Luonnos / 8.5.2017

LITE VUOKRASOPIMUKSEEN
1. OSAPUOLET
(i) Vuokranantaja: Schroder Real Estate Kapitalverwa!tungsgeseuschaft mbH
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Suomalainen Y-tunnus: 1982635-5
Saksalainen yritystunnus: HRB: 86368
Osoite: Taunustor 1, D-60310 Frankfurt Am Main, Germany

(i) Vuokralainen: Helsingin kaupunki (Talousha|Iintopalvelu-liikelaitos)
Y-tunnus: 0201256-6
Osoite: Elimaenkatu 5, 00510 Helsinki

TAUSTA

Tama lite on uusi lite Vuokranantajan ja Vuokralaisen viliseen 22.6.2015 solmittuun
vuokrasopimukseen koskien yhteensa n. 6 858 m2 suuruisia tiloja osoitteessa Sornaisten
Rantatie 27 sijaitsevassa rakennuksessa (jaliempana Vuokrasopimus). Vuokrasopimukseen on
merkitty vuokranantajaksi GNBFIN Vilhonvuori Oy (y-tunnus: 2129215-3, jaljempana Koy), jonka
toiminimi on muutettu Kiinteisto Oy Vilhonvuori 11:sta ja joka on muutettu keskinaiseksi
kiinteistoyhtioksi, minka perusteella Koy:n osakkeenomistaja Vuokranantaja on tullut
Vuokrasopimuksen osapuoleksi vuokranantajana.

Talla Vuokrasopimuksen litteella sovitaan Vuokrasopimuksen mukaisessa vuokrakohteessa
toteutettavien muutostdiden ehdoista. Vuokranantaja suorittaa ja rahoittaa muutostyét silla
periaatteella, etta Vuokralainen korvaa Vuokranantajan investoinnin lisavuokralla, kuten tassa
litteessa on tarkemmin sovittu.

Talla litteelld ei muilta osin muuteta Vuokrasopimuksen ehtoja.

MUUTOSTYOT
Suoritettavat muutostyot

Vuokranantaja (tai Vuokranantaja huolehtii siita etta Koy) tilaa liitteessd 1 maaritellyt tyot
(jaliempana Muutostyot). Vuokranantaja/Koy solmii Muutostéita koskevan urakkasopimuksen
urakoitsijan (jaljiempana Urakoitsija) kanssa. Vuokranantaja/Koy on Muutostoita koskevan
urakan tilaaja ja rakennuttaja.

Vuokralainen ja Vuokranantaja ovat yhdessa sopineet tehtavista Muutostdista. Vuokralainen on
huolehtinut Muutostéiden toteuttamisen pohjalla olevien asiakirjojen laatimisesta. Liitteena
asiakirjaluettelo. Vuokranantaja on tarkistanut asiakirjat ja toteaa Vuokralaisen tayttaneen oman
mybtévaikutusvelvonisuutensa siten, etta Vuokranantaja voi tayttaa YSE 1998 88§
(Rakennusurakan yleiset sopimusehdot) mukaisesti tilaajan myétévaikutusvelvd|isuutensa
Urakoitsijan suuntaan.

Vuokranantajan ja Vuokralaisen tulee parhaiden kykyjensa mukaan myétavaikuttaa Muutostoita
koskevan projektin onnistumiseen, yhteisena tavoitteenaan Muutostéiden parhaan mahdollisen
lopputuloksen saavuttaminen.
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Muutostdiden toteuttamisen aikana osapuolten edustajina toimivat:
Vuokralaisen edustaja: Paivi Turpeinen, Raija Makinen-Stormbom
Vuokranantajan/Koy:n edustaja: Jarmo Arppe, Juhola Asset Management Oy

Edustajilla on toimivalta edustamansa osapuolen puolesta ja kyseista osapuolta sitovasti edustaa
tata kaikissa tassa litteessa kasitellyissd, Muutostdita koskevissa kysymyksissd, seka solmia
Muutostdiden toteuttamiseksi tarpeellisia lisasopimuksia ja antaa sitoumuksia. Mahdollisesta
edustajan vaihdoksesta tulee iimoittaa toiselle osapuolelle kirjallisesti.

Vuokranantajan kirjallisen hyvaksynnan saatuaan Vuokralaisella on oikeus tilata muutos- ja
lisatoita (Muutostdiden lisaksi) seuraavien edellytysten tayttyessa:

() muutos- ja lisatyot eivat heikenna Muutostsiden tai vuokrakohteen laatua,
toiminnallisuutta, kaytettavyytta tai yllapitoa;

(i) muutos- ja lisatyot eivat johda Kayttédnottohetkeen my&hastymiseen; ja

(iii) muutos- ja lisatyot eivat johda alla kohdassa 3.3.4 mainitun
Investointikustannuksen enimmaismaaran (120.000 euroa + ALV) ylittymiseen.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta kaikki Vuokralaisen tilaamat muutos- ja lisatyot sisallytetaan
Investointikustannukseen kohdan 3.3 mukaisesti. Selvyyden  vuoksi todetaan, jos
Investointikustannuksen alla olevan kohdan 3.3.4 mukainen 120.000 euron ylaraja ylittyy johtuen
Vuokralaisen pyytamien lisa- ja muutostdiden kustannuksista, Vuokranantajalla on oikeus peria
Investointikustannuksen ylittava osuus Vuokralaiselta kertaluonteisena lisavuokrana.

Kayttédnottohetki

Edellyttaen etta Muutostyét ovat aloitettu 22.5.2017 mennessd, on Muutostdiden arvioitu
valmistumisaika  30.6.2017. Kun Muutostyét on saatu paatokseen olennaisesti
urakkasopimuksessa maaritellylla tavalla, eika ko. tiloissa ei ole kayttoa kohtuuttomasti rajoittavia
tai haittaavia virheita tai puutteita, Vuokralaisen tulee hyvéksya tilat kayttoonotettaviksi
(Kéyttéénottohetki).

Investointikustannus ja Lisdvuokra

Vuokranantaja rahoittaa Muutostyét ja muut Muutostoihin liittyvat kustannukset (jaljiempana
Investointikustannus). Selvyyden vuoksi todetaan, etta Vuokranantajalla on oikeus sisallyttaa
Investointikustannukseen kaikki Muutostéista ja niiden viimeistelysta Vuokranantajalle/Koy:lle
aiheutuvat valittémat ja valilliset kustannukset riippumatta niiden laadusta, pitéen sisallaan
esimerkiksi viranomaislupiin littyvat kulut seka viranomaisten edellyttamien toimenpiteiden
kustannukset.

Vuokralainen korvaa Investointikustannuksen maksamalla Vuokrasopimuksen mukaisen
padomavuokran ja yllapitovuokran ohella lisavuokraa (jaliempéana Lisavuokra), jonka
kuukausittainen suuruus maaraytyy alla kohdassa 3.3.3 sovitun mukaisesti. Lisévuokran
maksuvelvollisuus alkaa Kayttéonottohetken kuukautta valittomasti seuraavasta kuukaudesta.
Lisavuokra maksetaan kuukauden 5. péivana pagomavuokran maksamisen yhteydessa.

Lisavuokran mé&ara on Investointikustannus, joka lasketaan jaljella olevalle vuokrakaudelle
(selvyyden vuoksi alkaen Kayttéonottohetken kuukautta seuraavana kuukautena jatkuen
30.6.2025 asti) annuiteettilainana kiintealla yhden prosentin (1%) korolla. Lisavuokra sisaltaa

2



334

335

3.3.6

3.4

3.41

342

343

3.5

3.5.1

3.5.2

selvyyden vuoksi myos sen Investointikustannukseen liittyvan arvonliséveron osuuden, jota
Vuokranantaja/Koy ei ole oikeutettu vahentamaan omassa verotuksessaan.

Investointikustannukseksi arvioidaan 93.870 euroa (alv 0 %) sisaltaen lisatyovarauksen 10.000
euroa. Vuokranantaja rahoittaa korkeintaan 120.000 euron suuruisen Investointikustannuksen
(alv 0 %). Mikali Investointikustannus ylittéa 120.000 euroa (alv 0%), Vuokranantajalla on oikeus
laskuttaa ylimeneva osuus Vuokralaiselta kertaluontoisena lisavuokrana Kayttésnottohetken
kuukautta seuraavana kuukautena.

Viipymatta Muutostsita koskevan taloudellisen loppuselvityksen laatimisen jalkeen osapuolet
allekirjoittavat vahvistusasiakirjan, jossa Investointikustannuksen suuruus vahvistetaan ja
Lisavuokra maaritetaan ylié olevan mukaisesti.

Jos Vuokrasopimus lakkaa ennenaikaisesti misté tahansa syysta, Vuokralaisen Vuokranantajalle
korvaamatta oleva Investointikustannus korkoineen eréantyy valittomasti maksettavaksi.
Vuokranantajalla on kaikissa tilanteissa oikeus saada Vuokralaiselta korvaus koko
maksamattomasta Investointikustannuksen méaérasta korkoineen.

Vuokranantajan, Koyn ja Vuokralaisen vélinen vastuu Muutostéista

Vuokranantajan ja Koyn mahdollinen kokonaisvastuu Vuokralaiselle mydhastyneesta
toimituksesta, Muutostoiden virheista tai puutteesta tai muusta Urakoitsijan puutteellisesta
suorituksesta syntyvasta vahingosta rajoittuu siihen maaraan, jonka Vuokranantaja/Koy
tosiasiallisesti vastaanottaa korvauksena Urakoitsijalta. Vuokralainen ei siten voi saada
Vuokranantajalta ja Koylta yhteensa korkeampaa korvausta kuin mité Vuokranantaja tai Koy saa
Urakoitsijalta. Téméa koskee myés virhetté tai puutetta, joka iimenee takuuajan umpeuduttua seka
tilannetta, jossa Urakoitsijalta ei saada perittya urakkasopimukseen perustuvaa korvausta tai
vahingonkorvausta (esimerkiksi maksukyvyttomyydesta johtuen).

Vuokralainen luopuu (suhteessa Vuokranantajaan ja Koy:66n) kaikista paitsi kohdassa 3.41
mainituista oikeuksistaan, joiden perusteena on Kayttoonottohetken viivastyminen, héiriot
vuokrakohteen kayttamisessa, Muutostoissa ilmenevat piilevat ja muut viat tai puutteet, seka
oikeudestaan ryhtya muihin kuin tassa kohdassa mainittuihin toimiin Vuokranantajaa/Koy:ta
vastaan. Vuokralainen on tietoinen, ettd Muutostdista saattaa aiheutua tiettya hairiota toiminnalle
vuokrakohteessa ja/tai vuokrakohteen tilojen kéayton tilapdinen estyminen. Vuokralainen ja
Vuokranantaja sopivat, ettei Vuokralaisella ole oikeutta vuokranalennukseen tai muuhunkaan
korvaukseen Muutostéisté aiheutuvan hairion tai tilojen tilapaisen kayton estymisen perusteella.

Muutostéiden valmistuttua Vuokralainen ja Vuokranantaja laativat yhteisen molemmin puolin
allekirjoitettavan muutostsiden vastaanottopoytékirjan.

Osapuolten oikeudet ja velvollisuudet suhteessa Urakoitsijaan

Vuokranantaja/Koy Muutostéiden tilaajana maksaa laskua vastaan Muutostdiden toteuttamisesta
aiheutuvan urakkahinnan seké& muut Muutostoiden toteuttamiseksi tarpeelliset kustannukset.

Mikali Urakoitsija ajautuu maksukyvyttémaksi, osapuolet neuvottelevat parhaasta ja
taloudellisesti kannattavimmasta tavasta saattaa Muutostydt loppuun. Selvyyden vuoksi
todetaan, etta Vuokranantajalle ja Koylle Urakoitsijan mahdollisen maksukyvyttémyyden johdosta
aiheutuvat lisakustannukset sisaltyvat Investointikustannukseen.

[Allekirjoitukset seuraavalla sivulla]



ALLEKIRJOITUKSET

Tama Vuokrasopimuksen liite voidaan allekirjoittaa vastakappaleina joko alkuperaisilla
allekirjoituksilla, faksilla tai elektronisena kopiona, joista jokainen kappale katsotaan
alkuperaiseksi ja kaikki kappaleet yhdessa katsotaan yhdeksi ja samaksi sopimusinstrumentiksi.
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Schroder Real Estate Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

[name of authorized signatory] [name of authorized signatory]
[title] [title]
__.5.2017

Helsingin kaupunki (Kiinteistdvirasta, Tilakeskus)

[name of authorized signatory] [name of authorized signatory]
[title] [title]
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RAKENNUSTAPASELOSTUS
LATTIAT

Tydtila: Nykyinen lattiamateriaali poistetaan.
Uusi pintamateriaali tekstiilipalamatto keski harmaa, esim.
Interface Composure

Avotoimistot: Nykyinen urheilutilan lattia poistetaan.
Uusi pintamateriaali tekstiilipalamatto keski harmaa, esim.
Interface Composure

Taukotila: Nykyiset lattiamateriaalit poistetaan, kallistusvalut poistetaan /
tasataan.
Lattiakaivot tulpataan.
Uusi pintamateriaali muovimatto Upofloor Eco 49203 harmaa

SEINAT

Paikkaus tarpeen mukaan, ylimaalaus vari F503 valkoinen

Ovet ja ikkunat nykyiset.

Uudet valiseinat 2x kipsilevy + ison neukkarin seiné lisélevytys (yldosan huone)

KATOT

Paikkaus tarpeen mukaan, paikkamaalaus vari G497
Nykyinen akkustointi riittaa.

Taukotilassa alaslaskettu 60x60 T-lista, valkoinen

SAHKO
Valaistus muutetaan vastaamaan nykyisten avotilojen valaistusta ja asetellaan
uudelleen kattoon piirroksen mukaisen péytéjarjestyksen mukaisesti.

Sahkosystst tyspisteille kourussa ikkunalaudalla 4 pistorasiaa ja 2 kpl RJ45 atk
pistoketta / suunniteltu tyépiste.

ILMANVAIHTO

Sdadetaan vastaamaan kayttstarkoituksen seka hlémaaran mukaista iimanvaifitoa.
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22.03.2017
Luonnos Talpa, 2. kerros

A-FACTOR OY
A Oikokatu 5F 46b, 00170 Helsinki
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KALUSTEOVET; Valkoinen, vetimet ovissa perus vedin
LAATIKOT; Valkoinen, vetimet laatikoissa perus vedin
POYTALEVY; Laminaatti, keskiharmaa
KONEET; Astianpesukone valkoinen, jaékaappi valkoinen
VALITILA; Laminaatti, valkoinen
A-FACTOR OY 26.4.2017

A Oikokatu 5F 46b, 00170 Helsinki

Talpa, taukotila
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RAJOITA PALOA

- sulje ovet ja ikkunat

- pyséyta iimanvaihto

- Vie pois herkasti syttyvét materiaalit
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. Avaa radio ja odota rauhallisesti ohjeita %
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- tulee Karin ohjeistuksen mukaan.

- jokaiselle tyopisteelle haluttu maara atk:ta ja pistokkeita
- keittiolle sahkot; kodinkoneet + vdlitilaan 4 pistorasiaa

Vesija ilma
_ taukotilaan uudet paatelaitteet eli nakyvissa olevat ilmanvaihdon osat
- uusiin toimistoihin tulo- ja poistoilma
. keittiolle vedet ja viemarointi
- sprinklerimuutokset niin etta jokaiseen uuteen tilaan tulee oma sprinkleri
- ilmamairien saato ja mittaus

Rakentaminen

- tydmaa-alueet alipaineistetaan toiden ajaksi

. toteutus on arkkitehdin suunnitelmien mukaan paitsi toimistojen lattiat

- toimistojen lattiapinnat Tarkettin allergiahyvéksytyilla tuotteilla

. toimistojen seinat tupla kipsi

- atk luokan ja toimioston viliseen seinadn 1 x kipsilevy kummallekin puolelle + tasoitus ja maalaus

- uusi keittio arkkitehdin suunnitelman mukaan, mutta ovien vari kiiltavé harmaa

- 2 kpl KSV36BI30 Bosch jaakaappi KSV36BI30 (186 cm) - Tilava ja vapaasti sijoitettava Bosch
jadkaappi, jossa on LED-valo ja energialuokka A + SMU46AI01S Bosch Series 4 astianpesukone SMU
46 AIO1S - Bosch Series 4

. atkluokkaan 2 x dB ovia

Tyon ajaksi suljemme tydomaa-alueen ilmanvaihdon. Tama saattaa vaikuttaa muun rakennuksen
ilmamaériin vain hieman tehokkaampana ilmanvaihtona.

2.5.2017



