Anomus padomalainasta Koskelantalot Oy:lta
Kaupunginhallitus 21.02.2022 § 56

Koskelantalot Oy on esittanyt kaupungille 31.1.2022 anomuksen 500 000
euron paaomalainasta Akanvirta 1-2 ja Pieskantie 9 rivitalojen muutostdiden
rahoittamiseksi.

Kaupungin konserniin kuuluva vuokrataloyhtié Koskelantalot Oy on
osallistunut ymparistoministerion ikdantyneiden asuinymparistojen
parantamisen toimenpideohjelmaan hankkeella Kylayhteisdssa tuki ja turva.
Hanke paattyi vuoden 2021 lopussa ja hankkeessa tehtyjen suunnitelmien
perusteella ja kehittamisohjelmansa mukaisesti Koskelantalot Oy on paattanyt
muuttaa Akanvirta 1-2 ja Pieskantie 9 rivitalojen suuret perheasunnot ja niiden
pihapiirin ikdihmisille soveltuviksi pienemmiksi ja esteettdmiksi asunnoiksi.
Suunnitelman mukaan Akanvirran ja Pieskantien 31:std vuokra-asunnosta 16
kolmiota ja nelidtd muutettaisiin pienemmiksi asunnoiksi jakamalla ne kahtia.
Muutostdilla saadaan 30 uutta pienasuntoa seka yhteistila asukkaiden seka
kotihoidon ja muiden paikalle tuotavien palvelujen kayttoon.

Muutoshankkeen kokonaiskustannukset ovat 2,6 miljoonaa euroa.
Koskelantalot Oy esittaa, ettd hanke rahoitetaan kaupungin antamalla
paaomalainalla 500 000 euroa, sekd ARA:n erityisryhmien
investointiavustuksella (25%) 650 000 euroa ja korkotukilainalla 1 450 000
euroa.

ARA:n investointiavustukset erityisryhmille

ARA myontaa erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi avustuksia, joilla
lisdtdadn asumiskustannuksiltaan kohtuullisten ja kayttétarkoitukseensa
soveltuvien vuokra-asuntojen tarjontaa. Erityisryhmien
investointiavustushakemukset tulee vuonna 2022 toimittaa ARA:lle 30.4.2022
mennessa, koska ARA siirtyi 8.12.2021 alkaen erityisryhmien
investointiavustuksessa maaraaikaiseen hakuun. Hakumenettelyn
muutokseen ovat syyna rajallinen erityisryhmien avustuksen
myodntamisvaltuus ja suuri kysynta seka sote-uudistuksen siitymakausi. ARA
tekee paatdksen avustettavasti kohteista touko-kesakuussa 2022.

Hakemukset arvioidaan seuraavien kriteerien perusteella:

e pitkdaikainen tarve vaestéennusteen pohjalta ja hyvinvointialueen
asumispalveluiden tilanne seka palveluverkko

e laitoshoidon purkaminen
o kohteen keskeinen sijainti, tontin soveltuvuus kohteen toteuttamiselle

e kohteeseen sitoutuminen (kunta mukaan lukien
kuntayhtyma/hyvinvointialue)

o taloudellisten riskien arviointi (kohteen toteutusmahdollisuudet,
palveluntuottaja, valivuokraus, Kelan hyvaksymat asumismenot jne.)

e kohteen suunnitteluratkaisut (kaikkiin kohteisiin normaalin
asuntosuunnittelun periaatteet, asunnon vahimmaiskoko 30m?),
kustannukset ja laatu.

Edellytyksena avustuksen saamiselle on, etta



e vuokratalo tai -asunnot soveltuvat erityisryhman kayttoon ja
e erityisryhmaan kuuluvilla on pitkdaikaista asunnontarvetta
paikkakunnalla.

Hankesuunnitelmalla on lisdksi osoitettava, ettd hanke on kokonaisuudessaan
taloudellisesti ja toiminnallisesti perusteltu.

Investointiavustuksen avustusprosentti maaraytyy sen mukaan mihin
tukiluokkaan asunnot kuuluvat. Enintdan 25 %:n avustus edellyttaa
tukipalvelujen tuottamisen vaatimia tiloja eli esimerkiksi Koskelantalot Oy:n
hakemuksessa kuvattuja kotihoidon tiloja tai muita sote-tiloja. Naiden tilojen
mahdollinen vuokraaja on 1.1.2023 jalkeen hyvinvointialue ja ARA edellyttaa
normaalisti lausuntoa hyvinvointialueelta tilojen osalta, mutta nyt ARA:Ita
saadun selvityksen mukaan lausuntoa ei tarvita koska ko. hanke on alkanut jo
ennen maaraaikaiseen hakuun siirtymista. ARA ohjeistaa kuitenkin oma-
aloitteisesti neuvottelemaan hyvinvointialueen kanssa tilojen vuokraamisesta,
jotta niiden rahoitustuotto on tulevaisuudessa turvattu, eika jaa yhtion
vastuulle.

Korkotukilaina

Investointiavustusta voidaan myodntda myds sellaiselle hankkeelle mita
rahoitetaan korkotukilainalla. ARA mydntaa korkotukilainaa
perusparantamiseen vuokrataloissa seuraavin edellytyksin:

- Lainan enimmaisosuus hyvaksytyista perusparannuskustannuksista
on enintaan 95 %.

- Korko voi olla viitekorkosidonnainen tai kiintea. Muille kuin
kiintedakorkoisille lainoille rahoituslaitos voi peria lainan
myontamisajankohtana kohtuulliseksi katsottavan korkomarginaalin.
Korkoina hyvaksytdaan yleisimmat julkisesti noteerattavat viitekorot,
esimerkiksi 6 tai 12 kuukauden euribor-korko tai rahoituslaitoksen
omat ns. prime-korot.

- Kiintedlyhenteisen korkotukilainan vahimmaislyhennykset on
maaratty koko laina-ajalle viiden vuoden jaksoissa.

Nyt mydnnettavien korkotukilainojen lyhennystaulukko vuokratalon tai
asumisoikeustalon perusparantamista varten on esitetty seuraavassa
taulukossa. Lyhennyksenmaaraa on verrattu Koskelantalot Oy:n
suunnitteleman mukaiseen lainamaaraan.

vuodet [lyhennys lainan alkuperaisesta laskennallinen

padaomasta lyhennysmaara lainan
alkuperdisesta padomasta
(1 450 000e)

1-5 6,50 % n. 94 250e

6—10 9,50 % n. 137 750e
11-15 13,00 % n. 188 500e
16-20 17,50 % n. 253 750e
21-25 22,50 % n. 326 250e

26-30 31,00 % n. 449 500e




Paidomalaina

Paaomalaina on erityisehtoinen laina, jolla on seka oman etta vieraan
paaoman kaltaisia ominaisuuksia ja muita lainoja huonompi oikeus
takaisinmaksuun ja korkoon. Pddomalainaa voidaan kayttaa
saneerauskeinona, vakavaraisuuden parantamiseen tai tarvittavan
rahoituksen jarjestamiseen.

Osakeyhtidlain (624/2006, OYL) tai osuuskuntalain (421/2013, OKL)
tarkoittaman pdaomalainan saajana voi olla vain osakeyhtid tai osuuskunta.
Lainanantajana voi sen sijaan toimia mika tahansa taho. Osakeyhtidlain
paaomalainaa koskevat saannokset ovat pakottavia ja niissa saadetaan muun
muassa paaomalainan viimesijaisuudesta, koron ja padoman maksua
koskevista edellytyksista ja rajoituksista seka kiellosta antaa vakuutta
paaomalainalle.

Paaomalainan erityispiirteitd ovat seuraavat:

- Padomalaina on yhticoikeudellisen sddntelyn mukaan niin sanottu
takasijainen laina.

- Lainan paddoma ja korko saadaan maksaa yhtion selvitystilassa ja
konkurssissa vain kaikkia muita velkoja huonommalla etuoikeudella.

- Padomalainaa voidaan lyhentda ja korkoa maksaa vain silta osin kuin
yhtion vapaan oman padoman ja kaikkien padomalainojen maara
maksuhetkella ylittaa viimeksi paattyneelta tilikaudelta
vahvistettavan tai sitda uudempaan tilinpdaatokseen sisaltyvan taseen
mukaisen tappion maaran.

- Jos padomalainalle tulevaa korkoa ei voida maksaa, korko siirtyy
maksettavaksi ensimmaisen sellaisen tilinpdaatoksen perusteella,
jonka mukaan maksuedellytykset tayttyvat.

- Osakeyhtidlain mukaan yhtio tai sen tytaryhteiso ei saa antaa
vakuutta padomalainan padaoman tai koron maksamisesta.

- Padomalainan velkojan suostumuksella padomalainaa voidaan
kdyttaa osakepadoman korotuksen maksuksi, muuntaa sijoitetuksi
vapaaksi omaksi pdaomaksi tai kayttaa yhtion tappion kattamiseen.

- P&aaomalainasta on sovittava kirjallisesti.

- P3domalainat tulee merkitd taseeseen erillisend erdna.

Kuntalain 129 § maaraa vastuusta tarkastella kunnan taloudellista kantokykya
ja mahdollisuutta vastata lakisdateisista tehtavistdan sen antaessa lainaa,
takausta tai muuta vakuutta. Kuntalain mukaan; "Kunnan myéntédma laina,
takaus tai muu vakuus ei saa vaarantaa kunnan kykyé vastata sille laissa
séédetyista tehtavistd. Kunta ei saa myéntéé lainaa, takausta tai muuta
vakuutta, jos siihen siséltyy merkittdva taloudellinen riski. Kunnan edut tulee
turvata riittdvéan kattavilla vakuuksilla tai vastavakuuksilla.”

Kuntalain tarkoittama vastavakuusvaatimus ei kuitenkaan koske
osakeyhtidlain (624/2006) 12 luvussa tarkoittamaa pddomalainaa. Kunnan
tulee kuitenkin pddomalainaa myodnnettdessa arvioida padomalainan
markkinaehtoisuutta Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja
108 artiklan mukaisesti.

Annetun tuen markkinaehtoisuus



EU:n valtiontukisdanndksen huomioon ottaen paaomalainaa koskevan
paatdksen perusteluissa tulee ottaa kantaa padomalainan ja rahoitettavan
kohteen kuulumiseen kunnan toimialaan ja siihen, etta pagomalainoitettavan
yhtion toiminta / rahoitettava investointi ei vaarista kilpailua. Kuntalain mukaan
kunnan myontama tuki ei saa vaarantaa kunnan kykya vastata laissa
saadetyista tehtdvista eikd kunta saa myontaa tukea, jos siihen sisaltyy
merkittava riski.

Ennen paatoksen tekoa ja tuen myontamista kunnan tulee selvittaa

- kuuluuko toimenpide kunnan toimialaan (Kuntalaki 7§)
- Onko tuen saajana valtiontukisdadntelyn tarkoittama yritys ja onko
toiminta taloudellista/kilpailutilanteessa markkinoilla toimivaa.

seka, tayttyvatko valtiontuen kriteerit:

- Onko kyseessa julkisista varoista annettu tuki

- Vaaristaako tuki tai uhkaako se vaaristaa markkinoilla olevaa kilpailua
- Suosiiko tuki tiettya/tiettyja yrityksia

- Vaikuttaako tuki jasenvaltioiden véliseen kauppaan

Koskelantalot Oy on Mantta-Vilppulan kaupungin 100% omistama tytaryhtio ja
kaupungilla on kaytettavissdan Koskelantalojen tilinpdatds vuodelta 2020
yhtion taloudellisen tilan arviointia varten. Tilinpaatéksen mukaan
Koskelantalojen tilikauden tappio vuodelta 2020 oli — 363 870 euroa ja
edellisten kausien kumulatiivinen tappio oli -763 923 euroa. Vuoden 2021
tilinpaatos ei ole viela valmistunut, mutta ennakoivien tietojen mukaan yhtion
tulos tulee olemaan myds vuodelta 2021 alijgdmainen. Koskelantalojen
maksukyky on ollut heikko viimeisten kuukausien aikana ja se on
tasapainottanut kassavajaustaan marraskuusta lahtien kaupungin konsernitilin
kautta. Koskelantalot Oy:n pankkitilin saldo on pykalan kirjoitushetkella
helmikuussa 2022 noin -162 000 euroa eli kaupungin kassavaroista oli saman
suuruinen summa sidottuna Koskelantalojen kayttoon. Koskelantalojen
lainakanta tilinpaatoksessa 2020 oli 9,9 miljoonaa. Kaupungilla takausvastuita
tasta on tilinpaatdksessa 2020 ollut 8,08 miljoonaa euroa ja tdman lisaksi
Koskelantaloilla on 31.12.2020 taseessa kaupungilta padomalainaa 366 800
euroa. Naiden selvitysten pohjalta voidaan todeta, etta yhtidon taloudellinen
asema voidaan arvioida heikoksi ja se ei ole taloudellisesti sellaisessa
asemassa, etta se voisi rahoittaa paaomalainan osuuden itse.

Paaomalaina vastaa suuruudeltaan 0,50 % kaupungin vuotuisista
toimintakuluista ja nain ollen ei ole niin merkittava, ettd se yksindan voisi
vaarantaa kaupungin kyvyn vastata laissa saadetyista tehtavista. Paatosta
tehtdessa on huomioitava kuitenkin, ettd Mantta-Vilppulan taloussuunnitelma
talousarviovuodelle 2022 ja kahdelle seuraavalle suunnitelma vuodelle on
alijaamainen ja kaupungilla on edessaan kuntalain mukaiset
tasapainottamistoimenpiteet sekd Koskelantalojen huono taloudellinen tilanne.

Koskelantalot Oy:n tavoitteena on vuokra-asuntojen muutoksella nostaa
asuntojen vuokrausastetta ja vastata muuttuvaan asuntokantatarpeeseen
seka mahdollistaa liikevoiton tavoittelu nousseilla vuokratuotoilla. Akanvirta 1-
2 ja Pieskantie 9 asuntojen neliovuokrahinta on 10€ ja mikali kaikki neliét ovat
vuokrattuna 100% koko vuoden vuokratulo ilman kuluvahennyksia on

262 800e. Jos vuokrausaste on vain 50% ovat vuokratulot 131 400 euroa.
Koskelantalot Oy:n isannditsijaltd saadun tiedon mukaan Akantien kayttdaste
on 31.12.2021 paivamaaralla ollut 85% ja Pieskantien 45,5%. Akantie 1-2 ja
Pieskantien alle 65m2 yksididen ja kaksioiden keskiarvoinen vuokrahinta nyt



Esittelija

Paatdsesitys

Kasittely kokouksessa

Paatos

on noin 492€. Mikali asuntojen hintaan ei tehda korotuksia niin 30 uuden
pienasunnon laskennallinen vuokratulo on 177 120 euroa vuodessa.
Investoinnin lainarahoituksen padoma on siis kuoletettavissa noin 11
vuodessa vuokratuloilla, mikali kaikki asunnot ovat vuokrattuina ja taman
jalkeen yhtié pystyy kasvattamaan tulotasoaan investoinnin myéta ja nain
parantamaan kuntakonsernin kokonaistulosta tuoden hyotya koko
kuntakonsernille.

Paaomalaina liittyy vuokrataloyhtion perustoimintaan eli kohtuuhintaiseen
vuokra-asuntotuotantoon ja sosiaaliseen asuttamiseen eika siihen voida
sanoa sisaltyvan merkittavaa riskia. Kuntalaki ei suoraan maarittele sita
kuuluuko asuntotuotannon tukeminen kunnan yleiseen toimialaan, mutta sen
voidaan tulkita kuuluvan, jos se tayttaa yleishyodyllisyyden ja yhteisyyden
kriteerit. Kaikkien kuntalaisten ei tarvitse suoraan hydtya toiminnasta, mutta
vaikutukset eivat saa rajoittua vain tuensaajaan, vaan on voitava katsoa, etta
toiminnasta on ainakin valillisesti hyétya laajemminkin kunnalle ja muille
kuntalaisille.

Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistaminen ja sosiaalinen asuttaminen
voidaan tulkita yleishyddyllisyyden ja yhteisyyden kriteerit tayttavaksi
toiminnaksi, jolloin padomalaina kohdistuu kunnan yleiseen toimialaan
kuuluvaan toimintaan. Lainsaadanndssa on yleisesti katsottu, etta
yleishyddyllinen sosiaalinen asuttaminen ei vaarista kilpailua
asuntomarkkinoilla. Kunnan mydntdmaa takausta ei katsota valtiontueksi, kun
yhtid harjoittaa kunnallista julkista palvelutehtavaa, kuten sosiaalista
asuntotuotantoa. Nailla perustein voidaan todeta, ettd kaupungin pddomalaina
Koskelantalot Oy:n sosiaaliseen asuntotuotantoon ei vaarista kilpailua eika
sisalla kiellettya valtiontukea.

Talousarviossa 2022 on maaritelty, ettd kaupunginhallituksella on oikeus
antaa antolainauksia 100 000 euron edesta. Talousarviossa ei kuitenkaan ole
varauduttu padomalainan myontamiseen, joten paatésvalta padomalainan
myontamisesta kuuluu hallintosaanndn mukaan valtuustolle.

Valmistelu ja lisatiedot:
Talouspaallikkd Hanna-Maija Oksanen
hanna-maija.oksanen@taidekaupunki.fi, p. 044 728 8651

Kaupunginjohtaja Anne Heusala

Kaupunginhallitus esittda valtuustolle, ettd kaupunki myéntaa
Koskelantalot Oy:lle pAdomalainan ehdollisena siten, ettd pddomalainan
mydntadmisen ehtona on myodnteinen paatdés ARA:n investointiavustuksesta
ja korkotukilainasta.

Paaomalainasta laaditaan kirjallinen sopimus, jossa sovitaan laina-ajasta
ja korosta sekd muista mahdollista lainaehdoista, jotka eivat kuitenkaan
saa olla osakeyhtidlain vastaisia.

Kaupunginjohtaja valtuutetaan allekirjoittamaan padomalainasopimus.

Koskelantalot Oy on esityslistan julkaisemisen jalkeen toiminttanut
kaupungille ennakoivan tiedon vuoden 2021 tilinpaatdksesta, jonka
mukaan lainakanta 31.12.2022 on 5,7 milj. euroa.

Kaupunginhallitus esittaa valtuustolle, etta valtuusto myontaa
Koskelantalot Oy:lle 500.000 euron padomalainan ehdollisena siten, etta
paadomalainan mydntamisen ehtona on mydnteinen paatés ARA:n
investointiavustuksesta ja korkotukilainasta. Padomalainasta laaditaan
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kirjallinen sopimus, jossa sovitaan laina-ajasta ja korosta seka muista
mahdollista lainaehdoista, jotka eivat kuitenkaan saa olla osakeyhti6lain
vastaisia. Kaupunginjohtaja valtuutetaan allekirjoittamaan
paaomalainasopimus.

Kaupunginvaltuusto 21.03.2022 § 15

Esittelija

Paatdsesitys

Kasittely kokouksessa

Paatos

Kaupunginjohtaja Anne Heusala
Kaupunginhallituksen paatosesitys:

Kaupunginvaltuusto paattada myontaa Koskelantalot Oy:lle 500.000 euron
paaomalainan ehdollisena siten, ettd pddomalainan myontamisen ehtona
on myonteinen paatds ARA:n investointiavustuksesta ja korkotukilainasta.
Paaomalainasta laaditaan kirjallinen sopimus, jossa sovitaan laina-ajasta
ja korosta sekd muista mahdollista lainaehdoista, jotka eivat kuitenkaan
saa olla osakeyhtidlain vastaisia. Kaupunginjohtaja valtuutetaan
allekirjoittamaan padomalainasopimus.

Keskustelun aluksi valtuutetut Anneli Helander ja Tapio Wickstrom
ilmoittivat olevansa esteellisia (intressijaavi) osallistumaan asian
kasittelyyn ja paatdksentekoon ja poistuivat kokouksesta asian kasittelyn ja
paatoksenteon ajaksi yleison joukkoon.

Hyvaksyttiin esityksen mukaisesti.

Kaupunginhallitus 02.06.2025 § 184

Esittelija

Paatdsesitys

Koskelantalot Oy:n kanssa on kayty lapi yhtion lainoja kokonaisuutena.
Koskelantaloille on mydnnetty kolme pddomalainaa 16.12.2019 350 000
padomalaina, jolle on maaritelty erapaiva, 26.4.2000 16818,79 euroa
Sipilantie 9 liittyen, myds talle on maaritelty lyhennysera, seka 21.3.2022
myodnnetty 500 000 euron padomalaina Akanvirta-Pieskantie hankkeen
rahoittmiseen, tatd pdamalainaa ei viela ole nostettu vaan Koskelantalot
Oy onhyo6dyntanyt kaupungin konsernitilin limiittid hankkeen kustannusten
rahoituksessa.

Koskelantalot Oy on kasitellyt Akanvirta-Pieskantien hankkeen
paaomalainan tarvetta hankkeen ollessa loppumetreilla ja hankkeen
kustannusten kokonaissuuruuden vahvistuessa kokouksessaan 26.5.2025.
Koskelantalot Oy:n hallitus esittaa kaupungille, ettd pddomalainan maaraa
tarkennetaan ja padomalainanmaaraksi vahvistetaan 300 000 euroa.
Hankkeen paaomalainan tarve on pienentynyt kustannustarkistusten
jalkeen. Tarvittavan pddomalainan maaran vaheneminen johtuu seka
korkotukilainan ja investointiavustuksen maarien lisayksista etta urakoiden
oletettua edullisimmista hinnoista. Rahoituksen tarkistaminen on nain ollen
perusteltua.

Valmisteluja lisatiedot:
Talousjohtaja Hanna-Maija Oksanen
hanna-maija.oksanen@taidekaupunki.fi, p. 044 728 8651

Kaupunginjohtaja Anne Heusala
1. Kaupunginhallitus hyvaksyy Koskelantalot Oy:n esityksen

paaomalainamaaran tarkentamisesta ja valtuuttaa kaupunginjohtajan
allekirjoittamaan padomalainan velkakirjan liitteen mukaisena. 2.



Kaupunginhallitus saattaa valtuuston tietoon tarkennetun paaomalainan
maaran ja velkakirjan.

Paatos Hyvaksyttiin esityksen mukaisesti.
Kaupunginvaltuusto 16.06.2025 § 74
417/02.05.03/2022

Esittelija Kaupunginhallituksen paatosesitys

Paatdsesitys Kaupunginvaltuusto paattda merkita tiedoksi Koskelantalot Oy:n
tarkennetun paaomalainan maaran ja velkakirjan.

Paatos Hyvaksyttiin esityksen mukaisesti.



