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JOENSUUN KODIT OY:N TOIMINTAKERTOMUS VUODELTA 2021

Toimitusjohtajan katsaus

Joensuun Kodit Oy:n missiona on omistaa ja yllipitds vuokra-asuntoja. Yhtion tehtivini on
tarjota asiakkaiden elimintilanteeseen sopivia hinta- ja laatusuhteeltaan kilpailukykyisii vuokea-
asuntoja siten, etti yhtié tulee taloudellisesti toimeen omillaan, omaisuuden atvo siilyy ja

asuntojen kiyttoaste on korkea.

Liikevaihto, M€ 30.091 28.545
Tulos, M€ 0 625.299
Pysyviit vastaavat, M€ 180.795 188.767
Oma paioma, M€ 13.260 13.885
Vieras pidoma, M€ 153,260 161,810
Henkilostd 1 1
Investoinnit, M€ 10,0 15.942
Uudet asunnot, kpl 7 7
Peruskorjatut asunnot, kpl 137 137
Asuntojen kiyttGaste, % 96,5 91,02
Luottotappiot, % Iv:sta 0,50 0,24

Asuntojonossa oli vuoden lopussa 1.170 (1.060) hakemusta. Hakemuksista yhden henkilén
ruokakuntien hakemuksia oli 771 eli 65,9 % (68,02). Hakijoista oli yhtién sisiisizi asunnonvaihtajia
327 eli 27,95 % (29,62). Kiireellisessi asunnontarpeessa oli hakijoista 47 eli 4,0 % (3,4).

Vuodenvaihteessa vapaana oli 517 (470) asuntoa, joista oli peruskorjattavana 138 (142) asuntoa ja
maaseutualueella 131 (113) asuntoa. Vuoden aikana tehtiin vuokrasopimuksia 841 kpl (873), joista
asunnottomille ruokakunnille 31 kpl (68). Asukasvalinnat tukivat hyvin kaupungin
konsernilinjauksissa ja asumisen strategiassa asetettujen tavoitteiden toteutumista.

Vuokraus- eli kiiyttGaste oli 91,02 % (90,72). Vuokrausaste vaihteli alueittain: kantakaupunki
92,15 % (92,37), Enon alue 83,57 % (79,91), Kiihtelysvaaran alue 88,49 % (80,93), Pyhiselin alue
86,19 % (86,90) ja Tuupovaaran alue 77,66 % (75,61). Asukasvaihtuvuus oli 17,91 % (18,62).

Enon ja Tuupovaaran alueilla kiyttoasteet ovat heikoimmat. Kantakaupunki on siilynyt hywilti
tasolla. Kaikilla alueilla tehdiizn toimenpiteiti kiyttéasteen nostamiseksi. Alueiden asuntokysyntii
ja tatjontaa seurataan aktitvisesti ja sopeutustoimia tehdiin tilanteen mukaan.



Kiyttokate % 34,91 31,70

Liiketulos % 7,02 2,88

Poistot ME 7.96 8,21

Omavaraisuus % 7,18 7,20

Maksuvalmius QR 1,06 0,78
Yhtion perustiedot

Talous

Joensuun Kodit Oy on Joensuun kaupunkikonserniin kuuluva kaupungin tiysin omistama yhté.

Toimialana on Joensuun kaupungissa sijaitsevien osakehuoneistojen, kiinteistdjen 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 kiinteistdosakeyhtio.

Vuoden lopussa yhtién omistuksessa oli 172 kiinteistéssi 4.696 asuinhuoneistoa, yhteispinta-ala
251.001,5 asm? KiinteistGisti kolme on vapaarahoitteisia, yhteensi 60 asuntoa. Yhtién
omistuksessa on viiden vapaarahoitteisen asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat As Oy Enon
Tuuliharju- nimisen yhtién osakkeet.

Yhtilli on tytiryhtio, Kiinteisté Oy Jokikadun Pysikdinti, y-tunnus 2264168-5, jonka
osakekannasta omistusosuus on 30 osaketta (63 %). Asunto Oy Enon Tuuliharju on
osakkuusyhti6, jossa Joensuun Kodeilla on viisi huoneistoa, 2.385 osaketta, omistusosuus 37 %.

Kaikld kiinteistt on vakuutettu kiinteistén tiysarvovakuutuksilla Pohjola Vakuutus Oy:ssi.

Yhti6n toimintaan vaikuttavien ns. yleishyédyllisyysiinnosten takia voitonjako, lainanotto ja
vakuudenanto ovat tajoitetut.

Yhtién taloudellinen tila ja maksuvalmius olivat kunnossa. Liikevaihto oli 28,545 M€ (28,505).
KiinteistGjen hoitokulut olivat 18,852 M€ (19,657). Vaikutus vuokraan oli 6,42 euroa/asm?/kk
(6,33). Tavoite- ja tulossopimuksessa asetettuja tavoitteita ei kaikilta osin saavutettu.

Vuokrasaamiset olivat vuoden lopussa 641.503,27 euroa (588.099,46) eli 2,2 % vuoktatuotoista.
Tilanne edellyttid vuokravalvonnalta entisti tehokkaampia, kohdennettuja perintitoimenpiteiti ja
ennakkoneuvontaa. Hallitus on kiristinyt perintiprosessia lain puitteissa dsitimmilleen.

Vuoden aikana pantiin toimeen 24 (28) haat63 vuokraristien takia. Hiirididen vuoksi purettiin 6
sopimusta (13). Huomautuksia annettiin 151 kpl, 1. varoituksia 43 kpl ja 2. varoituksia 4 kpl.
Vuokravakuuksia oli yhtién hallussa 1.266.544,64 euroa.

Tyhjénd olleista asunnoista atheutui vuokramenetyksii 2.618.879,62 euroa (2.709.828,76), josta
muodostui 662.141,99 euroa (826.634,13) maaseutualueen kohteista.
Kuluvaikutus oli 0,87 €/asm?/kk.

Luottotappioita kirjattiin 68.895,78 euroa (95.932,10) eli 0,24 % liikevaihdosta, miki alitti tavoite-
ja tulossopimuksen asetetun enimmdisrajan 0,50 %. Jilkiperintituotot olivat 50.869,27 euroa
(54.155,92).




Lainat

Osakepiioma oli vuoden lopussa 7.872.000 euroa (39.360 osaketta, nimellisarvo 200
euroa/ osake). Oma piioma oli yhteensi 13.885.191,65 euroa.

Tuloslaskelman mukainen tulos oli 625.299,22 euroa.

Pitkdiaikaista lainaa oli vuoden lopussa 146.589.548,40 € (138.726.082,96 €). Korkokulut olivat
1.398.547,40 euroa (1.428.186,48 €) ja maksettu keskimiiriinen kotko 0,972 %. Lyhytaikaisissa
lainoissa oli varaus kinojen lyhennyksiin 8.923.284,00 eutoa, joten linaa oli kaikkiaan
155.512.832,40 eutoa.

Lainat eri rahoittajilta kiinnitysvaknudella

Valtiokonttor 16.280.895,58
Joensuun kaupunki 3.798.183,75
Nordea Pankki Suomi Oy 617.478,98
Kuntarahoitus Oyj 52.552.063,00
Handelsbanken 17.513.688,15
P-K:n Osuuspankld 2.243.733,75
Danske Bank 2.160.000,00
Lainat ilman vakuutta tai kaupungin takauksella

Joensuun kaupungin I sijalainat (iman vakuutta) 11.795.643,62
Joeasuun kaupungin muut lainat (ilman vakuutta) 1.064.837,12
Joensuun kaupungin pifiomalainat 267.080,08
Notdea Suomi Oyj 4.521.750,00
Kuntarahoitus Oyj 18.738.539,00
Pohjola Pankki Oyj 1.039.178,20
P-K:n Osuuspankki 10.990.000,00
Danske Bank 785.141,17
Handelsbanken 11.144.620,00

Yhti6lli oli seuraavat pididomalainat;

Entinen Kiinteistd Oy Pyhiselin Vuokrataloilta 99.230,88 eutoa. Laina eriintyy maksettavaksi
sitten, kun valtion asuntorahaston (asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus eli AR A) myontimien
lainojen viimeiset lyhennyserit on maksettu. (korko 6 kk euribor + 1,5 %). Korkoa maksettiin
971,96 €.

Entinen Kiinteistd Oy Kiihtelysriviltd kaksi pifiomalainaa; 89.524,94 euroa ja 78.324,26 euroa:
Ensiksi mainittu laina on koroton 31.12.2030 saakka, ellei yhtién velkasaneerausohjelmaa muuteta
siten, ettd korkoa voidaan lasknttaa velkakitjan ehtojen mukaisestl. Vuoden 2031 alusta alkaen
korko on valtiovarainministerion vahvistama petruskotko lisittyni 1 %:n marginaalilla.

Toisen lainan lyhentiminen alkaa vasta, kun Kiinteisté Oy Kiihtelysriville myénnetyt ja
Kiihtelysvaaran kunnanvaltuuston 13.6.2002 § 33 hyviksymin vapaaehtoisen velkajirjestelyn
mukaiset valtion asuntolainat on maksettu kokonaisuudessaan takaisin valtiokonttotille, Lainalle e
petitd korkoa eikil viivistyskorkoa. Pidomalainoja on yhteensi 267.080,08 €.

Tilikauden aikana nostettiin peruskotjauskohteiden ja uustuotantohankkeen rahoittamiseen uusia
korkotukilainoja yhteensi 15.429.857 M€., joiden vakuudeksi annettiin kiinnitykset ja valtion
tiytetakaus. Joensuun kaupunki myonsi III sijalainaa yhteensi 596.815 €.



Peruskorjaukset

Kuluneen tilikauden aikana valmistui neljissi petuskotjaushankkeesta yhteensi 137 petuskotjattua
asuntoa.

Ruskealankatu 1 Joensuu, kerrostalon peruskorjaus valmistui elokuussa. Kohteessa on 22 asuntoa,
asuntoalaltaan 1.301,0 m?. Toteutuneet kustannukset olivat kitjanpitoarvoltaan 2.173.843,90 €.

Huvimientie 16 I Joensuu, rivitalokohteen peruskotjaus valmistui elokuussa. Kohteessa on 12
asuntoa, asuntoalaltaan 622,5 m? Toteutuneet kustannukset olivat kitjanpitoatvoltaan
1.347.238,14 €.

Alkiviird 10 Joensuu, kerrostalokohteen peruskorjaus valmistui elokuussa. Kohteessa on 35
asuntoa, asuntoalaltaan 1.808,5 m? Toteutuneet kustannukset olivat kirjanpitoarvoltaan
3.121.305,10 €

Latolankatu 23 II Joensuu, kerrostalokohteen petuskotjaus valmistui elokuussa. Kohteessa on 68
asuntoa, asuntoalaltaan 2.867,0 m2 Toteutuneet kustannukset olivat kitjanpitoarvoltaan
5.782.474,53 €.

Uustuotanto/hankinnat

Yhtiolli on kiynnissd tehostetun palveluasumisen rakentamisen uustuotantokohde, TEPAS
kohteen rakentaminen aloitettiin toukokuussa ja kohteeseen valmistuu heindkuussa 2022
ikddntyvien palveluasumisen yksikko6n 60 asuntoa.

Ruoritie 4 Joensuu, kerrostalokohteen kymmenen jilkiasennushissin ja esteettémyyden
rakentamisen kohde valmistui lokakuussa. Toteutuneet kustannukset olivat kirjanpitoarvoltaan
1.285.845,95 €.

Vuosikorjaukset

Yhtié toteuttaa yuosikorjauksia budjetin ja vuosittain laaditun kofjausmiirirahojen
kiyttosuunnitelman pohjalta. Vuosikorjauksiin kiytettiin tilikaudella yhteensi 5.146.421,37 €.
Merkittivimpii kustannuksia syntyi huoneistojen sisipuolisista korjauksista (2.122.368,48), vesi- ja
viemirijirjestelmien kotjauksista (575.438,01), Save-jitjestelmin kotjaukset (323.065,71),
ilmastointijirjestelmien kotjaukset (177.537,59), sihkéjitjestelmien kogjaukset (207.259,80),
ikkunoiden ja ovien kotjaukset (246.821,98), imménjakolaitteiden kotjaukset (180.067,53),
koneiden ja laitteiden korjaukset (131.219,52) ja useista muista kotjauskohteista.

Korjausméirirahojen kiiyttdsuunnitelman pohjalta toteutettiin mm. seuraavien kohteiden
kotjauksia:

Olkkolantie 16 vesikaton kunnostus ja maalaus

Latolankatu 7 ikkunoiden uusiminen

Katsikonkatn 5 julkisivujen kunnostus ja maalaus

Taanotie 2 julkisivujen kunnostus ja maalaus

Etiluettavien vesimittarien vaihto: Apilakuja 5, Honkapolku 3, Jyvikuja 9 ja
Erkinpellontie 15

Limmoavaihtimien uusinta: Jyvikuja 9 ja Erkinpellontie 15

e TV-nuohoukset useista kohteista

e SAVE purkutybt useista kohteista,



Vuodelta 2020 vuodelle 2021 siittyneet ja toteutetut hankkeet

¢ Ruukintie 6 kohteen putku, aloitettu joulukuussa 2020
Tornitie 4 kohteen talon 1 purku, aloitettu joulukuussa 2020
Kullervonkuja 4 kohteen purku, aloitettu joulukuussa 2020
Kotilantie 1-3 kohteen purku, aloitettu joulukuussa 2020
Kiulutie 3, palaneen jitekatoksen uusiminen

kurtturyusujen poistoprojekti.

Hallinto

Vatsinainen yhtidkokous pidettiin 7.4.2021 ja ylimiirdiset yhtiSkokoukset 4.2.2021 ja 21.10.2021.
Hallitus kokoontui vuoden aikana 12 kettaa.

Yhtién hallituksen kokoonpano oli 1.1.2021 alkaen seuraava:

Varsinainen jisen Varajisen
¢ Eero Hirvonen, pj. Pauli Tahvanainen (13.1.2021 saakka)
¢  Juhani Rouvinen, varapj. Anne Merildinen
® Pasi Hartikainen Eeva Saarelma-Laakkonen
e  Satu Jumppanen Kari Surakka
e Vilja Viisinen Leo Laakkonen
®  Raija Pellikka (asukasedustaja)
® Pia Lemmetyinen (asukasedustaja) Timo Varis (asukasedustaja)

Hallituksen pubeenjohtajaksi valittiin Eero Hitvonen ja varapuheenjohtajaksi Juhani Rouvinen
Kaikki valitut ovat Suomen kansalaisia.

Yliméiriisen yhtibkokouksen jilkeen 4.2.2021 hallituksen kokoonpano oli seuraava:

Varsinainen jisen Varajisen
® Matti Pesonen, pj. Tuomas Kinnunen
® Juhani Rouvinen, varapj. Anne Meriliinen
e  Pasi Hartikainen Eeva Saarelma-Laskkonen
¢  Satu Jumppanen Kari Surakka
e Vilja Viisinen Leo Laakkonen
¢ Raija Pellikka (asukasedustaja)
¢ Pia Lemmetyinen (asukasedustaja) Timo Vatis (asukasedustaja)

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Matti Pesonen ja varapuheenjohtajaksi Juhani Rouvinen
Kaikki valitut ovat Suomen kansalaisia.

Varsinaisen yhtiskokouksen jalkeen 7.4.2021 hallituksen kokoonpano oli seuraava:

Varsinainen jisen Varajisen
e Matti Pesonen, pj. Tuomas Kinnunen
¢  Juhani Rouvinen, varapj. Anne Merildinen
e Pasi Hartikainen Eeva Saarelma-Laakkonen
e Satu Jumppanen Kari Surakka
e Vilja Viiséinen Leo Laakkonen
e Raija Pellikka (asukasedustaja) Helka Tukiainen (asukasedustaja)
® Pia Lemmetyinen (asukasedustaja) Eira Kettunen (asukasedustaja)

Hallituksen puhcenjohtajaksi valittiin Matti Pesonen ja varapuheenjohtajaksi Juhani Rouvinen
Kaikki valitut ovat Suomen kansalaisia.



Ylimiiriisen yhtickokouksen jilkeen 21.10.2021 hallituksen kokoonpano oli seuraava:
Hallituksen jisen

Matti Pesonen, pj.

Piivi Armila

Juha Hinninen

Hanne Juntunen

Jarmo Juvonen

Pia Lemmetyinen (asukasedustaja)

Raija Pellikka (asukasedustaja)

Hallituksen puheenjohtajaksi valittiin Matti Pesonen. Kaikki valitut ovat Suomen kansalaisia.

Asukasvalintajacksen muodostivat Matti Pesonen puheenjohtajana seki Pia Lemmetyinen (varalla
Raija Pellikka) ja Rauno Mehtonen (varalla Eeva Lehikoinen).

Henkilbstd ja ostopalvelut
Yhtion toimitusjohtajana on toiminut Rauno Mehtonen ja hinen sijaisenaan Eeva Lehikoinen.
‘Toimitusjohtaja oli ainoa yhtién palkkalistoilla ollut tyontekijd. Isinndinti ml. asukasisinnéind ja
tekninen isinnéinti, asukasvalintatehtiviit, vuokravalvontatehtivit ja asiakaspalvelutehtivit
ostettiin Opiskelija-asunnot Oy Joensuun Ellilti. My6s alueittainen kiinteisténhuolto seki kaikki
rakentamiseen ja korjaustoimintaan liittyviit palvelut ostettiin ulkoa.

Talous- ja henkil6stohallinnon palvelut seki I'T- ja jirjestelmipalvelut ostettiin Meidédn IT ja
talous Oy:lta.

Tilintarkastajana toimi BDO Audiator Oy, vastuullinen tilintarkastaja JHT, KHT Ulla-Maija Tuomela.

hallitas 14.500,00 20.734,92
toimitusjohtaja 87.831,03 72.644,61
muut 0,00 -7.509,28
henkildsivukulut 16.681,92 11.469,80
Muut palkkiot

tilintarkastajat 11.175,93 6.741,26
laki- ja konsultointi 40.939,78 12.723,30
isinnditsijitoimisto 1.033.001,93 1.098.644,99
kiinteisténhuolto 2.265.613,94 2.366.740,72
taloushallinto 143.919,36 119.889,77

Johdon palkitsemisjirjestelmin mukaisia palklkioita ei maksettu vuonna 2021.
Asukasyhteistys

Yhti6n talot on jaettu kymmeneen eti alueeseen. Niilld aluejaoilla kokoontuvat alueelliset
asukastoimikunnat toteuttamaan asukasdemokratiaa. Kodeilla on asukasdemokratian toteuttajan
myos yhteistydelin, joka kokoontui vuoden aikana 7 kettaa. Yhteistyoelimen puheenjohtajana
toimi Rauni Vottonen.



Toimintaympiiristd ja riskienhallinta

Suurimmat uhkatekijit yhtién taloudelle ovat asuntojen tyhjiksi ji4minen, korko- ja hintatason
nousu seki ns. korjausvelka. Yhti$ toteutti tilikaudella kaksi huonokuntoisen kiinteiston
purkuprojektia; Ruukintie 6 Uimaharju ja Tomitie 4 (talo 1) Eno. Hallitus on reagoinut tiskethin
ja hyviksynyt tiskikohteiden purkusuunnitelman.

Asuntokannan arviointia ja asuntokantaan kohdistettavia toimenpiteit atvioidaan vuosittain.
Kiyttbasteen pitiminen hyvilld tasolla vaatii jatkuvia toimenpiteiti. Kilpailu vuokra-asunto--
markkinoilla on kitistymissi. Yhtién suuri velkapiioman miiri tuo oman tiskilisin talouden
hallintaan. Lainasalkun tiskii tulee arvioida vuosittain ja tehdi tarvittavia toimenpiteiti.

Yhtién riskienhallintasuunnitelma ja tiskiarviointi hyviksyttiin hallituksessa helmikuussa 2020.
Riskienhallintasunnnitelman piivitys ja nykytilan selvitys hyviksyttiin hallituksessa lokakuussa
2021. Pelastussuunnitelmat paivitettiin vuonna 2016. Sisiinen tarkastus on jatkuvaa, piiiasiassa
hankintojen ja laskujen hyviksymisen kautta tapahtuvaa. Selonteko sisiisesti valvonnasta- raportti
on toimitettu konsetniohjaukselle helmikuussa 2021. Yhtién sisdisen tarkastuksen suunnitelma ja
valvonta seki hankintavaltuudet ja laskujen hyviksymisvaltuudet on hyviksytty hallituksessa.

Ympiristoon, energiansiistoon ja ilmastoon liittyvilt tavoitteet ja vaatimukset asettavat
rakentamiselle ja peruskotjaamiselle omat vaateensa. Kaupungin hyviksyma ilmastostrategia ja
energiatechokkuussopimus seki bioenergiaan liittyvit tavoitteet otetaan huomioon hatkittaessa
kohteiden rakennuspaikkoja ja Eimmitysmuotoa, samoin suunniteltaessa peruskotjauksia.
Kohteiden &ljylimmityksesti luovutaan silloin kun se on taloudellisesti perusteltua tai kun
jirjestelmin kiyttoiki on lopussa. Yhtiolli on kiytossd vuonna 2017 hyviksytty ympiristd-
ohjelma. Yhti6 on mukana toteuttamassa Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelmaa 2022-2025.

Energianhallintaan kohdennetaan tehostettuja, ohjelmoituja toimenpiteiti tavoitteena
kustannussiistot. Asuntokantaa kotjataan ja yllipidetisin suunnitelmallisesti PTS:n mukaisesti.
Peruskorjaus- ja putkusuunnitelmia on kisitelty 28.10.2019 paivityssi kiinteistOselvitys ja
luokittelu -raportissa, jonka hallitus hyviksyi 10.12.2019 kokouksessa.

Yhtién tulevaisnuden nikymiit

Liikevaihdoksi tilikaudelle 2022 on budjetoitu 31.080 milj. euroa. Yhtié korotti vuokria 0,25
€/m2/kk vuodelle 2022 keskivuokran ollessa 10,20 €/asm2/kk. Vuokraan sisiltyy varautuminen
asuntojen tyhjini oloon ja luottotappioihin.

Uustuotantoa rakennetaan vain sellaisille paikoille ja sellaiseen tarkoitukseen, ettéd kohteilla on
pitkiillii aikavililli kysyntidd. Yhtié osallistuu kaupunginvaltuuston omistajapoliittisen linjauksen
mukaisesti erityisryhmien asuntojen tuottamiseen ja yllipitimiseen.

Kattavan peruskorjauksen piitiin tulee vuosittain 3—4 kohdetta. Pédpaino on asuntokannan ylla-
pitivissi, ennaltaehkiisevissi korjaus- ja huoltotoiminnassa. Varautumista yllipitokustannuksiin
pyritidn lisidgmadn vuosi vuodelta-

Investoinnit uustuotantoon ja peruskotjauksiin ovat vuosina 2021-2022 ARA: n laina- ja
avustuspiitdsten mukaan noin 11 milj. euroa/vuosi.

Hallitus on arvioinut vuoden 2020 alussa pubjenneen ja nopeasti lagjentuneen virusepidemian
vaikutuksia yhtién markkinaympitistoon, tyontekijihin ja lilketoimintaan. Virusepidemialla ei



toistaiseksi ole ollut merkittivid vaikutusta yhtién palvelujen kysyntiin. Yhtién hallitus ja johto
seuraavat tarkasti koronavirustilanteen kehittymisti ja péivittivit arviotaan epidemian
vaikutuksista tilanteen edetessi.

Selvitys tutkimus- ja kehitystoiminnasta

Toimintojen kehittimisti tarkastellaan jatkuvasti talouden ja kiinteisténhoidon ja
asiakastyytyviisyyden niikokulmasta. Penttilintannan monisukupolvikottteli rakennushanke on
tuottanut uudenlaista yhteiscllisti asumista Joensuussa. Yhtié osallistuu tiydennysrakennus-
alueiden kaavoitushankkeisiin, jos osallistumisesta on hydtyi yhtidlle uustuotanto- ja
peruskorjaushankkeissa. Yhtion hallitus on hyviksynyt energiansiistdohjelman, jonka tavoitteiden
toteuttamiseksi tutkitaan ja toteutetaan hyviksi havaittuja energiansiistStoimenpiteiti yhtin
rakennus- ja peruskorjausprojekteissa. Yhti6 toteuttaa Joensuun kaupungin ilmasto-ohjelman
20222025 mukaisia toimenpiteiti omalta osaltaan piistdjen vihentimiseksi.

Yhteisdllisyyden kehittimisessi asukkaiden keskuudessa taloissa tehdiin yhteistydti ram.
yleishySdyllisten yhteis6jen kanssa,

Hallituksen esitys voittovarojen kiyttimisesti ja kirjaamisesta

Hallitus esittdd, etti tilikauden tulos 625.299,22 euroa kitjataan voitto- ja tappiotilille ja etti
osinkoa ei jaeta.



JOENSUUN KODIT OY

Y-tunnus 0168143-4

Vuokrat
Kayttokorvaukset
LIKEVAIHTO

Muut kiinteiston tuotot
Henkilostékulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Eldkekulut
Muut henkildsivukulut
Henkildsivukulut yhteensa
Henkilostokulut yhteensa

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

Poistot ja arvonalentumiset yhteensa

Muut kulut
Kiinteistén muut hoitokulut
Hallinto
Kaytto- ja huolto
Ulkoalueiden huoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Sahko ja kaasu
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Vuokrat
Kiinteistévero
Korjaukset
Muut hoitokulut
Kiinteiston muut hoitokulut yhteensa
Luottotappiot
Muut kiinteistén kulut
Muut kulut yhteensd

LIIKEVOITTO (-TAPPIO)

TULOSLASKELMA

31.12.2021

28 025 492,74
519 201,45
28 544 694,19

392 365,51

-102 331,03

-14 336,96
-2 344,96
-16 681,92
-119012,95

-7 893 329,80
-67 675,90
-7 961 005,70

-1 565 058,37
-2521292,41
-162 799,31
-370 684,87

-4 331 503,67
-1 459 497,60
-856 820,89
-813 022,49
-397 872,13
-370 109,91
-830 602,40

-5 146 421,37
-7 096,80

-18 832 782,22
-18 026,51
-1450,06

-18 852 258,79

2004 782,26

31.12.2020

28 137 887,73
367 570,49
28 505 458,22

286 045,90

-85 870,25

-9 827,68
-1642,12
-11 469,80
-97 340,05

-8 215 846,08
0,00
-8 215 846,08

-1418 095,43
-2 616 319,50
-89787,43
-317 256,25

-3 935 214,24
-1510316,36
-776 247,84
-771 408,64
-370 748,23
-372 062,14
-837 149,95

-6 591 413,16
-7 939,78

-19 613 958,95
-41776,18
-1581,14

-19 657 316,27

821 001,72



Rahoitustuotot ja -kulut
Muut korko- ja rahoitustuotot
Korko- ja muut rahoituskulut
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensi

VOITTO(TAPPIO) ENNEN TP-SIIRTOJA JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot
Poistoeron lisdys/vahennys
Asuintalovaraus

Vapaaehtoisten varausten muutos

TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO)

57 630,78
-1398 547,40
-1340 916,62

663 865,64
-316 355,27
277 788,85

-38 566,42

625 299,22

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

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

-66 799,25

-626 710,23
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JOENSUUN KODIT OY

Y-tunnus 0168143-4

Vastaavaa
PYSYVAT VASTAAVAT

Aineettomat hyddykkeet
Aineettomat oikeudet

Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Omistuskiinteistot
Kiinteist6jen vuokraoikeudet
Rakennukset ja rakennelmat
Omistusrakennukset ja rakennelmat
Koneet ja kalusto
Ennakkomaksut ja kesk.er.hankinnat
Aineelliset hyddykkeet yhteensé

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

Vaihtuvat vastaavat yhteensa

Vastaavaa yhteensa

TASE

31.12.2021

835 329,36

6412 310,74
2214 478,58

171948 646,31
1955 873,46

4 160 760,57
186 692 069,66

756 337,17
483 061,27
1239398,44

188 766 797,46

641 432,75
1268 010,92
460 870,08
0,00
2370313,75
2224130,99
4594 444,74

193 361 242,20

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
178 718 843,16

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

180 794 939,76

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

1868 010,35
1484 921,33
3 352 931,68

184 147 871,44
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JOENSUUN KODIT OY
Y-tunnus 0168143-4
Vastattavaa

OMA PAAOMA

Osakepaaoma

Vararahasto

Muut rahastot
Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto
Muut rahastot yhteensa

Edellisten tilikausien voitto/tappio

Tilikauden voitto/tappio
Oma pddoma yhteeensa

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA

Poistoero

Vapaaehtoiset varaukset
Asuintalovaraukset

Tilinpdatossiirtojen kertyma yhteensé

VIERAS PAAOMA

Pitkadaikainen
Padomalainat
Lainat rahoituslaitoksiita
Saadut ennakot
Velat saman konsernin yrityksilta

Pitkaaikainen vieras padgoma yhteensa

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

Lyhytaikainen vieras padgoma yhteensa
Vieras padoma yhteensa

Vastattavaa yhteensa

TASE

31.12.2021

7 872 000,00
249 153,51

5100 549,68
5100 549,68
38 189,24
625 299,22

13 885 191,65

8055 322,34

9611 030,00
17 666 352,34

267 080,08
130455 843,40
13 075,00

15 866 624,92

146 602 623,40
8131244,43
479 020,59
1943 983,28

3 141 609,34
1269 296,62
241 920,55

15 207 074,81

161 809 698,21

193 361 242,20

TASE

31.12.2020

7 872 000,00
249 153,51

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

13 259 892,43

7 738 967,07

9 888 818,85
17 627 785,92

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

16 065 232,07

138 739 508,96
8101 971,31
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
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RAHOITUSLASKELMA

Liiketoiminnan rahavirta:

Myynnistéd saadut maksut (vuokrat)

Liiketoiminnan muista tuotoista saadut maksut

Maksut lilketoiminnan kuluista

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Saadut korot liikketoiminnasta

Liiketoiminnan rahavirta ennen satunnaisia eria

Liiketoiminnan satunnaisista erista 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:

Pitkaaikaisten lainojen nostot
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Osakepadoman korotus

Maksetut osingot ja muu voitonjako
Rahoituksen rahavirta (C)

Rahavarojen muutos/vihennys (A+B+C)

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa
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2021 2020

28 261 019,02 28 657 337,95
392 365,51 283 801,68
-19 146 856,62 -16 083 891,79
9506 527,91 12 857 247,84
-1407 425,87 -1438 151,18
57 630,78 47 273,78

8 156 732,82 11 466 370,44
0,00 0,00

8156 732,82 11 466 370,44
-15942 243,52 -13 678 387,96
7 930,06 663,08

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

-15934 313,46 -13 677 724,88
17 325 072,00 10 250 463,00
-9450774,28 -10 214 623,50
642 492,58 1294 496,63
0,00 0,00

0,00 0,00

8516 790,30 1330336,13
739 209,66 -881 018,31
1484921,33 2 365 939,64

2 224 130,99 1484 921,33
739 209,66 -881 018,31
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JOENSUUN KODIT OY

LUTETIEDOT Tilinpd&tokseen 31.12.2021
TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LITETIEDOT
Arvostusperiaatteet ja -menetelmat (KPA 2:2.1,2 ja KPA 2:3.1,3)

Pysyviin vastaaviin merkityt aineettomat hyddykkeet on arvostettu suunnitelmapoistoin ja mahdollisilla arvonalentumisilla
vihennettyyn muuttuvaan hankintamenoonsa ja aineelliset hyédykkeet suunnitelman mukalsilla poistoilla ja mahdollisilla
arvonalentumisilla vdhennettyyn muuttuvaan hankintamenoonsa.

Pysyvien vastaavien sijoitukset on arvostettu hankintamenoonsa vihennettyni mahdollisilla arvonalentumisiila.

Saamisiin merkityt myynti- ja muut saamiset on arvostettu nimellisarvoonsa tai téitd alhaisempaan todennikdiseen arvoonsa. Velat
on arvostettu nimellisarvoonsa.

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

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

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

Poistoajat ja -menetelmat:

Aineettomat hyédykkeet
Muut pitkdvaikutteiset menot 5-10 vuotta tasapoisto

Aineelliset hyddykkeet
Asuinrakennukset 4% menojddnndspoisto
Rakennelmat 20 % menojdannospoisto
Viestonsuojat 25 % tasapoisto
Rakennuksen tekn.laitteet 25 % menojdanndspoisto
Koneet ja kalusto 25 % menojdanndspoisto
Poistot ja arvonalentumiset 2021 2020
Asuinrakennukset 6936 824,34 7512 414,46
Rakennelmat 1014,96 1268,69
Viestdnsuojat 0,00 0,00
Rakennusten koneet ja laitteet 475 366,73 344 627,13
Koneet ja laitteet 478 754,97 356 167,00
Muut pitkdvaikutteiset menot 1 368,80 1 368,80
Arvonalentumiset 67 675,90 0,00

7 961 005,70 8 215 846,08



TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Muut kiinteistdn tuotot
Kédyttdomaisuuden myyntivoitot
Saadut vahingonkorvaukset
Muut kiinteistén tuotot
Asukaslaskutustuotot

Edelleen laskutetut tuotot

Muut kiinteistén tuotot

Korkotuotot
Korkotuotot
Perintdmaksutuotot omasta perinndsta
Korkotuotot
TASETTA KOSKEVAT LUTETIEDOT
Aktivoidut korkomenot hyddykkeen hankintamenoon (KPA 2:4.1,8)
Aktivoidut korkomenot/rakennukset
Aktivoidut korkomenot/keskenerdiset kdyttdom.hankinnat

Poistamattomat aktivoidut korkomenot

Pysyvien vastaavien muutokset

Osakkeet ja osuudet
Yritys Omistusosuus %
Kiint.Oy Jokikadun Pysékainti, Joensuu 63
Asunto Oy Enon Tuuliharju, Joensuu 37
Kdyttdomaisuus

Muut pitkdvaikutteiset menot/poistokelpoiset
Muut pitkdvaikutteiset menot 1.1
Lisdys
Poisto
Muut pitkavaikutteiset menot 31.12.
Poistokelvoton
Muut pitkdvaikutteiset menot yhteensd 31.12.

Aineelliset hyddykkeet
Omistuskiinteistot
Maa- ja vesialueet 1.1.
Lisdys
Maa- ja vesialueet 31.12.

Liittymismaksut 1.1.
Siirto vuokratuista
Siirto vuokrattuhin
Liittymismaksut 31.12.

Sahkaliittyma 1.1
Sahkaliittyms 31.12

Vesiliittyma 1.1
Vesiliittyma 31.12

Lampoliittymd 1.1
Siirto vuokratuista
Ldmpoliittymd 31.12

Ktv-liittyma 1.1

Lisdys

Siirto vuokratuista
Ktv-liittyma 31.12

Yhteensd
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2021 2020

0,00 2244,32

88 366,36 3857,23
39 523,72 44 036,08
120 282,60 122 534,57
144 192,83 113 373,80
392 365,51 286 046,00
2021 2020
4750,86 4 315,85
52 879,92 42 957,93
57 630,78 47 273,78
2021 2020

296 598,12 286 429,08
1564,48 191,28
298 162,60 286 620,36
Oma padoma Tilikauden tulos
535 873,51 -44 933,48
1302 554,25 -2 979,08
2021 2020

9 618,05 10 986,85
0,00 0,00

-1 368,80 -1 368,80
8 249,25 9 618,05
827 080,11 827 080,11
835 329,36 836 698,16

5025 193,08

5025 193,08

0,00 0,00

5025 193,08 5025 193,08
767 007,45 790 427,61
0,00 55317,24

-29 280,42 -78 737,40
737 727,03 767 007,45
74 563,77 74 563,77
74 563,77 74 563,77
83 456,40 83 456,40

83 456,40 83 456,40
422 619,29 378894,71
0,00 43724,58

422 619,29 422 619,29
68 751,17 47 571,97
0,00 1835,20

0,00 19 344,00

68 751,17 68 751,17
1387 117,66 1416 398,08
6412 310,74 6441591,16



Kiinteistdjen vuokraoikeudet

Liittymismaksut 1.1.
Véhennys
Siirto omistetuista
Siirto omistettuihin
Liittymismaksut 31.12,

Sahkoliittymd 1.1
Lisdys
Vahennys
Sahkéliittyma 31.12

Vesiliittymd 1.1
Lisdys
Vihennys
Vesiliittymd 31.12

Limpoliittymad 1.1

Vahennys

Siirto omistettuihin
Lampdliittyma 31.12

Puhelinliittymd 1.1
Puhelinfiittymd 31.12

Ktv-liittymad 1.1

Lisdys

Siirto omistettuihin
Ktw-liittyma 31.12

Muut Hittymismaksut 1.1
Muut liittymismaksut 31.12

Yhteensd
Yhteensd

Rakennukset 1.1.
lisdys
vahennys
poisto
Rakennukset 31.12.

Rakennuksen arvonkorotus

Rakennelmat 1.1
Poisto
Rakennelmat 31.12,

Rakennuksen tekniset laitteet 1.1.
lisdys
vihennys
poisto

Rakennuksen tekniset laitteet 31.12,

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

Keskeneraiset hankinnat

Yhteensd
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755 062,04 731 641,88

-6 861,96
29 280,42 78 737,40
0,00 -55 317,24
777 480,50 755 062,04
221225,81 215 895,81
0,00 5 330,00
-9 380,12 0,00
211 845,69 221 225,81
187 995,15 189 576,29
8599,50 0,00
0,00 -1581,14
196 594,65 187 995,15
933 456,20 977 180,78
-60 813,94 0,00
0,00 -43 724,58
872 642,26 933 456,20
433,46 433,46
433,46 433,46
150 995,55 163 680,75
0,00 6 658,80
0,00 -19 344,00
150 995,55 150 995,55
4486,47 448647
4486,47 4486,47
2214 478,58 2253 654,68
8626 789,32 8 695 245,34
164 419 081,60 158 302 590,69
12 224 809,15 13 628 905,37
-282 331,37 -981 744,54
-6 657 513,97 -6 530 669,92
169 704 045,41 164 419 081,60
33 637,59 33637,59
5074,79 6 343,48
-1014,96 -1 268,69
4059,83 5074,79
1778 892,41 842 936,10
903 377,80 1280 583,44
0,00 -125,20
-475 366,73 -344 501,93
2206 903,48 1778 892,41
1784 510,39 996 153,21
650 118,04 1144 524,18
0,00 -1105,76
-478 754,97 -355 061,24
1955 873,46 1784 510,39
4160 760,57 2 002 400,54
186 692 069,66 178 718 843,16



Saamisten erittely
Myyntisaamiset vuokralaisilta

Vuokrasaamiset
Korjaussaamiset

Saamiset kiinteiston tuotoista (konserni)
Myyntisaamiset (vuokra)

Saamiset emoyhteisdlta
Lainasaamiset, konsernitilit

Oma pédoma

Osakepddoma 1.1.
Osakepddoma 31.12.

Vararahasto 1.1.
Vararahasto 31.12.

Sidottu oma pddoma 31.12.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 1.1

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 31.12

Edellisten tilikausien voitto/tappio
Tilikauden voitto/tappio

Vapaa oma padoma 31.12.

Oma padoma yhteensa

Jakokelpoinen vapaa oma padoma

Hallituksen esitys voittovarojen kayttamisesti ja kirjaamisesta
Hallitus esittad, ettd tilikauden tulos 625 299,22 euroa kirjataan voitto-ja tappiotilille ja

ettd osinkoa ei jaeta.
Tilinp&étosslirtojen kertymé

Asuintalovaraus 2015
Asuintalovaraus 2016
Asuintalovaraus 2017
Asuintalovaraus 2018
Asuintalovaraus 2019
Asuintalovaraus 2021

Vieras padoma

Velat emoyhteisdlle
Lyhytaikaiset ostovelat
Joensuun kaupunki
Joensuun Vesi
Lyhytaikaiset lainat
Korkovelat

Velat konserniin kuuluville muille yhteisgille:
Ostovelat:
Joensuun Pysékéinti Oy
Opiskelija-asunnot Oy Jns Elli
Puhas Oy
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2021 2020
437 416,73 432 271,84
204 016,02 155 827,62
641432,75 588 099,46
70,52 0,00
1267 940,40 1197 649,28
1267 940,40 1197 649,28
2021 2020
7 872 000,00 7 872 000,00
7 872 000,00 7 872 000,00
249 153,51 249 153,51
249 153,51 249 153,51
8121153,51 8121153,51
5100 549,68 5100 549,68
5100 549,68 5 100 549,68
38 189,24 664 899,47
625 299,22 -626 710,23
663 488,46 38189,24
5764 038,14 5138 738,92
13 885 191,65 13 259 892,43
5764 038,14 5138 738,92
2021 2020
0,00 2498 188,85
2030 800,00 2030 800,00
2 465 190,00 2465 150,00
1799 000,00 1799 000,00
1095 640,00 1095 640,00
2 220 400,00
9611 030,00 9888 818,85
2021 2020
1096,20 1171,80
135 660,66 155512,72
2729 028,78 2104 626,04
8581,58 13 564,95
2874 367,22 2274 875,51
2021 2020
69 068,19 56 463,54
90 395,70 135 990,80
116 359,81 50 236,87
275 823,70 242 691,21



Velat, jotka erddntyvit 5 vuoden tai sitd pitemman ajan kuluttua
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2021 2020
Joensuun kaupunki 13765 376,13 14 119 276,67
Valtiokonttori 4941 294,28 6510 134,77
Muut rahalaitokset 102 144 801,28 84 614 935,32
120 851 471,69 105 244 346,76
Valtiokonttorin vuosimaksulainoilla on lyhennyssuunnitelma tilinpastoshetkelld vain 28.02.2022.
saakka joten sen jalkeiset lyhennysméaarait ovat annetun ennusteen mukaisia.

Siirtovelkoihin sisgltyvit olennaiset erét (KPA 2:5.1,4) 2021 2020
Lomapalkat 10 635,72 951,44
Lainojen korkojaksotukset 199 955,83 208 834,30
Laskuttamattomat rakennuskulut 31 329,00 144 846,04

241 920,55 354 631,78

VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LUTETIEDOT

Annetut pantit ja vastuusitoumukset
Omasta velasta 2021 2020

Kiinnitykset maa-alueisiin ja rakennuksiin 247721 317,88 259 453 464,62

Yhtion hallussa olevat kiinnitykset 83 219 797,65 30012 731,51
330941 115,53 289 466 196,13

Sisdltdd emoyhteisolle pantattuja kiinnityksid 40908 524,69 43 462 290,16

Yhtitin lainat/vakuudet
Rahalaitosten ja muiden luotonantajien velkojen vakuutena
- kiinnitykset, panttikirjat 95 166 043,21 83254 790,63
JIns kaup. lil-sijalainat, joille ei ole annettu vakuutta 11795 643,62 11592 081,56
Jns kaup. muut lainat ilman vakuutta 1064 837,12 1064 837,12
Pddomalainat 267 080,08 267 080,08
Joensuun kaupungin omavelkainen takaus 47 219 228,37 51459 394,29
Lainat yhteensd 155512 832,40 147 638 183,68

Mouut vastuut 2021 2020
Yrityskortit 1067,90 50,00
Leasing vastuut vuokra-aika paittyy 31.3.2024 692,46 923,28
josta erddntyy seuraavalla tilikaudella 307,76 230,82
Vuokravastuut vuokra-aika paattyy 2038-2050 55752,00 57745,58

Arvonlisiiverolain 33 §:n mukainen palautusvastuu 2021 2020
Valmistumisvuosi tarkistusvuosia jaljella

2012 0 : 0,00 29 296,50
2013 1 7713,74 15 427,48
2014 2 77 369,57 116 054,35
2016 4 309 404,63 386 755,80
2018 6 383 100,66 446 950,77

777 588,60 994 484,90

Johdannaissopimukset 2021 2020
Suojatakseen vaihtuvakorkoista lainasalkkua korkoriskiltad
yhtid on solminut koronvaihtosopimuksen.

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

Sopimuksen arvonmuutosta ei ole merkitty tuloslaskelmaan eiké taseeseen.

Sopimuksen tulosvaikutukset kirjataan sopimuskauden aikana tilikausittain.

Mikali sopimus olisi purettu 31.12.2021 koko sopimuskaudelta, olisi maksu

ollut 169 106,00 euroa.

Nimellisarvo 31.12, 6 090 000,00 6 264 000,00
Lainasalkun nimellisarvo 19112 346,93 20483 168,35
Viitekorko 1 kk euribor

Kiinted korko 2,47 %

Kokonaismarkkina-arvo (pankin ilmoituksen mukaan) -169 106,00 -363 674,00
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Palveluiden palkkiot 2021 2020
Tilintarkastus 11 175,93 6 741,26
Isdnndinti 1033 001,93 1098 644,99
Taloushallinto 143 919,36 119 889,77
Laki- ja konsultointi 40 939,78 12 723,30
Kiinteistonhuolto 2 265 613,94 2366 740,72
3494 650,94 3604 740,04
Henkiloston méarad
Tilikaudella yhtién palveluksessa ollut henkiléstd 1 1
YHTION OSAKKEET

Yhti6lld on 39.360 osaketta, joiden nimellisarvo on 200,00 euroa.

Yhtion osakkeiden luovutusta koskee vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa (604/2001) 11-15 §:ssé sa#detyt rajoitukset.

liman yhtidn suostumusta yhtién osakkeita eivit voi luovutustoimin hankkia muut kuin
kunnat, kuntayhtymit sekd Kuntien eldkevakuutuksen jisenyhteisdiksi liittyneet
yhdistykset ja osakeyhtidt, joiden koko osakekanta on Kuntien eldkevakuutuksen
jdsenyhteistjen omistuksessa.

RAJOITUKSET
Ara-ryhmén asuntojen luovutusta saatelee aravuokra-asuntojen ja aravuokratalojen
kdytdstd, luovutuksesta ja omaksi lunastamisesta laki. Laki séételee asuntojen myyntis,
vuokranmééritysté ja vuokralaisen valintaa. Rajoituksista on tehty merkinté yhtion osakekirjaan.
Araluovutusrajoitus koskee 169 kiinteistda. Rajoitukset paattyvét vuosina 2025 -2065.
Luovutusrajoituksista vapaita on 3 kiinteistda.

PAAOMALAINAT

2021 2020
Yhtidlld on kolme oman pidoman ehtoista lainaa.
Laina nro 1, pddoma 99 230,88 99 230,88
Maksettu korko 971,96 1174,90
Korko 6 kk euribor + 1,5 %
Laina erddntyy kun valtion asuntorahaston myéntimien lainojen
viimeiset lyhennyserit on maksettu
Laina nro 2, padoma 89 524,94 89 524,94
Koroton 31.12.2030 saakka, sitten peruskorko + 1,0 %
Laina erddntyy kun valtion asuntolainat on maksettu kokonaisuudessaan
takaisin Valtiokonttorille
Laina nro 3, padoma 78 324,26 78 324,26
Koroton 31.12.2030 saakka, sitten kiinted korko 3,25 %
Laina erdédntyy kun valtion asuntolainat on maksettu kokonaisuudessaan
takaisin Valtiokonttorille
Padomalainat yhteensa 267 080,08 267 080,08

Lihipiirivastuut ja lghipiiriliiketoimet Joensuun kaupunki-konserni

Vuokravastuut vuokra-aika padttyy 2031- 2065  vuosivuokra 334 353,94 332 526,01
Vuokravastuut 3 kk kk-vuokra 1840,83 1840,83
Liiketoimet on toteutettu tavanomaisin ehdoin
Palveluiden myynnit, summat eivit sisilli arvonlisiveroa 657 518,40 659 914,21
Palveluiden ostot, summat siséltivit arvonlisdveron 5251 706,79 4 755 616,51

KONSERNIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Konsernitilinpddtds on jétetty laatimatta Koy Jokikadun Pysikdinnin osalta.
Yhdisteleméttd jattaminen ei vaaranna oikean ja riittdvin kuvan antamista
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta.

Emoyhteisd on Joensuun kaupunki, kotipaikka Joensuu.
Jaljennds Joensuun kaupunki -konsernitilinpdétoksests on saatavilla osoitteesta Rantakatu 20, Joensuu.



Toteutunut Vuosibudjetti
Rahayksikkd EURO 01-12/2021 01-12/2021 Ero Tot %
LIIKEVAIHTO
Vuokrat 28025 492,74 29 648 830,00 -1623337,26 94,52
Kayttokorvaukset 519 201,45 442 962,00 76 239,45 117,21
LIIKEVAIHTO YHTEENSA 28 544 694,19 30091 792,00 -1547097,81 94,86
MUUT KIINTEISTON TUOTOT
MUUT KIINTEISTON TUOTOT YHTEENSA 392 365,51 0,00 392 365,51 0,00
HENKILOSTOKULUT
Palkat ja palkkiot -102 331,03 -125 833,00 23 501,97 81,32
Eldkekulut -14 336,96 0,00 -14 336,96 0,00
Muut henkildsivukulut -2 344,96 0,00 -2 344,96 0,00
HENKILOSTOKULUT YHTEENSA -119 012,95 -125 833,00 6 820,05 94,58
POISTOT JA ARVONALENTUMISET
Suunnitelman mukaiset poistot -7 961 005,70 -9 815 525,00 1854 519,30 81,11
POISTOT JA ARVONALENTUMISET YHT. -7 961 005,70 -9 815 525,00 1854 519,30 81,11
MUUT KULUT
Kiinteiston muut hoitokulut
Hallinto -1 565 058,37 -1183 130,00 -381928,37 132,28
Kaytt ja huolto -2521292,41 -2 381 934,00 -139 358,41 105,85
Ulkoalueiden huolto -162 799,31 -185910,00 23 110,69 87,57
Siivous -370 684,87 -198 531,00 -172 153,87 186,71
Lammitys -4 331 503,67 -4 141 832,00 -189 671,67 104,58
Vesi ja jatevesi -1 459 497,60 -1 626 692,00 167 194,40 89,72
Sahkd ja kaasu -856 820,89 -835 735,00 -21 085,89 102,52
Jatehuolto -813 022,49 -757 617,00 -55 405,49 107,31
Vahinkovakuutukset -397 872,13 -311 256,00 -86 616,13 127,83
Vuokrat -370 109,91 -354 575,00 -15534,91 104,38
Kiinteistovero -830 602,40 -850 469,00 19 866,60 97,66
Korjaukset -5 146 421,37 -6 000 000,00 853 578,63 85,77
Muut hoitokulut -8 546,86 -48 237,00 39690,14 17,72
Luottotappiot -18 026,51 -62 283,00 44 256,49 28,94
Yhteensd -18 852 258,79 -18 938 201,00 85942,21 99,55
LIIKEVOITTO (-TAPPIO) 2004 782,26 1212 233,00 792 549,26 165,38
RAHOITUSTUOTOT - KULUT
Muut korko- ja rahoitustuotot
Muut korko- ja rahoitustuotot 57 630,78 18 363,00 39 267,78 313,84
Korkokulut ja muut rahoituskulut
Yhteensd -1 398 547,40 -1 230 596,00 -167 951,40 113,65
RAHOITUSTUOTOT - KULUT YHTEENSA -1 340 916,62 -1212 233,00 -128 683,62 110,62
VOITTO (TAPPIO) ENNEN TILIN-
PAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 663 865,64 0,00 663 865,64 0,00
VAPAAEHTOISEN VARAUKSEN MUUTOS
Poistoero -316 355,27 0,00 -316 355,27 0,00
Asuintalovaraus 277 788,85 0,00 277 788,85 0,00
Tuloverot 0,00 0,00 0,00 0,00
TILIKAUDEN VOITTO (TAPPIO) 625 299,22 0,00 625 299,22 0,00
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JOENSUUN KODIT OY 21
Toimintakertomuksen ja tilinpdatoksen allekirjoitukset
Joensuussa 17. helmikuuta 2022
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Tilinpadtosmerkinta

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.

Joensuussa . kuuta 2022

BDO Audiator Oy, tilintarkastusyhteis6

Ulla-Maija Tuomela, JHT, KHT
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KIRJANPITOKIRJAT, TOSITELAJIT JA SAILYTTAMISTAPA

Kirjanpitokirjat:

Ostoreskontra sdhkoisessd muodossa

Vuokrareskontra sdhkoisessd muodossa

Palkkakortisto ATK-tulosteena ja palkkalaskenta séhkéisessd muodossa
Péivé- ja pdékirja séhkoisessd muodossa

Tilinpaatoserittelyt séhkoisessd muodossa

Osake- ja osakasluettelot manuaalisina sidottuina paperidokumentteina

TOSITELAJIT

L7

Vastikelaskut sahkodisessd muodossa 000001 -000040
Automaattisuoritukset sahkoisessda muodossa 000001 -000490
Vastikeresk. manuaalisuoritukset paperitositteina 000001 -001960
Jalkiperintasuoritukset paperitositteina 000001 -000305
Ennakoiden kohdistukset sahkoisessd muodossa 000001 -000033
Ennakoiden palautukset paperitositteina 000001 -000699
Hyvityslaskujen palautukset paperitositteina 000001 -000465
Vakuuksien palautukset paperitositteina 000001 -000647
Kirjanpitoon kasinkirjatut paperitositteina 300001 -300025
Populus

Palkat sahkoisessd muodossa 100001 100015
Raindance

Avaussaldot sahkoisessd muodossa 1000 -1002
Muistiot sahkoisessa muodossa 10001 -10190
Kéyttdomaisuus sadhkoisessd muodossa 34001 -34061
Pankki sahkodisessd muodossa 101001 -101709
Laskut sahkoisessd muodossa 911001 -915479
Ostot sahkoisessd muodossa 8000001 -8015172
Maksut sahkoisessd muodossa 8990001 -8990439
Budjetti sdhkoisessda muodossa 2001 -2001

Kirjanpitokirjojen ja tositteiden sailytys
Tilinpddtds on sdilytettdva vahintddn kymmenen vuotta tilikauden paidttymisesti ja
tilikauden tositeaineisto vahintdan kuusi vuotta sen vuoden lopusta,
jonka aikana tilikausi on paattynyt.



Joensuun Kodit Oy Hoito- ja padomavuokrien jalkilaskelma

Vuokratuotot 28 025 492,74
Kéyttékorvaukset 519 201,45
Korkotuotot 57 630,78
Muut kiinteistén tuotot 392 365,51
Muu: 0,00 28 994 690,48
Hoitokulut

Henkiléstékulut 119 012,95

Hallinto 1 665 058,37

Kéaytté ja huoito 2 521 292,41

Ulkoalueiden huolto 162 799,31

Siivous 370 684,87

Lammitys 4 331 503,67

Vesi ja jatevesi 1459 497,60

Sahkd 856 820,89

Jatehuolto 813 022,49

Vahinkovakuutukset 397 872,13

Vuokrat 370 109,91

Kiinteistévero 830 602,40

Vuosikorjaukset 5 146 421,37

Muut hoitokulut 7 096,80

Luottotappiot 18 026,51

Oman kéaytén alv 0,00

Muut kiinteiston kulut 1 450,06 18 971 271,74

10 023 418,74

Aktivoinnit (-) -15 932 863,40
Fuusio/varausten muutos 0,00
Tuloverot (-) 0,00
Korkokulut (-) -1 398 547,40
Lainan nostot (+) 17 325 072,00
Lainanlyhennykset (-) -9 450 774,28
Tilikauden ali(-)/yli(+)jadma 566 305,66
Edell. tilikausien yli-/alijaama -2 255 651,73
Yli-/alijaédma yhteensa -1 689 346,07
Tarkistus

Rahoitusomaisuus (+) 4 594 444,74

Lyhytaikainen vieras pddoma (+) 15 207 074,81

Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset (-) -8 923 284,00

-1 689 346,07

Ero 0,00

31.12.2020

Rahoitusomaisuus (+) 3 352 931,68

Lyhytaikainen vieras pdaoma (+) 14 520 684,13

Seuraavan tilikauden lainanlyhennykset (-) -8 912 100,72

-2 255 651,73

2021



Tilintarkastajaechdokkaan nimedminen Joensuun kaupungin tytiryhteiséille 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) tilintarkastusyhteisoksi BDO Audiator Oy:n tilikausille 2021 -2022
ensisijaisesti kuntalain tarkoittamaa tilintarkastusta varten seka

valitsi nimettavaksi kaupunkikonserniin kuuluvien tytaryhteissjen tilintar-
kastajaehdokkaaksi BDO Audiator Oy:n tilikausille 2021-2022,

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

Kaupungin ja sen tytaryhteisdjen seka BDO Audiator Oy:n valilla kéytetaan
Pohjois-Karjalan hankintatoimen laatimaa sopimuspohjaa.

Valmistelija: Siséisen tarkastuksen yksikko

Kaupunginjohtajan paidtosehdotus:
Kaupunginhallitus paattas

nimeta valtuuston p&étéksen 31.8.2020 § 73 mukaisesti kaupunkikonserniin
kuuluvien tytaryhteissjen tilintarkastajaehdokkaaksi BDO Audiator Oy:n tilikausille
2021 - 2022,

Paitos:
Hyvéksyttiin yksimielisesti.



