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Tama aiesopimus ("Aiesopimus”) on allekirjoitettu 11.11.2024 seuraavien osapuolten valilla:
(1) Kiinteist6 Oy Nivalan Vuokrakodit (y-tunnus 0780999-6)
Kyntdjantie 1, 85500 Nivala ("Vuokranantaja’); ja

(2) Jokilaaksojen koulutuskuntayhtyma JEDU (y-tunnus 0210010-1)
Maliskylantie 2, 85500 Nivala ("Vuokralainen”)

Vuokranantaja ja Vuokralainen myéhemmin yhdessa "Osapuolet” ja erikseen myts "Osapuoli”.

TAUSTA

Osapuolet sopivat talla aiesopimuksella (jaljiempana "Aiesopimus”) jatkavansa neuvotteluita
tassa Aiesopimuksessa kuvatuista alustavista ehdoista, joilla Vuokranantaja tulee jarjestelyn
toteutuessa rakentamaan Vuokralaiselle 18 paikkaisen opiskelija-asuntolan ("Opiskelija-
asuntola”), ja vuokraamaan Opiskelija-asuntolan  soluasunnot (18 paikkainen)
("Vuokrakohde”) vuokralaiselle lahtokohtaisesti kymmenen (10) vuoden + viiden (5) vuoden
optio vuokrasopimuksella (*Jarjestely”).

Mikéali Osapuolet paattavat toteuttaa Jarjestelyn tdssd Aiesopimuksessa kuvatuin alustavin
ehdoin, tullaan seuraavassa vaiheessa Jarjestelyn yksityiskohtien tarkennuttua neuvottelemaan
ja sopimaan osapuolten kesken erillinen Jarjestelya koskeva esivuokrasopimus.

Mikali Vuokralaisen suunnitelmiin tatéa Aiesopimusta koskien ilmenee mita tahansa muutoksia,
sitoutuu Vuokralainen valittdmasti ilmoittamaan niistd Vuokranantajalle.

Osapuolet toteavat nimenomaisesti, etta tdssa Aiesopimuksessa kuvatut alustavat tiedot on
laadittu suppeiden lahtttietojen pohjalta ja tiedot tulevat tarkentumaan Jarjestelyn
yksityiskohtien selkeytyessa. Edelld tarkoitettujen tietojen muutoksista neuvotellaan Osapuolten
kesken hyvéassa yhteishengessa.

Osapuolet sitoutuvat taman Aiesopimuksen allekirjoituksin siihen, ettéd ne pyrkivat kaytossaan
olevin keinoin ja hyvassa yhteishengessa myoétavaikuttamaan Jéarjestelyn toteutumiseen.

Alustava KUVAUS jarjestelyyn liittyen

Opiskelija-asuntola

Aiesopimuksen laadintahetkella mahdollisen jarjestelyn tuloksena toteutuvasta Opiskelija-
asuntolasta on olemassa seuraavat alustavat tiedot.

Opiskelija-asuntola rakennettaan jarjestelyn toteutuessa Nivalan kaupungissa Tarhinpuhdossa

sijaitsevalle kiinteistolle (kiinteistdtunnus 535-404-20-212) ja vuokranantaja vuokraa tontin
erillisella maanvuokrasopimuksella Nivalan kaupungilta (y-tunnus: 0186757-0).

Alustava aikataulu

Osapuolet ovat neuvotelleet seuraavasta alustavasta ja tavoitteellisesta Aiesopimusvaiheen
aikataulusta, joka saattaa viela tarkentua:
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Vuokranantaja suorittaa Opiskelija-asuntolan rakennushankkeen suunnittelun laadinnan ja urakan
kilpailutuksen 2024 loppuun mennessa.

Vuokranantaja on suorittanut tontilla maaperatutkimuksen.

Mikali Jarjestely paadytadn viemaén Aiesopimusvaihetta seuraavaan esisopimusvaiheeseen,
tapahtuu Jérjestelyd koskevan esisopimuksen allekirjoitus rakennushankkeen kilpailutuksen
ratkettua ja rakennuspaatdksen toteuduttua. (joulukuu 2024 aikana)

Vuokranantaja Kkilpailuttaa rakennushankkeen KVR-luontaisena loka- marraskuun 2024 aikana,
jonka jalkeen tehdaan lopullinen rakentamispaatés. Mahdollisia oppilastyona toteutettavia
rakentamisosia ja/tai piha-aluerakentamisia koskien laaditaan erillinen sopimus ja suunnitelma
toteutuksista.

Rakentaminen  kaynnistyisi arviolta 2025 alkuvuodesta ja soluasuntojen alustava
valmistumisajankohta olisi 2025 vuoden loppuun mennessé.

Vuokrasopimus alkaisi alustavasti 1.1.2026 alkaen erillisen vuokrasopimuksen mukaisesti.

Vuokranantajan toimenpiteet Aiesopimusvaiheessa

"Aiesopimusvaiheella” tarkoitetaan tdssa Aiesopimuksessa Jarjestelyn ajanjaksoa ennen
mahdollisen esisopimuksen allekirjoittamista ("Aiesopimusvaihe”).

Vuokranantaja sitoutuu Aiesopimuksen allekirjoituksin edistamaan Jarjestelyn valmistelua
Aiesopimusvaiheessa mm. seuraavin toimenpitein:

Vuokranantaja edistdd luonnossuunnitteluvaiheen edellyttdmia toimia tehokkaasti ja vastaa
luonnossuunnitelmien laadinnasta /hankinnasta seka toteuttaa KVR-urakkahankinnan
kilpailutuksen.

Tassd kohdassa tarkoitetuista Vuokranantajan toimenpiteista syntyy Vuokranantajalle
Aiesopimusvaiheessa kustannuksia, joiden Kkasittelystd Osapuolten kesken on sovittu
tarkemmin Aiesopimuksen kustannukset kohdassa.

kustannusjako

Vuokran maaraytyminen

Vuokrakohteen vuokra maaraytyy Jedun yhtymahallituksen (p&atos: Yhtyméahallitus 28.03.2024
§ 68) linjauksen perusteella opiskelija-asuntojen vuokrausperiaatteen mukaisesti siten, etta
vuosivuokrana maksetaan opiskelija perusteinen vuosimaksu soluasunnoista vuotuisesti
tarkistettavalla elinkustannusindeksilla (Liite vuokrausperiaatteesta).

Osapuolten kesken laaditaan erikseen mythemmaéssa vaiheessa vuokrasopimus, jossa
maaritelladn vuokrantarkastus ajankohdat ja muut mahdolliset kustannusten jako perusteet

- pyykkituvan kustannusten jako veden ja séhkonkulutuksen osalta

- autopaikkojen ja lammitystolppien kulutuksen kustannukset ja varausperiaatteet

Aiesopimusvaiheen kustannukset

Osapuolet toteavat, ettd Vuokranantajalle tulee syntymaan jarjestelyn aiesopimusvaiheessa
kustannuksia mm. Aiesopimuksen kohdassa eritellyista Jarjestelyn ja siihen liittyvien liiketointen
suunnittelutoimenpiteistda / Opiskelija-asuntolan rakennushankkeen rakennusteknisesta
suunnittelusta.
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Osapuolet sopivat, etta mikali Jarjestelyssa siirrytddn Aiesopimusvaihetta seuraavaan
esisopimusvaiheeseen, tullaan tédssa kohdassa 0 tarkoitetut Aiesopimusvaiheen kustannukset
siirthmaan osaksi Opiskelija-asuntolan rakennuskustannuksia.

Mikéali Osapuoli /Osapuolet paattaisivat vetaytya Jarjestelystd Aiesopimusvaiheessa, on
seuraavassa kohdassa kustannusten kasittelysta sovittu tarkemmin.

Jarjestelysta vetaytyminen
o Jos Vuokrakodit vetaytyy niin vuokranantaja maksaa kulut.

o Jos JEDU vetéaytyy niin vuokralainen maksaa kulut.
o Jos yhdessa vetaydytaan, niin 50/50 maksetaan kulut.

muut ehdot

Luottamuksellisuus

Osapuolten on pidettava ja huolehdittava siitd, etta taman Aiesopimuksen sisallon, tassa
suunnitellut toimet seka kaikki neuvottelut ja tahan liittyvéat tiedot ovat luottamuksellisia.
Poikkeuksena tiedonanto siltéa osin mité valmisteluissa ja paattksenteon tueksi tarvitaan.

Aiesopimuksen siirrettavyys

Tama Aiesopimus ja siihen perustuvat oikeudet ja velvollisuudet velvoittavat ja oikeuttavat
ainoastaan Osapuolia ja heidan kunkin laillisia seuraajia, eikéd kumpikaan Osapuoli saa siirtéda
oikeuksiaan tai velvollisuuksiaan ilman toisen Osapuolen etukateista kirjallista suostumusta.

Koko sopimus

Tama Aiesopimus kasittda Osapuolten valisen Jarjestelyda koskevan yhteisymmarryksen ja
sopimuksen kokonaisuudessaan, yhteisymmarrykset, neuvottelut ja tiedonannot liittyen
Jarjestelyyn, ellei muuta nimenomaisesti todeta téssa Aiesopimuksessa. Kumpikaan Osapuoli
ei ole vastuussa toiselle Osapuolelle tai kolmannelle mistaan lupauksesta, takuusta,
vakuutuksesta, sitoumuksesta tai tavasta muutoin kuin téssd Aiesopimuksessa on
nimenomaisesti todettu.

Valityslauseke

Téstd Aiesopimukseen aiheutuvat mahdolliset erimielisyydet pyritddn ratkaisemaan
ensisijaisesti neuvottelemalla, mutta viimekédessa riidat ratkaistaan valimiesmenettelyssa
Keskuskauppakamarin valimiesmenettelysaantdjen mukaisesti. Valimiesten lukumaara on yksi
(2). valimiesmenettelyn paikkana on Helsinki ja kielena suomi.

Muutokset

Kaikki muutokset tédhéan Aiesopimukseen on tehtava kirjallisesti kummankin Osapuolen
asianmukaisesti valtuutetun edustajan allekirjoituksin vahvistettuna.
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Sopimuskappaleet

Tata Aiesopimusta on tehty kaksi (2) saman sanaista kappaletta, yksi Vuokranantajalle ja yksi
Vuokralaiselle.

Nivalassa 29.11.2024

KIINTEISTO OY NIVALAN VUOKRAKODIT JOKILAAKSOJEN
KOULUTUSKUNTAYHTYMA
(JEDU)

Simo Hautamaki Mikko Heittokangas

toimitusjohtaja kiinteistopaallikko
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) JEDU

Jokilaaksojen
koulutuskuntayhtyma

Opiskelija-asuntoloiden vuokrausperiaatteet

Jokilaaksojen koulutuskuntayhtyma ei kiinteistostrategian mukaisesti rakenna itselleen
asuntoloita. Asuntoloiden rakentamista tarkastellaan omistajien kanssa paikkakunnittain.
Yhteistyon tarkoituksena on taata koulutuskuntayhtymalle riittavat, monimuotoiset ja maaraltaan
muuntautumiskykyiset asuntolatilat siten, etta niiden avulla pystytdan tarjoamaan asuntolapaikka
opiskelijoille, jotka sita todella tarvitsevat.

Tilatehokkuus on ehdottoman tarkea osa tata yhteistyota ja sita pyritdankin hallitsemaan hyvalla
tilayhteistyolla.

Opiskelija-asuntolapaikkoja myénnetdan seuraavin perustein:

1. Ensisijaisesti asuntolapaikka tarjotaan oppivelvollisille perustutkinto-opiskelijoille, joilla ei
ole mahdollisuutta kulkea paivittdin koulussa esimerkiksi omalla ajoneuvolla tai julkisilla
kuljetuksilla.

2. Toissijaisesti asuntolaa tarjotaan heille, jotka ovat pitkdmatkan takaa hakeutumassa
opiskelemaan.

3. Muille asuntolapaikka tarjotaan, jos asuntolassa on saannoéllista vajaakayttoa.

4. Paikkakunnalla kirjoilla oleville ei asuntolapaikkaa tarjota kuin rehtorin erillisella
paatoksella.

Vuokrausaika

Jokilaaksojen koulutuskuntayhtyma vuokraa tarvitsemansa asuntolatilat kymmenen vuoden
maadradaikaisella sopimuksella, johon on lisaksi mahdollista kayttaa viiden vuoden optiokausi. Koko
sopimuksen numeerinen maksimaalinen kesto olisi siten 10 + 5 vuotta. Optiokauden alkaessa
vuokralaisella on mahdollista tarkistaa asuntoloiden maara, laatu ja kokonaistaloudellisuus.
Optiokauden vuokrasopimus maaradytyy tehdyn tarkastelun lopputuloksen perusteella.

Maara

Jokilaaksojen koulutuskuntayhtyman vuokraamat asuntolat ovat soluasuntoja. Asuntolat tullaan
toteuttamaan vaiheittain siten, etta vuokralainen pystyy hahmottamaan todellisen
asuntolatarpeensa. Asuntoloiden maaraa tarkastellaan paikkakunnittain todellisen tarpeen seka
taloudellisen kestavyyden perusteella ja tarkastelussa otetaan huomioon em. asuntolapaikan
mydntamisen perusteet.
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) JEDU

Jokilaaksojen
koulutuskuntayhtyma

Laatu

Asuntoloiden laatu tulee vastata nykyaikaista asumistasoa, mutta taytyy kuitenkin ymmartaa ja
huomioida, etta kyseessa on asuntolakayttoon tulevat majoitustilat tukitiloineen. Tilojen pitaa olla
toimivuudeltaan ja saavutettavuudeltaan riittavat. Hintataso tulee olla sellainen, etta asuntoloiden
vuokraaminen on taloudellisesti kestdvda. Asuntolat rahoitetaan opetukseen tarkoitetulla
tulorahoituksella ja kokonaistaloudellisuus tulee siten olla kunnossa.

Kokonaistaloudellisuus

Kokonaistaloudellisuus perustuu vuotuiseen opiskelijan majoituspaikkakohtaiseen kustannukseen.
Talla tarkoitetaan kustannusta, joka aiheutuu asuntolassa majoittuvaa opiskelijaa kohden yhden
kalenterivuoden aikana. Vuotuiseksi kokonaiskustannukseksi hyvaksytaan 2800 € (alv 0%) /
opiskelijan majoituspaikka. Vuotuinen kokonaiskustannus sidotaan helmikuun 2024 mukaiseen
elinkustannusindeksiin, joka on 2335.

Kokonaiskustannuksessa on huomioitu, ettd opiskelija-asunnot ovat noin kaksi kuukautta vuodesta
vapaana kaytettavaksi muuhun vuokranantajan jarjestdmaan vuokraustoimintaan. Paaasiassa
ndita kuukausia ovat kesakuu ja heindkuu. Jos vuokralainen tarvitsee opiskelija-asuntoja myos
ndille kahdelle vapaalle kuukaudelle, niin niiden kuukausien kuukausivuokra on sen hetkinen
vuotuinen kokonaiskustannus jaettuna kymmenella. Tama tarve katsotaan vuosittain
tapauskohtaisesti erikseen.
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