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Lainan myontiminen Kiinteisto Oy Vasallille

71/14.01.00/2021

KH 19.04.2021 § 97

Asian valmistelija: Merja Olenius, kunnanjohtaja.

Koy Vasalli pyytdd omistajaltaan Hartolan kunnalta Kustaantie 7
kohdistuvan lainan uudelleenjérjestelya.

Kiinteistd Oy Vasalli toteuttaa kunnan elinkeinopolitiikkaa ja se huolehtii
toimitilojen tarjonnasta yrityksille. Kyseessd on kuntalain 7 § mukainen
kunnan tehtédvi, jonka kunta on jarjestanyt yhtidittimalld toiminnan
kuntalain 126 § mukaisesti 2000-luvun alussa. Yhtion tavoitteena on
litketoiminnallisesti kannattava toimitilojen vuokraus. Osakeyhtidlain 5 §
mukaan Yhtion toiminnan tarkoituksena on tuottaa voittoa
osakkeenomistajille, jollei yhtidjérjestyksessd madréta toisin.

Kaiken kaikkiaan vuokrattavia tiloja on 45.778 m?, vuokralaisia on 13 ja
kayttoaste on 93,8 %.

Yhtion taseessa on pitkdaikaista vierasta pddomaa 11.248.852 euroa, joka
kohdistuu rakennettuihin vuokrattaviin toimitiloihin. Yhtion kaikkiin
toimitiloihin kohdistuvat vuosittaiset lainanlyhennykset ovat nykyiselldén
runsaat 630.000 euroa ja lainojen korkokulut noin 96.000 euroa (31.3.2021).

Vasallin suurimpien kiinteistdjen vuokrasopimukset ovat pohjautuneet
padomavuokriin. Riskien hallitsemiseksi Koy Vasalli on uudistanut kaikki
vuokra- ja lainasopimukset muotoon, jossa vuokrataso ei vaihtele
muuttuvissa suhdannetilanteissa, mika on parantanut talouden
ennakoitavuutta. Sen sijaan Kustaantie 7 toimitilan osalta kyseessd on ollut
taloudellisen riskin realisoituminen. VT4 varrella oleva 4603 m2:n toimitila
on ollut tyhjdand vuodesta 2019 léhtien.

Yhtio on yrittdd nyt 16yt uutta vuokralaista Kustaantie 7:ssd leipomona
toimineeseen teollisuustilaan syksystd 2018 1ahtien. Kiinteistd on nyt
vuokrattu vain 25 %:sti, koska vuonna 2019 solmituista
vuokrasopimuksista vain toinen johti toimintaan.

Kustaantie 7 toimitilasta aiheutui -33.000 euron tappio vuonna 2020.
Kiinteistoon kohdistuu nykyiselldén lainanlyhennyksid noin -150.000 euroa
vuodessa korkokuluineen. Liséksi kohteeseen on tehty tilajirjestelyjé, joiden
kustannukset rasittavat yhtiota. Jarjestelyt tehtiin ilman ulkopuolista
rahoitusta ja se nikyy selvisti yhtion kassatilanteessa. Kohde painaa yhtion



tulosta jo toista vuotta perdkkiin tappiolliseksi.

Koy Vasalli on selvittanyt kiinteiston vuokrauksen markkinatilannetta
yhteisty0ssd Ladec Oy:n ja Himeen kauppakamarin asiantuntijoiden kanssa.
Selvityksen mukaan tilanne toimitilamarkkinoilla on erittdin haastava jopa
kaupunkiseuduilla. Toimitilojen vuokrausajat ovat pidentyneet kuukausista
jopa vuosiin ja timdn seurauksena kiypé vuokrataso markkinoilla on
laskenut.

Vasalli pyrkii aktiivisesti 10ytdimaanKustaantie 7 kiinteistoon vuokralaista,
mutta kiinteiston vuokratasoa on pidetty vuokraajachdokkaiden puolelta
liian korkeana, joten yhtié on kdynnistanyt omistajan kanssa neuvottelut
jarjestelyistd, jotta kohteessa saavutetaan markkinahintainen vuokrataso. On
mahdollista, ettd my6s vuonna 2020 alkanut koronapandemia on
heikentényt yritysten taloudellisia edellytyksié ja vaikuttanut
markkinavuokriin.

Vasalli ei ole voinut laskea kuukausivuokran tasoa aiemmin, koska
pddomavuokraan ei ole voitu tehdd muutoksia rahoittajasta johtuen
nykyiselld lainajérjestelylld. Koy Vasalli on tiedustellut nykyiseltd
pédluotonantajalta mahdollisuutta jérjestelld kiinteiston lainat uudelleen,
mutta luotonantaja ei ole tdhén suostunut vaan pyytanyt yhtiotd kdantyméaan
omistajan puoleen.

Se ettei Kustantie 7 toimitilaa saada liian korkean vuokratason vuoksi
vuokrattua, vaarantaa kuntaomisteisen yhtion talouden ja on jo aiheuttanut
vahinkoa yhtiolle. Lisdvahinkojen estiminen yhtiolle on kunnan tavoite
omistajana. Kunta on yhtion 100 % omistajana velvollinen etsiméén keinoja
tilanteen korjaamiseksi.

Vuokratason kohtuullistaminen markkinatilannetta vastaavaksi voidaan
tehda siten, ettd omistaja lainaa konsernin sisdlti yhtiolle tarvittavan
pddoman, jolla yhtio jirjestelee lainat uudelleen eli maksaa pois epaedulliset
markkinaehtoiset lainat.

Yhti6 on hankkinut arviokirjan teollisuustilan kiyvastd vuokratasosta
Arviointitoimisto Mikko Heleniukselta samassa yhteydessd kun se on
hankkinut my6s selvityksen kiinteiston vakuusarvosta. Vuokrataso pyritdan
saamaan nyt tehtévilla lainajérjestelylld 1dhelle kdypdd markkinahintaa,
jonka seurauksena toimitilan vuokraamiselle muodostuu jélleen
edellytykset. Markkinahintainen vuokrataso ei viaristd kilpailua eika
vuokranmaédritys kohdistu tdssé tapauksessa millekéddn yksittdiselle
yritykselle, koska mika tahansa yritys voi vapaasti hakeutua vuokralaiseksi
tyhjiin toimitiloihin.

Arviointitoimisto Heleniuksen antaman arviokirjan perusteella ko.
kiinteiston vakuusarvo on noin 1,6 miljoonaa euroa, jota kunta voi pitda



Kunnanjohtajan ehdotus

riittdvand vakuutena jérjestelyssa.

Kuntalain 129 § mukaan lainan, takauksen tai muun vakuuden antaminen ei
saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille laissa sdéddetyisti tehtdvistd. Kunta
el saa myontdd lainaa jos siihen sisdltyy merkittava taloudellinen riski.
Kunnan edut tulee turvata riittdvan kattavilla vastavakuuksilla.

Menettelysté ei aiheudu kuntakonsernin sisélld vastuiden kasvua, vaan ne
pysyvit ennallaan. Menettelyn avulla pienennetéén yhtion taloudellisia
riskejé ja mahdollistetaan yhtion taloudellinen kannattavuus. Omistajan
tavoitteena on, ettd Kiinteistd Oy Vasallin voi toteuttaa osakeyhtidlain 5 §
mukaista tavoitetta.

Kunnan on otettava péaédtoksessd huomioon myos Eu:n
valtiontukisddnnokset. Lain tarkoituksena on varmistaa, ettd lainan
myoOntdmiseen liittyva padtos on markkinaehtoinen ja siithen ei sisélly
kiellettyd valtiontukea. Euroopan Unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen
107 ja 108 artiklassa on sdédetty, ettd kunta ei saa antaa etua yritykselle
kilpaileviin yrityksiin verrattuna. Tdma koskee myds kuntakonsernin sisdisid
tilanteita. Lain perusteella Koy Vasallin liiketilan vuokratason tulee
perustua markkinoilla vallitsevaan vuokratasoon.

Hartolan kunnan konserniohjeen (14.11.2018) mukaan yhteisdjen rahoitus ja
vakuudet jirjestetddn keskitetysti konsernissa, mikéli ndin erikseen sovitaan.
Konsernin yhteisté rahoitus- ja sijoitustoimintaa varten voidaan perustaa
kunnan sisdinen pankki ja konsernitili, joiden kéyttéjiksi tytdryhteisot
liittyvit kunnanhallituksen ja tytdryhteisdjen hallituksen yhteisell&
paatoksella.

Konsernin sisdiseen lainanantoon ei ole aikaisemmin Hartolassa ollut tissi
laajuudessa tarvetta, mutta menettely on ollut kiytdssd kunnissa, jossa
kunnalliset yhtidt vastaavat toimitiloista.

Kunnanhallitus pééttda esittdd valtuustolle, ettd se hyviksyy seuraavan
menettelyn Kiinteistd Oy Vasallin kanssa:

a) Valtuusto myontdéd kunnanhallitukselle valtuuden ottaa

1,507.016,52 euron lainan 20 vuoden laina-ajalle, siten ettd kunta lainaa
rahan edelleen tytdryhtiéo Koy Vasallille 20 vuoden laina-ajalle, edellyttden
ettd Koy Vasalli kuolettaa OP:lle Kustaantie 7 teollisuushalliin kohdistuvat
lainat:

OKO 598001-80522073  1093.868,49 euroa
OKO 598001-80747167  332.490,03 euroa
KURA 12681/07 80.659,00 euroa

jonka lisdksi kunnan antama tiytetakaus kyseisille lainoille kuoletetaan.



Asian késittely

Paatos

b) Kunnanhallitus tekee velkakirjan Koy Vasallille antamastaan
1,507.016,52 euron lainasta 20 vuoden laina-ajalle ja Koy Vasalli maksaa
lainasta aiheutuvat lyhennykset ja lainahoitokulut Hartolan kunnalle
velkakirjan ehtojen mukaisesti vuosittain. Kunnan ehtona on, ettd Koy
Vasalli antaa kunnalle lainan vastavakuudeksi Kustaantie 7 kohdistuvat
panttikirjat.

Merkittiin, ettd kunnanhallituksen puheenjohtaja Jarkko Fagel,
varapuheenjohtaja Matti Tanskanen ja pOytikirjanpitéjd Annika Blom
ilmoittivat esteellisyydestédén hallintolain 28 § 1 mom. 5 kohdan mukaan ja
eivit osallistuneet asian kisittelyyn (Kiinteistoyhtio Vasallin hallituksen
jdsen).

Puheenjohtajana timén asian kohdalla toimi Merja Olkkonen ja
poytikirjanpitdjand Merja Olenius.

Hyviksyttiin paiatosehdotus.



