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Huoltosopimus

Sopijapuolet:

Kiinteisto6 Oy Rukan Hiutale 1
y-tunnus (perustettava yhtio)
Rukankyléntie 6,

93825 Rukatunturi
(mydhemmin "KOY”)

ja

Ski-Inn Hotels & Apartments Oy
y-tunnus 1905064-9

Keilaranta 1, 02150 Espoo
(my6hemmin “Huoltoyhtio”)

1. Tausta ja tarkoitus

KOY :n yhtidjérjestyksen (mydhemmin “Yhtidjédrjestys”, sopimuksen liite 1) mukaan osakkaita
sitoo huoneiston (myShemmin “Huoneisto’’) vuokrausvelvoite, jonka mukaan osakkaat vuokraavat
Huoneistonsa kéytettdvaksi majoitustoimintaan.

Yhtigjarjestyksen mukaan KOY:n hallituksen tulee valita huoltoyhtid, joka vuokraa Huoneistot
osakkailta kaytettdviaksi majoitustoimintaan ja vastaa Huoneistojen hallinnoinnista ja yllapidosta.

Yhtigjarjestyksen ja timidn Huoltosopimuksen vélisestd suhteesta yhtidjarjestyksessd on méaéritty
seuraavaa:

”Yhtiokokouksen on hyvdksyttivd Huoltosopimus ja valittu Huoltoyhtio. Huoltosopimus ei voi olla timdn
yhtiojdrjestyksen vastainen ja siind mddrdtddn tarkemmin Huoltoyhtion oikeuksista ja velvollisuuksista.
Mikdli ristiriitaa Huoltosopimuksen ja yhtiojdrjestyksen vililld ilmenisi, annetaan tulkinnassa etusija
yhtiojdrjestysmddrdykselle.”

Talld huoltosopimuksella (myohemmin ”Huoltosopimus™) osapuolet sopivat niistd ehdoista, joilla
Huoltoyhti6 toimii KOY:n yhtidjirjestyksen tarkoittamana huoltoyhtiona.

Samaa tyyppié edustavat Huoneistot muodostavat vuokrapoolin (mydhemmin ”Vuokrapooli”,
esimerkiksi Hiutale36), joiden omistajien kesken ko. tyypin Huoneistoista kertyneet vuokratulot
jaetaan. Yhdessé kiinteistoyhtiossi voi olla useampia Vuokrapooleja. Yhteen Vuokrapooliin voi
toisaalta kuulua Huoneistoja useammasta kiinteistoyhtiosta.

Taman Huoltosopimuksen liitteend 2 on sopimushetken mukainen Vuokrapoolien jakauma
kiinteistoyhtioittdin. Mikéli Vuokrapooliin lisdtdén huoneistoja toisesta kiinteistoyhtidsté, on tdhin
saatava kaikkien poolissa mukana olevien kiinteistoyhtididen hallitusten suostumus.
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1.1 Voimassaolo

Tédma Huoltosopimus tulee voimaan vélittdmaésti sen jélkeen, kun se on KOY:n yhtiokokouksessa
kisitelty ja hyvéksytty. Huoltosopimus on voimassa toistaiseksi tdimédn sopimuksen pykélan 8
mukaisesti. Huoltosopimuksen astuttua voimaan péittyy osapuolten aiemmin solmima
huoltosopimus, jonka timéa sopimus korvaa.

2. KOY:n velvollisuudet ja vastuut

KOY vastaa siité, ettd yhti0 ja sen osakkaat (my6hemmin “Omistaja”) toimivat timéan
Huoltosopimuksen mukaisesti.

KOY omistaa kiinteiston ja vuokrattavien Huoneistojen irtaimiston. Yhtigjarjestyksessa on
maédritelty kiinteiston vuokrakdytostd aiheutuvien kulujen jakautuminen.

KOYlle kuuluvat mm. seuraavat hoitovastikkeella katettavat kulut:

- huoneistojen sdhko- ja vesimaksut sekd vakuutukset

- huoneistojen irtaimiston korjaukset ja uusinta

- kiinteistohuolto tarvikkeineen (mm. hehkulamput ja pienkorjaukset) seké polttopuut
- kiinteistovero ja muut julkisluonteiset pakolliset maksut

- mahdolliset latu- ja kelkkapoolimaksut, mikéli KOY on pééttinyt ndihin osallistua

- tietoliikenneyhteydet

- jatehuolto

- KOYn kaikki hallinto- ja yleiskulut (mm. isdnndinti, kirjanpito, tilintarkastus)

KOY:1l4 tulee olla kiinteiston tdysarvovakuutus, joka kattaa my06s Vuokrahuoneistojen irtaimiston
ja kalustuksen.

3. Huoltoyhtion velvollisuudet ja vastuut

3.1 Yksinoikeus vuokraukseen

Huoltoyhtiolld on yksinoikeus kéyttdd Huoneistoa Majoitustoimintaan. Omistaja ei saa antaa
kolmannen osapuolen korvausta vastaan kdyttdd tai muulla tavoin hallita Huoneistoa tdmén
Huoltosopimuksen voimassaoloaikana. Omistaja voi kuitenkin korvauksetta antaa kolmannen
osapuolen kéyttdd Huoneistoa Omakéayttonsa aikana.

Omistaja ei misséén olosuhteissa saa itse vuokrata Huoneistoa, eli luovuttaa sitd muiden kuin
Huoltoyhtion kéyttoon korvausta vastaan. Mikéli Omistaja rikkoo tétd Huoltosopimusta vuokraa-
malla Huoneistoa itse, on Huoltoyhtiolld oikeus pidittdd Omistajan vuokratuotosta kulloinkin
voimassa olevan hintataulukon mukainen majoitushinta tiysimairdisend kyseiselté ajalta.

3.2 Vuokrausvelvoitteen toteuttaminen

Vuokrausvelvoitteen tarkoituksena on pyrkid saamaan Huoneiston Omistajalle mahdollisimman
suuri nettovuokratuotto siltd ajalta, jona Omistaja ei itse kdytd Huoneistoa.

Huoltoyhtion on toiminnassaan oltava tasapuolinen jokaisen Huoneiston Omistajaa kohtaan.
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Huoltoyhti6 kéyttdd Omistajan sille vuokraamaa Huoneistoa majoituspalveluiden tarjoamiseen
arvonlisidverolain 29 §:n 1 momentin 3 kohdan tarkoittamalla tavalla ("Majoitustoiminta™) ja
vastaa Huoneiston kunnossapidosta ja kiytostd timan Huoltosopimuksen mukaan.

Omistaja vuokraa timédn Huoltosopimuksen mukaisesti Huoneiston Huoltoyhtidlle kaytettavéksi
Majoitustoimintaan niiné ajankohtina, jolloin Omistaja ei itse kdytd Huoneistoa Huoltosopimuksen
kohdassa 4 méératylla tavalla.

Tédmin kohdan mukainen vuokrausvelvoite on Huoltosopimuksen olennainen osa, ja Omistajan
velvoite vuokrata Huoneisto sitoo Omistajaa Yhtidjarjestyksen kautta joka tapauksessa niin kauan
kuin tdimé omistaa KOY:n osakkeita.

Vuokrausvelvoitteen siséltd on tarkemmin mééritelty alla kohdassa 4 niiden Omistajien osalta, jotka
itse kdyttaviat Huoneistoaan Yhtiojirjestyksen mukaisesti (Omakaytto).

Omistajat, jotka ovat hakeutuneet alv-velvolliseksi, ovat luopuneet oikeudestaan Yhtidjarjestyksen
mukaiseen Omakéyttoon sopimusajaksi.

3.3 Majoitushinnat

Huoltoyhtio paittdd Huoneistoille kullekin ajankohdalle kilpailukykyiseksi katsomansa
majoitushinnat kesé- ja talvikausille erikseen. Huoltoyhti6lld on oikeus myontdd alennuksia
majoitushinnoista markkinatilanteen tai muiden syiden niin vaatiessa.

3.4 Huoneistoon piasy

Omistajalla ei ole pddsyd Huoneistoon muulloin kuin Omakéayton aikoina. Huoltoyhti6lld tulee olla
padsy Omistajan henkil6kohtaisiin séilytystiloihin hititilanteissa. Huoltoyhtion tulee ilmoittaa
Omistajalle, mikéli néissa tiloissa on jouduttu kdymaan.

3.5 Vastikkeet

Huoltoyhtio suorittaa hoitovastikkeet sekd mahdolliset muut vastikkeet KOY:lle Omistajan lukuun.
Suorittamansa vastikkeet Huoltoyhti6 vihentdd Omistajalle tilitettdvéstd vuokratuotosta.

Mikali vuokratuotot eivit riitd kaikkien vastikkeiden suorittamiseen, Huoltoyhti6 suorittaa
puuttuvan mairdn Omistajan lukuun ja perii puolivuotiskauden pédtyttyd Omistajalta puuttuvan
maaran.

Mikali Omistaja ei suorita puuttuvia vastikkeita erdpdivaan mennessd Huoltoyhtidlle, on
Huoltoyhti6 oikeutettu pidattdmién saatavansa tulevista vuokratuotoista. Néisti saamisista
Huoltoyhti6 on oikeutettu periméén korkolain mukaisen viivastyskoron erdpéivén jilkeen.

Mikali Huoltoyhtiolld on saamisia Omistajalta ennen rahoitusvastikkeiden erdédntymistd, on silla
oikeus ilmoittaa KOY:lle kieltdytyvénsa suorittamasta rahoitusvastikkeita Omistajan lukuun. Tassa
tilanteessa KOY:n tulee laskuttaa erddntyvit rahoitusvastikkeet suoraan Omistajalta.

3.6 Huoltoyhtion muut velvoitteet

Huoltoyhti6 vastaa Huoneistojen Majoitustoiminnasta ja siiti aiheutuvista kustannuksista mm.
seuraavasti:
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a) Markkinoimalla Huoneistoja osallistuen jisenend matkailualueiden yhteismarkkinointi-
organisaation toimintaan ja mahdollisilla muilla toimenpiteilld sekéd vastaamalla kaikista
kohteen vuokraustoimintaan ja markkinointiin liittyvistd kuluista seka
vastaanottopalveluiden kuluista

b) Ottamalla vastaan Huoneiston varaukset ja perimélld majoitushinnan asiakkailta

c) Vastaamalla Huoneiston kunnosta, puhtaanapidosta (siséltden siivouksen ja siivouksen
aikana toimitettavat aineet mm. paperit ja pesuaineet) ja liinavaatteista Majoitustoiminnan
aikana

d) Huolehtimalla kiinteiston vartioinnista

e) Valvomalla Huoneistoa koko Vuokra-ajan varmistaen Huoneistojen asianmukaisen kiyton
ja pyrkien estdmaédn asiattomien pddsyn Huoneistoon

f) Yllapitdmailla tarvittavia vastaanotto- ja neuvontapalveluita Huoneiston kayttéjille

g) Vastaamalla Huoneistojen Majoitustoimintaan liittyvistd muista tarvittavista palveluista

Huoltoyhtié voi tuottaa my0s ostopalveluna minka tahansa yll4 mainituista palveluista, mikili se on
Omistajan kokonaisedun mukaista.

Koska Huoltoyhti6lld on hoidossaan useampia kiinteistoyhtiditd ja useampia Vuokrapooleja,
Huoltoyhti6 kohdistaa yleiskulut (hallinnon kulut, kirjanpito ja maksuliikkeen hoito,
toimistovuokrat sekd muut yleiskulut) eri Vuokrapooleille aiheuttamisperiaatteen mukaisesti
tasapuolisella tavalla siten, ettd eri Vuokrapoolien erilainen kustannusvaikutus ja tydmaéré otetaan
kohdistamisessa huomioon. Kohtien a-g Majoitustoimintaan liittyvét kulut Huoltoyhti6é kohdistaa
laskelmissaan suoraan kullekin Vuokrapoolille. Timé on tarpeen kohdan 6.4 mahdollista
lisdvuokraa laskettaessa.

3.7 Huoltoyhtion kirjanpito ja tilitykset

Huoltoyhtion on jirjestettdvé kirjanpitonsa siten, ettd sen perusteella voidaan laatia Omistajille
tilitykset néille kertyvéstd vuokratulosta, sen miardytymisperusteesta sekd Omistajien nimissd
suoritetuista vastikkeista. Koska Huoltoyhtiolld on hoidossaan useampia kiinteistoyhtiiti ja
useampia vuokrapooleja, tulee kirjanpito jarjestia siten, ettd laskelmat ja tilitykset saadaan
vuokrapoolikohtaisesti ja omistajakohtaisesti.

Omistajalle ldhetetdén selvitys Vuokratulosta ja siitd vdhennetyistd vastikkeista seké kirjanpidon
hoitamista, tuloverotusta seka arvonlisdveron tilitystd varten tarpeellisista tiedoista kahdesti
vuodessa tilityksen yhteydessa.

Kunkin puolivuotiskauden pédtyttyd Huoltoyhtio toimittaa KOY:n hallitukselle yhteenvedon
paattyneen kauden tuotoista, kuluista, saamisista ja veloista sekd muista erikseen méériteltavista
tiedoista 40 vuorokauden kuluttua kunkin puolivuotiskauden péaéttymisesta.

KOY: :n hallituksella on oikeus halutessaan tutustua Huoltoyhtion kirjanpitoon ja tarvittaessa pyytaa
Huoltoyhtiolta lisdselvityksid kirjanpidosta sekd toteutuneista tuotoista ja kuluista.

4. Omistajan Omakaytto

Allekirjoitushetken alv-lainsddddnndn tulkinnan mukaan kiinteiston kiyttdoikeuden luovutuksesta
arvonlisdvelvolliseksi hakeutunut Omistaja ei voi kéyttdd Huoneistoaan itse kuin vuokraamalla
Huoneiston markkinahintaan Huoltoyhtiolta.
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4.1 Kéyton laajuus

Omistaja voi Yhtiojarjestyksen mukaan itse kdyttdd Huoneistoa yhteensé korkeintaan 98
vuorokautta 12 kuukauden aikana. Tdma 12 kuukauden ajanjakso on jaettu talvi- ja kesdkausiin
siten, ettd korkeintaan 49 vuorokautta voidaan kiyttaa talvikautena (1. marraskuuta-30.
huhtikuuta) ja korkeintaan 49 vuorokautta kesidkautena (1. toukokuuta-31. lokakuuta). Omistaja ei
voi siirtdd Omakayton vuorokausiaan kausien vélilld tai kdytettdviksi myohemmin vastaavalla
kaudella.

Mikali Omistajalla on erddntyneitd vastikkeita, tdima ei voi hyddyntdd Omakayttod. Huoltoyhtio
ilmoittaa laskulla ja maksuhuomautuksella Omistajalle, ettd ilmoitetut Omakaytot peruuntuvat
mikaéli vastikelaskua ei makseta.

4.2 Omakiyton ajankohdat ja ilmoittaminen

Huoltoyhti6 laatii kullekin talvi- ja kesdkaudelle etukdteen hintataulukon, josta ilmenevit
Huoneistojen majoitushinnat kunakin ajankohtana. Omistajan tulee ilmoittaa Huoltoyhtiolle
kirjallisesti tai sihkopostitse viimeistddn 6 kuukautta ennen kunkin kauden alkua Omakayton
ajankohdat. Huoltoyhti6 voi hyviksyd my0s 6 kuukautta lyhyemmaén ilmoitusajan, mikéli se
Majoitustoiminnan tarkoituksenmukaisen jéarjestimisen kannalta on mahdollista.

Omistajan ilmoitettua Omakayton ajankohdat Huoltoyhtid voi rajoituksetta kiyttdd Huoneistoa
Majoitustoimintaan muina aikoina. Mikdli Omistaja ei ilmoita Omakayton ajankohtiaan
madrdpdivadn mennessi, katsotaan hianen luopuvan Omakaytostd kyseiselld puolivuotiskaudella.

4.3 Omakiyton ilmoittaminen méériaajan jilkeen

Omistaja voi pyrkid varaamaan Omakayttod kohdan 4.2. ilmoitusajan péattymisen jalkeen.
Huoltoyhtiolld on kuitenkin oikeus kieltdytyéd timédn kohdan mukaisesta Omakaytostd, mikéli kaikki
Huoneistot on jo varattu Majoitustoimintaan.

4.4 Pikavaraus

Omistaja voi tehdd myos pikavarauksen, jolla tarkoitetaan enintidén 3 vuorokautta ennen varaus-
jakson alkua tehtyé varausta (“Pikavaraus”). Huoltoyhtio voi hyviksya Pikavarauksen, mikéli se
katsoo kaikkien Huoneistojen kdyton Majoitustoimintaan ko. varausjaksolle epatodennidkdiseksi
perustuen Huoltoyhtion omaan kohteiden varauskantaan seké perusteltuihin muihin tietoihin koko
alueen majoituskapasiteetin varaustilanteesta tdné ajankohtana.

Pikavaraus ei vaikuta Omistajan vuokratuottoon eika sité siséllytetd Omakédyton maksimimaardan.
Pikavarauksesta peritddn normaali Omakayttokorvaus kohdan 4.8 mukaisesti.

Huoltoyhtiolld on kuitenkin aina oikeus kieltdytyé Pikavarauksesta, mikéli se katsoo Huoneiston
kdyton Majoitustoimintaan mahdolliseksi ko. ajaksi tai osaksi sitd. Huoltoyhti6 voi halutessaan
vahvistaa pikavarauksen myds aikaisemmin kuin 3 vrk ennen varauksen alkua. Pikavaraus ei saa
kuitenkaan pienentdd Huoneistojen yhteenlaskettua vuokratuottoa ja ndin alentaa Huoltoyhtion
kokonaistuloja Majoitustoiminnasta.

Kohtien 4.3 ja 4.5 varauksissa Huoltoyhtid pyrkii aina varaamaan Omistajan oman Huoneiston,
mutta ei vol taata tata.
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4.5 Peruutukset, muutokset ja varaussiintojen rikkominen

Omistajan katsotaan aina kdyttineen Huoneistoaan varaamanaan ajankohtana, ellei peruutusta ole
tehty véhintddn 30 vuorokautta ennen varauksen alkamisajankohtaa ja Huoltoyhti ole kirjallisesti
hyvéksynyt peruutusta. Mikéli peruutettuna ajankohtana kaikki Huoneistot ovat olleet kdytdssé, ei
Omistajan kuitenkaan katsota kéyttdneen peruutettua varausta. Kohdassa 4.8 méérattya
Omakéyttokorvausta ei koskaan peritd asianmukaisesti peruutetuista varauksista.

Omistaja voi siirtdd varaustaan, mikili varaustilanne sen sallii. Alle 30 vrk ennen varauksen alka-
misajankohtaa tehdyistd siirroista Huoltoyhtiolld on kuitenkin oikeus kieltaytyd, mikéli se katsoo
varauksen siirron mahdollisesti alentavan Huoltoyhtion kokonaistuloja majoitustoiminnasta.

Mikéli Omistaja rikkoo néitd varaussddnnoksié, voi Huoltoyhtio kieltdd Omistajaa kdyttdmasta
Huoneistoa ajankohtana, jota ei ole varattu timén Huoltosopimuksen mukaisesti, ja kdyttaa sitd
Majoitustoimintaan.

4.6 Varausehtojen lievennys

Huoltoyhti6 voi harkintansa mukaan lieventdd Huoltosopimuksen kohdassa 3 médriteltyja ehtoja ja
rajoja Omistajan eduksi ja varmistaakseen Huoneistojen mahdollisimman korkean kéyttoasteen.
Ehtojen lievennys ei kuitenkaan saa alentaa vuokrapoolin kokonaistuloja Majoitustoiminnasta ja
hallituksella on oikeus niin halutessaan purkaa ehtojen lievennys.

Huoltoyhti6 voi esimerkiksi kesdkauden hiljaisimpina aikoina véhdisen kysynnan vuoksi olla
ottamatta huomioon Omakiyttdd Omistajan tuottoa médritettdessi ja néin lisdtd omistajien
Omakayttod. Lievennykset ilmoitetaan kunkin puolivuotiskauden hintojen julkaisemisen
yhteydessa.

4.7 Tarkemmat ohjeet

Huoltoyhtio laatii Omakiyton varausmenettelystd, Pikavarauksista, peruutuksista ja muista seikoista
tarkemmat ohjeet kutakin kautta varten.

4.8 Omakaiyttokorvaus eli korvaus Huoltoyhtiolle Omakiytosta

Omakaytostd peritddn kiinted maksu ("Omakiyttokorvaus™). Omakayttokorvauksen tulee
vuositasolla kattaa Omakéyton Huoltoyhtidlle aiheuttamat todelliset suorat kulut, kuten siivouksen
ja liinavaatteet. Omakayttokorvaus on huoneistokohtainen, eiké riipu yopyjien maarasta.
Omakéyttokorvaus voi olla eri suuruinen eri vuokrapooleille ja se on kiinted maksu koko varauksen
ajalle. Omakayttokorvauksen suuruuden padttidd yhtiokokous Huoltoyhtion esityksen perusteella.
Sopimushetken ehdotetut Omakéyttokorvaukset ovat eritelty liitteessé 2.

Huoltoyhtio laskuttaa Omakayton mukaiset Omakéyttokorvaukset sekd kohdan 5.1. mukaiset
Omakayton jalkeiset mahdolliset ylimaaréiset siivouskulut Omistajalta.

5. Huoneiston taso ja kunnossapito

5.1 Omistajan Omakayton jalkeinen siivous
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Omakayttokorvauksella katetaan Huoneiston normaali siivous Omakéyton jélkeen. Mikéli
Huoneisto vaatii ylimédérdista siivousta, Omistajalta laskutetaan yliméiérdiset siivouskulut kulloinkin
voimassa olevan palveluhinnaston mukaisesti samoin ehdoin kuin vuokra-asiakkailta.

Omistaja sitoutuu pitdmaidn Huoneiston ja sen kaluston ja muut tarvikkeet hyvéssd kunnossa.
Omistaja ei saa kiinnittdd tauluja tai julisteita Huoneiston seinille.

5.2 Huoneiston pienkorjaukset

KOY antaa Huoltoyhtidlle valtuuden suorittaa Huoneistossa kalustolle ja mahdollisille muille
tarvikkeille Huoltoyhtion tarpeelliseksi katsomia korjaustdité, jotka tavanomainen kuluminen ja
vanheneminen aiheuttavat. KOY suorittaa néistd korjaustoistd aiheutuneet kustannukset ja
korvaukset. Suuremmista, kaikkia KOY:n tai vuokrapoolin Huoneistoja koskevista parannustoista
paittdd KOY:n hallitus.

5.3 Oikeus kieltiytya kiyttimisti Huoneistoa Majoitustoimintaan

Huoltoyhtio voi kieltdytyd Huoneiston kéyttimisestd Majoitustoimintaan puutteellisen kalustuksen,
kunnossapidon, Huoneiston yleisen huonon kunnon vuoksi, tarvittavien korjaustoimenpiteiden
ajaksi tai siind tapauksessa, ettd Omistaja tai KOY toimenpiteillddn estdd Huoneiston saattamisen
vaadittavaan kuntoon.

Huoltoyhtién on ilmoitettava viipyméttd puutteista Huoneiston kunnossa KOY:lle ja esitettidva
korjausehdotus kustannusarvioineen, jotta Huoneistoa voidaan jdlleen kéyttdd Majoitustoimintaan.

5.4 Huoneiston vaurioituminen Majoitustoiminnan yhteydessi

Huoneiston ja sen irtaimiston ja kalustuksen tavanomainen kuluminen katetaan yhtiéjérjestyksen
mukaisesti 1dhtokohtaisesti KOY:n hoitovastikkeella. Vuokra-asiakkaan aiheuttamista tavanomaista
vuokrakdytdssd tapahtuvaa kulumista suuremmista vaurioista aiheutuvat kustannukset Huoltoyhtio
pyrkii kaikin kaytettdvissddn olevin keinoin laskuttamaan vuokra-asiakkaalta ja tilittdméaan
korvauksen KOY:lle. Mikéli kyse on suuremmasta vauriosta, on Huoltoyhtié velvollinen
ilmoittamaan tistd KOY:lle sekd Omistajalle ennen korjaustoimenpiteeseen ryhtymista.

5.5 Tupakointi ja lemmikkieldimet

Kaikki Huoneistot ovat tdysin savuttomia, joten myoskdidn Omistaja ei saa tupakoida Huoneistossa
Omakéyton aikana. Lemmikkieldimet ovat sallittuja ainoastaan tietyissd Huoneistoissa. Omistajan
tulee ilmoittaa Huoltoyhtiolle, sallitaanko lemmikkieldinten tuominen Huoneistoon ja aikooko
Omistaja itse tuoda lemmikkieldimid Huoneistoon. Mikéli mitdédn ilmoitusta asiasta ei ole
Huoltoyhtidlle tehty, paattdd Huoltoyhtié lemmikkieldinten sallimisesta Huoneistossa.
Lemmikkieldinten salliminen tai kieltiminen Huoneistossa voidaan tehdé ainoastaan talvi- ja
kesdkausien vaihteessa.

6. Vuokratulo Omistajalle

6.1 Vuokran maiariytyminen
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Huoltoyhtion omistajille maksama vuokra perustuu Huoltoyhtion koko vuokrapoolin
Majoitustoiminnasta saamaan kokonaistuottoon siten, ettd vuokra on kiinted prosenttiosuus
Majoitustoiminnan kokonaistuottojen arvonlisdverottomasta méaardstd. Kokonaistuotto on
loppuasiakkaan maksama hinta majoituksesta ennen mitddn myynnin tai majoitustoiminnan kuluja,
lukuun ottamatta kohtien 6.5 ja 6.6. mahdollisia poikkeuksia. Mikili aamiainen, hissilippu tai muu
majoituksen ulkopuolinen lisdtuote sisdltyy majoituksen tai majoituspaketin hintaan, vihennetéan
sen osuus kokonaistuotosta ennen vuokran tilitystd. Pakettien hinnoitteluperiaatteet ja alennusten
jakautuminen eri tuotteille tulee raportoida kiinteistoyhtion hallitukselle. Periaatteena on, etti
keskimdirin alennukset jakautuvat tasan eri tuotteiden kesken.

Sopimushetken mukaiset kiintedt prosenttiosuudet pooleittain on mairitelty liitteessa 2.

Huoltoyhti6 ja KOY:n hallitus voivat yhteiselld paatokselld muuttaa kiintedd prosenttiosuutta olen-
naisten kustannusmuutosten perusteella. Prosenttiosuutta ei voi muuttaa kesken puolivuotiskauden

eikd takautuvasti, ellei sitd muuteta Omistajan eduksi. Prosenttiosuus voi olla eri suuruinen kesa- ja
talvikaudella.

6.2 Huoneiston osuus vuokratulosta

Yksittdisen Huoneiston prosenttiosuus Huoneistojen yhteenlasketusta vuokratulosta
(’Vuokraosuus™) madritetddn kesa- ja talvikaudeksi erikseen.

Huoneiston Vuokraosuus mééritellddn seuraavasti perustuen Huoltoyhtion kullekin kaudelle
julkaisemaan hintataulukkoon:

Huoneiston maksimituotto kullakin puolivuotiskaudella on koko puolivuotiskauden varausjaksojen
yhteenlaskettu arvo vdhennettynd Omistajan Omakayton ajankohtien arvolla. Kaikkien
Huoneistojen Omakéyton selvittyd jaetaan kunkin Huoneiston maksimituotto koko vuokrapoolin
maksimituotolla ja saadaan kunkin yksittdisen Huoneiston Vuokraosuus.

Esimerkki: yksittdisen Huoneiston A maksimituotto Omakéytté huomioiden on talvikaudella 19
000 euroa ja kaikkien Huoneistojen yhteenlaskettu maksimituotto talvikaudella on 850 000 euroa.
Huoneiston B Omakéytté on suurempi, ja maksimituotto siksi 18 000 euroa. Kyseisten
Huoneistojen Vuokraosuudet ovat tilloin:

Huoneisto A: 19 000 eur / 850 000 eur = 2,235 %.

Huoneisto B: 18 000 eur / 850 000 eur = 2,118 %.

Omistajan saama vuokratulo on siis Omakdyton mééra ja ajankohta huomioon ottaen kullekin
omistajalle saman suuruinen riippumatta yksittdisen Huoneiston toteutuneesta kdyttoasteesta tai

sijainnista.

Huoltoyhtié maksaa Omistajan osuuden vuokratulosta Omistajan tilille viimeistdan 50 vuorokauden
kuluessa kunkin puolivuotiskauden pééttymisesta.

Maksun myohéstyessé yli 30 vuorokautta viivistyskorko kertyy korkolain mukaisesti.
6.3 Arvonlisivero
Huoltoyhti6 on arvonlisdverovelvollinen. Mikdli Omistaja on hakeutunut kiinteiston kayttdoikeuden

luovutuksesta arvonlisdverovelvolliseksi, Huoltoyhtid maksaa vuokran arvonliséverollisena seka
tilittdd vastikkeet KOY':lle arvonlisdverollisena.



HUOLTOSOPIMUS, Koy Rukan Hiutale 1 Sivu 9/12

6.4 Lisavuokra

Huoltoyhtion ensisijaisena tarkoituksena on varmistaa Huoneiston tehokkaalla Majoitustoiminnalla
Omistajille mahdollisimman korkea tuotto ja Huoneistojen mahdollisimman korkea kéyttoaste.
Mikéli Huoltoyhtion litkevoitto kaikkien kulujen jélkeen ylittdd 5 % Majoitustoiminnan
kokonaistuotosta jonkin vuokrapoolin osalta, sitoutuu yhtié maksamaan ylittdvén osuuden tdmén
vuokrapoolin Omistajille lisdvuokrana.

Lisdvuokra maksetaan omistajille maksetun normaalin vuokratuoton suhteessa kesékauden
tilityksen yhteydessa.

6.5 Ulkoisten Internet-varauskanavien kustannusten jako

KOY':n hallitus ja Huoltoyhti6 voivat niin halutessaan sopia erikseen ulkopuolisten internet-
varauskanavien (mm. booking.com, hotels.com) provisioiden kulujaosta Huoltoyhtion ja Omistajan
vuokratulon vililld, mikéli ulkopuolinen varauskanava halutaan ottaa kédytt6on. Ko. provisiot ovat
yleisesti 15-20 % tasolla. Esimerkiksi voidaan sopia, ettd puolet provisiosta késitelldén alennuksena
majoituksesta ja puolet maksaa Huoltoyhtié omasta osuudestaan.

6.6 Erillisen kesidkauden siivousmaksun jako

Kesidkaudella keskiviipyma ja keskihinta ovat tyypillisesti huomattavasti talvikautta alhaisemmat.
Useimmat kesén yopymiset ovat Huoltoyhtidlle tappiollisia talven provisiotasolla. KOY:n hallitus
ja Huoltoyhti6 voivat niin halutessaan sopia erikseen mahdollisen kesidkauden siivousmaksun
médrdstd, muista ehdoista ja jakautumisesta Huoltoyhtion ja Omistajan vuokratulon viélill.
Esimerkiksi voidaan sopia, ettd puolet sitvousmaksusta késitelldén alennuksena majoituksesta ja
puolet maksaa Huoltoyhtié omasta osuudestaan.

7. Huoneiston myynti tai muu luovutus

KOY:n on ilmoitettava Huoneiston myynnisté tai muusta luovutuksesta viipymatté kirjallisesti
Huoltoyhtidlle.

7.1 Ilmoitusvelvollisuus Vuokrausvelvoitteesta
Omistaja ja KOY sitoutuvat tiedottamaan Huoneiston mahdolliselle ostajalle timén
Huoltosopimuksen ja KOY :n yhtigjdrjestyksen mukaisesta Huoneiston vuokrausvelvoitteesta.

KOY:n tulee ilmoittaa vuokrausvelvoitteesta isdnnditsijintodistuksessa.

Vuokrausvelvoite sitoo uutta Omistajaa joka tapauksessa niin kauan kuin se on kirjattu KOY:n
yhti6jarjestykseen.

7.2 Vuokratuoton jako ja Omakéaytto Huoneiston myynnin yhteydessa
Ellei Huoneiston myyjd muuta ilmoita, Huoneiston myynnin yhteydessd Huoltoyhtio tilittda

vuokratuoton uudelle ja vanhalle Omistajalle koko puolivuotiskauden omistuspéivien suhteessa.
Myos vastikkeet maksetaan omistajien lukuun omistuspéivien suhteessa.
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Uusi Omistaja ei voi ilman Huoltoyhtion suostumusta muuttaa aiemman Omistajan ilmoittamia
Omakéyton ajankohtia. Mahdollinen kohdassa 6.4 mééritelty lisdvuokra jaetaan aina uuden ja
vanhan Omistajan vilill4 kesédkauden tilityspédivien suhteessa, koska lisdvuokra maksetaan osana
kesdkauden vuokraa.

8. Irtisanominen ja sopimuksen purkaminen

Tédmai sopimus on voimassa toistaiseksi. Molemmilla osapuolilla on oikeus irtisanoa tima Sopimus,
mikali toinen osapuoli toimii yhtidjarjestyksen tai timén Sopimuksen vastaisesti, eikd ole 30
vuorokauden kuluessa kirjallisesta huomautuksesta huolimattakaan korjannut toimintaansa.
Irtisanomisaika on tilldin 3 kuukautta.

Muissa kuin ylld mainitussa sopimusrikkomustilanteessa tulee Sopimus irtisanoa huhtikuun
loppuun mennessi, jolloin sopimus voi paattyé aikaisintaan seuraavan vuoden huhtikuun lopussa.

Molemmilla sopijapuolilla on oikeus purkaa timé Sopimus vélittomin vaikutuksin, mikéli toinen
sopijapuoli rikkoo tétd sopimusta tahallaan tai sopimusta rikkonut sopijapuoli syyllistyy sopimusta
rikkoessaan torkeddn huolimattomuuteen tai torkeddn laiminlyontiin. Kummallakin sopijapuolella
on lisdksi oikeus purkaa timd Sopimus valittdmasti ilmoittamalla siitd kirjallisesti toiselle
sopijapuolelle, mikali
e toinen sopijapuoli asetetaan konkurssiin tai selvitystilaan taikka sopijapuoliyrityksessi
kdynnistetddn yrityssaneerausmenettely;
e toinen sopijapuoli on maksukyvyton tai todetaan maksukyvyttomaksi tai toinen sopijapuoli
ryhtyy neuvotteluihin velkojien kanssa sovinnon tai akordin aikaansaamiseksi;
e toinen sopijapuoli muutoin tulee kyvyttdmaksi noudattamaan tdmén sopimuksen
madrayksii.
Irtisanomis- ja purkutilanteissa Huoltoyhtié, Omistaja ja KOY ovat sidotut kaikissa olosuhteissa
nithin vuokrausvarauksiin, jotka on tehty ennen sopimuksen irtisanomista tai purkamista, mutta
joiden varausjakso alkaa 12 kuukauden aikana timén Sopimuksen irtisanomisen tai purkamisen
jélkeen.
8.1 Ski-Inn nimen kiyttooikeus sopimuksen paityttyia
”Ski-Inn” nimi on Ski-Inn Hotels & Apartments Oy:n suojaama toiminimi. KOY sitoutuu olemaan
kayttdmattd ’Ski-Inn” nimed, termid tai logoa missdin muodossa, mikili timd Huoltosopimus on

padttynyt. Talldin ainoastaan yleismuotoista sijaintiin viittaavaa kansainvélisté ski-in / ski-out
termid voi kdyttdd Huoneistojen markkinoinnin yhteydessa mutta ei osana kohteen nimeé.

9. Sopimusta koskevien riitojen ratkaiseminen

Tahén Huoltosopimukseen sovelletaan Suomen lakia. Mahdolliset tdstd Huoltosopimuksesta
aiheutuvat riidat, joita ei muutoin voida sopia, ratkaistaan Helsingin Kéréjaoikeudessa.

Tama sopimus on tehty kahtena kappaleena, yksi molemmille osapuolille.

KOY: Huoltoyhtié:
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Aika ja paikka Aika ja paikka

Mikko Hénninen Antti Kérdva, toimitusjohtaja
Koy Rukan Hiutale 1 Ski-Inn Hotels & Apartments Oy
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Huoltosopimuksen liite 2./Appendix 2.
Paivitetty 2025 (KOY Rukan Hiutale ennakkomarkkinoinnissa)

Omakayttokorvaus

Huoneistotyyppi Kiinteistoyhtio Poolissa huoneistoja Tilitys-% talvi Tilitys-% kesa euroa per varaus

Room type Real estate company Rooms in rental pool Rental % winter Rental % summer Own use fee eur

RukaSuites43 KOY RukaSuites 1 & 2 47+20=47 65 % 65 % 40
RukaSuites55 KOY RukaSuites 2 20 65 % 65 % 50
Aurinkorinne49 KOY Rukan Aurinkorinne 1 & 2 22+36=58 65 % 65 % 55
Aurinkorinne33 KOY Rukan Aurinkorinne 3 24 65 % 65 % 35
Aurinkorinne55 KOY Rukan Aurinkorinne 3 8 65 % 65 % 60
MastonAitio60 KOY MastonAitio2 13 65 % 65 % 65
MastonAitio70 KOY MastonAitio1 26 65 % 65 % 75
MastonAitio80 KOY MastonAitio2 13 65 % 65 % 85
RukaVillage30 KOY RukaVillageA ja B&C 24+10=34 62 % 62 % 30
RukaVillage40 KOY RukaVillageA 3 63 % 63 % 45
RukaVillage45 KOY RukaVillageA 10 63 % 63 % 45
RukaVillage60 KOY RukaVillageA ja B&C 12+10=22 63 % 63 % 55
RukaVillage70 KOY RukaVillageA 4 63 % 63 % 65
RukaVillage8s KOY RukaVillageA 8 63 % 63 % 85
RukaVillage77 KOY RukaVillageB&C 3 65 % 65 % 80
RukaVillage94 KOY RukaVillageB&C 4 65 % 65 % 90
RukaTonttu43 KOY Ruka Appartements A, B, C 2+10+2=14 65 % 65 % 50
RukaTonttu55 KOY Ruka Appartements A, B, C 6+2+8=16 65 % 65 % 55
RukaValley28 KOY RukaValley 58 62 % 62 % 30
RukaValley32 KOY RukaValley 18 63 % 63 % 45
RukaValley48 KOY RukaValley 16 63 % 63 % 50
RukaValley58 KOY RukaValley 8 63 % 63 % 55
Hiutale36 KOY Rukan Hiutale 1 15 64 % 64 % 40
Hiutale66 KOY Rukan Hiutale 1 15 64 % 64 % 50

Yhteensa Rukan huoneistot/T otal Ruka rooms: 457
PyhaSuites43 KOY PyhaSuites1, 2, 3 16+16+4=36 64 % 64 % 50
PyhaSuites55 KOY PyhaSuites3 12 64 % 64 % 65
PyhaLinna33 KOY PyhaLinna1 ja 2 ja B-talo 20+16=36 64 % 64 % 40
Pyh&Linna93 KOY PyhalLinnat ja 2 ja B-talo 5+4=9 64 % 64 % 115
Pyh&Linna130 KOY PyhalLinna3 4 65 % 65 % 150
Kultakero Tokka33 |Koy Pyhén Kultakero 2 6 64 % 64 % 40
Kultakero Tokka53 |Koy Pyhan Kultakero 2 6 65 % 65 % 60
Kultakero Pore55  |Koy Pyhan Kultakero 1, 2 8+4=12 65 % 65 % 60
Kultakero Pore89  |Koy Pyhan Kultakero 2 4 65 % 65 % 100
Kultakero Taivas136 |Koy Pyhén Kultakero 1, 2 4+4=8 65 % 65 % 155
Yhteensd Pyhan huoneistot/T otal Pyhd rooms: 133




