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KIINTEISTOLEASINGRAHOITUKSEN SOPIMUSRAKENNE JA KESKEISET EHDOT

Sopimusrakenne

e Leasingsopimus Sisaltaa yleiset-, erityiset sekd kaupalliset ehdot, joiden mukaisesti Asiakas
ja Rahoittaja sopivat leasingkohteen rakennuttamisen aikaisesta
rahoituksesta ja vuokrauksen ehdoista

e Osto-oikeussopimus Madrittelee tilanteet ja ehdot, joissa ja joiden mukaisesti Asiakkaalla on
osto-oikeus leasingkohteeseen

* Myyntisopimus Madrittelee tilanteet ja ehdot, joissa ja joiden mukaisesti Asiakkaalla on
velvollisuus osoittaa leasingkohteelle ostaja

* Maanvuokrasopimus Sisaltaa Asiakkaan omistaman sen kiinteiston (maapohjan) vuokrauksen

ehdot rakennuspaikkana, jolle Asiakkaan lukuun kayttdjana leasingkohde

rakennetaan

® Rakennuttamissopimus Leasingkohteen urakkasopimusta tdydentadva kolmikantasopimus, jolla
sovitaan urakkasopimusta tarkentavin ja tdydentdvin ehdoin leasingkohteen
rakennuttamisesta Asiakkaan, Urakoitsijan sekad Rahoittajan valill3,
Rahoittajan rahoitusvastuun enimmaismaarasta ja urakkamaksujen
rahoittamisen edellytyksistd seka sopijapuolten vélisistd oikeuksista ja
velvoitteista leasingkohteen rakennusvaiheen aikana. Riippuen

urakkamuodosta, kolmikantasopimuksia voi olla enemman kuin yksi.

Maanvuokra-
sopimus

Urakoitsija
(Palveluntarjoaja)

Osto-oikeussopimus

Leasing- ttamis-

Myyntisopimus sopimus

Kiinteistdleasingsopimus

¢ Kiinteistoleasingrahoituksesta laadittavan dokumentaation ja mydnnettavan rahoituksen tulee sisalléltaan ja
ehdoiltaan vastata kaikilta osin Kuntarahoituksen vakiintuneita kiinteistdleasingrahoituksen myodntamisen
edellytyksia ja rahoitusehtoja.
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e Asiakkaalla ei ole oikeutta purkaa leasingsopimusta hallinnan luovutuksen viivastymisen perusteella eika
oikeutta vuokra-ajan kuluessa irtisanoa tai purkaa leasingsopimusta, ellei kyse ole Kuntarahoituksen olennaisesta
sopimusrikkomuksesta.

e Kaikkien kiinteistdleasingrahoitukseen perustuvien maksujen ja muiden suoritteiden tulee liittya
leasingkohteeseen.

¢ Asiakas on velvollinen korvaamaan Kuntarahoitukselle kaikki mahdolliset kustannukset, maksut ja verot niiden
perusteesta riippumatta, joista Kuntarahoitus joutuu vastuuseen leasingkohteen rakennuttajana ja/tai
omistajana ja/tai leasingyhtiona taikka Maanvuokrasopimuksessa tarkoitettuna maan-/tontinvuokraajana.

e Kuntarahoitus ei ole Asiakasta kohtaan vastuussa leasingkohteen sopivuudesta tarkoitukseensa taikka sen
teknisista tai muista ominaisuuksista eika Asiakkaalla ole niiden perusteella oikeutta esittdad mitaan vaatimuksia
Kuntarahoitusta vastaan. Asiakkaalla ei ole oikeutta purkaa leasingsopimusta edes leasingkohteessa ilmenneen
olennaisen virheellisyyden perusteella ja siten valttyd maksamasta vuokraa.

¢ Asiakkaalla ei ole oikeutta alivuokrata tai muutoin luovuttaa leasingkohdetta edelleen kolmannelle ilman
Kuntarahoituksen kirjallista suostumusta.

¢ Asiakas on velvollinen noudattamaan soveltuvaa lainsaadanta seka soveltuvia ympadristévaatimuksia ja vastaa
Kuntarahoitusta kohtaan kaikista ymparistélainsaddanndsta johtuvista vastuista, velvoitteista ja kustannuksista.

¢ Asiakas vastaa leasingkohteen kayttoon ja yllapitoon (mm. sdhko, lammitys, kylma ja lammin vesi, jatevesi ja
jatehuolto, siivous ja lumenluonti, lumen ja jaan poisto ja lumen kerdantymisen valvonta, ulkoalueiden hiekoitus
seka ilmastointijarjestelma) liittyvien sopimusten tekemisesta seka niista aiheutuvista kustannuksista

¢ Asiakas on velvollinen hoitamaan leasingkohdetta huolellisesti sekad huoltamaan ja korjaamaan kohdetta siten,
etta leasingkohteen kunto sdilyy normaalista kdytosta aiheutuvaa kulumista lukuun ottamatta moitteettomassa
kunnossa.

e Asiakas on velvollinen omalla kustannuksellaan suorittamaan leasingkohteessa sen kunnon vyllapidon
edellyttamat peruskorjaukset.

e Asiakas on velvollinen vakuuttamaan leasingkohteen tdyteen arvoonsa omalla kustannuksellaan
(tdysarvovakuutus, edunsaajana Kuntarahoitus) koko sopimuskauden ajan ja asiakas vastaa vakuutusten
omavastuuosuuksista. Vaaranvastuu vuokrakohteesta on Asiakkaalla.

¢ Asiakkaalla on neuvotteluvelvoite tilanteessa, jossa vuokrakauden aikana tapahtuu sellainen Kuntarahoituksen
omista toimenpiteista riippumaton ennalta arvaamaton olosuhteiden muutos, joka edellyttaa Kuntarahoituksen
nakemyksen mukaan leasingsopimuksen ehtojen muuttamista sopimustasapainon sdilyttamiseksi.

e Kuntarahoituksella on oikeus purkaa vuokrasopimus minka tahansa Asiakkaan leasingsopimuksen mukaisen
velvoitteen laiminlydnnin johdosta.

¢ Asiakkaalla ei oikeutta siirtaa leasingsopimusta kolmannelle.

Osto-oikeus- ja myyntisopimus

¢ Asiakkaalla on osto-oikeus leasingkohteeseen osto-oikeussopimuksen mukaisella hinnalla.

e Mikali Asiakas ei ole kayttanyt osto-oikeuttaan viimeistdan vuokrakauden paattyessa tai sopimuskauden
jatkamisesta varsinaisen sopimuskauden jalkeen ei ole kirjallisesti sovittu, Asiakas on velvollinen osoittamaan
kolmannen osapuolen, joka lunastaa vuokrakohteen myyntisopimuksen mukaisin ehdoin.
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Maanvuokrasopimus

e Maanvuokrasopimuksen vuokra-ajan tulee olla vahintdan kaksinkertainen leasingsopimuskauden pituuteen
nahden (mikali leasingvuokrakausi on 25 vuotta, tulee maanvuokrasopimuskauden olla 50 vuotta).

e Vuokran maara sovitaan osapuolten valilld erikseen huomioiden verondkdkohdat (esimerkiksi verottajan
hyvaksyma kaypa vuokra).

e Asiakas mahdollistaa omistamaansa maapohjaan siirto- ja rekisterdintikelpoisen maanvuokraoikeuden
parhaalle etusijalle siten, ettd osapuolet sopivat kiinteistovakuuskdytdon toteuttamiseksi tarvittavat seka
rakentamisen ja vuokra-ajan edellyttamét oikeudet kiinteistdihin (myds rasitteet ja rasitteenomaiset oikeudet
kolmansien kanssa) sekd sopivat yhteisestd toiminnasta, omistusrajapinnoista ja muista osapuolten
oikeussuhteista rakennuskokonaisuuden alueella Kuntarahoituksen kannalta oikeudellisesti kestdvin ja
mielekkain ehdoin (huomioiden erityisesti erdistad yhteisomistussuhteista annetun lain sddnnokset).

e Maanvuokrasopimuksen mukaisella vuokra-alueella voi sijaita vain leasingkohteena oleva rakennus tai
mahdollisesti rakennukset. Mikali Rahoittajan omistukseen tuleva ja leasingkohteena oleva rakennus yhdistetdaan
(esimerkiksi kulkukdytavalld) kolmannen omistamaan rakennukseen, leasingkohteen kaytén tulee olla
mahdollista siten, ettd rakennuksen kaytto ja hallinta erillisena rakennuksena on mahdollista oikeudellisesti
kestaviallad tavalla myohempia mahdollisia luovutuksensaajia sitovasti (ilman, ettad toisella osapuolella olisi
mahdollisuus vaatia esimerkiksi yhteisomistussuhteen purkamista leasingkohde myymalla) ja ettd tdma oikeus
on mahdollista rekisteréida.

e Mikali kiinteistoleasingrahoituksen toteuttaminen edellyttdisi vakiintuneesta leasingrahoituksesta
poikkeavien, mutta kuitenkin sellaisten erityisehtojen kayttamistd, jotka Kuntarahoituksen on mahdollista
hyvaksyd, Kuntarahoitus edellyttda tavanomaisten irtisanomis- ja purkamisperusteiden lisaksi kyseisiin ehtoihin
liittyvien erityisten irtisanomis- ja purkuehtojen dokumentointia Kuntarahoitusta tyydyttavalla tavalla.

Rakennuttamissopimus (myds kolmikantasopimus tai suunnittelusopimus)

e Rakentaminen suoritetaan noudattaen vakiintuneita rakennusurakan yleisid YSE 1998 -sopimusehtoja.
e Rakennuttamissopimuksella ei muuteta urakoitsijan urakkasopimuksen mukaista suoritusvelvoitetta.

e Siltd osin kuin YSE 1998-ehdoissa "tilaajalla” ja/tai "rakennuttajalla" tarkoitetaan Kuntarahoitusta, Asiakas
sitoutuu Kuntarahoituksen puolesta vastaamaan kaikkien naiden velvoitteiden tayttamisestd (pois lukien
maksuvelvoitteet).

e Mikali urakoitsija rakennusvaiheen aikana syyllistyy olennaiseen sopimusrikkomukseen tai tulee
maksukyvyttomaksi tai Kuntarahoitukselle muulla perusteella syntyy oikeus urakkasopimuksen purkamiseen,
Asiakas on viimekadessa velvollinen lunastamaan keskenerdisen vuokrakohteen Kuntarahoitukselta, elleivat
Kuntarahoitus ja Asiakas padse sopimukseen muusta jarjestelysta.

* Rakennusaikana urakoitsijalla on YSE 1998 -ehtojen mukainen vakuutus- ja vakuuksien toimittamisvelvollisuus.

e Asiakkaalla on velvollisuus tarkistaa ja hyvaksya urakkasopimuksen mukaiset maksupostit, ennen
Kuntarahoituksen maksuvelvoitteen syntymista. Mikali Kuntarahoituksesta riippumattomasta syystd maksu
viivastyy, vastaa Asiakas mahdollisesti syntyvista viivastyskuluista.

¢ Asiakas myotavaikuttaa neuvoteltavaan urakkamuotoon ja -sopimukseen siten, ettd hankkeen maksupostien
ja samalla urakkalaskujen kokonaismaara koko rakennushankkeen aikana ei ylitd 100 kappaletta. Yksittdisen
laskun maara on oltava vahintaan 20 000 eur (alv 0%). Mikali urakkasopimusten maksupostien lukumaara ylittaa
edelld mainitun kappalemaaran, Kuntarahoituksella on oikeus tarkastaa kiinteistdleasingsopimuksen
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rakennusaikaan kohdistuvaa marginaalia (hankinta-ajan vuokra). Marginaalin korotus on 1-5 korkopistetta (eli
0,01%-0,05%, joka maaraytyy maksupostien lukumaaran mukaisesti).

e Urakkamuodolla on keskeinen vaikutus sopimuksiin ja vastuisiin ja oikean urakkamuodon valinta on yksi
onnistuneen rakennushankkeen perusteista. Kuntarahoitus suosittelee jo kiinteistoleasingrahoituksen
toimivuuden kannalta KVR tai SR -urakkaa. Mikali urakkamuodoksi valitaan ns. jaettu urakka, Kuntarahoitus
suosittelee ns. sivu-urakoiden alistamismenettelyd, jossa alistamissopimuksella p&ddurakoitsijaksi nimetty
urakoitsija ottaa vastuun eri tydvaiheiden yhteensovittamisesta. Mikali urakkamuoto on jokin muu, Asiakkaan
on sovittava tasta hyvissa ajoin etukateen Kuntarahoituksen kanssa. Asiakas vastaa valittomasta tai valillisesta
vahingosta, joka voi urakoitsijalle aiheutua siita, etta jonkin urakoitsijan suoritus viivastyy.

¢ Urakkasopimusta ei tule allekirjoittaa ja rakentamistoitd ei tule aloittaa ennen kuin Kuntarahoitus on
hyvaksynyt urakan ehdot ja kiinteistoleasingsopimus on allekirjoitettu.

Hyviaksytyn tarjouksen jilkeiset toimenpiteet:

e Asiakkaan sekd Kuntarahoituksen véalinen neuvottelu prosessin etenemisestd ja aikataulun laadinta.
Neuvotteluun tulisi osallistua seka rahoituksesta paattava, etta rakennushankkeesta vastaava henkilo.

¢ Leasingdokumentaation laadinta ja lapikdyminen ennen dokumentaation allekirjoittamisajankohdan sopimista.
Dokumentoinnille on varattava riittdva aika ennen allekirjoitusajankohtaa.

¢ Hankesuunnitelman ja —aikataulun toimittaminen Kuntarahoitukselle

e Kiinteistétunnus ja rakennuskohteen asemapiirros, josta ilmenevat maanvuokrasopimuksen mukaiselle
vuokra-alueelle tulevat ja olevat rakennukset seka naapurikiinteist6illa olevat rakennukset ja selvitys siitd, onko

rakennusten valilla omistuksellisia rajapintoja.

e Ennen rahoituksen myodntamistd ja toimeenpanoa Kuntarahoituksella tulee olla seuraavat lainvoimaiset
paatokset: rahoituspdatds, investointipdatds, urakoitsijan valintapdatés, maanvuokrasopimuspaatos,
rakennuslupapaatos, lopullisen kiinteistéleasingsopimuksen hyvaksymispaatos. (Lisaksi tarvittaessa STM:n

investointilupapaatos.)
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