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Yhteenveto

Kouvolan Asunnot Oy on pyytanyt kaupunkia tekemaan yhtiéén
3.000.000 euron maaraisen SVOP-sijoituksen. Kouvolan
kaupunginvaltuusto on 8.12.2025 § 116 hyvaksynyt vuoden 2026
talousarvion investointiosaan 3.000.000 euron varauksen Kouvolan
Asunnot Oy:n SVOP-sijoitukseen. Paatoksessa esitetaan, ettéd kaupunki
tekee markkinaehtoisen 3 miljoonan euron SVOP-sijoituksen Kouvolan
Asunnot Oy:lle vahvistamaan yhtion pddomaa ja taloudellista asemaa.
Sijoitukseen ei arvioida sisaltyvan kaupungin taloudellista tilannetta
vaarantavaan riskia.

Asian valmistelun tausta, paatésvallan perusteet ja
kuntastrategian mukainen peruste valmistelulle

Paatosvalta kuuluu kaupunginhallitukselle, koska hallintosaannén 21
§:n mukaan kaupunginhallitus paattaa pysyvien vastaavien
aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden hankinnasta ja luovutuksesta
valtuuston vahvistamissa rajoissa.

Kaupunginvaltuusto on kokouksessaan 18.3.2019 § 28 vahvistanut
pysyvien vastaavien aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden
hankinnan ja luovuttamisen toimivaltarajat seuraavasti:
Kaupunginvaltuusto yli 3 000 000 euroa ja kaupunginhallitus 1 000 000—
3 000 000 euroa. Kaupunginhallitus paattaa siten SVOP-sijoituksesta ja
kaupunginvaltuusto talousarviomuutoksesta.

SVOP-sijoitukseen on varauduttu vuoden 2026 talousarvion
investointiosan sijoituksissa 3,0 milj. euron maararahalla. Koska paatds
ei edellyta talousarviomuutosta ja sijoitus toteutetaan talousarvion
puitteissa, asia voidaan ratkaista kaupunginhallituksen paatoksella.

Kouvolan Asunnot Oy:n hakemus

Kouvolan Asunnot Oy:n (Yhti6) hallitus on 23.2.2026 paattanyt pyytaa
kaupungilta 3.000.000 SVOP-sijoitusta. Sijoituksella turvataan yhtién
oman paaoman ja omavaraisuusasteen sailyminen riittavalla tasolla,
joka vaikuttaa yhtién rahoituslaitoksilta kilpailuttaman lainoituksen
hintaan, ehtoihin ja kovenantteihin seka lujitetaan pitkalla aikavalilla
yhtion kassaa. Sijoituksella suunniteltujen lainojen maara ei pienene ja
silld mahdollistetaan opiskelija-asuntojen rakentaminen kaupungin



keskustaan. Tuleva sotekohteiden apporttisiirto lisda yhtion vieraan
paaoman maaraa yli viidella miljoonalla eurolla. Lisaksi yhtidlla on
tyhjennettyja taloja eri puolilla kaupunkia. Naiden kohteiden
purkamiskustannuksia ei voi siirtéd yhtion muiden kohteiden vuokriin.

Yhtio on lahettanyt kaupungille hakemuksen 15.9.2026. Liitteena
Kouvolan Asunnot Oy:n hakemus. Oheismateriaalina Yhtion
hallituksen péytakirjanote, talousarviotietoja 2027 ja Finwise Advisors
Oy:n selvitys (selvitys on salassa pidettava julkisuuslaki 24 § 1 mom. 20
k).

Kouvolan Asunnot Oy:n taustatiedot

Kouvolan Asunnot Oy on kaupungin 100 % omistama yhtid, joka
toteuttaa kaupungin sille asettamaa asuntopoliittisia ohjelmaa.

Yhtié kehittaa kiinteistbkantaansa pitkdjanteisesti kiinteistostrategian ja
pitkan tahtaimen investointi- ja korjaussuunnitelmien mukaisesti.
Kiinteistokantaa kehitetdan peruskorjauksilla, vuosittaisilla PTS-
korjauksilla, kiinteistokannan tarkoituksenmukaisella sopeuttamisella
seka tarpeeseen perustuvalla uudistuotannolla. Toimenpiteilla pyritdan
varmistamaan kiinteistdkannan tekninen ja taloudellinen kestavyys,
asuntojen kysyntaa vastaava tarjonta seka yhtion toimintaedellytykset
pitkalla aikavalilla.

Yhtion tavoitteena on turvata pitkdjanteisesti kohtuuhintaisen vuokra-
asumisen edellytykset Kouvolassa. Kiinteistokannan kehittdmisessa
painotetaan kayttdasteen, asuntojen kysynnan, sijainnin ja teknisen
kunnon huomioon ottamista. Yhtié parantaa kiinteistokantansa
kilpailukykya peruskorjauksilla, kohdennetulla uudistuotannolla seka
kiinteistbkannan suunnitelmallisella sopeuttamisella. Uudistuotanto
kohdistetaan alueille ja asuntotyyppeihin, joissa tunnistetaan
pitkdaikaista kysyntaa.

Kouvolan Asunnot Oy:n tilikauden 2025 voitto oli 29.292 euroa.
Tilikauden 2024 voitto oli 46.480 euroa. Yhtid ei ole jakanut osinkoa.
Tilinpaatoksen taseen 31.12.2025 aineelliset hytdykkeet olivat
yhteensa 106.339.838 euroa muodostuen paaosin kiinteistdista. Pitka-
ja lyhytaikaisia rahoituslaitoslainoja Yhtiolla oli 31.12.2025 yhteensa
84.757.954 euroa. Kouvolan Asunnot Oy on toimittanut
talousarviotietoja 2027 siséaltaen tulosennusteen 2026.

Oheismateriaali Kouvolan Asunnot Oy:n toimintakertomus ja
tilinpaatds ja Tilintarkastuskertomus 31.12.2025 seka
osavuosikatsaustietoja 30.9.2026.

SVOP-sijoitus ja taloudellinen riskiarviointi

Kaupunki voi tehda paatdksen vastikkeettomasta padomasijoituksesta
Kouvolan Asunnot Oy:n osakepadaomaan tai vapaaseen omaan
padomaan ilman, ettd sijoitusta vastaan annettaisiin osakkeita kuten
osakeannissa. Yhtion hallitus toisena osapuolena paattaa SVOP-



sijoituksesta. Vastikkeeton padomasijoitus kirjataan kaupungin taseessa
sijoituksiin. Konsernitilinpaatoksessa sijoitus/omistus eliminoidaan.

Kaupungin sijoituksen tuottovaatimus maaraytyy siihen liittyvan riskin
perusteella. Keskeisia riskeja sijoituksessa ovat rahoitusriski,
markkinariski ja operatiivinen riski. Rahoitusriski voi johtua muun
muassa markkinamuutoksista, korkotason vaihteluista tai
luottotappioista. Markkinariskilla tarkoitetaan riskia siita, etta
markkinatilanne kehittyy Yhtion kannalta epaedullisesti ja siten estaa
taloudellisiin tavoitteisiin padsemiseen. Operatiivisella riskilla
tarkoitetaan yhtion toiminnan onnistumiseen liittyvia riskeja.

Yhtio on teettanyt kiinteistostrategian taloudellista mallinnusta vuosille
2026-2045; tekijana Finwise Advisors Oy. Selvityksen tavoitteena oli
tuottaa Kouvolan Asunnot Oy:lle selked ja paatoksentekokelpoinen
analyysi yhtion kassavirran kehityksesta ja taloudellisesta kantokyvysta
seuraavien 20 vuoden aikana. Ty0 kokosi yhteen korjaus- ja
investointisuunnitelman, purkamiset, vuokrakehityksen ja ennakoidun
kayttdastekehityksen ja rahoituksen seka osoittaa yhtion investointi- ja
lainanhoitokyvyn. Selvitys puoltaa SVOP-sijoitusta vahvistamaan omaa
paaomaa ja omavaraisuusasteen sailymista riittavalla tasolla.

Tilinpaatoksessa 31.12.2025 yhtidn omavaraisuusaste on 21,1 %.
Tilikaudella 2025 luottotappioiden osuus Yhtion liikevaihdosta oli 0,25
%, joka on alle kaupungin talousarviossa Yhtidlle asetetun tavoitteen
enintdan 1 %. Lausuntonaan omistajaohjauksen kehittamispaallikké
toteaa, etta rahoitukseen liittyvaa riskia voidaan pitda kohtuullisen
matalana ottaen huomioon toiminnan suhteellisen pieni laajuus
Kouvolan kaupungin kokoon nédhden seka Yhtion taseessa oleva
omaisuus, jolla kyetdan hankkimaan tarvittaessa lisarahoitusta. Yhtiolla
on mahdollisuus kayttaa kaupungin konsernitilia ja konsernitilin limiittia.

Merkittavin markkinariski liittyy yleiseen taloudelliseen tilaan, asuntojen
kysynnan muutoksiin ja alueelliseen vaestdkehitykseen. Yhtion
tulonmuodostus koostuu padasiassa vuokratuloista. Vuokria korotetaan
vuosittain omakustannusperusteisesti. Yhtién asuntojen
kayttdasteeseen voi vaikuttaa asumis- ja toimeentulotukien
tiukentumiset. Yhtion kayttdaste toteuma syyskuun 2026 lopussa oli
91,15 %. Tilikauden paattyessa 31.12.2025 kayttdaste oli 85,3 %.
Yhtion Kiinteistdstrategian mukaisia hankkeita on edistetty
suunnitelmallisesti. Talla hetkelld kdynnissa ovat Pukimon korttelin
opiskelija-asumiseen painottuva uudishanke seka Ahventie 6:n
peruskorjaus. Hankkeet tukevat kiinteistdkannan pitkan aikavalin
kilpailukykya ja vastaavat tunnistettuun asuntokysyntaan. Asuntojen
kysynnan ja tarjonnan kohtaaminen edellyttaa jatkuvaa seurantaa ja
reagoimista muutoksiin. Tahan Yhtiélla on tydkaluna kiinteistéjen
salkutus, jota tarkastellaan vuosittain. Operatiivisen toiminnan riskit ovat
kohonneet korjausvelan kertymisen ja korjauskustannusten seka
uudisrakentamisen lisdantymisen myota, mutta kokonaisuutena riski on
kohtuullisen matala. Lausuntonaan omistajaohjauksen



kehittamispaallikko toteaa, ettd markkina- ja operatiivinen riski on
kohtuullisella tasolla Yhtion toimiessa paikallisesti ja tarjotessa asuntoja
erilaisiin elamantilanteisiin.

Kouvolan kaupungin talousyksikén lausunto

Kouvolan kaupungilla on Kouvolan Asunnot Oy:lle mydnnettyja
antolainoja 31.10.2026 tilanteessa yhteensa 5 394 302,83 euroa seka
kaupungin takaamia lainoja 31.12.2025 tilanteessa yhteensa 82 495
389,73 euroa. Lisaksi kaupunki on tehnyt vuosina 2023 ja 2025
yhtiddon sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon yhteensa 6 000
000 euron suuruiset sijoitukset.

Nyt tehtdva 3 000 000 euron SVOP-sijoitus vastaa noin 0,5 prosenttia
kaupungin vuoden 2025 tilinpaatdksen taseen loppusummasta.
Sijoituksen maaraa voidaan kaupungin kokonaisvastuut, taloudellinen
asema seka yhtion merkitys kaupungin vuokra-asuntokannan
yllapitajana huomioon ottaen pitda kaupungin kokoon ja kantokykyyn
nahden maltillisena.

Kaupungin talousyksikk® arvioi, etta sijoitukseen liittyva taloudellinen
riski on kaupungin taloudelliseen kantokykyyn ndhden hyvaksyttavalla
tasolla. Sijoitus ei vaaranna kaupungin kykya vastata sille laissa
saadetyista tehtdvista, eika siihen sisally kuntalain 129 §:ssa
tarkoitettua merkittavaa taloudellista riskia kaupungille.

Oikeudellinen saadoéspohja

Osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:n mukaan "sijoitetun vapaan oman padoman
rahastoon merkitdan se osa osakkeiden merkintdhinnasta, jota ei
perustamissopimuksen tai osakeantipaatoksen mukaan ei merkita
osakepadaomaan ja jota ei kirjanpitolain mukaan merkita vieraaseen
padomaan, sekd sellainen muu oman pddoman sijoitus, jota ei merkita
muuhun rahastoon. Rahastoon merkitaan myds se maara, jolla
osakepadomaa alennetaan ja jota ei kayteta tappion kattamiseen tai
varojen jakamiseen.” SVOP-sijoitus on koroton. SVOP-rahaston varojen
jaosta paattaa yhtiokokous hallituksen esityksen pohjalta. Sijoitus
voidaan palauttaa vain, mikali osingonjaon edellytykset tayttyvat.
SVOP-sijoitus vastaa osakemerkintaa tai osakkeiden ostamista eika
edellytd, ettd kunta vaatii vastavakuuden. Osakeyhti6lain mukaan
vakuutta ei saa antaa. SVOP-sijoitus on luonteeltaan osakkeisiin ja
osuuksiin kuuluva investointimeno. Osakkeet ja osuudet kuuluvat
pysyvien vastaavien sijoituksiin; sijoitus kirjataan kaupungin taseessa
pysyvien vastaavien sijoituksiin.

EU:n valtiontukisaannot koskevat toimenpiteita, joilla julkinen sektori
myontaa yritykselle vastikkeetonta, valikoivaa taloudellista etua.
Valtiontukea voi olla esim. laina, takaus ja ei markkinaehtoinen
paaomasijoitus. Kuntalain 129 §:a lainan takauksen, vakuuden tai muun
vakuuden osalta ei sovelleta, koska kyse ei ole kunnan myoéntamasta
lainasta, takauksesta tai vakuudesta. Em. pykalan mukaan on otettava



huomioon, mitd Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107
ja 108 artiklassa saadetaan.

Valtiontukea on tuki, joka vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua
suosimalla jotakin yritysta tai tuotannon alaa siltd osin kuin se vaikuttaa
jasenvaltioiden valiseen kauppaan. Valtiontukea ei saa mydntaa
taloudellisissa vaikeuksissa olevalle yhteisolle.

SEUT 107 artiklan 1 kohdassa tarkoitettujen edellytysten on taytyttava,
jotta kyseessa on valtiontuki. Naiden edellytysten mukaisesti 1)
toimenpiteen on oltava valtion (kunnan) toteuttama ja rahoitettu valtion
varoin, 2) siitéd on oltava taloudellisesta etua tuensaajalle, 3) edun on
oltava valikoiva siltd osin kuin se suosii tiettyja yrityksia ja 4)
toimenpiteen on vaaristettava tai uhattava vaaristaa kilpailua siten, etta
se voi vaikuttaa jasen valtioiden valiseen kauppaan.

Tuen olemassaoloa arvioitaessa on mm. maaritettava, saako
edunsaajayritys sellaista taloudellista etua, jota se ei olisi saanut
tavanomaisissa kilpailuolosuhteissa tai tavanomaisilla markkinaehdoilla.
Talta osin sovelletaan unionin tuomioistuimen oikeuskaytannosta
johdettua niin kutsuttua yksityinen sijoittaja -arviointiperustetta (tuomio
asiassa C-124/10 P, komissio v. Electricité de France, EU:C:2012:318,
78 kohta). Tall6in julkisyhteison sijoituksen markkinaehtoisuus
maaritetaan arvioimalla, olisiko vastaavan kokoinen, tavanomaisissa
markkinatalouden olosuhteissa toimiva yksityinen sijoittaja tehnyt
kyseisen sijoituksen samoissa olosuhteissa (tuomio asiassa C-305/89,
komissio v. Italia, EU:C:1991:142, kohta 19). Tassa arvioinnissa ei
kuitenkaan oteta huomioon yhteiskunnallisia ja aluepoliittisia nakdkohtia
eikd muutenkaan julkisyhteis66n julkisen vallan kayttajana liittyvia etuja
ja velvollisuuksia (tuomio asiassa 234/84, Belgia v. komissio,
EU:C:1986:302, kohta 14 ja edella mainittu tuomio asiassa C-124/10 P,
kohta 79). Jos yhtién paddoma on julkisen vallan omistuksessa, on
erityisesti syyta arvioida, olisiko ennustettavissa olevien
kannattavuusnakymien perusteella toimiva yksityinen osakkeenomistaja
- jos ei oteta huomioon yhteiskunnallisia, aluepolitiikkaan liittyvia seka
alakohtaisia tekijoita - tehnyt samanlaisissa olosuhteissa kyseisen
kaltaisen paddomasijoituksen.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 108 artiklan 3
kohdan mukaan komissiolle on annettava tieto tuen myoéntamista tai
muuttamista koskevasta suunnitelmasta niin ajoissa, etta se voi esittaa
huomautuksensa. Jos komissio katsoo, etta tallainen suunnitelma ei
107 artiklan mukaan sovellu sisamarkkinoille, se aloittaa artiklan 2
kohdassa tarkoitetun menettelyn viipyméatta. Jasenvaltio, jota asia
koskee, ei saa toteuttaa ehdottamiaan toimenpiteita, ennen kuin
menettelyssa on annettu lopullinen paatos.

Valtiontukioikeudellisesti ei ole estetta, ettéd kaupunki sijoittaa 3.000.000
euroa vastikkeettomana padomasijoituksena yhtioon, kun sijoitus on
markkinaehtoinen. SVOP-sijoitus vahvistaa Yhtion omaa paaomaa ja



omavaraisuusasteen sailymista riittdvalla tasolla. Pitkalla aikavalilla
suunnitelmallisella omaisuuden hallinnalla ja kiinteistostrategialla
uskotaan olevan positiivinen vaikutus yhtion vakavaraisuuteen.

Johtopaitos

Kaupunki voi tehda kaupungin kokonaan omistamaan Kouvolan
Asunnot Oy:n SVOP-sijoituksen; sijoitus on markkinaehtoinen.
Kaupunki on aiemmin vuosina 2023 ja 2025 tehnyt Kouvolan Asunnot
Oy:n sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon yhteensa 6.000.000
euron sijoitukset. Muut kunnat tekevat omistamiinsa yhti6ihin
vastaavanlaisia sijoituksia. Esimerkiksi Lappeenrannan
kaupunginvaltuusto paatti 8.4.2024 § 22 tehda 5.000.000 euron
sijoituksen 100 % omistamaansa Lappeenrannan Toimitilat Oy:n
sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoon. Kouvolan
kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt 8.12.2025 § 116 vuoden 2026
talousarvioon 3.000.000 euron sijoituksen Kouvolan Asunnot Oy:lle.

Kouvolan Asunnot Oy:n toimitusjohtaja Jari Niemi ja talousjohtaja
Hellevi Kunnas ovat kokouksessa paikalla esittelemassa asiaa ja
asiantuntijoina vastaamassa kysymyksiin.

Lisatietoja: apulaiskaupunginjohtaja Tuukka Forsell, puh. 020 615 9333,
tuukka.forsell(at)kouvola.fi; talousjohtaja Hellevi Kunnas, puh. 020 615
5054, hellevi.kunnas(at)kouvola.fi; kehittamispaallikkd Karoliina
Kanerva, puh. 020 615 7124, karoliina.kanerva(at)kouvola.fi

Kaupunginjohtajan ehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

1. tehda 3.000.000 euron SVOP-sijoituksen Kouvolan Asunnot Oy:n
sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon.

2. tarkastaa poytakirjan taman asian osalta kokouksessa ja se on
nahtavilla yleisessa tietoverkossa 27.10.2026 lukien.

Kaupunginhallituksen paatos:



