Lainapaaoman akordointi ja vakuutena olevien panttisitoumusten luovuttaminen
velattomana/Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy

Khall 17.05.2022 § 138

Valmistelijat Kaupunginjohtaja Tytti Maatta puh. 044 725 5220, talousjohtaja Eija Jansson
puh. 044 725 5223 ja hallintojohtaja Juhana Juntunen puh. 044 7255 222.

Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy (jaliempana myds "Yhtié”) on Jari Kanervan (30,0
%), Matti Komulaisen (30,0 %), Kuhmon kaupungin (24,5 %) seka Juha Virran
(15,5 %) omistama yhtid, jonka toimialaa on toimitilojen hallinta ja vuokraus.
Yhtion liikevaihto koostuu vuokralaskutuksesta ja yhtion vuokralaisena on
toiminut Elementti Sampo Oy.

Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy on Kuhmon kaupungin osakkuusyhtid, jonka
osakepaaomasta ja SVOP-sijoituksista kaupungin osuus on 22,65 %. Kuhmon
kaupunki on sijoittanut kiinteistoyhtion omaan paaomaan yhteensa 73.500 euroa,
josta osakepaaoman osuus 24.500,00 euroa ja SVOP-sijoitusten osuus
49.000,00 euroa. Henkildosakkaiden osakepaaomasijoitukset ovat 75.500,00 ja
SVOP-sijoitukset 175.500,00 euroa

Lisaksi kaupunki on myontanyt kiinteistoyhtiolle pitkaaikaisen markkinaehtoisen
lainan 476.000,00 euroa, jonka laina-aika on 20 vuotta (2015 - 2035). Lainan
korko on 12 kk euribor + 2 %, vakuutena 3 x 200.000,00 euron yrityskiinnitykset
sijalla 4-6. Lainan padoma 31.12.2021 oli 400.842,08 euroa.

Tilinpaatoksen 31.12.2021 mukaan yhtion liikevaihto vuonna 2021 oli 183,6
(183,6) tuhatta euroa. Kiinteiston hoitokulut olivat 48,3 (66,5) tuhatta euroa ja
yhtion liikevoitto 15,9 (29,6) tuhatta euroa. Luottotappiota kirjattiin 62,1 (0)
tuhatta euroa. Tappio ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja oli -10,1 (0,3) tuhatta
euroa ja tilikauden tappio -10,1 (0,2) tuhatta euroa.

Yhtion osakepaaoma on 100,0 tuhatta euroa ja muut rahastot 224,5 tuhatta
euroa. Edellisten tilikausien voitot ovat 11,9 tuhatta euroa ja tilikauden tappio -
10,1 tuhatta euroa. Yhtion oma paaoma on 326,2 tuhatta euroa.

Yhtion pitkaaikainen vieras paaoma on 709,1 (816,0) tuhatta euroa ja
lyhytaikainen vieras paaoma 153,8 (173,7) tuhatta euroa.

Yhtion taseen vastaavaa puolella olevat lyhytaikaiset saamiset ovat 100,9
(103,9) tuhatta euroa.

Selostus aiemmista paatoksista

Kuhmon kaupunki paatti vuonna 2015 (valtuusto 28.4.2015 § 31) tehda
lisatalousarvion puuelementtituotantoon tarkoitettujen toimitilojen rakentamiseksi
Kantolaan. Valtuusto teki samalla ehdollisen paatoksen kaupungin
osallistumisesta puuelementtitehtaan toimitilojen rakentamista varten
perustettavan kiinteistoyhtion osakesijoitukseen ja paaomitukseen.



Osallistumisen ja lopullisen osakesijoituksen ehtoina olivat:

- operatiivinen yhtid on perustettu

- operatiivisella yhtiolla on uskottava liikketoimintasuunnitelma

- kiinteistdyhtion osakkaiden valille on laadittu kaupungin tarpeet tayttava
osakassopimus

Kaupunginvaltuusto asetti kokonaismaararahan 1.100.500 euroa. Jako:

- osakepaaoma 24.500 euroa
- laina 476.500 euroa
- kaupungin maansiirtotoihin varaama maararaha 600.000 euroa

Toimitiloja hallinnoimaan perustettin Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy.
Perustamiskokousta ennen Kuhmon kaupunginhallitus (2.6.2015 § 207) teki
paatoksen 24.500 euron osakepaaomasijoituksesta yhtioon. Kuhmon kaupungin
osuudeksi yhtion padomasta muodostui 24,5 prosenttia. Muut yhtion osakkaat
ovat Matti Komulainen (30%), Jari kanerva (30%) ja Juha Virta (15,5).
Osakepaaoman suuruus on 100 000 euroa.

Kuhmon kaupunginhallitus (2.6.2015 § 208) teki paatdksen myos 476.000 euron
suuruisen lainan myontamisesta perustettavalle yhtiolle. Lainan laina-aika on 20
vuotta, korko 12 kk Euribor 365 + 2 %. Vakuutena lainalle on 3 x 200.000 euron
suuruiset kiinteistokiinnitykset etusijoille 4-6. Velkakirja on taman esityslistan
liitteena.

Kiinteistoyhtid rakennettiin kahdessa osassa. Ensimmainen vaihe valmistui ja
sen kustannus oli 1.160.000 euroa. Rahoitus koostui seuraavasti:

- Osakepaaoma 100.000 euroa

- Ely-tuki 350.000 euroa

- pankkilaina 200.000 euroa

- omistajien SVOP 100.000 euroa
- kaupungin laina 476.000 euroa

Kuhmon kaupunginvaltuusto teki 15.12.2015 (§ 87) ensimmaisen 24.500 euron
SVOP- sijoituspaatdksen, kun yhtion omaa padomaa piti korottaa pankkilainan
saamiseksi 100.000 eurosta 200.000 euroon.

Rakennushankkeen ll-vaiheen lainojen myoéntamisehtona oli oman padoman
korottaminen edelleen 200.000 eurosta 300.000 euroon. Tassa vaiheessa yhtion
henkilbosakkaat tekivat yhteensa 100.000 euron lisasijoituksen yritykseen.
Kuhmon kaupungille annettiin osakassopimuksen (salausperuste: Laki
viranomaisten toiminnan julkisuudesta (21.5.1999/621) § 24 Salassa pidettavat
viranomaisen asiakirjat kohta 20) mukaisesti mahdollisuus korottaa sijoitustaan
vastaamaan alkuperaista sijoitusosuuttaan. Paatés uuden 24.500 euron SVOP-
sijoituksesta tehtiin kaupunginvaltuustossa 26.4.2016 (§ 17). Tassa vaiheessa
henkildosakkaille palautettiin saman suuruinen summa heidan SVOP-
sijoituksestaan.



Esittelija

Henkilbosakkaat kuitenkin tekivat uuden 24.500 euron suuruisen SVOP-
sijoituksen myohemmin samana vuonna. Tassa vaiheessa Kuhmon osuus
paaomasijoituksesta putosi 22,65 %:iin.

20.6.2017 Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n hallitus teki pyynnén Kuhmon
kaupungilta lykata lainan maksua niin, etta vuoden 2017 kaksi lyhennyseraa,
yhteensa 25.052,46 euroa, siirretdan maksettavaksi lainan viimeisen maksueran
yhteydessa 30.6.2035. Kaupunginhallitus teki tasta paatoksen (15.8.2017 § 9).

Kuhmon Sampo Kiinteistojen ja Kuhmon kaupungin valilla on
maanvuokrasopimus (Sammontakojankatu 10), jonka vuosivuokra on 1.979,56
euroa vuodessa (liitteena).

Lisaksi Kuhmon kaupungilla ja Sampo Kiinteistossa toimineella Elementti
Sammolla on maanvuokrasopimus kohteesta, joka sijaitsee osoitteessa
Sammontakojankatu 16.

Nykytilanne

Elementti Sampo Oy on ajautunut taloudellisiin vaikeuksiin ja on asetettu
konkurssiin 8.4.2022. Tama muutos aiheuttaa valittdmia vaikutuksia Yhtion
tilanteeseen.

Kaupunginhallitus kasitteli kokouksessaan 3.5.2022 (§ 128)
yhtiokokousedustajien valintaa ja ohjeistusta Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n
ylimaaraiseen yhtiokokoukseen.

Kuhmon Sampo Kiinteistét Oy:n ylimaarainen yhtidkokous pidettiin 4.5.2022
alkaen klo 10. Kuhmon kaupungin yhtiokokousedustajina toimivat hallintojohtaja
Juhana Juntunen ja talousjohtaja Eija Jansson.

Kokous jarjestettiin siita syysta, etta kiinteistoyhtion ainut vuokralainen Kuhmon
Elementtisampo Oy on hakeutunut konkurssiin ja lopettanut toimintansa.
Kokouksessa kasiteltiin vaihtoehtoja Kuhmon Sampo Kiinteistét Oy:n toiminnan
jatkamisen osalta.

Kyseissa yhtiokokouksessa yhtion henkildosakkaat pyysivat kaupunkia
tekemaan esityksen omistusjarjestelyista.

Kuhmon kaupunkikonsernissa on mietitty vaihtoehtoja tilanteen ratkaisemiseksi
(Yhtion toiminnan ja/tai Yhtion omistaman hallirakennuksen vuokraustoiminnan
jatkumiselle). Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n toiminnan jarjestamiseksi on
olemassa erilaisia vaihtoehtoja. Kuhmon kaupunki on tilannut selvityksen
KPMG:lta. (Salausperuste: Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta
(21.5.1999/621) § 24 Salassa pidettavat viranomaisen asiakirjat kohta 17).

Kuhmon kaupunki hankkii kayttdonsa ja neuvottelujen kaymista varten
osakkeiden arvonmaarityksen. Arvonmaaritys hankitaan ennen kuin ryhdytaan
neuvottelemaan kauppahinnasta.

Kaupunginjohtaja Maatta Tytti

Paatosehdotus



Kaupunginhallitus kay keskustelun tilanteesta ja antaa kaupunginjohtajalle,
talousjohtajalle ja hallintojohtajalle valtuutuksen neuvotella Kuhmon Sampo
Kiinteistdt Oy:n osakkeiden ostamisesta tai osakkeiden myynnista. Paatos

osakkeiden ostamisesta tai myynnista tehdaan erikseen.

Paatos Kaupunginhallitus yksimielisesti hyvaksyi kaupunginjohtajan paatésehdotuksen.

Merkitaan kokoustauko klo 15:13 - 15:23.

Khall 08.07.2022 § 203

Valmistelija talousjohtaja Eija Jansson, puh. 044 725 5223

Edellisen paatoksen mukaisesti Kuhmon kaupunki hankkii kayttoonsa ja
neuvottelujen kaymista varten osakkeiden arvonmaarityksen. Arvonmaaritys
hankitaan ennen kuin ryhdytaan neuvottelemaan kauppahinnasta.

Kuhmon kaupunki on teetattanyt yhtion osakkeiden arvonmaarityksen BDO
Oy:lla ja Greenstep Oy:lla. Yhtion henkildosakkaat ovat hankkineet yhtion
omistamasta hallista arvonmaarityksen Kajaanin Kiinteistokulma Oy:lta.

Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n omistusjarjestelyyn liittyvid neuvotteluja on kayty
23.5., 3.6. ja 29.6.

Arvonmaaritykset pitavat sisallaan tietoja Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n
taloudellisesta tilanteesta ja tietojen antaminen voi aiheuttaa
elinkeinoharjoittajalle taloudellista vahinkoa. Arvonmaaritykset eivat nain ollen
ole kokonaisuudessaan julkisia (laki viranomaistoiminnan julkisuudesta § 24,
kohta 20).

Yhtion henkildosakkaat ovat tehneet Kajaanin Kiinteistokulma Oy:n arvioon
perustuen myyntitarjouksen osakkeista ja he tarjoavat osakkeita ostettavaksi
Kuhmon kaupungille. Myyntitarjous ja kaupungin ostotarjous ovat
neuvotteluvaiheessa ei-julkisia, koska tietojen julkistamisesta
neuvotteluvaiheessa voisi koitua haittaa kaupungille. (Laki viranomaistoiminnan
julkisuudesta § 24, kohta 17.)

Esittelija =~ Kaupunginjohtaja Maatta Tytti

Paatosehdotus
Kaupunginhallitus tutustuu arvonmaarityksiin seka henkiloosakkaiden
tarjoukseen.
Kaupunginhallitus antaa jatkoneuvotteluvaltuutuksen vastatarjouksen
tekemiseen talousjohtajalle ja kaupunginjohtajalle. Vastatarjouksen tulee
perustua osakkeiden arvonmaarityksiin.

Paatds osakkeiden ostamisesta tai myynnista tehdaan erikseen.

Paatos Kaupunginhallitus yksimielisesti hyvaksyi kaupunginjohtajan paatdosehdotuksen.






Khall 25.07.2022 § 209

Valmistelija Talousjohtaja Eija Jansson, puh. 044 725 5223

Neuvotteluja jatkettiin Kuhmon Sampo Kiinteistdt Oy:n yksityisomistajien kanssa
torstaina 14.7. mitd ennen kaupunki antoi osakkeista ostotarjouksen
sahkopostitse. Neuvottelussa ei paasty tulokseen. Yksityisomistajat eivat olleet
kokouksessa valmiit antamaan omaa vastatarjoustaan vaan jaivat odottamaan
kaupungilta uutta tarjousta.

Kaupungin puheenjohtajisto kokoontui perjantaina 15.7. ja paatti, ettei uutta
tarjousta anneta vaan odotetaan yksityisomistajilta heidan vastatarjoustaan.
Vastatarjous saatiin 18.7.

Kuhmon kaupungin ja yhtion yksityisomistajien nakemys yhtion varojen arvosta
ja sita kautta yhtion osakkeiden substanssiarvosta ovat kaukana toisistaan.
Neuvottelut eivat edisty.

Esittelija  Hallintojohtaja Juntunen Juhana
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus paattaa neuvottelut tuloksettomina.
Paatos Kaupunginhallitus yksimielisesti hyvaksyi hallintojohtajan paatésehdotuksen.

Khall 11.10.2022 § 276

Valmistelija talousjohtaja Eija Jansson, puh. 044 725 5223

Kuhmon Sampo Kiinteistdjen omistajat kavivat touko-heinakuun aikana
neuvottelut yhtion omistuksen jarjestelemiseksi uudella tavalla. Neuvottelut
paattyivat tuloksettomina. Taman jalkeen yhtion omistajat paattivat yksimielisesti,
etta yhtion omistama tuotantohalli laitetaan julkisesti myyntiin. Maaraajassa
hallista saatiin yksi ostotarjous. Ostotarjouksen teki Kuhmo Oy ja tarjottu hinta on
570.000,00 euroa. Kuhmon kaupunginhallituksessa 20.9.2022 § 252 ohjeistettiin
kaupungin yhtiokokousedustaja Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n ylimaaraiseen
yhtiokokoukseen 27.9.2022. Yhtion ylimaarainen yhtiokokous paatti yksimielisesti
hyvaksya yhtion omistamasta tuotantorakennuksesta saadun ostotarjouksen.

Kerrataan tassa sellaiset Kuhmon kaupungin vuonna 2022 asiaan liittyvat
paatokset, jotka eivat iimene tahan pykalaan liitetyista aiemmista pykalista:

1) 14.6.2022 § 186 kaupunginhallitus paatti hyvaksya Kuhmon Sampo
Kiinteistot Oy:n pyynnon siirtaa yhtiolle vuodelle 2022 ajoittuvien
lainanlyhennysten 37.578,96 euron maksun lainan viimeisen maksueran
30.6.2035 yhteyteen

2) 15.6.2022 § 198 kaupunginhallitus paatti, etta se ei esita
kaupunginvaltuustolle Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:n paaomittamista



3) 30.8.2022 § kaupunginhallitus paatti ylimaaraisen yhtidvastikkeen, enintaan
735 euroa, maksamisesta yhtiolle. Vastiketta ei ole maksettu.

Kuhmon kaupunki on 2.6.2015 (KH § 208) myontanyt Kuhmon Sampo Kiinteistot
Oy:lle padomaltaan 476.000,00 euron suuruisen lainan. Tata paatosta edelsi
kaupunginvaltuuston 28.4.2015 tekema paasto § 31 lisatalousarvion tekemisesta
ja rahoituksen varaamisesta teollisuustilojen rakentamiseen. Paatos piti sisallaan
myohemmin kaupunginhallituksen tekeman lainoituspaatoksen. Hallituksen
paatoksessa lainan laina-ajaksi sovittiin 20 vuotta ja koroksi 12 kk Euribor + 2 %.
Vakuutena lainalle kaupungin hallussa on 3 x 200.000,00 euron suuruiset
Kiinteistokiinnitykset etusijoilla 4—6. Yhtid on saanut myos pankkirahoitusta
Osuuspankilta ja Finnveralta, joiden hallussa olevat panttioikeudet menevat
kaupungin panttioikeuksien edelle. Kaupungin myéntaman lainan paadoma on
talla hetkella 413.368,40 euroa. Osuuspankin ja Finnveran myontamien lainojen
yhteissaldo on 361.527,50 euroa, jonka paalle lasketaan lainojen maksuhetkeen
saakka kertyneet maksamattomat korot.

Yhtion teollisuushallista saama ja yhtiokokouksen hyvaksyma tarjous sisaltaa
ehdon: "Vuokraoikeuteen kohdistuu yhteensa 2.000.000,00 euron suuruiset
kiinnitykset. Myyja luovuttaa kiinnityksia vastaavat panttikirjat ostajalle
kaupantekotilaisuudessa lainoittamattomina ja ilman eri korvausta.”

Kuhmon kaupunki tulee hallussaan oleviin kiinnityksiin perustuen saamaan hallin
kauppahinnasta sen osuuden, mika jaa jaljelle Kuhmon Osuuspankin ja
Finnveran kuitattua omalta osaltaan lainapaaoman ja korkosaamiset. Kuhmon
saaminen ei tule kattamaan Kuhmon saatavana olevaa lainapaaomaa
kokonaisuudessaan. Tarkempi summa maarittyy kaupantekopaivan selvittya, ja
kun Osuuspankin ja Finnveran laskettua korkosaamisensa.

Kuhmon Sampo Kiinteistét Oy:n yhtiokokous teki yksimielisen paatoksen
hyvaksya saatu hallin ostotarjous. Kaupan toteutuminen edellyttda Kuhmon
kaupungin osalta hallussaan olevan kiinteistopantin luovuttamista ja
saantioikeutensa jalkeen jaljelle jaavan lainapadoman akordointia niin, etta
panttikirjat voidaan luovuttaa velattomina. Akordoitava summa tulee olemaan
arviolta 210 -220 tuhatta euroa. Akordi tarkoittaa sopimuksellista velkojen
anteeksiantoa. Kaytannossa velkoja ja velallinen sopivat lainasopimuksen
purkamisesta, jonka tilalle tulee akordisopimus.

Kiireellisin tarvittava paatés kaupungin osalta on paatés panttioikeuksiin liittyvien
saamisten jalkeen jaljelle jaavan lainapaaoman akordoinnista. Kuhmon Sampo
Kiinteistot Oy:lla ei ole tuloja. Aiotun hallikaupan jalkeen yhtidlla ei ole
varallisuutta, ja yhtion oma paaoma tulee olemaan negatiivinen. Jatkon osalta
yhtiolta ja yhtion omistajilta tullaan tarvitsemaan paatoksia siita, milla tavalla
yhtion alas ajaminen tullaan tekemaan.

Paatosesitys:

Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle paatettavaksi, etta kaupunki
akordoi Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:lle mydntamansa lainan padoman silta
osin kuin kiinteistoon liittyvien kiinnitykset eivat ylla kattamaan kaupungin
lainasaamisia yhtiolta. Akordoitava summa on arviolta 210 — 220 tuhatta euroa,
mutta tarkentuu kaupantekopaivan selvitessa. Lisaksi kaupunginvaltuustolle
esitetaan paatettavaksi, ettd Kuhmon kaupunki luovuttaa hallussaan olevat



kyseiseen lainaan liittyvat panttikirjat hallin ostajalle velattomina kaupanteon
yhteydessa.

Esittelija =~ Kaupunginjohtaja Maatta Tytti

Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle paatettavaksi, etta kaupunki
akordoi Kuhmon Sampo Kiinteistot Oy:lle myontamansa lainan paaoman silta
osin kuin Kiinteistdon liittyvien kiinnitykset eivat ylla kattamaan kaupungin lai-
nasaamisia yhtiolta. Akordoitava summa on arviolta 210 — 220 tuhatta euroa,
mutta tarkentuu kaupantekopaivan selvitessa. Lisaksi kaupunginvaltuustolle
esitetaan paatettavaksi, ettda Kuhmon kaupunki luovuttaa hallussaan olevat ky-
seiseen lainaan liittyvat panttikirjat hallin ostajalle velattomina kaupanteon yh-
teydessa.

Paatos Kaupunginhallitus yksimielisesti hyvaksyi kaupunginjohtajan paatdosehdotuksen.

Kvalt 24.10.2022 § 64
254/00.00.01.03/2022

Paatos Kaupunginvaltuusto yksimielisesti hyvaksyi kaupunginhallituksen esityksen.



