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Aiempi kasittely:
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Keski-Suomen sairaanhoitopiirin esitys koskien vanhan
keskussairaalan rakennusten F1, F2 ja 45 vuokrasopimuksen
hyvaksymista / Kukkulan alueen kiinteistosopimusten
tasmentaminen

Hyvaks/80/00.02.01/2022

Aluehallitus 12.4.2022 § 69

Selostus asiasta

Tausta

Keski-Suomen sairaanhoitopiirin hallitus on 1.9.2021 § 172 paattanyt hyvaksya
Investors House Oyj:n, Ovaro Kiinteistdsijoitus Oyj:n ja Royal House Oy:n /
niiden yhdessa (kukin 1/3 osuuksin) omistaman osakeyhtion, perustettavan
yhtion lukuun, tehtavan kiinteistokauppaa ja toimitilojen vuokrausta koskevan
kiinteistojarjestelyn, joka toteutetaan kolmessa (3) eri vaiheessa. Jarjestelyn
kohteena ovat vanhan keskussairaalan alue (Kukkula) Jyvaskyldssa ja Sisa-
Suomen sairaala Adnekoskella. Kauppahinta on yhteensi yli 46 miljoonaa
euroa.

Sairaanhoitopiirin hallitus on 27.10.2021 § 217 merkinnyt tiedokseen sen, etta
jarjestelya koskeva paatds on saanut lainvoiman ja asiakirjakokonaisuus on
allekirjoitettu 11.10.2021.

Osana edellda mainittua jarjestelya on sairaanhoitopiirin ja Kiinteistéosakeyhti®
Jyvaskylan Kukkula I:n valilla 11.10.2021 allekirjoitettu vuokrasopimus. Se
koskee osoitteessa Hoitajantie 1, Jyvaskyla, (kiinteistétunnus 179-9-10-69)
sijaitsevia, ostajan omistukseen 31.12.2021 siirtyneita rakennuksia F1, F2 ja 45,
pinta-alaltaan yhteensa 17 603 m2, niihin kuuluvine piha-alueineen seka
tunneleita pinta-alaltaan yhteensa 630 m2 (jdljempéana "vuokrasopimus").

Vuokrasuhde on alkanut 1.1.2022. Se on voimassa madraaikaisena 20 vuotta.
Sopimuksen mukaan padomavuokran maara on 255 243,50 euroa kuukaudessa
(14,50 € / m2 / kk). Sairaanhoitopiiri vastaa omalla kustannuksellaan
vuokratilojen huollosta ja ylldpidosta.

Vuokrasopimukseen sisaltyva irtisanomisehto
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Kuntien ja kuntayhtymien erdiden oikeustoimien valiaikaisesta rajoittamisesta
sosiaali- ja terveydenhuollossa on annettu laki 29.6.2016/548, jaljempéana
"Rajoituslaki". Lain 3 §:n 1 momentin mukaan tallaiseen kuntayhtyman
rakennusten ja toimitilojen vuokrasopimukseen tulee sisallyttaa
irtisanomisehto. Sen mukaan sosiaali- ja terveydenhuollon lakisdateisessa
jarjestamisvastuussa olevalla taholla on oikeus irtisanoa sopimus vuosien 2024
tai 2025 aikana paattymaan 12 kuukauden kuluttua irtisanomisesta ilman, etta
irtisanomisesta syntyy korvausvelvollisuutta.

Rajoituslain maarayksen mukaisesti vuokrasopimuksessa on "Sopimuksen
voimassaolo ja vuokra-aika" -kappaleessa sovittu, ettd vuokralaisella on
rajoituslaista johtuva oikeus irtisanoa vuokrasopimus vuoden 2024 tai 2025
aikana.

Hyvinvointialueet ovat vuoden 2023 alusta lukien rajoituslaissa tarkoitettuja
sosiaali- ja terveydenhuollon lakisdateisessa jarjestamisvastuussa olevia tahoja.
Edelld mainittu vuokrasopimus siirtyy 1.1.2023 Keski-Suomen
hyvinvointialueelle. Ostajatahon aseman turvaamiseksi siina tilanteessa, etta
hyvinvointialue irtisanoisi tehdyn vuokrasopimuksen, on kiinteistokauppaan
sisallytetty purkava ehto. Mikali hyvinvointialue kayttaisi irtisanomisehtoa ja
vuokrasopimus irtisanottaisiin, olisi ostajilla oikeus purkaa kauppa.

Irtisanomisehdosta luopuminen

Jotta vuokrasopimuksen pysyvyys vahvistuisi ja Kiinteistéosakeyhti6 Jyvaskylan
Kukkula I:n ostajana ja Keski-Suomen Sairaanhoitopiirin kuntayhtyman
myyjana 11.10.2021 allekirjoittaman ja 31.12.2021 taytantoon paneman
kiinteist6a 179-9-10-69 koskevan kaupan kauppakirjassa todettu purkava ehto
lakkaisi olemasta voimassa, tulisi hyvinvointialueen tehda itsedan
oikeudellisesti sitova paatos siitd, ettad se ei tule kayttdmaan
vuokrasopimuksen mukaista irtisanomisoikeuttaan ja etta se
peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan vedota mainittuun
irtisanomisehtoon. Lisdksi taman paatoksen tulee saada lainvoima.

Sairaanhoitopiirin esitys hyvinvointialueelle

Sairaanhoitopiirin hallitus on 30.3.2022 § 84 paattanyt esittda Keski-Suomen
hyvinvointialueen aluehallitukselle ja -valtuustolle, etta:

"Keski-Suomen hyvinvointialue hyvaksyy ja tekee oikeudellisesti sitovan
paatoksen siitd, ettd hyvinvointialue ei tule kdayttdmaan vuokrasopimuksen
mukaista irtisanomisoikeuttaan ja etta se peruuttamattomasti luopuu
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oikeudestaan vedota vuokrasopimuksessa mainittuun irtisanomisehtoon."

vt. Aluehallitus esittaa, etta aluevaltuusto paattaa hyvaksya sen, etta Keski-
hyvinvointialuejohtaja Suomen hyvinvointialue ei tule kayttamaan vuokrasopimuksen mukaista
Kallimon ehdotus irtisanomisoikeuttaan, ja etta se peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan

vedota vuokrasopimuksessa mainittuun irtisanomisehtoon.

Asian kokouskasittely:

Ennen asian kasittelya ja paatéksentekoa Mervi Hovikoski, Ville Vayrynen,
Kaisa Garedew, Markku Puro, Janne Luoma-aho, Jari Porrasmaa, Aija
Suntioinen ja Pauliina Maenpaa poistuivat kokouksesta.

Hovikoski, Vayrynen, Porrasmaa, Suntioinen ja Mdenpaa, esteellisyyden
peruste: palvelussuhdejdavi.

Garedew, Puro ja Luoma-aho, esteellisyyden peruste: yhteistjaavi.

Puheenjohtajan avattua keskustelun aluehallitus keskusteli asiasta, minka
aikana Eino Nissinen esitti, etta asia palautetaan uudelleen valmisteluun.
Aluehallitus kannatti yksimielisesti esitysta.

Paatos Aluehallitus paatti yksimielisesti palauttaa asian uudelleen valmisteluun.

Paatoksenteon jalkeen Mervi Hovikoski, Ville Vayrynen, Kaisa Garedew,
Markku Puro, Janne Luoma-aho, Aija Suntioinen ja Pauliina Mdenpaa palasivat
kokoukseen.

Poytakirjaan merkitdan, etta Eila Tiainen poistui tdman asian kasittelyn aikana
klo 16:30, ja hanen tilalleen poytéakirjantarkastajaksi valittiin loppukokouksen
ajaksi Hilma Vepsalainen.

Poytakirjaan merkitdaan, ettd asian kasittelyn aikana klo 16:08-16:15 pidettiin
tauko.

Aluehallitus 24.1.2023 § 30

Valmistelija(t) Erkki Nikkila, p. 050 590 5598

Selostus asiasta Aluehallitus paatti 12.4.2022 §:ssa 69 palauttaa asian uudelleen valmisteluun.

Asia on tullut sairaanhoitopiiriltd hyvinvointialueelle valmiiksi neuvoteltuna
sopimuskokonaisuutena. Aluehallitus on tarkastellut tehtya
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sopimuskokonaisuutta ja sen vaikutuksia hyvinvointialueen nakdékulmasta.
Aluehallitus on johtanut selvittelyprosessia, maaritellyt eri vaiheissa
neuvottelutavoitteet ja valtuuttanut hyvinvointialuejohtajan kiymaan
neuvottelut sijoittajakonsortion ja kaupungin kanssa.

Aluehallitus on kasitellyt asiaa kokouksissaan 21.6.2022, 30.8.2022, 11.10.2022
ja 22.11.2022. Kasittelyt on pidetty salaisina, koska sopimuskumppaneina on
ollut porssiyhtioita, mika on maarittanyt kasittelyjen julkisuusastetta.

Naissa kokouksissa on aluehallitukselle raportoitu selvitysten ja neuvottelujen
tilanne ja sovittu jatkotoimenpiteet seuraaville vaiheille.

Hyvinvointialue on kayttanyt selvittelyn ja neuvottelujen aikana
asiantuntijakonsulttina Kreab Oy:td/vastuuhenkilona Antti Kivela ja Alliz
Oy:ta/vastuuhenkilona Antti Kivela. Loppuvaiheessa liitedokumenttien
valmistelussa hyvinvointialue on kayttanyt lakitoimisto Fennoa.

Neuvotteluissa paastiin tulokseen viimeistenkin yksityiskohtien osalta
vuodenvaihteessa.

Padkohdat neuvottelutuloksesta:

1. Vuokrasopimus (F1, F2 45) vahvistetaan 20 vuoden pituiseksi, jaljelld 19
vuotta.

2. Vuokrasopimuksen peruskorjausvastuut sisdllytetdaan taysimaaraisesti
vuokralaiselle (Hyvinvointialue).

3. Lunastusoptio vuokrasopimuksen paattyessa (v.2041): 20 miljoonan euron
lunastushinta, joka sidotaan elinkustannusindeksiin kdyttaen perusindeksina
12/2021 pistelukua.

4. ll-vaiheen kauppahinnan maksuun neuvotellaan 6 kuukauden maksuaika.
5. Maardosan rajaaminen ja luovuttaminen Hyvinvointialueelle (ll-esisopimus)
¢ Tontti rajataan F1, F2, 45 ja Nova-sairaalan valiseltad alueelta, tarkemmat
yksityiskohdat kartassa.

¢ HVA vastaa kaikista tonttiin liittyvistd viranomaismaksusta (kaavoitus,
maankaytto, liittymat jne.), koska alue jaa

HVA:nomistukseen.

6. Muilta osin noudatetaan alkuperaisia sopimuksia.

Oleelliset muutokset alkuperdiseen tilanteeseen:

1. Hyvinvointialueella on mahdollisuus saada omalle maalleen 20.000 -25.000
m? rakennusoikeutta mahdollisia tulevia tarpeita varten.

2. Vuokrattaviin kohteisiin on saatu lunastuspykala vuokrakauden paattyessa.
Peruskorjausvastuu siirtyy Hyvinvointialueelle. Rakennuksissa ei ole tiedossa
merkittavia peruskorjaustarpeita.

3. Jarjestelyjen lopputulemana noin 5000 m?2:n suuruinen alue jaa
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Hyvinvointialueen omistukseen ja rajoittuu lunastusoption kohteina oleviin
rakennuksiin (F1, F2 ja 45).

5.1.2023 pidettiin neuvottelu Jyvaskylan kaupungintalolla eri osapuolten
kesken liittyen Kukkulan alueen kaavoitusprosessiin. Kaupungin edustajille
esiteltiin Apitare Oy:n ja Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:n seka Keski-Suomen
Hyvinvointialueen vilille neuvoteltua tdsmennettya ratkaisua Kukkula-alueen
kiinteistokaupoista. Jyvaskylan kaupungin edustajat totesivat, etta
periaatteellisia esteita esitellylle kiinteistokaupan muutokselle ja
hyvinvointialueen tarpeiden huomioon ottamiselle kaavoituksessa ei ole.
Edelld kuvatut tavoitteet ja tarpeet istuvat hyvin seka sijainniltaan etta
suuruusluokaltaan alueen kehittamisen kokonaistavoitteisiin. Tarpeet
tarkastellaan yksityiskohtaisemmin kaavoitusprosessissa. Kaupungin etuosto-
oikeuden kayttamatta jattdmisesta tarvitaan kaupungin paatos.

Hallintosdannon 77 §:n mukaan aluevaltuusto paattaa kiintedn omaisuuden,
irtaimen omaisuuden ja osakkeiden luovuttamisesta, milloin luovutettavan
omaisuuden kauppahinta tai kdypa arvo on yli 10 miljoonaa euroa.

Hallintosdaannon 79 §:n mukaan aluehallitus paattaa rakennusten, toimitilojen
ja niihin mahdollisesti liittyvien maa-alueiden vuokralle ottamisesta omaan
kayttoon, kun vuokrasopimuksen kesto on yli 10 vuotta tai vuokran vuotuinen
maara on yli miljoona euroa.

Selvennoksena liitepapereihin todetaan seuraavaa:

- hallinta-alue B vastaa kaupan | vaihetta (kauppa jo toteutunut)
- hallinta-alue C vastaa kaupan |l vaihetta

- hallinta-alue A vastaa kaupan Il vaihetta

Kokonaisarviona todetaan, etta nyt saavutettu neuvottelutulos on Keski-
Suomen hyvinvointialueen nakdkulmasta alkuperaista sairaanhoitopiirilta
siirtynytta sopimuskokonaisuutta parempi. Neuvottelutuloksen mukaisesti
Keski-Suomen hyvinvointialueella on mahdollisuus, mutta ei velvollisuutta,
lunastaa itselleen vuokralla olevat rakennukset (Fl, F2, F45) itselleen
vuokrakauden padatyttya. Taman lisaksi sovittu aluejaon muutos mahdollistaa
sairaala Novan ympariston kehittamisen tulevaisuudessa hyvinvointialueen
tarpeita vastaavaksi tai muutoin sairaalaan nojautuvien tutkimus-, kehitys- ja
palveluliiketoimintojen osalta. Vuokrasopimuksen irtisanominen ja
mahdollinen kaupan purku sisaltaisi Keski-Suomen hyvinvointialueen
nakokulmasta enemman riskeja ja epavarmuustekijoita kuin nyt saavutetun
neuvottelutuloksen hyvaksyminen. Voimakkaasta korkojen noususta ja
kiinteistomarkkinoiden heikkenemisesta johtuen Keski-Suomen
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Hyvinvointialue-
johtajan ehdotus

hyvinvointialueella ei ole varmuutta I16ytda uutta sijoittakonsortiota vanhojen
sairaalakiinteistdjen ostajaksi. Hyvinvointialueella ei mydskadan ole
investointimahdollisuuksia kehittaa kaytosta poistettuja rakennuksia.
Mahdollisessa kaupan purkutilanteessa jo maksetun kauppahinnan
palauttaminen seka rakennuksista seuraavat yllapitokustannukset ja
kertapoistot heikentaisivat hyvinvointialueen taloutta merkittavasti.

Aluehallitus esittaa, etta aluevaltuusto paattaa

1) hyvaksya

- rakennuksia F1, F2 ja 45 seka niihin liittyvia vuokrasopimuksessa
yksiloityja alueita koskevan 11.10.2021 allekirjoitetun vuokrasopimuksen
muuttamista koskevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen tekemisen
liitteena 1 olevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteist6a 179-9-10-69 koskevan uuden hallinnanjakosopimuksen
tekemisen liitteena 2 olevan hallinnanjakosopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 maaraosan, jonka suuruus on 6/20, seka
kiinteiston 992-35-12-3 myymisen Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle
perustettavan tai perustettavien osakeyhtididen lukuun liitteena 3 olevan
kauppakirjan ja sen liitteiden mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 maaraosan, jonka suuruus on 11/20, myymisen
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle perustettavan tai perustettavien
osakeyhtioiden lukuun liitteena 4 olevan kauppakirjan ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin; ja

- kiinteistékaupan esisopimuksen tekemisen liitteenad 5 olevan
esisopimuksen mukaisin ehdoin Kiinteistoosakeyhtio Jyvaskylan Kukkula
I:n kanssa koskien kiinteiston 179-9-10-69 maaraosaa, jonka suuruus on
1/10.

seka valtuuttaa hallintosaannén mukaisesti hyvinvointialuejohtajan
allekirjoittamaan edella mainitut liitteena olevat vuokrasopimuksen,
hallinnanjakosopimuksen, kauppakirjat ja esisopimuksen seka huolehtimaan
muista edelld mainittujen sopimusten taytantéonpanon edellyttamista
toimenpiteista.

Tahan paatoksen liittyvat hyvaksytyt sopimusasiakirjat ovat seuraavat:

Liite 1 Vuokrasopimuksen muutossopimus
Liite 1al Sijaintipiirros

Liite 1a2 Hallinta-alueet

Liite 1b Vastuunjakotaulukko

Liite 2 Hallinnanjakosopimus

Liite 2al Hallinta-alueet
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Liite 2a2 Rak F1F245 rajapinnat

Liite 2a3 Purettavien kerros -2

Liite 2a4 Purettavien kerros -1

Liite 2a5 Purettavien kerros 1

Liite 2a6 Purettavien kerros 2

Liite 2a7 Purettavien kerros 3

Liite 2b Maanalaiset alueet

Liite 2c Liittymat

Liite 2d Autopaikat

Liite 3 Kauppakirja vaihe Il

Liite 3a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 3b Esisopimus vaihe Il

Liite 4 Kauppakirja vaihe Il

Liite 4a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 4b Esisopimus vaihe I

Liite 5 Esisopimus osto-optio

2) valtuuttaa aluehallituksen tekemd&an tarvittaessa mahdolliset
kaavoitusprosessista tai muusta aiheutuvat vahaiset muutokset poytakirjan
litedokumentteihin.

3) hyvaksya sen, ettd Keski-Suomen hyvinvointialue ei tule kayttamaan
vuokrasopimuksen mukaista irtisanomisoikeuttaan, ja etta se
peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan vedota vuokrasopimuksessa
mainittuun irtisanomisehtoon.

Asian kokouskasittely:

Ennen asian kasittelya Markku Puro, Kaisa Garedew, Ville Vayrynen, Mervi
Hovikoski, Janne Luoma-aho, Pauliina Madenpaa ja Aija Suntioinen poistuivat
kokouksesta esteellisina.

Esteellisyyden perusteet:

Hovikoski, Vayrynen, Suntioinen ja Maenpaa, esteellisyyden peruste:
palvelussuhdejaavi.

Garedew, Puro ja Luoma-aho, esteellisyyden peruste: yhteistjaavi.

Paatos Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Aluevaltuusto 7.2.2023 § 10
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Aluehallituksen Aluevaltuusto paattaa:
ehdotus
1) hyvaksya

- rakennuksia F1, F2 ja 45 seka niihin liittyvia vuokrasopimuksessa
yksildityja alueita koskevan 11.10.2021 allekirjoitetun vuokrasopimuksen
muuttamista koskevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen tekemisen
liitteena 1 olevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteist6a 179-9-10-69 koskevan uuden hallinnanjakosopimuksen
tekemisen liitteena 2 olevan hallinnanjakosopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 maaraosan, jonka suuruus on 6/20, seka
kiinteiston 992-35-12-3 myymisen Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle
perustettavan tai perustettavien osakeyhtididen lukuun liitteena 3 olevan
kauppakirjan ja sen liitteiden mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 maaraosan, jonka suuruus on 11/20, myymisen
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle perustettavan tai perustettavien
osakeyhtioiden lukuun liitteena 4 olevan kauppakirjan ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin; ja

- kiinteistokaupan esisopimuksen tekemisen liitteend 5 olevan
esisopimuksen mukaisin ehdoin Kiinteistdosakeyhtio Jyvaskylan Kukkula
I:n kanssa koskien kiinteiston 179-9-10-69 maaraosaa, jonka suuruus on
1/10.

seka valtuuttaa hallintosaannén mukaisesti hyvinvointialuejohtajan
allekirjoittamaan edella mainitut liitteena olevat vuokrasopimuksen,
hallinnanjakosopimuksen, kauppakirjat ja esisopimuksen seka huolehtimaan
muista edelld mainittujen sopimusten taytantéonpanon edellyttamista
toimenpiteista.

Tahan paatoksen liittyvat hyvaksytyt sopimusasiakirjat ovat seuraavat:

Liite 1 Vuokrasopimuksen muutossopimus
Liite 1al Sijaintipiirros

Liite 1a2 Hallinta-alueet

Liite 1b Vastuunjakotaulukko

Liite 2 Hallinnanjakosopimus

Liite 2al Hallinta-alueet

Liite 2a2 Rak F1F245 rajapinnat

Liite 2a3 Purettavien kerros -2

Liite 2a4 Purettavien kerros -1

Liite 2a5 Purettavien kerros 1
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Liite 2a6 Purettavien kerros 2

Liite 2a7 Purettavien kerros 3

Liite 2b Maanalaiset alueet

Liite 2c Liittymat

Liite 2d Autopaikat

Liite 3 Kauppakirja vaihe Il

Liite 3a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 3b Esisopimus vaihe Il

Liite 4 Kauppakirja vaihe Il

Liite 4a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 4b Esisopimus vaihe Il

Liite 5 Esisopimus osto-optio

2) valtuuttaa aluehallituksen tekemd&an tarvittaessa mahdolliset
kaavoitusprosessista tai muusta aiheutuvat vahaiset muutokset poytakirjan
liitedokumentteihin;

3) hyvaksya sen, ettd Keski-Suomen hyvinvointialue ei tule kdyttamaan
vuokrasopimuksen mukaista irtisanomisoikeuttaan, ja etta se
peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan vedota vuokrasopimuksessa
mainittuun irtisanomisehtoon.

Asian kokouskasittely:

Ennen asian kasittelya llkka Pernu ilmoitti esteellisyydesta ja poistui
kokouksesta. Varavaltuutettu Sirkku Ingervo saapui Pernun tilalle.
Esteellisyyden peruste: Yleislausekejaavi

Pauliina Maenpaa ja Aija Suntioinen poistuivat esteellisena kokouksesta.

Puheenjohtajan avattua keskustelun Tony Melville esitti Meri Lumelan
kannattamana, ettd asia palautetaan uudelleen valmisteluun.

Keskustelun paatteeksi puheenjohtaja varmisti valtuustolta, voidaanko esitys

asian palauttamisesta uudelleen valmisteluun hyvaksya yksimielisesti.
Valtuusto hyvaksyi yksimielisesti asian palauttamisen uudelleen valmisteluun.

Paatos Aluevaltuusto paatti palauttaa asian uudelleen valmisteluun.

Paatoksenteon jalkeen esteelliset palasivat takaisin kokoukseen.
Sirkku Ingervo poistui kokouksesta.

Aluehallitus 2.5.2023 § 145
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Valmistelija(t)

Selostus asiasta

Erkki Nikkild, p. 050 590 5598

Aluevaltuuston kokouksen 7.2.2023 jalkeen on tehty asiaan liittyvia
jatkoselvityksia niista kysymyksista, jotka erityisesti nousivat keskusteluissa
esiin:

- peruskorjaustarve vuokra-aikana; kuinka suuren riskin uusi sopimus sisaltaa
verrattuna alkuperdiseen?

- rakennusten F1, F2 ja 45 mahdolliset sisdilmaongelmat?

- mahdollinen valtiontuki?

Inmeco Oy Rakennuskonsultit on tehnyt hyvinvointialueen ja Kukkulan Kehitys
Oy:n toimeksiannosta peruskorjaus- ja kunnossapitotarveselvityksen 20
vuoden ajalle. Rakennusten kayttotarkoitusten muuttuessa osa PTS-
toimenpiteista voi jaada pois tai jotain voi tulla lisdana. Arvioidut euromaarat
perustuvat ko. tilojen nykyiseen kayttoon. Esim. mikali hoivatilat muuttuvat
toimistotiloiksi jaa hoitajakutsujarjestelma pois tai puhdastilojen muuttuessa
toimistotiloiksi ilmanvaihdon vaatimustaso pienenee.

Arvio korjaustarpeesta 20 vuoden ajalle:
- rakennustekniikan osalta peruskorjaustarve 850 000 €
- taloteknisten jarjestelmien osalta korjaustarve enintaan 2 450 000 €

Alkuperaisen sopimuksen mukaan taloteknisten jarjestelmien osalta
korjausvastuu on hyvinvointialueella silloin, kun korjaus tehdaan yllapitona ja
vuokranantajalla, jos laitteen uusiminen tehdaan kayttoian paattyessa. On
vaikeaa arvioida, paljonko taloteknisten jarjestelmien korjaustarpeesta
jakaantuu yllapidon ja uusimisen kesken. Jarjestelmien kayttoikaan vaikuttavat
kiinteistdjen kayttdaste ja yllapidon kautta tehtavat toimenpiteet.

Uusi sopimus selventda vastuut ja tuo PTS-menettelyn (pitkan tahtdimen
suunnitelma) sopimuksen pohjalle. Rakennustekniikan osalta uudessa
sopimuksessa vastuu siirtyy hyvinvointialueelle. Vastapainona
hyvinvointialueen nakdkulmasta ovat uudessa sopimuksessa kaavoituksen
myo6ta saavutettava mahdollinen rakennusoikeus, 5000 m?:n maa-alue ja
lunastusoptio rakennuksiin F1, F2 ja 45.

Alkuperaista sopimusta ja uutta neuvottelutulosta on vertailtu
hyvinvointialueen nakdkulmasta seuraavassa taulukossa.
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Vertailua hyvinvointialueen nakékulmasta uusi/alkuper. sopimus

Alkuperdinen Kustannus | Uusi sopimus Muutoksen vaikutus | Kustannus/tuotto
sopimus HVA:lle € hyvinveintialueelle HVA:lle € (2 ylintd
miinusmerkkisid)

Rakennustekniikka -0 Rakennustekniikka Max -0,85 m€
(peruskorjaus)
Talotekniset Max -2,45 m€ Talotekniset jarjestelmat 1] Max -2,45m€
Jjarjestelmat
Rakennusoikeuden arvo + 6,25 - 8,75 m€
(arvio 250-350 €/krm?)
Maapohja (sis. parkkip.) 5000 m? + 0,3-0,6 m€
Lunastusoptio 20 m€ +ind. Otai+ 0 -5m€
VAIKUTUS HVA:lle Max -2,45 m€ 3,25-11,05 m€

YHTEENSA

suus pitdd vuokrasuhteen

vuckrasuhteen alkaessa, lukuun o

la rakennusosien perusker] 5 limpé- vesi-, imastoint-, sihk

a automaatiolaitteiden - ja johtojen uusimiset kiyttdidn pésttyessé

Edellytykselld, ettd noin 25 000 krm?:n rakennusoikeus toteutuu
kaavoituksessa, uusi sopimus arvioidaan noin 5,7-13,5 miljoonaa euroa
paremmaksi hyvinvointialueen kannalta kuin alkuperdinen. Lisdarvoina tulevat
lisaksi:

- selkedt askelmerkit kiinteistdasioissa hyvinvointialueen ja sijoittajakonsortion
kesken

- lunastusoption olemassaolo auttaa vuokrakauden paattyessd myos siina
tilanteessa, jos hyvinvointialue haluaakin lunastuksen sijasta neuvotella
vuokrasopimuksen jatkamisesta

Oheismateriaalissa (Kukkula, lisaselvitykset) on lisaselvitysta
peruskorjauskysymykseen, kunnossapitoselvityksen johdosta arvio sisdilma-
asiasta seka selvitys valtiontukiasiasta. Kohdekierroksella ei havaittu akuutteja
sisdilmaongelmia tai niiden aiheuttajia. Rakennuksissa on joitain seurattavia
riskirakenteita johtuen rakennusaikaisesta rakennustavasta.
Kukkulasopimuksen parantaminen neuvottelujen tuloksena, verrattuna
alkuperdiseen sopimukseen, ei voi sisdltad uutta valtiontukea.

Aluehallitus esittaa, ettd aluevaltuusto paattaa:

1) hyvaksya

- rakennuksia F1, F2 ja 45 seka niihin liittyvia vuokrasopimuksessa
yksiloityja alueita koskevan 11.10.2021 allekirjoitetun vuokrasopimuksen
muuttamista koskevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen tekemisen
liitteena 1 olevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteist6a 179-9-10-69 koskevan uuden hallinnanjakosopimuksen
tekemisen liitteena 2 olevan hallinnanjakosopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 madraosan, jonka suuruus on 6/20, seka
kiinteiston 992-35-12-3 myymisen Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle
perustettavan tai perustettavien osakeyhtididen lukuun liitteena 3 olevan
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kauppakirjan ja sen liitteiden mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 madraosan, jonka suuruus on 11/20, myymisen
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle perustettavan tai perustettavien
osakeyhtioiden lukuun liitteena 4 olevan kauppakirjan ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin; ja

- kiinteistokaupan esisopimuksen tekemisen liitteena 5 olevan
esisopimuksen mukaisin ehdoin Kiinteistoosakeyhtio Jyvaskyldan Kukkula
I:n kanssa koskien kiinteiston 179-9-10-69 maaridosaa, jonka suuruus on
1/10.

sekd valtuuttaa hallintosdannén mukaisesti hyvinvointialuejohtajan
allekirjoittamaan edelld mainitut liitteena olevat vuokrasopimuksen,
hallinnanjakosopimuksen, kauppakirjat ja esisopimuksen sekd huolehtimaan
muista edelld mainittujen sopimusten taytantéonpanon edellyttamista
toimenpiteista.

Tahan paatoksen liittyvat hyvaksytyt sopimusasiakirjat ovat seuraavat:

Liite 1 Vuokrasopimuksen muutossopimus
Liite 1al Sijaintipiirros

Liite 1a2 Hallinta-alueet

Liite 1b Vastuunjakotaulukko

Liite 2 Hallinnanjakosopimus

Liite 2al Hallinta-alueet

Liite 2a2 Rak F1F245 rajapinnat

Liite 2a3 Purettavien kerros -2

Liite 2a4 Purettavien kerros -1

Liite 2a5 Purettavien kerros 1

Liite 2a6 Purettavien kerros 2

Liite 2a7 Purettavien kerros 3

Liite 2b Maanalaiset alueet

Liite 2c Liittymat

Liite 2d Autopaikat

Liite 3 Kauppakirja vaihe Il

Liite 3a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 3b Esisopimus vaihe I, osa 1
Liite 3¢ Esisopimus vaihe Il, osa 2
Liite 4 Kauppakirja vaihe Il

Liite 4a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 4b Esisopimus vaihe Il

Liite 5 Esisopimus osto-optio

2) valtuuttaa aluehallituksen tekemaan tarvittaessa mahdolliset
kaavoitusprosessista tai muusta aiheutuvat viahaiset muutokset poytakirjan
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liitedokumentteihin.

3) hyvaksya sen, ettd Keski-Suomen hyvinvointialue ei tule kdyttamaan
vuokrasopimuksen mukaista irtisanomisoikeuttaan, ja etta se
peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan vedota vuokrasopimuksessa
mainittuun irtisanomisehtoon.

Asian kokouskasittely:

Ennen asian kasittelya Markku Puro, Janne Luoma-aho ja Aija Suntioinen
poistuivat kokouksesta esteellisina.

Esteellisyyden perusteet:
Puro ja Luoma-aho, esteellisyyden peruste: yhteiséjaavi.

Suntioinen esteellisyyden peruste: palvelussuhdejaavi.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.

Paatoksenteon jalkeen Markku Puro, Janne Luoma-aho ja Aija Suntioinen
palasivat kokoukseen ja Mervi Hovikoski saapui kokoukseen.

Leena Kautto-Koukka ja Jorma Poti poistuivat kokouksesta klo 9.45

Aluevaltuusto 9.5.2023 § 33

Aluehallituksen
ehdotus

Aluevaltuusto paattaa:

1) hyvaksya

- rakennuksia F1, F2 ja 45 seka niihin liittyvia vuokrasopimuksessa
yksildityja alueita koskevan 11.10.2021 allekirjoitetun vuokrasopimuksen
muuttamista koskevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen tekemisen
liitteena 1 olevan vuokrasopimuksen muutossopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteist6a 179-9-10-69 koskevan uuden hallinnanjakosopimuksen
tekemisen liitteena 2 olevan hallinnanjakosopimuksen ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 maaraosan, jonka suuruus on 6/20, seka
kiinteiston 992-35-12-3 myymisen Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle
perustettavan tai perustettavien osakeyhtididen lukuun liitteena 3 olevan
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kauppakirjan ja sen liitteiden mukaisin ehdoin;

- kiinteiston 179-9-10-69 madraosan, jonka suuruus on 11/20, myymisen
Jyvaskylan Kukkulan Kehitys Oy:lle perustettavan tai perustettavien
osakeyhtioiden lukuun liitteena 4 olevan kauppakirjan ja sen liitteiden
mukaisin ehdoin; ja

- kiinteistokaupan esisopimuksen tekemisen liitteena 5 olevan
esisopimuksen mukaisin ehdoin Kiinteistoosakeyhtio Jyvaskyldan Kukkula
I:n kanssa koskien kiinteiston 179-9-10-69 maaridosaa, jonka suuruus on
1/10.

sekd valtuuttaa hallintosdannén mukaisesti hyvinvointialuejohtajan
allekirjoittamaan edelld mainitut liitteena olevat vuokrasopimuksen,
hallinnanjakosopimuksen, kauppakirjat ja esisopimuksen sekd huolehtimaan
muista edelld mainittujen sopimusten taytantéonpanon edellyttamista
toimenpiteista.

Tahan paatoksen liittyvat hyvaksytyt sopimusasiakirjat ovat seuraavat:

Liite 1 Vuokrasopimuksen muutossopimus
Liite 1al Sijaintipiirros

Liite 1a2 Hallinta-alueet

Liite 1b Vastuunjakotaulukko

Liite 2 Hallinnanjakosopimus

Liite 2al Hallinta-alueet

Liite 2a2 Rak F1F245 rajapinnat

Liite 2a3 Purettavien kerros -2

Liite 2a4 Purettavien kerros -1

Liite 2a5 Purettavien kerros 1

Liite 2a6 Purettavien kerros 2

Liite 2a7 Purettavien kerros 3

Liite 2b Maanalaiset alueet

Liite 2c Liittymat

Liite 2d Autopaikat

Liite 3 Kauppakirja vaihe Il

Liite 3a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 3b Esisopimus vaihe I, osa 1
Liite 3¢ Esisopimus vaihe Il, osa 2
Liite 4 Kauppakirja vaihe Il

Liite 4a Hallinnanjakosopimus (liite 2)
Liite 4b Esisopimus vaihe Il

Liite 5 Esisopimus osto-optio

2) valtuuttaa aluehallituksen tekemaan tarvittaessa mahdolliset
kaavoitusprosessista tai muusta aiheutuvat viahaiset muutokset poytakirjan
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liitedokumentteihin.

3) hyvaksya sen, ettd Keski-Suomen hyvinvointialue ei tule kdyttamaan
vuokrasopimuksen mukaista irtisanomisoikeuttaan, ja etta se
peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan vedota vuokrasopimuksessa
mainittuun irtisanomisehtoon.

Asian kokouskasittely:

Tony Melville teki Emilia Koikkalaisen kannattamana seuraavan
muutosesityksen:

Kohdat 1) 2) ja 3) pois, tilalle:

Aluevaltuusto paattaa, etta: Keski-Suomen hyvinvointialue hyvaksyy ja tekee
oikeudellisesti sitovan pdatoksen siita, etta hyvinvointialue ei tule kdyttdmaan
alkuperaisen vuokrasopimuksen mukaista irtisanomisoikeuttaan ja etta se
peruuttamattomasti luopuu oikeudestaan vedota vuokrasopimuksessa
mainittuun irtisanomisehtoon.

Muutosesitys lisaksi liitteena.

Puheenjohtaja totesi, etta keskustelun aikana on tehty kannatettu
muutosesitys ja tulee suorittaa danestys. Adnestystavaksi puheenjohtaja
ehdotti, etta esittelijan pohjaehdotuksen kannalla olevat dadanestavat JAA, Tony
Melvillen muutosesityksen kannalla olevat d3nestédvét El. Adnestystulos oli 64
JAA, 5 El, ddnestysluettelo liitteena.

Ainestyksen jilkeen Tony Melville esitti seuraavan ponsiesityksen Meri
Lumelan kannattamana:

Aluevaltuusto edellyttaa, etta sille tehdaan vuosittain selvitys tdman
sopimuksen aiheuttamista kustannuksista ja siihen kohdistuvien kiinteistjen
korjaustarpeista.

Paatos Ainestyksen jilkeen puheenjohtaja totesi, ettd d3nin 64 JAA, 5 El
aluevaltuusto hyvadksyi aluehallituksen ehdotuksen kohdat 1-3.

Lisaksi aluevaltuusto hyvaksyi yksimielisesti seuraavan ponnen:
Aluevaltuusto edellyttaa, etta sille tehdaan vuosittain selvitys tdaman
sopimuksen aiheuttamista kustannuksista ja siihen kohdistuvien kiinteistojen
korjaustarpeista.

Liitteet Liite: 1 Vuokrasopimuksen muutossopimus
Liite: 1a1 Vuokrasopimuksen muutossopimuksen liite: sijaintipiirros
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Liite: 1a2 Vuokrasopimuksen muutossopimuksen liite: hallinta-alueet
Liite: 1b Vuokrasopimuksen muutossopimuksen liite: vastuunjakotaulukko
Liite: 2 Hallinnanjakosopimus

Liite: 2al Hallinnanjakosopimuksen liite: hallinta-alueet

Liite: 2a2 Hallinnanjakosopimuksen liite: rajapinnat

Liite: 2a3 Hallinnanjakosopimuksen liite: purettavien kerros -2

Liite: 2a4 Hallinnanjakosopimuksen liite: purettavien kerros -1

Liite: 2a5 Hallinnanjakosopimuksen liite: purettavien kerros 1

Liite: 2a6 Hallinnanjakosopimuksen liite: purettavien kerros 2

Liite: 2a7 Hallinnanjakosopimuksen liite: purettavien kerros 3

Liite: 2b Hallinnanjakosopimuksen liite 2: maanalaiset alueet

Liite: 2c Hallinnanjakosopimuksen liite 3: liittymat

Liite: 2d Hallinnanjakosopimuksen liite 4: autopaikat

Liite: 3 Kauppakirja vaihe Il

Liite: 3a Kauppakirjan, vaihe Il, liite: hallinnanjakosopimus (= liite 2)
Liite: 3b Kauppakirjan, vaihe I, liite: esisopimus vaihe I, osa 1

Liite: 4 Kauppakirja vaihe Il

Liite: 4a Kauppakirjan, vaihe Ill, liite: hallinnanjakosopimus (= liite 2)
Liite: 4b Kauppakirjan, vaihe lll, liite: Esisopimus vaihe lll

Liite: 5 Esisopimus: osto-optio

Oheismateriaali: Aiempi yhteenveto

Liite: 3c Kauppakirjan, vaihe Il, liite: esisopimus vaihe Il, osa 2
Oheismateriaali: Lisaselvitykset (uusi)

Liite: Adnestysluettelo aluevaltuusto § 33 9.5.2023

Liite: Tony Melvillen muutosesitys



