Omavelkainen takaus Kouvolan Asunnot Oy:n 4.500.000 euron lainalle
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Kouvolan Asunnot Oy (yhtid) on 16.5.2022 toimittanut kaupungille
hakemuksen, jossa yhtid pyytaa Kouvolan kaupungilta omavelkaista
takausta enintaan 4.500.000 euron lainalle. Lainalla yhtié hankkii 29
osakehuoneistoa Asunto Oy Kouvolan Lasipalatsista. Yhtié on
allekirjoittanut esisopimuksen Pallas Rakennus Oy:n kanssa. Yhtion
mukaan hankinta on Kouvolan Asunnot Oy:n kiinteistostrategian
mukainen toimi ja silla lisataan yhtion omistamaa asuntokantaa
kysytyimmalta alueelta eli kaupungin ydinkeskustasta. Takaus kasittaa
paaoman, koron, viivastyskorkomaksujen ja mahdollisten perimiskulujen
maksamista ja muiden lainaehtojen tayttamista. Yhtio kilpailuttaa lainan
ja hyvaksyttaa lainan tarkemmat ehdot myéhemmin. Yhti6 tarjoaa
vastavakuudeksi kaupungin mydntamalle omavelkaiselle takaukselle
hankittavien osakkeiden osakekirjoja. Liitteena hakemus, yhtién
hallituksen poytakirjanote, tilinpaatos, toimintakertomus ja
tilintarkastuskertomus.

Kouvolan Asunnot Oy on Kouvolan kaupungin 100 %:sti omistama
osakeyhtid ja kuuluu kuntakonserniin. Keskeisia kunnan yleiseen
toimialaan kuuluvia tehtavia ovat kunnan sosiaalinen asuntotuotanto ja
muu vuokra-asuminen. Kuuluakseen kunnan yleiseen toimialaan
takauksen myodntamisen on taytettava myds kuntalain 129 §:n
asettamat yleiset edellytykset takauksen myontamiselle. Yhtio tarjoaa
kouvolalaisille laadukkaita ja kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja.

Kuntalain 129 § kuuluu: "Kunnan myéntama laina, takaus tai muu
vakuus ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata sille laissa sdadetyista
tehtavista. Kunta ei saa myontaa lainaa, takausta tai muuta vakuutta,
jos siihen sisaltyy merkittava taloudellinen riski. Kunnan edut tulee
turvata riittavan kattavilla vastavakuuksilla. Kunta voi mydntaa
takauksen tai muun vakuuden kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan
yhteison velasta tai muusta sitoumuksesta ainoastaan, jos yhteisd
kuuluu kuntakonserniin tai se on kuntien tai kuntien ja valtion yhteisessa

maaraysvallassa...... Kunnan on liséksi otettava huomioon, mita
Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa
saadetaan.”

Euroopan Unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen valtiontukea
koskevan artiklan 107(1) mukaisesti tuki on kielletty, jos kaikki
seuraavat kriteerit tayttyvat yhtaaikaisesti:



(1) tuki on muodossa tai toisessa myonnetty valtion varoista;

(2) tuki on valikoiva eli se suosii tiettya yritysta tai tuotannon alaa;

(3) tuki vaikuttaa kilpailuun vaaristamalla tai uhkaamalla vaaristaa sita;
ja

(4) tuella on kauppavaikutus eli se vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen
kauppaan.

SGEl-palvelut = (services of general economic interest) ovat yleisiin
taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja. SGEI-palvelut eroavat
muista palveluista siten, ettd viranomaisten on turvattava niiden tarjonta
kaikissa olosuhteissa, vaikka markkinoilla ei aina olisi riittdvasti
palveluntarjoajia. EY:n tuomioistuin on katsonut mm. sosiaalisen
asuntotuotannon olevan SGEIl-palvelun. Kunta voi myontaa tukea
yrityksille, jotka tarjoavat SGEI-palveluja, kuten Kouvolan Asunnot Oy.

ARA (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) ja Kuntaliitto ovat
laatineet ohjeen nimeltd Raportointivelvollisuus EU:lle kunnan tontin
luovuttamisesta sosiaaliseen asuntotuotantoon. Ohjeen mukaan
"vuokra-asuntoja omistavat yhteisét toimivat kaytannéssa aina
kilpailuilla markkinoilla. Jos kunnan takaus annetaan sellaiselle
yritykselle tai muulle yhteisolle, jonka omistamat asunnot eivat ole ARA-
tukeen liittyvien kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia, SGEI-tuelle
asetetut ehdot eivat Iahtokohtaisesti tdyty. Kunta voi kuitenkin itse
kuntalain 131 §:n mukaisesti asettaa takauksen saavalle yritykselle
kohtuuhintaista sosiaalista asuntotuotantoa koskevan julkisen
palveluvelvoitteen. Tama tapahtuu maarittamalla takauksella tuettava
toiminta yleista taloudellista etua koskevaksi palveluksi. Talléin
takauksen muodossa mydnnettava tuki voidaan katsoa SGEI-tueksi.
Kunnan tulee varmistaa takauspaatoksen yhteydessa tai muuten, etta
takauksen kohteena olevan yrityksen tai muun yhteisdn toiminta tayttaa
komission SGEI-paatoksessa asetetut vaatimukset. Tama voidaan
toteuttaa esimerkiksi siten, etta takauspaatoksessa edellytetaan
takauksen saajan noudattavan omistamiensa asuntojen kaytdssa ja
luovutuksessa ARA-tuen ehtoja (muun muassa asukkaiden valinta
sosiaalisin perustein ja omakustannusperusteinen vuokranmaaritys).
Lisdksi takauspaatoksessa on talldin viitattava komission SGEI-
paatdkseen ja kunnan on huolehdittava takauksen sisaltdman tuen
raportoinnista komissiolle esimerkiksi ARAn valityksella.”

Kouvolan kaupunki katsoo kyseessa olevan taloudellista etua koskevan
palvelun ja kyse on SGEIl-tuesta. Yhtion hallituksen tulee toimittaa
kaupungille sitoumus seuraavista seikoista: asukkaat valitaan
sosiaalisin perustein ja vuokra on omakustannusperusteinen kuten ns.
ARA-asunnoissa ja takauksen voimassaoloaikana yhtié ei myy Asunto
Oy Kouvolan Lasipalatsin osakkeita.

Kouvolan Asunnot Oy on toimittanut kaupungille tilinpaatdksen vuodelta
2021 ja naiden tietojen perusteella voidaan todeta, etta yhtio ei ole
taloudellisissa vaikeuksissa. Kaupungin talousyksikk® katsoo, etta
mydnnettava takaus ei vaaranna kaupungin kykya vastata sille laissa



saadetyista tehtavista. Takaus ei sisalla kaupungin kannalta
taloudellisista riskia, koska takauksen maara on Kouvolan kaupungin
tilinpaatdksen 2021 taseen loppusummasta noin 0,7 %.

Kouvolan kaupungin takausten jaljelld oleva yhteismaara viimeksi
valmistuneen tilinpaatoksen (31.12.2021) mukaan on 109,7 miljoonaa
euroa (alkuperainen summa 209,1 milj. euroa). Jaljella olevasta
summasta takaukset konserniyhteisdille ovat 100,7 milj. euroa ja
takaukset muille ovat 9 milj. euroa. Kouvolan Asunnot Oy:lle
mydnnettyjen takauksien alkuperdinen summa on 126,4 milj. euroa ja
niistéd 31.12.2021 on jaljella 77 milj. euroa. Taman hakemuksen lisaksi
Kouvolan Asunnot Oy on hakenut 6,5 milj. euron takausta
(kaupunginhallitus 9.5.2022).

Kaupungin talousyksikké on maarittanyt takausprovision maaraksi 0,2
%. Yhtion tulee suorittaa takausprovisio vuosittain 31.12. jaljella olevalle
lainamaaralle 31.1 mennessa.

Hallintosaannon 21 §:n mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin
takaaman lainan ehdoista, ellei kaupunginvaltuusto ole paattanyt niista
takauspaatoksen yhteydessa. Kaupungin takaaman lainan ehdot,
takausprovision ja vastavakuuden maarat hyvaksytdan myéhemmin
kaupunginhallituksessa, kun yhtié on kilpailuttanut lainan.

Talousjohtaja Hellevi Kunnas on kokouksessa paikalla asiantuntijana
vastaamassa kysymyksiin.

Lisatietoja: kaupunginlakimies Paivi Sandas, puh. 020 615 8212,
paivi.sandas(at)kouvola.fi, talousjohtaja Hellevi Kunnas, puh. 020 615
5054, hellevi.kunnas(at)kouvola.fi

Kaupunginjohtajan ehdotus:
Kaupunginhallituksen ehdotus kaupunginvaltuustolle:

Kouvolan kaupunki mydntaa Kouvolan Asunnot Oy:lle omavelkaisen
takauksen maaraltaan enintaan 4.500.000 euroa lainan, koron,
viivastyskorkomaksujen ja mahdollisten perimiskulujen maksamista ja
muiden lainaehtojen tayttamista.

Kouvolan Asunnot Oy antaa Kouvolan kaupungille vastavakuudeksi
Asunto Oy Kouvolan Lasipalatsin osakekirjoja. Kaupungin takaaman
lainan ehdot seka takausprovision ja vastavakuuden maarat
hyvaksytdan mydhemmin.

Kouvolan Asunnot Oy:n hallituksen tulee toimittaa kaupungille sitoumus
seuraavista seikoista:

« asukkaat valitaan sosiaalisin perustein

* vuokra on omakustannusperusteinen kuten ns. ARA-asunnoissa
« takauksen voimassaoloaikana yhti6 ei myy Asunto Oy Kouvolan
Lasipalatsin osakkeita.



Tassa paatoksessa tarkoitettu tuki tayttdad Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta
tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista mydnnettadvaan
valtiontukeen 20 paivana joulukuuta 2011 annetussa komission
paatoksessa 2012/21/EU (EUVL L 7, 11.1.2012, s. 3-10) asetetut
edellytykset. Takauksen maara raportoidaan komissiolle jalkikateen
komission SGEI-paatoksen 9 artiklan mukaan, kun lainaehdot on
hyvaksytty.

Kaupunginhallituksen paatos:

Kaupunginhallitus paatti palauttaa asian uudelleen valmisteltavaksi.
Uudelleen valmistelun yhteydessa toimitusjohtaja Kouvolan Asunnoista
tulee kertomaan hankkeesta tarkemmin.

Kaupunginhallitus myonsi talousjohtaja Hellevi Kunnakselle I1asnéolo- ja
puheoikeuden. Han oli asiantuntijana lasna kokouksessa asian
kasittelyn aikana.




