LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUKSEN EHDOT

1. Vuokra-aika ja vuokrakohteen valmistumisaika

Vuokra-aika alkaa, kun vuokrakohde luovutetaan vuokralaisen hallintaan
kalustamista varten. Vuokrakohde luovutetaan vuokralaisen hallintaan
neljé (4) viikkoa ennen ostoskeskuksen avauspaivaa.

Ostoskeskuksen ja vuokrakohteen arvioitu valmistumisaika on ke-
Vvét/2018. Mikli iimaantuu tekijéitd, joiden mukaan Vuokrakohteen ra-
kennuttajalla on oikeus saada pidennysta rakennusajalle Rakennusura-
kan Yleisten Sopimusehtojen (YSE 1998) mukaisesti, Vuokrakohteen
valmistumispéiva siirtyy vastaavasti. Lopullinen vuokrakohteen valmistu-
mispéivé iimoitetaan viimeistdan nelja (4) kk ennen vuokrakohteen val-
mistumista. Vuokralainen sitoutuu avaamaan liikkeensa asiakkaille
vuokranantajan toimesta iimoitettavana avajaispaivana. Lopullinen vuok-
rattava pinta-ala méaaritetadn yksityiskohtaisen suunnittelun edistyessé ja
tarkistetaan RT-kortin mukaan. Vuokrattavien tilojen pinta-ala tarkaste-
taan lopullisista yhteisesti hyvéksytyista arkkitehtisuunnitelmista tehdyn
mittauksen perusteella. Vuokranantaja pidattaa itsellaan oikeuden vahii-
siin £ 3 %:n pinta-alamuutoksiin.

2. Vuokranmaksu ja vuokrakohteen luovuttaminen
Vuokranmaksuvelvollisuus alkaa sina paivana kun vuokrakohde luovute-
taan vuokralaisen hallintaan, miké kirjallisesti erikseen todetaan, Ensim-
méinen vuokra on maksettava ennen vuokrakohteen hallinnan luovutus-
ta, jonka jalkeen vuokra on maksettava kuukausittain etukateen viimeis-
téan kunkin kuukauden 2. paivana.

Vuokralaisella on velvollisuus tarkastaa Vuokrakohteen kunto hallinnan
luovutuksen yhteydessa. Vuokrakohteen luovutuksen yhteydessé vuokra-
lainen ja vuokranantaja laativat vastaanottotarkastuksesta péytakirjan,
johon mahdolliset puutteet listataan ja péytakirjan allekirjoituksella vuok-
rakohteen hallinta siirtyy vuokralaiselle.

3. Arvonlisiévero

Vuokranantaja on hakeutunut vuokraustoiminnassaan vuokrakohteen
osalta arvonliséverovelvolliseksi. Vuokralainen vastaa siits, ettd vuokra-
kohde on koko ajan arvonliséverollisessa kaytdssa.

Arvonliséveron maara lasketaan kayttaen kulloinkin erdpaivana voimassa
olevaa arvonlisiverokantaa. Jos vuokrasopimus purkautuu vuokrasuh-
teen voimassaoloaikana vuokralaisesta johtuvasta syystd, vuokralainen
korvaa vuokranantajalle kaikki purkautumisen johdosta syntyvt kulut ja
kustannukset taysimadraisesti, mm. mahdollisesta arvonlisaveron palau-
tuksesta aiheutuvat kulut ja kustannukset.

4. Vuokran tarkistaminen

Indeksiehdon kaytén rajoittamisesta annetun lain mukaisesti ps&oma-
vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin (1951=100) siten, et padoma-
vuokra vastaa perusindeksin pistelukua. Ensimmaisen kerran indeksi
tarkistetaan vuokra-ajan alkaessa ja tdman jalkeen pa&omavuokra tarkis-
tetaan vuosittain 1.1. siten, ettd p4&omavuokraa korotetaan taysimaérai-
sesti samassa suhteessa kuin sanotun indeksin pisteluku I5hinna edelli-
sessé lokakuussa on perusindeksilukua suurempi. Jos elinkustannusin-
deksi laskee, vuokraa ei kuitenkaan alenneta.

5. Ylldpitovuokra

Pagomavuokran lisaksi vuokralainen sitoutuu maksamaan yliapitovuok-
raa, joka kattaa vuokrakohteen kaikki kdyttd- ja ylldpitokustannukset,
kiinteistoyhtién hallintokustannukset, kiinteistéveron ja kiinteistévakuu-
tuksen, kuten on esitetty vuokrasopimuksen liitteena 3 olevassa vastuun-
jakotaulukossa.

Yliapitovuokra madritelldén euroalvuokrattava nelidmetri ottaen huomi-
oon tilojen kéyttotarkoituksen mukainen jyvityskerroin. Jyvityskertoimet
ovat 0,5 kellarikerroksessa sijaitsevien varasto- ja sosiaalitilojen osalta ja
1,0 muiden tilojen osalta.

Vuokranantaja vahvistaa kiinteistyhtién talousarvion perusteella alkavan
vuoden yllépitovuokran edeltévén vuoden marraskuun loppuun mennes-
sd ja ensimmaisen vuokravuoden osalta vuokrakohteen hallinnan luovu-
tukseen mennessa. Yllapitovuokran méarisséa huomioidaan taysimaarai-
sesti edellisen/edellisten vuosien yllapitovuokrien ali- tai ylijaamat.

Vuokranantajan tulee kilpailuttaa yllapitovuokraan kuuluvia palveluita silta
osin kuin se on tarkoituksenmukaista. Hinta/laatusuhteen liséksi vuok-
ranantajan tulee antaa painoarvoa myés palveluiden ymparistoystavalli-
syysnakokohdille. Kulujen toteutumista seurataan vuokranantajan jarjes-
tdman kirjanpidon kautta. Jos tilinpaatéksen valmistuttua todetaan, etts
toteutuneet kulut ovat poikenneet budjetoidusta, tasataan seuraavalta
vuodelta perittavan Yllapitovuokran maaraa vastaavasti ylos- tai alaspain.
Mik&li vuokrasuhde on tilikauden aikana padttynyt, on vuokrakauden
aikana veloitetun yllapitovuokran ja toteutuneiden kulujen erotus suoritet-
tava vuokralaisen tai vuokranantajan toimesta tallsin kertakorvauksena.

Kiinteistdyhtién tilintarkastaja antaa tilinpaatoksen yhteydessa lausunnon
kijanpidon oikeellisuudesta seka perittyjen yllapitovuokrien madrista
verrattuna kirjanpidossa toteutuneisiin yllapitokustannuksiin.
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6. Asiakaspysdkointi

Ostoskeskuksen autopaikat sijaitsevat rakennuksen pihapysékéintialueel-
la seké kellarikerroksessa. Asiakaspysakéintipaikat ovat yhteiskaytossa
kiinteiston muiden vuokralaisten kanssa. Autopaikkojen kaytésta ei
veloiteta liketilan asiakkaita kahden (2) ensimmdisen tunnin osalta,
Kahden ensimméisen tunnin jélkeen autopaikkojen kaytté- ja mahdoliiset
veloitusperusteet ovat ostoskeskusyhtién vastuulla ja niiden operoinnista
sovitaan myShemmin tavoitteena toimiva ja asiakaslahtsinen ratkaisu.

Korttelin myohemmat rakennusvaiheet saattavat aiheuttaa tilapgista
haittaa tai héirioitd ostoskeskuksen asiakaspysakainnille ja ajoneuvolii-
kenteelle. Haitta ja hairié pyritd&n minimoimaan mahdollisuuksien mukai-
sesti. Naissé tapauksissa vuokralaisella ei kuitenkaan ole oikeutta vuok-
ranalennukseen, korvauksiin tai vuokrasopimuksen purkuun, ellei my6-
hemmin muuta sovita.

Ostoskeskuksen pysaksintikellariin toteutetaan n. 50 kpl liityntépysakain-
nin pysékintioikeuksia. Lahtdkohtaisesti nama pyséksintipaikat ovat
lityntapysakaintikaytossa arkisin klo 05.00-17.30, jonka jilkeen ovat
myés vapaassa asiakaskaytéssé. Vuokranantajalla on oikeus uudelleen
sijoittaa liityntdpysékaintioikeuspaikat vuokra-aikana.

7. Erilliskorvaukset s
Vuokralainen vastaa vuokrakohteen ja sielld olevien koneittensa ja lait-
teidensa ylldpidosta seka vesi- ja jatevesikustannuksista erillisen mitta-
uksen mukaisesti.

Vuokranantaja kilpailuttaa ostoskeskuksen s#hkdnhankinnan. Vuok-
ranantaja veloittaa erilliskorvauksena huoneistossa kaytetyn sihkén
kulutuksen mukaan. Erilliskorvauksen perusteena on sshkéntoimittajan
veloittama hinta lisattyna kiinteistén sis&verkko- ym. kustannuksilla, jotka
aiheutuvat sahkén toimittamisesta vuokrakohteeseen. Vuokralaisella e
ole oikeutta tehdé sahksn toimittamissopimusta suoraan séhkén toimitta-
jan kanssa ilman vuokranantajan kirjallista lupaa.

Jétehuoltokustannukset kuuluvat yllapitovuokraan tai ne voidaan laskut-
taa erikseen. Mikali ne laskutetaan erikseen, kustannusten jakoperustee-
na on esimerkiksi jétehuoltoyrityksen tekemd jaottelu, joka huomioi
vuokratilojen eri kayttétarkoitukset,

8. Yrittdjayhdistys ja markkinointimaksu

Vuokralaisila on mahdollisuus nain halutessaan perustaa yrittajien vali-
seen yhteistyohon tarkoitettu yrittdjayhdistys ja osallistua sen toimintaan.
Perustettava yrittajayhdistys laatii toimintansa mukaiset saannot ja perii
saéntéjensd mukaisesti markkinointimaksua toiminnassa mukana olevilta
vuokralaisilta.

9. Myyntien ilmoittaminen

Ostoskeskusta johdetaan yhtens kokonaisuutena. Ostoskeskuksen
kehityksen selvittdmisen vuoksi vuokralainen sitoutuu ilmoittamaan
kuukausittain verollisen myynnin ja kassatapahtumien lukumé&ran ostos-
keskuksen johtajalle tai hénen maaraamalleen henkillle. Yksittaisen
vuokralaisen tiedot pidet4d&n ehdottoman luottamuksellisina.

Vuokrananlaja sitoutuu vastavuoroisesti raportoimaan maéraajoin tietoja
ostoskeskuksen myyntien kehityksesta.

10. Kéyttétarkoitus

liman vuokranantajan kirjallista lupaa ei vuokrakohteessa saa harjoittaa
muuta toimintaa kuin mité téssé sopimuksessa kohdassa kayttétarkoitus
on mainittu.

11. Vuokrakohteen kunto

Vuokranantaja vastaa sité, ettd kyseessa oleva vuokrakohde suunnitel-
laan ja rakennetaan vuokrasopimuksen liitteena olevassa perusvarustelu-
tasokuvauksessa kuvattuun tasoon.

Lisaksi vuokraa maarattdessé on sovittu, ettd vuokralainen vastaa oman
toimintansa vuokrakohteelle aiheuttamien vaatimusten tayttdmisest ja
yllépitémisesté seka vuokratilan kaytdsta aiheutuvista vihaisista vuokrati-
lan sisdisistéd pienkorjaustoistd, kuten pintakasittelysts, maalauksesta,
tapetoinnista ja lattianpallysteists, vuokratilan sisisista ovi- ja ikkuna-
korjauksista ja muista tavanomaisista huoneiston kunnon ssilymisen
edellyttémisté pienkorjaustsista ja toimenpiteists, jotka eivit johdu raken-
teellisista syistd ja taman toimintansa vuokrakohteelle aiheuttamasta
kulutuksesta, rasituksesta seka korjaus- ja muutostarpeesta (kuten esim.
ovet ja valaisimet). Vuokralainen vastaa myds vuokrakohteen ja siella
olevien koneittensa ja laitteidensa ylidpidosta. Lisaksi vuokralainen
vastaa vuokrakohteen sisélld tapahtuvasta vartioinnista ja sisatilojen
siivouskustannuksista.

Edelleen on sovittu, ett4 vuokralainen vastaa vuokrakohteen ikkunoille ja
lasipinnoille mistéd syystd tahansa aiheutuneista vahingoista silloinkin,
kun vahinko on syntynyt muusta kuin vuokralaisen tuottamuksesta.
Vuokralainen ei kuitenkaan vastaa sellaisesta vahingosta, joka johtuu
vuokranantajan tuottamuksellisesta toimenpiteesta tai laiminlyénnista.
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12. Vuokralaisen velvollisuudet vuokrakohdetta kédytettdessd
Vuokralainen on velvollinen hoitamaan vuokrakohdetta huolellisesti ja
huolehtimaan siita, ettd vuokrakohteen kayttajat noudattavat kiinteistén
jérjestysmaarayksia sekd mita muutoin terveyden, siisteyden ja jarjestyk-
sen sdilyttdmiseksi on saddetty tai maaratty. Vuokralainen ei saa ilman
vuokranantajan ja kiinteistoyhtion lupaa kiinnittda kilpid, mahdollisia
teippauksia tai muita sellaisia talon seiniin tai muihin paikkoihin.

13. Vuokralaisen suorittamat muutos-, lisd-, tai korjaustyot
Vuokrasopimuksen alkamisen yhteydessd on vuokralaisella oikeus
teettdd kustannuksellaan vuokrakohteeseen muutos- ja lisatéitd, jotka
tulee kuitenkin ennen téiden aloittamista hyvéksyttda vuokranantajalla.
Mikéli vuokralainen tilaa lisé- ja muutostditda vuokranantajalta, on niiden
maksaminen edellytyksend vuokrakohteen hallinnan luovutukselle.

Vuokrasopimuksen voimassaoloaikana vuokralainen ei saa iiman vuok-
ranantajan kirjallista suostumusta suorittaa vuokrakohteessa muutos- ja
parannustéita, lukuun ottamatta edelld kohdan 11 tarkoitettuja yllépitoon
liittyvié téitd. Vuokralaisella ei ole oikeutta korvaukseen suorittamistaan
muutos- ja parannustdista, ellei siitéd ole vuokranantajan kanssa erikseen
kirjallisesti sovittu. Samalla kirjallisesti sovitaan siitd, onko vuokralaisen
palautettava vuokrakohde vuokra-ajan paattyessd muutostdiden osalta
kustannuksellaan siihen kuntoon, kuin se oli vuokra-ajan alkaessa.

14. Vuokranantajan suorittamat korjaustyot

Vuokrasuhteen kestdesséd vuokranantaja on oikeutettu teettdmaééan kiin-
teistéssad ja vuokrakohteessa tavanmukaisia korjaus- ja muutostditd
iimoitettuaan siitd etukateen vuokralaiselle. Vuokranantaja tiedottaa
tarpeen mukaan tulevista korjauksista.

Olennaista haittaa tai hairiéta aiheuttaviin korjaus- ja muutostéihin vuok-
ranantaja saa ryhtya ilmoitettuaan siitd kahta (2) kuukautta ennen sanot-
tua ajankohtaa.

Néissd tapauksissa vuokralaisella ei ole oikeutta vuokranalennukseen,
paitsi jos vuokranantajan tuottamuksellisesta toimenpiteesté tai laimin-
lydnnista on aiheutunut vahinkoa vuokralaiselle. Selvyyden vuoksi tode-
taan, ettd vuokralaisella ei ole edelld tarkoitetuissa tapauksissa oikeutta
purkaa vuokrasopimusta.

15. Tilapdiset hdiriét ja katkot

Tilapéiset héiriét sekd kiinteistén hoidon kannalta tarpeelliset katkot ja
rajoitukset vesi-, viemari-, 1ampé- ja séhkolaitteissa ja niiden kayttami-
sessd tai muut naihin verrattavat tapaukset eivat oikeuta vuokralaista
vaatimaan vuokranalennusta tai korvausta, paitsi jos vahingot johtuvat
vuokranantajan tuottamuksellisesta toimenpiteestd tai laiminlyénnista.
Selvyyden vuoksi todetaan, ettd vuokralaisella ei ole edella tarkoitetuissa
tapauksissa oikeutta purkaa vuokrasopimusta.

Jos vika tai hairié on aiheutunut vuokralaisen tuottamuksellisesta toimen-
piteestd tai laiminlyénnistd, on vuokranantajalla oikeus perid korja-
us- yms. kustannukset vuokralaiselta.

16. Vuokranantajan vastuu

Vuokranantaja ei vastaa vuokrakohteessa olevalle vuokralaisen tai
kolmansien omaisuudelle tai liketoiminnalle mahdollisesti aiheutuvista
vahingoista. Vuokranantaja ei myéskaén vastaa mahdollisista vahingois-
ta, joita vuokrakohteessa ehk&d aiheutuu vuokralaisen tyontekijdille,
asiakkaille tai kolmansille, eik&. vuokralaisen toiminnanvastuun piiriin
kuuluvista vahingoista. Vuokranantaja ei vastaa mistéén liukastumisva-
hingoista vuokrakohteessa. Osapuolet sopivat, ettd vuokralainen ottaa
vakuutuksen tdssd kohdassa mainittujen vahinkojen varalta ja pitdé
vakuutukset voimassa vuokrasuhteen voimassaoloajan.

Vuokranantaja vastaa mahdollisista peruskorjauksista ja niiden kustan-
nuksista. Peruskorjauksella tarkoitetaan toimenpidetts, jossa korjataan tai
vaihdetaan alkuperaisté tasoa vastaavaan kuntoon rakennusosa, joka on
saavuttanut elinkaarensa lopun. Elinkaarella tarkoitetaan rakennusosalle
tyypillistd kayttoikaa, kun vallitsevat olosuhteet otetaan huomioon. Perus-
korjaus kohdistuu kiinteistén rakenteisiin, taloteknisiin jérjestelmiin tai
niiden osiin. Peruskorjauksia ovat esim. ikkunoiden uusiminen, lmmén-
siirrinten uusiminen, vesikatteen uusiminen, iv-kojeen uusiminen, vesi-
johdon runkolinjan tai koko jérjestelman uusiminen, piha-asfaltin uusimi-
nen, julkisivusaumausten uusiminen seké kuntotutkimusten ja kuntoarvi-
oiden tekeminen. Peruskorjauskustannuksia ei sisallytetd yllapitovuok-
raan.

17. Verot ja maksut
Julkisen viranomaisen taman sopimuksen tekemisen jélkeen maaraamét
mahdollisesti uudet verot tai muut maksut lisatéaén vuokraan.

18. Viivdstyskorkokanta
Tamén sopimuksen mukaisiin maksusuorituksiin sovelletaan korkolain
mukaista viivéastyskorkokantaa.

19. Vuokravakuus
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Vuokralainen antaa vuokranantajalle vuokrasopimuksen ehtojen taytté-
misen vakuudeksi vuokranantajan hyvdksymén vakuuden, joka vastaa
kolmer (3) kuukauden pddoma- ja ylldpitovuokran arvonliséverollista
méaaraa vimeistddn (3) kuukautta ennen avaamista. Vuokranantaja
tdsmentda vakuuden lopullisen mééran viimeistadn nelja (4) kk ennen
vuokra-ajan alkamista. Vakuuden ollessa pankkitakaus, tulee takauksen
olla voimassa vahintddn 3 kk vuokrasopimuksen p&éattymisen jélkeen.
Vuokrantarkistuksen jélkeen vuokranantajalla on oikeus vaatia uutta tai
lisdvakuutta korotettua padoma- ja ylldpitovuokraa vastaavaksi.

20. Ostoskeskuksen aukioloajat

Ostoskeskuksen tavoitteena on pitdd siiné toimivilla liikkeilla yhtendiset
aukioloajat ostoskeskuksen aukioloaikojen liséksi. Likkeiden yhtendinen
aukioloaika on ohjeellisesti arkisin klo 10-18. Vuokralainen méérittelee
omat aukioloaikansa liikkeiden yhtenevéisten aukioloaikojen ulkopuolella
ostoskeskuksen aukioloaikojen puitteissa.

Poikkeavista aukioloajoista ja niistd mahdollisesti vuokranantajalle tai
ostoskeskusyhtiélle aiheutuvista kustannuksista on aina sovittava erik-
seen vuokranantajan kanssa.

21. Vakuuttamisvelvollisuus

Vuokranantaja vastaa siits, etta kiinteistdyhtié on vakuuttanut kiinteistén
tdysarvovakuutuksella. Kiinteistévakuutus ei korvaa vuokralaisen omis-
tamalle tai hallitsemalle irtaimelle omaisuudelle aiheutuneita vahinkoja
eiké vélillisia vahinkoja kuten menetettyja voittoja.

Huoneiston kéyttéén ja vuokralaisen omaisuuteen littyvien vahinko-,
vastuu- ja keskeytysvakuutuksien ottamisesta vastaa vuokralainen.

22, Ostoskeskuksen logon ja nimen kaytto

Vuokralainen sitoutuu mainonnassaan aina kéyttdméaén nékyvésti ostos-
keskuksen logoa, mikéli ketjumaisesta markkinoinnista johtuen ei muuta
sovita.

Vuokralaisen viralliseen yritysnimeen ei saa liittd4 ostoskeskuksen ni-
med. Ostoskeskuksen nimed saa kéyttdd osana markkinointinimed,
mutta sen kaytosté on luovuttava, kun vuokrasuhde paéttyy.

23. Toiminnan lainmukaisuus, ympdristévastuut

Vuokralainen vastaa siita, ettd vuokrakohteessa harjoitettu toiminta on
Suomessa voimassa olevien lakien ja sé&nndsten mukaista ja etté toi-
minnalle on voimassaolevat tarvittavat viranomaisluvat.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa vuokrakohteessa ympéristotarkas--
tuksia ja lopettaa lakien tai sdénnésten vastainen toiminta. Vuokrananta-
jalla on oikeus kaikki vahingot kattavaan korvaukseen vuokralaisen
mahdollisen lakien ja s&énnésten vastaisen toiminnan vuokranantajalle
aiheuttamien seuraamusten osalta.

24, Vuokraoikeuden siirto ja vuokrakohteen edelleenvuokraus
Vuokralainen ei saa ilman vuokranantajan kirjallista suostumusta siirtda
vuokraoikeuttaan eika ottaa vuokrakohteeseen alivuokralaisia eikd myds-
k&én edelleen vuokrata vuokrakohdetta eika liiketoiminnan luovutuksen
yhteydessa siirtda vuokraoikeuttaan. Vuokranantaja saa siirtdé vuokra-
sopimuksen uudelle vuokranantajalle.

25. Vuokrasuhteen pdattyessa

Vuokrasuhteen paattyessé tulee vuokrakohde luovuttaa vuokranantajalle
siind kunnossa kuin se on luovutettu lukuun ottamatta vuokrakohteen
normaalia kulumista, jollei muuta ole sovittu. Jos vuokrakohde ei ole
edella mainitussa kunnossa vuokrasuhteen péaatyttyd, vuokranantajalla
on oikeus vuokralaisen kustannuksella saattaa vuokrakohde téhén kun-
toon. Vuokralaisen tulee omalla kustannuksellaan poistaa ja kuljettaa
pois mainosvalot, teipit, kyltit yms. vuokrasuhteen paatyttya.

26. Muut ehdot

Vuokranantaja ei ole velvollinen korvaamaan vuokralaiselle kiinteistélle
tai vuokrakohteelle vuokralaisen toiminnasta mahdollisesti. muodostuvaa
goodwillid tai liikepaikka-arvoa eiké asiakaspiirin véhentymista tai piene-
nemista vuokrasopimuksen paattyessa.

Vuokralaiselle luovutetaan kiinteistén ja huoneiston avaimet kuittausta
vastaan, kun vuokravakuus on luovutettu, hallinnanluovutus pidetty ja
vuokrasopimus allekirjoitettu. Vuokralainen vastaa siitd, ettd avaimia
séilytetddn hanen ja hanen henkilokuntansa taholta huolellisesti. Mikali
avaimia kuitenkin katoaa tai varastetaan, vastaa vuokralainen tdméan
aiheuttamista kustannuksista mukaan lukien lukkojen sarjoituksen.

27. Sovellettava laki ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Tahan sopimukseen sovelletaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta.
Tahan sopimukseen liittyvéat erimielisyydet ratkaistaan yksimiehisessé
vélimiesoikeudessa Keskuskauppakamarin vélityslautakunnan séantéjen
mukaisesti, lukuun ottamatta riidattomien vuokrien ja muiden maksujen
perintd, jotka maksut voidaan perié kérajédoikeudessa. Tésta sopimukses-
ta on voitu laatia vieraskielisid kaannoksig, joita ei kuitenkaan ole pidetta-
vé virallisina sopimusversioina.
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