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Yhteenveto

Kaupunginhallituksen 19.02.2024 § 42 hyvaksyman toimitilaohjelman
tarkoituksena on siirtya lyhyen aikavalin talouden optimoinnista kohti
kestavaa kaupungin kiinteistbomaisuuden hallintaa.

Tassa esityksessa tuodaan kaupunginhallitukselle ajantasainen tieto
toimitilaohjelman ja aiempien paatosten edellyttamista toimenpiteista
seka hyvaksyttavaksi tarvittavat toimintatapoja tarkentavat periaatteet.

Asian valmistelun tausta ja paatosvallan perusteet

Kaupunginhallitus on kasitellyt 04.11.2019 § 357 ison kiinteistopaketin.
Lisdksi kaupunginhallitus on paattanyt 27.11.2023 § 299, 28.08.2023 §
189 ja 24.04.2023 § 94, § 189 kiinteistdjen myynnista toimitilojen ja
tyhjaksi jaavien rakennusten ja toimitilojen osalta.

Kaupunginhallitus on hyvaksynyt paatdksellaan 19.02.2024 § 42
toimintaa ohjaavan toimitilaohjelman.

Kaupunginhallituksen hyvaksyman toimitilaohjelman tarkoituksena on
siirtya lyhyen aikavalin talouden optimoinnista kohti kestavaa kaupungin
kiinteistbomaisuuden hallintaa. Toimitilaohjelman mukaisesti tavoitteena
on vapauttaa kaupungin rakennusomaisuuteen sitoutunutta pddomaa
muuhun kayttdéon ja kohdistaa resursseja tehokkaasti hyddynnettavaan
osaan tilakannasta seka kehittaa kaavoitettuja tontteja arvokkaampaan
jaltai tarkoituksenmukaisempaan kayttoon.

Kaupunginhallitus on paattanyt 03.06.2024 § 135 ja 16.06.2025 § 160
myyntiin laitettavista kohteista seka 21.06.2021 § 245 lahjoitettavista
kohteista. Lisaksi kaupunginhallitus on paattanyt 04.05.2026 § 105
hyvaksya tilapalvelujen paivitetyn rakennusten purkusuunnitelman.

Hallintosdantd 21 § mukaan kaupunginhallitus paattaa pysyvien
vastaavien aineettomien ja aineellisten hydédykkeiden hankinnasta ja
luovutuksesta valtuuston vahvistamissa rajoissa.

Rakennusomaisuuden kehittdminen

Tilojen omistaminen ei ole kaupungin ydintehtava. Kaupungin suorassa
omistuksessa olevaa, kaupungin palvelutuotannon kaytdsta poistunutta
tilakantaa vahennetaan suunnitelmallisesti ja pitkajanteisesti kiinteistdja



ja rakennuksia myymalla, purkamalla ja kehittdmalla kaupungin edun
mukaiseen uuteen kayttdtarkoitukseen.

Kaupunginhallituksen 19.02.2024 § 42 hyvaksyman toimitilaohjelman
periaatteita noudatetaan toiminnassa ja ohjelman paivitys on
ajankohtaista vuoden 2026 aikana tulevien palveluverkkopaatdsten
jalkeen. Toimitilaohjelma on kaupungin omaa toimintaa ohjaava, ei-
strateginen, asiakirja. Osana kaupunginvaltuuston hyvaksymia
toiminnallisia tavoitteita seka elinvoimapalveluiden kayttésuunnitelman
tavoitteina on rakennusomaisuuden kehittamisen vuosittaiset tavoitteet.

- Kaupungin tilaomaisuutta myytiin 37 939 m2 vuonna 2025.
Suurimpana oli kiinteistdjen siirto Kouvolan Yritystilat Oy:lle 36 732
m2. Vuonna 2024 myytiin kaupungin tilaomaisuutta 17 864 m2.

- Osakehuoneistoja myytiin vuonna 2025 95 m2 ja vuonna 2024 1
679,5 m2, josta suurimpana siirto Kouvolan Yritystilat Oy:lle 1 370
m2.

- Rakennuksia purettiin vuonna 2025 8 600 m2 ja vuonna 2024 16
160 m2.

Edella esitetyilla toimilla kaupungin suorassa omistuksessa olevaa
rakennusomaisuutta on vuosina 2024-2025 supistettu yhteensa noin
82 300 m2, vuosittaisen tavoitteen ollessa 25 000 m2. Luvuissa ei ole
huomioitu tilaomaisuutta lisdnnytta uudisrakentamista.

Tilapalveluiden rakennusomaisuuden kehityskohteita on talla hetkella
47 rakennusta. Luku ei sisalla osakehuoneistoja eika
purkusuunnitelmassa ja kaupungin konserniyhtidille siirrettavia viela
valmistelussa olevia kohteita. Tulevat palveluverkkopaatokset lisdavat
kaupungin omasta kaytdsta poistuvien kohteiden maaraa.

Ensisijainen toimi kaupungin omasta kaytosta poistuville kohteille on
niiden myyminen. Kohteista saatavissa oleva myyntivoitto ei ole
myymisen merkittavin tavoite, vaan myynnilla mahdollistetaan
kaytettavissa olevien resurssien tarkoituksenmukainen kohdistaminen
kaupungin omien tilojen kehittdmiseen. Myytavat tilat ovat tyhjia tai
muun toimijan kaytéssa ja niihin on sidottu padomaa, joka voitaisiin
myynnin kautta vapauttaa. Tilojen myymisella kaupungin
korjausvelkamaaraa saadaan merkittavasti supistettua ja yllapitoon,
erityisesti energiahintaan, liittyvia riskeja pienennettya.

Kaupunginhallitukselle esitetaan merkittavaksi tiedoksi
oheismateriaalina oleva rakennusomaisuuden kehityksen
ajankohtaiskatsaus.

Kaupunginhallitukselle esitetaan merkittavaksi tiedoksi
oheismateriaalina oleva rakennusomaisuuden kehityksen
kohdelistaus.



Kaupunginhallitukselle esitetdan hyvaksyttavaksi rakennusomaisuuden
myynnin, vuokrauksen ja kehitykset tarkennetut periaatteet, joka on
liitteena.

Osakehuoneistot

Kouvolan kaupunki omistaa talla hetkella 31 asunto-osakehuoneistoa.
Asunnot ovat jaaneet tilapalveluiden hallintaan muun muassa siksi, etta
niissa on ollut ARA:n rajoitteita tai ne ovat olleet haasteellisia
sijainniltaan tai kunnoltaan. Asunnot ovat paasaantdisesti
heikkokuntoisia ja lisaksi taloyhtidilla on paasaantdisesti toteutettu tai
tulossa laajoja peruskorjauksia, joista asunnoille kohdistuu
taloyhtiovelkaa. Asuntojen myyntihintaan vaikuttaa lisaksi merkittavasti
myds niiden sijainti.

Liiketilat

Kouvolan kaupunki omistaa talla hetkella 22 osakehuoneistoa, joissa on
liiketila. Liiketilojen markkinakysynta on vahaista ja niita rasittaa
vastaavanlaiset haasteet kuin asunto-osakkeita.

Myyntilistalla olevien osakehuoneistojen (asunnot ja liiketilat) tasearvo
on yhteensa 2,6 milj euroa. Huomionarvoista on, ettd useiden
kaupungin omistamien osakehuoneistojen merkittdvana rasitteena on
huomattavasti niiden teknista ja markkinahintaa korkeampi tasearvo,
mista seuraa arvon alaskirjaustarve kohteen myynnin jalkeen.

Kaupunginhallitukselle esitetdan hyvaksyttavaksi liitteena oleva
myytavien osakehuoneistojen kohdelistaus uusien myytavien kohteiden
osalta.

Siirtyvét kohteet

Toimitilaohjelman mukaisesti tavoitteena on, etta tilahallinto on
jarjestetty tarkoituksenmukaisesti. Toimitilaohjelman yhtena tavoitteena
seka tehtdvana on kaupungin suorassa omistuksessa olevien yritys- ja
liiketilojen hallinnointi- seka yllapitovastuun siirto Kouvolan Yritystilat
Oy:lle ja asuinkayttssa olevien huoneistojen hallinnointi- seka
yllapitovastuun siirto Kouvolan Asunnot Oy:lle.

Kaupunginvaltuuston paatokselld 17.11.2025 § 101 on
apporttiluovutuksella siirretty Kouvolan Yritystiloille rakennuksia
sosiaali- ja terveydenhuollon ja pelastustoimen kiinteistdjen
yhtidittdmisvelvoitetta koskien.

Tilapalveluiden valmistelussa on talla hetkella kiinteistdja siirrettavaksi
Kouvolan Yritystilat Oy:lle. Siirtoesitys tuodaan kaupunginhallituksen
kasiteltavaksi siten, etta siirto voidaan tehda vuoden 2026 aikana.

Kaupunginvaltuusto on paattanyt 11.5.2026 § 27 kolmen ARA-
rivitalokohteen apporttiluovutuksesta Kouvolan Asunnot Oy:lle. Varke
on antanut 10.3.2026 paatdksen, jonka mukaan se nimeaa
luovutuksensaajaksi Kouvolan Asunnot Oy:n. Siirrettavina kohteina ovat



Mantylan rivitalot, Palvelukeskus Valkealakoti, Asumispalveluyksikkd
Pihlajisto ja Kumpula. Kohteiden siirto on tilapalveluiden valmistelussa,
arvioitu siirtymisen ajankohta 30.6.2027.

Lahjoitukset

Kaupunginhallitus on paattanyt lahjoitettavista kohteista 21.06.2021 §
245,

Kunnan suorittama lahjoitus (tai merkittava alihinta) voi tulla
kysymykseen lahinna silloin, kun kohde siirretdan esimerkiksi kunnan
omaan yhtioon tai saatioon, joka toteuttaa kunnan lakisaateisia tehtavia
tai hyvin selkeasti kunnan hyvaksyttavissa olevaa yleishyddyllista
tarkoitusta (esim. sosiaalinen asuntotuotanto, erityisryhmien asuminen).

Kaupunginhallitukselle esitetdaan hyvaksyttavaksi liitteena oleva
rakennusomaisuuden lahjoittamisen tarkennetut periaatteet.

Purkaminen

Kaupungin omistuksessa olevat omasta kaytdsta tyhjaksi jaaneet,
huonokuntoiset, tappiota tuottavat tai myyntikelvottomat kohteet, joiden
korjaus maksaa huomattavasti enemman kuin uudisrakentaminen,
puretaan.

Kaupunginhallituksessa 04.05.2026 § 105 kasitelty purkusuunnitelma
on oheismateriaalina.

Kaupunginhallitukselle esitetdan hyvaksyttavaksi liitteena olevat
rakennusten purkamista koskevat periaatteet.

Toimitilajohtaja Anneli Vartiainen seka kiinteistokehityspaallikkd Kalle
Rentto ovat kokouksessa paikalla asiantuntijoina vastaamassa
kysymyksiin.

Lisatietoja: toimitilajohtaja Anneli Vartiainen, puh 020 615 7117,
anneli.vartiainen(at)kouvola.fi; apulaiskaupunginjohtaja Tuukka Forsell,
puh. 020 615 9333, tuukka.forsell(at)kouvola.fi

Vs kaupunginjohtajan ehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

1. merkita tiedoksi rakennusomaisuuden kehityksen
ajankohtaiskatsauksen.

2. merkita tiedoksi rakennusomaisuuden kehityksen kohdelistauksen.

3. hyvaksya rakennusomaisuuden myynnin, vuokrauksen ja kehityksen
tarkennetut periaatteet.

4. hyvaksya myytavien osakehuoneistojen kohdelistauksen uusien
kohteiden osalta.

5. hyvaksya rakennusomaisuuden lahjoituksen tarkennetut periaatteet.



6. hyvaksya rakennusomaisuuden purkamisen tarkennetut periaatteet.

Kaupunginhallituksen paatos:



