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VUOKRASOPIMUS

1 Vuokranantaja

Leipdtehdas Helsinki Oy (jiljempana “Vuokranantaja”)

Osoite: c/o Juhola Asset Management Oy
Henry Fordin katu 5 H 10
00150 Helsinki

Y-tunnus: 2778462-6

2 Vuokralainen

Helsingin kaupunki (jiljempana “Vuokralainen”)

Osoite: Elim&enkatu 5
00510 Helsinki
Y-tunnus: 0201256-6

3 Vuokrauskohde

Leipdtehdas (jdljempéana “Kiinteists”)

Osoite: Kaikukatu 4, Helsinki

Kayttotarkoitus: toimistotila, kokoontumistilat, varasto
Laajuus: noin 1375 m? 2. kerroksessa.

Ylld mainittu pinta-ala on huoneistoneliometreja.
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Tilojen todellista pinta-alaa ei ole yhteisesti mitattu ennen timén sopimuksen allekirjoittamista, joten
pinta-ala voi poiketa todellisesta pinta-alasta. Mahdolliset poikkeamat pinta-alassa eivit oikeuta
Vuokralaista vuokran alennukseen eivitka Vuokranantajaa vuokran korottamiseen.

Tilojen pohjakuva on esitetty liitteessa 2.

4 Vuokra-aika

Vuokra-aika on médaraaikainen alkaen 1.3.2018 ja padttyen 28.2.2030. Vuokra-aika paattyy 28.2.2030
ilman erillista irtisanomisilmoitusta.

Tilat luovutetaan Vuokralaisen hallintaan erikseen sovittuna ajankohtana kuitenkin aikaisintaan
1.1.2018. Mikali hallinnanluovutuksesta ei erikseen sovita, tilat luovutetaan Vuokralaisen hallintaan
vuokra-ajan alkamispéivang 1.3.2018.

5 Vuokran maara

Kokonaisvuokra on 27 500 euroa/kk (alv 0 %). Kokonaisvuokraa tarkistetaan kohdan 6 mukaisesti.

Kaikki hinnat ovat ilmoitettu arvonlisiverottomina. Vuokraan lisatian kulloinkin voimassa oleva
arvonlisdvero. Vuokralainen vastaa siitd, etti tilat ovat koko sopimuskauden ajan arvonlisdveron
vahennykseen oikeuttavassa kaytossa. Mikali tiloja kdytetddan vdahennykseen oikeuttamattomalla
tavalla, vuokralainen on velvollinen korvaamaan Vuokranantajalle siitd aiheutuneen vahingon, jonka
suuruus maaraytyy valtiolle palautettavaksi tulevan veron ja muiden maksujen mukaan.

Julkisen viranomaisen tdmin sopimuksen tekemisen jalkeen maaraamat mahdolliset uudet verot,
kiinteistoveron korotukset ja maksut lisatdin vuokraan taydestd arvostaan.

Vuokra maksetaan kuukausittain etukateen kunkin kuukauden 3. paivddn mennessi. Vuokra
maksetaan Vuokranantajan osoittamalle pankkitilille. Viivastyneelle vuokraerille on maksettava
viivastyskorkoa korkolain sddnndsten mukaisesti.

Kayttokustannusten kattamiseksi peritiin kokonaisvuokran lisiksi sahkomaksua kohdan 10
mukaisesti. Sahkdmaksu maksetaan kuukausittain Vuokranantajalle vuokran maksun yhteydessa.

6 Vuokran tarkistus

Vuokra sidotaan 100 %:sesti elinkustannusindeksiin (1951:10=100). Indeksilaskennan perusindeksin
on lokakuun 2017 indeksipisteluku.

Tarkistettua vuokraa peritddn seuraavan tammikuun alusta lukien Vuokranantajan kirjallisen
iimoituksen perusteella. Vertailuindeksina kiytetdan kunkin lokakuun indeksipistelukua. Vuokra ei

kuitenkaan koskaan laske indeksipisteluvun laskiessa. Ensimmaiisen kerran vuokraa tarkistetaan
1.1.2019.
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7 Vuokravakuus

Vuokralainen ei luovuta vuokravakuutta.

8 Vuokrattavien tilojen kaytto

Vuokrattavien tiloja saadaan kdyttaa toimistotilana, esitystilana ja varastona kuten pohjakuvassa on
madritelty. Muuhun tarkoitukseen tiloja saadaan kayttda vain Vuokranantajan etukateen antamalla
kirjallisella suostumuksella.

Vuokralainen sitoutuu pitaméaan salin (V227) verhoja auki klo 14.00 asti, jotta kerrosten 3 ja 3P tiloihin
saadaan luonnonvaloa. Vuokralainen pyrkii myés pitdmdan salin (V227) danitasoa kohtuullisena
toimistoaikana klo 8 — 16. Vuokranantaja huolehtii osaltaan, ettei Vuokranantajan tai vuokrakohteen
muiden vuokralaisten toiminta kohtuuttomasti hairitse Vuokralaista.

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan vuokrauskohdetta huolellisesti ja huolehtimaan siita, etta
kayttajat noudattavat Kiinteiston jarjestysmaarayksid ja muita vuokrauskohteen kayttoon sisaltyvia
madrayksid sekd mitd muutoin terveyden, siisteyden ja jdrjestyksen sdilymiseksi on saadetty tai
mddratty. Vuokralainen sitoutuu olemaan sailyttamatta irtaimistoaan kédytavilla ja muissa yleisissa
tiloissa. Vuokranantajalla on Vuokralaista huomautettuaan oikeus poistaa kaytavillda tai muissa
yleisissa tiloissa Vuokralaisen sailyttama irtain omaisuus Vuokralaisen kustannuksella.

Vuokralaisella on Vuokranantajan kirjallisella hyvaksynnélld oikeus tehda kustannuksellaan sellaisia
muutostoitd, jotka eivat vaadi ao. viranomaislupia. Samalla on sovittava, tuleeko Vuokralaisen
palauttaa tilat muutostdiden osalta kustannuksellaan sithen kuntoon kuin ne olivat vuokrakauden
alkaessa. Muutostoista ei vuokra-ajan pdattyessa suoriteta vuokralaiselle erillista korvausta. Mikali
tiloihin Vuokranantajan suostumuksella asennetaan Kiinteistoon liitettavia kiinteita laitteita, ne
jadvat vuokrasuhteen paattyessa korvauksetta Vuokranantajan omistukseen, ellei toisin ole erikseen
sovittu.

Vuokralainen ei saa ilman Vuokranantajan kirjallista lupaa kiinnittaa mainos- ja nimikilpia tai muita
vastaavia liikemerkkejd Kiinteiston yleisiin tiloihin, julkisivuihin tai tontin alueelle. Vuokralaisen on
laadittava kilvistd ja muista vastaavista lilkkemerkeistd kirjalliset suunnitelmat. Vuokralainen vastaa
kilpien ym. toteutuksesta ja kaytosta aiheutuvista kustannuksista. Vuokra-ajan paattyessa
Vuokralainen kustannuksellaan purkaa kilvet ym. sekd palauttaa Kiinteiston tilat ennen kilpien
asentamista vastaavaan tilaan.

Vuokralainen toimittaa tavanomaiset kiinteistojatteensa kiinteiston jateasemalle ja lajittelee ne
Vuokranantajan ohjeiden mukaan. Toimintansa erityisjdtehuollosta (esim. lavastepurkujdte) ja
ongelmajatteistddn vuokralainen vastaa kustannuksellaan noudattaen Kiinteistossd sovellettavaa
jatteiden lajittelua.

9 Vuokrauskohteen kunto ja kunnostaminen

Tiloissa suoritetaan muutostditd ennen vuokra-ajan alkamista yhteisesti sovitulla tavalla liitteend
olevan pohjakuvan, rakennustydselostuksen ja hankintarajataulukon mukaisesti. Vuokranantaja
vastaa muutostoiden kustannuksista. Muutostoiden yhteenlaskettu kokonaisbudjetti on 700.000
euroa (plus ALV), jonka perusteella myds taman vuokrasopimuksen mukainen vuokran maara on
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madaritetty. Osapuolet pyrkivdt parhaansa mukaan myotdvaikuttamaan siihen, etta muutostdistd
aiheutuvat kustannukset pysyvat asetetun budjetin rajoissa. Vuokralaisen tulee muutostdiden
suunnittelussa esimerkiksi materiaalivalintojen osalta edesauttaa sitd, ettei asetettua budjettia
ylitetd. Vuokralainen on osallistunut liitteend olevan pohjakuvan ja rakennustydselostuksen
laadintaan ja todennut, ettd niiden mukaiset muutosty6t tdyttdvat Vuokralaisen asettamat
vaatimukset vuokrakohteelle. Vuokralaisella on kuitenkin lopullisten suunnitelmien ja
rakennustyoselostuksen valmistumisen jalkeen oikeus esittdd lisd- ja muutostditd saatuaan sille
Vuokranantajan etukateisen hyvdksynnan ja edellyttden, etta:

(i) muutos- ja lisatydt eivat heikennd sovituissa  suunnitelmissa tai
rakennustydselostuksessa esitettyjen muutostdiden tai vuokrakohteen laatua,
toiminnallisuutta, kdytettavyytta tai yllapitoa;

(ii) muutos- ja lisityét eivat johda hallinnan luovutuksen mydhdstymiseen; ja

(iii) muutos- ja lisdtydt eivit johda ylld mainitun tavoitebudjetin ylittymiseen.

Vuokranantaja vastaa kustannuksellaan siitd, ettd Vuokrakohteen sisdilma on laadultaan hyvaa ja
tayttaa viranomaisvaatimukset. Vuokranantaja toteuttaa ennen muuttoa kustannuksellaan
tutkimuksen sisdilman laadusta, jonka tulokset se toimittaa Vuokralaiselle ennen vuokrakauden
alkamista. Niita ovat pintojen ja kanavien polyn maara (BM-Dustdetector) sekd polyn koostumus
(mita polykertymat sisdltdvat). Mikéli sisdilmatutkimuksen mukaan tiloissa on puutteita,
Vuokranantaja on velvollinen korjaamaan puutteet kustannuksellaan viipymatta.

Vuokranantaja antaa Vuokralaiselle kaikki kohteessa vuokra-aikana tehtdvat tutkimusraportit ja
tiedot korjauksista koskien sisdilman laatua. Vuokranantaja on ennen taman vuokrasopimuksen
allekirjoittamista toimittanut Vuokralaiselle tutkimustulokset 29.11.2014 suoritetusta sisdilman
puhtauden kartoituksesta, joihin tutkimustuloksiin Vuokralainen on perehtynyt. Vuokralaisella on
myds ennen tdméan vuokrasopimuksen allekirjoittamista ollut mahdollisuus tutustua Swecon
tekemiin muihin tutkimuksiin Swecon toimistolla limalassa.

Jos kohteessa ilmenee vuokra-aikana vakavia ja sisdilmatutkimusten perusteella todennettavia
sisdilmaongelmia, Vuokralaisella on oikeus vaatia Vuokranantajaa suorittamaan tarpeelliset
toimenpiteet sisailman laadun korjaamiseksi sille tasolle, ettei sisdilmasta aiheudu terveydellista
haittaa vuokrakohteen kayttajille. Mikali Vuokralainen ilmoittaa Vuokranantajalle kirjallisesti
sellaisista sisdilmaongelmista, jotka eivit ilmene Vuokranantajan suorittamista sisdilmaa koskevista
tutkimusraporteista, Vuokranantajan tulee yhdessa Vuokralaisen kanssa keskustella ja tarvittaessa
suorittaa lisatutkimuksia vaitetyn sisdilmaongelman todentamiseksi sekd ongelman aiheuttajan
selvittamiseksi. Mikili tillaiset lisdselvitykset osoittavat, ettei sisdilma tdytd voimassa olevia
viranomaisvaatimuksia, on Vuokralainen oikeutettu pyytdmaan Vuokranantajaa kohtuullisessa ajassa
ryhtymain tarpeellisiin toimenpiteisiin sisailman laadun parantamiseksi. Vuokralainen ei tallaisessa
tilanteessa ole oikeutettu purkamaan vuokrasopimusta, ellei Vuokranantaja laiminlyd
velvollisuuttaan korjata todennettu sisdilman ongelma kohtuullisessa ajassa saatuaan tarvittavan
lisdselvityksen sisdilman laadun ongelmista. Vuokralaisella on sisdilman laadun korjaustéiden ajalta
oikeus saada vuokraa kohtuullisesti alennetuksi, mikili korjaustydt olennaisesti ja muutoin kuin
tilapaisesti estdvat tai merkittdvasti haittaavat vuokrakohteen tilojen kayttamista. Vuokralainen ei
ole oikeutettu mahdollisen vuokranalennuksen liséksi muuhun korvaukseen sisdilman puhtauteen tai
sitd koskeviin tutkimuksiin tai korjaustéihin liittyen. Selvyyden vuoksi Vuokralaisen itse teettamat
henkilostén  sisdilman  tyytyvaisyystutkimuksiin  tai vastaaviin aistinvaraisiin ja mittauksiin

Sivu4 | 8



10

SUMM A

REAL ESTATE

perustumattomiin tutkimuksiin perustuvat vditteet sisdilman ongelmista eivat yksindan oikeuta
Vuokralaista vaatimaan vuokrasopimuksen purkamista, vuokranalennusta tai muuta korvausta.

Vuokrakohteen hallinnan luovutuksen jilkeen Vuokranantaja sddtaa tilojen ilmamadarat
vastaamaan Vuokralaisen toimintaa vastaavaksi seka varmistaa ja osoittaa Vuokralaiselle
ilmakuilujen alipaineistuksen toimivuuden.

Vuokranantajalla on oikeus suorittaa valittomasti hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutostyo, jota ei
voi vahinkoa aiheuttamatta siirtda. Myos hoitotoimenpide tai korjaus- tai muutostyd, joka ei aiheuta
olennaista haittaa tai hairiotd vuokraoikeuden kayttamisessd, saadaan suorittaa edellyttden, etta
Vuokranantaja ilmoittaa siitd Vuokralaiselle véhintddan 14 pdivda ennen tyon aloittamista. Tdssa
tarkoitetuissa tapauksissa Vuokralaisella ei ole oikeutta purkaa vuokrasopimusta.

Jos Vuokranantaja haluaa suorittaa huoneistossa muun kuin edelld tarkoitetun korjaus- tai
muutostydn, Vuokranantajan on ilmoitettava ndistd olennaista haittaa tai hdiriota aiheuttavista
korjaus- ja muutostdistd Vuokralaiselle vahintaan kuusi (6) kuukautta ennen tydn aloittamista. Téassa
tarkoitetuissa tapauksissa Vuokralaisella ei ole oikeutta purkaa vuokrasopimusta, jollei tilojen kayttd
esty yli 3 kuukauden ajaksi eikd Vuokranantajalla ole osoittaa Vuokralaiselle korvaavia tiloja
vuokratilojen kdyton estymisen ajaksi.

Vuokranantajan tulee huolehtia siitd, ettei Vuokranantajan edelld tarkoitetuista toimenpiteista
aiheudu Vuokralaiselle suurempaa haittaa tai hadiriotd kuin toimenpiteen suorittamiseksi on
valttamatonta.

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokran maksamisesta tai vuokra kohtuullisesti alennetuksi
silta ajalta, jolta huoneistoa ei ole voitu kdyttda tai jolta huoneisto ei ole ollut vaadittavassa tai
sovitussa kunnossa. Vuokralaisella ei kuitenkaan ole tité oikeutta, jos huoneiston puutteellinen kunto
johtuu Vuokralaisen laiminlyénnistd tai muusta huolimattomuudesta taikka korjaus- tai muutosty6
on suoritettu Vuokralaisen vastattavan vahingon johdosta.

Tilapaiset hairiot vesi-, viemari-, ilmanvaihto-, lampé- ja sdhkolaitteissa tai tilapdiset katkokset em.
jarjestelmissa eivat oikeuta Vuokralaista korvaukseen tai vuokranalennukseen. Kiinteistonhoidon
kannalta tarpeelliset korjaukset ja niistd aiheutuvat lyhytaikaiset ja olennaista vahdisemmadt haitat
tilojen kaytolle eivat oikeuta Vuokralaista korvaukseen tai vuokranalennukseen.

Huoneiston kunnossapito
Vuokralainen ja Vuokranantaja vastaavat vuokrauskohteen ylldpidosta ja uusimisesta liitteend olevan
vuokra-ajan vastuurajataulukon mukaisesti.

Vuokralainen vastaa Vuokralaisen prosessia palvelevien laitteiden, koneiden tms. ylldpidosta ja
uusimisesta, ellei kirjallisesti ole toisin sovittu.

Huoneiston kayttokustannusten kattamiseksi Vuokranantaja perii Vuokralaiselta vuokran liséksi
erillislaskulla maksua sahkdsta mitatun kulutuksen ja kiinteiston sahkésopimuksen mukaan.
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11 Vuokraoikeuden siirtaminen, jdlleenvuokraus, alivuokraus ja vuokrakohteen
myynti

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtda vuokraoikeuttaan, jalleenvuokrata tai muutoinkaan luovuttaa
tilojen hallintaoikeutta kolmannelle osapuolelle iiman Vuokranantajan kirjallista lupaa.

Vuokralaisella on oikeus alivuokrata (alle puolet tiloista) tiloja kolmannelle osapuolelle ehdolla, ettad
siitd ei aiheudu Vuokranantajalle huomattavaa haittaa tai h&iriotd, ettid tilat ovat koko

sopimuskauden ajan arvonlisdveron vahennykseen oikeuttavassa kaytdssa ja ettd Vuokralainen
vastaa tdsta huolimatta taman sopimuksen velvoitteista.

Vuokranantaja voi myyda vuokrakohteen vuokra-aikana kuitenkin siten, ettd timi vuokrasopimus
sitoo sellaisenaan uutta omistajaa.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Vuokranantaja on tietoinen, etti Vuokralainen alivuokraa

vuokrakohteesta lyhytaikaisesti kolmansille osapuolille ja ettd Vuokralainen vastaa tisti huolimatta
taman sopimuksen velvoitteista ja vastuista.

12 Vakuutukset

Vuokranantaja sitoutuu pitamaan vuokrauskohteen/kiinteiston vakuutettuna tavanomaisin
kiinteistovakuutusehdoin. Vuokralaisen on vahingon sattuessa tehtivid vilittdmasti ilmoitus
Vuokranantajalle.

Vuokralainen vastaa vuokrakohteessa tapahtuva toimintansa aiheuttamista vahingoista seka

vuokrakohteessa olevasta omaisuudestaan kustannuksellaan. Tama vastuu koskee my®&s kolmansia
osapuolia.

13 Vuokrauskohde vuokrasuhteen paittyessa

Vuokrasopimuksen pddttyessd Vuokralaisen on poistettava vuokrauskohteesta kaikki hallitsemansa,
omistamansa omaisuus. Vuokrauskohde palautetaan tavanomaista kulumista lukuun ottamatta
siihen kuntoon kuin se oli hallinnanluovutushetkell, ellei toisin ole kirjallisesti sovittu. Vuokralainen
ei ole vastuussa tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu vuokratilojen kayttamisests
vuokrasopimuksessa edellytettyyn tarkoitukseen. Vuokralainen luovuttaa tilat kohdesiivottuna
Vuokranantajan vapaaseen hallintaan.

Vuokrauskohteessa pidetdan poismuuton yhteydessd katselmus. Tilojen tulee olla tavanomainen
kuluminen huomioon ottaen hyvdssd kunnossa. Vuokralainen vastaa kustannuksellaan sellaisten
katselmuksessa havaittujen puutteellisuuksien tai vikojen korjaamisesta, jotka ovat johtuneet
Vuokralaisen tahallisuudesta taikka laiminlydnnista taikka huolimattomuudesta.

Vuokrasuhteen padttyessd Vuokralainen sitoutuu palauttamaan kaikki vuokratilan avaimet
sopimuksen padttymispdivand Vuokranantajalle.

Mikali Vuokralainen laiminlyd tdssd kohdassa mainitut velvoitteet, Vuokranantajalla on oikeus
suorittaa ne Vuokralaisen kustannuksella.
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Muita maarayksia

Vuokralainen on velvollinen hakemaan ja pitdmaan voimassa toimintaansa varten tarvittavat luvat.
Vuokralainen vastaa siitd, ettd huoneistossa ja vuokratuissa tiloissa harjoitettava toiminta tayttaa
kulloinkin voimassa olevien saadosten, maardysten ja toimintaa koskevien lupien ehdot ja toimimaan
siten, ettei toiminta tai Vuokralaisen toiminnassaan kayttamat materiaalit ja aineet aiheuta haittaa,
vahinkoa tai vaaraa Kiinteiston muille vuokralaisille, kayttdjille tai ulkopuolisille.

Vuokralainen vastaa kaikista vahingoista, jotka Vuokralainen tai Vuokralaisen luvalla Kiinteistossa
oleskelevat henkilot aiheuttavat tahallisesti, laiminlyonnilldan tai huolimattomuudellaan
vuokrauskohteelle, Kiinteistolle tai Vuokranantajalle.

Erimielisyyksien ratkaiseminen

Erimielisyydet pyritadn ratkaisemaan Vuokralaisen ja Vuokranantajan valisilla neuvotteluilla. Mikali
neuvotteluteitse ei pddsta sovintoon, ratkaistaan tdta sopimusta koskevat riidat Helsingin
kdrdjaoikeudessa.

Noudatettava laki

Muilta osin noudatetaan lakia liikehuoneiston vuokrauksesta (LHVL 482/1995).

Liitteet

Vuokra-ajan vastuujakotaulukko
Vuokrakohteen pohjakuva
Muutostydselostus
Hankintarajataulukko

Muut suunnitelmat ja selvitykset

IS A
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18  Allekirjoitukset

Tama sopimus on laadittu kahtena (2) yhtadpitavana kappaleena, yksi kummallekin sopijapuolelle.
Vuokrasopimus tulee voimaan, kun molemmat sopijapuolet ovat allekirjoittaneet sopimuksen.

Helsinki, . 2017

Vuokranantaja

Leipatehdas Helsinki Oy

Vuokralainen

Helsingin kaupunki
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