Kiinteisto Oy Tikkam&den Vuokratalojen osakkeiden ostaminen
Kunnanhallitus 21.11.2022 § 208
Kiinteistd Oy Tikkamaen Vuokratalojen perustiedot

Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveyspalvelujen kuntayhtyma omistaa
Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen koko osakekannan. Kyseessa on
osakeyhtid, joka omistaa nelja kerrostaloa Joensuussa. Kiinteistot
sijaitsevat Karsikossa osoitteessa Pydrretie 13 ja Hukanhaudalla
osoitteissa Karjaméaen 2 seka Ayrapaankatu 2 ja Ayrapaankatu 12.

Kiinteistd Pyorretie 13 on rakennettu vuonna 1991, ja siind on 23
huoneistoa, joiden kerrosala on yhteensa 1 564 m?2.

Kiinteistd Karjamaentie 2 on rakennettu vuonna 1980, ja siina n 49
huoneistoa, joiden kerrosala on 2 927 mZ.

Kiinteistd Ayrapaankatu 2 on rakennettu vuonna 1992, ja siind on 24
huoneistoa, joiden kerrosala on 1 360 mZ.

Kiinteistd Ayrapaankatu 12 on rakennettu vuonna 1992, ja siind on 15
huoneistoa, joiden kerrosala on 863 m?2.

Kaikki kiinteistot ovat kaukolammossa.

Huoneistokoot vaihtelevat yhdesta huoneesta neljaan huoneeseen.
Kiinteistdissa olevat huoneistot on vuokrattu padasiassa Siun soten
tyontekijoille. Vuokrausaste on talla hetkella n. 98 %.

Vuonna 2021 yhtién tulot olivat n. 780 000 euroa, ja kiinteistdjen hoitokulut
n. 441 000 euroa, josta korjausten osuus n. 116 000 euroa. Poistojen
maara oli n. 69 000 euroa. Liikevoitto oli n. 266 000 euroa. Taseen
loppusumma on n. 2,6 miljoonaan euroa. Yhtié on kaytanndssa velaton;
sen vieras paaoma koostuu vakuusmaksuista ja ostoveloista (vieras
paaoma vuoden 2021 tilinpaatoksessa oli n. 70 000 euroa). Vuoden 2021
lopussa yhtion rahat ja pankkisaamiset olivat n. 580 000 euroa.

Yhtion kiinteistdja on pidetty kunnossa asianmukaisesti. Yhtion PTS-
suunnitelman mukaan vuosien 2021-2030 suunnitellut kiinteistdjen
korjaukset olisivat yhteensa n. 2,83 miljoonaa euroa (ts. keskimaarin
vuodessa n. 283 000 euroa). Suurimpia korjauksia suunnitelmakaudella
olisivat kaikissa kiinteistdissa toteutettavat kayttdvesijohtojen uusimiset.
Lahtékohtana on, etta yhtié hoitaisi korjausten rahoituksen tulo-
rahoituksella ja/tai ottamalla tarvittaessa lainaa korjausten tekemiseen,
mikali tulorahoitus ei riita.

Kaupan taustalla olevat syyt

Hyvinvointialueet aloittavat toimintansa vuoden 2023 alussa. Hyvinvointi-
alueiden aloittaessa toimintansa Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveys-
palvelujen kuntayhtyman varat, velat ja sitoumukset siirtyvat hyvinvointi-
alueelle. Sote-uudistuksen voimaanpanolain 33 §:n mukaisesti kunta-
yhtyman jasenkuntien on katettava kuntayhtyman taseeseen kertynyt
alijgdma kuntalain sdanndsten mukaisesti ennen kuntayhtyman siirtdmista
hyvinvointialueelle.

Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen omistus on kuntayhtyman taseessa
merkitty n. 84 000 euron arvoiseksi. Jos kuntayhtymaa myy KOY Tikka-



maen vuokratalojen osakkeensa ennen kuluvan vuoden loppua, kunta-
yhtyma voisi kirjata tilinpaatdkseensa osakemyynnista tuloksi myyntihinnan
ja osakkeiden tasearvon valisen erotuksen mukaisen myyntivoiton. Myynti-
voitto pienentaisi vastaavalla maaralla sita kuntayhtyman alijaamaa, joka
jasenkuntien on katettava ennen kuntayhtyman siirtdmista hyvinvointi-
alueelle.

Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveyspalvelujen kuntayhtyma on saamansa
omistajaohjauksen mukaisesti yrittanyt myyda KOY Tikkam&en Vuokra-
talojen osakkeita ulkopuolisille tahoille. Vallitsevasta taloudellisesta
epavarmuudesta ja markkinatilanteesta johtuen myynti ei ole onnistunut.
Téassa tilanteessa vaihtoehdoksi jaa se, etta kuntayhtyman jasenkunnat
ostaisivat KOY Tikkamaen Vuokratalojen osakkeet. Talldin kuntayhtyma
saisi kirjattua tilinpaatdkseensa osakkeiden myyntivoiton, joka pienentaisi
kuntayhtyman alijadmaa.

Osakkeiden kauppahinnaksi on maaritelty kuusi miljoonaa euroa. Se
perustuu kahden kiinteistonvalittajan arvioon. Yhden kiinteistovalittajan
arvio yhtién arvosta on n. 9 miljoonaa euroa ja toisen alle 5 miljoonaan
euroa. Kun KOY:n osakkeiden tasearvo on n. 84 000 euroa, kunta-
yhtyman myyntivoitto kuuden miljoonan euron kauppahinnalla olisi n. 5,9
miljoonaa euroa.

Osakkeiden hankkimista voidaan pitdd kunnan edun mukaisena, koska
talla tavoin kunta saa omaisuutta kuntayhtyman katettavaa alijgamaa
vastaan. Mikali kauppaa ei tehtaisi, kunnat joutuisivat kattamaan joka
tapauksessa myyntivoittoa vastaavan kuntayhtyman alijagdman saamatta
mitaan alijgdman kattamisen vastineeksi. Edella mainitusta johtuen
kauppaa voidaan kaikki seikat huomioiden pitaa tarkoituksenmukaisena
myds niiden kuntien osalta, joiden alueella yhtién omistamat asunnot eivat
sijaitse.

Osakkeiden jakautuminen ja kauppakirja

Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen osakekanta koostuu yhteensa
sadasta osakkeesta. Kauppahinnan ollessa 6 miljoonaa euroa yhden
osakkeen hinnaksi tulee siten 60 000 euroa. Osakkeet on tarkoitus jakaa
kuntayhtyman jasenkuntien kesken vuoden 2021 palvelujen kayton
mukaisessa suhteessa. Tama tarkoittaa, ettd osakkeet jakautuisivat
kuntien valilla seuraavasti olettaen, etta kaikki jdsenkunnat ostavat
osuutensa osakkeista:

Kunta Osakkeet  Kauppahinta
Heinavesi 3 180 000
llomantsi 4 240 000
Joensuu 42 2 520 000
Juuka 4 240 000
Kitee 7 420 000
Kontiolahti 6 360 000
Lieksa 8 480 000
Liperi 7 420 000
Nurmes 7 420 000
Outokumpu 5 300 000
Polvijarvi 3 180 000
Raakkyla 1 60 000
Tohmajarvi 3 180 000
YHTEENSA 100 6 000 000



Paatosehdotus

Mikali joku kunnista tekisi osakkeiden ostamisesta kielteisen paatdksen,
niin tallaisen kunnan osakkeet olisi perustelluinta jakaa osakkeita ostavien
kesken ostajien ko. tilanteessa erikseen sopimalla tavalla. Tasta syysta
kuntien on aiheellista paatoksessaan varautua siihen, etta ne voivat ostaa
1-2 osaketta enemman kuin edelld mainitussa taulukossa todettu osake-
maara.

Kauppahinnan lisaksi kunnat joutuvat maksamaan osakkeiden kauppa-
hinnasta verohallinnolle varainsiirtoveron, joka on 2 prosenttia kauppa-
hinnasta.

Osakkeiden kauppakirja on laadittu sellaiseksi kuin se tavanomaisesti on
osakeyhtién koko osakekannan kaupoissa (pois lukien purkava ehto).
Tarkoituksena on, etta kuntien kauppakirjat ovat kaikki samansisaltdiset
lukuun ottamatta luonnollisesti osakkeiden lukumaaraa ja kauppahintaa.
Kauppakirjassa on tavanomaiset myyjan vakuutukset liittyen kohteensa
olevaan yhtiédn ja sen omistamiin kiinteistoihin sekd maaraykset myyjan
vastuusta siina tilanteessa, ettad vakuutuksia rikotaan tai kaupan kohteesta
annetussa tiedoissa on virheellisyyksia.

Jotta kuntayhtyma voi kirjata myyntivoiton tilinpaatokseensa, kauppa on
toteutettava ennen kuluvan vuoden loppua. Kuntayhtyman ja kuntien
kauppaa koskevat kaikki paatdkset eivat valttdmatta ole viela lainvoimaisia,
kun kauppakirja on allekirjoitettava ja kauppa toteutettava. Tasta syysta
kauppakirjassa joudutaan varautumaan siihen, ettd kauppa purkautuu, jos
joko myyjan tai ostajan kauppaa koskeva jonkin paatds kumotaan lain-
voimaisella tuomiolla. Nain ollen kauppakirjaan on otettu kaupan
purkautumista koskevat maaraykset.

Siina tapauksessa, etta jonkin kunnan ostopaatés kumottaisiin lain-
voimaisella paatoksella, taman kunnan osalta osakkeet palautuisivat
myyijalle (ja sen seuraajalle hyvinvointialueelle), jolloin myyja (sen
seuraaja) palautuisi taltd osin yhtidén osaomistajaksi.

Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveyspalvelujen kuntayhtyman hallitus
paattda osaltaan osakkeiden myynnista kunnille. Sote-uudistuksen
voimaanpanolain 39 §:n nojalla kauppa edellyttdad myos, etta
hyvinvointialue antaa kuntayhtyman paatdkselle suostumuksensa.

Hallintosdanndn 7 §:n mukaan kunnanhallitus paattéa asuinhuoneistojen
hallintaan oikeuttavien osakkeiden hankkimisesta valtuuston hyvaksymien
perusteiden mukaisesti.

Polvijarven kunnan vuoden 2022 talousarviossa ei ole maararahavarausta
Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen osakkeiden ostoon, joten
osakkeiden hankkiminen vaatii valtuuston paatéksen maararahan
myontamisesta.

Kunnanhallitus paattaa

1. esittaa valtuustolle, etta talousarvion investointiosaan kohdalle
osakkeet ja osuudet mydnnetdan 180 000 euron lisdmaararaha
Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen osakkeiden ostamista
varten siten, etta lisamaararaha katetaan kunnan kassavaroista.

2. ostaa Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveyspalvelujen kuntayhtymalta
Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen osakkeita kolme (3) kappaletta
hintaan 60 000 euroa/osake, jolloin kauppahinta on yhteensa 180 000
euroa, liitteena olevan kauppakirjan mukaisin ehdoin. Ostamisen



Paatos

edellytyksena on, etta valtuusto myontaa kohdassa 1. mainitun maara-
rahan.

Kunnanhallitus paatti

1. esittaa valtuustolle, etta talousarvion investointiosaan kohdalle osakkeet
ja osuudet mydnnetdan 180 000 euron lisdmaararaha Kiinteistd Oy
Tikkamaen Vuokratalojen osakkeiden ostamista varten siten, etta
lisamaararaha katetaan kunnan kassavaroista.

2. ostaa Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveyspalvelujen kuntayhtymalta
Kiinteistdé Oy Tikkamaen Vuokratalojen osakkeita kolme (3) kappaletta
hintaan 60 000 euroa/osake, jolloin kauppahinta on yhteensa 180 000
euroa, liitteena olevan kauppakirjan mukaisin ehdoin. Ostamisen
edellytyksena on, etta valtuusto myontaa kohdassa 1. mainitun maara-
rahan.

Mikali joku omistajakunnista tekee osakkeiden ostamisesta kielteisen
paatdksen ja osakkeita tulee jaettavaksi ostajien kesken enemman,
Polvijarven kunta varautuu ostamaan tassa tilanteessa 1-2 osaketta
enemman. Asiasta saadaan lisatietoa valtuuston kokoukseen
mennessa.

Kunnanhallitus 07.12.2022 § 238

19/02.00/2022

Paatosehdotus

Paatos

Siun soten yhtymahallitus on 21.11.2022 § 237 paattanyt myyda Kiinteistd
Oy Tikkamaen vuokratalot osakekannan kuntayhtyman jasenkunnille.
Yhtymahallitus on todennut, ettéa kaupan toteutuminen edellyttaa, etta
hyvinvointialue antaa kaupalle voimaanpanolain 39 §:ssa tarkoitetun
suostumuksen.

Hyvinvointialueen aluehallitus on 30.11.2022 § 211 paattanyt, etta
aluehallitus ei anna suostumustaan Pohjois-Karjalan sosiaali- ja terveys-
palvelujen kuntayhtymalle (Siun sotelle) Kiinteistd Oy Tikkaméaen vuokra-
talot -nimisen kuntayhtyman 100 % omistaman yhtion myymiseksi.

Hyvinvointialueen yhtymahallitus perustelee paatdstaan silla, ettd vuodelle
2022 kuntayhtymalle (ja sita kautta kunnille) kohdistuva myyntivoitto
pienentaisi hyvinvointialueen ensi vuoden rahoitusta 50 % x 5,9 milj. euroa,
eli n. 3 milj. euroa. Kun tiedetaan, etta tulevien vuosien rahoituksien
korotus lasketaan vuoden 2023 rahoituksen perusteella, niin 3 milj. euron
vahennys ensi vuodelle tarkoittaisi n. 30 milj. euron vahennysta 10 vuoden
periodilla nykyisen lainsaadannon mukaan. Kertaluoteinen hyoty omistaja-
kunnille vahentaisi merkittavasti hyvinvointialueen rahoitusta toistaiseksi
pysyvasti.

Aiottu Kiinteistd Oy Tikkamaen Vuokratalojen osakkeiden ostaminen
Pohjois-Karjalan kunnille ei siis toteudu, koska Pohjois-Karjalan
hyvinvointialue ei anna lupaa kaupalle.

Kunnanhallituksen on syyta peruuttaa valtuustolle tekemansa esitys
osakkeiden ostamisesta ja lisamaararahan myontamisesta osakkeiden
ostamista varten.

Pohjois-Karjalan hyvinvointialueen aluehallituksen paatdksen perusteella
kunnanhallitus paattda peruuttaa 21.11.2022 § 208 tekemansa paatdksen.

Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



