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KERTOMUS JA LOPPUTILITYS KIINTEISTO OY KOUVOLAN
ASENTAJANKATU 9:N SELVITYS-MENETTELYSTA

Taustaa

Kiinteistd Oy Kouvolan Asentajankatu 9 (jdljempdnd “Yhtié™) on asetettu
selvitystilaan yhtiokokouksen 23.05.2023 tekemalld péétokselld. Selvitystila on
alkanut 1.6.2023.

Selvitystila on rekisterdity kaupparekisteriin 5.7.2023. Samalla paivimaiarilla on
selvittdjin pyynnostéd annettu julkinen haaste velkojille, jossa velkojia on kehotettu
20.10.2023 mennessd ilmoittamaan saatavansa kirjallisesti PRH:lle. Ilmoitetut
saatavat ovat olleet jo yhtion tiedossa olevia ns. juoksevia kuluja. Uusi velkoja tai
velkojia ei ole ilmaantunut selvitystilan aikana, pois lukien Pohjantdhti
vakuutusyhtion takautumissaatava, josta tarkemmin alla.

Yhtion omistajan eli Kouvolan kaupungin tahtotila on selvitystilan aikana ollut se,

ettd kiinteistd rakennuksineen jdi selvitystilan jdlkeen omistajansa taseeseen, joten
kiinteistod ei ole edes pyritty myymaén ulkopuoliselle ostajalle.

Selvitysmenettelystii

Yhtiolld on selvitysmenettelyn aikana ollut normaalia, jo vakiintunutta vuokraus-
liikketoimintaa, jota ei ole selvitysmenettelyn johdosta keskeytetty, koska
menettelyn pddmadrdnd ollut siirtdd omaisuus toimivana kokonaisuutena
omistajataholle eli Kouvolan kaupungille. Vakiintuneen kéytdnnén mukaisesti
vuokratulot kiinteistostd on ohjattu suoraan omistajalle ja omistaja on maksanut
yhtiolle ainoastaan vastikkeita kiinteiston juoksevien kulujen kattamiseksi.

Asian saamiseksi padtokseen on selvittdjin ja kaupungin kiinteistopééllikon kanssa
sovittu, ettd juoksevat kulut siirretddn 1.1.2024 lukien kaupungin vastattavaksi ja
selvitystilan lopputilitys katkaistaan vuoden vaihteen tilanteeseen 31.12.2023,
jolloin myds tilinpddtds on vertailukelpoinen aikaisempiin vuosiin néhden.
Liiketapahtumia ei endél 1.1.2024 jilkeen tule Kiinteistdyhtiolle.

Yhtiolld on ollut yksi tyontekijd selvitystilan aikana hoitamassa juoksevaa
hallintoa, laskujen maksua ja vuokrausliiketoimintaa.
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Yhteenveto keskeisistd tapahtumista:

% Yhtiolld on  selvitysmenettelyn aikana ollut toimintaa
kiinteistoyhtion hallinnointi organisaationa. Tilat ovat olleet
vuokrattuna ulkopuolisille vuokralaisille.

* Yhtion tulot myds selvitysmenettelyn aikana ovat koostuneet sen
omistajan Kouvolan kaupungin maksamista vastikkeista.
Vuokratulot puolestaan on maksettu suoraan omistajataholle eli
Kouvolan kaupungille ja tarkemmin sen tilapalvelulle. Menot
puolestaan ovat koostuncet hallintokuluista, kéyttdkuluista
mukaan lukien sidhkot, lammot ja vakuutukset sekd veron
luontoiset maksut  suurimpana  yksiftdiseni —menoerdni
kiinteistoverot, jotka ovat tasossa 25.000 euroa/vuosi.

b Yhtion tunnetut ja julki kuulutuksen kautta esiin tulleet velat on
maksettu selvitysmenettelyn aikana, poislukien yhtion velka
Kouvolan kaupungille sekd siirtosaamisiksi jdineet velat, jotka
siirretddn kaupungin vastuulle.

¥ Selvitysmenettelyn  aikana  on  tullut  ilmi  myds
liukastumisvahingosta  yhtiéltd  vaadittu  takautumisvelka
Pohjantdhti vakuutusyhtidlle, joka on ratkennut Yhtién oman
vastuuvakuutusyhtion Ifin  28.12.2023 tekemdédn ratkaisuun
korvausten maksamisesta. Yhtion vastuulle tidstd on jddnyt
omavastuuosuus 600 euroa.

* Yhtion purkaminen on ollut tarkoituksenmukaista Kouvolan
kaupungin ja yhtion vilisen velan jirjestelemiseksi sekd yhtion
omistaman maa-alueen ja rakennuksen siirtdmiseksi kaupungin
taseeseen.

Selvityspesin  kaikki  tapahtumat on  kigattu  selvitysmenettelyn
loppukokouksessa kasiteltdvissd tilinpditoksessd ajalta 1.1. —31.12.2023, joka
tilinpddtds samalla toimii selvitysmiehen antamana varojen tilityksend. Tdmén
jalkeen avoimeksi jaéneet laskut esitetddn erilliselld liitteelld.

Tilinpéddtds annetaan tilintarkastajan tarkastettavaksi ja késitellddn samassa
yhtiokokouksessa kuin tdmé lopputilitys.
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VARALLISUUS
Selvityspesiddan Yhtiotd piétettdessd kuuluu seuraava varallisuus:
Kiinteistit

Kiinteistd 286-2-2053-18 scka silld sijaitseva toimistorakennus, osoitteessa
Asentajankatu 9, 45130 Kouvola. Tontin pinta-ala on 10.516 m2, jolla
rakennusoikeutta n. 5000 m2. Rakennuksen kerrosala on 2.667 m2.

Toimistorakennus on valmistunut 1965, se on kaksikerroksinen, tasakattoinen ja
siind on kaukoldmpd ja koneellinen ilmanvaihto. Rakennus on tyydyttévéssi
kunnossa.

Harri Vauhkonen LKV/Kiinteistomaailma on arvioinut kiinteiston kéyviksi
arvoksi 300 000,00 euroa paivamadarilla 26.3.2020. Rakennuksen arvo ylittia
yhtion velkojen mdérin, eikd yhtion omistajan taholta ole katsottu tarpeelliseksi
teettdd uutta pdivitettyd arviota kiinteiston arvosta. Rakennuksen kdypd arvo
vastaa myos Kelloméessd tehtyjen muiden vastaavan ikdisten ja kokoisten
kiinteistojen kiypdd arvoa ja toisistaan riippumattomien osapuolten vailisid
kiinteistonkauppoja. Tamén johdosta on paadytty kiyttiméadan LKV Vauhkosen
laatimaa arviokirjaa myos selvitysmenettelyn aikana. Tiedossa ei ole myoskaan
merkittdvid puutteita tai kosteusvaurioita kiinteistoon kohdistuen.

Erikseen todetaan, etta kiinteistoverotuksessa yhtio on huomattavan yliarvostettu
ja sen arvo tulisi kiinteistoverotuksessa korjata oikealle tasolle. Selvitystilan
kannalta tdlld ei kuitenkaan katsota olevan merkitystd, koska kunta on
kiinteistoveron saajana ja toisaalta kunta ei maksa kiinteistéveroa omalla
maallaan. Edelleen selvitystilaa ei haluta lahted pitkittamaian kiinteistovero-
oikaisujen tekemiseksi.

Kiinteiston poistamaton kirjanpidollinen arvo per 31.12.2023 koostuu scuraavista

eristi:
Maa- ja vesialueet 142 647,21 eur
Rakennukset ja rakennelmat 148 053,79 eur

Yhteensd 290 701,00 eur
Selvitysmenettelyssi kidytetddn kuitenkin ylla kerrottua kiyvén arvon arviota:
Kiinteisto yhteensa 300 000,00 €
Muu varallisuus

Liittymasijoituksct KSS Energia Oy:ltd ja KSS Lampo Oy yht. 12 698,19 €

Tilivarat per 31.12.2023 - [

- tase-erittelyn 31.12.2023 mukaisesti 064391 €
Siirtosaamiset per 31.12.2023 301,80 €
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Kouvolan vesi Oy — tasauslaskusaaminen 2 637,62 €
Kiinteistévakuutus palautus — If Vahinkovakuutus Oy - arvio 6 000,00 €

Varat yhteensii 331 281,52€
VELAT

Yhtion velat on pyritty selvitystilan aikana maksamaan niiden erddntyessi ja tissé
esitetddn ainoastaan selvitysmiehen tiedossa olevat vuoden vaihteen tilanteessa
erddntyneet velat ulkopuolisille.

Selvitystilan aikana, mutta kuitenkin 31.12.2023 jilkeen yhtion kirjanpitéja on
maksanut Yhtion velkoja Yhtion varoista oheisen kirjanpitéjén selvityksen (Liite
1) mukaan Ilmariselle, Tydllisyysrahastolle, Kouvolan Vedelle, Kymenlaakson
Jite Oy.lle, L&T Ympdristopalvelut Oy:lle, Accountor Finaco Oy:lle, Satakerta
Rodl & Partner Oy:lle, SOL Kiinteistopalvelut Oy:lle, Kuusaan Tehohuolto
Oy:lle ja If-vakuutusyhtiolle yhteensd 9.689,34 euron edestd. Nami velat on siis
maksettu ja védhentdvdt yhtion ylld mainittujen tilivarojen mairdd ja ne
huomioidaan védhennyksend alla velkalistauksessa. Toisaalta If-vakuutusyhtidlle
maksettu 7.478,60 euroa kohdistuu vuoden 2024 kiinteistovakuutukseen ja siitd
omistajan vaihdoksen jilkeen palautuu takaisin yhtidlle / omistajalle arviolta 9,5-
10 kuukauden vakuutusmaksua vastaava noin 6.000 euroa.

Kouvolan kaupunki ei ole endd tammikuussa 2024 maksanut yhtion tilille
vastikemaksuja vaan sen sijaan on sovittu, ettd kaupunki ottaa ne laskut
vastatakseen, joihin Yhtion tilivarat eivat riitd. Naitd erddntyneitd laskuja on
liitteen 1 mukaan ollut maksamatta Rakennus- ja Maansiirto Lautala Oy:lle, KSS
Verkko Oy:lle, KSS Energia Oy:lle sekd Pohjantdhti Oy:lle, nimé yhteensi
10.838,97 euroa.

Kaupungin velkasaatava

Ulkopuolisena velkojana pidetddn myos Kiinteisté Oy Asentajankatu 9:n
omistajaa eli Kouvolan kaupunkia. Kouvolan kaupunki on yhtién suurin velkoja.
Kouvolan kaupungilla on lainasaamisia 187 294,07 euroa. Korkoja ei ole kirjattu
puolin eiké toisin.

Velka  perustuu 30.8.1996 allekirjoitettuun velkakirjaan,  jolla
Kiinteistdosakeyhtio Kouvolan Asentajankatu 9 on sitoutunut maksamaan
Kouvolan kaupungille alkuperdisen pddoman 960.000 markkaa sekd sille
velkakirjaa allekirjoitettaessa kertyneen koron 153.600 markkaa eli yhteensi
1.113.800 markkaa. Velalle on sitouduttu maksamaan korkoa, koron ollessa
peruskorko +1%. Korko on sitouduttu maksamaan kuuden (6) kuukauden
kuluttua irtisanomisesta. Selvittdjan tekemien laskelmien mukaan korkoa olisi
9/1996-12/2023 vilisend aikana kertynyt noin [54.050 euroa. Néiin ollen
kaupungin lainasaamisen padoma 187.294,07 euroa lisdttyna puolin ja toisin
kirjaamatta jddneelld korolla n. 154.050 euroa = n. 341.344 euroa, mika ylittéisi
niukasti yhtion varallisuuden arvon. Kuitenkin kuten todettua korkoa ei ole tdhén

Asianajotoimisto Kasitydldiskatu 4 Puistokatu 4
Hiltunen lepistd & Livkkonen Oy 45100 Kouvola 49400 Hamina
puh. 020 759 5495 puh. 020 759 5445

Y-tunnus 1909509-7 fax (05) 370 3662 fax 020 759 5449



ASIANAJOTOIMISTO >
HILTUNEN LEPISTO & LIUKKONEN

padivddn mennessid vaadittu, kirjattu eikd maksettu. Velkakirjan ehtojen mukaan
velka maksetaan korkoineen velan tultua irtisanotuksi. Nyt velkaa ei ole
irtisanottu.

Selvitystilassa yhtion koko varallisuus ja sen velat siirtyvit omistajataholle eli
Kouvolan kaupungille, jolloin omistuksen ja velkojen yhtyessd velka tulee
kirjattavaksi alas ja kuitattavaksi saatua omaisuutta vastaan. Kunta ei ole
velvollinen maksamaan saannostaan varainsiirtoveroa, joten
kuitattava/maksettava vastike ei vaikuta myoskédén saajan verovastuun maéraan.

Yhtiolld on omaisuuden jaossa huomioon otettavaa velkaa seuraavasti:

1. Kouvolan kaupungin 30.8.1996 myontdman lainan padoma 187 294,07 €
2. Tammikuussa 2024 maksetut Yhtion velat (mainittu ylld) 9689,34 €
3. Rakennus- ja Maansiirto Lautala Oy 111991 €
4. KSS Verkko Oy 6 978,31 €
5. KSS Energia Oy 2 140,75 €
6. Pohjantdhti Vakuutusyhtién omavastuulasku 600,00 €
7. Kiinteistoverot vuodelta 2024 - arvio 25 000,00 €
8. Kirjanpitdjan lasku — kirjanpidon loppuunsaattamisesta, tilinpddtdksen /
lopputilityksen laatimisesta - arvio 1 000,00 €
9. Tilintarkastajan lasku tilinpddtoksen / lopputilityksen tarkastamisesta
arvio 1 240,00 €
Asianajotoimisto Hiltunen Lepisto & Liukkonen Oy palkkiolasku
selvitysmenettelystd ja sen kuluista (PRH) (sis.alv) — arvio 3 500,00 €
Velat yhteensi 238 562,38 €
OMAISUUDEN JAKO

Selvityspesastd maksettava omaisuus yhteensa on siten seuraava:

Varat yhteensi 331281,52 €
Velat yhteensi 238 562,38 €
Jaettavat nettovarat 92 719,14 €

Varat jaectaan osakkeenomistajalle osakkeiden omistuksen suhteessa seuraavasti:

Kouvolan kaupunki 50 osaketta 100 % 92719,14 €
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Jako-osuutena osakkeenomistajalle maksetaan siten seuraavasti:

Kouvolan kaupunki saa jako-osuutena varoja yhteensd 331 281,52 euron
arvosta ja ottaa maksaakseen ja vastatakseen ylli kohdassa velat mainitut
yhteiselti méadriltiin 238 562,38 euroa.

Kaupungin huomiota kiinnitetéén vield siihen kahteen seikkaan, ettd omaisuuden
jaossa ei ole velan médradn laskettu koron osuutta velan médraa lisddvina tekijang,
koska velkoja ja velallisen yhtyessd velka lakkaa joka tapauksessa. Toisaalta
kaupungin huomiota kiinnitetddn kiinteistoveroasiaan. Lihtékohtaisesti purettava
yhtié on kiinteistdverovelvollinen, mutta kiinteistoveropéitosté ei ole vield tehty.
Kaupunki kiinteistén luovutuksen saajana taas ei ole kiinteistoverovelvollinen.
Kiinteistoveron madri on joka tapauksessa kiinteiston arvoon nihden liiallinen ja
sitd tulisi jatkossa tarkastella, mikéli kiinteistd siirtyy eteenpdin kaupungin
tytaryhtiolle.

Jako-osuus yhteensi 92 719,14 €
Muut jakeehdot
l. Omistus- ja  hallintaoikeus  jako-osuutena  luovutettuihin

omaisuuseriin siirtyy saajalle heti, kun tdmé lopputilitys on
hyviksytty Yhtion lopetuskokouksessa.

2. Velkojien  selvitysmenettelyssd ~ valvomista, — mahdollisesti
my&hemmin maksuunpantavista veroista ja muista maksuista seké
selvitysmenettelyn ajalta Yhtille mahdollisesti koituvista muista
velvoitteista vastaa osakkeenomistaja Kouvolan kaupunki.

35 Jako-osuutena  siirretdin  Kouvolan kaupungin nimiin  ja
omistukseen kaikki Kiinteisto Oy Kouvolan Asentajankatu 9:n
nimissd olevat kiinteistotekniset liittymat (KSS Energia, KSS
Verkko ja Kouvolan Vesi). Liittymien arvo sisiltyy ylla mainittuun
siirtyvin omaisuuden laskelmaan. Liittymdt voidaan siirtdd
kaupungin nimiin heti timén lopputilityksen tultua allekirjoitetuksi.

4, Kouvolan kaupungin kiinteistopaéllikké Arto Kuitikka valtuutetaan
tekemadin tissé tilityksessé tarkoitetut maksusuoritukset ja tilisiirrot
seki lopettamaan yhtion maksuliiketilin.

Asianajotoimisto Kasitydlaiskatu 4 Puistokatu 4
Hiltunen Lepistd & Liukkonen Oy 45100 Kouvola 49400 Hamina
puh. 020 759 5495 puh. 020 759 5445

Y-tunnus 1909509-7 fax {05) 370 3662 fax 020 759 5449



ASIANAJOTOIMISTO 7
HILTUNEN LEPISTO & LIUKKONEN

5. Kouvolan kaupunki on velvollinen hakemaan lainhuudon
saamalleen kiinteistélle kuuden kuukauden kuluessa kiinteiston
omistuksen saatuaan.

Jaettuani edelld kerrotulla tavalla Yhtion omaisuuden olen suorittanut tehtavani.

Tamdn lopputilityksen tultua késitellyksi Yhtion yhtickokouksessa, allekirjoittanut
selvitysmies ilmoittaa Kaupparekisteriin selvitysmenettelyn péittyneeksi ja yhtion
purkautuneeksi.

Lopuksi ilmoitan, ettd osakkeenomistaja, joka ei tyydy tdhdn selvitysmiehen
suorittamaan omaisuuden jakoon on moitittava jakoa kanteella joka tulee laittaa vireille
kolmen (3) kuukauden kuluessa siitd, kun lopputilitys on esitetty yhtiokokouksessa
(OYL 20 luku 15§ 2 mom).

Kouvolassa, 2. pdivina helmikuuta 2024

Mika Liukkonen
asianajaja, varatuomari, Kouvola
Kiinteisté Oy Kouvolan Asentajankatu 9:n selvitysmies
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SITOUMUS

Kiinteistd Oy Kouvolan Asentajankatu 9:n osakkeenomistajana Kouvolan kaupunki
hyviksyy Mika Liukkosen antaman, edelld mainitun lopputilityksen ja ottaa
henkilokohtaisesti vastattavakseen yhtiolle mahdollisesti vield tulevista velvoitteista ja
sitoumuksista osakeyhtiélain nojalla, kun yhti6 ei ole rekisterissé, se ei ole vastuussa
sen nimissa tehdyistd oikeustoimista.

Myonnamme taman sitoumuksen allekirjoituksella vastuuvapauden selvitysmiehelle
selvitystilan ajalta.
Kouvolassa, helmikuun 16. pdivind 2024

Kouvolan Kaupunki

QZQN LL)%\

Karoliina Kanerva
Valtakirjalla 6.2.2024
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Maksamatta

Rakennus- ja Maansiirto Lautala Oy
KSS Verkko Oy

KSS Energia Oy

Pohjantahti

Maksettu 31.12.2023 jélkeen

llmarinen

Tyollisyysrahasto

Kouvolan Vesi Oy
Kymenlaakson Jate Oy

L&T Ympadrist&palvelut Oy
Accountor Finago Oy
Satakerta Rodl & Partner Oy
SOL Kiinteistdpalvelut Oy
Satakerta Rodl & Partner Oy
Kuusaan Tehohuolto Oy
limarinen
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Kouvolan kaupunki
!

6.2.2024

Valtakirja

Valtuutan kehittdmispaallikké Karoliina Kanervan edustamaan Kouvolan

kaupunkia Kiinteistd Oy Kouvolan Asentajankatu 9:n yhtidkokouksessa
16.2.2024

Kouvolassa 6.2.2024

¢ Iy

Apulaiskaupunginjohtaja Tuukka Forsell

Ratkaisuvalta:
Kouvolan kaupunginhallituksen elinvoimajaosto 30.8.2021 § 14

Kouvolan kaupunki PL 85 (Torikatu 10) Puhelin 020 615 11

www.kouvola.fi
45101 Kouvola Faksi 020 615 3054

Y-tunnus 0161075-9
etunimi.sukunimi@kouvola.fi





