
 

 

 

 

 

 

 

Kouvolan Yritystilat Oy 

TILINPÄÄTÖS 

1.1. – 31.12.2023 

 

 

 

 

 

 Sisältö Sivu 

 Toimintakertomus 2 

 Tuloslaskelma 4 

 Tase 5 

 Rahoituslaskelma 7 

 Liitetiedot 8 

 Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositelajeista 15 

 Tilinpäätöksen allekirjoitukset 16 

 Tilintarkastuskertomus 17 

 

  

 Tasekirja on säilytettävä vähintään 10 vuotta tilikauden päättymisestä, eli 31.12.2033 asti (KPL, 

2:10.1 §). 

Tilikauden tositeaineisto on säilytettävä vähintään 6 vuotta tilikauden päättymisestä, eli 31.12.2029 

asti (KPL, 2:10.2 §). 
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Toimintakertomus 

 

Olennaiset tapahtumat tilikaudella 

Kouvolan Yritystilat Oy on Kouvola Innovation Oy:n tytäryhtiö, joka aloitti toimintansa 1.8.2011. 
Kouvolan Yritystilat Oy:n toimialana on kiinteistöjen hallinta, omistus ja vuokraus. Kiinteistö Oy 
Kuusankosken Kiltakuja 1 on Kouvolan Yritystilat Oy:n osakkuusyhtiö. 
 
Yhtiön toimitusjohtajana 11.12.2023 saakka oli Kimmo Niemi, minkä jälkeen yhtiön toimitusjoh-
tajana on toiminut Pasi Miettinen. Kouvolan Yritystilat Oy:llä ei ole palkattua henkilökuntaa. Yh-
tiön operatiivinen toiminta ja hallinto hoidetaan Kouvola Innovation Oy:ssä.  
 
Kouvolan Yritystilat Oy:n hallituksen jäsenet ovat Jukka Silén (pj), Sheikki Laakso, Tommi Helkala 
(31.10.2023 saakka), Birgit Koskela, Antti Nyberg (18.12.2023 alkaen), Raija Sierman-Henttonen, 
Anni Villikka ja Janne Wall. 
 
Kouvolan Yritystilat Oy myi Teholassa sijaitsevan KCY-terminaalin rakennukset ja maanvuokraoi-
keuden sisaryhtiölleen Railgate Finland Oy:lle. Kiinteistökauppa perustui yhtiöiden emoyhtiön 
Kouvola Innovation Oy:n tavoitteeseen keskittää logistiikkaterminaalit konsernissa yhteen yhti-
öön. Keskittäminen oli sekä Kouvolan Yritystilat Oy:n että Railgate Finland Oy:n näkökulmista toi-
minnallisesti ja taloudellisesti tarkoituksenmukaista. 
 
Kouvolan Yritystilat Oy:n ylimääräinen yhtiökokous päätti varojenjaosta Kouvola Innovation 
Oy:lle yhtiön sijoitetun vapaan oman pääoman rahastosta. Varojenjakovelka Kouvola Innovation 
Oy:lle päätettiin maksaa luovuttamalla tälle yhtiön kauppahintasaatava Railgate Finland Oy:ltä. 
 
Kouvolan Yritystilat Oy:n omistuksessa oleviin kohteisiin tehtiin useita pieniä muutos- ja kehitys-
hankkeita vuokralaisten tarpeiden perusteella. Kohteisiin tehtiin myös suunnitelman mukaisia pe-
ruskorjauksia. Yhtiö hankki omistukseensa noin 1,5 hehtaaria uusia maa-alueita vuokralaisen te-
ollista toimintaa varten. 
 
Tyhjillään tai vajaakäytöllä olevien toimistotilojen määrä kasvoi alkuvuoden aikana, mutta loppu-
vuotta kohden vuokrausaste palautui tyydyttävälle tasolle. Toimitilojen vuokrausaste pysyi koko-
naisuutena hyvänä. Toimisto- ja liiketilojen vuokrausaste oli suurimmassa osassa kohteita yli 75 
%, tuotanto-, varasto- ja logistiikkatilojen ollessa lähes täysin vuokrattuja. Vuokrattaviin maa-alu-
eisiin sisältyy Teholassa sijaitseva KCY-terminaali, mikä oli käytännössä lähes täynnä.  
 
 Vuokralaisina yhtiöllä on kaikkiaan lähes 100 yritystä. 

 
 
Arvio todennäköisestä tulevasta kehityksestä 
 

Toteutettu KCY-terminaalin kiinteistökauppa ja logistiikkaterminaalien keskittäminen yhteen yh-
tiöön selkeyttää konserniyhtiöiden työnjakoa sekä resurssien käyttöä ja palvelee asiakasnäkökul-
maa sekä mahdollistaa terminaalialueiden tehokkaamman markkinoinnin. 
 
Kouvolan Yritystilat Oy käy neuvotteluja tarpeettomien, vajaalla käytöllä tai tyhjillään olevien kiin-
teistöjen myynnistä tai vuokraamisesta. Vuokrausaste pyritään pitämään mahdollisimman kor-
keana. Yhtiön tavoitteena ei ole toimia yksinomaan kohteiden pitkäaikaisena vuokraisäntänä, 
vaan tukea dynaamisesti uusilla toimitilahankkeilla uuden yritystoiminnan sijoittumista ja kasvua 
Kouvolassa. 
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Kouvolan kaupungin kanssa jatketaan valmistelua kaupungin omistamien, yrityksille tarkoitettu-
jen toimitilojen siirtämiseksi yhtiölle.  
 
Kouvolan Yritystilat Oy osallistuu yritysten fyysistä toimintaympäristöä sekä tila- ja tonttitarpeita 
koskevaan kaupunkikonsernin sisäiseen yhteistyöhön ja kaupungin strategisten kärkihankkeiden 
toteuttamiseen. Kaupunki kehittää ja lisää aktiivisesti tonttitarjontaa eri toimialojen yrityksille, 
jotta esimerkiksi tilaa vievien toimijoiden sijoittuminen on mahdollista. 
 

Arvio toiminnan merkittävimmistä riskeistä ja epävarmuustekijöistä 
 

Vanhojen rakennusten korjaustarve rasittaa yhtiön taloutta tulevaisuudessa. Yllättävät tekniset 
ongelmat vanhoissa rakennuksissa voivat lisätä ylläpito- ja korjauskustannuksia merkittävästi.  
 
Talouden epävarmuuden jatkuminen voi vaikuttaa vuokralaisten tilatarpeiden vähenemiseen ja 
myös vuokranmaksukykyyn. Pidemmällä tähtäimellä tilanteella voi olla vaikutusta myös yleisem-
min esimerkiksi suurien toimistotilojen kysynnän vähenemiseen. 

 
Uusien toimitilahankkeiden käynnistyminen riippuu vahvasti yleisestä taloudellisesta tilanteesta. 
Yhtiön liikevaihdon kehittyminen ja toiminnan tavoitteiden saavuttaminen riippuvat vahvasti uu-
sien hankkeiden käynnistymisestä. 

 

 

Tunnusluvut liiketoiminnasta sekä taloudellisesta asemasta ja tuloksesta 

 

  

Ympäristöasiat 
 

Kouvolan Yritystilat Oy:ssä on tiedostettu yrityksen ympäristövastuu. Ympäristöasioissa noudate-
taan Kouvolan kaupungin ympäristöohjeita. Kouvolan Yritystilat Oy:n vuokralaiset vastaavat 
vuokrasopimustensa mukaisesti jätehuollostaan. Toiminnassa pyritään mahdollisimman talou-
delliseen materiaalien, energian ja veden kulutukseen. 
 

Yhtiön osakkeet 
Yhtiöllä on 5.000 osaketta. Osakkeista 25 on merkitty maksullisena osakepääomana 9.6.2011 ja 
loput 4.975 yritysjärjestelyjen yhteydessä apporttina, rekisteröinti 27.1.2012. Kaikki osakkeet 
tuottavat yhtäläisen äänimäärän ja oikeuden voitonjakoon. 

 

Hallituksen esitys yhtiön tuloksen käsittelystä 
 

Hallitus esittää, että osinkoa ei jaeta ja että tilikauden tappio siirretään voitto-/tappiotilille. 
 

  

https://sign.visma.net/fi/document-check/be6bf969-4539-437a-8232-ab465fd9147a

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.comhttps://sign.visma.net/fi/document-check/53585242-10ca-48bc-a728-c12bd3f7fa66

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Kouvolan Yritystilat Oy      4 (16) 
Y-tunnus 2413977-9 
 
 

  

  

https://sign.visma.net/fi/document-check/be6bf969-4539-437a-8232-ab465fd9147a

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.comhttps://sign.visma.net/fi/document-check/53585242-10ca-48bc-a728-c12bd3f7fa66

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Kouvolan Yritystilat Oy      5 (16) 
Y-tunnus 2413977-9 
 
 

  

 

 

  

https://sign.visma.net/fi/document-check/be6bf969-4539-437a-8232-ab465fd9147a

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.comhttps://sign.visma.net/fi/document-check/53585242-10ca-48bc-a728-c12bd3f7fa66

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Kouvolan Yritystilat Oy      6 (16) 
Y-tunnus 2413977-9 
 
 

  

 

 

  

https://sign.visma.net/fi/document-check/be6bf969-4539-437a-8232-ab465fd9147a

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.comhttps://sign.visma.net/fi/document-check/53585242-10ca-48bc-a728-c12bd3f7fa66

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Kouvolan Yritystilat Oy      7 (16) 
Y-tunnus 2413977-9 
 
 

  

 

  

  

https://sign.visma.net/fi/document-check/be6bf969-4539-437a-8232-ab465fd9147a

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.comhttps://sign.visma.net/fi/document-check/53585242-10ca-48bc-a728-c12bd3f7fa66

Electronically signed / Sähköisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

www.vismasign.com



Kouvolan Yritystilat Oy      8 (16) 
Y-tunnus 2413977-9 
 
 

  

Liitetiedot 

 

Kouvolan Yritystilat Oy kuuluu Kouvola Innovation-konserniin, kotipaikka Kouvola. Kouvola Inno-

vation -konsernin emo Kouvola Innovation Oy omistaa yhtiön koko osakekannan.  

 

Kouvola Innovation Oy:n konsernitilinpäätöksen jäljennös on saatavissa Kouvola Innovation 

Oy:ltä, Kauppalankatu 13, 45100 Kouvola. 

 

 Kouvola Innovation Oy kuuluu Kouvola-konserniin, kotipaikka Kouvola. Kouvola-konsernin emo 

on Kouvolan kaupunki, joka omistaa yhtiön koko osakekannan.  

  

 Kouvolan kaupungin konsernitilinpäätöksen jäljennös on saatavissa Kouvolan kaupungilta, Tori-

katu 10, 45100 Kouvola. 

 

Tilinpäätöksen laatimista koskevat liitetiedot 

 

Tilinpäätöksen laatimisessa noudatetut arvostusperiaatteet ja -menetelmät sekä jaksotusperiaatteet ja -

menetelmät 

 

Aineelliset ja aineettomat hyödykkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon vähennettynä 

suunnitelman mukaisilla poistoilla. Hankintamenoon on luettu hankinnasta ja valmistuksesta ai-

heutuneet muuttuvat menot. Suunnitelman mukaiset poistot on tehty seuraavan poistosuunnitel-

man mukaisesti: 

 

 Poistomenetelmä Poistoaika/-prosentti 

 Aineettomat hyödykkeet  

 Muut pitkävaikutteiset menot Tasapoisto 5 vuotta 

 Aineelliset hyödykkeet 

 Maa- ja vesialueet 

 Maa- ja vesialueet Ei poistoja 

 Liittymismaksut Ei poistoja 

 Rakennukset ja rakennelmat 

 Tehdas-/tuotantorakennukset Menojäännöspoisto 7 % 

 Toimistorakennukset Menojäännöspoisto 4 % 

 Rakennusten koneet ja kalusto Menojäännöspoisto 25 % 

 Rakennelmat Menojäännöspoisto 4 % 

 Rakennusaikaiset korot Tasapoisto 10 vuotta 

 Rakennusten vuokraoikeudet Tasapoisto 30 vuotta 

 Koneet ja kalusto Menojäännöspoisto 25 % 

 Muut aineelliset hyödykkeet 

 Piha-asfaltit Tasapoisto 10 vuotta 

 Rautatiet Tasapoisto 10 vuotta 

 Tietoverkot Menojäännöspoisto 25 % 

 Muut hyödykkeet Tasapoisto 10 vuotta 

 

Poistosuunnitelmaa on muutettu 1.1.2018 alkaen tehdas- ja tuotantorakennusten osalta. Poisto-

prosentti on nostettu 4 prosentista 7 prosenttiin. 
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Konsernitilinpäätöksen laatimisperiaatteet  

 

Konsernitilinpäätöksen laajuus 

 

 Konserniin kuuluvat emoyhtiö Kouvola Innovation Oy ja tytäryhtiöt Kouvolan Yritystilat Oy ja Rail-

gate Finland Oy sekä osakkuusyhtiö Kohoa Synergiakeskus Oy. Kouvolan Yritystilat Oy:n osak-

kuusyhtiö Kiinteistö Oy Kuusankosken Kiltakuja 1 on yhdistelty pääomaosuusmenetelmällä Kou-

vola Innovation -konserniin. Kouvola Innovation Oy:n osakkuusyhtiö Kohoa Synergiakeskus 

Oy:tä ei ole tänä vuonna yhdistelty. 

 

Konsernitili 

 

 Kouvola Innovation Oy:llä, Kouvolan Yritystilat Oy:llä ja Railgate Finland Oy:llä on pankkitilit, jotka 

ovat liitetty Kouvola-konsernin konsernitiliin. Konsernitilisaamiset ja -velat on kirjattu tilinpäätök-

sessä lyhytaikaisiin saamisiin saman konsernin yrityksiltä ja velkoihin saman konsernin yrityksille. 

 

Tuloslaskelman liitetiedot 

Liiketoiminnan muut tuotot 

  

Liiketoiminnan muut kulut 

 

 

Tilintarkastajan palkkiot 
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Taseen vastaavien liitetiedot 

Pysyvien vastaavien erittely 

 

Aineettomat hyödykkeet 

 

 

Aineelliset hyödykkeet  

 

Sijoitukset 
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Omistukset muissa yrityksissä 

 

 

 

 

 

Saamisten erittely 

 

  

   

 

Siirtosaamisiin sisältyvät erät 
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Taseen vastattavien liitetiedot 

Oma pääoma 

 

 

 

 

 

 

 

Laskelma jakokelpoisesta vapaasta pääomasta 31.12. 
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Vieraan pääoman erittely 

 
 

 

 

Velat, jotka erääntyvät myöhemmin kuin viiden vuoden kuluttua 

 

  

 

Siirtovelkojen olennaiset erät  
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Vakuuksia ja vastuusitoumuksia koskevat liitetiedot 

Annetut vakuudet 

 

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksiä kiinteistöön  

 

 

 

Muut omasta puolesta annetut vakuudet 

 

Kouvolan Yritystilat Oy:llä on luottotakaus Pohjola-pankille, 350 000,00 euroa. 
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Luettelo kirjanpitokirjoista ja tositteiden lajeista sekä säilytystavat 

Yhtiön pääkirjanpito ja poistojen laskenta on tehty Raindance-järjestelmässä. Kassajärjestelmänä 

on Nomentia Banking. 

 

 Tilinpäätös  sidottu 

 Pääkirja  sähköisesti 

 Päiväkirja  sähköisesti 

 Tositelaji  

 Alkusaldot ALKUSA sähköisesti 

 Käyttöomaisuustositteet KOMTOS sähköisesti 

 Käyttöomaisuuden muistiot KOMMUI sähköisesti 

 Ulkoiset Excel-muistiot MUIST1 sähköisesti 

 Ulkoiset Excel-muistiot MUIRO2 sähköisesti 

 Ostolaskut, Rondo OSTOT sähköisesti 

 Ostoreskontra maksut OMAKSU sähköisesti 

 ORP Maksut ORPMAK sähköisesti 

 ORP Ostol. DataCycle ORPRO sähköisesti 

 Laskulaji 11 MRP11 sähköisesti 

 Laskulaji 27 MRP27 sähköisesti 

 Hyvityslaskun kuittaus MRPHYV sähköisesti 

 Manuaalisuoritukset MRPMAN sähköisesti 

 Tileistä poisto, luottotappio MRPK sähköisesti 

 Manuaalisuoritukset MRPMAN sähköisesti 

 Viitesuoritukset MRPVII sähköisesti 

 Pankkien tiliotteet PANKKI sähköisesti 
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Tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen allekirjoitukset 

 

 

   

Pasi Miettinen, toimitusjohtaja 
 

 Jukka Silén 
 

Sheikki Laakso 

     

     

     

     
Antti Nyberg 

 
 Birgit Koskela 

 
Raija Sierman-Henttonen 

     

     

     

  
  

  
 Anni Villikka 

 
 Janne Wall 

  
 

 

Tilinpäätösmerkintä 

 

Suoritetusta tilinpäätöksestä on tänään annettu kertomus. 

 

 
Kouvolassa     päivänä  kuuta  2024 

     
 
     

BDO Audiator Oy  
    

 

     

     
Ulla-Maija Tuomela 

KHT, JHT 
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