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1. OSAPUOLET

Myyja

Keski-Suomen Sairaskotisaatio sr (y-tunnus 0668254-0), Keskussairaalantie 40, 40630
Jyvéaskyla

Jaliempana "Myyja”

Ostaja
Keski-Suomen hyvinvointialue, (y-tunnus 3221318-2), Hoitajantie 1, 40620 Jyvaskyla
Jaliempana "Ostaja”

Myyja ja Ostaja jaliempana yhdessa "Osapuolet” ja kumpikin erikseen "Osapuoli”

KAUPAN KOHDE JA VUOKRASOPIMUKSET

2.1.Kaupan kohde

Kaupan kohteena on (i) Myyjan ja Jyvaskylan kaupungin véliseen 20.8.2013 allekirjoitettuun
maanvuokrasopimukseen ("Maanvuokrasopimus”) perustuva maanvuokraoikeus
(laitostunnus 179-7-110-3-L1) koskien 8.076 m? kokoista Jyvaskylan kaupungissa osoitteessa
Keskussairaalantie 40 sijaitsevaa kiinteistoa kiinteistétunnuksella 179-7-110-3 (jaljempana
"Kiinteist6”) seka Kiinteiston yhteiskuntatekniset liittymat ja (i) Kiinteistolla sijaitseva Myyjan
omistama sairaskotirakennus, jonka rakennusoikeudesta on kaytetty noin 5.231 k-m?, seka
Myyjan omistama ko. rakennuksessa sijaitseva irtaimisto Allekirjoituspéivana (rakennus ja ko.
irtaimisto yhdessa "Rakennus”) (Kiinteistén maanvuokraoikeus ja Rakennus yhdessa
"Kaupan kohde”). Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Kaupan kohteen Kauppahinta (maaritelty
jaliempand) ei miltééan osin ole pinta-ala perusteinen.

Kiinteiston vuokraoikeuteen kuuluu kauppakirjan allekirjoitushetkellda noin 469m?2
kayttamatonta rakennusoikeutta.

Téalla kauppakirjalla ei edella mainitun liséksi myyda mitédn muuta omaisuutta.

20.8.2013 allekirjoitettu Maanvuokrasopimus on tdman kauppakirjan liitteend 1.

2.2.Rakennuksen vuokrasopimukset

Rakennuksen tiloja koskien ei ole Taytantédnpanopaivana Ravintola Mirka Oy:n (y-tunnus
2392444-1) kanssa 28.2.2023 allekirjoitetun tilavuokrasopimuksen seka Ostajan kanssa
3.6.2020 allekirjoitetun vuokrasopimuksen liséksi voimassa olevia tilavuokrasopimuksia, eika
Rakennuksen tilojen kayttdoikeutta ole muullakaan tavoin ko. vuokrasuhteiden lisaksi
luovutettu kolmansille tahoille. Rakennuksen tiloja koskeva tilavuokrasopimus Ravintola Mirka
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Oy:n kanssa paattyy 31.12.2024, XX.XX.2024 allekirjoitetun vuokrasuhteen paattamista
koskevan sopimuksen, joka on toimitettu Ostajalle, mukaisesti.

Osapuolet toteavat, etta ne tulevat Allekirjoituspéaivana paattamaan yhteisymmarryksessa
Ostajan ja Myyjan vélisen edella tarkoitetun Rakennuksen tiloja koskevan vuokrasopimuksen.
Osapuolet allekirjoittavat asiasta erillisen paattamissopimuksen.

KAUPPAHINTA JA MUUTOSTYOSUUNNITELMAT

Kaupan Kohteen kauppahinta perustuu Osapuolten neuvotteluihin. Kaupan kohteen
kauppahinta on yhteensa 3.700.000 euroa ("Kauppahinta”).

Kauppahinta suoritetaan Myyjdlle siten, etta Ostaja:

i. ofttaa vastattavakseen ne kulut- ja kustannukset ("Muutostydkustannukset”), joita
Osapuolten parhaan arvion mukaan syntyy siitd, etta Kaupan kohde muutetaan
teknisesti Ostajan toteuttamien vanhusten- ja vammaisten palveluiden (ml.
kuntoutustoiminta) tuottamiseen paremmin soveltuvaksi ("Muutostydt”); ja

ii.  suorittaa Myyjélle loppuosan Kauppahinnasta rahasuorituksena.

Osapuolet ovat arvioineet ja sopineet, ettd ylla kohdassa i. tarkoitetut Muutostydkustannukset
ovat maaraltddgn 1.600.000 euroa. Nain ollen Ostajan rahasuorituksena maksettavaksi
Kauppahinnan osaksi ja& 2.100.000 euroa.

Muutostydkustannukset huomioidaan osana Kauppahinnan suoritusta poikkeuksetta ylla
yksildidyn arvion mukaisena, ei Ostajalle lopulta Muutostdiden toteuttamisen johdosta
toteutuneiden kustannuksen mukaisena. Ostajalla ei ole oikeutta kohdistaa Myyjaa kohtaan
vaateita Muutostdiden toteuttamisen johdosta toteutuneiden kustannusten perusteella eika
Myyja myoskdan miltddn muilta osin vastaa Ostajalle sellaisista mahdollisista kuluista, joita
Ostajalle syntyy Ostajan Kaupan Kohteessa suorittamista lisd-, muutos-, Kkorjaus-, tai
muistakaan vastaavista toista ja/tai toimista.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd koska osa Kauppahinnasta suoritetaan Myyijélle
Muutostydkustannusten vastattavaksi ottamisella, velvoittaa Myyja Ostajan suorittamaan
Muutosty6t ilman aiheetonta viivytysta Kaupan taytantéonpanon jalkeen.

Kauppahinnan rahasuorituksena maksettava osuus 2.100.000 euroa maksetaan
kokonaisuudessaan Ostajan toimesta Myyjélle Myyjan ilmoittamalle pankkitilille kaupan
taytantéonpanon yhteydessa Allekirjoituspéivana.

Muutostydésuunnitelmat

Myyija (asiantuntijoiden avustuksella) on ennen Kauppakirjan allekirjoittamista valmistautunut
Muutostoihin hankkimalla Muutosto6ita koskevia suunnitelmia (mm. piirustukset,
selvitysmateriaali ja muu suunnitteludokumentaatio, "Muutostydsuunnitelmat”). Ostaja on
saanut tarpeelliseksi katsomansa mahdollisuuden tutustua Muutostydsuunnitelmiin ennen
Kauppakirjan allekirjoittamista.
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Osapuolet ovat sopineet, ettéd Ostaja tulee tamén Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa
lunastamaan omien Muutostoité koskevien toimiensa tueksi Muutostydsuunnitelmat Myyjalta.

Muutostydsuunnitelmien hinta on 25.140 euroa (+alv). Suoritus maksetaan Ostajan toimesta
Myyjalle Kauppakirjan allekirjoituksen yhteydessa, Myyjan erikseen osoittamalle pankkitilille.
Omistus- ja yksinoikeus Muutostydsuunnitelmiin siirretédan Myyjalta Ostajalle ko. suorituksen
tultua maksetuksi.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettd Ostajan Muutostydsuunnitelmista Myyjalle maksamaa
suoritusta ei katsota osaksi Kaupan kohteen Kauppahintaa.

KAUPPAKIRJAN ALLEKIRJOITUS JA KAUPAN TAYTANTOONPANO

Kauppakirjan allekirjoituspéaiva

Taman kauppakirjan allekirjoitus tapahtui [Ostajan / Myyjan toimitiloissa Jyvaskylassd],
XX.XX.2024 klo. XX. XX ("Allekirjoituspdaiva’).

Kaupan taytantéonpano

Taman kauppakirjan mukainen kauppa toteutetaan Allekirjoituspaivana.

Toimenpiteet Allekirjoituspdaivana

Allekirjoituspaivana suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

a) Ostaja maksaa Kauppahinnan Myyjélle, Myyjan pankkitilille FI78 1581 3000 0316 16;

b) Myyja myy Kaupan kohteen rasitteista, vakuusoikeuksista ja muista kolmansien oikeuksista
vapaina Ostajalle;

¢) Myyja luovuttaa Ostajalle liitteend 2 olevan XX sitoumuksen ja vahvistuksen koskien
kaikkien Kiinteiston = vuokraoikeuteen kohdistuvien vakuuksien peruuttamatonta
vapauttamista kohdan 4.3 d) mukaisten Myyjan toimenpiteen johdosta;

d) Myyja maksaa talla XX (y-tunnus: XX) olevan lainan, jonka vakuutena Kiinteistbn
vuokraoikeutta rasittavia kiinnityksia (9 kappaletta) koskevat sadhkdiset panttikirjat ovat, ja
ko. panttikirjat siirretéén Ostajalle tai tAman osoittamalle taholle;

e) Myyja toimittaa Ostajalle alkuperdisen Maanvuokrasopimuksen ja Maanvuokrasopimus
siirretddn Ostajalle asianmukaisin siirtomerkinngin;

f) Myyja toimittaa Ostajalle alkuperdisen Ravintola Mirka Oy:n vuokrasopimuksen ja
vuokrasopimuksen mukaisen vuokravakuuden sekd edella todettua vuokrasopimusta

koskevan XX.XX.2024 allekirjoitetun vuokrasopimuksen paattamissopimuksen ja Ravintola

Mirka Oy:n kanssa 28.2.2023 allekirjoitettu vuokrasopimus, ko. vuokrasopimuksen
mukainen  vuokravakuus sekd XX.XX.2024  allekirjoitettu = vuokrasopimuksen
paattamissopimus siirretdan Ostajalle asianmukaisin siirtomerkinndin;



6.1.

g) Osapuolet allekirjoittavat kauppakirjan liitteena 3 olevan mallin mukaisen ilmoituksen
Ravintola Mirka Oy:lle koskien vuokranantajan vaihtumista;

h) Myyja toimittaa Ostajalle siirtyvat Kaupan kohteeseen liittyvat asiakirjat ja aineiston
(siséltéen Ostajalle siirtyvat Kaupan kohdetta koskevat voimassa olevat sopimukset, jotka
on lueteltu liitteessa 4) sek& USB-tikun, jolle Aineisto (madritelty jaljempénd) on tallennettu;

i) Ostaja lunastaa Myyjaltd Muutostydsuunnitelmat kohdassa 3.1 tarkoitetusti; ja

j) Osapuolet allekirjoittavat nadiden vélista eréitd Rakennuksen tiloja koskevaa
tilavuokrasopimusta koskevan paattamissopimuksen.

Kaikki edelld esitetyt kaupan tdytantdonpanoon liittyvéat toimenpiteet katsotaan tehdyiksi
samanaikaisesti osana yhté kauppaa, eika yksittaisia toimenpiteita katsota tehdyiksi ennen
kuin jokainen toimenpiteistéd on saatettu loppuun tai toimenpiteesta on kokonaan luovuttu.
Taman Kauppakirjan mukaisen kaupan katsotaan tulleen voimaan vasta, kun kaikki edella
mainitut toimenpiteet on tehty.

OMISTUS- JA HALLINTAOIKEUS JA VAARANVASTUU

Kaupan kohteen hallinta- ja omistusoikeus sekéa vaaranvastuu siirtyvat Myyjalta Ostajalle
taman kauppakirjan mukaisen kaupan taytantdonpanon yhteydessa Allekirjoituspaivana sen
jélkeen, kun ylla kohdassa 4.3 tarkoitetut Allekirjoituspaivan toimenpiteet ovat tulleet
téysimaaraisesti suoritetuiksi ja kauppa téten taytantéonpannuksi.

KAUPAN MUUT EHDOT

Verot ja Kaupan kohteeseen kohdistuvat maksut sekéa siita syntyvat tuotot

Myyija vastaa kaikista Kaupan kohteeseen kohdistuvista julkisoikeudellisista- ja muista
maksuista ja veroista, kuten Kiinteistén vuokraoikeuteen perustuvista vuokra-, hoito- ja
yllapitokustannuksista ja muista Maanvuokrasopimukseen perustuvista maksuista silta osin,
kun niiden peruste on ajalta ennen Allekirjoituspaivaa (Allekirjoituspaiva mukaan lukien). Silta
osin, kun ko. maksujen tai verojen peruste on ajalta Allekirjoituspdaivan jalkeen, vastaa niista
Ostaja. Osapuolella on oikeus laskuttaa ko. kustannuksia vastaava maara toiselta Osapuolelta
euro eurosta -periaatteella, mikali Osapuolelle edella tarkoitettuja toiselle Osapuolelle kuuluvia
kustannusvastuita Allekirjoituspéivan jalkeen osoitettaisiin. Myyja myos vakuuttaa Kaupan
kohteen Allekirjoituspéivddn saakka (Allekirjoituspédivd mukaan lukien), jonka jalkeen Kaupan
kohteen vakuuttamisesta vastaa Ostaja.

Myyja vastaa Kaupan kohteen vuoden 2024 kiinteistoverosta.

Myyja vastaa siitd, etta kaikki Maanvuokrasopimukseen perustuvat maksut ja muut velvoitteet
tulevat suoritetuksi siltéd osin, kun ne perustuvat aikaan ennen Allekirjoituspdivad. Osapuolet
ovat erikseen sopineet, ettd Myyja vastaa Maanvuokrasopimuksen mukaisesta vuokrasta
01/2025 loppuun saakka. Myyja vakuuttaa, ettd Myyjalla ei ole Allekirjoituspaivana mitaan
Maanvuokrasopimukseen perustuvia tdyttamattomia velvoitteita tai avoimia vastuita
Maanvuokrasopimuksen vuokranantajaa kohtaan.
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Vastaavasti Myyja saa hyvakseen kaikki Kaupan kohteesta syntyvat tuotot, joiden peruste on
gjalta ennen Allekirjoituspéivaa (Allekirjoituspéiva mukaan lukien). Siltd osin kuin tuottojen
peruste on ajalta Allekirjoituspéivan jalkeen, saa ne hyvakseen Ostaja.

Taman kauppakirjan tarkoittamasta Kaupan kohteen kaupasta menevasté varainsiirtoverosta
vastaa Ostaja. Varainsiirtovero maksetaan soveltuvan séantelyn mukaisesti Allekirjoituspéivan
jdlkeen, ennen maanvuokraoikeuden kirjaamista Ostajalle.

Ostaja ja Myyja vastaavat kukin tahoillaan tdméan kauppakirjan laatimiseen ja neuvotteluun
liittyvistd omista kuluistaan.

Kaupan kohteen Tarkastus ja ominaisuudet, Ostajan vakuutukset

Ostaja vahvistaa, ettd se on neuvonantajineen saanut mahdollisuuden tehda ja tehneensa
Kaupan kohdetta koskien kaikki haluamansa tekniset-, ympéristolliset- (ESG), juridiset-,
taloudelliset- ja verotukselliset tarkastukset seka tarkastaneensa Kiinteiston ja Rakennuksen
sekd Kaupan kohteessa sijaitsevan kirjallisen materiaalin haluamassaan laajuudessa fyysisilla
kohdekaynneilla ennen Allekirjoituspaivaa ("Tarkastus”).

Tarkastukseen on toimitettu Osapuolille Allekirjoituspéivana luovutetulta USB-tikulta ilmeneva
asiakirja-aineisto, jonka lisdksi Ostajalle ja Ostajan neuvonantdjille ja edustajille on annettu
mahdollisuus esittda kysymyksia Myyjélle asiakirja-aineistoa (ml. ylla tarkoitettu Kaupan
kohteessa sijaitseva kirjallinen materiaali) koskien, ja Ostaja vakuuttaa saaneensa Myyjalta
tata tyydyttavéat vastaukset esittdmiinsa kysymyksiin (asiakirja-aineisto seké Ostajan
kysymykset ja Myyjan vastaukset yhdessa "Aineisto”).

Ostaja on ammattimainen toimija ja tiedostaa seké sitoutuu siihen, etté allekirjoittamalla tdman
kauppakirjan se ei luota pelkastddn Myyjan talla kauppakirjalla antamiin vakuutuksiin Kaupan
kohteesta vaan myts (mukaan lukien, mutta ei rajoittuen) Aineistosta tekemaansa itsendiseen
analyysiin, seka toteuttamaansa ylla kuvattuun Aineiston Tarkastukseen.

Kaupan kohteessa ei katsota olevan Maakaaren tarkoittamaa Myyjan vastuulla olevaa virhetta
siltd osin kuin Myyjan vakuutuksista poikkeava tai muutoin Kaupan kohteeseen liittyva
tosiasia, seikka tai tapahtuma on kaynyt ilmi Aineistosta siten, etté se on Ostajan tiedossa
kauppakirjan Allekirjoituspaivana tai Ostajan tai sen neuvonantajien olisi tullut huolellisen ja
ammattimaisen Kkiinteistdalan toimijan ominaisuudessa kohtuudella tunnistaa kyseinen
tosiasia, seikka tai tapahtuma ja ymmartda sen muodostavan poikkeuksen vakuutuksiin ilman,
ettd Ostajan on tullut yhdistaa erillisista toisiinsa liittymattdmistéd dokumenteista ilmenevia
tietoja. Néin ollen Ostaja sitoutuu olemaan esittamatta Myyjalle Kaupan kohdetta koskevia
vaatimuksia edella todetun kaltaisiin tosiasioihin, seikkoihin ja/tai tapahtumiin vedoten.

Osapuolet sopivat liséksi nimenomaisesti, ettd Myyja ei anna vakuutuksia Kaupan kohteen
soveltuvuudesta Ostajan toimintaan, tulevista tuotoista, kustannuksista ja/tai Kaupan
kohteeseen liittyvista riskeista, eiké vastaa sen puolesta esitetyisté oletuksista, ennusteista tai
mielipiteista Kaupan kohdetta koskien.

Muun muassa ylla todetuista syistd johtuen Osapuolet toteavat, ettd Ostaja hyvaksyy Kaupan
kohteen sellaisena kuin se on Allekirjoituspaivana, huomioiden myos alla kohdassa 6.3
sovittu.
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6.3.1.

Ostaja vakuuttaa tutustuneensa ennen Allekirjoituspéivda Maanvuokrasopimukseen
huolellisesti ja sitoutuu noudattamaan sopimuksen mukaisia ehtoja Taytantdonpanopaivan
jalkeen.

Myyjan ja sen taloudellisen neuvonantajan ennen Kauppakirjan tarkoittamaa kauppaa
toimittamista Kaupan kohdetta koskevista myynti- ja tarjousmateriaaleista todetaan selvyyden
vuoksi Kaupan kohteen myyntiesitteessakin todetusti, ettda Myyja ja/tai Realtrust Oy (y-tunnus:
2801625-8) eivat ole vastuussa Kaupan kohteen myyntiesitteiden ja liséksi toimitettujen
muiden Kaupan kohteen tarjouspyyntdmateriaalien siséllosta ja/tai oikeellisuudesta, eivétka ne
vastaa missdan maarin Ostajan ko. aineiston perusteella tekemista toimista ja/tai paatoksista
tai ndiden seurauksista. Ostaja on tarkastanut ko. materiaalien tietojen oikeellisuuden osana
Tarkastusta.

Myyjan vakuutukset ja vastuut seka vastuunrajoitus
Myyjan vastuut ja vastuunrajoitus sekd kolmannen osapuolen vaatimukset

Riippumatta siitd mitd muualla tassa kauppakirjassa on sovittu, Myyja huolehtii ja vastaa
kustannuksellaan siita, ettd kohdissa 6.3.1-6.3.9 kuvatut vakuutukset ovat oikein ja
paikkansapitavia Allekirjoituspdivana ja Taytantdonpanopaivana ja pitda Ostajan vapaana
vastuista, jotka liittyvat kohdissa 6.3.1-6.3.9 kuvattuihin toimiin, seikkoihin, sopimuksiin ja
olosuhteisiin, ja vastaa tdysimaaraisesti tuottamuksesta riippumatta naista johtuvista
tosiasiallisesti aiheutuneista valittémista vahingoista siten, ettd vahinko korvataan
kauppahinnan alennuksena. Selvyyden vuoksi todetaan, etta valittomaksi vahingoksi ei lueta
Ostajalle mahdollisesti koituvaa vuokratuoton menetysta.

Myyjan yll& tarkoitettua vastuuta rajoitetaan kuitenkin seuraavasti:

i. Myyja ei ole vastuussa vahingosta, ellei vahingon/vahinkojen maard ylita
neljagdkymmentétuhatta (40.000) euroa. Mikali Myyjan ylla tarkoitetuista vakuutusten
rikkomuksista aiheutuvat vahingot ylittavat neljagkymmentatuhatta (40.000) euroa Myyja
korvaa vahingon/vahingot kokonaan ensimméaisestd eurosta alkaen eika vain rajan
ylittavalta osalta. Yksittdistd vakuutusten rikkomuksista aiheutuvaa vahinkoa, joka on
vahemman kuin neljatuhatta (4.000) euroa, ei oteta huomioon méaéritettaessa sitd, onko
edelld mainittu raja ylittynyt rikkomuksiin liittyen. Samasta perusteestajohtuvat useat eri
vahingot katsotaan tassa yhteydessa yhdeksi yksittdiseksi vahingoksi. Myyjan tdéman
kauppakirjan mukaisen vastuun enimmaismadrd on 10 %:a Kauppahinnasta.

il. Myyjan rikkomuksien osalta kaikki vaatimukset tulee esittda viimeistdan neljan (4)
kuukauden kuluessa Taytantéonpanopéaivastd, minka jalkeen uusia korvausvaatimuksia
ei voida enéi esittaa.

iii. Myyja ei ole vastuussa vahingosta tai siitd osasta vahinkoa, mikéli kolmas osapuoli
(esimerkiksi vakuutusyhti®é) on tosiasiallisesti ja patevasti suorittanut Ostajalle
korvauksen vahinkoa koskien.

iv. Myyja ei ole vastuussa vahingosta siltd osin kuin Ostajalle koituu vahingosta tai
vahingon aiheuttavista seikoista vastaavia vadlittbmia ja tosiasiallisia saastbja tai
nettomaaraista taloudellista hyotya.



6.3.2.

6.3.3.

6.3.4.

Siina tapauksessa, ettéa Ostaja tulee tietoiseksi sellaisesta kolmannen tahon vaatimuksesta,
josta voisi seurata Myyjan vastuu kauppakirjan nojalla, Ostajan tulee:

i. Iimoittaa asiasta Myyjélle 30 arkipéaivan kuluessa siita pdaivasta, jolloin Ostaja sai
kirjallisen ilmoituksen kyseisesta kolmannen tahon vaatimuksesta;

ii. Mikali Myyja niin vaatii, antaa Myyjalle mahdollisuus osallistua omalla kustannuksellaan
neuvotteluihin kolmannen osapuolen kanssa edellyttéen, ettd Myyja sitoutuu
korvaamaan kaikki tasta aiheutuvat kulut ja vahingot; ja

ii. Antaa Myyjan edustajille ja/tai neuvonantajille riittava paasy Ostajan hallussa oleviin
asiaan liittyviin tiloihin, asiakirjoihin ja rekistereihin (mukaan lukien tarvittavien kopioiden
ottaminen) seké antaa Myyjan edustajille ja/tai neuvonantajille mahdollisuus keskustella
asiasta Ostgjan edustajien kanssa, jotta Myyjan edustajat ja/tai nheuvonantajat voivat
tutkia esitettyjen vaatimusten ja niiden perusteiden asianmukaisuutta. Téssa kohdassa
todetut toimet tulee kuitenkin toteuttaa hienotunteisesti ja niin, etta toiminta ei aiheuta
haittaa Ostajan arjen toiminnalle.

Mikali Myyja on suorittanut Ostajalle vaatimusten perusteellatdyden korvauksen ja Ostajalla
on oikeus edelleen hakea korvausta kolmannelta taholta niiden seikkojen perusteella, jotka
ovat toimineet alkuperéisten vaatimusten perusteena, Ostajan tulee talléin Myyjan pyynnosta
siirtda tama oikeus Myyjalle.

Myyjan tieto

Myyjan tiedolla tarkoitetaan téssa kauppakirjassa Myyjdn edustajan XX tiedossa
Allekirjoituspaivana ja/tai Taytantdonpanopdaivané olevia Kaupan kohdetta koskevia tosiasioita,
seikkoja ja tapahtumia ("Myyjan Tieto”).

Toimivalta

Myyja on oikeustoimikelpoinen ja Myyja vastaa siitg, etta silla on oikeus myyda Kaupan kohde
Ostajalle. Myyjalla on kaikki asianmukaiset paatdkset ja valtuudet taman kauppakirjan
mukaisen kaupan toteuttamiseksi ja allekirjoittamiseksi. TAma kauppakirja on sitova ja
taytantéon pantavissa Myyjaa kohtaan.

Taman kauppakirjan allekirjoittaminen ja kaupan toteuttaminen Myyjan toimesta ja tassa
kauppakirjassa tarkoitettujen jarjestelyjen toteuttaminen (i) ei riko Myyjaa sitovia lakeja; ja (ii)
ei edellytd suostumusta tai hyvaksyntaa sellaiselta taholta, jonka suostumusta tai hyvéksyntaa
ei ole saatu.

Maanvuokrasopimus, maanvuokraoikeus, Kiinteisto ja Rakennus

Ostajalle on esitetty Aineistossa Allekirjoituspdivanéd voimassa olevat ja ajantasaiset
Maanvuokrasopimuksen mukaisen vuokraoikeuden vuokraoikeustodistukset seka
vuokraoikeuden rasitustodistukset, jotka ovat tdman kauppakirjan liitteind 5 ja 6. Lisaksi
Ostajalle on esitetty Aineistossa Kiinteistod koskevat Allekirjoituspdivané voimassa olevat ja
gjantasaiset lainhuuto- ja rasitustodistukset seka kiinteistorekisteriote, jotka ovat tdman
kauppakirjan liitteina 7-9. Rekisteriotteista iimenevat Kaupan kohdetta koskevat perustiedot
ovat oikeita ja totuudenmukaisia kauppakirjan Allekirjoituspdivana ja Taytantdonpanopéivana.



6.3.5.

Myyja vastaa siitg, ettd Myyjalla on Maanvuokrasopimuksen mukainen hallintaoikeus
Kiinteistdon ja taysi ja rajoittaman omistusoikeus Rakennukseen.

Myyja vastaa ja vakuuttaa, etté Liite 6 sisdltdd oikean, taydellisen ja ajantasaisen
rasitustodistuksen koskien Maanvuokrasopimuksen mukaista maanvuokraoikeutta. Myyja
vastaa ja vakuuttaa, ettéd Kaupan kohteeseen siséltyvaan Maanvuokrasopimuksen mukaiseen
vuokraoikeuteen ei kohdassa 4.3 d) tarkoitettujen toimenpiteiden tultua suoritetuksi kohdistu
mitédan rasituksia tai rasitteita Allekirjoituspéivana.

Myyja vastaa siitg, etta Kiinteistddn ei kohdistu mitaan rasitteita, yhteisjarjestelyitd, erityisia
oikeuksia tai muita vastaavia oikeuksia kuin mita liitteena 9 olevasta kiinteistrekisteriotteesta
ja Maanvuokrasopimuksesta ilmenee.

Kiinteistolla sijaitseva Rakennus on rakennettu kaavamaaradysten, rakennusluvan ja
soveltuvien viranomaismaaraysten mukaisesti.

Kiinteisto on liitetty asianmukaisesti kunnalliseen vesi- ja vieméariverkostoon, séhko- ja
lAmpdverkkoon sekd muuhun kunnallistekniikkaan siten kuin soveltuvat viranomaismaaraykset
edellyttéavat ja naihin liittyvat maksut on suoritettu ja muut velvoitteet on taytetty ajalta ennen
Allekirjoituspaivad. Ostaja sitoutuu ilman aiheetonta viivytysta kaupan taytantéénpanon
jalkeen suorittamaan kaikki tarvittavat toimet liittymaoperaattoreiden suuntaan liittymien
siirtdmiseksi ostajan hallintaan.

Kaupan kohde on Myyjan toimesta vakuutettu Allekirjoituspdivddn (mukaan lukien
Allekirjoituspaiva) saakka asianmukaisesti tdysarvovakuutuksin.

Kaupan kohteen vakuutussopimusten alla ei ole avoimia Kaupan kohteeseen liittyvia korvaus-
tai vastaavia hakemuksia, eikéd vakuutustapahtumia, jotka oikeuttaisivat vakuutuskorvaukseen.
Kaupan toteutuessa edella tarkoitettu vakuuttamisvastuu siirtyy Allekirjoituspaivan jalkeista
aikaa koskien Ostajalle.

Vuokrasopimukset

Myyja vastaa siita, ettd Allekirjoituspédivana Kaupan kohdetta koskien ei ole voimassa muita
vuokrasopimuksia kuin Ravintola Mirka Oy:n kanssa 28.2.2023 allekirjoitettu vuokrasopimus
seka Ostajan kanssa XX.XX.2024 allekirjoitettu vuokrasopimus, eika niiden mukaisiin
vuokrasuhteisiin liittyen ole mitddn muita suullisia tai kirjallisia sopimuksia, pois lukien
Ravintola Mirka Oy:n kanssa XX.XX.2024 allekirjoitettu vuokrasopimuksen paattamissopimus.

Myyja vastaa ja vakuuttaa, ettd 31.12.2024 paatettdvaadn Ravintola Mirka Oy:n
vuokrasopimukseen ei liity selvittamattomia vaatimuksia tai riitoja eika tallaisesta ole uhkaa
eikd Myyija tai vuokralainen ole rikkonut kyseisen vuokrasopimuksen mukaisia velvoitteitaan
tai ehtoja.

Myyja vastaa siitg, ettd Ostajalle vuokrasopimuksen uutena vuokranantajana ei aiheudu
mitddn menetyksia tai vastuita liittyen vuokrasopimuksen mukaisessa kohteessa ilmeneviin
virheisiin tai puutteisiin, jotka perustuvat Allekirjoituspéivaa edeltavaan aikaan.

Ravintola Mirka Oy:n vuokrasopimuksen mukaiseen vuokratuottoon ei kohdistu mitaan
panttauksia tai muita kolmansien oikeuksia.



6.3.6.

6.3.7.

6.3.8.

6.3.9.

6.4.

Osapuolet toteavat, etta ne tulevat Allekirjoituspdivana paattamaan yhteisymmarryksessa
Ostajan ja Myyjan vélisen edella tarkoitetun Rakennuksen tiloja koskevan sopimuksen.
Osapuolet allekirjoittavat asiasta erillisen paattamissopimuksen.

Ymparistod

Myyja vakuuttaa, etté Kiinteiston maapera tai pohjavesi ei ole pilaantunut Myyjan hallinta-
aikana siten, etta se edellyttdisi puhdistamistoimenpiteita Kiinteiston nykyisessa
kayttotarkoituksessa.

Verot

Myyja vakuuttaa ja vastaa siita, ettd Myyja on oikea-aikaisesti ja oikeansisaltdisena ilmoittanut
ja maksanut asianomaisille veroviranomaisille kaikki Kiinteistoon liittyvat valittomat ja valilliset
verot seka veronluonteiset maksut, mukaan lukien kaikki néihin liittyvat lisdykset, korotukset,

seuraamusmaksut ja korot, joiden maksua on vaadittu Taytant6onpanopéivana tai sitd ennen.

Myyja vastaa siitg, ettd Kiinteistoon liittyviin kiinteistdinvestointeihin ja hankintoihin siséltyvien
arvonlisaverojen vahennykset on tehty soveltuvan lainsdadannon ja veroviranomaisten
ohjeiden mukaisesti.

Myyja vastaa my0s siita, etta tarkistusvelvollisuus koskien Kiinteistdn kiinteistdinvestoinneista
tehtyja arvonlisaverovédhennyksia on asianmukaisesti ja oikeansisaltdisena taytetty ja
kauppakirjan litteena 10 toimitetun ALV-selvityksen sisélto on oikein ja se sisaltéa kaikki
siihen lain mukaan sisallytettavéat tiedot.

Oikeudenkaynnit ja lakien noudattaminen

Myyja vakuuttaa ja vastaa siitd, ettd Kaupan kohdetta koskien ei ole vireilla eika Myyja ole
Kaupan kohteeseen liittyen osapuolena missdén oikeudenkéynnissg, valimiesmenettelyssa,
viranomaistutkinnassa tai muussa vastaavassa siviili-, rikos- tai viranomaismenettelyssa, eika
Kaupan kohdetta koskien ole mydskaan téllaisia vireilla eika ei ole mydskadn Myyjan Tiedon
mukaan uhkaa téllaisesta menettelysta.

Myyja ei ole vastaanottanut kirjallista ilmoitusta siitd, etta Kaupan kohteeseen ja siella
harjoitettuun toimintaan liittyvia ja soveltuvia lakeja olisi rikottu tai laiminly6ty, eika téllaisesta
mydskaan Myyjan Tiedon mukaan ole uhkaa.

Tietojen oikeellisuus

Myyja vastaa siitg, ettd Myyjan Ostajalle ja/tai sen neuvonantajille Aineistossa antamat tiedot
ovat oikeita ja paikkansa pitavia eivétkd ne ole harhaanjohtavia.

Myyjan vastuu ja poikkeaminen Maakaaren saantelysta
Ostaja vakuuttaa olevansa tietoinen siita, ettd Keski-Suomen Sairaskotisaétido (Myyja) on

tarkoitus purkaa soveltuvan saantelyn mukaisin menettelyin. Hakemus Keski-Suomen
Sairaskotisaation purkamiseksi tullaan laittamaan vireille ilman aiheetonta viivytysta
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Allekirjoituspdivan jalkeen, mutta ei kuitenkaan ennen, kuin kolme (3) kuukautta on kulunut
Allekirjoituspéivasta. Myyjan tulee ilmoittaa Ostajalle kirjallisesti purun vireillepanosta
valittomasti vireillepanon tapahduttua.

Muun muassa ylla todetusta johtuen Osapuolet sopivat nimenomaisesti alla eritellyista
poikkeuksista Maakaaren (540/1995) mukaisiin Ostajan oikeuksiin (ja Myyjan vastuisiin)
Maakaaren 2 luvun 9 §:n mukaisesti:

a)

b)

Ostaja on tutustunut Tarkastuksessa Kaupan kohteeseen haluamassaan laajuudessa
ennen Allekirjoituspéaivda. Myyja on liséksi antanut Ostajalle kohdassa 6.3 tarkoitetut
vakuutukset. Nain ollen Kaupan kohteessa katsotaan olevan Maakaaren 2 luvun 17 §:n (ml.
piileva virhe), 2 luvun 188:n ja/tai 2 luvun 198:n mukainen virhe ainoastaan, jos Myyja on
rikkonut i) kohdassa 6.3 antamiaan Myyjan vakuutuksia tai ii) muuten taman kauppakirjan
ehtoja.

Ostajan oikeus ja mahdollisuus esittdd vaatimuksia Myyjda kohtaan tdman kauppakirjan
perusteella ja muutenkin kasilla olevaan kauppaan liittyen paattyy Maakaaren 2 luvun 21
8:ssd ja 2 luvun 25 8:ssd sdadetystd huolimatta kokonaisuudessaan kohdassa 6.3.1
sovitusti silloin, kun Allekirjoituspéivasta on kulunut nelja (4) kuukautta.

Myo6skaan Maakaaren 2 luvun 31 8:n, 32 §:n ja 33 8:n saantelyd ei sovelleta tdhan
kauppakirjaan tai sen tarkoittamaan kauppaan, vaan Myyjan vastuu kauppaa koskien
maaraytyy ainoastaan taman kauppakirjan ehtojen mukaisesti.

MAANVUOKRASOPIMUKSEN SIIRTO JA VUOKRAOIKEUDEN KIRJAUS

Ostaja sitoutuu tekemaan Jyvaskylan kaupungille ilmoituksen taméan kauppakirjan mukaisesta
Maanvuokrasopimuksen vuokraoikeuden siirrosta yhden (1) kuukauden kuluessa siitd, kun
ylla kohdassa 4.3 tarkoitetut Allekirjoituspdivan toimenpiteet ovat tulleet suoritetuiksi ja kauppa
taytantoonpannuksi Allekirjoituspéivana. limoitus tulee tehda siten, kuin litteena 1 olevan
Maanvuokrasopimuksen kohdassa 6.3 (Vuokraoikeuden siirto) on maarétty.

Ostaja sitoutuu myds kirjaamaan maanvuokraoikeutensa kiinteistorekisteriin siten, kuin
maakaaressa (540/1995) on saadetty.

KIINTEISTOINVESTOINTIEN ARVONLISAVERO

Osapuolet toteavat, ettda Kaupan kohdetta koskien on suoritettu arvonlisaverolain 119 §:n
mukainen kiinteistéinvestointi, johon liittyy arvonlisverolain 120 8§:n mukainen
kiinteistdinvestointien tarkistusoikeus ja -velvollisuus. Osapuolten yhteisen nédkemyksen
mukaan kiinteistdinvestoinnin tarkistusoikeudet ja -velvollisuudet siirtyvét arvonliséaverolain
121 e 8:n mukaisesti Ostajalle tdman kauppakirjan allekirjoituksin. Myyja antaa Ostajalle
arvonlisaverolain 209 k 8§:n mukaisen selvityksen kaupan kohdetta koskevan
tarkistusoikeuden ja -velvollisuuden maarasta. Tama arvonlisaverolain 209 | 8:ssd saadetyt
tiedot sisédltava selvitys on tdméan kauppakirjan liitteend 10.

Myyja ilmoittaa ja vakuuttaa, ettéd kauppakirjan liitteend oleva arvonlisaverolain 209 k ja | 8:sséa
tarkoitettu selvitys sisaltad kaikki Myyjan tiedossa olevat kiinteistdinvestoinnit.
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10.

11.

Ostaja vakuuttaa ottavansa Kiinteiston arvonlisdveron véhennykseen ja/tai palautukseen
oikeuttavaan kayttoon.

SALASSAPITO

Osapuolet toteavat ymmartavansa, etta Ostajaan sekd Jyvaskylan kaupunkiin, jolle Myyjan
tulee toimittaa kauppakirja sekéa kauppaa koskettavia tietoja, sovelletaan lakia viranomaisen
toiminnan julkisuudesta (621/1999), mista johtuen kauppakirja (pois lukien kauppakirjan liitteet)
tulee lahtokohtaisesti julkiseksi asiakirjaksi. Muutoin Osapuolet eivét saa julkistaa kauppakirjaa,
sen tarkoittamaa kauppaa tai kauppakokonaisuuteen liittyvid keskusteluja kolmannelle
osapuolelle ilman toisen Osapuolen etukéteistd kirjallista suostumusta paitsi milloin se on
tarpeen viranomaisen tai lain tai alemman asteisen saddoksen sita vaatiessa tai edellyttdesséa
ja huomioiden, mita taméan kohdan alussa on todettu julkisuudesta.

Myyjalla on kuitenkin oikeus luovuttaa kauppakirja liitteineen ja kauppakirjassa kuvattua
kauppaa koskevia tietoja Jyvaskylan kaupunkikonsernille ja sen paatoksentekoelimille, Myyjan
alihankkijoille seka vastaaville Myyjan toiminnan edellyttadmille tahoille ilman Ostajan etukateista
kirjallista suostumusta.

Salassapitoehto ei rajoita Osapuolten oikeutta luovuttaa kauppakirja seka siind kuvattua
kauppaa koskevia tietoja neuvonantajilleen, joita sitoo vastaava salassapitovelvoite.

ASIAKIRIJOJEN TOIMITTAMINEN

Myyja toimittaa Ostajalle siirtyvét Kaupan kohteeseen liittyvéat asiakirjat ja aineiston (sisaltéen
Ostajalle siirtyvat Kaupan kohdetta koskevat voimassa olevat sopimukset, jotka on lueteltu
litteessa 4) Ostajalle Taytantdonpanopaivand, huomioiden Kaupan kohteessa valmiiksi
sijaitsevat kohdassa 6.2 tarkoitetut kirjalliset materiaalit. Mikéli Myyjan haltuun kuitenkin jéisi
Taytantéonpanopaivana erehdyksen johdosta Kaupan kohteeseen liittyvia Ostajalle siirtyvaksi
tarkoitettuja asiakirjoja ja/tai aineistoa, toimittaa Myyja tallaiset asiakirjat ja/tai aineistot
Ostajalle ilman aiheetonta viivytysta ne havaittuaan.

Tarkastuksen sahkdinen Aineisto toimitetaan Allekirjoituspaivand kummallekin Osapuolelle
yhdella muistitikulla.

MUUTOKSET, SOPIMUKSEN SIIRTO JA KOKO SOPIMUS

Kaikki tdhan kauppakirjaan tehtavét muutokset tulee tehda kirjallisesti. Kauppakirjaan tehdyt
muutokset eivét astu voimaan ennen kuin Osapuolten valtuuttamat edustajat ovat
allekirjoittaneet muutokset.

Taman kauppakirjan mukaisia oikeuksia ja/tai velvollisuuksia ei voida siirtad kolmannelle
osapuolelle ilman toisen Osapuolen etukateista kirjallista suostumusta.

Tama Kauppakirja liitteineen sisaltda Osapuolten vélisen kauppakirjan mukaista kauppaa

koskevan sopimuksen ja yhteisymmarryksen kokonaisuudessaan ja korvaa kaikki edeltavat
valipuheet ja sopimukset kauppakirjan mukaiseen kauppaan liittyen.
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12.

13.

14.

KAUPPAKIRJAN OSITTAINEN PATEMATTOMYYS TAI MITATTOMYYS

Jos jokin taman kauppakirjan ehto julistetaan patemattémaksi tai toimeenpanokelvottomaksi,
se ei vaikuta muihin tdmén kauppakirjan ehtoihin, vaan ne séilyvat voimassa ja sitovat
Osapuolia. Rajoittamatta edelld mainittua Osapuolet pyrkivéat hyvassa hengessa neuvotellen
korvaamaan pateméttdman tai toimeenpanokelvottoman ehdon sellaisella ehdolla, joka on
merkitykseltédan lahimpana yhteista tavoiteltua tarkoitusta ja tman kauppakirjan henkea.
Osapuolten mahdollinen epdonnistuminen korvaavan ehdon sopimisessa ei vaikuta jéljelle
jdévien kauppakirjan osien patevyyteen.

TIEDONANNOT

Kauppakirjan mukaiset ja muut kauppakirjaan seka sen tarkoittamaan kauppaan liittyvat
ilmoitukset ja tiedoksiannot on toimitettava joko henkilékohtaisesti, séhkopostilla tai kirjattuna
kirjeena alla ilmoitettuihin osoitteisiin.

Myyjélle:
XX
Postiosoite: Keskussairaalantie 40, 40630 Jyvaskyla

Email: XX

Ostajalle:
XXX
Postiosoite: Hoitajantie 1, 40620 Jyvaskyla

Email: XXX

Osapuolet sitoutuvat ilmoittamaan tassa kohdassa mainittujen yhteystietojensa muutoksista
kirjallisesti toiselle Osapuolelle.

Edella mainitun ilmoituksen katsotaan tulleen Osapuolen tietoon (i) lahetyspdivangd, mikali
ilmoitus lahetetddn sahkopostitse eika lahetyksen epaonnistumisesta tule tietoa lahettajalle; tai
(ii) toimitushetkelld, mikali ilmoitus toimitetaan lahettiyhtion valityksella tai kirjattuna kirjeena.

SOVELLETTAVA LAKI JA VALITYSLAUSEKE

Tahan kauppakirjaan ja sen liitteisiin sovelletaan Suomen lakia lukuun ottamatta sen
lainvalintaa koskevia sdannoksia.

Kaikki Osapuolten riitaisuudet, jotka syntyvét Aiesopimuksesta tai Aiesopimuksen johdosta, joita
ei kyetd ratkaisemaan Osapuolten keskindisin neuvotteluin, ratkaistaan lopullisesti
tuomioistuinmenettelyssa Keski-Suomen kardjaoikeudessa.
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15. ALLEKIRJOITUKSET
Tasta kauppakirjasta on laadittu kaksi (2) samasanaista kappaletta, yksi kullekin osapuolelle.

Jyvaskylassa . .2024

Keski-Suomen Sairaskotisaatio sr

XX XXX

Keski-Suomen hyvinvointialue

XXX XXX

JULKISEN KAUPANVAHVISTAJAN TODISTUS

Julkisena kaupanvahvistajana todistan, ettd XX ja XXX Myyjédn edustajina ja XXX sekd XXX Ostajan
edustajana ovat allekirjoittaneet témén Kauppakirjan ja ettéa he ovat olleet yhté aikaa lasna kauppaa
vahvistettaessa. Olen tarkastanut allekirjoittajien henkiléllisyyden ja todennut, ettd kauppakirja on tehty
maakaaren 2 luvun 1 8:ssa saadetylla tavalla.

Nimi:

Kaupanvahvistajatunnus:

LITTEET

Liite 1 — Maanvuokrasopimus

Liite 2 — Sitoumus ja vahvistus vuokraoikeuteen kohdistuvien vakuuksien vapauttamisesta
Liite 3 — llmoitus vuokranantajan vaihtumisesta

Liite 4 — Sopimukset

Liite 5 — Vuokraoikeustodistus

Liite 6 — Vuokraoikeuden rasitustodistus

Liite 7 — Lainhuutotodistus

Liite 8 — Rasitustodistus

Liite 9 — Kiinteistorekisteriote

Liite 10 — ALV-selvitys
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