RASITESOPIMUS 21.11.2013

1. Sopijapuolet

Royal Ravintolat Oy

(Y-tunnus 0750509-5)

Perustettavan yhtion lukuun
(Perustettava yhtio)

Kanavaranta 7 A, PL 194, 00161 Helsinki
(jaljempdna Perustettava yhtio)

Helen Sahkoverkko Oy
(Y-tunnus 235428-7)
00090 Helen
(jaljempdna HSV)

2. Sopimuksen kohde

Talla Sopimuksella sovitaan Helsingin kaupungin 3. kaupunginosan (Kaartinkaupunki)
korttelissa 52 sijaitsevan tontin nro 30 (osoite Pieni Roobertinkatu 1-3) ja kyseisell3 tontilla
sijaitsevan rakennuksen rasitteista Sopijapuolten valilld. Sopimus maarittaa Sopijapuolten
kdytto- ja hallintaoikeuden kohteessa, Sopijapuolten vastuut kiinteiston huollosta ja
kunnossapidosta seka periaatteet kiinteistén peruskorjausten kustannusjaosta.

3. Sopimuksen tausta

Helsingin Energia myi tdman rasitesopimuksen allekirjoittamispéiviani Perustettavalle yhtidlle
sopimuksen kohteena olevalla tontilla sijaitsevan rakennuskokonaisuuden lukuun ottamatta
HSV:n omistamaa ja ydinkeskustan sdhkdjakelun turvaamiseen kadytettdvaa sdhkéasemaa.

Lisdksi Helsingin kaupunki vuokrasi pitkdaikaisesti taman rasitesopimuksen allekirjoituspéivana
Perustettavalle yhti6lle sopimuksen kohteena olevan koko tontin siten ettad vuokralaisella on
oikeus perid HSV:Itd sahkbaseman osuutta vastaava vuokraosuus ja tdmé rasitesopimus
otettiin maanvuokrasopimuksen lisiehdoksi.

4. Omistusrajat

Rakennuksen omistusrajat rakennuksen eri kerroksissa on esitetty liitteissa 1.




5. Kaytto- ja kulkuoikeudet

Sopijapuolilla on oikeus puolin ja toisin kdyttaa hatdpoistumisteina niita Sopijapuolten
omistamien rakennusten osia, jotka palo- ym. viranomaiset ovat maaranneet tai myéhemmin
mairadvit poistumisreiteiksi ja -alueiksi. Sdhkoasematilojen osalta tilojen kayttda rajoittaa
sahkoturvallisuuslaki ja sen nojalla annetut maardykset.

HSV omistaa kohdassa 4 maéritellyn osan rakennuksesta. Sen lisdksi HSV:Ild on
sopimuskohteeseen seuraavat oikeudet:

= QOikeus sdilyttda sihkdaseman kiytdssi olevat tekniset laitteet ja kaapelireitit tontilla ja
rakennuksessa.

»  QOikeus esteettdmaidn kulkuun sahkdasemalle myds sisdpihan huoltoreitin kautta
kaikkina vuorokauden aikoina.

= Qikeus siilyttdd yhta huoltoajoneuvoa sisdpihalla HSV:lle varatulla paikalla.

= Qikeus varata liitteessd 1 merkitty piha-alue kdyttoonsa sdhkdasemalla tehtdvien
perusparannusten ja suurempien huoltotdiden ajaksi. HSV ilmoittaa tarpeestaan
Perustettavalle yhtidlle vahintdaan 1 kk etukateen.

= Qikeus esteettdmisti ottaa paddmuuntajien jadhdytysilma piha-alueelta ja puhaltaa se
piha-alueelle.

= Qikeus paasta niihin rakennuksen teknisiin tiloihin, joissa on sdhkéaseman kayttdmia
taloteknisia laitteita.

» Oikeus kiyttid, huoltaa ja vikatapauksissa korjata sahkéasemaa kaikkina vuorokauden
aikoina mahdollisista melu- tms. haitoista huolimatta. Méaéraaikaishuoltojen yhteydessa
mahdolliset hotellitoiminnalle koituvat hairiét pyritdan minimoimaan.

»  Qikeus tehd3 tarvittaessa omistamissaan tiloissa laajamittainen peruskorjaus
informoituaan hyvissi ajoin Perustettavaa yhtiotad peruskorjauksen aikataulusta ja
mahdollisista melu- tms. haitoista.

= QOikeus siirtad kustannuksellaan koko rakennuksen palohdlytykset myés omaan
kayttokeskukseensa.

6. Kiinteiston kaytto ja yllapito

» Kummatkin Sopijapuolet vastaavat omien tilojensa ja laitteittensa huollosta ja
kunnossapidosta.

» Kummatkin Sopijapuolet vastaavat oman toimintansa aiheuttamista haitoista ja
vaaroista. HSV ei ole korvausvelvollinen sahkéaseman normaalikdytén, huolto-,
vikakorjaus- tai peruskorjaustéiden mahdollisesta haitasta hotellitoiminnalle eika
millekddn muulle toiminnalle, jota rakennuksessa harjoitetaan.

» Rakennuskokonaisuuden piha-alueen yleisestd huollosta ja kiinteistdon rajoittuvan
katualueen puhtaanapidosta vastaa Perustettava yhtio.

= Sopijapuolilla voi olla yhteisii taloteknisia laitteita, joiden rakentamisesta, huollosta,
peruskorjauksista ja muusta ylldpidosta vastaa Perustettava yhtio.

= Sopijapuolilla voi olla yhteiset jate- ja sadevesiviemarijohdot, joiden huollosta,




peruskorjauksesta ja muusta ylldpidosta vastaa Perustettava yhtio.

= Sopijapuolilla voi olla tdssa mainitsemattomia yhteisia koneita, laitteita, liittymis,
alueita tai rakennuspintoja. Jos ei muuta sovita, niiden rakentamisesta, huollosta,
peruskorjauksesta ja muusta ylldpidosta vastaa Perustettava yhtio.

= Sopijapuolet pitavat kerran vuodessa helmikuun puoleen viliin mennessa
seurantakokouksen, jonka yhteydessa Sopijapuolet esittdvat sellaiset tiedossaan olevat
peruskorjaus- ja huoltotarpeet, jotka voivat héiritd toisen sopijapuolen toimintaa.
Kokouksen kutsuu koolle Perustettava yhtio.

7. Kaytto- ja yllapitokustannusten jako

Perustettavalla yhtiolla on oikeus veloittaa Sopijapuolten yhteisessa kdytossi olevien
laitteiden, tilojen ja alueiden huollosta sekd kunnossapidosta HSV:té seuraavasti Sopijapuolten
kaytdssa olevien kerrosnelididen suhteessa. Kerrosnelidperusteinen kustannusjako koskee
seuraavia kustannuseria:

= Piha-alueen huolto ja kiinteistdon rajoittuvan katualueen puhtaanapito
= Jatevesi- ja sadevesiviemareiden yhteisen osan huolto ja ylldpito

= Katujulkisivujen puhtaanapito ja huoltomaalaus

= Vesikaton huolto

Kulujen laskutus tapahtuu yhteisesti sovitun budjettiarvion perusteella kuukausittain
etukdteen. Kulujen toteutumista seurataan Perustettavan yhtion kirjanpidon kautta. Laskutus
oikaistaan toteutuneiden kustannusten perusteella viimeistdin seuraavan vuoden tammikuun
loppuun mennessa. Oikaisulaskun liitteend Perustettava yhtio toimittaa HSV:lle kirjallisen
selvityksen rakennuksen ylldpitokuluista ja kilpailutuksista edellisen kalenterivuoden osalta.
Kirjalliseen selvitykseen mahdollisesti liittyvat epaselvyydet kdydaén lapi kohdassa 6 mainitun
seurantakokouksen yhteydessa.

Jos Sopijapuolilla on yhteisid lammitys-, sahko- tai kdyttovesijarjestelmia, ndiden osalta
kdyttokustannukset jaetaan Sopijapuolille erillismittauksen perusteella.

8. Kiinteiston peruskorjaukset

Ennen hotellitoiminnan aloittamista tehtdvassa hotellitilan peruskorjauksessa noudatetaan
seuraavia periaatteita:

= Perustettava yhtioé huolehtii siitd, ettd sdahkéasematilojen paille rakennettavista tiloista
ei aiheudu vesivuotoriskia sahkéasemalaitteille.

»  Mikali HSV joutuu Perustettavan yhtion toimintaan liittyvan viranomaismaéarédyksen
vuoksi tekemdan muutoksia omissa tiloissaan (esim. poistumistiet), Perustettava yhti6
korvaa muutoskustannukset HSV:lle.




Myohemmissd peruskorjauksissa noudatetaan seuraavia periaatteita:

»  Kummatkin Sopijapuolet vastaavat omien tilojensa ja tiloihin liittyvien rakenteiden
peruskorjauksista.

= Rakennuskokonaisuuden yhteisiin osiin kohdistuvista peruskorjauksista kdynnistetaan
neuvottelut vihintdan toteutusvuotta edeltdvan vuoden syyskuun loppuun mennessa.

®  Rakennuksen yhteisten osien peruskorjausten kustannusjako sovitaan
tapauskohtaisesti. Julkisivujen ja vesikaton peruskorjausten osalta kustannusjako
perustuu kuitenkin Sopijapuolten kaytossa olevien kerrosnelidmetrien suhteeseen
silloin kun peruskorjaukseen ei liity muutostoita.

Jos HSV tarvitsee sdhkoasematiloissaan tehtavan peruskorjauksen vuoksi rakennusluvan,
Perustettava yhti6 sitoutuu hakemaan rakennusluvan tai antamaan valtakirjan rakennusluvan
hakemiseksi. Rakennusluvan kustannuksista vastaa HSV.

9. Rakennusten yleisilme ja — kunto

Kumpikin Sopijapuoli sitoutuu pitamaan omistamansa rakennusosat hyvassa kunnossa.
Sopijapuolet sitoutuvat erityisesti huolehtimaan, etta kiinteisto ja silld sijaitsevat rakennukset
tayttavat kaikki viranomaisméiraykset myos kunnon ja siisteyden osalta. Alueen rakennukset
on suunniteltava ja rakennettava niin, etta kiinteiston yleisilme sdilyy yhtendisena.

10.Tontin vuokra

Perustettavalla yhtiolld on oikeus edelleen veloittaa HSV:Ita tontinvuokrasopimuksessa
sahkdasemalle maaritelty osuus tontin perusvuosivuokrasta, joka on 1 978 euroa
elinkustannusindeksissd ”lokakuu 1951 = 100” (2472 k-m2 x 16 e/k-m2 x 0,05). Vuokra
maksetaan vuosittain laskua vastaan neljdssa yhtd suuressa erdssa. Erdpdivat ovat 15.1,,
15.4.,, 15.7. ja 15.10.

11.Kiinteistovakuutus

Kummatkin Sopijapuolet vastaavat omistamiensa rakennusosien vakuuttamisesta
kiinteistovakuutuksella tai kiinteiston taysarvovakuutuksella.

12.Rakennusoikeus

Mikali kiinteistolle sallitaan hotelliksi muuttamisen jalkeen lisarakentamista, tulee
lisirakennusoikeus Perustettavan yhtion hyvéksi ja se otetaan huomioon tontin vuokra- ja
muiden kustannusten jako-osuudessa.




13. Kiinteistovero

Kummatkin Sopijapuolet vastaavat hallitsemiensa tilojen osalta maaraytyvasta
kiinteistdverosta.

14.Vahingonkorvaus

Sopijapuoli on velvollinen korvaamaan toiselle Sopijapuolelle tdman sopimuksen
rikkomuksesta aiheutuneet vahingot.

15. Oikeuspaikka

Tastéd sopimuksesta aiheutuvat erimielisyydet pyritdan ratkaisemaan neuvotteluteitse. Jos
neuvotteluissa ei paasti yhteisymmaérrykseen, ratkaistaan asia Helsingin kédrdjaoikeudessa.

16.Sopimuksen pysyvyys

Tama Sopimus liitetdan osaksi Perustettavan yhtion lukuun allekirjoittavaa
maanvuokrasopimusta. Tama Sopimus tulee ottaa kaikkiin kiinteistoa koskeviin
luovutuskirjoihin ja se sitoo myds kiinteiston uusia omistajia ja/tai haltijoita.

HSV:l13 on oikeus luovuttaa rakennuksen siahkéasematilat kolmannelle osapuolelle. Télléin
rasitesopimuksen sisdltd sitoo myds uutta omistajaa.

T&t3 rasitesopimusta on tehty kolme (3) samasanaista kappaletta, yksi kummallekin
sopijapuolelle ja yksi tontinvuokrasopimukseen liitettavaksi.

Helsingissa : kuuta 2013

Royal Ravintolat Oy perustettavan yhtion lukuun

Helen Sahkoverkko Oy

Liite 1: Toimistorakennuksen muutos hotelliksi 20.11.2013
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TOIMISTORAKENNUKSEN MUUTOS HOTELLIKSI
PIENI ROOBERTINKATU 1-3 & KASARMIKATU 30-32
.i. Jaakko Puro oy 00130 HELSINKI
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POIKKEAMISEN EHDOT

-SELIM. A LINDQVISTIN SUUNNITTELEMASSA VUONNA 1809 VALMISTUNEESSA SAHKOASEMASSA

JA HALLINTORAKENNUKSESSA SAILYTETAAN JULKISIVUT, ALKUPERAISET IKKUNAT, MOLEMMAT
PORRASHUONEET KIINTEINE SISUSTUKSINE, PORRASHUONEEN A HISSI JA KAAREVAN OSAN
AVOIMET SISAGSAN AULATILAT. KAAREVAN OSAN KATUTASONKADUN PUOLEN 2.4. KERROSTEN
TILANJAKO SAILYTETAAN MAHDOLLISIMMAN AVOIMENA SUURILLA HUONETILOILLA JA KULMAN
SISAANKAYNT| PALAUTETAAN. MAHDOLLISEST] UUSITTAVAT IKKUNAT JA OVET TEHDAAN
ALKUPERAISEN MALLIN JA MATERIAALIN MUKAAN,

- GUNNAR TAUCHERIN SUUNNITTELEMAN VUONNA 1926 VALMISTUNEEN TYOPAJA- JA
VERSTASRAKENNUKSEN JULKISIVUT, MUKAAN LUKIEEN ALKUPERAISET IKKUNAT, OVET
JAKATOKSET, SAILYTETAAN.

- GUNNAR TAUCHERIN SUUNNITTELEMAN VUONNA 1931 VALMISTUNEEN TEKNILLISETEN LAITOSTEN
JULKISIVUT JA SAILYNEET ALKUPERAISET IKKUNAT JA OVET SAILYTETAAN, PALAUTETAAN
ENSIMMAISEN KERROKSEN NAYTEIKKUNAT ALKUPERASITOTEUKSEEN MUKAISIKS! NAYTEIKKUNOIKSI
JA SIJOITETAAN NE ALKUPERAISEN ARKKITEHTUURIN MUKAISESTI, PORRASHUONE G SAILYTETAAN
ALKUPERAISINE SISUSTUKSINEEN, SISAANTULCN TILASARJA SAILYTETAAN ALKUPERAISEN
TOTEUTUKSEN MUKAISENA, VASTAANOTTOTILAN ALKUPERAINEN TILARAKENNE SAILYTETAAN
AVOIMENA JA MOJOITUSKERROSTEN KESKIKAYTAVARATKAISU SAILYTETAAN.

- RAKENNUSLUPAA HAETTAESSA TULEE PYYTAA MUSEOVIRANOMAISTEN LAUSUNTO

- RAKENNETTAVIEN ILMANVAITOLAITTEIDEN AIHEUTTAMA MELUTASO El SAA YLITTAA 45 dB (A)
VIEREISTEN ASUINRAKKENNUSTEN IKKUNASEINILLA JA ILMANVAIHTOLAITTEET TULEE SIJOITTAA
RAKENNUSTEN RAKENNUSTAITEELLISEN JA HISTORIALLISEN ARVON MUKAISEST! JA NIIN ETTA
NAAPURIRAKENNUSTEN ASUNTOJEN NAKYMIA EI TARPETTOMASTI SULJETA.

-TONTIN AUTOPAIKAT ENINTAAN 1 ap/500kem2, TULEE SIJOITTAA TONTILLE TAI YLEISEEN
PYSAKOINTILAITOKSEEN ALUEELLA.

PIIRUSTUSMERKINNAT

/

w KAUPUNGINOSAN NUMERQ nH“_ MUUTOSALUE

52 KORTTELIN NUMERO 3 SISEANKAYNNIT

30 TONTIN NUMERO bk BETONIKIV]

18208 RAKENNUSOIKEUS nu NURMIKKO

PA PORRASHUONE v KERROSLUKU
RAKENNUSKSEN PALOLUOKKA: P1

KERROSALALASKELMA

NYKYTILANNE: SUNNITELMAN JALKEINEN TILANNE:

TONTIN PINTA-ALA 3575m2  KAYTTOTARKOITUKSEN MUUTOS
KOKONAISRAKENNUSOIKEUS 13406m2  KELLARITILOISSA 646,5 m2
KAYTETTY RAKENNUSOIKEUS 9973m2  KAYTETTY RAKENNUSOIKEUS 106195 m2

Jaakko Puro oy

MARIANKATU 5, C0170 HELSINKI
35804778060 www.puroplan.f

TOIMISTORAKENNUKSEN MUUTOS HOTELLIKSI

PIENI ROOBERTINKATU 1-3 & KASARMIKATU 30-32
00130 HELSINKI

ASEMAPIIRROS 1:500

20.11.2013




TLANLLIN LATTA RDROTETAN
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@@ Jaakko Puro oy TOIMISTORAKENNUKSEN MUUTOS HOTELLIKSI POHIAPIRUSTUS KELLAR! 20
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