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RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéiva Sivu

Kunnanvaltuusto

27.11.2018 115

Kokouksen laillisuus ja paatosvaltaisuus

Kv 72 §

Paatos:

Hallintosddnnon 85 §:n mukaan kokouskutsun antaa valtuuston puheen-
johtaja tai hinen estyneend ollessaan varapuheenjohtaja.

Kokouskutsussa on ilmoitettava kokouksen aika ja paikka seka kasitel-
tavat asiat. Kokouskutsu on ldhetettidva vihintddn neljd paivdd ennen
valtuuston kokousta kullekin valtuutetulle ja niille, joilla on kokoukses-
sa ldsnédolo- ja puheoikeus. Samassa ajassa on kokouksesta tiedotettava
kunnan verkkosivuilla.

Hallintosdadnndn 86 §:n mukaan esityslista, joka siséltdd selostuksen ka-
siteltdvistd asioista ja ehdotukset valtuuston paatoksiksi, ldhetetdin ko-
kouskutsun yhteydessd, jolleivat erityiset syyt ole esteend.

Lésndolevat valtuutetut ja varavaltuutetut todetaan nimenhuudolla, joka
toimitetaan aakkosjérjestyksessd. Todettuaan lasndolevat valtuutetut pu-
heenjohtaja toteaa esteen ilmoittaneet valtuutetut ja ldsniolevat varaval-
tuutetut sekd onko kokous laillinen ja paatosvaltainen.

Kuntalain 103 §:n mukaan kunnanvaltuusto on pditosvaltainen, kun vé-
hintdén 2/3 valtuutetuista on ldsna.

Puheenjohtaja totesi, ettd valtuutettuja oli paikalla 17 ja varavaltuutettu-
ja 6. Esteesti olivat ilmoittaneet valtuutetut Jorma Kukkonen, Pekka
Annala, Emma Ilomaiki, Jarmo Karjalainen, Mika Koukkari ja Matti
Kérkkéinen. Todettuaan tdmén, puheenjohtaja kutsui paikalle kunkin
ryhmién varavaltuutetut.

Puheenjohtaja totesi kokouksen lailliseksi ja pdatosvaltaiseksi.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéaivi Sivu

Kunnanvaltuusto 27.11.2018 116

Poytikirjan tarkastajat

Kv 733§
Hallintosddnnon 144 §:n mukaan poytikirja tarkastetaan toimielimen
paittdmalla tavalla. Kunnanvaltuusto pdattda valita kaksi valtuutettua
tarkastamaan kokouksen poytikirja.
Tarkastus suoritetaan torstaina 29. marraskuuta 2018 klo 9.00.
Péétos: Poytikirjan tarkastajiksi valittiin Anu Hotti ja Hannu Korhonen.
Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéiva Sivu

Kunnanvaltuusto 27.11.2018 117

Kokouksen tyojarjestyksen hyviksyminen

Kv 74 §
Kunnanvaltuusto paittda, ettd tdssd kokouksessa

1. asiat késitellddn esityslistan mukaisessa jérjestyksessd,
2. muut mahdolliset kokouksen osanottajien esittimat asiat otetaan

huomioon tulevaa valmistelua varten.

Paatos: Todettiin, ettd listalta vedetdédn pois §77, § 78 ja § 83. Muilta osin ehdo-
tus hyvéaksyttiin.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa
Lautakunta Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéiva Sivu

Kunnanhallitus
Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

7.5.2018 131
4.6.2018 145
27.11.2018 118

Kunnan vuokra-asuntojen kunnossapitosuunnitelman tekeminen

Kh114 §

Kiinteistd Oy Rautalammin Hakalla ja Rautalammin Asunnonhankinta
Oy:1ld on 11 taloyhtiotd, yhteensd 156 vuokra-asuntoa. Lisdksi kunta
omistaa kolmisenkymmenté vuokra-asuntoa muissa eri yhtiossa.

Kestivién kiinteistohoidon edistimiseksi on tarpeellista teettdd kunnan
omistamiin taloyhtidihin kunnossapitosuunnitelmat (RLVIA, kuntoarvio
+ tekninen pitkdntdhtdimen suunnitelma) seka niihin liittyvét kustannus-
arviot.

Kunnossapitosuunnitelman tekemisesti on saatu jo yksi kustannusarvio
ja lisdksi on tarkoitus pyytdd kaksi muuta arviota.

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Paatos:

Kunnanhallitus paittid teettdd Kiinteistdo Oy Rautalammin Hakan ja
Rautalammin Asunnonhankinta Oy:n taloyhti6ihin kunnossapitosuunni-
telmat ja kustannusarviot ja myontdd em. tarkoitukseen x euroa.

Asia jatettiin pdydalle, lisdselvityksia varten.

Kh 128 §

Kiinteistdjen kuntoarviot ja korjaustarveselvitykset on kilpailutettu.
Tekninen toimi on pyytényt tarjoukset Ins.tsto K.E. Toloselta, Brado
Oy:ltd, Raksystems Oy:ltd ja SitoWise Oy:1td

Kunnan rakennusmestari Juha Karhu esittelee asian kokouksessa.

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Kunnanhallitus pdittad, ettd kiinteistojen korjaustarveselvitys laadinta
tilataan Raksystems Insindoritoimisto Oy:1td hintaan 24.180 € (
sis.alv%). Médrdrahamuutos vieddén valtuustolle.

Péétos: Ehdotus hyviksyttiin yksimielisesti.
Péivi Heikkinen, Sari Hintikka-Varis ja Juho Pahajoki jddvéasivét itsensa
ja poistuivat kokoushuoneesta tdmén pykaélan késittelyn ajaksi.
Tédmin pykéldn tarkastajana toimi Raija Haukka.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéiva Sivu

Kunnanhallitus 7.5.2018 131
Kunnanhallitus 4.6.2018 145
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 119

Kv 75§

Péétos: Ehdotus hyviksyttiin. Kunnanvaltuusto myonsi kiinteistojen korjaustar-

veselvitykseen 24.180 €.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta Hallitus Valtuusto
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Tekninen lautakunta
Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

31.5.2018 50
18.6.2018 166
27.11.2018 120

Matti Lohen koulun liikuntasalin ulkoseinien ja lattian uusimiseen varatun méérirahan siir-
taminen Matti Lohen koulun ala-asteen sisdilmakorjauksiin

Tltk 46 §

Vuoden 2018 talousarvion investointisuunnitelmassa on varattu 180.000
euroa Matti Lohen koulun liikuntasalin ulkoseinien ja lattian uusimiseen.
Liikuntasalin rakenteiden korjaamisen suunnittelu on osoittautunut aiottua
tyoladmmaksi ja téstd johtuen korjaustoihin ei padstd vuonna 2018.

Matti Lohen koulun ala-asteen sisdilmakorjausten tarpeesta ei ollut tietoa
vuoden 2018 investointisuunnitelmaa laadittaessa. Ala-asteen sisdilmakor-
jaukset ovat alkamassa kesdkuun alussa kiireiselld aikataululla. Tédhén tyo-
hon suunnitelmat ovat padosin valmiit.

Teknisen johtajan ehdotus:

Paatos:

Tekninen lautakunta paattdd kunnanhallitukselle ja edelleen valtuustolle, et-
td Matti Lohen koulun liikuntasalin ulkoseinien ja lattian uusimiseen vara-
tusta 180.000 euron suuruisesta méaérarahasta siirrettdisiin 120.000 euroa
Matti Lohen koulun ala-asteen sisdilmakorjauksiin.

Hyviksyttiin yksimielisesti.

Kh 159 §

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Kunnanhallitus pdittia esittdd valtuustolle, ettd Matti Lohen koulun liikun-
tasalin ulkoseinien ja lattian uusimiseen varatusta 180.000 euron suuruisesta
méiirdrahasta siirrettdisiin 120.000 euroa Matti Lohen koulun ala-asteen si-
sdilmakorjauksiin.

Péétos: Ehdotus hyviksyttiin yksimielisesti.

Kv 76§

Paatos: Ehdotus hyviksyttiin.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta Hallitus Valtuusto
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Rakennuttamisjaosto
Tekninen lautakunta
Kunnanhallitus
Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

5.4.2018 9
5.4.2018 28
16.4.2018 108
21.5.2018 155
27.11.2018 121

Rautalammin kunnanvirasto, valtuustosalin pintaremontti

Rakennjsto 9 §

Teknisen johtajan esitys:

Paatos:

Kunnanviraston valtuustosalia ei ole uudistettu rakentamisen jalkeen. Tdma
ndkyy paitsi tummana pintavérityksend, myds heikosti toimivana audiotek-
niikkana.

Jukola Oy:n Jouni Lehmonen on suunnitellut ja tarjonnut valtuustosalin
pintaremontin toteuttamisen. Tadssd suunnitelmassa tarkoituksena on raken-
taa valtuustosaliin vaaleita puupaneelipintoja, joiden taakse voitaisiin viedd
audiotekniikan tarvitsemat johdot. Kustannusten sdidstdmiseksi nykyisid
pintarakenteita jdisi paljon, ja niille tulisi vain maalikésittely. Valtuustosa-
lin rakennustdiden hinta-arvio on noin 23.000 €.

Adnentoistojirjestelmi rakennettaisiin remontissa kokonaan uudestaan.
Adnentoistojarjestelmén hinta-arvio on noin 11.000 €. Hintaan siséltyisi
mikrofonijdrjestelma. Lisdksi rakennettava audiojérjestelma tukisi strii-
mausta.

Rakennuttamisjaosto pdattad esittdd tekniselle lautakunnalle ja edelleen
kunnanhallitukselle hyviksyttiviksi, ettd valtuustosalin pinta- ja audiotek-
ninen remontti toteutetaan. Koska salin remontointiin ei ole varattu vuoden
2018 talousarvion investointiosaan méaararahaa, esitetdan lisdksi lisiméaara-
rahaa ko. hankkeeseen.

Hyviksyttiin yksimielisesti.

Titk 27 §
Teknisen johtajan ehdotus:

Paatos:

Tekninen lautakunta paattdd hyvéksya rakennuttamisjaoston esityksen.

Hyviksyttiin yksimielisesti.

Kh 94 §

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Kunnanhallitus pdittdd hyviksya teknisen lautakunnan esityksen val-
tuustosalin pinta- ja audioteknisestd remontista. Koska salin remontointiin
ei ole varattu vuoden 2018 talousarvioon, kunnanhallitus esittda valtuustol-
le, ettd ko. méadrdraha varataan vuoden 2018 budjettiin.

Kunnanhallitus edellyttdd, ettd hanke kilpailutetaan normaalisti, mikéli
perusteita muulle toiminnalle ei ole.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto
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Rakennuttamisjaosto 5.4.2018 9

Tekninen lautakunta 5.4.2018 28
Kunnanhallitus 16.4.2018 108
Kunnanhallitus 21.5.2018 156
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 122

Paatos: Asia pédtettiin jattdd poydélle yksimielisesti lisdselvityksid varten.
Kh 135§

Tekninen toimi on kdynyt lavitse vuoden 2018 investointisuunnitelman,
todeten, ettd siithen on tarpeen tehdd muutoksia. Ehdotus muutoksista
tullaan tekeméén kunnanvaltuustolle syksylld 2018. Mutta jo tdlld het-
kelld on selvéa, ettd valtuustosalin pintaremontti, on mahdollista kivut-
tomasti rahoittaa muista hankkeista sééstyvilld varoilla.

Remontin totutusta tukee tdssd vaiheessa myos se, ettd valtuuston ko-
kouksien striimaus on teknistd ongelmista huolimatta saavuttanut kunta-
laiset. Lisdksi tallenteita katsotaan myds kokousten jalkeenkin.

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Paatos:

Kunnanhallitus pdittdd hyviksya teknisen lautakunnan esityksen val-
tuustosalin pinta- ja audioteknisestd remontista. Koska salin remontointiin
ei ole varattu vuoden 2018 talousarvioon, kunnanhallitus esittdd valtuustol-
le, ettd ko. méérdraha 35.000 € varataan vuoden 2019 budjettiin.

Kunnanhallitus edellyttdd, ettd hanke kilpailutetaan normaalisti, mikéli
perusteita muulle toiminnalle ei ole.

Ehdotus hyvéksyttiin yksimielisesti.

Kv 77§

Paatos:

Hannu Korhonen esitti, ettd hanketta ei toteuteta nyt, vaan se siirretdan.
Siind vaiheessa, kun tiedetddn kunnanviraston mahdollisten sisdilmaon-
gelmien laatu, asia ratkaistaan. Raija Haukka ja Heikki Korhonen kan-
nattivat esitysta.

Timo Satuli esitti, ettd médraraha myonnetddn, mutta jitetddn kunnan-
hallitukselle valtuudet ratkaista asia mahdollisten sisdilmaongelmien pe-
rusteella. [lmanvaihtoselvitys ratkaisee, siirtyyko hanke vai ei. Juho Pa-
hajoki ja Tiina Puranen kannattivat esitysta.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto
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Rakennuttamisjaosto 5.4.2018 9
Tekninen lautakunta 5.4.2018 28
Kunnanhallitus 16.4.2018 108
Kunnanhallitus 21.5.2018 156
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 123

Vilkkaan keskustelun jdlkeen kunnanvaltuusto paatti yksimielisesti, ettd

médrdraha myonnetddn, mutta Timo Satulin esityksen mukaisesti kunnanhallitus rat-
kaisee sisdilmaselvityksen jélkeen hankkeen toteuttamisen aikataulun. Jos ongelmia,
toteuttaminen siirtyy.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta Hallitus Valtuusto
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Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

15.10.2018 241
27.11.2018 124

Kiinteisto Oy Oikarilan teollisuushallit, yhtion paioma- ja rakennejirjestelyt

Kh 226 §
Liite 4

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit -yhtion toimialana on omistaa
kiinteistoyhtion osakkeita sekd rakennuttaa ja vuokrata teollisuus- ja yri-
tystiloja. Yhtion koko osakekannan omistaa Rautalammin kunta.

Yhtion hallit ovat kokonaisuudessaan vuokrattuna. Yhtion ongelmana
on pddomarakenne, joka painottuu voimakkaasti pitkdaikaiseen vieraa-
seen pddomaan.

Yhtion liiketoiminta on riittdnyt kattamaan juoksevat kulut, lainojen ko-
rot ja poistot, mutta lainojenlyhentdmiseen yhtié on tarvinnut omistajan
avustusta, jota yhtidlle on vuosittain maksettu 100.000 euroa konser-
niavustuksena.

KPMG:n laatimassa yhtiota koskevassa etenemismallissa todetaan, yh-
tion suurimmat ongelmat ovat sen pddoman rakenteessa eivétki yhtion
toiminnan kannattavuudessa. Kiinteistdista teetettyjen arviolausuntojen
mukaan kiinteistdjen vuokrataso on markkinaehtoinen ja kiinteistot ovat
nykyisessd kdytossddn parhaassa ja tuottavimmassa kaytossa.

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit pyytdd kunnan konserniohjeen
mukaisesti kuntaa ilmoittamaan kantansa arvonalennukseen, joka muut-
taa yhtion pddomarakennetta ja johtaa oman padoman menettimiseen.

Lisdksi Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit esittdd Rautalammin
kunnalle, ettd kunta omistajana vahvistaa yhtion omaa pddomaa teke-
maélld yhtioon vastikkeettoman pddomasijoituksen sijoitetun vapaan
pddoman rahastoon. Pddomasijoituksella korvataan aikaisempi konser-
niavustusmenettely.

Yhtion laskelman mukaan 650 000 euron pddomittaminen mahdollistaa
yhtion lainakannan keventdmisen siten, ettd yhtion 190.000 euron kerta-
lyhenteinen laina maksetaan suunnitelmien mukaan pois vuonna 2019.
Pddomittaminen korjaa my0skin alaskirjauksesta negatiiviseksi laske-
neen yhtion oman pddoman positiiviseksi. Nykyisen mukaisella liike-
toiminnalla padomittaminen turvaa myds yhtion rahoituksen lainanly-
hennykset mukaan lukien vuoteen 2022 saakka.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéiva Sivu
Kunnanhallitus 15.10.2018 242
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 125

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit esittdékin, ettd yhtion omistaja
vahvistaa yhtion pddomaa tekemaélld yhtioon 650.000 euron suuruisen
vastikkeettoman pddomasijoituksen alkuvuonna 2019. Sijoitus tehtdisiin
sijoitetun vapaan pddoman rahastoon. Pddomasijoituksen tekeminen yh-
ti00n on vélttdmatontd, jotta yhtiod tulevaisuudessa olisi vakavarainen ja
mahdolliset pddomittamista seuraavat rakennejérjestelyt voitaisiin to-
teuttaa.

Ennustettavissa olevien kannattavuusnékymien perusteella toimiva yksi-
tyinen osakkeenomistaja tekisi vastaavanlaisen pddomasijoituksen va-
kauttaakseen yhtion taloudellisen tilanteen. Pddomarakenteen paranta-
misen jdlkeen yhtion tulevaisuudennidkymat sekd kannattavuuden ettd
tuotto-odotuksen osalta ovat paremmat kuin ennen pddomasijoituksen
tekemista.

Pddomasijoituksella ei pitéisi olla kilpailua vadristdvad vaikutusta ottaen
huomioon markkinatilanteen Rautalammin talousalueella yhtion toi-
mialalla, jossa yhti0 on kdytdnndssé ainut toimija. Néin ollen yhtioon
tehtévilld pddomasijoituksella ei pitiisi olla vaikutusta mydskéan EU:n
jasenvaltioiden véliseen kauppaan.

vt. kunnanjohtajan ehdotus:

1. Kunnanhallituksella ei ole huomauttamista Kiinteistd Oy Oikarilan
Teollisuushallit tulevaan arvonalennukseen, joka muuttaa yhtion
paddomarakennetta ja johtaa oman pddoman menettimiseen.

2. Kunnanhallitus vahvistaa Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit
esittdméan 650 000 euron suuruisen vastikkeettoman pdédomasijoituk-
sen ja huomioi pddomittamisen kunnan vuoden 2019 talousarviossa.
Padomittaminen toteutetaan tammikuussa 2019.

3. Kunnanhallitus toteaa, ettd kunta on paétosta tehdessddn EU:n val-
tiotukisdéntelyn edellyttamélla tavalla selvittdnyt valtiotukiméaréys-
ten ja -sddnndsten mahdollista soveltuvuutta kysymyksessd olevaan
sijoitukseen arvioimalla sijoituksen markkinaehtoisuutta komission
valtiotuesta kasitettd koskevan tiedonannon mukaisesti. Sijoitus ei
sisélld valtiontukea eikd niin ollen edellytd ennakkoilmoitusta EU:n
komissiolle.

Kunnanhallitus hyviksyi kohdat 1-3 ja paatti esittda niitd edelleen Rau-
talammin kunnanvaltuustolle hyvaksyttavéksi.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéiva Sivu
Kunnanhallitus 15.10.2018 242
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 126

Timo Satuli ja Joni-Matti Kuikka jaavasivit itsensd ja he poistuivat
kokoushuoneesta tdmén pykilin késittelyn ajaksi.

Kv 78 §
Liite 1 (luottamuksellinen)

Péétos: Ehdotus hyviksyttiin.
Asiantuntijana kuultiin vt. kunnanjohtaja Anu Sepposta.

Joni-Matti Kuikka jadvdsi itsensd ja hén poistui paikaltaan timén pyka-
lan késittelyn ajaksi.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa
Lautakunta Hallitus Valtuusto
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Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto
Kunnanhallitus
Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

12.3.2018 74
27.3.2018 33
21.5.2018 153
12.11.2018 258
27.11.2018 127

Rautalammin Rakennus Oy:n velkakirja

Kh 69 §

Rautalammin kunta omistaa Rautalammin Rakennus Oy:std 41.8%.
Kunta on myontinyt yhtidlle pddomaehtoista lainaa vuonna 2005. Vel-
kakirja on uusittu 13.2.2017.

Kuntalain 129§:n mukaan kunnan myontdmaé laina tai vakuus ei saa vaa-
rantaa kunnan kykya vastata sille laissa sdédettyjen tehtdvien hoito.
Kunta ei saa myontda lainaa, takausta tai muuta vakuutta, jos sithen si-
saltyy merkittavé taloudellinen riski. Kunnan edut tulee turvata riitté-
vin kattavilla vastavakuutuksilla.

Kunta voi myontdd takauksen tai muun vakuuden kilpailutilanteessa
markkinoilla toimivan yhteison velasta tai muusta sitoumuksesta ainoas-
taan, jos yhteisd kuuluu kuntakonserniin tai se on kuntien tai kuntien ja
valtion yhteisessd méérdysvallassa.

Kunnan on liséksi otettava huomioon, mitd Euroopan unionin toimin-
nasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa sdddetdén.

Rautalammin kunnan hallintosddannén mukaan valtuusto pééttia lainan
ottamisesta sekd lainan antamisesta ja muuta sijoitustoimintaa koskevis-
ta periaatteista. Edelleen talousarvion ja taloussuunnitelman hyvéksymi-
sen yhteydessa valtuusto pdittdd antolainojen ja vieraan pddoman muu-
toksista.

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Kunnanhallitus pééattda esittdd kunnanvaltuustolle, ettd se hyviksyy
osaltaan Rautalammin kunnan ja Rautalammin Rakennus Oy:n vilisen
velkakirjan. Liséksi kunnanhallitus pdattdd aloittaa neuvottelut Rauta-
lammin Rakennus Oy:n kanssa mahdollisista jarjestelyistd omistajuuden
osalta.

Paatos: Ehdotus hyviksyttiin yksimielisesti.
Arttu Matilainen jadvasi itsensd ja poistui kokoushuoneesta tdmén pyka-
lan késittelyn ajaksi.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspdiva Sivu
Kunnanhallitus 12.3.2018 75
Kunnanvaltuusto 27.3.2018 34
Kunnanhallitus 21.5.2018 154
Kunnanhallitus 12.11.2018 259
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 128
Kv 23§

Liite 6 (luottamuksellinen)

Pekka Annala esitti, ettd asia jétetddn poydille lisdselvityksid varten.
Jarmo Karjalainen ja Raija Haukka kannattivat esitystd. Keskustelun jil-
keen puheenjohtaja totesi, ettd asia on yksimielisesti jdtetty poydaille li-
sdselvityksid varten.

Kh 134 §

Kunnanvaltuuston edellyttimia lisdselvityksid on saatu mm. Kuntaliiton
juristeilta ja tilintarkastajalta. On ilmennyt, ettd vuonna 2005 solmitussa
velkakirjassa ollut méiédrdaika on ollut tarpeeton. Ndin ollen velkakirjaa
ei olisi tarvinnut uusia.

Vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Paatos:

Kunnanhallitus paittad, ettd 13.2.2017 padtos mitdtdidddn ja todetaan,
ettd vuonna 2005 solmittu velkakirja on edelleen voimassa. Tama paatos
viedddn tiedoksi kunnanvaltuustolle.

Kunnanhallitus paitti, ettd 13.2.2017 tehty pdétds kumotaan, ja vuonna
2005 tehty velkakirja on edelleen voimassa. Tdma paitos viedddn kun-
nanvaltuustolle tiedoksi.

Kari Laitinen jaavési itsensd ja poistui kokoushuoneesta timan pykéldan
kisittelyn ajaksi.

Kh 241 §

Kunnanvaltuuston kokouksessa 30.10.2018 vt. kunnanjohtaja informoi
kunnanvaltuuston velkakirja-asiassa, todeten, ettd vuonna 2005 solmittu
velkakirja on edelleen voimassa ja 13.2.2017 pddtds on mitétdity.

Valtuutettu Timo Satuli esitti, ettd Rautalammin Rakennuksen velkakir-
ja asia tuodaan lista-asiana kunnanvaltuustoon, liittden mukaan asiaan
liittyvit asiakirjat ja selvitykset.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Hallitus Valtuusto
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Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

12.11.2018 260
27.11.2018 129

Valtuuston puheenjohtaja esitti, ettd asia tuodaan vield kerran valtuus-
toon lista-asiana. Valtuusto hyvéksyi esityksen yksimielisesti.

Kunnanvaltuusto jétti alemmin velkakirja-asian pdydalle lisdselvityksié
varten. Kunnanhallituksen selvitysten pohjalta todettiin, ettd vuonna
2005 solmittu velkakirja on edelleen voimassa, sopimuksen méérdaika
oli tarpeeton ja velkakirja on edelleen voimassa.

Kunnanhallitus pdatti, ettd 13.2.2017 tehty pdétés kumotaan, ja vuonna
2005 tehty velkakirja on edelleen voimassa. Tdma péddtos paétettiin vieda
kunnanvaltuustolle tiedoksi.

Kuntaliiton juristeilta saadun tiedon mukaan menettely oli ja on voimas-
sa olevan lainsddaddnndn mukainen.

vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Paitos:

Kunnanhallitus paattaa, ettd edelld mainitun perusteella kunnanvaltuus-
tolle vieddin tiedoksi:

1. Vuonna 2005 Rautalammin rakennuksen kanssa solmittu velkakirja

on edelleen voimassa.
2. 13.2.2017 tehty kunnanhallituksen tekeméi pdétds on kumottu.

Ehdotus hyviksyttiin yksimielisesti.

Kari Laitinen jédvési itsensd ja poistui kokoushuoneesta timan pykélan
kisittelyn ajaksi.

Jarmo Héanninen poistui kokouksesta klo 18.40 timén pykalédn kéasittelyn
jélkeen.

Kv 79 §

Liitteet 2-3 (luottamuksellisia) ja 4

Paiatos: Jarmo Hénninen esitti, ettd asia valmistellaan uudelleen. Liséksi han
esitti, ettd valtuustossa pdydélle jitetty esitys 27.3.2018/§34 tuodaan
sellaisenaan, erikseen valtuuston kéisittelyyn.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Hallitus Valtuusto
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Kunnanhallitus 12.11.2018 260
Kunnanvaltuusto 27.11.2018 130

Timo Satuli kannatti esitystd. Jarmo Hénninen jétti esityksen kirjallisesti
valtuuston puheenjohtajalle (liitteend 4).

Raija Haukka esitti, ettd asia palautetaan kunnanhallitukselle uudelleen
valmisteluun. Keskustelun jélkeen hén veti esityksensd pois, ja kannatti
Jarmo Hénnisen esitysta.

Tytti Mard esitti, ettd asia palautetaan kunnanhallitukselle uudelleen
valmisteltavaksi. Esitysta ei kannatettu.

Kunnanhallituksen II varapuheenjohtaja Tiina Puranen veti kunnanhalli-
tuksen tekemaén esityksen pois.

Puheenjohtaja totesi, ettd keskustelu on paittynyt ja asian kasittely jat-
kuu siind vaiheessa, kun kunnanhallitus valmistelee asian uudestaan.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa
Lautakunta Hallitus Valtuusto




RAUTALAMMIN KUNTA Kokouspéivi Sivu

Kunnanhallitus
Kunnanhallitus
Kunnanvaltuusto

17.9.2018 200
12.11.2018 251
27.11.2018 131

Tarjous As Oy Tiinarin asunnosta

Kh 190 §

Rautalammin kunta omistaa As Oy Tiinarin seitsemistd asunnosta viisi,
jotka kaikki ovat vuokra-asuntoina. Taloyhtidssd asunnon omistava
henkil6 on tarjonnut Rautalammin kunnalle hyvédkuntoista kaksioita
2h+k+s ostettavaksi. Huoneistoon on tehty tdydellinen pintaremontti ja
mm. kylpyhuonekalusteet on uusittu. Taloyhti6 on aravarahoitteinen.

vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Paatos:

Kunnanhallitus pdittdd tehdd ko. asunnosta vastatarjouksen.

Kunnanhallitus pditti valtuuttaa kunnanjohtajan tekemién vastatarjouk-
sen kunnanhallituksen linjaamalla tavalla.

Jarmo Hénninen ja Kari Laitinen jadvésivat itsensd ja he poistuivat ko-
koushuoneesta timén pykélédn késittelyn ajaksi.

Tiina Puranen toimi poytékirjan tarkastajana timén pykélédn osalta.

Kh 235§

Kunnanjohtaja on tehnyt kunnanhallituksen valtuuttamana
vastatarjouksen As Oy Tiinarin asunnosta AS5. Asunnon omistajat
ovat hyviksyneet kunnanhallituksessa linjatun 48.000 euron tarjouksen.

vt. kunnanjohtajan ehdotus:

Kunnanhallitus hyviksyy tarjouksen osaltaan ja paattaa esittad valtuus-
tolle kaupan hyviksymisté. Lisdksi kunnanhallitus pdéttaa esittdd val-
tuustolle, ettd se tekee 48 000 euron talousarviomuutoksen ko. asunnon
ostamiseksi.

Paatos:
Jarmo Hénninen, Kari Laitinen. Sinikka Korhonen ja Tiina Puranen
jadvasivét itsensd ja poistuivat kokoushuoneesta timén pykalan kasitte-
lyn ajaksi.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta

Hallitus Valtuusto
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Kunnanvaltuusto 27.11.2018 132
Kv 80 §
Paatos: Ehdotus hyviksyttiin. Kunnanvaltuusto myonsi méériarahan 48.000 €

asunnon ostamiseksi.

Sinikka Korhonen jéédvisi itsend ja hén poistui paikalta timén pykalidn
kisittelyn ajaksi.

Varajésen Timo Puranen kutsuttiin valtuutettu Sinikka Korhosen tilalle.

Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa
Lautakunta Hallitus Valtuusto
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Kunnanvaltuusto 30.10.2018 133

Muut mahdolliset asiat

Kv 81§
Paatos: Muita asioita ei ollut.
Poytékirjantarkastajien nimikirjaimet Otteen oikeaksi todistaa

Lautakunta Hallitus Valtuusto
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Rautalammin kunta
Kunnanhallitus
Kuopiontie 11
77700 Rautalampi

Asiakirjasta on poistettu yhtién
likesalaisuuden piiriin kuuluvat tiedot
julkisuuslain (621/1999) 24.1 §:n 20.

kohdan nojalla.

Yhtion padoma- ja rakennejarjestelyt
Johdanto

Kiinteistdé Oy Oikarilan Teollisuushallit on Rautalammin kunnan taysin omistama kiinteistéosakeyhti6, jonka
toimialana on omistaa kiinteistdyhtion osakkeita seka rakennuttaa ja vuokrata teollisuus- ja yritystiloja.
Yhtion osakekanta on 405 osaketta ja yhtiojarjestyksen mukainen vahimmaisosakepdaoma 120.000 euroa
ja enimmaisosakepddoma 480.000 euroa. Yhtio omistaa kaksi teollisuushallia Rautalammin Toholahdessa.

Yhtién hallit ovat olleet kokonaisuudessaan vuokrattuna syyskuun loppuun 2018 saakka. Lokakuusta alkaen
yksi tuotantotila Teollisuustien hallilla on vapautunut, mutta sen vuokraamisesta kdydaan neuvotteluja
parasta aikaa.

Yhtion ongelmana on padomarakenne, joka painottuu voimakkaasti pitkdaikaiseen vieraaseen padomaan.
Yhtion liiketoiminta on riittanyt kattamaan juoksevat kulut, lainojen korot ja poistot, mutta lainojen
lyhentamiseen yhtio on tarvinnut omistajan avustusta, jota yhtidlle on vuosittain maksettu 100.000 euroa
konserniavustuksena.

Kuten myds KPMG:n laatimassa yhtiéta koskevassa etenemismallissa todetaan, yhtion suurimmat
ongelmat ovat sen padoman rakenteessa eivatka yhtion toiminnan kannattavuudessa. Kiinteistoista
teetettyjen arviolausuntojen mukaan kiinteistdjen vuokrataso on markkinaehtoinen ja kiinteistot ovat
nykyisessa kdytossdan parhaassa ja tuottavimmassa kaytossa.

Arvonalennus pysyviin vastaaviin

Hallirakennusten poistamaton hankintameno yhtion taseessa per 31.12.2017 oli 1.188.294,56 euroa.
Poistosuunnitelman mukainen poistoaika on 40 vuotta. Yhtion johdon kasityksen mukaan pysyvien
vastaavien (ko. teollisuusrakennukset) todennakoisesti tulevaisuudessa kerryttdma tulo on merkittavisti ja
pysyvdsti poistamatonta hankintamenoa pienempi. Kiinteistdista teetetyt arviokirjat tukevat yhtion johdon
kasitysta; Arviokirjojen mukaan hallien yhteenlaskettu markkina-arvo on XXX.XXX euroa +/- XX%. N&in ollen
yhtion on kirjanpitolain (1997/1336) 5 luvun 13 §:n mukaisesti kirjattava edelld mainittu tasearvon ja
kdyvan arvon vilinen erotus (n. XXX.XXX euroa) arvonalennuksen kuluksi.

Rautalammin kunnan konserniohjeen 8. luvun mukaisesti yhtién tulee hankkia kunnan kanta ennen
paitoksentekoa asiassa, joka koskee yhtion pddomarakenteen muuttamista.

Yhtion taseelle tehtava arvonalennus johtaa yhtion oman pddoman menettimiseen. Arvioitu oma padoma
tehtavan alaskirjauksen jalkeen on n. -300.000 euroa. Oman padoman menettiamisesta yhtién on tehtdva
osakeyhtidlain (2006/624) 20 luvun 23 §:ssa tarkoitettu ilmoitus osakepddoman menettimisests. Yhtié
informoi myds rahoittajiaan pddoman menettamisesta.

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit pyytda konserniohjeen mukaisesti kuntaa ilmoittamaan kantansa
arvonalennukseen, joka muuttaa yhtién padomarakennetta ja johtaa oman pddoman menettimiseen.
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Taulukko poistettu, JultkL 621/1999 24.1 § 20 k.

Yhtion padomittaminen

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit esittda Rautalammin kunnalle, ettd kunta omistajana vahvistaa
vhtién omaa padomaa tekemallad yhtioon vastikkeettoman padomasijoituksen sijoitetun vapaan padoman
rahastoon. Padgomasijoituksella korvataan aikaisempi konserniavustusmenettely.

Yhtion vieraan pdaoman ehtoisen rahoituksen myontajind on Kuntarahoitus Oy ja Rautalammin
Osuuspankki. Kuntarahoituksen lainoja lyhennetaan suunnitelman mukaisesti 100.000 euroa vuodessa
kahdessa 50.000 euron erassd. Rautalammin Osuuspankilta otetun lainan suuruus on 190.000 euroa ja se
on kertalyhenteinen erdantyen vuonna 2019.

Yhtién laskelman mukaan 650.000 euron padomittaminen mahdollistaa yhtion lainakannan keventamisen
siten, ettd 190.000 euron kertalyhenteinen laina maksetaan suunnitelman mukaisesti pois vuonna 2019.
Padomittaminen mydskin korjaa aiemmin esitetysta alaskirjauksesta negatiiviseksi laskeneen yhtiéon oman
padoman maaran positiiviseksi. Nykyisen mukaisella liiketoiminnalla padomittaminen turvaa yhtion
rahoituksen lainanlyhennykset mukaan lukien vuoteen 2022 saakka.

Padomasijoituksen tekeminen yhtioon on yhtion johdon nakemyksen mukaan valttamatonts, jotta yhtio on
tulevaisuudessa vakavarainen.

1000 € TP 2017 ENN2018 ENN2019 ENN2020 ENN 2021
SVOP-sijoitus 650

Oma paaoma 181 -297 356 358 359
Vieras pddoma yhteensi 1040 940 650 550 450
Lainojen lyhennykset 100 100 290 100 100
Omavaraisuusaste (%) 14,7 % -45,5% 35,0% 39,0% 43,8%
Velka-% 886,0 % 767,7% 532,8% 452,1 % 3715%
Quick Ratio 0,2 -0,2 29 2,2 1,5

Taulukko 2. Ennuste oman pddoman ja vieraan pddoman mddrén kehittymisestd esitetylld
pddomittamisella.

Yhti6 on arvioinut tuotto-odotuksia liitteena 4 olevan laskelman mukaisesti. Laskelma on laadittu
varovaisuutta noudattaen siten, ettéd yhtion lilkketoiminnasta saatujen tulojen on ennustettu sdilyvan
nykyisessa tasossa. Korkotason nousuriskiin on varauduttu laskelmassa arvicimalla korkotason nousevan
0,5 prosenttiyksikk63 vuodessa. Toisaalta laskelmassa investointikulut sisaltden kiinteistoissa tehtavat
korjaukset on arvioitu hyvin maltillisiksi.
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LITTEET

Edella mainitut tekijat ja muuttuvien kustannusten kehitys tuovat tehtyyn laskelmaan tiettya
epavarmuutta. Yhtion johdon kasityksen mukaan laskelma kuitenkin antaa isossa mittakaavassa oikean
kuvan kehityksestd, johon esitetyt toimenpiteet yhtitssa johtavat.

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallit esittda, ettd yhtion omistaja vahvistaa yhtion omaa pidomaa
tekemalld yhtioon 650.000 euron suuruisen vastikkeettoman pddomasijoituksen alkuvuonna 2019.
Sijoitus tehdaan sijoitetun vapaan padoman rahastoon.

Rakennejarjestelyt pAdomittamisen jilkeen

KPMG:n laatima etenemismalli esittda yhtion muuttamista keskinaiseksi kiinteistéosakeyhtitksi
padomittamisen jdlkeen. Keskeinen muutos nykyiseen jarjestelyyn verrattuna olisi se, etta keskindisessa
kiinteistdyhtitssa osakkeet antavat yhtidjarjestykseen sisadltyvan huoneistoselitelman mukaisen oikeuden
hallita tiettya osaa kiinteistosta.

Muutos mahdollistaa tulevaisuudessa tilojen osittaisen myynnin nykyisille vuokralaisille tai ulkopuolisille.
Sopimus voidaan tehda myos osakkeiden lunastamisesta esimerkiksi vuosittain samalla alentaen vuokran
maaraa (ns. lunastusvuokrasopimus).

Osana rakennejarjestelyja voidaan harkita myos jakautumista, joka eriyttaisi yhtion omistamat kiinteistét
omiksi kiinteistoyhtitikseen.

Rautalammilla 10.10.2018

Kiinteistd Oy Oikarilan Teollisuushallien hallituksen puolesta,

liro Lyytinen
toimitusjohtaja

Liite 1: Arviokirja Teollisuustie 7 (Rautakulma)

Liite 2: Arviokirja Koritie 6 (Rautaoikari)

Liite 3: KMPG:n laatima etenemismalli Kiinteisté Oy Oikarilan Teollisuushallit -yhtiosta

Liite 4: Tulos-, tase- ja rahoituslaskelmayhteenveto, tunnuslukuyhteenveto ja graafinen esitys esitettyjen
tasetoimenpiteiden vaikutuksista
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Arviokirja
Teollisuustie 7
77700 Rautalampi

Asiakirjasta on poistettu yhtién
liikesalaisuuden piiriin kuuluvat tiedot
julkisuuslain (621/1999) 24.1 §:n 20.

kohdan nojalla.
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TEOLLISUUSKIINTEISTON ARVIOKIRJA

PERUSTIEDOT
Arvion tilaaja Rautalammin kunta / liro Lyytinen.
Arvion tarkoitus Markkina-arvon madarittaminen mahdollista kiinteistén kauppaa varten

heindkuussa 2018.

Markkina-arvo on arvioitu rahaméara, jolla hyédyke tai vastuu
arvopdivana vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
rippumattomien ostajan ja myyjan valilld asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
(Kansainvéliset arviointistandardit 2013)

Arvion kohde

PR e

m‘%'lau

<]
]

Arvion kohteena on Rautalammin kunnassa osoitteessa Teollisuustie 7
oleva kiinteisté silla sijaitsevine rakennuksineen ja liittymineen.
Kiinteistétunnus on 686-410-14-8. Kiinteistén pinta-ala on 30.7.2018
paivatyn kiinteistorekisterin mukaan 0,7800 ha.

Omistus ja hallinta Kiinteiston omistajakasi on kirjattu KOY Oikarilan Teollisuushallit, joka on
Rautalammin kunnan omistama kiinteisto-osakeyhtié. Tilat on vuokrattu
l&dhes kokonaisuudessaan. Tiloissa on seitsemén vuokralaista, joista
yhden vuokrasopimus on pééattyméassa.

Kayttotapa Talld hetkelld kiinteistélla oleva rakennus on kokonaan vuokralaisten
omassa kaytéssa eri toimialojen tuotantotiloina.

Kaavoitus Kiinteisté sijaitsee Rautalammin kunnan osayleiskaava-alueella.
Kaavamerkintd on T, Teollisuus- ja varastoalue.

KOHTEEN YKSILOINTI

Tontti ja piha-alue Piha-alue on liikkennditavilta osiltaan tasainen ja hiekkapinnalla. Piha-
alueella on parkkialue.

Arvion oletuksena on, ettd arvion kohteen maapera tayttaa viranomaisten
maaperdn puhtaudelle asetetut vaatimukset eikd se ole saastunut.

LITE1



LITE 1
Sijainti Kiinteist6 sijaitsee Rautalammin kunnassa teollisuusalueella, kaytannéssa
aivan kunnan keskustassa. Etaisyys Kuopioon on n. 67 km ja Jyvdskyladn
n. 100 km.

Rakennuskanta

Rakennuspaikalla sijaitsee teollisuushallirakennus. Rakennusvuosi on
2004. Rakennuksen kerrosala on n. 1621 m?. Rakennuksen tilat ovat
kahdessa kerroksessa. Rakennus on runkorakenteeltaan betonia, samoin
julkisivut. Rakennuksessa on harjakatto peltikatteella. Rakennuksen
lammitysmuoto on hake ja kiinteistélld on oma lampdkeskus.

Rakennuksessa on teollisuus- ja varastotilaa seka toimisto-/sosiaalitiloja.
Taman lisaksi rakennuksessa on teknisté tilaa. Rakennuksen vapaa
korkeus on tuotantotilojen osalta silmamaaraisesti arvioiden n. 4-5 metria.

Tekninen kunto Rakennus on ndkemykseni mukaan seka sisd- ettd ulkopuolelta
ikaisessaan, kayttotarkoitustaan vastaavassa kunnossa. Rakennusta ei
ole kuntotarkastettu, joten tyhjentdvaa arviota rakennuksen kunnosta ei
voida antaa. Elinkaariajattelun mukaan rakennus on viela hyvasséa
kunnossa, mutta lahivuosien aikana voi olla syyta varautua teknisen
puolen peruskorjauksiin. Mahdollisista vahingoista tai vaurioista ei ole
tietoa.

ARVIOINTIMENETELMAT

Arviointimenetelména on kaytetty tuottoarvomenetelméa. Edustavia
vertailukauppoja ei alueen toimitilakohteista ole juurikaan saatavilla, joten
kauppa-arvomenetelméan kayttd arviointiperusteena ei ole perusteltua.

Tuottoarvomenetelmaa kayttaen kiinteistén markkina-arvo maaritetdan
oletuksella, etta kiinteiston ostaa sijoittaja, joka hakee sijoitukselleen
tuottoa. Arviointimenetelmana on kéytetty tuotto-arvomenetelmaa suoralla
padomituksella. Koska arvioitava kohde on vuokrattu, on laskennassa
kéaytetyt tuotot todelliset ja kulut arvioitu.



ARVONMAARITYS

MARKKINATILANNE

LITE1

Oheisessa taulukossa on Kohteen ominaisuudet
reitattu arvioitavan kohteen Teollisuustie 7
keskeiset Makrosijainti B
ominaisuudet, jotka Mikrosijainti B
vaikuttavat lopulliseen Rakennuksen elinkaari B
arvoon. Rakennuksen laatutaso A-B
L. . Kehityspotentiaali alueella B-C
Arviointiasteikko on Kehityspotentiaali kiinteistdssa B
. Vuokrattavuus B
A hyva Myytavyys C
B keskiméaéarainen —
. Arvonkehitysnakymat C
C heikko. —
Kokonaisreittaus B-C

Oheisessa taulukossa on laskettu suoralla padomituksella laskennallinen,
tuottoarvoperusteinen arvo kohteelle.

Taulukko poistettu, JulkL 621/1999 24.1 § 20 k.

Bruttovuokra on toimeksiantajalta saatujen tietojen mukaan 5,42 e/m? ja
hoitokuluiksi olen arvioinut 2,2 e/m2. Tilat ovat kokonaisuudessaan
vuokrattu ja ndkemykseni mukaan vuokrataso on markkinaehtoinen
ottaen huomioon ettd vuokraan siséltyy Id8mp0, sahko ja kdyttovesi. On
syytd huomioida, ettd hoito- ja ylldpitokulut kasvavat rakennuskannan
ikddntyessa.

Sijoittajan tuottovaatimus vaihtelee, mutta talla alueella ja télla sijainnilla
on syyta varautua n. 8-12 % vuotuiseen tuottovaatimukseen. N&illa
parametreilla laskettuna markkina-arvoksi muodostuu teollisuushallin
osalta n. XXX — XXX euroa. Kohde ei kuitenkaan ole valttamatta
potentiaalinen sijoituskohde, joten tuottoarvomenetelman kaytté ainoana
arviointimenetelména ei vélttamétta anna realistista lopputulosta.
Vertailukauppoja kauppa-arvomenetelman kayttéon on olemassa erittain
vdhaisesti. Vastaavan kuntaryhmén alueilla toteutuneet edustavat
like/teollisuushallikiinteistdjen kaupat ovat antaneet nelidhinnaksi n. XXX
— XXX euroa. Tata korkeammat nelidhinnat ovat paasaantoéisesti
yksittdistapauksia eivatka ne kuvaa todellisia markkinoita. Na&illa
parametreilld arvion kohteen arvoksi muodostuu

n. XXX — XXX euroa.

Rautalampi on noin 3000 asukkaan kunta, joka sijaitsee Pohjois-Savon
maakunnassa. Kunta kuuluu Kuopion seutukuntaan. Maakunnan
vaestdmaara on viime vuosina pysynyt kdytdnnéssa ennallaan. Alueella
on runsaasti palvelualojen ja paljon myés teollisuuden tyépaikkoja.
Tydépaikkojen maara on hieman laskenut viime vuosina.

Yleisesti ottaen vastaavan kuntaryhmén alueella ja vertailukelpoisissa
kunnissa on toimitilamarkkinoilla talld hetkelld liikehdintaa erittdin vahan.



LITE1

Koko Pohjois-Savon toimitilamarkkina on melko suppea. Transaktiot ovat
paaasiassa vuokrauksia, joskin myds yksittéisid kauppoja on tehty.
Vallitsevan taloustilanteen aikana myds sijoittajat ovat enemman
kiinnostuneita paaosin asuntokohteista. Maksuhalukkuus ja —kyky on
normaalia heikompi niin vuokraus- kuin ostotilanteessakin. Liséksi
toimitilakiinteistjen markkina-arvot ovat laskeneet etenkin Kuopion
ulkopuolella olevissa tiloissa jo useamman vuoden ajan. Suuntaus on
myds ollut selkedsti pinta-alaltaan pienempiin tiloihin. Asuntomarkkinoiden
polarisoituminen heijastuu myés toimitilamarkkinoille.

YHTEENVETO

Katselmus Kohteessa on suoritettu katselmus 11.7.2018 yhdessa liro Lyytisen
kanssa. Katselmuksessa kaytiin lapi rakennusten kaikki arvioon
vaikuttavat tilat.

Saadut tiedot Arvio perustuu arvion tilaajalta saatuihin tietoihin seka vastaavanlaisten

kohteiden arviointityon mukanaan tuomaan kokemukseen ja
ammattitaitoon sekéa paikalla suoritettuun katselmukseen. Liséksi tietoja
rakennuksista ja kiinteistostad on saatu kiinteistérekisteriotteesta sekéa
kaavaotteesta ja —maarayksista.

Tama arviokirja on laadittu IVSC:n antamien kansainvalisten
arviointistandardien, Keskuskauppakamarin kiinteistdarviointilautakunnan
saantdjen ja Hyvaa kiinteistéarviointitapaa koskevien maarayksien
mukaan.

Paras ja tuottavin kaytto

Kohdetta arvioitaessa on todettu, ettd kohde on nykyisessa kaytéssdan
parhaassa ja tuottavimmassa kédytdssa, joka maaritellaan
todennakoisimmaksi kdytoksi joka on fyysisesti mahdollista,
tarkoituksenmukaisesti perusteltua, laillista, taloudellisesti
toteuttamiskelpoista ja tuottaa korkeimman arvon arvioitavalle kiinteistdlle.

Arvion voimassaolo T&ama arvio on voimassa arviohetkella ja siitéd eteenpdin toistaiseksi
edellyttden, etté kiinteistéssa tai yleisessad markkinatilanteessa ei tapahdu
merkittdvia muutoksia ja ettd omaisuus luovutetaan vapaaehtoisella
kaupalla normaalein kaupan ehdoin.

Arvion rajoitukset Arviossa ei oteta kantaa irtaimiston, koneiden tai laitteiden arvoon.

Arviokirjan kaytto Arviokirjan tai sen osan julkaiseminen, viittausten tekeminen siihen tai
sen sisaltamiin arvioinnin lukuihin ja perusteisiin tai arvioijan nimeen
ja ammatillisiin sidonnaisuuksiin on kielletty ilman arvioijan kirjallista
lupaa. Arvion tiedot saa kuitenkin julkistaa arvion kayttétarkoituksen
mukaisessa yhteydessa.

Arvion laatijat Markus Itkonen, LKV, KiAT, AKA-yleisauktorisoitu, KHK

Kaikki arviossa esitetyt lausunnot perustuvat arvioijan parhaaseen
mahdolliseen tietoon. Arvioijalla ei ole eturistiriitoja arvioinnin kohteeseen.



LITE 1
Markkina-arvo Arvioitavan kohteen markkina-arvo arviointihetkelld on suuruusiuokkaa:
XXX euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %.

Kuopiossa 30.7.2018

Sp-Koti | Kallaveden Kiinteistdasiantuntijat Oy LKV

Markus Itkonen

Yrittaja, LKV, KiAT

Auktorisoitu kiinteistéarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvdksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)
Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry:n jasen



LITE 1
TIETOA ARVION LAATIJASTA

KOULUTUS Tradenomi, Savonia Ammattikorkeakoulu 2006
Laillistetun kiinteistonvalittajan patevyys, LKV 2010
Kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto, KiAT 2013
Auktorisoitu Kiinteistéarvioija, asuntoauktorisointi AKA (a) 2012
Auktorisoitu Kiinteistéarvioija, yleisauktorisointi AKA (y) 2013
Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteisténarvioitsija KHK 2013
Saannollinen jatkokoulutus vuosittain, mm. Kiinteistéalan Koulutuskeskus,
Keskuskauppakamari, Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry

TYOKOKEMUS KIINTEISTOALALLA

Huoneistokeskus Oy 2005, 2007-2011
Pohjois-Savon OP-Kiinteistékeskus Oy 2011-2014
Kallaveden Kiinteistéasiantuntijat Oy 2014-

ARVIOINTIKOHTEITA Satoja erillisia arviokirjoja, arviolausuntoja, vuokratasolausuntoja,
markkinaselvityksid, rakennuspaikkaselvityksid, analyyseja paaasiassa
Pohjois-Savon ja Pohjois-Karjalan alueilla.

Asunnot: asunto-osakkeet, kiinteistét, vapaa-ajanasunnot, kokonaiset asunto-
osakeyhtitt

Maatilat: kokonaiset maatilat, peltoalueet, maatilojen rakennuskannat

Maa-alueet: rakennuspaikat, raakamaa, rantarakennuspaikat, tontit

Teollisuus: teollisuushallit, konehallit, konepajat, teollisuusrakennukset, tuotantotilat

Liiketilat: likehuoneistot, likerakennukset, ostoskeskukset, myyméléatilat, kuntosalit,
hotellit, hoivakodit, ravintolat, huoltoasemat, ladkariasemat

Erikoiskohteita: seurakuntakeskukset, pappilat, kyldkaupat, oppilaitokset, suojelukohteet

TOIMEKSIANTAJIA  Yritykset, pankit, rakennusliikkeet, asianajajat, yksityishenkilét,
kuolinpesét, kunnat ja kaupungit, kuntayhtymét, seurakunnat, yhdistykset,
saatiot






LITe 2

Arviokirja
Koritie 6
77700 Rautalampi

Asiakirjasta on poistettu yhtidn
liikesalaisuuden piiriin kuuluvat tiedot
julkisuuslain (621/1999) 24.1 §:n 20.

kohdan nojalla.

GO Sp-Koti

Kallaveden Kiinteistoasiantuntijat Oy LKV
Kauppakatu 22 A, 2. krs
70100 Kuopio



LITE 2

TEOLLISUUSKIINTEISTON ARVIOKIRJA

PERUSTIEDOT
Arvion tilaaja Rautalammin kunta / liro Lyytinen.
Arvion tarkoitus Markkina-arvon maarittdminen mahdollista kiinteiston kauppaa varten

heindkuussa 2018.

Markkina-arvo on arvioitu rahaméaéra, jolla hyodyke tai vastuu
arvopdivand vaihtaisi omistajaa liiketoimeen halukkaiden ja toisistaan
riippumattomien ostajan ja myyjén vélillda asianmukaisen markkinoinnin
jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa.
(Kansainvéliset arviointistandardit 2013)

Arvion kohde

s

K“Whm.

Arvion kohteena on Rautalammin kunnassa osoitteessa Koritie 6 oleva
kiinteistd silla sijaitsevine rakennuksineen ja liittymineen. Kiinteistétunnus
on 686-410-14-12. Kiinteistdn pinta-ala on 30.7.2018 paivatyn
kiinteistdrekisterin mukaan 0,2510 ha.

Omistus ja hallinta Kiinteistén omistajakasi on kirjattu KOY Oikarilan Teollisuushallit, joka on
Rautalammin kunnan omistama kiinteistd-osakeyhti6. Tilat on vuokrattu
kokonaisuudessaan yhdelle vuokralaiselle.

Kayttotapa Talla hetkelld kiinteistélla oleva rakennus on kokonaan vuokralaisten
omassa kaytéssa metalliteollisuuden tuotantotiloina.

Kaavoitus Kiinteisté sijaitsee Rautalammin kunnan osayleiskaava-alueella.
Kaavamerkintéd on T, Teollisuus- ja varastoalue.

KOHTEEN YKSILOINTI

Tontti ja piha-alue Piha-alue on liikennéitavilta osiltaan tasainen ja osittain asfaltti- ja osittain
hiekkapinnalla. Piha-alueella on parkkialue.

Arvion oletuksena on, etta arvion kohteen maapera tayttaa viranomaisten
maaperdn puhtaudelle asetetut vaatimukset eikd se ole saastunut.



Sijainti

Rakennuskanta

Tekninen kunto

Kiinteisto sijaitsee Rautalammin kunnassa teollisuusalueella, kdytanndssa
aivan kunnan keskustassa. Etéisyys Kuopioon on n. 67 km ja Jyvaskyldan
n. 100 km.

S

Rakennuspaikalla sijaitsee teollisuushallirakennus. Rakennusvuosi on
2007. Rakennuksen kerrosala on n. 588 m?. Rakennuksen tilat ovat
yhdessé kerroksessa ja ne ovat yhtendista tuotantotilaa. Rakennus on
runkorakenteeltaan betonia, samoin julkisivut. Rakennuksessa on
tasakatto huopakatteella. Rakennuksen lammitysmuoto on hake ja
kiinteistolld on oma lampdkeskus.

Rakennus on kokonaisuudessaan teollisuustilaa. Rakennuksen vapaa
korkeus on tuotantotilojen osalta silmdmaéaraisesti arvioiden n. 4-5 metria.

Rakennus on nadkemykseni mukaan seké sisa- ettd ulkopuolelta
ikdisessdan, kayttotarkoitustaan vastaavassa kunnossa. Rakennusta ei
ole kuntotarkastettu, joten tyhjentdvaa arviota rakennuksen kunnosta ei
voida antaa. Elinkaariajattelun mukaan rakennus on vield hyvassa
kunnossa, mutta lahivuosien aikana voi olla syyta varautua teknisen
puolen peruskorjauksiin. Mahdollisista vahingoista tai vaurioista ei ole
tietoa.

ARVIOINTIMENETELMAT

Arviointimeneteimana on kéaytetty tuottoarvomeneteiméa. Edustavia
vertailukauppoja ei alueen toimitilakohteista ole juurikaan saatavilla, joten
kauppa-arvomenetelméan kayttd arviointiperusteena ei ole perusteltua.

Tuottoarvomenetelméaéa kayttden kiinteiston markkina-arvo maaritetdaan
oletuksella, etta kiinteistén ostaa sijoittaja, joka hakee sijoitukselleen
tuottoa. Arviointimenetelméné on kaytetty tuotto-arvomenetelméa suoralla
paaomituksella. Koska arvioitava kohde on vuokrattu, on laskennassa
kéytetyt tuotot todelliset ja kulut arvioitu.

LITE 2




ARVONMAARITYS

MARKKINATILANNE

LITE2

Oheisessa taulukossa on Kohteen ominaisuudet
reitattu arvioitavan kohteen Koritie 6
keskeiset Makrosijainti B
ominaisuudet, jotka Mikrosijainti B
vaikuttavat lopulliseen Rakennuksen elinkaari A-B
arvoon. Rakennuksen laatutaso A-B
L . Kehityspotentiaali alueella B-C
Arviointiasteikko on Kehityspotentiaali kiinteistossa B
. Vuokrattavuus B
A hyva Myytavyys C
B keskiméarainen ————
. Arvonkehitysnakymat B-C
C heikko. —
Kokonaisreittaus B

Oheisessa taulukossa on laskettu suoralla padomituksella laskennallinen,
tuottoarvoperusteinen arvo kohteelle.

Taulukko poistettu, JulkL 621/1999 24.1 § 20 k.

Bruttovuokra on toimeksiantajalta saatujen tietojen mukaan 4,58 e/m? ja
hoitokuluiksi olen arvioinut 2 e/m2. Tilat ovat kokonaisuudessaan
vuokrattu yhdelle vuokralaiselle ja nakemykseni mukaan vuokrataso on
kaytdnndéssa markkinaehtoinen, korkeintaan hyvin pieneen korotukseen
voisi olla mahdollisuus. On syytd huomioida, ettd hoito- ja ylldpitokulut
kasvavat rakennuskannan ikaantyessa.

Sijoittajan tuottovaatimus vaihtelee, mutta talla alueella ja talia sijainnilla
on syyta varautua n. 8-12 % vuotuiseen tuottovaatimukseen. Nailla
parametreilla laskettuna markkina-arvoksi muodostuu teollisuushallin
osalta n. XXX — XXX euroa. Kohde ei kuitenkaan ole valttamatta
potentiaalinen sijoituskohde, joten tuottoarvomenetelman kaytt6é ainoana
arviointimenetelména ei valttdmatta anna realistista lopputulosta.
Vertailukauppoja kauppa-arvomenetelméan kaytté6n on olemassa erittain
vahaisesti. Vastaavan kuntaryhmén alueilla toteutuneet edustavat
liike/teollisuushallikiinteistéjen kaupat ovat antaneet neliGhinnaksi n. XXX
— XXX euroa. Tata korkeammat nelihinnat ovat paasaantoisesti
yksittdistapauksia eivatka ne kuvaa todellisia markkinoita. Nailla
parametreilla arvion kohteen arvoksi muodostuu

n. XXX — XXX euroa.

Rautalampi on noin 3000 asukkaan kunta, joka sijaitsee Pohjois-Savon
maakunnassa. Kunta kuuluu Kuopion seutukuntaan. Maakunnan
vaestdmaara on viime vuosina pysynyt kdytanndssa ennallaan. Alueella
on runsaasti palvelualojen ja paljon myds teollisuuden tydpaikkoja.
Tyépaikkojen maara on hieman laskenut viime vuosina.

Yleisesti ottaen vastaavan kuntaryhmén alueella ja vertailukelpoisissa
kunnissa on toimitilamarkkinoilla talla hetkella liikehdintaa erittdin vahan.



LITE2

Koko Pohjois-Savon toimitilamarkkina on melko suppea. Transaktiot ovat
padasiassa vuokrauksia, joskin my6s yksittdisia kauppoja on tehty.
Vallitsevan taloustilanteen aikana myés sijoittajat ovat enemmaén
kiinnostuneita padosin asuntokohteista. Maksuhalukkuus ja —kyky on
normaalia heikompi niin vuokraus- kuin ostotilanteessakin. Lisadksi
toimitilakiinteistdjen markkina-arvot ovat laskeneet etenkin Kuopion
ulkopuolella olevissa tiloissa jo useamman vuoden ajan. Suuntaus on
myos ollut selkeésti pinta-alaltaan pienempiin tiloihin. Asuntomarkkinoiden
polarisoituminen heijastuu myds toimitilamarkkinoille.

YHTEENVETO

Katselmus Kohteessa on suoritettu katselmus 11.7.2018 yhdessa liro Lyytisen
kanssa. Katselmuksessa kéytiin l&pi rakennusten kaikki arvioon
vaikuttavat tilat.

Saadut tiedot Arvio perustuu arvion tilaajalta saatuihin tietoihin sekéd vastaavanlaisten

kohteiden arviointitydon mukanaan tuomaan kokemukseen ja
ammattitaitoon sekéa paikalla suoritettuun katselmukseen. Lisédksi tietoja
rakennuksista ja kiinteistésta on saatu kiinteistérekisteriotteesta seka
kaavaotteesta ja —-maéarayksista.

Tama arviokirja on laadittu IVSC:n antamien kansainvalisten
arviointistandardien, Keskuskauppakamarin kiinteistdarviointilautakunnan
saantojen ja Hyvaa kiinteistoarviointitapaa koskevien maarayksien
mukaan.

Paras ja tuottavin kaytto

Kohdetta arvioitaessa on todettu, ettd kohde on nykyisesséa kaytdssaan
parhaassa ja tuottavimmassa kaytéssa, joka maaritelladn
todennakoisimmaksi kdytoksi joka on fyysisesti mahdollista,
tarkoituksenmukaisesti perusteltua, laillista, taloudellisesti
toteuttamiskelpoista ja tuottaa korkeimman arvon arvioitavalle kiinteistélle.

Arvion voimassaolo Tama arvio on voimassa arviohetkella ja siitd eteenpain toistaiseksi
edellyttden, etta kiinteistossa tai yleisessa markkinatilanteessa ei tapahdu
merkittavid muutoksia ja ettd omaisuus luovutetaan vapaaehtoisella
kaupalla normaalein kaupan ehdoin.

Arvion rajoitukset Arviossa ei oteta kantaa irtaimiston, koneiden tai laitteiden arvoon.

Arviokirjan kaytto Arviokirjan tai sen osan julkaiseminen, viittausten tekeminen siihen tai
sen sisdaltdmiin arvioinnin lukuihin ja perusteisiin tai arvioijan nimeen
ja ammatillisiin sidonnaisuuksiin on kielletty ilman arvioijan kirjallista
lupaa. Arvion tiedot saa kuitenkin julkistaa arvion kayttétarkoituksen
mukaisessa yhteydessa.

Arvion laatijat Markus Itkonen, LKV, KiAT, AKA-yleisauktorisoitu, KHK

Kaikki arviossa esitetyt lausunnot perustuvat arvioijan parhaaseen
mahdolliseen tietoon. Arvioijalla ei ole eturistiriitoja arvioinnin kohteeseen.



LITE 2

Markkina-arvo Arvioitavan kohteen markkina-arvo arviointihetkella on suuruusluokkaa:
XXX euroa

Arvion tarkkuus +/- 10 %.

Kuopiossa 30.7.2018

Sp-Koti | Kallaveden Kiinteistdasiantuntijat Oy LKV
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Markus Itkonen

Yrittdja, LKV, KIAT

Auktorisoitu kiinteistdarvioija (AKA), yleisauktorisoitu
Keskuskauppakamarin hyvdksyma kiinteistonarvioitsija (KHK)
Suomen Kiinteistdarviointiyhdistys ry:n jasen




LITE 2

TIETOA ARVION LAATIJASTA

KOULUTUS

Tradenomi, Savonia Ammattikorkeakoulu 2006

Laillistetun kiinteisténvalittajan patevyys, LKV 2010

Kiinteisténvalitysalan ammattitutkinto, KiAT 2013

Auktorisoitu Kiinteistdarvioija, asuntoauktorisointi AKA (a) 2012
Auktorisoitu Kiinteistéarvioija, yleisauktorisointi AKA (y) 2013
Keskuskauppakamarin hyvaksyma kiinteisténarvioitsija KHK 2013
Saannéllinen jatkokoulutus vuosittain, mm. Kiinteistdalan Koulutuskeskus,
Keskuskauppakamari, Suomen Kiinteistéarviointiyhdistys ry

TYOKOKEMUS KIINTEISTOALALLA

ARVIOINTIKOHTEITA

Asunnot:
Maatilat:
Maa-alueet:
Teollisuus:
Liiketilat:
Erikoiskohteita:

TOIMEKSIANTAJIA

Huoneistokeskus Oy 2005, 2007-2011
Pohjois-Savon OP-Kiinteistékeskus Oy 2011-2014
Kallaveden Kiinteistéasiantuntijat Oy 2014-

Satoja erillisia arviokirjoja, arviolausuntoja, vuokratasolausuntoja,
markkinaselvityksid, rakennuspaikkaselvityksid, analyyseja padasiassa
Pohjois-Savon ja Pohjois-Karjalan alueilla.

asunto-osakkeet, kiinteist6t, vapaa-ajanasunnot, kokonaiset asunto-
osakeyhtiot

kokonaiset maatilat, peltoalueet, maatilojen rakennuskannat
rakennuspaikat, raakamaa, rantarakennuspaikat, tontit

teollisuushallit, konehallit, konepajat, teollisuusrakennukset, tuotantotilat
likehuoneistot, liikerakennukset, ostoskeskukset, myymalatilat, kuntosalit,
hotellit, hoivakodit, ravintolat, huoltoasemat, ldékariasemat
seurakuntakeskukset, pappilat, kyldkaupat, oppilaitokset, suojelukohteet

Yritykset, pankit, rakennusliikkeet, asianajajat, yksityishenkilét,
kuolinpesat, kunnat ja kaupungit, kuntayhtymaét, seurakunnat, yhdistykset,
sdatiot
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Etenemismalli Kiinteisté Oy

Oikarilan Teollisuushallit — yhtiosta

Asiakirjasta on poistettu yhtion
liikesalaisuuden piiriin kuuluvat tiedot
julkisuuslain (621/1999) 24.1 §:n 20.

kohdan nojalla.

LITE3



Vastaanottaja Rautalammin kunta

Pvm 12.9.2018

Etenemismalli Kiinteisté Oy Oikarilan Teollisuushallit — yhtiostad

1 Perustiedot Kiinteisté Oy Oikarilan Teollisuushallit — yhtiosta

Kiinteistdé Oy Oikarilan Teollisuushallit — yhtién ("yhtié") toimialana on omistaa kiinteistoyhtion osakkeita
seka rakennuttaa ja vuokrata teollisuus- ja yritystiloja. Yhtidn koko osakekannan (405 osaketta) omistaa
Rautalammin kunta. Yhtién yhtidjarjestyksen mukaan yhtion vahimmaisosakepadoma on 120.000 EUR
ja enimmaisosakepddoma 480.000 EUR, joiden rajoissa osakepddomaa voidaan korottaa tai alentaa
yhtidjarjestystd muuttamatta. Yhtién osakkeen nimellisarvo on 1.000 EUR. Yhtidjarjestyksen mukaan
yhtiéon ei sovelleta asunto-osakeyhtilakia.

Yhtion hallituksen toimintakertomuksen (tilikausi 1.1.2017-31.12.2017) mukaan yhtién omistamat
teollisuushallit (2 kpl) olivat vuokrattuina koko vuoden ajan, eikd yhtid laskuttanut omistajalta
vuokravastiketta tyhjillaan olleista tiloista. Yhtion omistamat kaksi (2) teollisuushallia sijaitsevat erillisilla
kiinteistoilla, kiinteistétunnukset: 686—410-14-8 Rautakulma ja 686—410-14-12 Rautaoikari.

1.1 Halli 1

Yhtiéon antamien tietojen mukaan halli 1 [Rautakulma, 0,7800 ha) on rakennettu vuonna 2004 (otettu
kayttédn 25.10.2004). Halli 1:n tiloissa on yhtién antamien tietojen mukaan 7 vuokralaista, joista yhden
vuokrasopimus on péattyméssd syyskuussa 2018. Halli 1 on yhtiébn antamien tietojen mukaan
kokonaisuudessaan vuokrattu eri toimialojen tuotantotitoiksi, kiinteisté sijaitsee Rautalammin kunnan
osayleiskaava-alueella, kaavamerkinta on T, teollisuus- ja varastoalue.

Halli 1:std laaditun arviokirjan per 30.7.2018 mukaan rakennuksen kerrosala on n. 1621 m?,
rakennuksen tilat ovat kahdessa kerroksessa, rakennus on runkorakenteeltaan betonia, rakennuksen
katto on harjakatto peltikatteella. Rakennuksen ldmmitysmuoto on hake ja Kkiinteistélla on oma
lampokeskus. Rakennuksessa on teollisuus- ja varastotilaa seka toimisto- ja sosiaalitiloja seka teknista
tilaa. Arviokirjan mukaan rakennus on seka sisa- ettd ulkopuolelta ikaisessaan, kayttétarkoitustaan
vastaavassa kunnossa. Edelleen arviokijan mukaan rakennusta ei ole kuntotarkastettu, joten
arviokirjassa ei anneta tyhjentavaa arviota rakennuksen kunnosta. Arviokirjassa kuitenkin todetaan, etta
elinkaariajattelun mukaan rakennus on vield hyvassa kunnossa, mutta lahivuosien aikana voi olla syyta
varautua teknisen puolen peruskorjauksiin. Arviokirjan mukaan mahdollisista vahingoista tai vaurioista
ei ole tietoa.

Arviokijan mukaan hallin markkina-arvo olisi n. XXX-XXX euroa (tuottoarvomenetelma).
Arviokijan mukaan kohde ei kuitenkaan ole valttamattd ole potentiaalinen sijoituskohde, joten
tuottoarvomenetelméan kaytté ainoana arviointimenetelména ei anna valttamatta realistista kuvaa.
Vertailukauppoja kauppa-arvomenetelman kayttéon on olemassa erittdin vahan. Vastaavan
kuntaryhméan alueilla toteutuneet edustavat liike/teollisuushallikiinteistéjen kaupat ovat antaneet
nelidhinnaksi n. XXX-XXX euroa. Tata korkeammat nelidhinnat ovat paasaantoisesti yksittaistapauksia
eivatkd ne kuvaa todellisia markkinoita. Em. parametreilld arviokirjassa on arvioitu hallin arvoksi
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n.XXX-XXX euroa. Arviokirjassa hallin markkina-arvon on arviointihetkella arvioitu olevan XXX
euroa.

Edelleen arviokirjan mukaan yleisesti ottaen vastaavan kuntayhtyman alueella ja vertailukelpoisissa
kunnissa on toimitilamarkkinoilla talla hetkella likehdintda erittdin vahan. Koko Pohjois-Savon
toimitilamarkkina on melko suppea, transaktiot ovat paaasiassa vuokrauksia pois lukien yksittiiset
kaupat. Vallitsevan taloustilanteen aikana myé6s sijoittajat ovat enemman kiinnostuneita pééaosin
asuntokohteista. Maksuhalukkuus ja — Kkyky on normaalia heikompi niin vuokraus kuin
ostotilanteessakin. Liséksi toimitilakiinteistdjen markkina-arvot ovat laskeneet etenkin Kuopion
ulkopuolella olevissa tiloissa jo useamman vuoden ajan. Suuntaus on myés ollut selkedsti pinta-
alaltaan  pienempiin tiloihin. Asuntomarkkinoiden polarisoituminen heijastuu myos
toimitilamarkkinoille. Arviokirjan mukaan kohdetta arvioitavissa on todettu, ettéd kohde on nykyisessa
kaytossdan parhaassa ja tuottavimmassa kaytdssa, joka maaritelldan todenndkdisimmaksi kaytoksi
joka fyysisesti mahdollista, tarkoituksenmukaisesti perusteltua, laillista, taloudellisesti
toteuttamiskelpoista ja tuottaa korkeimman arvon arvioitavalle kiinteistélle. (Huom. Vviittaukset
arviokirjaan tehty huomioiden arviokirjan rajoitukset sekéd sen, ettd tdaméa etenemismalli tulee vain
paédosakkaan kayttéén.)

Hallissa 1 vuokralaisina ovat yhtién ilmoituksen mukaan seuraavat toimijat:

Tiedot vuokralaisista poistettu, JulkL 621/1999 24.1 §:n 20 k.
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1.2 Halli 2

Halli 2 [Rautaoikari, "Koritie”, 0,2510 ha] on rakennettu vuonna 2007 (otettu kayttéon 4.6.2007),
rakennuksen kerrosala on n. 588 m2 Halli on vuokrattu kokonaan yhdelle vuokralaiselle (XXX)
vuokralainen kayttdad  hallia metalliteollisuuden tuotantotiloina. Vuokrasopimuksen mukainen
vuokra-aika on alkanut 1.7.2007, vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi ja molemminpuolinen
itisanomisaika on 6 kuukautta. Kuukausittaisen vuokran liséksi vuokralainen vastaa
vuokrasopimuksen mukaisesti kaikista rakennuksen ja kiinteiston kayttoon liittyvistda maksuista kuten
esimerkiksi lammityksestd, sahkostd, jatehuollosta sekd vedestd ja jatevedestd aiheutuvista
maksuista, sekd muista normaaleista rakennuksen kayttoon liittyvista kustannuksista. Vuokralainen
maksaa lisdksi mahdollisen kaukolammén liittymismaksut sekd tekee kaikki tarvittavat
verkkosopimukset. Vuokrasopimuksen 4.4. kohdan mukaan ko. sopimusta noudatetaan niin kauan,
kunnes vuokrakohteen lopulliset rakennuskustannukset on selvitetty laaditun esisopimuksen
mukaisesti, jonka jalkeen vuokra méaaraytyy tehdyn selvityksen mukaisesti. Vuokran maara on ollut
3.061,76 euroa kuukaudessa vuokrasuhteen alkaessa.

Kiinteisté sijaitsee Rautalammin kunnan osayleiskaava-alueella, kaavamerkinta on T, teollisuus- ja
varastoalue. Rakennuksen tilat ovat yhdessa kerroksessa ja ne ovat yhtenaista tuotantotilaa. Rakennus
on runkorakenteeltaan betonia, rakennuksessa on tasakatto huopakatteella. Rakennuksen
lammitysmuoto on hake ja kiinteistélla on oma lampdkeskus. Rakennus on arviokirjan mukaan seka
sisd- ettd ulkopuolelta ikdisessadn, kayttétarkoitustaan vastaavassa kunnossa (rakennusta ei
kuitenkaan ole kuntotarkastettu, joten arviokirjassa ei voida antaa rakennuksen kunnosta tyhjentavaa
arviota). Elinkaariajattelun mukaan rakennus on vield hyvassa kunnossa, mutta lahivuosien aikana voi
olla syytéd varautua teknisen puolen peruskorjauksiin. Arviokirjan mukaan rakennuksen mahdollisista
vahingoista tai vaurioista ei ole tietoa. Tuottoarvomenetelmén mukaisesti arvioitu hinta rakennukselle
on noin XXX=XXX. Vertailukauppamenetelméan osalta arviokirjan mukaan hinnaksi on arvioitu n. XXX~
XXX euroa. Arviokirjassa on samat perustelut toimitilojen markkinatilanteesta seka rakennuksen
kayttotarkoituksesta kuin 1 hallin arviokirjassa. Arviokirjassa rakennuksen markkina-arvoksi on
arvioitu XXX euroa. (Huom. viittaukset arviokirjaan tehty huomioiden arviokirjan rajoitukset seké
sen, ettd tdméa etenemismalli tulee vain paédosakkaan kayttéon.)

Yhtion hallituksen toimintakertomuksen mukaan yhtio on yrittanyt tilikauden 2017 aikana myydéa Koritien
hallin / halli 2, mutta hallista saatu tarjous ei ole johtanut jatkoneuvotteluihin ostajan kanssa.

13 Kiinteistéihin kohdistuvat kiinnitykset

Rautaoikariin kohdistuu rasitustodistuksen per 4.9.2018 mukaan kolme (3) 17.1.2003 paivattya 100.000
EUR kiinnitysta (yhteensa kiinnityksia siis 300.000 EUR), joissa kaikissa on panttikijan saajana
Rautalammin Osuuspankki.

Rautakulmaan kohdistuu rasitustodistuksen per 4.9.2018 mukaan kolme (3) 3.8.2004 paivattya 100.000
EUR kiinnitystd (yhteensa kiinnityksia siis 300.000 EUR), joissa kaikissa on panttikirjan saajana
Rautalammin Osuuspankki.

Yhtién antaman tiedon mukaan em. panttikirjat ovat vakuutena 70.000 euron tililuotolle (luoton antaja
Rautalammin Osuuspankki)

3(7)

LITE 3



Lisaksi yhtion tilinpaatoksen 2017 mukaan Rautakulman panttikirjat ovat vakuutena Rautalammin
Osuuspankille lainasta n:o FI57 5389 0783 6258 74, jota on jaljella tilinpaatéksen per 2017 mukaan
187.642,40 euroa.

2 Padomitus

Yhtion omaa p&iomaa voidaan vahvistaa tekemalld vastikkeeton padomasijoitus joko yhtién
osakepaaomaan tai sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. Yksinkertaisin ja nopein tapa toteuttaa
paaomasijoitus on tehdd se yhtion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon tai muuhun vapaan
oman paaoman rahastoon.

Hallitus paattda yhtion osalta padomasijoituksesta. Hallituksen paatés tehdaan normaalissa
jarjestyksessa, jos yhtidjarjestyksesta ei muuta johdu. Padomasijoitusta koskevassa paéatoksessa on
mainittava a) pddomasijoituksen maara ja b) miten ja milloin sité tarkoittava maksu tapahtuu tai voidaan
toimeenpanna.

Pa3domasijoitusta koskevaa paatosta ja itse padomasijoitusta ei rekistersida kaupparekisteriin.

Yhtién pasomittamisessa on tarkeda huomioida valtiontukia koskeva EU:n lainséadants. Valtiontuki
maéaritellddn Euroon unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1. kohdassa.
Tukitoimenpide on katsottava valtiontueksi, jos se tayttaa seuraavat tunnusmerkit:

1. toimenpide tai tuki myonnetéan valtion, kunnan tai muun julkisyhteisén varoista;
2. toimenpide vaaristaa kilpailua suosimalla jotain tuensaajaa;
3. toimenpide on valikoiva eli se kohdistuu tiettyyn yritykseen ja

4, toimenpide saattaa vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan.

"Kilpailua vaaristava vaikutus” ja "vaikutus jasenvaltioiden valiseen kauppaan” -tunnusmerkit tayttyvat
kaytannossa aina, kun tuen maara ylittaad 200.000 euroa kolmen verovuoden aikana (ns. de minimis-
saanto).

Korkein hallinto-oikeus (KHO) on antanut 17.12.2015 paatéksen (KHO 2015:180) liittyen valtiontukiin ja
EU:n lainsaadantéén. Jos yhtibn omaa paddomaa vahvistetaan tekemaélld paddomasijoitus sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastoon (SVOP) on tarkeda muistaa paatosta tehtdessa ja toimenpidetta
hyvéksyttaessa em. SEUT 107 artiklan saanndkset sekd em. KHO:n ratkaisu, jotta pysytédén de minimis-
sdannon periaatteiden puitteissa. Kasityksemme mukaan padomasijoitusta koskevaa péatosta
tehtaessa tulisi huomioida ainakin seuraavat seikat:

Paatoksen perustelut tulee olla huolellisesti laadittuja. Tama tarkoittaa sitéd, ettd paatds tulee olla
perusteltavissa siten, etta kunta toimii yksityisen sijoittavan tavoin. Padomasijoitusta tehtaessa tulee
pohtia, sita olisiko ennustettavissa olevien kannattavuusnadkymien perusteella toimiva yksityinen
osakkeenomistaja - jos ei oteta huomioon yhteiskunnallisia, aluepolitikkaan liittyvia seka alakohtaisia
tekijoita - tehnyt samanlaisissa olosuhteissa kyseisen kaltaisen paaomasijoituksen. Jos julkisen
sijoittajan paaomasijoituksissa ei lainkaan oteta huomioon edes pitkan aikavélin kannattavuusnakymia,
kyseisia sijoituksia on pidettava SEUT 107 artiklassa tarkoitettuna tukena. Paatékseen on siis oleellista
sisallyttaa arvio kannattavuudesta ja vuokraustoiminnasta saatavista tuotoista sekéa sijoitukseen liittyva
tuotto-odotus. Kasityksemme mukaan tama tarkoittaa kaytanndssa sita, etta paatdsta laadittaessa tulee
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perustella huolellisesti miksi ko. padomasijoitus tehddan ja olisiko ns. normaali yksityinen
osakkeenomistaja toiminut samoin. Tata voidaan kasityksemme mukaan perustella mm. silla, etta
pasdomasijoituksen tekeminen yhtiéén on vaittdmatonta, jotta yhtié tulevaisuudessa olisi vakavarainen
ja mahdolliset padomittamista seuraavat rakennejarjestelyt voitaisiin toteuttaa.

Unionin tuomioistuimen oikeuskaytdnnén perusteella kaupungin paaomasijoitus omistamaansa
kiinteistoyhtioén voi muodostaa SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitetun valtiontuen. Pastosta
tehtdessd on muistettava arvioida pdadomasijoituksen luonne suhteessa unionin valtiontukisaantéihin,
Jotta kunta pysyisi de minimis -s&dnnén puitteissa, niin kasityksemme mukaan paatoksesta tulee ilmeta,
ettd kunta on ennen padtdksen tekemistd selvittanyt valtiontukimaaraykset ja -séannokset
padomittamiseen liittyen. Kéytadnndssa tama tarkoittaa sité, ettd asiaan on pakko ottaa kantaa, jotta
kunta pysyy de minimis -s&a&nndn puitteissa ja valtiontukimaaraysten ja -sdannésten soveltuminen
voidaan sulkea pois.

Jotta valtiontuen edellytysten tayttyminen voitaisiin sulkea pois, tulee paatoksessa ottaa kantaa myos
siihen, onko padomasijoituksella mahdollisesti kilpailua vaaristava vaikutus ja onko silla vaikutusta
jasenvaltioiden véliseen kauppaan. Téama tarkoittaa sitd, ettd paatosta tehtdessa on syyta mainita
kilpailutilanne kunnan alueella sek& mahdolliset vaikutukset jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Yhti6ita
saamiemme tietojen mukaan kunnan alueella ei kaytédnnéssa ole muita yhtion kanssa vastaavaa
liketoimintaa harjoittavia yhtiéita, joten lahtékohtaisesti padomasijoitus ei olisi omiaan vaaristamaan
kilpailua.

3 Yhtién muuttaminen keskindiseksi kiinteistéosakeyhtitksi

Yhtién muuttaminen keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtioksi tapahtuu yhtién yhtidjarjestysta muuttamalla,
yhtijarjestysmuutoksessa  yhtion  yhtidjarjestykseen  lisatdan  huoneistoselitelma.  Lisaksi
yhtidjarjestykseen on kéasityksemme mukaan lisattava lausekkeet vastikkeen maaraytymisesta seka
arvonlisdverovastikkeesta.

Yhtidjarjestysmuutos voidaan tehdd osakkaan vyksimieliselld paatoksellda noudattamatta OYL:n
sdanndksiad yhtibkokouksen koolle kutsumisesta. Yhtibkokouksen paatés ja muutettu yhtidjarjestys
lahetetaan rekisterditavaksi kaupparekisteriin.

Yhtidjarjestysmuutoksen jalkeen yhtion on tehtdva paatokset yhtidlle maksettavien vastikkeiden
madrastd. Em. muutoksen jalkeen myds vuokrasopimukset on siirrettava yhtioltéa kunnalle osakkeiden
omistajana.

Késityksemme mukaan muutoksen jilkeen yhtién osakkeita voidaan helpommin myydé esimerkiksi
nykyisille vuokralaisille tai ulkopuolisille (muutettavassa yhtidjarjestyksessad yhtion osakkeille siis
yksildidaén osakkeiden tuottamat oikeudet hallinnoida tiloja huoneistoselitelman mukaisesti).

Muutoksen jélkeen on myés mahdollista péivittdd vuokrasopimuksia siten, ettd vuokrasopimuksiin
lisataan vuokralaisille oikeus esimerkiksi vuosittain ostaa yhtion osakkeita (samalla esim. alentaen
vuokran maaraa).

4 Yritysjarjestelyt — jakautuminen — hallin osakkeiden myynti

Yhtié voi padomittamisen jalkeen harkita tulevaisuudessa myos yritysrakenteiden muuttamista
jakautumalla. Jakautumisen jélkeen halli 1 ja halli 2 muodostaisivat kumpikin oman keskindisen
kiinteistdosakeyhtiénsa. Kéasityksemme mukaan jérjestelylla voisi helpottaa tulevaisuudessa hallin
osakkeiden myyntid joko kokonaan tai osittain. Huom. mahdollisena vaihtoehtona paéomittamisen
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jélkeen on myds jakautumisprosessin suorittaminen heti ilman ettd yhtiétd ensin muutetaan
keskinaiseksi kiinteistbosakeyhtitksi (jakautumisen jalkeen/sen yhteydessad voidaan tehda
muutos/muutokset keskinaiseksi kiinteistdosakeyhtidksi).

Jakautuminen vaatii osakeyhtiélain mukaan ensinnékin jakautumissuunnitelman sekd hallituksen
kokouksen paatoksen jakautumisen hyvaksymisesta. Jakautumissuunnitelman tulee siséltda ehdotus
varojen ja velkojen jakautumisesta seké selvitys jakautuvan yhtion varoista, veloista ja omasta
padomasta, vaikutuksesta vastaanottavan yhtion taseeseen ja kirjanpitomenetelmasta. Tilintarkastajan
lausunto tulee liittada jakautumissuunnitelman liitteeksi. Liséksi jakautumiseen vaaditaan yhtitkokouksen
paatés, joka voidaan tehdd samaan aikaan kuin hallituksen paatds. Jakautumisessa tulee tehda
ilmoitukset velkojille jakautumisesta. Taman jalkeen vaaditaan jakautumisen taytantdénpanoilmoitus.
Taytantédnpanoilmoituksessa tulee olla hallituksen ja toimitusjohtajan vakuutukset seka tilintarkastajan
todistus vastaanottavien yhtididen omasta paaomasta ja lausunto selvityksesta koskien jakautuvan
yhtién varoja, velkoja ja omaa padomaa sekd vaikutuksesta vastaanottavan yhtién taseeseen ja
kirjanpitomenetelmasta. Taman jalkeen jakautuminen tulee voimaan. Kokonaisuudessaan
jakautumisprosessiin menee aikaa noin 4-5 kuukautta.

5 Yhtion purkaminen kunnan taseeseen seki insolvenssioikeudelliset toimenpiteet
51. Yhtién purkaminen kunnan taseeseen

Kasityksemme mukaan kunnan vuokratessa toimitiloja ulkopuolisille toimijoille katsotaan kunnan
toimivan markkinoilla, jolloin em. toiminta kuuluu lahtokohtaisesti myds yhtiittamisvelvoitteen piiriin.
Toisaalta mikali vuokraustoiminnan katsottaisiin tayttavan luonnollisen monopolin kriteeristét (Kuntalain
126 §:n 5 kohdan mukaan kunta ei hoida tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla jos kunnan toiminta
perustuu lakiin perustuvaan monopoliasemaan tai muodostaa luonnollisen monopolin tai tuottaa
vélittomasti néihin liittyvid palveluja), voisi yhtiittamisvelvoite olla valtettavissa. Téssé on kuitenkin
huomioitava se, ettd em. tilanteeseen paaseminen vaatisi laajaa selvitysty6ta, jotta pystyttéisiin
varmentamaan se, ettei kunnan toiminta olisi markkinoilla toimimista (vaati muun muassa
markkinatilanteen laajan kartoittamisen). Liséksi myds mahdolliset jatkossa tapahtuvat muutokset
kunnan alueella tapahtuvassa vuokraustoimintakentassa voivat laukaista kunnalle velvoitteen yhtidittaa
toiminta.

5.2. Saneeraus vaihtoehtona

Juridisesti tarkasteilen ei kasityksemme mukaan olisi estettd sille, ettd yhti6 hakeutuisi
saneerausmenettelyyn mikali yhtié tayttdisi saneerausmenettelylaissa esitetyt kriteerist6t
saneerausmenettelyn aloittamiselle. Saneerausmenettely on kuitenkin prosessina kallis ja raskas, eika
se yhtién tilanteessa todennakoisesti toisi toivottua tulosta, silla yhtién suurimmat ongelmat ovat sen
padoman rakenteessa eivatka yhtion toiminnan kannattavuudessa. Saneerausohjelmassa mahdollinen
ja kaytannoéssa ainoa tervehdyttamistoimi olisi kdytanndssa yhtion velkapddoman leikkaus, johon
velkojat eivat todenndkoisesti  suostuisi  johtuen  velkojien  vahvoista  vakuuksista.
(Saneerausmenettelyssé vakuusvelkaa ei voida leikata alle vakuuden kattaman arvon).

Saneerausmenettelyn osalta on my6s syytd huomioida se, ettd saneeraus ei ldhtékohtaisesti vaikuta
takaajan (eli kunnan) asemaan. Yhtién velkojat voivat saneerausmenettelystd huolimatta vaatia
kunnalta takaajana taysimaaraistd maksua joka tapauksessa. Imagohaitat kunnalle olisivat ko.
vaihtoehdossa varsin iimeisia.
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5.3. Konkurssi vaihtoehtoina

Juridisesti tarkastellen ei kasityksemme mukaan olisi estetta sille, etta yhtid hakeutuisi itse konkurssiin.
Konkurssiin hakeutuminen ei kuitenkaan kasityksemme mukaan olisi kunnan kannalta jarkevaa johtuen
kunnan takausvastuusta. Liséksi imagohaitat kunnalle olisivat myés ko. vaihtoehdossa ilmeisia.

6 Yhteenveto

Kasityksemme mukaan yhtién taloudellisen tilanteen tasapainottamiseksi suositeltavat toimenpiteet
ovat seuraavat:

1 pasomittaminen
yhtién muuttaminen keskinéiseksi kiinteistbosakeyhtidksi

3 mahdolliset yritysjarjestelyt (huom. mahdollista myds suorittaa jakautumisprosessi ennen 2.
kohdassa esitettyd toimenpidettd) ja osakekaupat
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