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Yhteenveto

Kaikista asuntojen ja toimitilojen vuokrauksista tehdaan
viranhaltijapaatds, myos vuokran ja vuokrausehtojen muutoksista.
Vuonna 2016 kaupunginhallitus on paattanyt asuntojen ja
liikehuoneistojen tai -rakennusten vuokrauskaytanteista ja samalla
paatdksellaan siita, ettéd vuokrasopimuksia ja viranhaltijapaatdksia ovat
oikeutettuja tekemaan toimitilajohtaja ja kiinteistopaallikko tai heidan
esimiehensa. Nain ollen kaupunginhallitus on siirtanyt paatdsvaltaa
tehda vuokrasopimuksen ja paatokset edelld esitetyille viranhaltijoille.

Kaupungin hallintosdanndn § 29 mukaisesti toimielin voi siirtaa sille
hallintosdanndssa maarattya toimivaltaa edelleen alaiselleen
toimielimelle ja muulle viranhaltijalle. Viranhaltija voi siirtda hanelle
hallintosdanndssa maaratyn, paatoksessaan mainitun toimivallan
muulle viranhaltijalle. Edelleen 29 § 3 momentin mukaisesti se, jolle
toimivaltaa on edelleen siirretty, ei voi enaa siirtda toimivaltaa edelleen.

Viranomainen on havainnut, etta asiassa on tehty paatésvallan
siirtAmista edelleen koskevia paatoksia, jotka ovat hallintosdannoén 29 §
3 momentin vastaisia. Vuonna 2023 on perustettu
tilavuokrausasiantuntijan tehtavanimike, jolloin
tilavuokrausasiantuntijalle on keskitetty tilavuokrausasiat ja paatetty
viranhaltijapaatoksella siirtda toimivalta tehda vuokrauspaatoksia seka
vuokrasopimuksia tilavuokrausasiantuntijalle. Paatdksella on siten
siirretty kaupunginhallituksen viranhaltijoille siirtdmaa paatdsvaltaa
edelleen, ja paatosvallan edelleen siirtdminen on ollut virheellista seka
hallintosaannoén 29 §:n vastaista huomioiden kaupunginhallituksen
paatds 12.12.2016 § 281. Samoin kiinteistokehityspaallikén osalta
viranhaltijapaatdksella tehty paatdsvallan edelleen delegointi on ollut
virheellinen.

Paatdksenteon sujuvuuden ja vuokrausasiantuntijoiden tehtavankuvaan
kuuluvien tehtavien hoitamisen mahdollistamiseksi paatosvallan
siirtdminen kyseisille viranhaltijoille, tilavuokrausasiantuntijalle seka
kiinteistokehityspaallikdlle, on kuitenkin edelleen tarkoituksenmukaista.
Toimivalta paattda asiasta on kaupunginhallituksella.



Hallintosdannoén 21.1 § kohta 2 mukaisesti kaupunginhallitus paattaa
kaupungin omaisuuden vuokralle antamisesta vastuualueensa osalta
valtuuston hyvaksymien perusteiden mukaisesti seka edelleen 23.2 §
kohta 8 mukaisesti lautakunta ja kaupunginhallitus paattavat
toimialallaan hallinnassaan olevien tilojen vuokralle tai muuten
kaytettavaksi antamisesta ja niissa noudatettavista periaatteista.

Asia paatoésvallan siirtdmisen osalta pitaa siten tuoda
kaupunginhallituksen paatettavaksi, jolla on asian osalta toimivallan
delegointia seka aiemman paatoksen paivittamista koskeva
paatosvalta.

Asian valmistelun tausta, paatésvallan perusteet ja
kuntastrategian mukainen peruste valmistelulle

Hallintolain 50 §:n 1 momentin mukaan viranomainen voi poistaa
virheellisen paatdksensa ja ratkaista asian uudelleen, jos:

1) paatds perustuu selvasti virheelliseen tai puutteelliseen selvitykseen,;
2) paatds perustuu ilmeisen vaaraan lain soveltamiseen;
3) paatosta tehtdessa on tapahtunut menettelyvirhe; tai

4) asiaan on tullut sellaista uutta selvitysta, joka voi olennaisesti
vaikuttaa paatdkseen.

2 momentin mukaan paatos voidaan korjata 1 momentin 1-3 kohdassa
tarkoitetussa tilanteessa asianosaisen eduksi tai vahingoksi. Paatoksen
korjaaminen asianosaisen vahingoksi edellyttaa, etta asianosainen
suostuu paatdksen korjaamiseen. Asianosaisen suostumusta ei
kuitenkaan tarvita, jos virhe on ilmeinen ja se on aiheutunut
asianosaisen omasta menettelysta.

Kyse on hallintopaatdksesta, joka koskee sisaista toiminnan
jarjestamista. Hallintolain 50.1§:n mukaisesti menettelyvirheen johdosta
virheellisesti tehty paatds voidaan poistaa ja asia ratkaista uudelleen.

Tarve toimivallan siirrolle ja aiempi paatosvallan siitomenettely

Kaupunginhallitus on 12.12.2016 (§281) paattanyt, etta kaikista
asuntojen ja toimitilojen vuokrauksista tehdaan viranhaltijapaatés, myos
vuokran ja vuokrausehtojen muutoksista. Vuosien 2016 - 2023 valisena
aikana ulkoisista vuokrauksista viranhaltijapaatoksia on tehty 19 kpl.
Merkittavin syy viranhaltijapaatoksien tekematta jattamiseen on ollut
resurssipula. Sisaisistd vuokrauksista ei tehda viranhaltijapaatoksia.

Viranhaltijapaatoksien teko jokaisesta ulkoisesta vuokrauksesta on
perusteltua, jotta vuokraukset ovat avoimia, valituskelpoisia ja
dokumentointi on jarjestelmallista. Liséksi ulkoisen vuokrasopimuksen
teko ja muuttaminen on julkisen vallan kaytt6a, joka on perusteena sille,
etta kaikista kaupungin omistamista asuntojen ja toimitilojen
vuokrauksista ja vuokran seka vuokrausehtojen muutoksista pitaa tehda



muutoksenhakukelpoinen viranhaltijapaatos, jotta kunnallista
paatoksentekoa on mahdollista seurata ja tarvittaessa hakea siihen
muutosta.

Samalla kun kaupunginhallitus on 12.12.2016 § 281 paattanyt
asuntojen ja liikehuoneistojen tai -rakennusten vuokrauskaytanteet, on
paatetty, ettd vuokrasopimuksia ja viranhaltijapaatoksia oikeutetaan
tekemaan toimitilajohtaja ja kiinteistopaallikko tai heidan esimiehensa.

Vuokasopimuksia talla hetkelld yhteensa n. 600 kpl, n. 400 siséista ja n.
200 ulkoista.

Tilavuokrausasiantuntija (tehtavanimike perustettu 1.9.23) on tehnyt
1.9.2023 alkaen kiinteistdpaallikdn rinnalla ulkoisista vuokrauksista
viranhaltijapaatoksia. 19.3.2025 lahtien ulkoiset vuokrasopimukset on
keskitetty tilavuokrausasiantuntijan paatettavaksi. Marraskuun 2023
jalkeen ulkoisista vuokrauksista on tehty 39 viranhaltijapaatosta (tilanne
19.9.25).

Myos jatkossa, vuokrasopimusten laadintaan ja paivityksiin osallistuu
myds tekniset isannditsijat asiantuntijoina. Huomioitavaa on, etta osa
ulkoisista vuokrasopimuksista mahdollisesti siirtyy kiinteistdmyyntien
kautta pois ja ettd ulkoisissa uusissa vuokrasopimuksissa pyritdan
suosimaan aina padomavuokrasopimuksia, ilman vastuita yllapidosta.
Mikali yllapitoa kuitenkin sisallytetaan vuokrasopimukseen, on taman
perustelut avattava viranhaltijapaatoksessa.

Toimitilajohtaja on tehnyt vuokrauspaatoksista delegointipaatoksen
tilavuokrausasiantuntijalle 01.09.2023 alkaen ja
kiinteistokehityspaallikdlle 19.09.2025 § 4/2025. Vuokrasopimuksien
osalta delegointipaatdksen voi tehda ainoastaan kaupunginhallitus.
Joten toimitilajohtajan paatds on poistettava ja delegointipaatds on
tarpeen tuoda kaupunginhallituksen paatettavaksi.

Kouvolan kaupunki vuokraa merkittavissd maarin suorassa
omistuksessa olevaa tilakantaansa ulkopuolisille vuokralaisille. Vuonna
2022 ulosvuokraustoiminnan liikevaihto oli yhteensa 15 698 275,47 €
(alv 0 %). Tytaryhtididen osuus tasta on noin 30 prosenttia. Valtaosa
kohteista on salkutettu salkkuun D. D-salkussa on kohteita, jotka
myydaan tai puretaan heti kun mahdollista, voi sisaltda
kiinteistokehitystoimenpiteita ja joihin ei lahtékohtaisesti investoida.
Salkun D kohteet ovat kaupungin palvelutuotannon kannalta
tarpeettomia rakennuksia.

Kiinteistokehitys osana kaupungin vuokraustoimintaa ja
toimivallan siirtamisen perustelut

Kaupunkiin on perustettu maaraaikainen virka Kiinteistokehityspaallikko,
31.12.2026 asti. On tarkoituksenmukaista, etta kiinteistokehitykseen
littyvat vuokrasopimukset valmistelee ja paattaa asiasta vastaava
paallikkd itsenaisesti. Kiinteistdkehityskohteita on talla hetkella n. 50, ja



niiden maara tulee lisdantymaan. Kehityssalkussa on mm. useita
soterakennuksia, suojeltuja rakennuksia ja muita erityisia kohteita.
Kiinteistokehityksen paatavoitteena on saada kiinteistokehityskohteet
myydyksi ja/tai omistukseen jaavien kayttdaste korkeaksi, joskus
tavoitteeseen paasemiseksi kohde pitda vuokrata osin tai kokonaan
ulkoisille toimijoille. Vuokraus voi olla edellytys kohteen myynnille
eteenpain. TAman vuoksi kiinteistokehityskohteiden vuokrausasiat
keskitetdan muun valmistelutydén oheen asiasta vastaavalle paallikolle.

Kouvolan kaupunki on paassyt mukaan RAKEL-hankkeeseen osa-
toteuttajana, jossa rakennusten elinkaarta jatketaan uutta kayttoa
kehittdmalld. Hankeaika on 1.5.2025 - 31.10.2027. Osa
kiinteistokehityspaallikdn palkkakuluista katetaan hankerahoituksella.

19.9.2025 kiinteistokehityskohteita ovat olleet mm.: Kuusankosken
sairaalanmaen alueen rakennukset, Keltakankaan sairaala-alueen
rakennukset, Jaalan palvelukeskus rivitaloineen, Palvelukeskus
Méakikyla — kokonaisuus, Valkealakodin alueen rakennukset, Pihlajisto,
Kumpula, Hovioikeudentalo, Terveysasema Jaala, Perhetukikeskus
Kankaro, Tehtaanmaen koulu ja asuntola, Mammalan koulu, Pilkan
koulu, Kankaan koulu, Oppikujan koulu, Tornionmaen koulu, Kaipiaisten
koulu ja paivakoti, Kasarminm&en alueen rakennukset, Suursuon
ratsastuskeskus, Ruokosuontie 5, Paatie 22, Vanhainkodintie 11,
Tykkimaen moottorirata, laskettelukeskus Mielakka, Utinkatu 44-48
asuntola, Kymenrannantie 4, Myllypadontie 6, Lansiasemantie 2,
Kotiseututie 12, Vanhatie 24, Anjalantie 4, Voikkaantie 16, Kopterikuja
45 ja 66, Opintie 9, Pioneerikoulu sekd Kuusankosken entinen
kaupungintalo.

3.12.2025 kaupungilla on kaiken kaikkiaan myynnissa n. 150
rakennusomaisuuskohdetta, joista n. 50 kpl on eriytetty
kiinteistokehitykseen ja vastuutettu kiinteistokehityspaallikdlle. Muiden
tavanomaisempien kohteiden (n.100 kpl) myyntivalmistelut koordinoi
erillinen maaraaikainen projektipaallikkd kesaan 2026 asti, valmistelut
yhdessa valittujen kiinteistovalittajien ja yllapidon asiantuntijoiden
kanssa.

Toimitilajohtaja Katja Ahola on kokouksessa paikalla asiantuntijana
vastaamassa kysymyksiin.

Lisatietoja: toimitilajohtaja Katja Ahola, puh 020 615 9013,
katja.e.ahola(a)kouvola.fi.

Apulaiskaupunginjohtajan ehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa

1. siirtda toimivallan kiinteistojen, liikehuoneistojen ja asuntojen
vuokrasopimuksien ja viranhaltijapaatoksien tekemisesta
seuraavasti:



Kiinteistokehityspéaéllikké oikeutetaan tekemaan
kiinteistokehityskohteiden vuokrauspaatokset sopimuksineen.

Tilavuokrausasiantuntija ja kiinteistépaéallikko tai heidén
esihenkilbnsé oikeutetaan tekemaan kaikkien tilakohteiden
vuokrauspaatokset sopimuksineen.

todeta, ettd tdma paatds korvaa toimitilajohtajan paatokset
19.9.2025 § 4 seka 31.8.2023 § 21, jotka on kumottava sekd muut
aiemmat delegointia koskevat paatokset.

Apulaiskaupunginjohtajan muutettu paatésehdotus:

Kaupunginhallitus paattaa

1.

siirtda toimivallan kiinteistdjen, likehuoneistojen ja asuntojen
vuokrasopimuksien ja viranhaltijapaatdksien tekemisesta
seuraavasti:

Kiinteistokehityspééllikké oikeutetaan tekemaan kiinteistokehitys-
kohteiden vuokrauspaatokset sopimuksineen.

Tilavuokrausasiantuntija ja kiinteistépaéllikké tai heidén
esihenkilbnsé oikeutetaan tekemaan kaikkien tilakohteiden
vuokrauspaatdkset sopimuksineen.

todeta, ettd tdma paatds korvaa toimitilajohtajan paatokset
19.9.2025 § 4 seka 31.8.2023 § 21 sekd muut aiemmat delegointia
koskevat paatokset.

Kaupunginhallituksen paatos:

Kaupunginhallitus hyvaksyi muutetun paatdésehdotuksen.




