Omavelkainen takaus Kouvolan Asunnot Oy:n lainalle koskien PTS-korjauksia
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Kaupunginhallituksen elinvoimajaosto 18.04.2023 § 33

Valmistelija: apulaiskaupunginjohtaja Tuukka Forsell, puh. 020 615
9333, tuukka.forsell(at)kouvola.fi

Kouvolan Asunnot Oy:n hakemus

Kouvolan Asunnot Oy (yhtid) on 30.3.2023 toimittanut kaupungille ha-
kemuksen, jossa yhtio pyytda Kouvolan kaupungilta omavelkaista ta-
kausta enintaan 2.000.000 euron lainalle liitdnnaiskustannuksineen. Lai-
na otetaan yhtion valttdmattdmien ja suunnitelman mukaisten
korjausten rahoittamiseksi eri kohteissa. Lainatarjoukset pyydetaan
takauspaatoksen jalkeen ja lainan tarkemmat ehdot hyvaksytetaan
kilpailutuksen jalkeen.

Liitteena hakemus ja hakemuksen tdydennys sisaltden korjaussuunni-
telman, tilinpaatos 2022 (sis. toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus)
lainhuutotodistukset, rasitustodistukset ja vuokraoikeustodistukset,
oheismateriaalina yhtion hallituksen pdytakirjanotteet.

Tietoa Kouvolan Asunnot Oy:sta

Kouvolan Asunnot Oy on Kouvolan kaupungin 100 %:sti omistama osa-
keyhtié ja kuuluu kuntakonserniin. Keskeisia kunnan yleiseen toimialaan
kuuluvia tehtavia ovat kunnan sosiaalinen asuntotuotanto ja muu
vuokra-asuminen. Yhtio tarjoaa kouvolalaisille laadukkaita ja
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja.

Kouvolan Asunnot Oy:n pitkan tahtaimen suunnitelmien mukaisesti
yhtidon omistamaa kiinteistokantaa tullaan kehittdmaan vuosittain. Tama
pi-taa sisallaan kohteille tehtavia laajempia peruskorjauksia ja
pienempia vuosittaisia PTS-korjauksia mm. vesikattojen uusimisia.
Naiden lisaksi tavoitteena on aloittaa uusien asuinrakennuskohteiden
rakentaminen tarpeen mukaan.

Toimenpiteilld pyritddn varmistamaan yhtion suuren kiinteistovarallisuu-
den sailyminen tekniseltd kunnoltaan hyvana seka yhtion toimintaedelly-
tyksien sailyminen tulevaisuudessa.

Kouvolan Asunnot Oy:n tavoitteena on olla pitkaaikainen ja luotettava
toimija. Nykyiselld strategiakaudella keskiéon on nostettu kayttdasteen
parantaminen eri toimenpitein, joita ovat mm. yhtion mielikuvan paran-
taminen ja kiinteistdkannan kilpailukyvyn parantaminen. Toiminnallaan
yhtio toteuttaa myos omistajan asettamia asuntopoliittisia linjauksia,
joissa todetaan vuokra-asuntojen olevan kysyttyja kaupunkimaisella
alueella kavelyetaisyydelld juna-asemalta.



Oikeudellinen saantely ja hakemuksen kasittely

Kuuluakseen kunnan yleiseen toimialaan takauksen myontamisen on
taytettava myos kuntalain 129 §:n asettamat yleiset edellytykset takauk-
sen myontamiselle. Yhtio tarjoaa kouvolalaisille laadukkaita ja
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja ja harjoittaen kunnan toimialaan
kuuluvaa toimintaa.

Kuntalain 129 § kuuluu: "Kunnan myéntama laina, takaus tai muu va-
kuus 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 kuntakon-serniin tai se on kuntien tai kuntien ja valtion
yhteisessd maaraysvallassa. Kunnan on lisaksi otettava huomioon, mita
Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa
saadetaan."

Euroopan Unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen valtiontukea koske-
van artiklan 107(1) mukaisesti tuki on kielletty, jos kaikki seuraavat
kriteerit tayttyvat yhtaaikaisesti:” (1) tuki on muodossa tai toisessa
mydnnetty 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. SGEIl-palvelut eroavat
muista palveluista siten, ettd viranomaisten on turvattava niiden tarjonta
kaikissa olosuhteissa, vaikka markkinoilla ei aina olisi riittavasti
palveluntarjoajia. EY:n tuomioistuin on katsonut mm. sosiaalisen
asuntotuotannon olevan SGElI-palvelun.

Sosiaalinen asuntotuotanto on kansalaisten kannalta valttamatén
palvelu, joka on paikallisten olosuhteiden vuoksi tarpeen asuntojen
saatavuu-den turvaamiseksi Kouvolassa. Yhtion toiminta ei vaarista
eika rahoitettava investointi vaarista kilpailua Kouvolassa.

Komissio on pyrkinyt selventamaan valtiontukisdanndksien soveltamista
antamalla niista erilaisia tiedonantoja. Komissio on antanut tiedonannon
EY:n perussopimuksen 87 ja 88 artiklan (sittemmin SEUT 107 ja 108
artiklan) soveltamisesta valtiontukiin takauksina (2008/C 155/02), mika
ra-jaa takauksen suuruudeksi enintdan 80 %. Yleishyddyllisia
taloudellisia palveluja turvaavissa (SGEI) hankkeissa 100 % takaus on
kuitenkin sallittu.

ARA (Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) ja Kuntaliitto ovat laati-
neet ohjeen nimeltd Raportointivelvollisuus EU:lle kunnan tontin luovut-
tamisesta sosiaaliseen asuntotuotantoon. Ohjeen mukaan "vuokra-



asuntoja omistavat yhteisét toimivat kdytanndssa aina kilpailuilla mark-
kinoilla. 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
lahtokohtaisesti tayty. Kunta voi kuitenkin itse kuntalain 131 §:n
mukaisesti aset-taa takauksen saavalle yritykselle kohtuuhintaista
sosiaalista asuntotuotantoa koskevan julkisen palveluvelvoitteen. Tama
tapahtuu maaritta-malla takauksella tuettava toiminta yleista
taloudellista etua koskevaksi palveluksi. Talldin takauksen muodossa
myonnettava tuki voidaan katsoa SGEI-tueksi. Kunnan tulee varmistaa
takauspaatoksen yhteydessa tai muuten, etta takauksen kohteena
olevan yrityksen tai muun yhteison toiminta tayttaa komission SGEI-
paatdksessa asetetut vaatimukset. Tama voidaan toteuttaa esimerkiksi
siten, ettd takauspaatdksessa edellytetdan takauksen saajan
noudattavan omistamiensa asuntojen kay-tdssa ja luovutuksessa ARA-
tuen ehtoja (muun muassa asukkaiden va-linta sosiaalisin perustein ja
omakustannusperusteinen vuokranmaari-tys). Lisaksi
takauspaatoksessa on talloin viitattava komission SGEI-paatdkseen ja
kunnan on huolehdittava takauksen sisaltaman tuen ra-portoinnista
komissiolle esimerkiksi ARAnN valityksella.” Kouvolan kau-
punginvaltuuston 19.09.2022 § 85 hyvaksymassa ohjeessa nimelta An-
tolainauksen ja takausten periaatteet on huomioitu edella mainittu. Ha-
kemusta valmisteltaessa on huomioitu em. ohjeen maaraykset.

Vakuudeksi esitettyjen kiinteistdjen rasitustodistusten valintarajoitukset
paattyvat takausaikana. Ymparistoministerion mukaan: "Jos takauksen
saajana on sellainen yleishyodyllinen, sosiaalista asuntotuotantoa
harjoittava yhteisd, joka on korkotukilain (604/2001) tai aravalain
(1189/1993) sisaltamien yleishyddyllisyyssdannosten alainen ja jonka
asunnot ovat korkotukilain tai aravarajoituslain (1190/1993) mukaisten
kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia (mm. vuokran maaritteleminen
omakustannusperiaatteella, asukkaiden valinta sosiaalisin perustein),
yhteisdn voidaan katsoa toteuttavan komission SGEI-paatoksen
2012/21/EU mukaista julkisen palvelun velvoitetta ja yhteisélle
myonnettava takaus voidaan siten katsoa SGEI-tueksi".

Kouvolan Asunnot Oy:n hallitus on 12.4.2023 antanut kaupungille
sitoumuksen kayttoé- ja luovutusrajoitusten voimassa pitamisesta
seuraa-vasti: yhtio pitda voimassa vapaaehtoisesti lain aravavuokra-
asuntojen ja aravavuokratalojen kaytosta, luovutuksesta ja omaksi
lunastamisesta mukaiset rajoitukset ja maaraykset (1190/1993) laina-
ajan loppuun saakka ja sitoutuu olemaan myymatta ko. kiinteistoja
takauksen voimassaoloaikana. Voidaan katsoa, etta yhtion hallituksen
sitoumus turvaa yleishyddyllisen palvelun turvaamisen
asuntomarkkinoilla, jolloin 100 % omavelkainen takaus on mahdollista
myontaa.

Kaupungin tulee valvoa, etta yhtio toimii antamansa sitoumuksen
mukaisesti. Yhtion pitaa ilmoittaa vuosittain 31.3. mennessa, etta se on



noudattanut tdman pykalan korjaussuunnitelmassa mainittujen
kiinteistdjen osalta edella mainittuja kayttd- ja luovutusrajoituksia.

Yhti6 tulee esittaa takaukselle vastavakuus, jonka on kuntalain mukaan
oltava riittavan kattava. Vastavakuudeksi yhtié antaa seuraavat
panttikirjat, yhteensa 1.705.929 euroa (85 % lainan pddomasta):
Purankuja 2, kiinteistétunnus 163-406-2-292-L1, 168.187 € (1.000.000
mk) ja Suviojantie 26, kiinteistétunnus 286-455-1-51122, 1.537.742 €
(9.143.000 mk). Vastavakuuden voidaan katsoa olevan riittavan
kattavan.

Yhtion lyhentaessa velkojalle lainaa, kaupungin takausvastuu pienenee.
Yhtié voi tarvita antamiaan vastavakuuksia uusiin vastavakuuksiin.
Ehdotetaan, etta talousjohtajalle annetaan toimivalta kaupungin
takausvastuun pienentyessa antaa panttikirjoja yhtidlle velan maaran
vahentymisen suhteessa.

Kouvolan Asunnot Oy on toimittanut kaupungille tilinpaatdksen vuodelta
2022 ja naiden tietojen perusteella voidaan todeta, etta yhtio ei ole
taloudellisissa vaikeuksissa. Kaupungin talousyksikk6 katsoo, ettd
myonnettava takaus ei vaaranna kaupungin kykya vastata sille laissa
saadetyista tehtavista. Takaus ei sisalla kaupungin kannalta
merkittavaa taloudellisista riskia, takauksen maara on Kouvolan
kaupungin tilinpaatdéksen 2022 taseen loppusummasta noin 0,3 %.

Kouvolan kaupungin takausten jaljelld oleva yhteismaara on viimeksi
valmistuneen tilinpaatdksen (31.12.2022) mukaan on 114,6 miljoonaa
euroa (alkuperainen summa 212,5 milj. euroa). Summasta takaukset
samaan konserniin kuuluville yhteisaille ovat 106,3 milj. euroa ja muille
ovat 8,3 milj. euroa. Kouvolan Asunnot Oy:lle aiemmin myonnettyjen
takausten alkuperainen summa on 132,3 milj. euroa ja niistd 31.12.2022
on jaljella 78,8 milj. euroa.

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

Kouvolan kaupungin hallintosdannon (voimassa 1.1.2023 alkaen) 21
§:n mukaan kaupunginhallitus paattaa kaupungin takaaman lainan
ehdoista, ellei kaupunginvaltuusto ole paattanyt niista takauspaatdksen
yhteydessa. Kyse on uudesta lainasta ja toimivalta asiassa on
kaupunginvaltuustolla. Kun yhtié on kilpailuttanut lainan, tuodaan
lainaehdot kaupunginhallitukselle hyvaksyttaviksi.

Tassa paatoksessa tarkoitettu tuki tayttdd Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta
tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista mydnnettavaan
valtiontukeen 20 paivana joulukuuta 2011 annetussa komission
paatdksessa 2012/21/EU (EUVL L 7, 11.1.2012, s. 3-10) asetetut



edellytykset. Takauksen maara raportoidaan komissiolle ARA:n
(Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) kautta.

Lisatietoja: kehittamispaallikkd Karoliina Kanerva, puh. 020 615 7124,
karoliina.kanerva(at)kouvola.fi, talousjohtaja Hellevi Kunnas, puh. 020
615 5054, hellevi.kunnas(at)kouvola.fi, kaupunginlakimies Paivi
Sandas, puh. 020 615 8212, paivi.sandas(at)kouvola.fi,

Apulaiskaupunginjohtajan ehdotus:

Elinvoimajaoston ehdotus kaupunginhallitukselle ja edelleen
kaupunginvaltuustolle:

Kouvolan kaupunki paattaa myoéntda omavelkaisen takauksen Kouvolan
Asunnot Oy:n enintdan 2.000.000 euron suuruiseen lainaan seka lainan
korkoon, viivastyskorkoon, kuluihin ja maksuihin.

Kouvolan Asunnot Oy antaa kaupungille vastavakuudeksi panttikirjat
seuraaviin kiinteistoihin: Purankuja 2, kiinteistétunnus 163-406-2-292-
L1, maaraltaan 168.187 € (1.000.000 mk) ja Suviojantie 26,
kiinteistétunnus 286-455-1-511, maaraltadan 1.537.742 € (9.143.000
mk).

Talousjohtajalle annetaan toimivalta kaupungin takausvastuun
pienentyessa antaa panttikirjoja yhtidlle velan maaran vahentymisen
suhteessa.

Yhtidén on annettava selvitys kaupungin kirjaamoon vuosittain 31.3.
mennessa, ettd se on noudattanut tdman pykalan
korjaussuunnitelmassa mainittujen kiinteistdjen osalta edella mainittuja
kaytto- ja luovutusrajoituksia pitden voimassa vapaaehtoisesti lain
aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytdsta, luovutuksesta ja
omaksi lunastamisesta mukaiset rajoitukset ja maaraykset (1190/1993)
laina-ajan loppuun saakka ja sitoutuu olemaan myymatta ko. kiinteistéja
takauksen voimassaoloaikana.

Yhtion tulee suorittaa kaupungille takausprovisio 0,2 % vuosittain 31.12.
jaljella olevalle lainamaaralle 31.1 mennessa.

Tassa paatoksessa tarkoitettu tuki tayttda Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta
tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista mydnnettavaan
valtiontukeen 20 paivana joulukuuta 2011 annetussa komission
paatdksessa 2012/21/EU (EUVL L 7, 11.1.2012, s. 3-10) asetetut
edellytykset. Takauksen maara raportoidaan komissiolle ARA:n
(Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) kautta.

Kaupunginhallituksen elinvoimajaoston paatos:

Kaupunginhallituksen elinvoimajaosto hyvaksyi paatdsehdotuksen.




Kaupunginhallitus 24.04.2023 § 113

Valmistelija: apulaiskaupunginjohtaja Tuukka Forsell, puh. 020 615
9333, tuukka.forsell(at)kouvola.fi

Lisatietoja: kehittamispaallikkdé Karoliina Kanerva, puh. 020 615 7124,
karoliina.kanerva(at)kouvola.fi, talousjohtaja Hellevi Kunnas, puh. 020
615 5054, hellevi.kunnas(at)kouvola.fi, kaupunginlakimies Paivi
Sandas, puh. 020 615 8212, paivi.sandas(at)kouvola.fi

Kaupunginjohtajan ehdotus:
Kaupunginhallituksen ehdotus kaupunginvaltuustolle:

Kouvolan kaupunki paattaa myoéntda omavelkaisen takauksen Kouvolan
Asunnot Oy:n enintdan 2.000.000 euron suuruiseen lainaan seka lainan
korkoon, viivastyskorkoon, kuluihin ja maksuihin.

Kouvolan Asunnot Oy antaa kaupungille vastavakuudeksi panttikirjat
seuraaviin Kiinteistoihin: Purankuja 2, kiinteistétunnus 163-406-2-292-
L1, maaraltdan 168.187 € (1.000.000 mk) ja Suviojantie 26,
kiinteistétunnus 286-455-1-511, maaraltaan 1.537.742 € (9.143.000
mk).

Talousjohtajalle annetaan toimivalta kaupungin takausvastuun
pienentyessa antaa panttikirjoja yhtidlle velan maaran vahentymisen
suhteessa.

Yhtién on annettava selvitys kaupungin kirjaamoon vuosittain 31.3.
mennessa, ettd se on noudattanut tdman pykalan
korjaussuunnitelmassa mainittujen kiinteistdjen osalta edella mainittuja
kaytto- ja luovutusrajoituksia pitden voimassa vapaaehtoisesti lain
aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytosta, luovutuksesta ja
omaksi lunastamisesta mukaiset rajoitukset ja maaraykset (1190/1993)
laina-ajan loppuun saakka ja sitoutuu olemaan myymatta ko. kiinteistéja
takauksen voimassaoloaikana.

Yhtion tulee suorittaa kaupungille takausprovisio 0,2 % vuosittain 31.12.
jaljella olevalle lainamaaralle 31.1 mennessa.

Tassa paatoksessa tarkoitettu tuki tayttda Euroopan unionin toiminnasta
tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta
tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluita tuottaville
yrityksille korvauksena julkisista palveluista mydnnettavaan
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 ARA:n
(Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus) kautta.



Kaupunginhallituksen paatos:

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatésehdotuksen.




