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Taustat ja tarkoitus

e Kunnan vuokra-asuntostrategian 2020 — 2025 perusteella
e asuntojen vuokraustoimintaa on tarkoitus kehittaa liiketoiminnallisemmaksi
* vuokra-asunnoista on Joroissa ylitarjontaa, jonka vuoksi vuokra-asuntostrategiassa on linjattu asuntokapasiteetin
sopeuttamisisesta kysyntaan.
* Yhtioittamisselvitys aloitettiin 2019
* perusteena erityisesti Koy Honkauran heikko taloudellinen tilanne, joka on johtanut kunnan paaomitustarpeeseen

* Koy Honkauran taloudellisen aseman heikentyminen on toiminnallisten asioiden lisaksi erityisesti seurausta
kirjanpidollisesta poistomenettelyn muutoksesta (omistajaohjauspaatos vuodelta 2016)

e 1-8kk raportin perusteella padaomitustarve on jalleen talousarviossa 2021
e (Osana yhtidittamisselvitysta on tehty
» vuokra-asuntojen tilanne / kuntokartoitus (isannoitsijat)
* vuokra-asuntojen ja teollisuuskiinteistdjen arvonmaaritys (ulkopuolinen arvonmaarittaja)
* vyhtidittamisselvitys (BDO)
* Omistajanohjausta koskeva opinnayte

* vhtidittamiseen liittyen on annettu toimeksianto kunnan paatoksentekoa hyvin tuntevalle opiskeliﬂ'alle
kunnanhallituksen jasenelle) selvittdd, kuinka esimerkiksi vuokrataloyhtiéiden omistajanohjaus olisi
tarkoituksenmukaista jatkossa jarjestaa



Menettelyehdotus

* 4 vaihtoehtoista menettelya (vaihtoehdot A, B, C ja D)

Valinta riippuu ainakin osaksi kuntakonsernin ennakoidusta tilinpaatdksen tuloksesta kuluvalta tilikaudella 2020

Ehdotukset perustuvat BDO:n laatiman yhtidittamisselvityksen loppuraporttiin ja kunnan 1 — 8 kk talouden raportointiin.

Ehdotuksissa ei ole esitetty muutoksia teollisuuskiinteistdjen omistukseen, vaikka ne olivat selvitystyon toimeksiannossa ja
sisaltyvat aineistoon.



Vaihtoehto A

1) Erotetaan kunnan taseella olevat vuokra-asunnot (13), joista voitaisiin vuokra-asuntostrategian tavoitteiden mukaisesti
luopua.

- Ne jatetaan kunnan taseelle kirjanpitoarvoistaan ja myydaan ne teknisen toimen toimesta vuoteen 2025 mennessa.
- Asuntojen myynnin seurauksena kunnalle tuloutusisi todennakoisesti myyntivoittoa, joka parantaisi emokunnan
taloudellista asemaa.
2) Tehdaan muista kuin kohdan 1 perusteella erotetuista kohteista (21 kunnan taseella olevaa vuokra-asuntoa)
apporttisijoitus Koy Honkauralle (vrt. menettelyn osalta BDO:n raportin vaihtoehto 1 a)

- Johtaa n. 15 teur varainsiirtoveroseuraamukseen Honkauralle (apporttina sijoitettavista kohteista, vrt. kohta 1,
riippuen)

- Johtaa n. 260 000 teur luovutustappion kirjaukseen toteutusvuoden tilinpaatokseen

- Toteuttaminen edellyttaa vahintaan alaskirjauksen kattavaa ylijaamaista tulosta, jotta jarjestely ei vaaranna
kunnan taloudellista asemaa.

- Tarkasteltava vuoden 2020 lisatalousarviossa (tulot ja ko. jarjestelyn vaikutukset)



Vaihtoehto A

Hyodyt

- Koy Honkauran tase vahvistuu noin 436 000 eurolla euroa (asuntojen kaypa arvo) -
paaomistustarve poistuu ainakin vahaksi aikaa

- Koy Honkauran vuokrausaste nousee
- Kunta noudattaa kuntalain yhtidittamisvelvoitetta

Haitat:

varainsiirtovero n. 15 teur maksuun

muut transaktiokulut: tehdaan mahdollisimman paljon virkatyona

asuntojen arvon alaskirjaus, jolla on -260 teur tulosvaikutus kunnan tuloksessa 2020

emokunnan tuloksentekokyky heikkenee vuokrauksen tuottojen verran



Vaihtoehto B

* Luovutaan yhtidittamistavoitteesta ja asuntojen sijoittamisesta Koy Honkauraan toistaiseksi.

e Kaynnistetdaan kunnan taseella olevien ja vuokra-asuntostrategian tavoitteiden mukaisti myyntiin soveltuvien asuntojen
(13) myyminen teknisen toimen toimesta.

* Menettely ei korjaisi Koy Honkauran omaan paaomaan liittyvia ongelmia. Edellyttaisi rahasijoituksen tekemisia tulevina
vuosina Koy Honkauran sijoitetun vapaan padgoman rahastoon (SVOP)



Vaihtoehto C

Kunnan taseella olevien asuntojen (21) siirtaminen edelleen vuokrattavaksi Honkauralle

* Tilapainen jarjestely, kunnes kaupaksi menevat kunnan taseella olevat asunnot olisi myyty
* Vuokra-asuntojen keskittamisen tavoite etenisi
* Honkauraa kyettaisiin jossakin maarin tukemaan taloudellisesti (21 asunnon vuokratuotot — 5 %)
e 13 asunnon myynti saman aikaisesti mahdollista
» Alaskirjaustarve kyettaisiin valttamaan, koska ei vuokrauksessa ei synny luovutustappiota

* EU-kilpailulainsdadannon / Kuntalain sdannokset tarkasteltava



Vaihtoehto D (KJ pohjaehdotus)

 Siirretaan kaikki 34 kunnan taseella olevaa asuntoa apporttisijoituksena Koy Honkauraan
e BDO:nmallila

 Sijoitus Markkina-arvoon(arviokirjat) 675 000 euroa
e Luovutustappio (Kunta: alaskirjaus) :-105 416 euroa

* Varainsiirtoverokustannus Honkauralle (4/2%) arviokirjojen markkina-arvon perusteella laskettuna: 20 300 euroa



Vaihtoehto D

Hyodyt

- Koy Honkauran tase vahvistuu noin 675 000 eurolla euroa (asuntojen kaypa arvo) -
paaomistustarve poistuu ainakin vahaksi aikaa

- Koy Honkauran vuokrausaste nousee
- Kunta noudattaa kuntalain yhtidittamisvelvoitetta

Haitat:

varainsiirtovero n. 20 teur maksuun

muut transaktiokulut: tehdaan mahdollisimman paljon virkatyona

asuntojen arvon alaskirjaus, jolla on -106 teur tulosvaikutus kunnan tuloksessa 2020

emokunnan tuloksentekokyky heikkenee vuokrauksen tuottojen verran



Vertailua vaihtoehto A:n — vaihtoehto D:n
valilla

* \Verrattaessa suunnitelmaan A, suunnitelmassa D
* Honkauran padomistusvaikutus olisi merkittavasti suurempi (675 000 € (D) / n. 436 000 € (A))
* Honkauralle maksettavaksi maarattava varainsiirtovero olisi suurempi (20 300 € (D) / n. 15 000 € (A))
* Kunnan luovutustappio (= alaskirjauksen tarve) olisi pienempi (- 105 416 € (D) / n. -260 000 € (A))

* Kunnan tuloksentekokyky heikkenee hieman enemman kuin vaihtoehdossa A, mutta vastaavasti kasvaa samassa
suhteessa Koy Honkaurassa,

* Asuntojen myyminen kunnan taseelta, ilman siirtoa Honkauraan (VE A), on verotuksellisesti tehokkaampaa (kuin VE D),
mutta saavutettua tehokkuuden maara voidaan laskelmin todentaa vain osaksi

* Varainsiirtoveroa 13 asunnon osalta ei maksettaisi (n. 5000 euroa, VE A sdasto verrattuna VE D:n)

* VE A: kunta ei ole velvollinen maksamaan veroa mahdollisesta asunto-osakkeiden myyntivoitosta (padomavero
30%/34% riippuen siitd, ylittaako voitto 30 000 euroa); tulisiko myyntivoittoa, kun vertailukohtana on
kiinteistoarvioitsijan juuri maarittama kaypa arvo (maaraytyy lopulta myyntiajankohtanaan Joroisten
asuntomarkkinoilla)

* Mahdollisen myyntivoittoveron (padomatuloveron) maaraa ei voida nyt laskelmin todeta (VE D)



Paatosvai

ntoehdot

Vaihtoehto A paatosehdotus:

Kunnanhallitus paattaa ehdottaa valtuustolle
kiinteisto- ja vuokra-asuntostrategian 2020 —
2025 toimenpanotoimenpiteena sijoittaa
apporttisijoituksena oheismateriaalissa
yksildidyt asunto- ja kiinteistoyhtididen seka
osakeyhtididen osakkeet, 21 asuntoa, Koy
Honkauraan. Jarjestely tehtéisiin viela vuoden
2020 aikana, mikali asiaan liittyvat paatokset
saadaan lainvoimaisiksi.

Apporttisijoituksen seurauksena kunta kirjaa
noin 260 000 euron luovutustappion kunnan
vuoden 2020 tulokseen.

Apporttisijoitusta ei tule tehdd, jos kunnan
tilinpaatoksen tulos uhkaisi muodostua sen
vuoksi alijadamaiseksi. Ehdotus on sen vuoksi
siten ehdollinen sille, etta talousarvion 2020
muutoksella jarjestely voidaan todeta
mahdolliseksi kunnan kokonaistaloutta
vaarantamatta.

Apporttisijoitus edellyttaa lisaksi kunnan
tilintarkastajan antamaa apporttilausuntoa
siirtyvan omaisuuden arvosta ja menettelyn
hyvaksyttavyydesta.

Vaihtoehto B paatésehdotus:

Kunnanhallitus paattas, etta
yhtidittamistavoitteesta luovutaan
toistaiseksi.

Lisaksi kunnanhallitus pattaa, etta kiinteisto-
ja vuokra-asuntostrategiassa myytavaksi
madritellyt asunto-osakkeet
oheismateriaalina olevan listauksen
mukaisesti laitetaan yksitellen tai pienina
erind myyntiin 2020 — 2025 valisena aikana.
Asuntojen kauppahinnan tulee olla
myyntiajankohdan markkinahinta.

Asuntoja voidaan myyda myos julkisella
huutokaupalla.

Vaihtoehto C paatosehdotus:

Kunnanhallitus paattaa, etta kiinteisto- ja
vuokra-asuntostrategiassa myytavaksi
maaritellyt asunto-osakkeet
oheismateriaalina olevan listauksen
mukaisesti (13 asuntoa) laitetaan yksitellen tai
pienina erind myyntiin 2020 — 2025 valisena
aikana. Asuntojen kauppahinnan tulee olla
myyntiajankohdan markkinahinta.

Asuntoja voidaan myyda my®os julkisella
huutokaupalla.

Ennen myyntia asuntojen vuokraamista tulee
jatkaa nykyisen kdytannon mukaisesti.

Kunta vuokraa 21 suoraan omistamaansa
asuntoa Koy Honkauralle edelleen
vuokrattavaksi.

Vaihtoehto D paatésehdotus:

Kunnanhallitus paattda ehdottaa valtuustolle
kiinteisto- ja vuokra-asuntostrategian 2020 —
2025 toimenpanotoimenpiteend, etta kunta
sijoittaa apporttisijoituksena
oheismateriaalissa yksildidyt kunnan suoraan
omistamat asunto- ja kiinteistoyhtididen seka
osakeyhtididen osakkeet, 34 asuntoa, Koy
Honkauraan. Jarjestely tehtaisiin vield vuoden
2020 aikana, mikali asiaan liittyvat paatokset
saadaan lainvoimaisiksi.

Apporttisijoituksen seurauksena kunta kirjaa
noin 106 000 euron luovutustappion kunnan
vuoden 2020 tulokseen.

Apporttisijoitusta ei tule tehda, jos kunnan
tilinpaatoksen tulos uhkaisi muodostua sen
vuoksi alijaamaiseksi. Ehdotus on sen vuoksi
siten ehdollinen sille, etta talousarvion 2020
muutoksella jarjestely voidaan todeta
mahdolliseksi kunnan kokonaistaloutta
vaarantamatta.

Apporttisijoitus edellyttaa lisaksi kunnan
tilintarkastajan antamaa apporttilausuntoa
siirtyvan omaisuuden arvosta ja menettelyn
hyvaksyttavyydesta.




