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Sopimus vuokratilojen investointikorjauksista

1. OSAPUOLET:

Vuokranantaja: Erikoissijoitusrahasto eQ Yhteiskuntakiinteistot
Osoite: c/o Aleksanterinkatu 19, 5. krs, 00100 Helsinki Y-tunnus: 2473582-9
Kiinteistoyhtio: Kiinteistd Oy Tampereen Insinddrinkatu 38 Kllr?tels_to_yhno on kyseisen vuc_)_krakqhteen rakennuksen
omistaja ja suorittaa muutostydt omistukseensa.
Vuokralainen: Tampereen kaupunki, Kiinteistot, tilat ja Y-tunnus: 0211675-2
asuntopolitiikka

2. VUOKRASOPIMUS JA VUOKRAKOHDE, JOTA MUUTOSTYOT KOSKEVAT:

Vuokrakohteen osoite: Insinddrinkatu 38, 33720 Tampere Vuokrasopimuksen (arvioitu) paivays: 25.5.2021

Vuokratut tilat, joita tdmé& sopimus koskee: KOy Insindérinkatu 38, K-rakennus

3. PERUSTIEDOT:

3.1. Sopimuksen luonne:
X Olemassa olevaan vuokrattavaan tilaan tehtavat tekniset muutostyot

Uuteen rakennettavaan vuokratilaan tehtavat muutokset / lisatyot (uudisrakennus)

Uusi yksin vuokralaiselle rakennettava rakennus tai rakennusosa

Kaikissa tilanteissa tdma sopimus liittyy samassa yhteydesséa tehtdvaéan uuteen vuokrasopimukseen tai olemassa olevan vuokrasopimuksen muutokseen.
Téassa sovittavien tdiden avulla vuokrasopimuksella vuokrattu tila mukautetaan vastaamaan nimenomaisesti vuokralaisen oman liiketoiminnan tarpeita. Tdiden
tarve on peraisin vuokralaiselta, joka on arvioinut, etté tdiden jalkeen vuokrattavat tilat soveltuvat vuokralaisen harjoittamaan liiketoimintaan.

3.2. Tilojen kayttotarkoitus arvonlisdverotuksessa:
X Vuokrattuja tiloja tullaan kayttamaan taysin arvonlisaverolliseen liiketoimintaan koko vuokrakauden

Vuokrattuja tiloja tullaan kayttAmaan vain osittain arvonliséverolliseen liiketoimintaan koko vuokrakauden.
Arvoliséverollinen kéyttaste tulee olemaan véhintdan %
Vuokralainen El tule kayttdamaan vuokrattuja tiloja arvonliséverolliseen liiketoimintaan

Mikali vuokralainen ilmoittaa tassa, etta vuokrattavia tiloja tullaan kayttaméaan arvonlisaverolliseen liiketoimintaan (joko kokonaan tai osittain), mutta néin ei
tapahdukaan koko vuokrakauden, vuokralainen vastaa tasté vuokranantajalle/kiinteistdyhtidlle aiheutuvista arvonlisaveron véhennysoikeuden menetyksista
ja mahdollisista verottajan maaraamista veroseuraamuksista, siltd osin kuin ne kohdistuvat vuokralaisen vuokrakaudelle.

3.3. Tarvittavat viranomaisluvat:
X Tyot vaativat rakennus- tai toimenpideluvan. Lupa haetaan kiinteistdyhtién nimisséa.
“ Arvio lainvoimaisen luvan ajankohdasta: 10/2025
Luvan hakemisesta ja siihen tarvittavista suunnitelmista huolehtii: Kiinteistoyhtio, siséltyvét investointivuokraan
Lupaan tarvittavan suunnittelun kustannukset maksaa: Kiinteistdyhtid, sisaltyvat investointivuokraan
Tyo6t vaativat asemakaavan muutoksen tai ns. poikkeusluvan asemakaavan maarayksista. Hakemisesta vastaa
vuokranantaja kiinteistdyhtion nimisséa.
“ Arvio lainvoimaisen kaavan/poikkeamispaattksen ajankohdasta:
% Mahdollisuus aloittaa t6itd ennen lainvoimaista kaavaa/poikkeamispaatosta:
Vuokralaisen liiketoiminnan aloittaminen kohteessa vaatii viranomaisluvan, joka on edellytys sille, etta tima sopimus ja
vuokrasopimus tulevat voimaan. Vuokralainen huolehtii itse luvan hakemisesta. Haettava lupa:
% Arvio lainvoimaisen luvan ajankohdasta:
% Aloitetaanko tdita vuokralaisen riskilla ennen lupaa:

K3
o3
RS
o<

X Ei tarvetta viranomaisluville
Muuta Tarkennetun suunnittelun jélkeen tarkastetaan tarve rakennusluvalle viranomaiselta.
luvista
sovittua:

Silté osin kuin viranomaislupia tarvitaan, kumpikin osapuoli sitoutuu kohtuullisin toimin edesauttamaan lupien saamista. Mikali edella kuvattuja tarvittavia
viranomaislupia ei saada lainvoimaisena viimeistadn 3 kk sisélla edella mainitusta arvioidusta ajankohdasta, sitoutuvat osapuolet neuvottelemaan
mahdollisuuksista muuttaa kohtuullisesti suunnitelmia. Elleivat osapuolet paase yhteisymmarrykseen muutoksista, kummallakin osapuolella on oikeus paattaa
tama sopimus ja tahéan sopimukseen liittyva vuokrasopimus (mikali sen vuokra-aika ei ole viela alkanut) iimoittamalla asiasta kirjallisesti toiselle osapuolelle.
limoitus tulee tehd& viimeistdan 60 vrk kuluessa siitd, kun kavi selvéksi, etta tarvittavia lupia ei saada. Kumpikin osapuoli vastaa omista siihen saakka
kertyneista kustannuksista (tai niista suunnittelu/tyokustannuksista, jotka tassa sopimuksessa sovittu ko. osapuolelle). Kumpikaan osapuoli ei ole oikeutettu
muihin korvauksiin. Mikali rakennusvalvonta tai muu viranomainen/kunta edellyttdd vahaisia muutoksia tai tdsmennyksia haettuun lupaan/tehtaviin téihin,
nama vahaiset muutokset ja tismennykset tehdaan ilman, etta niilla on vaikutusta tdhan sopimukseen.
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3.4. Suunnittelun tilanne:
Valmiit suunnitelmat tdista olemassa.

X Alustavat suunnitelmat ovat padosin valmiina. Alustavat suunnitelmat ovat tdman sopimuksen liitteen&d
%  Arvio lopullisen suunnittelun valmistumisen ajankohdasta: 08/2025

% Lopullisesta suunnittelusta huolehtii: Kiinteistdyhti®, siséltyy investointivuokraan

% Suunnittelun kustannukset maksaa: Kiinteistoyhtio, sisaltyy investointivuokraan

% Vuokralaisen antamien laht6tietojen tilanne: ei ole

Suunnittelu on vasta alkuvaiheessa tai sita ei ole viela tehty

%  Arvio lopullisen suunnittelun valmistumisen ajankohdasta:

« Lopullisesta suunnittelusta huolehtii:

% Suunnittelun kustannukset maksaa:

% Vuokralaisen antamien lahtétietojen tilanne:

Muuta
sovittua:

Kaikki rakenteisiin ja rakennuksen jarjestelmiin tehtévat suunnitelmat tehdaan kiinteistdosakeyhtion nimissa ja sen lukuun.

3.5. Kustannuslaskennan tilanne:
X Kustannuslaskenta on valmis tai lahes valmis ja urakkahinnat on varmistettu

Alustava kustannuslaskenta on tehty, mutta rakentamisen hintaa ei ole viela varmistettu, ja talla on vaikutusta tdhan
sopimukseen *:

Lopullisesta kustannuslaskennasta huolehtii ja sen lopputuloksesta ilmoittaa:

Arvio lopullisen kustannuslaskennan ja rakentamisen hinnan ajankohdasta:

Arvioitu kustannustaso:

Maksimikustannustaso, johon vuokranantaja sitoutuu talla sopimuksella:

Maksimikustannustaso, johon vuokralainen sitoutuu talla sopimuksella:

Lopullisia kustannuksia ei ole tiedossa.
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Muuta Kiinteistdyhtié on toteuttanut kuntoarvioinnin perusteella hissin uusimisesta kilpailutuksen ja saanut yhteensa 3
sovittua: | tarjousta. Tarjousten perusteella tehdaan valinta hissitoimittajasta, jonka jalkeen tarkentava suunnittelu toteutetaan.

* Mikéli maksimikustannustaso ylittyy lopullisen rakentamisen hinnan varmistuessa, osapuolet sitoutuvat hyvasséa yhteistydssa neuvottelemaan ratkaisuista,
joilla kustannustasoa voidaan laskea (esimerkiksi laatutason véhéinen heikentdminen, materiaalin vaihto jne.). Kumpikin osapuoli voi myds yksipuolisesti
hyvéksya maksimikustannustason ylityksen omalta osaltaan. Elleivat osapuolet padse yhteisymmarrykseen muutoksista, joiden avulla kustannustaso
saadaan alle maksimikustannustason, kummallakin osapuolella on oikeus p&aéttéa tdmé sopimus ja téhén sopimukseen liittyva vuokrasopimus (mikali sen
vuokra-aika ei ole viela alkanut) ilmoittamalla asiasta kirjallisesti toiselle osapuolelle. Kumpikin osapuoli vastaa omista siihen saakka kertyneista
kustannuksista (tai niistd suunnittelu/ty6kustannuksista, jotka tdssé sopimuksessa sovittu ko. osapuolelle). Kumpikaan osapuoli ei ole oikeutettu muihin
korvauksiin. limoitus tulee tehdéa viimeistaan 60 vrk kuluessa siita, kun kavi selvaksi, etta sovittua maksimikustannustasoa ei pystyta alittamaan.

3.6. Yleisaikataulu ja valmistuminen:
11/2025 Vuokranantajan/kiinteistdyhtion tdiden aloittaminen (tavoite)

- Vuokralaisen vastuulla olevien toiden (tai ellei toita ole, niin kalustamisen) aloittaminen (tavoite)
- Tavoite tilojen luovutukselle vuokralaiselle
- Viimeinen péiva tilojen luovutukselle

Muuta Tarkempi aikataulu toteutukselle sovittava yhteistydssa kayttajan kanssa. Tilat kdytossa koko urakan ajan.
aikataulusta
sovittua:

Kumpikin osapuoli pyrkii kohtuullisin toimin siihen, etta ylla mainittu aikataulu saavutetaan. Mikéli aikataulu muuttuu osapuolista riippumattomista syista,
osapuolet sitoutuvat informoimaan toista osapuolta muutoksista ja osapuolet neuvottelevat hyvassa hengessa aikataulumuutoksen aiheuttamista
muutostarpeista.

4. SOVITUT TYOT JA KUSTANNUSVASTUU:

A: Vuokranantaja ja kiinteistoyhtié suorittaa omalla kustannuksellaan (ei lisavaikutusta vuokraan) (jos on):
Ei ole

A: Kustannuksista tarkemmin sovittua (jos on):

A: Tarvittaessa: tarkempi arvioitu aikataulu:

B: Vuokranantaja ja kiinteistdyhtid suorittaa vuokralaisen lisdkustannuksella TAl vaikuttaen sovittuun vuokraan (jos on):

Kustannustavoite hankkeelle on 75 000 € (alv. 0 %)
- Hissin uusiminen saatujen tarjousten perusteella 62 000 €
o  sisaltdd vanhan hissin purun ja uuden hissin asennuksen

- Rakennuttaminen, valvonta ja selvitykset 9 000 €
- Rakennesuunnittelu 4 000 €

Mikali kustannusarvio on ylittymassa yli 15 %, rakennuttaja toimittaa hankkeen asiakkaalle liséty6tarjouksen perusteluineen ja
muutostydtietoineen, josta annetaan hyvaksynta kustannusarvion ylitykselle.

Toteutusvaiheen kustannukset yhteensé maksimissaan 86 250,00 € (alv 0 %) sis. kustannusvarauksen 15 %.
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B: Kustannusten méaara:
Toteutusvaiheen kustannukset yhteensa kilpailutuksen perusteella 75 000,00 € (alv 0 %)
Toteutusvaiheen kustannukset yhteensa maksimissaan 86 250,00 € (alv 0 %)

B: Arvioitu aikataulu: 08/2025-12/2025

C: Vuokralainen suorittaa kustannuksellaan (jos on):

C: Arvioitu aikataulu:

Vuokralaisen kustannuksien maksaminen (soveltuu vain kohtaan B):

Vuokranantajan suorittamien tdman sopimuksen kohdan B mukaisten téiden maksaminen:
] Lopullinen kustannus vaikuttaa vuokrasopimuksen mukaiseen paaomavuokraan seuraavasti vuokrakauden alusta lukien:

12[ Vuokralainen maksaa toteutuneet kustannukset takaisin 100%:sti maksuaikataulukon mukaan (6 % p.a. korko), kts. liite:
investointivuokralaskelma

] Vuokralainen maksaa toteutuneet kustannukset kerralla laskun perusteella, maksuaika 14 vrk

5. MUUTA SOVITTUA:

Kiinteistdyhtit on toteuttanut hankkeelle urakkakilpailutuksen 04/2025, jonka perusteella toteutusvaiheen kustannukset on koottu téhan
sopimukseen. Investointivuokran suuruus tdsmaytetaan toteutuneisiin kustannuksiin urakan valmistuttua ja toteutuskustannusten
ollessa selvilla. Investointivuokra jaetaan jéljella olevalle vuokra-ajalle vuoteen 2041 asti. Vuokranmaksu alkaa hankkeen valmistuttua,
arviolta tammikuussa 2026.

Mikali paadyttaisiin vuokranantajan kanssa yhteisesti sopien muuttamaan kaupungin vuokrasopimusta vuokrattujen tilojen osalta,
aiheutuvista kustannuksista tulee kaupungille maksettavaksi vain vuokrasopimusmuutosten jalkeen kaupungin tiloihin kohdistuva
osuus.

6. LIITTEET:

Tahan sopimukseen kuuluvat erottamattomana osana tdméan sopimuslomakkeen lisaksi seuraavat liitteet:
Liite 1 — Investointivuokralaskelma
Liite 2 - Projektikortti

7. YLEISET EHDOT (TAYDENTAEN VUOKRASOPIMUKSEN EHTOJA):

Osapuolet sitoutuvat hyvassa yhteistydssa varmistamaan, etta taman sopimuksen mukainen lopputulos saavutetaan.

Vuokrasopimuksen mukaisen vakuuden toimittaminen:
Mikali vuokrasopimuksessa on sovittu vuokravakuudesta, vuokralaisen tulee toimittaa vuokravakuus vuokranantajalle ennen kuin mitaén taman
sopimuksen mukaisia rakennustéita aloitetaan.

Vuokralaisen vastuulla olevien l&htétietojen toimittaminen:

Mikéali ennen tdman sopimuksen allekirjoittamista vuokralaisen toimittamat lahtotiedot tai vaatimukset muuttuvat, vastaa vuokralainen niista
aiheutuvista lisdkustannuksista. Osapuolet pyrkivét kuitenkin keskustelemaan tarkoituksenmukaisista tavoista huomioida muuttuneet tarpeet.
Vuokralaisen tulee liséksi toimittaa viipymatta vuokranantajan edustajalle vuokranantajan tarvitsemat mahdolliset muutostdiden tekemiselle
tarpeelliset tarkennukset lahtétietoihin. Mikali vuokralaisen vastuulla olevien lahtétietojen toimittaminen viivastyy tai ne ovat olleet virheellisia tai
ne muuttuvat muutostdiden aikana, vastaa vuokralainen tastad aiheutuvista lisdkustannuksista. Vuokralainen hyvéaksyy, ettd lahtotietojen
viivastyminen, virheellisyys tai mydhemméat muutokset oletettavasti myds viivastyttavat sovittua aikataulua.

Kustannusten tarkistaminen:
Niiden téiden osalta, jotka vuokranantaja suorittaa vuokralaisen kustannuksella, on vuokralaisella oikeus saada tdiden valmistumisen jalkeen
tarvittava kustannuserittely ja sen tositteet kustannusten tarkistamiseksi.

Aikataulu:

Sopimuksessa sovittu aikataulu on osapuolten paras kasitys muutostdiden aikataulusta sopimuksen allekirjoittamishetkelld, mutta aikataulu voi
muuttua suunnittelun edetessa tai itse muutostdiden suorittamisen aikana mm. ulkoisten tekijoiden seurauksena. Liséksi osapuolet tiedostavat,
etté rakennusalan yleisissa YSE-ehdoissa méaaritellaan erilaisia seikkoja, jotka voivat oikeuttaa urakoitsijan saamaan pidennysté jo sovittuunkin
urakka-aikaan, ja tallaiset viivastykset automaattisesti siirtdvat ilman seuraamuksia aikataulua myds tdméan sopimuksen alla vastaavasti.

Toiden suorittaminen (kaikki tyot):

Kaikki muutosty6t on suoritettava tdman sopimuksen mukaisesti, ammattimaisesti ja lainsdéddannon ja viranomaisten asettamien vaatimusten
mukaisesti ja noudattaen hyvaa rakennustapaa. Mikali muutostdiden laatutasoa (tai muita méadrittelyja) ei ole erikseen tarkasti kirjallisesti sovittu,
sovelletaan laatutasona vastaavaa laatutasoa kuin mika kyseisessa kiinteistokohteessa on ennen muutostdiden aloittamista. Toidenaikainen
suojaus ja turvallisuusseikat tulee jérjestéa tarvittavassa laajuudessa. Tassa sopimuksessa "muutostydt” kasittédvat varsinaisten rakennustdiden
lisdksi mm. suunnittelun, lupaprosessit, valvonnan ja kaikki muut itse rakentamistoihin kiinteasti liittyvat toimet.

Vuokralaisella ei ole oikeutta vuokranalennukseen, vuokran vapautukseen tai muuhun korvaukseen sovittujen muutostodiden ajalta.

Toiden suorittaminen (lisdehdot vuokralaisen suorittamille tdille):
Vuokralaisen on dokumentoitava mahdollisesti vastuullensa kuuluvat ty6t asianmukaisesti ja toimitettava dokumentaatio vuokranantajalle tai sen
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edustajalle sdhkoisessa muodossa. Vuokralainen vastaa siitd, etta se suorittaa sen vastuulla olevat muutosty6t siten, etta niisté ei aiheudu haittaa
tai vahinkoa vuokranantajalle, kiinteistokohteen muille kayttéjille tai kolmansille osapuolille. Mikéali vuokralaisen suorittamista tdista johtuen muut
kiinteistokohteen vuokralaiset olisivat sopimusperusteisesti ja/tai suoraan lain perusteella oikeutettuja vuokranalennukseen tai muihin korvauksiin,
naista korvauksista vastaa vuokralainen. Vuokranantajalla on oikeus valvoa vuokralaisen vastuulla olevien tdiden suorittamista kustannuksellaan.

Omistusoikeus:

Kaikki tdssa sovitut muutosty6t jadvéat vuokranantajan tai kiinteistdyhtion omaisuudeksi vuokrasopimuksen péaattyessa pois lukien sellaiset
vuokralaisen itse tekeméat muutostydt, jotka katsotaan selkeasti irtaimistoksi (esimerkiksi liikuteltavat tilat ja huonekalut ja laitteet, jotka voidaan
irrottaa ilman erityisia tyokaluja). Osapuolet nimenomaisesti toteavat, ettei tdssa sopimuksessa sovitut vuokralaisen suorittamat muutostyot nosta
huoneiston arvoa eiké vuokralaisella ole oikeutta korvaukseen muutostéiden johdosta.

Suhde vuokrasopimukseen:

Tahan sopimukseen sovelletaan osapuolten valistd vuokrasopimusta, ellei tdssd sopimuksessa ole nimenomaisesti toisin sovittu. Mikali
osapuolten valinen vuokrasopimus péattyy mista tahansa syystd, tdmé sopimus purkautuu automaattisesti samassa hetkessa, elleivat osapuolet
toisin sovi. Selvyydeksi todetaan, ettd mikali vuokrasopimus purkautuu sen johdosta, ettd vuokralainen ei ole toimittanut vuokrasopimuksen
mukaista vuokravakuutta sovitussa ajassa tai vuokralainen muutoin olennaisesti rikkoo vuokrasopimuksen ehtoja, vastaa vuokralainen tdman
sopimuksen mukaisista (itselleen ja) vuokranantajalle koituvista kustannuksista siltd osin kuin ne ovat jo realisoituneet tai tulevat realisoitumaan
sitovien sopimusten perusteella (esimerkiksi solmitun urakkasopimuksen perusteella).

Voimassaolo:
Tama sopimus tulee voimaan, kun kumpikin osapuoli on sen allekirjoittanut. Taté sopimusta voidaan muuttaa vain kirjallisesti sopien. Mahdolliset
riidat ratkaistaan vuokrasopimuksen riidanratkaisuehdon mukaisesti, ja ellei sellaista ole, Helsingin karajaoikeudessa.

8. ALLEKIRJOITUKSET:

Osapuolet vakuuttavat tutustuneensa tahén sopimukseen seka sen liitteisiin ja sitoutuvat niitd noudattamaan. Tama sopimus
allekirjoitetaan vain sahkoisesti. Vuokranantajan puolesta ja sen lukuun sopimuksen allekirjoittaa eQ Rahastoyhtio Oy, jota edustaa
kaksi ko. yhtion edustamisoikeutettua henkil6a yhdessa.

Vuokranantajana toimiva erikoissijoitusrahasto Vuokralainen
eQ Rahastoyhtit Oy:n edustamana, joka toimii vuokranantajana
olevan erikoissijoitusrahaston puolesta ja lukuun

Aleksi Keskinen
eQ Rahastoyhtio Oy

Katja Holmstréom Marjaana Berger Virpi Ekholm
eQ Rahastoyhtio Oy eQ Rahastoyhtio Oy Tampereen kaupunki, Kiinteistét, tilat ja asuntopolitiikka
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INVESTOINTIVUOKRALASKELMA

KOy Insinddrinkatu 38 K-rakennus hissin uusiminen VuosI INVESTOINTI KORKO
Investointi 75 000,00 € 1 75 000,00 € 4 500,00 €
Kuoletusaika / vuokra-aika 15,67 2 70212,77 € 4212,77 €
Tasapoisto eur/a 4787,23 € 3 65 425,53 € 3925,53€
Tuottovaade 6 % 4 60 638,30 € 3638,30€
Korko/a (koko summalle) 4 500,00 € 5 55 851,06 € 3351,06 €
Korko kuoletusajalle 37531,91 € 6 51 063,83 € 3063,83 €
Investointi+korko (a+f) 112 531,91 € 7 46 276,60 € 2776,60 €
Vuokratutneliot 3881,5 m2 8 41 489,36 € 2489,36 €
Investointi vuokra/a 7 182,89 € 9 36702,13 € 2202,13 €
Investointi vuokra/kk 598,57 € 10 31914,89 € 1914,89 €
Padomavuokravaikutus 0,15 eur/m2/kk 11 27 127,66 € 1627,66 €
12 22 340,43 € 134043 €
13 17 553,19 € 1053,19€
14 12 765,96 € 765,96 €
15 7978,72 € 478,72 €
16 3191,49€ 191,49 €
17 - £ - £
18 - £ - £
19 - £ - £
20 - £ - £
Yht. - £ 3753191¢€



INVESTOINTIVUOKRALASKELMA

KOy Insinddrinkatu 38 K-rakennus hissin uusiminen VuosI INVESTOINTI KORKO
Investointi 86 250,00 € 1 86 250,00 € 5175,00 €
Kuoletusaika / vuokra-aika 15,67 2 80 744,68 € 4 844,68 €
Tasapoisto eur/a 5505,32 € 3 75 239,36 € 4514,36 €
Tuottovaade 6 % 4 69 734,04 € 4184,04 €
Korko/a (koko summalle) 5175,00 € 5 64 228,72 € 3853,72 €
Korko kuoletusajalle 43 161,70 € 6 58 723,40 € 3523,40€
Investointi+korko (a+f) 129411,70 € 7 53218,09 € 3193,09 €
Vuokratutneliot 3881,5 m2 8 47 712,77 € 2862,77 €
Investointi vuokra/a 8 260,32 € 9 42 207,45 € 2532,45€
Investointi vuokra/kk 688,36 € 10 36702,13 € 2202,13€
Padomavuokravaikutus 0,18 eur/m2/kk 11 31196,81€ 1871,81€
12 25691,49 € 1541,49€
13 20186,17 € 1211,17 €
14 14 680,85 € 880,85 €
15 9175,53 € 550,53 €
16 3670,21€ 220,21 €
17 - £ - £
18 - £ - £
19 - £ - £
20 - £ - £
Yht. T - € T 43161,70€



