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1. Kiinteistokehitysrahasto

Kuntien kirjanpidosta annettujen ohjeiden mukaan kunnan taseessa voi olla omassa paaomassa
esitettavia vapaaehtoisia rahastoja. Kunnat voivat perustaa vapaaehtoisia rahastoja esimerkiksi
kunnan investointeja, riskienhallintaa, elinkeinopolitiikkaa tai tiettyja kehittamistavoitteita varten.
Rahastot lisdavat joustavuutta taloudenpidossa, koska ne mahdollistavat varautumisen tuleviin

menoihin ja tasapainottavat kunnan rahoitustarpeita pitkalla aikavalilla.

Kirjanpidossa rahastosta voidaan tehda eriytetty taseyksikko, jolloin sen varat ja padaomat ovat
erotettavissa kunnan muista varoista ja paaomista. Rahastoa perustettaessa sinne voidaan siirtaa
paaomaa edellisilta tilikausilta kertyneista ylijaamista. Muutoin siirto omaan rahastoon voidaan

tuloslaskelmassa tehda enintaan tilikauden ylijaamaisen tuloksen maaraisena.

Viitasaaren kaupungin taseeseen perustetaan erillisena taseyksikkona kiinteistokehitysrahasto,
jonka alkupaaomaksi siirretaan 6.000.000 euroa edellisilta tilikausilta kertynytta ylijaamaa ja sita

vastaava maara kaupungin sijoitusvarallisuutta. Kiinteistokehitysrahaston tarkoituksena on:

e tukea kaupungin omistamien tytaryhteisojen kiinteistokehityshankkeita, jotka vahvistavat
kaupungin vetovoimaa, elinvoimaa ja kestavaa kasvua;

e mahdollistaa tytaryhteisojen investointien toteuttaminen suunnitelmallisesti,
pitkajanteisesti seka kokonaistaloudellisesti kestavalla tavalla;

¢ edistaa kaupunkikonsernin strategisten tavoitteiden toteutumista yhteistydssa
tytaryhteisojen kanssa.

Kiinteistokehitysrahaston varoja kaytetaan toimialasijoituksiin ja rahastovarojen sijoituksiin.
Toiminnassa noudatetaan valtuuston hyvaksymia rahoitus- ja sijoitustoiminnan periaatteita.
Toimialasijoituksen tekeminen rahastosta edellyttaa aina valtuuston erillista paatosta.
Rahastovarojen sijoitussalkkua hoidetaan valtuuston hyvaksyman sijoitussuunnitelman mukaisesti.

Toimialasijoituksia tehdaan tytaryhteisodjen kiinteistokehityshankkeisiin kuten uusien toimitila-,
asunto- tai palvelurakennusten rakentamiseen tai olemassa olevien kiinteistdjen kehittamiseen.
Toimialasijoitukset voivat olla antolainoja, takauksia tai niihin liittyvia korkotukiavustuksia.
Toimialasijoituksina tehtavaa antolainausta rahoitetaan sijoitussalkkua purkamalla tai lainanotolla.

Rahaston toiminnan tulos lisaa tai vahentaa rahaston paaomaa ja sijoitustoimintaan kaytettavissa
olevia varoja.
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2. Toimialasijoitusten periaatteet

Kiinteistokehitysrahaston varoja voidaan kayttaa toimialasijoituksiin kaupungin tytaryhteisgjen
kiinteistokehityshankkeisiin niissa puitteissa, missa kuntalaki, yritystuki- ja muu soveltuva

lainsaadanto, kaupungin konserniohjaus ja talousohjeet sen sallivat.

Toimialasijoituksissa noudatetaan hyvan hallintotavan mukaisia varovaisuuden periaatteita.
Paatoksenteossa ja taloudenhoidossa toimitaan huolellisesti ja ennakoiden siten, ettei oteta
perusteettomia riskeja, varojen kayttd perustuu realistisiin arvioihin ja menot seka vastuut
huomioidaan taysimaaraisesti, jotta turvataan julkisten varojen kestava ja vastuullinen kaytto pitkalla

aikavalilla.

Kuntalain 129 §:n mukaan kunnan myontama laina, takaus tai muu vakuus ei saa vaarantaa kunnan
kykya vastata sille laissa saadetyista tehtavista. Kunta ei saa myontaa lainaa, takausta tai muuta
vakuutta, jos siihen sisaltyy merkittava taloudellinen riski. Kunnan edut tulee turvata riittavan
kattavilla vakuuksilla tai vastavakuuksilla. Taloudellista riskia arvioidaan tapauskohtaisesti
jokaisessa laina- tai takauspaatoksessa. Riskin merkittavyytta arvioidaan sen pohjalta, vaarantaako
riskin toteutuminen kaupungin kykya vastata sille laissa sadadetyista tehtavista. Riittava vakuuksien
maara ja arvo arvioidaan laina- tai takauskohtaisesti. Vakuuden arvo arvioidaan varovaisuuden

periaatteen mukaisesti.

Kuntalain 126 §:n mukaan kunnan hoitaessa tehtavaa kilpailutilanteessa markkinoilla sen on
annettava tehtava osakeyhtion, osuuskunnan, vyhdistyksen tai saation hoidettavaksi
(yhtioittamisvelvollisuus). Kiinteistokehityshankkeissa on huomioitava ja arvioitava erilaiset
omistusvaihtoehdot, jotka tayttavat yhtioittamisvelvoitteen.

Toimialasijoitusten ehdoissa on lisdksi huomioitava EU:n valtiontukea koskevan s3daannoéston
vaikutukset esimerkiksi koron, korkotuen ja takausprovision maaraytymiseen seka vakuuden
asettamiseen. Liian alhainen korko tai takausprovisio luetaan valtiontueksi, jota voidaan myontaa
vain rajoitetusti. Kaupunki voi tukea tytaryhteisojen kiinteistokehityshankkeita de minimis -tuen
rajoissa myonnettavalla korkotukiavustuksella, jonka avulla voidaan saavuttaa tytaryhteison

kannalta edullisempi antolainan korko tai takausprovisio.

Rahastosta ei voida tehda paaomasijoituksia, jotka ylittavat de minimis -tuelle asetetut rajat.
Paaomapanokset, riskipadomasijoitukset ja oman padoman luonteinen riskirahoitus lasketaan
kokonaisuudessaan de minimis -tueksi, silla niihin sisaltyvaa tukielementtia ei ole mahdollista laskea
etukateen samalla tavoin kuin lainojen ja takausten kohdalla. Tuen myontamishetkelld ei voida

luotettavasti arvioida, tuottaako sijoitus voittoa vai menetetdaanko se mahdollisesti kokonaan.
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3. Antolainaus

Rahastosta voidaan myontaa antolainaa tytaryhteison kiinteistokehityshankkeeseen. Antolainan
myontaminen ja ehdot harkitaan tapauskohtaisesti.

Lainan antamiseen liittyvaa riskia hallitaan edellyttamalla antolainalle riittavan kattava vakuus, jonka
arvoa tarkastellaan vuosittain.

Antolainat voivat olla kiinteakorkoisia tai vaihtuvakorkoisia. Vaihtuvakorkoinen antolaina voidaan
sitoa 6 kk tai 12 kk euribor-korkoon ja erikseen hinnoiteltavaan marginaaliin, tai peruskorkoon ja
markkinatilanteen mukaan maaraytyvaan marginaaliin. Vaihtuvakorkoisen antolainan ehdoissa
voidaan sopia mahdollisuudesta marginaalin tarkistukseen ja takaisinmaksusta kesken juoksuajan.
Kiinteakorkoinen laina helpottaa lainanottajan kassavirtojen ennustettavuutta mutta rahoituksen
hinta voi ajoittain olla vaihtuvakorkoista vaihtoehtoa korkeampi.

Antolainojen takaisinmaksussa voidaan kayttdaa tasa-, annuiteetti- tai kertalyhenteisia
maksuohjelmia. Tasa- ja annuiteettilyhenteiset maksuohjelmat soveltuvat hankkeeseen, jossa
kassavirta on tasainen, ja kertalyhenteinen maksuohjelma puolestaan hankkeeseen, jossa kassavirta
syntyy vasta myohemmin.

Kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle tytaryhteisolle myodnnettavan antolainan korko tulee
yritystukilainsaadannon mukaan maaritelld markkinaperusteisesti. Liian alhainen korko voidaan
tulkita kielletyksi valtiontueksi ja liilan korkea korko peitellyksi osingonjaoksi. Markkinaperusteisen
viitekoron maarittelyssa kaytetaan virallista referenssikorkoa ja riskilisaa. Riskilisan arviointi tehdaan
de minimis -tuista annetun viranomaisohjeistuksen mukaisesti luottokelpoisuusluokituksen ja
vakuustason perusteella.
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4. Takaus

Rahastosta voidaan myontaa omavelkainen takaus tytaryhteison kiinteistokehityshankkeeseen
liittyvalle lainalle. Takauksen myontaminen ja ehdot harkitaan tapauskohtaisesti.

Takaukseen liittyvaa riskia hallitaan edellyttamalla takaukselle riittavan kattava vastavakuus, jonka
arvoa tarkastellaan vuosittain.

Takauksesta peritaan hankkeen riskia kuvaava takausprovisio vuoden viimeisen paivan mukaisesta
jaljella olevasta lainan maarasta.

Takaus myonnetaan vain rahoituslaitoksille ja seuraavien periaatteiden mukaisesti:

e laina on asianmukaisesti kilpailutettu ja lainan otosta on tytaryhteison hallituksen paatos;

o taloudelliset laskelmat osoittavat tytaryhteison kyvyn hoitaa lainasta aiheutuvat velvoitteet;

e lainan vakuutena kaytetaan ensisijaisesti tytaryhteison kiinnitysvakuuksia taysimaaraisesti;

o taytetakauksen vaihtoehto selvitetaan aina, kun ensisijainen vakuus on olemassa;

e kaupunki varaa itselleen oikeuden tarvittavan rahoituksen kilpailuttamiseen ja rahoittajan
valintaan.

Kilpailutilanteessa markkinoilla toimivan tytaryhteison lainalle myonnettava takaus saa
yritystukilainsaadannon mukaan kattaa enintaan 80 % rahoitussitoumuksen maarasta. Takauksen
laajuus eli kiintea enimmaismaara ja rajattu voimassaoloaika tulee maaritella myontamishetkella.
Takauksen kohde ei saa olla taloudellisissa vaikeuksissa. Kaupungin takaaman lainan koron ja
takausprovision tulee vastata markkinakorkoa, jonka tytaryhteis6 maksaisi ilman kaupungin
takausta.

Valtuuston tekemaa takauspaatosta ei saa panna taytantdoon ennen kuin se on lainvoimainen.

5. Korkotukiavustus

Kaupunki voi tukea rahastosta tytaryhteisojen kiinteistokehityshankkeita de minimis -tuen rajoissa
myonnettavalla korkotukiavustuksella, jonka avulla voidaan saavuttaa tytaryhteison kannalta
edullisempi antolainan korko tai takausprovisio. Jos de minimis -tuki annetaan korkotuen muodossa,
tuen maara lasketaan koko laina-ajalta diskonttaamalla korkotuet tuen myodntamisen ajanhetkeen.
Laskennassa kaytettava diskonttokorko maaritetaan tuen myontamishetkella. Euroopan komissio
tarkistaa korkotasot kuukausittain, ja diskonttokoron muuttuessa myods tuen enimmaismaara

muuttuu.
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6. Ottolainaus

Valtuusto paattaa rahaston ottolainauksesta toimialasijoitusta koskevan paatoksenteon
yhteydessa. Rahastoon voidaan ottaa lainaa vain toimialasijoitusten yhteydessa.

Rahaston ottolainausta toteutetaan vain euromaaraisena. Lyhytaikaista alle 12 kuukauden
mittaista rahoitusta voidaan hankkia valtuuston hyvaksyman kuntatodistusohjelman puitteissa.
Pitkaaikaisen yli 12 kuukauden mittaisen rahoituksen perusinstrumentteja ovat kahdenvaliset
velkakirjalainat ja joukkovelkakirjalainat. Pitkaaikainen rahoitus valitaan tarjousten perusteella.
Ottolainat voivat olla kiintedkorkoisia tai vaihtuvakorkoisia. Ottolainojen takaisinmaksussa voidaan
kayttaa tasa-, annuiteetti- tai kertalyhenteisia maksuohjelmia.

Ottolainaukseen liittyvaa vastapuoliriskia hallitaan tekemalla sopimuksia vain hyvamaineisten ja
vakavaraisten luottolaitosten kanssa. Rahoituksen hintaan liittyvan korkoriskin hallinnan
tavoitteena on minimoida korkokustannuksia pitkalla aikavalilla, pyrkia pienentamaan korkojen
muutosten vaikutusta rahaston tulokseen ja helpottaa kassavirtojen ennustettavuutta. Korkojen
nousun haitallisia vaikutuksia voidaan hallita korkosuojaussopimuksilla. Ottolainan vakuutena
voidaan pitaa vastaavaa toimialasijoituksena myonnettya antolainaa.

Kestavan rahoituksen ja vihrean rahoituksen ratkaisuja pyritaan kayttamaan tilanteissa, joissa
rahoituksen saatavuus ja ehdot ovat kilpailukykyisia. Naiden rahoitusratkaisujen kayttd on myos
osoitus kaupungin panostuksista kestavaan kehitykseen ja ympariston hyvinvointiin.
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7. Rahastovarojen sijoitukset

Rahastovarojen sijoitustoiminnan tulee olla taloudellisesti tuottavaa. Vahimmaisvaatimuksena on
sijoitusten arvon sailyttaminen ja sijoitustoiminnan hoitamisesta aiheutuvien kustannusten
kattaminen. Taloudellisten tavoitteiden ohella rahastovarojen sijoitustoiminnassa on otettava
huomioon julkisyhteisoon kohdistuvat yhteiskunnalliset velvoitteet ja julkishallinnossa
hyvaksyttavat toimintaperiaatteet.

Rahastovarojen sijoituksia ei voi rahoittaa kassaylijaamaa lisaavalla lainanotolla.

Rahaston sijoitussalkun hoitaminen toteutetaan tayden valtakirjan varainhoitopalveluna
ammattimaisia varainhoitopalveluja tarjoavien yhteistydokumppaneiden kautta. Varainhoitajat
tekevat sijoituspaatoksia itsenaisesti omaisuudenhoitosopimuksessa sovitulla tavalla.
Varainhoitajien on noudatettava toiminnassaan valtuuston hyvaksymia sijoitustoiminnan
perusteita, rahaston saantoja seka rahastolle hyvaksyttya sijoitussuunnitelmaa.

Rahaston sijoitussalkkua puretaan rahastosta tehtavaan antolainaukseen ja sita kasvatetaan
rahaston toiminnasta kertyvilla kassavaroilla. Sijoitussalkun arvon tulee olla vahintaan rahastosta
annettujen takausvastuiden suuruinen.

Valtuusto paattaa rahaston sijoitussalkulle tuottotavoitteen sijoitussuunnitelman hyvaksymisen
yhteydessa. Keskimaaraisena tuottotavoitteena tulee olla vahintaan kaupungin pitkaaikaisesta
vieraasta padaomasta maksama keskikorko.
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8. Toimintakaytanto

Tytaryhteiso laatii kiinteistokehityshankkeesta kirjallisen hakemuksen, johon sisaltyy:

e hankkeen kuvaus ja tavoitteet;

e perustelut hankkeen merkityksesta kaupungin elinvoimalle ja strategialle;

e rahoitussuunnitelma (kokonaiskustannukset, haettu rahaston osuus, muu rahoitus);
e rahoituksen vastineeksi tarjottavat vakuudet;

e arvio hankkeen taloudellisista ja toiminnallisista vaikutuksista;

e riskianalyysi ja riskienhallintasuunnitelma;

e aikataulu ja toteutusvastuut.

Hakemus kasitellaan tytaryhteison hallituksessa ennen sen toimittamista kaupungille.

Hallinto- ja elinvoimapalvelut arvioi hakemuksen pohjalta hankkeen rahoitus-, toteutus- ja
markkinariskit ja valmistelee asian kaupunginhallituksen ja valtuuston paatoksentekoon.
Hankkeesta pyydetaan tarvittaessa lisaselvitykset tytaryhteisolta ja ulkopuolisilta asiantuntijoilta.
Tytaryhteison kanssa neuvotellaan hankekohtaisista ehdoista, joilla kaupungin toimialasijoitus
suhteutetaan hankkeen kokonaishyotyihin ja riskitasoon.

Konsernijohto eli kaupunginhallitus ja kaupunginjohtaja vastaa omistajaohjauksesta, jolla
huolehditaan siita, ettd kunnan tytaryhteisojen toiminnassa otetaan huomioon kuntakonsernin
kokonaisetu. Rahoituksen saaneen tytaryhteisdon on raportoitava hankkeen etenemisesta
konsernijohdolle vahintaan puolivuosittain. Raportoinnin tulee sisaltaa taloudellinen seuranta,
aikataulun toteutuminen ja arvio hankkeen elinvoimavaikutuksista.

Valtuusto paattaa toimialasijoitusten tekemisesta ja seuraa rahaston toimintaa vuosittain
tilinpaatoksen yhteydessa.

Tarkastuslautakunta ja tilintarkastaja seuraavat rahaston hallinnointia osana kaupungin
normaalia tarkastusprosessia.

9. Voimaantulo ja paivitys

Rahastosaanto tulee voimaan valtuuston hyvaksyttya sen.

Rahastosaanto tarkistetaan vahintaan kerran valtuustokaudessa ja aina, kun kaupungin strategia tai
konserniohjausmalli muuttuu tai asiaan sovellettava lainsaadanto tai viranomaisohjeistus muuttuu.
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