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Merimiehenkatu 30, 80100 Joensuu, 2. krs kokoushuone

Kokouksen avaus

Lasndolijoiden toteaminen

Kokouksen laillisuuden ja padtosvaltaisuuden toteaminen
Kokouksen jarjestdaytyminen

e puheenjohtajan valinta
e sihteerin valinta
e poytakirjantarkastajan valitseminen

Kokouksen tydjarjestyksen hyviksyminen
Tilinpddtds vuodelta 2020

e toimintakertomus, tulos ja tase, liite 1 (1-24)
Tilintarkastuskertomus, liite 2 (25-26)
Tilinpdatoksen vahvistaminen (tulos ja tase)
Toimenpiteet, joihin vahvistetun taseen mukainen tulos antaa aihetta
Vastuuvapauden mydntdminen hallituksen jdsenille ja toimitusjohtajalle
Hallituksen jasenten ja tilintarkastajien palkkioista piittidminen
Hallituksen valinta (esitys tuodaan kokoukseen)

¢ puheenjohtaja ja kahdesta (2) kuuteen (6) varsinaista jisenti ja heille
henkil6kohtaisesti valitut varajdasenet

e laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990) ohjaa asukkaiden
ehdokkaiden nimeamista.

o yhtiokokous valitsee puheenjohtajan ja hallitus valitsee
keskuudestaan varapuheenjohtajan.



13§ Tilintarkastajan valinta

Kaupunginvaltuusto on padttanyt 31.8.2020 § 73 ettd Joensuun kaupungin
madrdysvallassa olevien tytaryhteistjen tilintarkastajaksi nimetéén tilikausille
2021-2022 BDO Audiator Oy. Liite 3 (27)

14§ Muut asiat
15§ Kokouksen péittdminen
Joensuun Kodit Oy

Hallitus

Liitteet: Tilinpdatosasiakirjat 2020
Tilintarkastuskertomus

KH 05.10.2020 § 355 pdatos tilintarkastajaehdokkaasta
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1.1.2020 - 31.12.2020



Joensuun Kodit Oy
Merimiehenkatu 30
80100 Joensuu
Kotipaikka foensuu
Y-tunnus 01681434

Toimintakertomus ja tilinp&atds tilikaudelta 1.1. - 31.12.2020

Sisdllysluettelo Sivu
Toimintakertomus 1-8
Tuloslaskelma 9-10
Tase 11-12
Rahoituslaskelma 13
Liitetiedot 14-19
Talousarviovertailu 20
Toimintakertomuksen ja

tilinpddtoksen allekirjoitukset 21
kirjanpitoaineiston sdilytys 22

Tilintarkastuskertomus

Tilinpaatdksen laatija:
Meidén IT ja talous Oy

Tilinpdatoskirja (KPL 3:8.1 §_) on sdilytettdvé vahintddn 10 vuotta tilikauden paattymisesti
(KPL 2:10.1 §) ja tilikauden tositeaineisto véhintdan 6 vuotta sen vuoden lopusta,
Jonka aikana tilikausi on paattynyt (KPL 2:10.2 §).

Tama tilinpaatoskirja on sdilytettdva 31.12.2030 asti.



JOENSUUN KODIT OY:N TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2020

Toimitusjohtajan katsaus

Joensuun Kodit Oy:n missiona on omistaa ja yllipitai vuokra-asuntoja. Yhtion tehtivini on
tarjota asiakkaiden elimintilanteeseen sopivia hinta- ja laatusuhteeltaan kilpailukykyisii vuokra-
asuntoja siten, ettd yhti6 tulee taloudellisesti toimeen omillaan, omaisuuden atvo siilyy ja
asuntojen kiyttaste on korkea.

Liikevaihto, M€ 31,233 28,505
Tulos, M€ -0,291 -0,626
Pysyvit vastaavat, M€ 175,332 180,795
Oma pidoma, M€ 13,886 13,260
Vieras piioma, M€ 151,198 153,260
Henkilosto 1 1
Investoinnit, M€ 7,0 13,678
Uudet asunnot, kpl 9 9
Peruskotjatut asunnot, kpl 144 144
Asuntojen kiyttiaste, % 96,5 90,72
Luottotappiot, % Iv:sta 0,52 0,34

Asuntojonossa oli vuoden lopussa 1.060 (1.080) hakemusta. Hakemuksista yhden henkilén
tuokakuntien hakemuksia oli 721 kpl eli 68,02 % (63,99). Hakijoista oli yhtién sisiisii
asunnonvaihtajia 314 kpl eli 29,62 % (28,34 %) Kiireellisessi asunnontarpeessa hakijoista 36 kpl,
3,4 % (12,78 %). Hakemusten méiri on pienempi verrattuna edelliseen vuoteen, ja kiireellisessi
asuanontarpeessa olevien miird oli alemmalla tasolla.

Vuodenvaihteessa vapaana oli 227 (244), asuntoa, joista maaseutualueella 101 (90) asuntoa.
Vuoden aikana tehtiin vuokrasopimuksia 873 kpl (908), joista asunnottomille ruokakunnille 68 kpl
(113). Asukasvalinnat tukivat hyvin kaupungin konsernilinjauksissa ja asumisen strategiassa
asetettujen tavoitteiden toteutumista.

Vuokraus- eli kiyttoaste oli 90,72 % (94,52 %). Vuokrausaste vaihteli alueittain: kantakanpunki
92,37 % (96,09), Enon alue 79,91 % (85,80), Kiihtelysvaaran alue 80,93 % (81,76), Pyhiselin alue
86,90 % (91,70) ja Tuupovaatan alue 75,61 % (80,75). Asukasvaihtuvuus oli 18,62 % (19,1 %).



Enon, Tuupovaaran ja Kiihtelysvaaran alueilla kiyttdasteet ovat heikoimmat. Kantakaupunki on
sailynyt hyvilli tasolla. Kaikilla muilla alueilla on tehtivi toimenpiteiti kiiyttasteen nostamiseksi.
Alueiden asuntokysyntii ja tafjontaa seurataan aktiivisesti ja sopeutustoimia tehdiin tilanteen
mukaan.

Kiyttokate % 31,70 34,14

Liiketulos % 2,88 942

Poistot ME 821 7.24

Omavaraisuus % 7,20 7,60

Maksuvalmins R 0,78 2,04
Yhtién perustiedot

Talous

Joensuun Kodit Oy on Jeensuun kaupunkikonserniin kuuluva kaupungin tiysin omistama yhtié.

Toimialana on Joensuun kaupungissa sijaitsevien osakehuoneistojen, kiinteistéjen ja vuokramaalla
olevien rakennusten omistaminen, hallitseminen ja rakennuttaminen seki ostaminen ja myyminen
seki rakennusten, asuntojen ja muiden huoneistojen vuokralle antaminen ja ottaminen. Yhtié on
ei-keskindinen kiinteistoosakeyhti6.

Vuoden lopussa yhtién omistuksessa oli 172 kiinteistéssi 4.687 asuinhuoneistoa, yhteispinta-ala
254.874,8 asm?. Kiinteististd kolme on vapaarahoitteisia, yhteensi 60 asuntoa. Lisiksi yhtién
omistuksessa on viiden vapaarahoitteisen asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat As Oy Enon
Tuulihatju- nimisen yhtion osakkeet.

Yhtiolli on tytiryhtid, Kiinteisté Oy Jokikadun Pysikéinti, y-tunnus 2264168-5, jonka
osakekannasta omistusosuus on 30 osaketta (63 %). Asunto Oy Enon Tuulihatju on
osakkuusyhtio, jossa Joensuun Kodeilla on viisi huoneistoa, 2.385 osaketta, omistusosuus 37 %.

Kaikki kiinteist6t on vakuutettu kiinteiston tiysarvovakuutuksilla Pohjola Vakuutus Oy:ssi.

Yhtién toimintaan vaikuttavien ns. yleishyodyllisyysiinndsten takia voitonjako, lainanotto ja
vakuudenanto ovat rajoitetut.

Yhtion taloudellinen tila ja maksuvalmius olivat kunnossa. Liikevaihto oli 28,505 milj. euroa
(29,319).

Kiinteist6jen hoitokulut olivat 19,657 M€ (19,483). Vaikutus vuokraan oli 6,67 euroa/asm?/kk
(6,28). Tavoite- ja tulossopimuksessa asetetut tavoitteet toteutuivat hyvilli tasolla.



Lainat

-
Y

Vuoktasaamiset olivat vuoden lopussa 588.099,46 euroa (582.708,53) eli 2,06 % vuokratuotoista.
Tilanne edellyttiii vuoktravalvonnalta entisti tehokkaampia, kohdennettuja perintitoimenpiteiti ja
ennakkoneuvontaa. Hallitus on kiristinyt perintiprosessia lain puitteissa ddrimmilleen. Vuoden
aikana pantiin toimeen 28 (23) hiitod vuokmristien takia. Hiirididen vuoksi purettiin 13
sopimusta (13). Huomautuksia annettiin 218 kpl, 1. varoituksia 47 kpl ja 2. varoituksia 17 kpl.
Vuoktavakuuksia oli yhtion hallussa 1.197.649,28 euroa.

Tyhjiné olleista asunnoista atheutui vuokramenetyksid 2.709.828,76 euroa (1.574.371,55), josta
muodostui 826.634,13 euroa (630.688,99) maaseutualueen kohteista.
Kuluvaikutus oli 0,88 €/asm?/kk.

Luottotappioita kitjattiin 95.932,10 euroa (139.162,02) eli 0,34 % liikevaihdosta, miki alitti
tavoite- ja tulossopimuksen asetetun enimmaisrajan 0,50 %. Jalkiperintituotot olivat 54.155,92
euroa (53.324,51).

Osakepiifioma oli vuoden lopussa 7.872.000 euroa (39.360 osaketta, nimellisatvo 200
euroa/osake). Oma pidoma oli yhteensi 13.259.892,43 euroa.

Tuloslaskelman mukainen tulos oli -626.710,23 euroa.

Pitkiaikaista lainaa oli vuoden lopussa 138.726.082,96 € (137.392.105,94 €). Korkokulut olivat
1.428.186,48 euroa (1.412.400,51 €) ja maksettu keskimidriinen kotko 0,967 %o. Lyhytaikaisissa
lainoissa on varaus lainojen lyhennyksiin noin 8.912.100,72 euroa, joten lainaa on kaikkiaan
147.638.183,68 euroa.

Lainat eri rahoittajilta kiinnitysvakuudella

Valtiokonttori 19.666.920,99
Joensuun kaupunki 4.219.142,80
Nordea Pankki Suomi Oy 769.906,48
Kuntarahoitus Oyj 37.452.347,00
Handelsbanken 17.796.353,11
P-Ken Osuuspankki 950.120,25
Danske Bank 2.400.000,00

Lainat ilman vakuutta tai kaupungin takauksella

Joensuun kaupungin III sijalainat (ilman vakuutta)

11.592.081,56

Joensuun kaupungin muut lainat @man vakuutta) 1.064.837,12
Joensunn kaupungin piiomalainat 267.080,08
Nordea Suomi Oyj 5.217.250,00
Kuntarahoitus Oyj 20.540.378,00
Pohjola Pankki Oyj 1.331.601,56
P-Kin Osuuspankki 11.775.000,00
Danske Bank 906.904,73
Handelsbanken 11.688.260,00

Yhti6ll3 oli seuraavat pifiomalainat:

Entinen Kiinteisté Oy Pyhiselin Vuokrataloilta 99.230,88 euroa. Laina erdintyy maksettavaksi
sitten, kun valtion asuntorahaston (asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus eli ARA) myontimien
lainojen viimeiset lyhennyserit on maksettu. (korko 6 kk euribor + 1,5 %). Korkoa maksettiin
1.174,90 €.



Entinen Kiinteistd Oy Kiihtelysrivilti kaksi padomalainaa; 89.524,94 euroa ja 78.324,26 euroa:
Ensiksi mainittu laina on koroton 31.12.2030 saakka, ellei yhtitn velkasaneerausohjelmaa muuteta
siten, etti korkoa voidaan laskuttaa velkakitjan ehtojen mukaisesti. Vuoden 2031 alusta alkaen
kotko on valtiovarainministerion vahvistama peruskorko lisittynd 1 %o:n marginaalilla,

Toisen lainan lyhentiminen alkaa vasta, kun Kiinteisté Oy Kiihtelystiville myénnetyt ja
Kiihtelysvaaran kunnanvaltunston 13.6.2002 § 33 hyviksymiin vapaaehtoisen velkajirjestelyn
mukaiset valtion asuntolainat on maksettu kokonaisuudessaan takaisin valtiokonttorille. Lainalle ei
periti korkoa eiki viivistyskorkoa, Pidomalainoja on yhteensi 267.080,08 €.

Tilikauden aikana nostettiin peruskorjauskohteiden rahoittamiseen uusia kotkotukilainoja
yhteensi 10.121.835 ME., joiden vakuudeksi annettiin kiinnitykset ja valtion tiytetakaus. Joensuun
kaupunki my6nsi I11 stjalainaa yhteensi 128,628 €.

Peruskorjaukset

Mintylintie 22 Joensuu, kerrostalon peruskotjaus valmistui kesikuussa. Kohteessa on 44 asuntoa,
asuntoala 2.442 m? Toteutuneet kustannukset olivat 5.272.830 €.

Sepinkatu 45-47 Joensun, kerrostalon peruskorjaus valmistui kesikuussa. Kohteessa on 31
asuntoa, asuntoala 1.640,5 m2. Toteutuneet kustannukset olivat 2.899.038 €,

Akkiviiri 11 Joensuu, kerrostalon peruskorjaus valmistui heinikuussa. Kohteessa on 39 asuntoa,
asuntoala 2.162,5 m?. Totentuneet kustannukset olivat 3.531.173 €.

Latolankatu 3 Joensuu, kerrostalon peruskorjaus valmistni marraskuussa. Kohteessa on 30
asuntoa, asuntoala 1.531,5 m?. Toteutuneet kustannukset olivat 2.757.400 €.

Uustuotanto/hankinnat

Yhti6 teki sopimuksen 11.10.2018 Elisa Oyj kanssa KTV- ja laajakaistapalvelvjen toimittamisesta
taloihin rakennuttamalla kuituyhteydet yhteensi 4020 kotiin kantakaupungin ja Reijolan alueella.
Rakentaminen toteutettiin kesikuuhun 2020 mennessa.

Kaisanet Oy toimitti KT'V- ja laajakaistapalvelut Hammaslahden ja Niittylahden taloihin
rakennuttamalla kuituyhteydet yhteensi 141 kotiin vuoden 2020 aikana,

Reijolassa Huvimientie 19 ja Huviméentie 21 taloissa siirryttiin 6ljyimmityksestd maalimpdén.
Vuosikotjaukset

Yhtio toteuttaa vuosikorjauksia budjetin ja vuosittain laaditun kotrjausmidrirahojen
kiyttosuunnitelman pohjalta. Vuosikorjanksiin kiytettiin tilikaudella yhteensi 6.591.413,16 €.
Merkittivimpid kustannuksia syntyy huoneistojen sisipuolisista kotjauksista (2.997.302,60), vesi-
ja viemitjirjestelmien kofjauksista (596.244,71), Save-jirjestelmin korjaukset (439.081,40),
ilmastointijirjestelmien kotjaukset (184.068,89), sihkojitjestelmien korjaukset (246.838,09),
kattorakenteiden kosjaukset (313.096,45), ulkoseinien kotjaukset (682.733,12), sauna-pesula-
osastojen kotjaus (271.171,75) ja useista muista kotjauskohteista.



Hallinto

Korjausmiirirahojen kiyttésuunnitelman pohjalta toteutettiin mm. seuraavien kohteiden
kortjauksia:

¢ Alatie 23 julkisivujen kotjaukset ja maalaus

¢ Tiksenvaarantie 37 ikkunoiden ja ovien uusinta

o Julkisivusaumauksia: Pesolantie 3, Talastie 2, Metimichenkatu 28, Karsikonkatu 10
Jyvikuja 1 (kotvasi Akkiviiri 3 vesikaton saneerauksen), vesikaton saneeraus
Merimiehenkatu 28 puutalon julkisivujen ja vesikaton kunnostukset ja maalaus
Oravanmarjantie 8 julkisivujen kunnostus ja maalaus

Papintie 16 sisdilmakotjaukset

Pyorretie 16 julkisivujen kunnostus ja maalans

Talvipdivintie 1 julkisivujen ja patvekkeiden kunnostus

Viilitie 3 julkisivujen kunnostus ja maalaus

Akkiviiiri 6 talotekniikan peruskorjaus, ikkunoiden ja ovien seki kalusteovien uusinta,
yleisten tilojen peruskotjaus

limménvaihtimien uusinta: Akkiviiri 6

¢ IV-nuohoukset useista kohteista

® SAVE purkutyét useista kohteista,

Lisiksi toteutettiin seuraavat listhankkeet
e Latolankatu 21 huoneistomuutokset
o Pitkipelto 1 valesokkelikotjaukset

e ‘Talvipiivintie 1 vesikaton saneeraus
e Riihisirkinkatn 8 purkaminen.

Vuodelta 2019 vucdelle 2020 siirtyneet ja toteutetut korjaushankkeet

* Huvimientie 19 ja 21 limmitysmuodon muutos: Oljy -> Maalimpé
® Kesiyonkatu 1 julkisivujen kunnostus ja maalaus

¢ Ahvalontie 2 julkisivujen kunnostus ja maalaus

¢ Huvimientie 19 ja 21 julkisivujen kunnostus ja maalaus.

Varsinainen yhtikokous pidettiin 8.4.2020. Hallitus kokoontui vuoden aikana 14 kertaa.
Yhtion hallituksen kokoonpano oli 8.4.2020 alkaen seuraava:

Varsinainen jisen Varajisen
¢ Eero Hitvonen, pj. Pauli Tahvanainen
¢  Juhani Rouvinen, vatapj. Anne Meriliinen
o  Pasi Hartikainen Eeva Saarelma-Laakkonen
e Sam Jumppanen Kari Surakka
¢ Vilja Viisinen TLeo Laakkonen
®  Raija Pellikka (asukasedustaja)
® DPia Lemmetyinen (asukasedustaja) Timo Varis (asukasedustaja)

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Eero Hirvonen ja vatapuheenjohtajaksi Juhani Rouvinen
Kaikki valitut ovat Suomen kansalaisia.

Asukasvalintajaoksen muodostivat Eero Hirvonen puheenjohtajana (varalla Pasi Hartikainen)
sekd Pia Lemmetyinen (varalla Jarkko Koivisto) ja Juha Heikura (varalla Eeva Lehikoinen).



Henkil5st8 ja ostopalvelut

Yhtién toimitusjohtajana on toiminut Juha Heikura 20.9.2020 saakka ja 1.12.2020 alkaen
Rauno Mehtonen ja heidin sijaisenaan Eeva Lehikoinen. Toimitusjohtaja oli ainoa yhtién
palkkalistoilla ollut tydntekiji. Isinndinti ml. asukasisinndinti ja tekninen isinndini,
asukasvalintatehtivit, vuokravalvontatehtivit ja asiakaspalvelutehtivit ostettiin
Opiskelija-asunnot Oy Joensuun Ellilti. Myds alueittainen kiinteisténhuolto sekd kaikki
trakentamiseen ja kotjaustoimintaan liittyvit palvelut ostettiin ulkoa.

Taloushallinnon palvelut (kitjanpito, ostolaskujen kiisittely) on ostettu Meidén IT ja talous Oy:lti.

Tilintarkastajana toimi KPMG Oy Ab, vastuullinen tilintackastaja JHT, KHT Jarmo Raati.

hallitus 20.734,92 19.495,00
toimitusjohtaja(t) 72.644,61 82.573,43
muut -7.509,28 15.318,29
henkilésivukulut 11.469,80 18.393,81
Muut palkkiot

tilintarkastajat 6.741,26 5.868,15
isinnéitsijitoimisto 1.098.644,99 1.056.681,64
kiinteistnhuolto 2.366.740,72 2.488.077,06
taloushallinto 119.889,77 135.530,85

Yhti6lli on kiiytdssi johdon palkitsemisjirjestelmi vuonna 2020. Mahdollinen palkkio maksetaan
vuoden 2021 puolella ja enimmiispalkkio on 1 kk:n palkka.

Asukasyhteistyd

Yhtién talot on jaettu kymmeneen eri alueeseen. Niilli aluejaoilla kokoontuvat alueelliset
asukastoimikunnat toteuttamaan asukasdemokratiaa. Kodeilla on asukasdemokratian toteuttajan
myds yhteistySelin, joka kokoontui vuoden aikana 7 kertaa. Yhteistybelimen puheenjohtajana
toimi Satu Mononen 9.6.2020 saakka ja 10.6. 2020 alkaen Rauni Vottonen.

Toimintaympiitist ja riskienhallinta

Suurimmat uhkatekijit yhtidn taloudelle ovat asuntojen tyhjiksi jadminen, korko- ja hintatason
nousu seki ns. kotjausvelka. Yhtio toteutti tilikaudella viisi huonokuntoisen kiinteistén
purkuprojektia; Kullervonkuja 4 Tuupovaara, Pieles 2 D-E-talot Kiihtelysvaara, Kotilantie 1 ja 3
Uimahatju ja Riihisitkinkatu 8 Joensuu. Hallitus on reagoinut riskeihin ja hyviksynyt
riskikohteiden purkusuunnitelman.

Asuntokannan salkutusohjelmaa ja asuntokantaan kohdistettavia toimenpiteitd arvioidaan
vuosittain, Kiyttdasteen pitiminen hyvilli tasolla vaatii jatkuvia toimenpiteiti. Kilpailz vuokra-
asuntomarkkinoilla on kiristymissi. Yhtién suun velkapdioman miird tuo oman dskilisin
talouden hallintaan. Lainasalkun riskii tulee arvioida vuosittain ja tehdd tarvittavia toimenpiteiti.
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Vuoden aikana nostettiin uudet lainat, edullisilla koroilla 10 vuoden kiinteiikorkoisina lainoina,
joilla pienennettiin lainasalkun korkoriskii.

Yhti6n riskienhallintasuunnitelma ja riskiarviointi hyviiksyttiin hallituksessa helmikuussa 2020.
Pelastussuunnitelmat piivitettiin vuonna 2016, Sisdinen tarkastus on jatkuvaa, piiasiassa
hankintojen ja laskujen hyviksymisen kautta tapahtuvaa. Selonteko sisiisesti valvonnasta- raportti
on esitetty hallitukselle 18.2.2020 kokouksessa.

Ympirist6on, energiansidst6on ja ilmastoon liittyvit tavoitteet ja vaatimukset asettavat
takentamiselle ja peruskorjaamiselle omat vaateensa. Kaupungin hyviksymi ilmastostrategia ja
energiatehokkuussopimus seki bioenergiaan liittyvit tavoitteet otetaan huomioon harkittaessa
kohteiden rakennuspaikkoja ja limmitysmuotoa, samoin suunniteltaessa peruskotjauksia.
Kohteiden oljylimmityksesti luovutaan silloin kun se on taloudellisesti perusteltua tai kun
jarjestelmén kiyttoiki on lopussa. Yhtislli on kiytdssd vuonna 2017 hyviksytty ympirists-
ohjelma.

Energianhallintaan kohdennetaan tehostettuja, ohjelmoituja toimenpiteits tavoitteena
kustannussidstot. Asuntokantaa kotjataan ja yllipidetisin suunnitelmallisesti PTS:n mukaisesti.
Peruskorjaus- ja purkusuunnitelmia on kisitelty 28.10.2019 piivityssi kiinteistdselvitys ja
luokittelu -raportissa, jonka hallitus hyviksyi 10.12.2019 kokouksessa.

Yhtidn tulevaisuuden nikymit

Liikevaihdoksi tilikaudelle 2021 on budjetoitu 30,091 milj. euroa. Yhtié siilytti vuokrat tilikauden
2020 tasolle vuodelle 2021 keskivuokran ollessa 9,95 €/asm2/kk. Vuokraan sisiltyy varautuminen
asuntojen tyhjini oloon ja luottotappioihin.

Uustuotantoa rakennetaan vain sellaisille paikoille ja sellaiseen tatkoitukseen, etti kohteilla on
pitkilli aikavililli kysyntdi. Yhti6 osallistun kaupunginvaltuuston omistajapoliittisen linjauksen
mukaisesti erityisryhmien asuntojen tuottamiseen ja yllipitimiseen.

Kattavan peruskotjauksen piitiin tulee vuosittain noin 3—4 kohdetta. Pdipaino on asuntokannan
yllipitivissi, ennaltaehkiisevissi kotjaus- ja huoltotoiminnassa. Ylldpitorahoja pyritisn lisaamsizin
vuosi vuodelta.

Investoinnit uustuotantoon ja peruskotjauksiin ovat vuosina 2020-2021 ARA: n laina- ja
avustuspidtosten mukaan noin 7—10 milj. euroa/vuosi.

Hallitus on arvioinut vuoden 2020 alussa puhjenneen ja nopeasti laajentuneen virusepidemian
vaikutuksia yhtién markkinaympiirist6on, tyontekijoihin ja liiketoimintaan. Vitusepidemialla ei
toistaiseksi ole ollut merkittivii vaikutusta yhtién palvelujen kysyntiin. Yhtién hallitus ja johto
seuraavat tatkasti koronavirustilanteen kehittymisti ja piivittiivit atviotaan epidemian
vaikutuksistz tilanteen edetessi.
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Selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnasta

Toimintojen kehittimisti tarkastellaan jatkuvast talouden ja kiinteisténhoidon ja
asiakastyytyviisyyden nikokulmasta. Penttilintannan monisukupolvikortteli rakennushanke on
tuottanut uudenlaista yhteis6llistd asumista Joensuussa. Yhtid osallistuu aktiivisesti
tiydennysrakennusalueiden kaavoitushankkeisiin, jos osallistumisesta on hydtyi yhtille
uustuotanto- ja peruskorjaushankkeissa. Yhtién hallitus on hyviksynyt enetgiansiistéohjelman,
jonka tavoitteiden toteuttamiseksi tutkitaan ja toteutetaan hyviksi havaittuja energiansiists-
toimenpiteiti yhtién rakennus- ja peruskotjausprojekteissa.

Yhteisollisyyden kehittimisessi asukkaiden keskuudessa taloissa tehdiiin yhteisty6ti mm.
yleishyodyllisten yhteisGjen kanssa.

Hallituksen esitys voittovarojen kiyttimisestd ja kifjaamisesta

Hallitus esitti, etti tilikauden tulos -626.710,23 euroa kitjataan voitto- ja tappiotilille ja ettd
osinkoa e jaeta,



JOENSUUN KODIT OY

Y-tunnus 0168143-4

Vuokrat
Kayttokorvaukset
LIKEVAIHTO

Muut kiinteistén tuotot
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot
Henkilésivukulut
Eldkekulut
Muut henkilésivukulut
Henkilésivukulut yhteensa
Henkilostékulut yhteensd

Poistot ja arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Arvon.al.pys.vast.hyodykkeista

Poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Muut kulut
Kiinteistén muut hoitokulut

Hallinto
Kaytto- ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
S&hko ja kaasu
Jétehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut

Kiinteistén muut hoitokulut yhteensa

Luottotappiot
Muut kiinteistén kulut
Muut kulut yhteensd

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

TULOSLASKELMA
31.12.2020 31.12.2019
28137 887,73 29048 516,47
367 570,49 271 337,66
28505458,22 29319 854,13
286 045,90 396 650,62
-85 870,25 -117 386,72
-9 827,68 -16 688,62
-1642,12 -1705,19
-11 469,80 -18 393,81
-97 340,05 -135 780,53
-8215846,08 -7 249 895,57
0,00 0,00
-8215846,08 -7 249 895,57
-1418095,43  -1342198,36
-2616319,50 -2 791 865,58
-89 787,43 -150 811,25
-317 256,25 -337 743,45
-3935214,24  -3998 190,37
-1510316,36  -1421695,06
-776 247,84 -738 198,80
-771 408,64 -753 632,88
-370 748,23 -338 920,83
-372 062,14 -366 414,78
-837 149,95 -837 401,29
-6591413,16  -6391953,99
-7 939,78 -14 465,35
-19613 958,95 -19 483 491,99
-41 776,18 -85 837,51
-1581,14 -793,84
-19 657 316,27 -19570 123,34
821 001,72 2 760 705,31
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Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korko- ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensd

VOITTO(TAPPIO) ENNEN TP-SHRTOJA JA VERQJA
Tilinpdéatossiirrot

Poistoeron lisdys/vahennys

Asuintalovaraus
Vapaaehtoisten varausten muutos

Tuloverot

TILIKAUDEN VOITTO {TAPPIO)

47 273,78
-1428 186,48
-1380912,70

-559 910,98
-66 799,25
0,00

-66 799,25
0,00

-626 710,23

70 138,45
-1412 400,51
-1 342 262,06

1418 443,25
-2 984 680,17
2 067 414,94
917 265,23
0,00

501 178,02
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JOENSUUN KODIT OY

Y-tunnus 0168143-4

Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet

Aineelliset hyddykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot
Kiinteistojen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Ennakkomaksut ja kesk.er.hankinnat
Aineelliset hyédykkeet yhteensd

Sijoitukset
Osuudet saman konsernin yrityksissa
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensd
Pysyvét vastaavat yhteensa
VAIHTUVAT VASTAAVAT
Saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Saamiset kiinteistén tuotoista
Saamiset saman konsernin yrityksiltd
Muut saamiset
Siirtosaamiset
Lyhytaikaiset saamiset yhteensa
Rahat ja pankkisaamiset

Vaihtuvat vastaavat yhteensé

Vastaavaa yhteensd

TASE

31.12.2020

836 698,16

6 441 591,16
2 253 654,68

166 236 686,39
1784 510,39

2 002 400,54
178718 843,16

756 337,17
483 061,27
1239 398,44

180794 939,76

588 099,46
1197 649,28
82 259,55
2,06

1868 010,35
1484 921,33
3352 931,68

184 147 871,44

TASE

31.12.2019

838 066,96

6 400 107,54
2282 895,44

159 185 507,86
996 153,21

4 390 268,43
173254 932,48

756 337,17
483 061,27
1239 398,44

175 332 397,88

582 708,53
4237 795,34
18 352,25
108 919,69
4947 775,81
2 365 939,64
7313 715,45

182 646 113,33

11



JOENSUUN KODIT OY
Y-tunnus 0168143-4
Vastattavaa

OMA PAAOMA
Osakepddoma

Vararahasto
Muut rahastot

— /4 -

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto

Muut rahastot yhteensa
Edellisten tilikausien voitto/tappio

Tilikauden voitto/tappio
Oma padoma yhteeensa

TILINPAATOSSHRTOJEN KERTYMA

Poistoero

Vapaaehtoiset varaukset
Asuintalovaraukset

Tilinpadtossiirtojen kertymé yhteensa

VIERAS PAAOMA

Pitkaaikainen
P&aomalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Velat saman konsernin yrityksilts

Pitkdaikainen vieras padoma yhteenss

Lyhytaikainen
Lainat rahoituslaitoksilta
Saadut ennakot
Ostovelat
Velat saman konsernin yrityksille
Muut velat
Siirtovelat

Lyhytaikainen vieras padoma yhteenss
Vieras padoma yhteensa

Vastattavaa yhteensé

TASE

31.12.2020

7 872 000,00
249 153,51

5100 549,68
5 100 549,68
664 899,47
-626 710,23

13 259 892,43

7738 967,07

9888 818,85
17 627 785,92

267 080,08
122 393 070,81
13 426,00

16 065 932,07

138 739 508,96
8101971,31
442 355,38
1914 320,09
2504 001,77
1203 403,80
354 631,78

14 520 684,13

153 260 193,09

184 147 871,44

TASE

31.12.2019

7 872 000,00
249 153,51

5100 549,68
5100 549,68
163 721,45
501 178,02

13 886 602,66

7672 167,82

9 888 818,85
17 560 986,67

267 080,08
120373 202,90
13 777,00

16 751 822,96

137 405 882,94
9358 770,20
434 258,26
1288 746,49
1234 215,66
1192 881,60
283 768,85
13792 641,06
151198 524,00

182 646 113,33

12
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RAHOITUSLASKELMA

Lilketoiminnan rahavirta:
Myynnista saadut maksut (vuokrat)
Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut
Maksut lilketoiminnan kuluista
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria ja veroja
Maksetut korot ja maksut muista lilketoiminnan rahoituskuluista
Saadut korot liiketoiminnasta
Liiketoiminnan rahavirta ennen satunnaisia erié
Liiketoiminnan satunnaisista eristd johtuva rahavirta {netto)
Liiketoiminnan rahavirta (A)

Investointien rahavirta:
investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot
Svop lisdys
Asuintalovarauksen lisdys
Investoinnit muihin sijoituksiin
Investointien rahavirta (B)

Rahoituksen rahavirta:
Pitk3aikaisten lainojen nostot
Pitk&aikaisten [ainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Osakepddoman korotus
Maksetut osingot ja muu voitonjako
Raholtuksen rahavirta { C }

Rahavarojen muutos/vihennys (A+B+C)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

13

2020 2019

28657 337,95 29 077 917,09

283 801,68 396 050,80

-16 083 891,79 -18 624 396,42

12857 247,84 10 849 571,47

-1438 151,18 -1419 427,54

47 273,78 70 138,45

11 466 370,44 9 500 282,38

0,00 0,00

11 466 370,44 9 500 282,38

-13 678 387,96 -9948 773,59

663,08 5022,77

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

-13 677 724,88 -9 9843 750,82

10250 463,00 7550111,96

-10 214 623,50 -8 742 611,95
1294 496,63

0,00 0,00

0,00 0,00

1330336,13 -1 192 499,99

-881 018,31 -1 635 968,43

2 365939,64 4 001 908,07

1484 921,33 2 365 939,64

-881 018,31 -1 635 968,43
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JOENSUUN KODIT OY

LUTETIEDOT Tilinpaattkseen 31.12.2020
TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LUTETIEDOT
Arvostusperiaatteet ja -menetelmiit (KPA 2:2.1,2 ja KPA 2:3.1,3)

Pysyviin vastaaviin merkityt aineettomat hyddykkeet on arvostettu suunnitelmapoistoin ja mahdollisilla arvonalentumisilla
viihennettyyn muuttuvaan hankintamenoonsa ja aineelliset hy6dykkeet suunnitelman mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla véhennettyyn muuttuvaan hankintamenoonsa.

Pysyvien vastaavien sijoitukset on arvostettu hankintamenoonsa viahennettyna mahdollisilla arvonalentumisilia.

Saamisiin merkityt myynti- ja muut saamiset on arvostettu nimellisarvoonsa tai tité alhaisempaan todenngkbiseen arvoonsa. Velat
on arvostettu nimellisarvoonsa.

Rahoituslaskelma on laadittu kirjanpitolautakunnan yleisohjeen (30.1.2007) mukaisena rahavirtalaskelmana. Rahoituslaskelmassa
esitetyt rahavarat sisiltévét rahaksi tarvittaessa muutettavat pankkisaamiset. Liiketoiminnan rahavirta on esitetty suoraa
esittimistapaa noudattaen.

Jaksotusperiaatteet ja - menetelmiit (KPA 2:2.1,2 ja KPA 2:3.1,3)

Yhtidn pysyviin vastaaviin kuuluvien aineettomien ja aineellisten hy&dykkeiden hankintamenot poistetaan ennalta laaditun
suunnitelman mukaisesti. Poistoina kirjataan kuluksi hankintameno arvioituna taloudellisena pitoaikana.

Poistoajat ja -menetelmit:

Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkévaikutteiset menot 5-10 vuotta tasapoisto

Aineelliset hyddykkeet
Asuinrakennukset 4% menojaénndspoisto
Rakennelmat 20 % menojaénndspoisto
Viestonsuojat 25 % tasapoisto
Rakennuksen tekn.laitteet 25 % menojéanndspoisto
Koneet ja kalusto 25 % menojaanndspoisto
Poistot ja arvonalentumiset 2020 2019
Asuinrakennukset 7512 414,46 6721 134,84
Rakennelmat 1268,69 1585,87
Vaestonsuojat 0,00 0,00
Rakennusten koneet ja laitteet 344 627,13 246 391,05
Koneet ja laittest 356 167,00 279 415,01
Muut pitkévalkutteiset menot 1 368,80 1 368,80

8215 846,08 7249 885,57
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TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Muut klinteistdn tuotot
Kayttéomaisuuden myyntivoitot
Saadut vahingonkorvaukset
Muut kiinteistén tuotot
Asukaslaskutustuotot

Edelleen taskutetut tuotot
Muut kiintelstén tuotot

Korkotuotot
Korkotuotot
Perintdmaksutuotot omasta perinnasta
Korkotuotot

TASETTA KOSKEVAT LUTETIEDOT
Aktivoidut korkomenot hyidykkeen hankintamenoon (KPA 2:4.1,8)
Aktivoidut karkomenot/rakennukset

Aktivoidut karkomenot/keskenerdiset kdyttoom.hankinnat
Poistamattomat aktivolidut korkomenct

Pysyvien vastaavien muutokset

Osakkeet ja osuudet
Yritys Omistusosuus %
Kiint.Qy Joktkadun Pysikbinti, Joensuu 63
Asunto Oy Enon Tuuliharju, Joensuu 37

Kiyttbomaisuus

Muut pitkavaikutteiset menot/poistokelpoiset
Muut pitkdvaikutteiset menot 1.1
Lisays
Poisto
Muut pitkdvaikutteiset menoct 31.12,
Poistokelvoton
Muut pitkéivaikutteiset menot yhteensd 31.12.

Aineelliset hybdykkeet
Omistuskiinteistit
Maa- ja vesialueet 1.1.
Lisdys
Maa- ja vesialueet 31.12.

Liittymismaksut 1.1,
Siirto vuokratuista
Siirto vuokrattuhin
Liittymismaksut 31.12.

Sahkaliittyma 1.1
sahkaliittyma 31.12

Vesiliittymad 1.1
Vesiliittymd 31.12

Lampoliittymd 1.1
Siirto vuokratuista
Lampoliittymd 31.12

Ktv-liittyma 1.1

Lisdys

Siirto vuokratuista
Kev-liittymé 31.12

Yhteensa

15

2020 2019
2244,32 599,82

3 857,23 39373,01

44 036,08 54 601,91
122 534,57 175 898,69
113 373,80 126 177,19
286 046,00 396 650,62
2020 2019

4 315,85 4 080,57

42 957,93 66 057,88
47 273,78 70138,45
2020 2019

297 075,24 266 154,02
191,28 4474,42

297 266,52 270627,44
Oma pddoma Tilikauden tulos
580 806,99 -42 069,72
1305533,33 -3 239,68
2020 2019

10 586,85 12 355,65
0,00 0,00

-1 368,80 -1 368,80

9 618,05 10 986,85
827 080,11 827 080,11
836 698,16 838 066,96
5025 193,08 5023 334,08
0,00 1 859,00

5025 193,08 5025 193,08
790427,61 790 427,61
55317,24 0,00
-78 737,40 0,00
767 007,45 790427,61
74 563,77 74 563,77
74 563,77 74 563,77

83 456,40 83 456,40
83 456,40 83 456,40
378 894,71 378 894,71
43 724,58 0,00
422 619,29 378 894,71
47 571,97 47 571,97
1835,20 0,00

19 344,00 0,00
68 751,17 47 571,97
1416 398,08 1374 914,46
6441591,16 6400 107,54



Kilnteist&jen vuokraclkeudet

Liittymismaksut 1.1.
Siirto omistetuista
Siirto omistettuihin
Liittymismaksut 31.12,

Séhkdliittymé 1.1
Lisdys
Véhennys
Sahkoliittymd 31.12

Vesiliittymd 1.1
Véhennys
Vesiliittymé 31.12

Lampéliittymd 1.1
Siirto omistettuihin
Lampéliittymd 31.12

Puhelinliittymé 1.1
Puhelinliittymé 31.12

Ktv-liittyms 1.1

Lisdys

Siirto omistettuihin
Ktv-liittym4 31.12

Muut liittymismaksut 1.1
Muut liittymismaksut 31,12

Yhteensd

Yhteensa

Rakennukset 1.1.
liséys
vihennys
poisto

Rakennukset 31.12.

Rakennuksen arvonkorotus

Rakennelmat 1.1
Poisto
Rakennelmat 31.12.

Rakennuksen tekniset laitteet 1.1,
lisays
vihennys
poisto

Rakennuksen tekniset laitteet 31.12.

Koneet ja kalusto 1.1.
lisdys
vahennys
poisto
Koneet ja kalusto 31.12.

Keskenerdiset hankinnat

Yhteensa
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731 641,88 731641,88
78 737,40
-55 317,24 0,00
755 062,04 731641,88
215 895,81 210 460,49
5 330,00 9270,00
0,00 -3834,68
221225,81 215895,81
189 576,29 189576,29
-1581,14 0,00
187 995,15 189576,29
977 180,78 977 180,78
-43 724,58 0,00
933 456,20 977 180,78
433,46 433,46
433,46 433,46
163 680,75 113832,75
6 658,80 49 848,00
-19 344,00 0,00
150 995,55 163 680,75
4486,47 4486,47
4 486,47 4 486,47
2253 654,68 2282 895,44
8695 245,84 8 683 002,98
158 302 590,69 158 797 145,35
13 628 905,37 6227 962,29
-981 744,54 -312 672,39
-6 530 669,92 -6 409 844,56
164 419 081,60 158 302 590,69
33637,59 33 637,59
6343,48 7929,35
-1 268,69 -1 585,87
5 074,79 6343,48
842 936,10 959 594,23
1280 583,44 129 732,92
-125,20 -111,04
-344 501,93 -246 280,01
177889241 842 936,10
996 153,21 1049 994,86
1144 524,18 225573,36
-1 105,76 -71,28
-355 061,24 -279 343,73
1784 510,39 996 153,21
2002 400,54 4390 268,43
178 718 843,16 173 254 932,48



Saamisten erittely
Myyntisaamiset vuokralaisiita

Vuokrasaamiset
Korjaussaamiset

Saamiset emoyhteisditd
Lainasaamiset, konsernitilit
Muut konsernisaamiset

Oma pdioma

Osakepdaoma 1.1.
Osakepéidoma 31.12.

Vararahasto 1.1.
Vararahasto 31.12.

Sidottu oma pddoma 31.12.

Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 1.1
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto 31.12

Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

Vapaa oma pddoma 31.12.

Oma p&doma yhteensé

Jakokelpoinen vapaa oma pédoma

Hallituksen esitys voittovarojen kéyttamisesti ja kirjaamisesta
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Hallitus esittéid, etti tilikauden tulos -626 710,23 euroa kirjataan voitto-ja tappiotilille ja

ettd osinkoa ei jaeta.
Tilinp&#tssiirtojen kertymé

Asuintalovaraus 2015
Asulntalovaraus 2016
Asuintalovaraus 2017
Asuintalovaraus 2018
Asuintalovaraus 2019

Vieras pddoma

Velat emoyhteisdlle
Lyhytaikaiset ostovelat
Joensuun kaupunki
Joensuun Vesi
Lyhytaikaiset lainat
Korkovelat

Velat konserniin kuuluvilte mulille yhteiséitle:
Ostovelat:
Joensuun Pys#kinti Oy
Opiskelija-asunnot Oy Ins Elli
Puhas Oy
Karelia AMK Oy

17

2020 2019

432 271,84 421007,26
155 827,62 161 701,27
588 099,46 582 708,53
1197 649,28 4058 378,34
0,00 179417,00

1197 649,28 4237 795,34
2020 2019

7872 000,00 7 872 000,00
7872 000,00 7 872 000,00
249 153,51 249 153,51
249 153,51 249153,51
8121 153,51 8121153,51
5100 549,68 5100 549,68
5100 549,68 5100 549,68
664 899,47 163 721,45
-626 710,23 501178,02
38189,24 664 899,47
5138 738,92 5765 449,15
13259 892,43 13 886 602,66
5138 738,92 5765 449,15
2020 2019

2498 188,85 2498 188,85
2030 800,00 2030 800,00
2465 190,00 2465 190,00
17399 000,00 1799 000,00
1095 640,00 1095 640,00
9 888 818,85 5 888 818,85
2020 2019
1171,80 1 505,40

155 512,72 146 410,56
2104 626,04 851 117,04
13 564,95 18121,85
2274 875,51 1017 154,85
2020 2019

56 463,54 55170,78
135 990,80 88 284,53
50 236,87 89 497,83
0,00 2 229,52

242 691,21 235 182,66
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Velat, jotka erddntyvit 5 vuoden tai sitd pitemmaén ajan kuluttua
2020 2019
Joensuun kaupunki 14 119 276,67 14 641 032,84
Valtiokonttori 6510 134,77 8513 155,37
Muut rahalaitokset 84 614 935,32 82 659 851,20
105 244 346,76 105 814 039,41
Valtiokonttorin vuasimaksulainoilla on lyhennyssuunnitelma tilinp3atéshetkelld vain 28.02.2021.
saakka joten sen jalkelset [yhennysméérit ovat annetun ennusteen mukaisia,

Siirtovelkoihin siséiltyviit olennaiset erdt (KPA 2:5.1,4) 2020 2019
Lomapalkat 951,44 34 885,14
Lainojen korkojaksotukset 208 834,30 218 799,00
Laskuttamattomat rakennuskulut 144 846,04 30084,71

354 631,78 283 768,85

VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Annetut pantit ja vastuusitoumukset
Omasta velasta 2020 2019

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 259 453 464,62 245 109 762,83

Yhtidn hallussa olevat klinnitykset 30012 731,51 30012 731,51
289 466 196,13 275122 494,34

Sisdltad emoyhteisdlle pantattuja kiinnityksié 43 462 290,16 43 462 290,16

Yhtién lainat/vakuudet
Rahalaitosten ja muiden luotonantajien velkojen vakuutena
~ kiinnitykset, panttikirjat 83 254 790,63 78992 948,34
Jns kaup. lli-sijalainat, joille ei ole annettu vakuutta 11 592 081,56 11908 533,59
Jns kaup. muut lainat ilman vakuutta 1064 837,12 1064 837,12
Padomalainat 267 080,08 267 080,08
Joensuun kaupungin omavelkainen takaus 51 459 394,29 55 368 594,05
Lainat yhteensd 147 638 183,68 147 601 993,18

Muut vastuut 2020 2019
Yrityskortit 50,00 1505,57
Leasing vastuut vuokra-aika paattyy 31.3.2024 923,28 0,00
josta eriéintyy seuraavalla tilikaudella 230,82 0,00
Vuokravastuut vuokra-aika padttyy 2038-2050 57745,58 60040,69

Arvonliséverolain 33 §:n mukainen palautusvastuu 2020 2019
Valmistumisvuosi tarkistusvuosia jiljelld

2012 1 29 296,50 58 593,00
2013 2 15427,48 23 141,22
2014 3 116 054,35 154 739,14
2016 5 386 755,80 464 106,96
2018 7 446 950,77 510 800,88

994 484,90 1211381,20

Johdannaissopimukset 2020 2019
Suojatakseen vaihtuvakorkoista lainasalkkua korkoriskilta
yhtié on solminut koronvaihtosopimuksen.

Sopimuksen jatko-osa astui voimaan 21.11.2017 ja se on voimassa 5 vuotta.

Sopimuksen arvonmuutosta ei ole merkitty tuloslaskelmaan eika taseeseen.

Sopimuksen tulosvaikutukset kirjataan sopimuskauden aikana tllikausittain.

Mikili sopimus olisi purettu 31.12.2020 koko sopimuskaudelta, olisi maksu

-ollut 363 674,00 euroa.

Nimellisarvo 31.12. 6 264 000,00 6433 000,00
Lainasalkun nimellisarvo 20483 168,35 21711 953,53
Viitekorko 1 kk euribor

Kiintes korko 247 %

Kokaonaismarkkina-arvo (pankin ilmoituksen mukaan) -363 674,00 -523 285,00
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Palveluiden palkkiot
Tilintarkastus
Isdnndinti
Taloushallinto

Laki- ja konsultainti
Kiinteistdnhuolto

HenkilGston mddra
Tilikaudella yhtién palveluksessa ollut henkiléstd

YHTION OSAKKEET
Yhtidlld on 39.360 osaketta, joiden nimellisarvo on 200,00 eurca.

Yhtién osakkeiden luovutusta koskee vuckra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa (604/2001) 11-15 §:ssa saidetyt rajoitukset.

llman yhtién suostumusta yhtién osakkeita eivat voi luovutustoimin hankkia muut kuin
kunnat, kuntayhtymat sekd Kuntien eldkevakuutuksen jisenyhteisdiksi littyneet
yhdistykset ja osakeyhtiot, joiden koko osakekanta on Kuntien elikevakuutuksen
jasenyhteisdjen omistuksessa.

RAJOITUKSET
Ara-ryhman asuntojen luovutusta sddtelee aravuokra-asuntojen ja aravuokratalojen

2020

6 741,26
1098 644,99
119 889,77
12 723,30
2366 740,72
3604 740,04

1

kdytdstd, luovutuksesta ja omaksi lunastamisesta laki. Laki sé&telee asuntojen myyntis,
vuokranmdaritysta ja vuokralaisen valintaa. Rajoituksista on tehty merkint3 yhtién osakekirjaan.

Araluovutusrajoitus koskee 169 kiinteistda. Rajoitukset padttyvat vuosina 2025 -2065.
Luovutusrajoituksista vapaita on 3 kiinteistda.

PAAOMALAINAT
Yhti6lld on kolme oman pd&oman ehtoista lainaa.
Laina nro 1, pddoma
Maksettu korko
Korko 6 kk euribor +1,5 %
Laina erddntyy kun valtion asuntorahaston mydntémien lainojen
viimeiset lyhennyserdt on maksettu
Laina nro 2, pddoma
Koroton 31.12.2030 saakka, sitten peruskorko + 1,0 %
Laina erd@intyy kun valtion asuntolainat on maksettu kokonaisuudessaan
takaisin Valtiokonttorille
Laina nro 3, padoma
Koroton 31.12.2030 saakka, sitten kiinted korko 3,25 %
Laina erddntyy kun valtion asuntolainat on maksettu kokonalsuudessaan
takaisin Valtiokonttorille
Pdaomalainat yhteensa
Lihipiirivastuut ja ishipiiriliiketoimet Joensuun kaupunki-konserni
Vuckravastuut vuokra-aika p&sttyy 2031- 2065  vuosivuokra
Liiketoimet on toteutettu tavanomaisin ehdoin
Palveluiden myynnit, summat eivét sisélla arvonlisdveroa
Palvefuiden ostot, summat siséltiiviit arvonlisiveron
KONSERNIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
Konsemitilinpadtés on jitetty laatimatta Koy Jokikadun Pysiékdinnin osalta.
Yhdisteleméattd jattiminen ei vaaranna oikean ja riittdvan kuvan antamista

toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Emovyhteisd on Joensuun kaupunki, kotipaikka Joensuu.

Jaljennds Joensuun kaupunki -konsernitilinpadtiéksestd on saatavilla osoitteesta Rantakatu 20,

2020

99 230,88
1174,90

89 524,94

78 324,26

267 080,08

332 526,01

659914,21

4755 616,51

Joensuu.

19

2019

5 868,15
1056 681,64
135 530,85
13 647,05
2433077,06
3699 804,75

1

2019

99 230,88
1215,58

89524,94

78324,26

267 080,08

324 834,26

709 414,09

4679 601,21



Toteutunut Vuosibudjetti
Rahayksikké EURD 01-12/2020 01-12/2020 Ero Tot %
LIIKEVAIHTO
Vuokrat 28137887,73 30 907 725,00 -2769837,27 91,04
Kayttékorvaukset 367570,49 325 282,00 4228849 113,00
LIIKEVAIHTO YHTEENSA 28505 458,22 31 233 007,00 -2727548,78 91,27
MUUT KIINTEISTON TUOTOT
MUUT KIINTEISTON TUOTOT YHTEENSA 286 045,90 0,00 286 045,90 0,00
HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot -85 870,25 -124932,00 3906175 68,73
Elsikekulug -9 827,68 0,00 -9827,68 0,00
Muut henkilésivukulut -1642,12 0,00 -1642,12 0,00
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA -97 340,05 -124 932,00 27591,95 77,91
POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Suunnitelman mukalset poistot -8 215 846,08 -10 529 380,00 2313 533,92 78,03
POISTOT JA ARVONALENTUMISET YHT. -8 215 846,08 -10 529 380,00 231353392 78,03
MUUT KULUT
Klintelstén muut holtokulut
Hallinto -1418095,43 -1240 598,00 -177497,43 114,31
K&ytté ja huolto -2616 319,50 -2 673 075,00 5675550 97,88
Ulkoalueiden huolto -89787,43 -199 895,00 110 107,57 44,92
Silvous -317 256,25 -197 165,00 -120091,25 160,91
Lammitys -3935 214,24 -4382 766,00 447551,76 89,79
Vesi ja jatevesi -1510316,36 -1 715 861,00 205544,64 88,02
Sdhké ja kaasu -776 247,84 -871 408,00 95160,16 89,08
Jatehuolto ~771 408,64 -779 064,00 765536 99,02
Vahinkovakuutukset -370 748,23 -331 233,00 -39515,23 111,93
Vuokrat -372 062,14 -358 843,00 -13219,14 103,68
Kiinteistévero -837 149,95 -861 674,00 2452405 97,15
Korjaukset -6 591 413,16 -5 930 008,00 -661405,16 111,15
Muut hoitokulut -9520,92 -50 291,00 40870,08 18,89
Luottotappiot -41 776,18 -65 731,00 23954,82 63,56
Yhteensi -19 657 316,27 -19 657 712,00 395,73 100,00
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 821001,72 920 983,00 -99981,28 89,14
RAROITUSTUOTOT - KULUT
Muut korko- ja raheitustuotot
Muut korko- ja rahoitustuotot 47 273,78 27 548,00 1972578 171,61
Korkokulut ja muut raholtuskulut
Yhteens3 - -1428 186,48 -1239 879,00 -188307,48 115,19
RAHOITUSTUOTOT ~ KULUT YHTEENSA -1380912,70 -1212 331,00 -168581,70 113,91
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN-
PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA -559 910,98 -291 348,00 -268562,98 192,18
VAPAAEHTOISEN VARAUKSEN MUUTOS
Poistoero 251515,77 0,00 251515,77 0,00
Asuintalovaraus -318 315,02 0,00 -318 315,02 0,00
Tuloverot 0,00 0,00 0,00 0,00
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) -626 710,23 -291 248,00 -335362,23 215,11
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JOENSUUN KODIT OY
Toimintakertomuksen ja tilinp&4tdksen allekirjoitukset

Joensuussa 16. helmikuuta 2021

3oy S e —

Matti Pesonen Pasi Hartikainen
hallituksen puheenjohtaja

Satu Jump;fgnen Pia Lemmetyinen
.~ 4 /_7
(Repo e 0a— 2

~fuhani Rouvinen

PR VI

Raija P¥llikka

Leo Laakkonen © Mehtonen
- toimitusjohtaja

Tilinp&atdsmerkints

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tinisin annettu kertomus.

Joensuussa ? . m}xg_kuuta 2021

KPMG Oy Ab, tilintarkastusyhteis

AT

Jarmo Raati, KHT, JHT
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KIRJANPITOKIRIJAT, TOSITELAJIT JA SAILYTTAMISTAPA
Kirjanpitokirjat:
Ostoreskontra sdhkdisessd muodossa
Vuokrareskontra séhkdisessd muodossa
Palkkakortisto ATK-tulosteena ja palkkalaskenta sihkdisessa muodossa
Pdivé- ja pdakirja sshkoisesss muodossa
Tilinpadtoserittelyt erikseen sidottuina paperidokumenttina
Osake- ja osakasluettelot manuaalisina sidottuina paperidokumentteina
TOSITELAJIT
L7
Vastikelaskut sdhkoisessa muodossa 000001 -000045
Automaattisuoritukset séhkbisessd muodossa 000001 -000482
Vastikeresk. manuaalisuoritukset paperitositteina 000001 -001925
Jélkiperintédsuoritukset paperitositteina 000001 -000332
Ennakoiden kohdistukset séhkdisessd muodossa 000001 -000033
Tilisiirrot paperitositteina 000001 -000002
Ennakoiden palautukset paperitositteina 000001 -000875
Vakuuksien palautukset paperitositteina 000001 -000735
Hyvityslaskujen palautukset paperitositteina 000001 -000473
Kirjanpitoon kisinkirjatut paperitositteina 300001 -300023
Populus
Palkat sdhkdisessd muodossa 100001 100015
Raindance
Avaussaldot sdhkdisessd muodossa 1000 -1002
Muistiot séhkdisessd muodossa 10001 -10161
Kéyttdomaisuus sdhkoisessi muodossa 34001 -34114
Pankki sdhkdisessd muodossa 101001 -101707
Laskut séhkodisessd muodossa 911001 -916469
Ostot séhkoisessd muodossa 8000001 -8016306
Maksut sdhkoisessd muodossa 8990001 -8990456
Budjetti sdhkdisessd muodossa 2001 -2005

Kirjanpitokirjojen ja tositteiden sailytys
Kirjanpitokirjat sdifytetdan vihintisn kymmenen vuotta ja kirjanpitotositteet
vahintadn kuusi vuotta paperitositteina ja tallennettuna kirjausjarjestyksessa
yhtidn sdhkdisessa Rondo-arkistossa.
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Tilintarkastuskertomus

Joensuun Kodit Oy:n yhtikokoukselle

Tilinpdédtoksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Joensuun Kodit Oy:n (y-tunnus 0168143-4) tilinpaatoksen ftilikaudelta 1.1.—
31.12.2020. Tilinp&atos sisaltda taseen, tulostaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitimme, ettd tilinpadtds antaa oikean ja riittéivéin kuvan yhtin toiminnan tuloksesta ja
taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sdénnosten mu-
kaisesti ja tayttaa lakisdateiset vaatimukset.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvin tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpé&étoksen tilintarkastuksessa. Olemme riippumattomia yhtidsta niiden Suomessa noudatettavien eettisten
vaatimusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme ftilintarkastusta ja olemme téyttdneet muut ndiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme. Késityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen méaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssii.

Tilinpddtostd koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvoilisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpdatdksen laatimisesta siten, ettd se antaa oikean ja riittdvén kuvan
Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen laatimista koskevien sé&énndsten mukaisesti ja taytté lakisaétei-
set vaatimukset. Hallitus ja tonmntuslohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdisestd valvonnasta, jonka ne
katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkdytoksest tai virheests johtuvaa
olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinp&é&tosta laatiessaan velvollisia arvioimaan yhtion kykyé jatkaa toimintaansa
ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen, etté tilinpastds
on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi
jos yhtid alotaan purkaa tai sen toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa kuin tehdé niin.

Tilintarkastajan velvolilisuudet tilinpéitdksen tllintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinp&&téksessé kokonaisuutena vaarink3ytok-
sestd tai virheestd johtuvaa olennaista virheellisyytta, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka siséltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siité, etti olennainen vir-
heellisyys aina havaitaan hyvén tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa.
Virheellisyyksié voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheests, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paétéksiin, joita kayttajat tekevét tilin-
paatoksen perusteella.

Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kiytdmme ammatillista harkintaa ja sai-
Iytdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

— Tunnistamme ja arvioimme véérinkaytoksesta tai virheesté johtuvat tilinpa&téksen olennaisen virheelli-
syyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteiti ja
hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen méarén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidens-
sid. Riski slité, ettd vaarinkéytoksesta johtuva olennainen vnrheelllsyys jaé havaitsematta, on suurempi
kuin riski siité, ettd virheesta johtuva olennainen virheellisyys j&& havaitsematta, silld vaarinksytokseen
voi liittyé yhteistoimintaa, va&rentamista, tietojen tahallista esittémétts jattamista tai virheellisten tietojen
esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

KPMG Oy Ab, a Finnish limited lnabnllly company and a memher firm of the KPMG network of independenl Y-tunnus 1805485-9
memper Gims affiintad with KPMG | C ("KPMG | i % a Swiss enlily Kollpatkka Helsinki




T Joensuun Kodit Oy
Tilintarkastuskertomus
tilikaudelta 1.1.-31.12.2020

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista siséisestd valvonnasta pystyaksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siind tarkoi-
tuksessa, etté pystyisimme antamaan lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seka johdon tekemien kir-
janpidollisten arvioiden ja niista esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaétéksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatés
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perus-
{eella johtopaétdksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvad olennaista
epévarmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailld yhtién kykya jatkaa toimintaansa. Jos johtopaa-
tbksemme on, eftd olennaista epavarmuulta  esiintyy, meidan taytyy  Kiinnittéa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota epévarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettéviin
tietoihin tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittdvia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaaték-
semme perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispéivdan mennessé hankittuun
tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kultenkin johtaa siihen, ettei yhtio
pysty jatkamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaétoksessa esitettavat tiedot mukaan lukien, yleisté esittdmistapaa,
rakennetta ja sisaltd4 ja sité, kuvastaako tilinpaétds sen perustana olevia liketoimia ja tapahtumia siten,
ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittivista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen valvonnan merkittavéat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Muut raportointivelvoitteet
Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittda toimintakertomuksen.
Tilinpastosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea muu informaatio tilinp&atoksen tilintarkastuksen yhteydessé Ja tétd tehdes-
samme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suoritettaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen sovellettavien s3an-
nosten mukaisesti.

Lausuntonamme esitimme, etté toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta toi-
mintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sadnnosten mukaisesti.

Jos teemme suorittamamme tydn perusteella johtopéétéksen, ettd toimintakertomuksessa on olennainen vir-
heellisyys, meidan on raportoitava tésta seikasta. Meilla ei ole tdmén asian suhteen raportoitavaa.

Joensuussa 8. maaliskuuta 2021

KPMG OY AB

Jéem)o Eaéﬂi

KHT, JHT
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Tilintarkastajaehdokkaan nimedminen Joensuun kaupungin tytéryhteisdille tilikausille 2021-2022

KH 05.10.2020 § 355
367/00.00.01.02.04/2020

Kaupunginvaltuusto valitsi kokouksessaan 31.8.2020 § 73 Joensuun kaupungin
(emon) tilintarkastusyhteistksi BDO Audiator Oy:n tilikausille 2021 -2022
ensisijaisesti kuntalain tarkoittamaa tilintarkastusta varten seka

valitsi nimettévaksi kaupunkikonserniin kuuluvien tytaryhteiséjen tilintar-
kastajachdokkaaksi BDO Audiator Oy:n tilikausille 2021-2022.

Konsemiohjeen kohdan 11 mukaan kaupungin tytéryhteison tilintarkastajaksi
valitaan kaupungin nimeama tilintarkastusyhteisé.

Kaupungin ja sen tytaryhteis6jen sekd BDO Audiator Oy:n valilla kéytetasn
Pohjois-Karjalan hankintatoimen laatimaa sopimuspohjaa.

Valmistelija: Sisaisen tarkastuksen yksikké

Kaupunginjohtajan paitésehdotus:
Kaupunginhallitus paattas

nimeta valtuuston paatdksen 31.8.2020 § 73 mukaisesti kaupunkikonserniin
kuuluvien tytaryhteiséjen tilintarkastajaehdokkaaksi BDO Audiator Oy:n tilikausille
2021 - 2022.

Paitos:
Hyvéaksyttiin yksimielisesti.



