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LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUS

1. OSAPUOLET 
1.1 Vuokranantaja: 

TMW Pramerica Property Investment GmbH (Y-tunnus 1971348-1) 

Osoite: Wittelsbacher Platz 1, 80336 Munchen 

Yhteyshenkilöt Suomessa:
Sopimusehtoja koskevissa asioissa: Jyrki Ojanen, Leopold Varainhoito Oy, Osoite: Kalevankatu 6, 00100 Helsinki, puhelin: 09 - 614 421, telefax: 09- 614 422, sähköposti: jyrki.ojanen@leopold.fi.
Vuokralaskutusta, tilojen käyttöä ja kiinteistöhuoltoa ym. koskevissa käytännön asioissa: Pirjo Uronen, Corbel Oy, puhelin: 020 433 2900, sähköposti: pirjo.uronen@corbel.fi.
1.2 Vuokralainen: 


Helsingin kaupunki / Kulttuuriasiainkeskus (Y-tunnus 0201256-6)  


Osoite: 00100 Helsinki

Yhteyshenkilö:[ ], puhelin [ ], telefax [ ], sähköposti [ ]

2. VUOKRAUKSEN KOHDE JA KÄYTTÖTARKOITUS
Vuokrauskohteena ovat osoitteessa Kalevankatu 6, Helsinki, sijaitsevan kiinteistön 5. kerroksessa olevat toimistotilat, yhteensä noin 765 huoneisto-m². Vuokrauksen kohteena olevat tilat sekä niiden sijainti rakennuksessa on esitetty liitteenä 1 olevissa pohjapiirustuksissa. 

Vuokranantaja suorittaa tiloissa seuraavat korjaus/muutostyöt: toimistohuoneiden valaisimien uusiminen, kuuden välioven vaihtaminen lasioviksi, käytävän seinän muuttaminen osittain lasiseinäksi erikseen sovitun mukaisesti, pienoiskeittiön rakentaminen sekä maalaus- ja muita erikseen sovittuja pinnoitetöitä.  
Vuokranantaja hallitsee vuokrattavia tiloja kiinteistönomistajan asemassa. 

Tilat vuokrataan kulttuuriasiankeskuksen käyttöön.  
3. VUOKRA-AIKA
Vuokra-aika alkaa [].[].2008. Vuokralaisen ja vuokranantajan kesken järjestetään viimeistään vuokra-ajan alkaessa erillinen katselmus tilojen sopimuksenmukaisuuden toteamiseksi. 

Vuokra-aika on viisi vuotta päättyen []. 
4. VUOKRA 
4.1 Vuokran määrä 
Perusvuokra on 17.500,00 euroa kuukaudessa lisättynä arvonlisäverolla. Perusvuokra sidotaan täysimääräisesti elinkustannusindeksiin ja vertailuindeksinä pidetään syyskuun 2008 indeksin pistelukua (150). Vuokra tarkistetaan ensimmäisen kerran 1.7.2009 toukokuun 2009 indeksiluvun perusteella, ja tämän jälkeen vuosittain 1.7. aina kyseisen vuoden toukokuun indeksiluvun perusteella.      

Elinkustannusindeksin aleneminen ei alenna vuokraa. Mikäli elinkustannusindeksin laskeminen lopetetaan, noudatetaan lopettamisajankohdan jälkeen vuokrantarkistuksessa vastaavaa, erikseen sovittavaa kustannustason muutosta osoittavaa indeksiä tai muuta tunnuslukua.  

4.2 Vuokran maksaminen

Vuokra on maksettava vuokranantajan kulloinkin ilmoittamalle pankkitilille viimeistään kunkin kuukauden 3. päivään mennessä. Vuokran em. maksupäivän ollessa muu kuin pankkipäivä vuokra suoritetaan seuraavana pankkipäivänä. 

Vuokraan lisätään arvonlisävero kulloinkin voimassa olevan verokannan mukaisesti. 

Vuokralainen vastaa lisäksi tiloissa kuluttamansa sähkön kustannuksista. Vuokranantaja veloittaa sähkön kuukausittain erillisen mittauksen perusteella. Sähkön hintana käytetään samaa hintaa, jota vuokranantaja makaa sähköntuottajalle.
5.  ARVONLISÄVERO
Kohdassa 4.2 esitetyin tavoin vuokraan lisätään arvonlisävero kulloinkin voimassa olevan verokannan mukaisesti. Vuokralainen sitoutuu pitämään tilat arvonlisäverovähennykseen oikeuttavassa käytössä. Mikäli vuokrasopimus purkautuu vuokrakauden aikana vuokralaisesta johtuvasta syystä, on vuokralainen velvollinen korvaamaan vuokranantajalle tästä aiheutuvat kulut ja kustannukset mm. mahdollisesta arvonlisäveron palauttamisesta aiheutuvat kulut ja kustannukset.

Mikäli vuokranantaja joutuu vuokralaisen toimien tai laiminlyöntien vuoksi palauttamaan tekemiään arvonlisäverovähennyksiä, on vuokralainen velvollinen korvaamaan vuokranantajalle vastaavan määrän.

Mikäli valtiovalta määrää uusia, vuokraustoimintaan tai kiinteistöön tai sen käyttämiseen liittyviä arvonlisäveron tyyppisiä vähennyskelpoisia veroja tai maksuja lisätään ne vuokran määrään.

6. VUOKRAVAKUUS 
Tämän sopimuksen mukaisten vuokralaisen velvoitteiden täyttämisen vakuudeksi vuokralainen toimittaa kolmen kuukauden arvonlisäverotonta vuokraa vastaavan pankkitakauksen tai talletustodistuksen. Vakuus toimitetaan vuokrasuhteen alkaessa siten, että vuokranantaja luovuttaa tilan avaimet ja tilan hallinnan vuokralaiselle vakuuden toimitusta vastaan. 
7. KÄYTTÖ, HOITO JA YLLÄPITO 
7.1 Vuokranantajan velvoitteet 

Vuokranantaja vastaa kiinteistönomistajana sijaintikiinteistön huollosta, hoidosta ja ylläpidosta. Vuokranantaja vastaa myös vuokrakohteena olevien tilojen osalta rakenteista aiheutuvista vioista sekä koko kiinteistöä palvelevista putkista, johdoista ja kanavista. 
7.2 Vuokralaisen velvoitteet 

Vuokralainen vastaa itse kaikesta muusta vuokrattujen tilojen hoidosta, huollosta ja ylläpidosta (mukaan lukien siivous, ikkunoiden pesu, vuokratilan murtosuojaus, palaneiden lamppujen ja loisteputkien vaihto yms.), joka on tarpeen vuokralaisen oman toiminnan kannalta. Vuokralainen vastaa itse hankkimiensa laitteiden ja muiden järjestelmien ylläpidosta. Vuokralainen vastaa myös oman toimintansa aiheuttamista kustannuksista, kuten esimerkiksi viranomaismääräysten aiheuttamista muutostyövaatimuksista vuokratuissa tiloissa. Tällaisten muutostöiden osalta noudatetaan lisäksi kohdassa 8.1 määrättyä. Vuokralainen vastaa lisäksi toimintansa vaatimista korjauksista, kuten tavanomaisista maalaustöistä, lattiapäällysteiden uusimisesta sekä mahdollisten rikkoutuneiden ikkuna- ja muiden lasien korjaamisesta.    
Vuokrauskohteessa sijaitsevat vuokralaisen oman sekä hänen hallussaan mahdollisesti olevan kolmannen osapuolen omaisuuden sekä oman toimintansa vuokralainen vakuuttaa itse. Vuokralainen vastaa myös liiketoimintansa keskeyttämisvakuutuksesta.

Vuokralaisen on hoidettava vuokraamiaan tiloja huolellisesti. Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan viipymättä vuokranantajalle havaitsemistaan vuokranantajan korjattaviksi kuuluvista vioista tai puutteista. 
Vuokralainen sitoutuu noudattamaan Helsingin kaupungin järjestyssääntöjä sekä mahdollisia vuokranantajan ilmoittamia kiinteistön turvallisuuteen ja käyttöön liittyviä järjestyssääntöjä.  

8. KORJAUS- JA MUUTOSTYÖT
8.1 Vuokralaisen muutostyöt 

Vuokralaisella on oikeus tehdä vuokraamissaan tiloissa muutostöitä, mikäli tästä vuokranantajan kanssa kirjallisesti erikseen sovitaan. Mikäli muutostöihin vaaditaan vuokranantajan suostumuksen lisäksi myös viranomaisen lupa, voi vuokranantaja osoittaa vuokralaisen hakemaan sen omalla kustannuksellaan. Muutostöiden on oltava sellaisia, että tilat voidaan vuokranantajan vaatiessa palauttaa alkuperäiseen kuntoonsa vuokrakauden päättyessä vuokralaisen kustannuksella.

Vuokralaisella on oikeus edellä mainittujen periaatteiden ja toimintatapojen mukaisesti myös kiinnittää tiloissa harjoitettavan liiketoiminnan tarvitsemia kilpiä ja mainostauluja sekä valomainoksia osapuolten ja viranomaisten välillä erikseen sovittaviin mainospaikkoihin kiinteistössä. 

8.2 Vuokranantajan korjaus- ja muutostyöt 

Vuokranantaja saa tehdä korjauksia ja muutoksia vuokratuissa tiloissa ilmoitettuaan töistä etukäteen vuokralaiselle. Vuokranantajan on ilmoitettava tiloissa suorittamistaan korjaus- ja muutostöistä vähintään kahta viikkoa ennen töihin ryhtymistä. Poikkeuksena ovat kiireellistä korjausta vaativat viat, joiden osalta tarvittaviin töihin voidaan ryhtyä välittömästi, sekä sellaiset tavanomaiset huoltotyöt, jotka voidaan tehdä aiheuttamatta haittaa vuokralaisen toiminnalle. 
Olennaista haittaa huoneiston käytölle aiheuttavista muutoksista ja korjauksista on ilmoitettava kahta kuukautta ennen töihin ryhtymistä. Vuokralaisella on oikeus saada vuokra kohtuullisesti alennetuksi siltä ajalta, jolta huoneistoa ei ole voitu käyttää tai jona huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai sovitussa kunnossa vuokranantajan suorittaminen korjaus- ja muutostöiden vuoksi, tai jos se johtuu vuokranantajan syyksi luettavasta laiminlyönnistä. 
Vuokranantajalla on oikeus ottaa vuokratusta tilasta kiinteistön käyttöön tarvittavia reittivarauksia esim. vesijohdoille, viemäreille, sähkö- tai tiedonsiirtojohdoille ilmoitettuaan niistä viimeistään kahta kuukautta ennen töiden suorittamista. 
9. SOPIMUKSEN SIIRTO, EDELLEEN- JA ALIVUOKRAUS
Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtää tätä vuokrasopimusta kolmannelle osapuolelle eikä edelleenvuokrata tai alivuokrata sopimuksen kohteena olevia tiloja ilman vuokranantajan suostumusta. Kielto koskee myös liikkeenluovutusta. 
Saatuaan kirjallisen suostumuksen edelleenvuokraukseen tai alivuokraukseen vastaa vuokralainen edelleenkin vuokrasopimuksen mukaan hänelle kuuluvista velvollisuuksista vuokranantajaa kohtaan, ellei toisin sovita. Vuokralaisen tulee tässä tapauksessa hakeutua myös edelleen- tai alivuokrausta koskevien sopimusten osalta arvonlisäverovelvolliseksi ja tehdä sopimukset arvolisäverollisina. 
Jos vuokranantaja on antanut suostumuksensa vuokraoikeuden siirtoon, vastaa uusi vuokralainen vuokrasopimukseen perustuvista velvoitteista siirron hyväksymisestä lukien, ellei siirron hyväksymisen yhteydessä erikseen kirjallisesti toisin sovita.  
10. VAHINGOT JA TILAPÄISET HÄIRIÖT
Vuokranantaja ei vastaa hänestä riippumattomista syistä aiheutuneista lämpöenergian, sähkön tai veden jakelun rajoituksista, puutteellisuuksista tai epäsäännöllisyyksistä eikä näistä aiheutuvista suoranaisista tai välillisistä vahingoista.

Vuokranantaja ei vastaa vuodosta, viemäritukoksesta tai muusta sellaisesta syystä vuokralaisen toiminnalle, omaisuudelle tai vuokratuissa tiloissa olevalle kolmannen omaisuudelle aiheutuneesta vahingosta, ellei vahinko ole johtunut syystä, josta vuokranantaja on liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukaisesti tai muun lain perusteella vastuussa.

Tilapäiset häiriöt vesi-, viemäri-, lämpö- ja sähkölaitteissa tai kiinteistön kannalta tarpeelliset katkokset vastaavissa jakelulaitteissa eivät oikeuta vuokralaista saamaan vuokranalennusta tai korvausta vuokranantajalta, elleivät ne aiheudu vuokranantajan tuottamuksesta.

11. MUUTTO HUONEISTOSTA 
Muuttopäivä on vuokra-ajan päättymispäivä. Tilat luovutetaan muuttopäivänä vuokranantajan hallintaan tämän sopimuksen mukaisessa kunnossa. Vuokralainen on velvollinen kustannuksellaan suorittamaan vuokrauskohteessa perussiivouksen ja tyhjentämään sen omistamistaan laitteista ja kalusteista sekä poistamaan hankkimansa ja asentamansa kalusteet, koneet ja laitteet, mainosvalot, teipit, kyltit yms. sekä korjaamaan niiden poistamisesta johtuvat jäljet. Vuokra-ajan päättyessä on vuokralaisen luovutettava tilat vuokranantajalle yhtä hyvässä kunnossa kuin ne olivat vuokralle annettaessa huomioonottaen normaali kuluminen.

12. SALASSAPITO
Vuokralainen sekä kaikki tilojen käyttäjät ovat velvollisia pitämään kiinteistön turvallisuutta koskevat tiedossaan olevat seikat salassa. Salassapitovelvollisuus jatkuu myös vuokrasuhteen päätyttyä. 

13. SOVELLETTAVA LAKI
Siltä osin kuin tässä sopimuksessa ei ole muuta määrätty, noudatetaan liikehuoneiston vuokraamisesta annettua lakia. 

14. ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN
Kaikki tästä sopimuksesta mahdollisesti johtuvat erimielisyydet pyritään sopimaan neuvotteluteitse.  Ne mahdolliset erimielisyydet, joista sopijapuolet eivät ole keskenään voineet päästä sovintoon, käsittelee ja ratkaisee yksijäseninen välimiesoikeus. Välimiehenä toimii Keskuskauppakamarin nimeämä välimies. 

Ulosottoperuste riidattomalle ja erääntyneelle vuokrasaatavalle ja/tai häätömääräykselle voidaan kuitenkin hakea Helsingin käräjäoikeudessa. 

15. JAKELU JA ALLEKIRJOITUKSET 
Tätä sopimusta on tehty kaksi (2) samansanaista kappaletta, yksi kummallekin osapuolelle.



Helsingissä []. päivänä [ ]kuuta 2008


TMW PRAMERICA PROPERTY 
HELSINGIN KAUPUNKI



INVESTMENT GMBH 


______________________
__________________________


Vuokranantajana 

Vuokralaisena 
LIITTEET:

1) Pohjapiirrokset
