla on yksikdissa kaytdssa oma asukashuone ja yhteiset tilat. Osapuolet toteavat, ettéa
asuminen Kuntoutusyksikéssd on sosiaalihuoltolain (1301/2014) 21 §:ssa tarkoitettua
tilapaista asumista, jota jarjestetdan henkilolle, joka erityisesta syysta tarvitsee asumisensa
jarjestamisessa hyvinvointialueen lyhytaikaista, kiireellista apua tai 21 a §:ssa tarkoitettua
tuettua asumista, jolla tarkoitetaan itsenaista asumista, jota tuetaan sosiaaliohjauksella.

Vuokralaisen vuokraamaan Vuokrakohteeseen kuuluvat Kuntoutusyksikén toimenpide- ja
toimistohuoneet sekda kolme (3) asukashuonetta, kuten liitteessd 2 on tarkemmin yksilGity.
Kuntoutusyksikdn yleiset oleskelu- ja keittidtilat jadvat Vuokralaisen ja Vuokranantajan
yhteiskayttéon. Loput Kuntoutusyksikdn yhdeksan (9) asukashuonetta jaavat Vuokranantajan
hallintaan. Vuokranantaja vuokraa naitd yhdeksaa asukashuonetta pitkaikaiseen kayttéon
(minimiaika  |&htdkohtaisesti  6kk).  Yhteisollisesséd asumisessa on noudatettava
Hyvinvointialueen ohjeita ja maarayksia. Vuokralainen kalustaa kaytdssaan olevat huoneet.

Vuokralainen on liséksi velvollinen maksamaan Vuokranantajalle korvausta siita, etta
asukashuoneet pidetdan varattuina Vuokralaisen jarjestdman tilapaisen tai tuetun asuminen
kayttoon ("Varauskorvaus”). Varauskorvaus maksetaan vain ajalta, jolloin asukashuoneet
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ovat kayttamattdmina. Varauskorvaus maksetaan Vuokranantajan vuokrataloyhtion Kiinteistd
Oy Sotkanmaan (Y-tunnus 1796681-3) edellisen vahvistetun tilinpdatdksen mukaista
kayttdastetta (tilinpaatoksen per 31.12.2023 mukainen kayttdaste [96,5] %) vastaavalla
kertoimella.

Asukashuoneistojen vuokra ja Varauskorvaus ovat samansuuruisia. Korvauksen maara
perustuu kuuden (6) prosentin vuosittaiselle tuottovaatimukselle Vuokranantajan hallintaan
jaavien Kuntoutusyksikdn asuinhuoneille kohdistettuun osuuteen Rakennuksen toteutuneista
hankekustannuksista jaettuna 365 vuorokaudelle. Ensimmaisen vuoden jalkeen
varauskorvaus maaraytyy kulloinkin voimassa olevan teknisen arvon mukaan. Tekninen arvo
tarkastetaan vuosittain.

Varauskorvaukseen lisataan kulloinkin voimassa olevan arvonlisdverokannan mukainen
arvonlisavero.

Vuokranantaja on velvollinen toimittamaan selvityksen asukashuoneiden kayttbasteesta ja
suorittaa sen mukaisen Varauskorvauksen laskutuksen kaksi (2) kertaa vuodessa. 4

Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen edellytykset

Osapuolet sitoutuvat allekirjoittamaan Sopimuksessa tarkoitetun Vuokrakohdetta koskevan
vuokrasopimuksen ("Vuokrasopimus”) liitteen 6 mukaisena, kun Rakennuksen ja
Vuokrakohteen valmistumisen ja kayttéonotettavaksi hyvaksymisen ajankohta on luotettavasti
tiedossa. Vuokrasopimuksen mukainen vuokrakausi alkaa Rakennuksen kayttdonotosta
alkaen.

Vuokrakohdetta koskevan Vuokrasopimuksen allekirjoittamisen yhteydessa
Vuokrasopimukseen voidaan tehda tarkennuksia, siten kuin Osapuolet niista yhdessa sopivat.
Osapuolet sitoutuvat ennen lopullisen Vuokrasopimuksen tekemistd tarvittaessa
neuvottelemaan Vuokrasopimukseen tehtavista tarkennuksista noudattaen Sopimuksessa ja
Vuokrasopimuksessa sovittuja periaatteita.

SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO JA PAATTYMINEN

Sopimus tulee voimaan Osapuolten allekirjoituksin ja lakkaa olemasta voimassa ilman eri
ilmoitusta, kun Vuokrasopimus on Osapuolten valilla allekirjoitettu.

Mikali Vuokranantajan toimivaltaisen toimielimen paatés hankeen toteuttajan valinnasta ja
urakkasopimuksen solmimisesta ei ole viimeistaan 30.8.2024 saanut lainvoimaa, Sopimuksen
voimassaolo raukeaa ilman eri ilmoitusta, elleivat Osapuolet toisin sovi.

SOPIMUSSAKKO JA VAHINGONKORVAUS

Tama Sopimus allekirjoitetaan sen varmistamiseksi, ettd myds Vuokralainen on sitoutunut
Vuokrakohteen rakennushankkeeseen tdman  Sopimuksen ehtojen  mukaisesti.
Vuokrakohdetta ei rakenneta ilman varmuutta siitd, ettd Vuokralainen sitoutuu
allekirjoittamaan Vuokrakohdetta koskevan Vuokrasopimuksen taman Sopimuksen ehtojen
mukaisesti. Selvyyden vuoksi todetaan, etta mikali aloitettu Vuokrakohteen rakennushanke
jaad toteutumatta (kesken) Vuokralaisesta johtuvasta syystd tai Vuokralainen kieltaytyy
allekirjoittamasta Vuokrakohdetta koskevaa Vuokrasopimusta Sopimuksessa asetettujen
allekirjoittamisen  edellytysten tayttyessd, Vuokralaisella on velvollisuus maksaa



Vuokranantajalle sopimussakkona 75 % Rakennuksen hankekustannuksista, [4 725 000]
euroa.

Sopimussakko ei rajoita Vuokranantajan oikeutta vahingonkorvaukseen, mikali Vuokralaisen
sopimusrikkomuksesta aiheutunut vahinko ylittda sopimussakon maaran.
ILMOITUKSET

Kaikki tatd Sopimusta koskevat ilmoitukset ja tiedoksiannot on tehtdva sahkdpostitse
Sopimukseen merkitylle Osapuolen yhteyshenkildlle.

Osapuolen on ilmoitettava valittdmasti yhteyshenkilon vaihtumisesta toiselle Osapuolelle.

SOPIMUSMUUTOKSET JA SOPIMUKSEN SIIRTAMINEN

Kaikki tata Sopimusta koskevat muutokset on tehtava kirjallisesti Osapuolten allekirjoittamalla
muutossopimuksella.

Vuokralainen ei saa siirtdd Sopimusta tai siitd johtuvia oikeuksia tai velvollisuuksia
kolmannelle ilman toisen Vuokranantajan suostumusta. Selvyyden vuoksi todetaan, ettd
Vuokranantajalla on rajoittamaton oikeus luovuttaa Vuokrakohde keskeneraisena tai valmiina
ja siirtéad tdma Sopimus seka liitteen 6 mukainen Vuokrasopimus omistamalleen yhtidlle tai
kolmannelle ulkopuoliselle osapuolelle.

SOVELLETTAVA LAKI JA RIIDANRATKAISU

Tahan Sopimukseen sovelletaan Suomen lakia, pois lukien lainvalintaa koskevat sdannot.

Tastd Sopimuksesta mahdollisesti syntyvat erimielisyydet pyritddn sopimaan ensisijaisesti
neuvotteluteitse. Erimielisyydet, joista Osapuolet eivat keskendan paase sovintoon,
ratkaistaan ensiasteessa Kainuun karajaoikeudessa.

ALLEKIRJOITUKSET

Tatd Sopimusta on tehty kaksi (2) samansisaltdistd kappaletta, yksi (1) kummallekin
Osapuolelle.

Kajaanissa, ___ . .2024

Vuokranantaja Vuokralainen
[Allekirjoittajan nimi] [Allekirjoittajan nimi]
[Allekirjoittajan asemal] [Allekirjoittajan asemal]



LITTEET
Liite 1
Liite 2
Liite 3

Pohjapiirustukset (kerrokset 1 ja 2)

Vuokrakohteeseen kuuluvat tilat

Hankekustannusten yksilGinti, kustannusarvio e.e.2024

Vastuunjako Vuokranantajan ja Vuokralaisen kesken

Vuokralaisen ja Vuokranantajan voimassa olevat vuokrasopimukset (3+1)

Vuokrasopimus



