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Hollolan kunta (Y-tunnus: 0146248-5), jaliempéana “"Vuokranantaja”
Osoite: Virastotie 3, 15870 Hollola

Yhteyshenkild sopimusasioissa:

Reijo Reponen, Hollolan Tilapalvelu Oy
reijo.reponen@hollola.fi

p. 050-383 4480

Fimlab Laboratoriot Oy (Y-Tunnus: 2392519-6, jaljempéana "Vuokralainen”)
Osoite: PL66, 33013 FIMLAB, Arvo Ylpon katu 4, 33520 TAMPERE

Yhteyshenkild sopimusasioissa:
Priit Nukka, Fimlab Laboratoriot Oy
Priit.nukka@fimlab.fi

p. 044 536 2919

Vuokrakohteen rakennuttamishankkeen toteuttamispaatos perustuu STM:n
paatokselldan 8.11.2018, STM/4016/2018 mydntdmaan investointilupaan.

Vuokranantajan rakennuttama ja omistama Hollolan sosiaali- ja terveyskeskus
piha-alueineen ja ajoneuvoliittymineen osoitteessa Terveystie 2, Salpakankaan
kunnanosa, kortteli 221, tontti 1 (kiinteisto 98-455-15-63), tontin koko 12314
m?2.

Vuokrakohteen kokonaislaajuus (paapiirustusten mukaan) on noin 5220 brm?
ja noin 4281 hum?2. Fimlab laboratoriot Oy:lle vuokrataan tilat laboratoriotoi-
mintoja varten.

Talla sopimuksella vuokrattava vuokra-ala on huoneala 73,3 hum2 pohjapiirus-
tukset ja tilaluettelo (liite 1).

Tilat vuokrataan kaytettavaksi vuokralaisen tarjoamien laboratoriopalvelujen
kayttoon. Vuokralaisen kdyttamien kaytava- ja sosiaalitilojen osalta asiasta pi-
taa sopia Paijat-Hameen Hyvinvointikuntayhtyman kanssa.
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Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta talla on kaikki vuokrakoh-
teessa tapahtuvassa toiminnassaan tarvittavat viranomaisluvat ja ettd tama nou-
dattaa toimintaansa liittyvia lainsdaadannon ja viranomaisten mahdollisesti asetta-
mia vaatimuksia ja maarayksia.

Vuokralainen ja kadyttaja sitoutuvat huolehtimaan siita, ettd vuokrakohteessa
harjoitettavassa toiminnassa noudatetaan ympariston suojelusta annettuja
saannoksia ja maarayksia.

6 SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA VUOKRA-AIKA

7 VUOKRANMAKSU

Tama sopimus tulee voimaan molempien osapuolten allekirjoituksin.

Sopimuksen tultua voimaan vuokra-aika sekad vuokranmaksu alkavat, kun tilat
on luovutettu vuokralaisen kdyttéon toimintakunnossa vastuunjakotaulukko
(liite 2) huomioiden.

Vuokrasopimus jatkuu maéaraaikaisesti 3 vuotta (30.11.2024 asti) ja jatkuu sen
jalkeen toistaiseksi voimassa olevana molemmin puolisella 6 kk irtisanomis-
ajalla. Ensimmaisen kerran kohde on irtisanottavissa maaraaikaisen sopimuk-
sen paattymispaivadan noudattaen edelld mainittua irtisanomisaikaa.

Erikseen todetaan, ettd mikali maaraaikaisen sopimuskauden aikana Hollolan
kunnan, Pdijat-Hdmeen hyvinvointikuntayhtyman tai maakunnan tuottamis- ja
jarjestamisvastuulla olevia terveydenhuollon palveluja ulkoistetaan tai tehd&dan
muita jarjestelyja, joiden seurauksena vuokralaisella ei ole edellytyksia jatkaa
liilketoiminnan harjoittamista vuokrauskohteessa, on vuokralaisella oikeus irti-
sanoa vuokrasopimus tallaisesta jarjestelysta tiedon saatuaan ja paattymaan
silloin, kun edellytykset liiketoiminnan harjoittamiseen tosiasiallisesti paatty-
vat.

Taman sopimuksen mukainen vuokranmaksuvelvollisuus alkaa vuokratilojen
osalta, kun tilat on luovutettu vuokralaisen kayttoon toimintakunnossa vas-
tuunjakotaulukko (liite 2) huomioiden. Vuokranmaksukausi on yksi (1) kalente-
rikuukausi ja vuokranmaksun erapdiva on kunkin kalenterikuukauden 5. paiva
laskua vasten.

Kohteen kokonaisvuokra muodostuu padomavuokrasta, yllapitovuokrasta ja
Alv-vuokrasta.

Padomavuokra kattaa kohteeseen sitoutuneen padaoman kuoletuksen vuotui-
sine korkoineen seka kohteen kulumisesta aiheutuvan vuotuisen korjausvas-
tuun rakennuksen elinkaaren aikana.

Padomavuokra maaraytyy rakennushankkeen lopullisten toteutuvien kokonais-
kustannusten mukaan, jotka ovat 14,18 milj. euroa, alv 0 %.

Vuokralaisen toiminnallisten muutosten tarpeista vuokrakauden aikana tehta-
vat erikseen etukateen kirjallisesti sovittavat omistajan investoinnit vuokraus-
kohteeseen ovat kustannusvastaavasti lisdvuokravaikutteisia.
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Yllapitovuokra kattaa vuokrakohteen hoito- ja yllapitokulut

Ylldpitovuokraan sisaltyvat sopimukseen liitettavaa vastuunjakotaulukkoa (liite
3) noudattaen ja siina esitettavin rajoituksin:

= yleistehtavat (hallinto, taloushallinto, tekn. isdnndinti, kiinteistovakuutus)

= vyleishoito ja valvonta (kiinteistdautomatiikka, kiinteistopaivystys- ja haly-
tysjarjestelmat, kiinteistonhoito ja ulkoalueiden hoito)

® maanvuokra

= |dmmitys

= jadhdytys

= sdhko

= vedenkulutus

= erityislaitteet, (kunnan hankkimat ja omistama)

= jatehuolto (ei ongelmajatteet)

= kiinteiston kunnossapito, vuosittain 0,4 % kohteen investointisummasta

= Jlaitehuolto (talo- ja jakelukeittiotekniikka, varavoima)

= vuokranantajan mahdollisesti maksamat muut vuokrauskohteen yllapito-
kustannukset

Vuokra-ajan kuluessa vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia muutoksista
yllapitovuokran kattamien palveluiden sisalt6on, mikali siihen ilmenee tar-
vetta. Tarkistustarvetta voi aiheutua esimerkiksi investointityyppisista korjauk-
sista tai asennuksista lainsdadannon tai viranomaismaardysten muutoksista
johtuvien vaatimusten takia.

Yllapitovuokran maara on saman suuruinen kuin vuokranantajan vuokrakoh-
teeseen kohdistuvat hoitokulut. Yllapitovuokraan ei sisdllytetd peruskorjaami-
sesta tai muusta rakentamisesta johtuvia menoja eikd muita erid, jotka aiheu-
tuvat kiinteistdon sijoittuvista muista toiminnoista tai jotka hyvan kirjanpitota-
van mukaan paasaantoisesti aktivoidaan. Tassa alakohdassa kaytetyt kasitteet
ymmarretdan RAKLIn kiinteistoliiketoiminnan sanaston (2001-05-25) - asiakir-
jan mukaisesti.

Kuukausivuokra Haahtela-indeksin105,0 01/2022 hintatasossa on seuraava:
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Vuokraerittely (alv 0 %)
Vuokrattava pinta-ala 4281 hum2
Investointikustannukset 14 183 377 € (alv 0%)

€/vuosi €/m2/kk €/kk
Padomavuokra 6 % investointikustannuksesta 851003 16,57 70917
Ylldpitovuokra 289 186 5,63 24 098
Hallinto ja kiinteistGnhoito 82 554 1,61 6 880
Kunnossapito 0,4 % investointisummasta 60 786 1,18 5065
Kiinteistdnhoito 60 540 1,18 5045
Lampb ja jashdytys 44 029 0,86 3669
Sahkd 33022 0,64 2752
Vesi-ja jétevesi 8 255 0,16 688
Kokonaisvuokra 1140 189 22,20 95 016

Fimlab Laboratoriot Oy:n osuus vuokra-alasta on 73 m2 em. laskelmaan perus-
tuen on padomavuokra 1214,36 €/kk, yllapitovuokra 412,66 €/kk ja Alv- vuokra
584,88 €/kk, yhteensa 2211,90 €/kk.

Selvyydeksi todetaan, etta vuokralaisen toiminta on arvonlisdverotonta, mista
johtuen tiloja ei voida vuokrata arvonlisdverollisina eikd vuokranantaja voi ha-
keutua vuokrauksesta arvonlisdverovelvolliseksi. Taman johdosto edelld maini-
tuissa padomavuokrassa ja yllapitovuokrassa on huomioitu vahentamatta jaava
arvonlisdveron maara.

Mikali vuokralaisen toiminta muuttuu arvonlisdverolliseksi, sitoutuu vuokralai-
nen ilmoittamaan siita viivytyksetta vuokranantajalle, jotta vuokranantaja voi
hakeutua arvonlisaverovelvolliseksi tilan vuokraamisen osalta. Talloin vuokran-
antaja sitoutuu vastaavasti tarkistamaan edellda mainitut padoma- ja yllapito-
vuokran suuruuden arvonlisaveron vahennyksen osalta. Selvyydeksi todetaan,
ettd vastaava tarkistus tehddaan paaomavuokran osalta arvonlisaveron tarkas-
telujakson (10 vuotta) paattyessa, kun kiinteistdinvestoinnin vahentamatta jaa-
nyt arvonlisavero on tullut katettua.

Vuokrantarkistukset

Pddomavuokra sidotaan taysimaaraisesti tilastokeskuksen julkaisemaan raken-
nuskustannusindeksiin. Vuokrantarkistus tehdaan vuosittain aina kalenterivuo-
deksi kerrallaan. Ensimmainen tarkistusajankohta on 1.1.2023. Perusindeksina
on vuoden 2021 lokakuun rakennuskustannusindeksin pisteluku ja tarkistusin-
deksina kutakin tarkistusajankohtaa edeltavaa vuotta edeltdvan vuoden loka-
kuun pisteluku.

Yllapitovuokra sidotaan Tilastokeskuksen yllapitamaan Kiinteiston yllapidon
kustannusindeksin kokonaisindeksiin, 2015=100. Vuokrantarkastus tehdaan
vuosittain aina kalenterivuodeksi kerrallaan. Ensimmainen tarkistusajankohta
on 1.1.2023. Perusindeksinad on vuoden 2021 Q4 indeksin pisteluku ja tarkistus-
indeksina kutakin tarkistusajankohtaa edeltavaa vuotta edeltdavan vuoden Q4
pisteluku.
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8 ERILLISKUSTANNUKSET

9 VUOKRAVAKUUS

10 VIIVASTYSKORKO

Mikali indekseja ei voida soveltaa tai niiden laskeminen lopetetaan, sidotaan
vuokra korvaavaan tai vastaavaan indeksiin. Mikali indeksi alenee, ei vuokraa
kuitenkaan alenneta.

Vuokrakohteen Vuokralainen tilaa suoraan ongelmajatehuollon ja maksaa sen
kustannukset. Vuokralainen vastaa siivouskustannuksistaan suoraan ko. palve-
luntuottajalle.

Mahdollisista muista erillispalveluista ja niiden kustannuksista sovitaan tarvit-
taessa kirjallisesti erikseen.

Vuokravakuutta ei vaadita puolin eika toisin.

Taman sopimuksen mukaisten maksusuoritusten viivastyskorko on korkolain
mukainen.

11 VUOKRAKOHTEEN HOITO JA KUNNOSSAPITO

Vuokralainen ja kayttaja ovat velvolliset hoitamaan vuokrakohdetta huolelli-
sesti ja huolehtimaan siitd, etta tilojen kdyttajat noudattavat kiinteiston jarjes-
tysmaarayksia ja muita kohteen kdyttoon sisaltyvia maarayksia tai toimintaoh-
jeita sekd mitd muutoin terveyden, turvallisuuden, ymparistonhoidon, siistey-
den ja jarjestyksen sdilymiseksi on sdadetty tai maaratty.

Vuokralainen ja kdyttaja ovat velvolliset seuraamaan tilojen kayttoa palvele-
vien ilmanvaihto- ja lammityslaitteiden ja -koneiden seka sdahko-, vesijohto- ja
viemariverkoston toimivuutta seka ilmoittamaan vioista tai toimintahairioista
vuokranantajalle viipymatta.

12 MUUTOS- JA TAYDENNYSTYOT

Kaikista kayttajan tarpeiden mukaisista kiinteistén muutos- ja tdydennystdista
seka niiden vastuunjaosta ja kustannusten vuokravaikutuksista sovitaan etuka-
teen aina kirjallisesti erikseen ja sopimusehdot, sisdltden mahdollinen ennallis-
tamisvaatimus, liitetdan vuokrasopimukseen. Vuokralaisella on kuitenkin oi-
keus teettdad vuokrakohteessa omalla kustannuksellaan kayttdjan toiminnan
kannalta tarpeellisia vahaisid asennuksia ja rakennelmia, jotka eivat edellyta
viranomaislupaa ja jotka eivat huononna vuokrakohteen kaytettavyytta vuok-
rakauden aikana tai sen jalkeen.
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13 KATSELMUKSET

Vuokranantajalla on oikeus toimittaa vuokrakohteessa katselmus, milloin se on
tarpeen taman sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttamisen tarkasta-
miseksi taikka korjaus- tai muiden téiden valmistelemiseksi, suorittamiseksi tai
valvomiseksi. Katselmuksesta tulee ilmoittaa vahintaan yksi viikko etukateen
vuokralaiselle ja kayttdjalle, joiden on pyydettdessa osallistuttava katselmuk-
seen.

14 VAHINKOTAPAHTUMA, VAHINGONVASTUU

15 TOIMINNAN KESKEYTYS

16 YMPARISTOVASTUUT

Vuokralainen sitoutuu korvaamaan vuokranantajalle tuottamuksella vuokra-
kohteelle aiheuttamansa vahingot.

Vuokralainen vastaa toimintansa vastuuvakuuttamisesta sekd omistamansa tai
vuokraamansa irtaimiston vakuuttamisesta vahingon varalta oman tarvehar-
kintansa mukaan. Mikali vuokratiloissa sattuu vahinko, josta voidaan saada
korvaus Vuokranantajan vakuutuksesta, vuokranantaja sitoutuu hakemaan
korvausta ja kdyttdamaan mahdollisesti saadun korvauksen vahingon korjaami-
seen. Vuokranantaja vastaa siitd, etta vakuutuksen myontaneelld vakuutusyhti-
0lla ei ole takautumisoikeutta vuokralaiseen tai sen edustajiin nahden paisi,
milloin vahinko on aiheutettu vuokralaisen tai sen edustajan tahallisella toi-
minnalla tai torkeasta tuottamuksesta.

Vuokranantaja vastaa vuokralaisen vuokrakohteessa olevalle omaisuudelle ja
toiminnalle mahdollisesti aiheutuvista vahingoista seka vuokralaisen hallussa
olevalle kolmannelle henkil6lle kuuluvalle omaisuudelle tai liiketoiminnalle ai-
heutuneista vahingoista, mikali vahinko on aiheutunut vuokranantajan tahalli-
sesta toiminnasta tai torkeasta tuottamuksesta.

Vuokranantaja vastaa kiinteistovakuutuksen ottamisesta ja sen vakuutusmak-
suista, jotka sisaltyvat yllapitovuokraan. Vuokrakohteen rakennuksen tuhoutu-
essa tai vaurioituessa tulipalossa tai muussa vahinkotapahtumassa joko koko-
naan tai osittain, vuokranantaja ei ole velvollinen korvaamaan vuokralaiselle
tai kayttajalle toiminnan keskeytymisesta aiheutuvaa menetysta.

Mikali toiminnan harjoittaminen kohteessa jonkin tilan kaytettavyyden osalta
kokonaan estyy muusta, kuin vuokralaisesta aiheutuvasta syysta, ei vuokralai-
sella ole keskeytyksen ajalta velvollisuutta ko. tilan vuokran maksamiseen.
Keskeytys todetaan yhteisessa katselmuksessa tai se perustuu viranomaismaa-
raykseen.

Toiminnan mahdollisen keskeytyksen aiheuttamasta haitasta tai vahingosta
vuokralaisella ei ole oikeutta vaatia korvausta vuokranantajalta.
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Vuokralainen vastaa ongelmajatteiden asianmukaisesta kasittelysta ja huolehtii
niiden poiskuljetuksesta vuokrakohteesta sdaanndsten ja viranomaismaaraysten
mukaisesti.

Vuokralainen on velvollinen huolehtimaan siita, etta vuokrakohteen maapera ja
pohjavesi eivat kayttajan toiminnan takia pilaannu. Kayttdjan/vuokralaisen on
ympaéristonsuojelulain (86/2000) 76 §:n mukaisesti valittomasti ilmoitettava val-
vontaviranomaiselle, jos maahan tai pohjaveteen on padssyt ainetta, joka saattaa
aiheuttaa pilaantumista. Pilaantumisuhasta on ilmoitettava viipymatta myos
Vuokranantajalle.

Mikali kiinteiston alue tai osa siitd taikka pohjavesi on kuitenkin vuokra-aikana
Vuokralaisen toiminnan takia ja ymparisténsuojelua koskevien sdannosten tar-
koittamalla tavalla pilaantunut, kayttdja/Vuokralainen on velvollinen huolehti-
maan alueen puhdistamisesta lain ja viranomaisten edellyttamaan tasoon. Mikali
kayttsja/Vuokralainen laiminly6 tassa tarkoitetun velvollisuutensa, Vuokranan-
tajalla on oikeus toteuttaa puhdistaminen kayttdjan/Vuokralaisen lukuun ja
perid toimenpiteestd aiheutuneet kustannukset kayttajalta/Vuokralaiselta.

Vuokrasopimuksen paattyessa kayttdja/Vuokralainen luovuttaa vuokrauskoh-
teen takaisin vuokranantajan hallintaan siistind, puhtaana ja irtaimistosta va-
paana.

17 SOPIMUKSEN SIIRRETTAVYYS

18 MUUT EHDOT

Vuokralaisella on oikeus edellyttds, ettd vuokranantaja jakaa vuokrakohteen
vuokralaisen ja tdman emoyhtion tai mahdollisen sisar- tytar- tai osakkuusyh-
tion kasken kahdelle eri vuokrasopimukselle tai siirtda sopimus kokonaisuudes-
saan vuokralaisen emoyhtiélle tai mahdolliselle sisar-, tytar- tai osakkuusyhti-
olle.

Vuokranantajalla on oikeus siirtda tama sopimus kolmannelle osapuolelle.

Vuokralainen vastaa omaan toimintaansa liittyvasta ja itse hankkimastaan da-
taliittymasta.

Vuokralainen saa vuokranantajan kanssa yhdessa sopien kiinnittaa liikemerk-
keja ja toimintaansa liittyvia opastetauluja rakennusten seiniin tai muihin paik-
koihin vuokrauskohteeseen liittyvalla kiinteistolla ja kiinteiston sisalla.

Vuokranantajan tulee osoittaa teknisen huoltohenkilon yhteystiedot vuokralai-
selle.

Julkisen viranomaisen taman sopimuksen tekemisen jalkeen maaraamat mah-
dolliset uudenlaiset verot ja maksut voidaan vuokranantajan ilmoituksesta li-
satad vuokraan (yllapitovuokraan).
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19 ALLEKIRJOITUKSET

LITTEET

Jos Vuokranantaja joutuu Vuokralaisen toimenpiteiden tai laiminlydntien
vuoksi maksamaan palautuksia tekemistdan arvonlisaverovahennyksista, Vuok-
ralainen on velvollinen korvaamaan Vuokranantajalle vastaavan maaran.

Vuokrasuhteen paattyessa Vuokralaisella ei ole oikeutta saada Vuokrananta-
jalta korvausta vuokrakohteeseen tekemistaan korjauksista ja perusparannuk-
sista.

Ellei tassa sopimuksessa ole muuta sovittu, vuokrasuhteeseen sovelletaan liike-
huoneiston vuokrauksesta annetun lain (LHVL 482/95) sdannoksia niihin myo-
hemmin tehtyine muutoksineen.

Sen lisdksi, mitad vuokrasopimuksen ehdoissa on mainittu, on Vuokralaisella
(sosiaali- ja terveydenhuollon lakisdateisessa jarjestamisvastuussa olevana)
Vuokranantajalla oikeus irtisanoa vuokrasopimus kuntien ja kuntayhtymien
eraiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja terveydenhuol-
lossa annetun lain (1299/2019) 3 §:n mukaisesti vuoden 2024 tai 2025 aikana
paattymaan kahdentoista kuukauden kuluessa irtisanomisesta ilman, etta irti-
sanomisesta syntyy korvausvelvollisuutta.

Sitoudumme noudattamaan tdssa vuokrasopimuksessa olevia ehtoja.

Tama vuokrasopimus liitteineen on tehty kahtena saman sisaltéisena kappa-
leena, yhdet kaikille sopijapuolille.

Hollolassa . paivana kuuta 2022
Vuokranantaja Vuokralainen

Hollolan kunta Fimlab Laboratoriot Oy
Heli Randell Ari Miettinen
Elinvoimajohtaja Toimitusjohtaja

1. Pohjapiirustukset ja tilaluettelo, pvm 10.8.2021
2. Vastuunjakotaulukko, pvm 10.8.2021



