Kiinteisté Oy Uimaharjunhakan tilannekatsaus

OMOHJ 12.04.2021 § 30

Joensuun kaupungin yksin omistaman Kiinteistdé Oy Uimaharjaunhakan
yhtidkokous pidettiin 24.3.2021. Yhtié omistaa osoitteessa Sahatie 20
Uimaharjussa 2 kerrostaloa, joissa on yhteensa 27 asuntoa, asuntopinta-ala 1.539
neliometrid. Lisaksi kiinteistdssa on 2 likehuoneistoa, joiden pinta-ala on yhteensa
172 nelidmetrid. Rakennusvuosi on 1973.

Kiinteistddn on tehty peruskorjaus vuosina 1994-1995. Lammitysjarjestelman
muutos on tehty vuonna 2005, kiinteistén kuntoarvio vuonna 2013, kattoremontti v.
2014, energiatodistus v. 2015. ptkiremontit vv. 2015-2016, lukoston uusinta v.
2020. Lisaksi on tehty huoneistokohtaisia pintaremontteja.

Lahiaikoina tehtavia remontteja olisivat julkisivun kunnostustyot, salaojitus,
sadevesien johdatus ja sokkelin eritykset nykypaivan vaatimusten tasolle.
Huoneistokohtaisille pintaremonteille on myés tarvetta.

Yhtion taloudellinen tilanne on vuokrausasteesta johtuen merkittavasti heikentynyt,
eika tilanne ainakaan lyhyella aikavalilla nayta kehittyvan paremmaksi.

Vuonna 2020 asuntojen vuokrausaste oli keskimaarin 53,69 % ja talla hetkella jo
alle 50 %. Yhtién saamat vuokratulot ovat siten budjetoitua merkittavasti
pienemmat ja kassavirta vahvasti negatiivinen.

Yhtiélla on kaupungin takaamaa pitkaaikaista lainaa 31.12.2020 508.750 €. Tasta
lainasta ovat lyhennykset v. 2021 52.500 €. Vuoden 2021 lyhennyksista yhtion on
maksanut helmikuussa 12.500 € ja jaljella on 40.000 €. Korkoja on v. 2021
maksettava 5.540 €. Yhtion kassatilanne edella kerrottu kehitys huomioon ottaen
on mennyt heikoksi ja yhtion osalta tarvitaan omistajan toimenpiteita.

Yhtién hallitus on jo pidempéaan pohtinut erilaisia vaihtoehtoja vallitsevassa
tilanteessa. Yhtion fuusiointi Joensuun Koteihin ei ratkaise yhtiéon liittyvaa
ongelmaa. Myynti ei mydskaan ole talla hetkelld sijainti ja markkinatilanne
huomioon ottaen realistinen vaihtoehto. Kayttdasteen nostamiselle talous
kohenisi.

Yhtion hallituksen esitys on, etta Joensuun kaupunki avustaisi yhtiéta 50.000
eurolla. Hallitus panostaa edelleen toimenpiteisiin kayttdasteen nostamiseksi.

Markkinatilanne asuntojen kayttdasteen nostamiseksi talla alueella on haastava,
mutta mahdollisuuksia siind on olemassa.

Jotta yhtidn maksuvalmius sailyisi riittavana, kiinteistd kaytdssa ja kehitys

nahtaisiin pidemmalla aikavalilld seuraavilla toimenpiteilla yhtion toimintakyky

séilyisi:

e kaupunki lainan takaajana maksaa vuonna 2021 viela eraantyvat
lyhennykset/korkokustannukset

e kaupunki mydntaa avustuksena yhtidlle jo maksettuihin vuonna 2021
eraantyneisiin lainan lyhennyksiin ja korkoihin + kassan vahvistamiseen
25.000 euroa

e kaupunki arvioi yhtidn tilanteen kehitystd seuraavan kerran viimeistaan
vuoden 2022 alussa vuoden 2021 budjetin toteutuman pohjalta.

Kaupungin tuki Kiinteisté Oy Uimaharjunhakalle olisi siten tdssa ratkaisumallissa
yhteensa 70.000 €.

Yhtion hallituksen puheenjohtaja Juha Heikura esittelee yhtion tilannetta
tarkemmin kokouksessa.



Valmistelija: kansliapaallikkoé

Kaupunginjohtajan paatosehdotus:
Omistajaohjausjaosto esittda kaupunginhallitukselle, ettd se paattaa Kiinteisté Oy
Uimaharjunhakan maksuvalmiuden turvaamiseksi seuraavista toimenpiteista:

e Joensuun kaupunki yhtidn lainan takaajana maksaa vuonna 2021 viela
eraantyvat lyhennykset/korkokustannukset

e kaupunki myontaa avustuksena yhtidlle jo maksettuihin vuonna 2021
erdantyneisiin lainan lyhennyksiin ja korkoihin + kassan vahvistamiseen
25.000 euroa

e kaupunki arvioi yhtion tilanteen kehitysta seuraavan kerran viimeistaan
vuoden 2022 alussa vuoden 2021 budjetin toteutuman pohjalta.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kiinteistd Oy Uimaharjunhakan hallituksen puheenjohtaja Juha Heikura ol
kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn aikana.

KH 19.04.2021 § 172

Kaupunginjohtajan paatosehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

Kiinteistd Oy Uimaharjunhakan maksuvalmiuden turvaamiseksi seuraavista
toimenpiteista:

e Joensuun kaupunki yhtidn lainan takaajana maksaa vuonna 2021 viela
eraantyvat lyhennykset/korkokustannukset

e kaupunki myoéntaa avustuksena yhtidlle jo maksettuihin vuonna 2021
eraantyneisiin lainan lyhennyksiin ja korkoihin + kassan vahvistamiseen
25.000 euroa. Maararaha tarkoitukseen osoitetaan vuoden 2021
talousarvion kustannuspaikalta 1220 Jasenmaksut, -osuudet ja
avustukset/1222 Avustukset.

e kaupunki arvioi yhtidn tilanteen kehitystd seuraavan kerran viimeistaan
vuoden 2022 alussa vuoden 2021 budjetin toteutuman pohjalta.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

OMOHJ 17.01.2022 § 4

Kaupunginhallitus p&atti vuoden 2021 huhtikuussa maksaa omistamansa
Kiinteistd Oy:n Uimaharjunhakan vuoden 2021 lainanlyhennykset sekd myontaa
avustusta kassan vahvistamiseen yhtion hallituksen esityksesta.
Kaupunginhallituksen paatdksen mukaan kaupunki arvio yhtion tilanteen kehitysta
vuoden 2022 alussa.

Yhtion tilanne ei ole valitettavasti muuttunut parempaan, painvastoin. Yhtion
hallitus on kokoontunut 2.11.2021 kasittelemaan yhtidn huoneistojen
vuokraustilannetta ja vuoden 2022 talousarviota. Yhtién hallitus on kokouksessaan
todennut, ettd huoneistojen vuokrausaste on laskenut jo heikolle 36 %:n tasolle.
Yhtion hallituksen pdytékirja on liitteena ja luettavissa sahkdisessa kokouksessa.

Vuokrattuna oli marraskuussa 2021 kymmenen huoneistoa, joista kaksi on
kaupungin yllapitdman paivakodin toimitiloina. Vuokrattavia huoneistoja on
yhteensa 27 kpl kahdessa eri rakennuksessa. Alueella on asunnoista ylitarjontaa,
joka painaa vuokrahintoja alaspain. Yhtion nykyinen vuokrataso on 9,30 €/m2/kk,
joka on selvasti yli alueen yksityisen markkinahintatason, joka on yksityisilla



KH 24.01.2022 § 31
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markkinoilla n. 7,00 €/m2/kk. Nykyisella kayttdasteella yhtio selvida niukasti
kiinteiston yllapitokuluista, mutta ei voi toteuttaa korjauksia eikd maksaa lainojaan.

Kiinteistd Oy:n Uimaharjunhakan hallitus on paattanyt kokeilla kayttdasteen
nostamista vuokratason alentamisella 6,90 €/m2/kk 1.1.2022 alkaen.

Mikali kayttdaste saadaan nostettua 70 %:n tasolle, yhtio selviytyy yllapitokuluista
seka kykenee lyhentamaan lainojaan.

Kayttdaste ei todennakoisesti kuitenkaan nouse niin nopeasti kuin lainojen
lyhennykset ovat ajankohtaiset. Yhtion hallitus onkin paattanyt kokouksessaan
2.11.2021 esittda kaupungille, ettd kaupunki maksaisi vuoden 2022 lainojen
lyhennykset 52 500 € ja korot 5 540 €. Ensimmainen laina erdantyy maaliskuussa
2022. Yhtidlla on pitkaaikaista lainaa 31.12.2020 yhteensa 508 750 € ja
rakennusten tasearvo 31.12.2020 on 557 204 €.

Valmistelija: kansliapaallikkd

Kaupunginjohtajan paatosehdotus:
Omistajaohjausjaosto esittdd kaupunginhallitukselle, etta se paattaa

1. maksaa Kiinteistd Oy Uimaharjunhakan vuonna 2022 eraantyvat
lyhennykset ja korkokustannukset yhteensa noin 58 044,01 €.
Maararaha tarkoitukseen osoitetaan vuoden 2022 talousarvion
kustannuspaikalta 1220 Jdsenmaksut, -osuudet ja avustukset/1222
Avustukset.

2. velvoittaa Kiinteisté Oy Uimaharjunhakan hallituksen selvittdmaan
vaihtoehtoiset etenemismallit maaliskuun 2022 loppuun mennessa.

3. etta yhtion tilannetta tarkastellaan seuraavan kerran huhtikuussa 2022
omistajaohjausjaostossa.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Kiinteistd Oy Uimaharjunhakan hallituksen puheenjohtaja Juha Heikura ja
talousjohtaja Satu Huikuri olivat kokouksessa asiantuntijoina asian kasittelyn
aikana.

Kaupunginjohtajan paatéosehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

1. maksaa Kiinteistd Oy Uimaharjunhakan vuonna 2022 eraantyvat lyhennykset
ja korkokustannukset yhteensa noin 58 044,01 €. Maararaha tarkoitukseen
osoitetaan vuoden 2022 talousarvion kustannuspaikalta 1220 Jasenmaksut, -
osuudet ja avustukset/1222 Avustukset.

2. velvoittaa Kiinteisté Oy Uimaharjunhakan hallituksen selvittdmaan
vaihtoehtoiset etenemismallit maaliskuun 2022 loppuun mennessa.

3. ettd yhtion tilannetta tarkastellaan seuraavan kerran huhtikuussa 2022
omistajaohjausjaostossa.

Paatos:
Hyvaksyttiin yksimielisesti.

Talousjohtaja Satu huikuri oli kokouksessa asiantuntijana asian kasittelyn aikana.



