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Esitetdan VTK Kiinteistot Oy:n laskentaperiaatteiden muutoksen hyvdksymista. Kokonaisuutena
esitetty muutos laskee kaupungin maksamia vuokria vuoden 2026 osalta noin 0,8 milj. euroa
vuodessa vuokranantajan laskelman mukaan. Jatkossa kaupungin maksettavaksi olisi tulossa
kuitenkin uusien kohteiden osalta rakennusaikaisten maanvuokrien ja kiinteistéverojen vaikutus
vuokraan.

VTK Kiinteistot Oy on kaupungin kokonaan omistama yhtio, jonka toimialana on osana Vantaan
kaupunkikonsernia harjoittaa kiinteistdjen ja huoneistojen vuokrausta seka tassa tarkoituksessa omistaa
ja hallita kiinteistoja, rakennuksia ja huoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita seka toimia
rakennuttajana ja kiinteistokehittdjana. Yhtio ei toimi markkinoilla, vaan se on kaupungin sidosyksikko,
jonka toiminta muodostuu tilojen tuottamisesta kaupungin peruspalveluiden kayttoon.

VTK Kiinteistot Oy:n ja kaupungin valisissa ns. padomavuokrasopimuksissa on noudatettu vuodesta 2015
asti vakiintuneita ehtoja, jotka vahvistettiin kaupunginhallituksen yleisjaoston 9.3.2015 (§ 8) ja teknisen
lautakunnan 24.3.2015 (§ 14) tekemilla paatoksilla. Sittemmin muutoksia on tehty mm. yllapidon
sisallyttamisesta vuokraan (tekninen lautakunta 19.12.2017 § 13) seka padomavuokran laskentamalliin
(konsernijaosto 9.11.2020 § 4 ja tekninen lautakunta 2.12.2020 § 7).

Kaupungin maksamat pdadomavuokrat yhtiélle vuonna 2025 ovat yhteensa noin 19,0 milj. euroa ja
yllapitovuokrat noin 4,2 milj. euroa.

VTK Kiinteistot Oy on pyytanyt konsernijaostolta konserniohjeen mukaista ennakkosuostumusta
padomavuokran laskentatavan muutokseen, joka on hyvaksytty konsernijaoston 30.9.2025 § 7 tekemalla
paatoksella.

Padomavuokran nykymalli

Vuokran madrittelyn pohjana on vuokrakohteen reaaliarvo, jona kdytetdaan kohteen hankintamenoa.
Teknistd arvoa (hankintameno) tarkistetaan vuokrakohteen valmistumisvuodesta lukien huomioiden
rakennuskustannusindeksin muutos ja vahentamalla vuokrakohteen vuotuinen kuluminen.
Oletuskuluminen on 2,0 % jalleenhankinta-arvosta vuosittain.

Paaomavuokra muodostuu kulloisestakin teknisesta arvosta lasketusta 4 %:n poistosta ja 2 %:n korosta
kuitenkin siten, ettd kaytetty korkokanta on vahintaan vuokranantajan maksama
kokonaiskorkokustannus lisattyna 0,5 %:n marginaalilla. PAdomavuokran madraan lisataan
vuokranantajan suoritettava maanvuokra, kiinteistévero ja kiinteistévakuutukset seka hallinnon
yleiskustannus 3 % laskettuna padomavuokrasta ja muista edelld luetelluista erista, jotka sidotaan
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elinkustannusindeksiin (1951=100). Vuosivuokra tarkistetaan vuosittain 1.4. lukien siten, etta
jalleenhankinta-arvoon ja tekniseen arvoon lisdtaan vuosittain tehdyt taseeseen aktivoitavat
peruskorjausinvestoinnit.

Padomavuokraan lisataan yllapitovuokra, joka sisaltda sopimuksessa yksildidyt kiinteiston yllapidon
kustannukset. Yllapitovuokra maaritetaan siten, etta veloitettava vuokra vastaa edellisen vuoden
toteutuneita kustannuksia elinkustannusindeksin (1951=100) muutoksella tarkistettuna. Myds
yllapitovuokraan lisataan hallinnon yleiskustannus 3 %.

VTK:n esittama paaomavuokran uusi malli

Uudessa padaomavuokran laskentamallissa vuokran maarittelyn pohjana on edelleen vuokrakohteen
reaaliarvo eli hankintameno. Teknisella arvolla / hankintamenolla tarkoitetaan kohteen
toteutuskustannuksia, kuten suunnittelu- ja rakentamiskustannukset seka rakennuttajan hankinnat ja
muut kulut, kuten liittyma-, lupa- ja valvontakulut. Uudessa laskentamallissa tarkistetaan
padaomavuokran muodostumista siten, etta vuokrakohteiden vuotuista oletuskulumista korotetaan 2,0
%:sta 2,5 %:iin ja teknisesta arvosta laskettava korkoelementti muutetaan vastaamaan VTK Kiinteistot
Oy:n velkarahoituksen keskikorkoa. Kaytanndssa padomavuokrasta poistetaan siis VTK Kiinteistot Oy:n
perima 0,5 %:n marginaali. Muutoin uusi laskentamalli vastaa nyt kdytdssa olevaa mallia.

VTK:n esittamat muut muutokset

Padomavuokraan nyt sisdltyvat erat (kaytonaikainen)maanvuokra, kiinteistévero ja
kiinteistovakuutukset siirretdaan veloitettaviksi osana yllapitovuokraa. Nykymallissa rakennusaikaiset
maanvuokrat ja kiinteistoverot ovat jadaneet VTK Kiinteistot Oy:n tappioiksi, koska niita ei vuokramallin
mukaan ole voinut sisallyttaa kaupungilta perittaviin vuokriin. VTK esittda, ettd vuokran maarittelyn
pohjaan -hankintamenoon- laskettaisiin lisdyksena kohteen rakennusaikana maksetut maanvuokrat ja
kiinteistoverot.

Samalla vuokrasopimuksien vastuunjakotaulukoihin tehdaan yhteistydssa sovittuja tarkennuksia ja
selvennyksia.

Toteutuneet yllapidon kustannukset tasmaytetdaan vuosittain VTK:n veloittamaan vuokraan. Jos
kaupungin VTK Kiinteistot Oy:lle maksamat yllapitovuokrat alittavat yhtion toteutuneet yllapidon
kustannukset, VTK Kiinteistot Oy:lla on oikeus peria tasoitusvuokra, eli ns. 13. kuukauden vuokra. Jos
kaupungin VTK Kiinteistot Oy:lle maksamat yllapitovuokrat ylittavat toteutuneet yllapidon kustannukset,
VTK Kiinteistot Oy palauttaa kaupungille ylitetyt maaran vastaavin periaattein.

Padaomavuokran laskentamallin muutos vuodelle 2026 laskee kaupungin VTK Kiinteistot Oy:lle maksamia
vuokria arviolta vahintdan noin 0,8 milj. euroa vuodessa.

Uuden laskentamallin vaikutus Tilahallinnan vuokriin
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Tilahallinta laskuttaa kaikki tilakustannukset sisdisena vuokrana tilojen kayttajilta. Uudessa mallissa
rakennusaikaiset maanvuokrat ja kiinteistoverot lisataan sisdiseen vuokraan siten, ettd ne lankeavat
kayttdjien maksettavaksi osana pddaomavuokraa sisdisen vuokran maardytymisperiaatteiden mukaisesti.

Vantaan kaupungin hallintosaannén 9 luvun 4 §:n kohdan 10 mukaan kaupunkitilalautakunta
tehtavaalueellaan paattaa toimi-, varasto- ja huonetilojen vuokralle ottamisesta ja -antamisesta, kun
toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuksen arvo on 48 kuukauden ajanjaksolla yli 600 000 euroa (alv
0 %) tai maaraaikaisen vuokrasopimuksen arvo on yli 600 000 euroa, tai maaraaikainen vuokrasopimus
laaditaan yli 10 vuoden ajaksi.

Kaupunkitilalautakunta 19.11.2025 § 13

Kiinteistojohtajan esitys:
Paatetaan
a) todeta konsernijaoston kasitelleen ja antaneen 30.9.2025 § 7 ennakkosuostumuksen VTK
Kiinteistot Oy:lle kaupungilta perittdvan paaomavuokrakohteiden vuokran
laskentaperiaatteiden muutokseen,
b) hyvaksya esitystekstin mukaisesti VTK Kiinteistot Oy:n esittdmat kaupungilta perittdvan
vuokran laskentaperiaatteiden muutokset 1.1.2026 alkaen,
c) valtuuttaa toimitilapaallikkoé neuvottelemaan, tekemaan ja allekirjoittamaan lopulliset
muutokset kohteiden sopimuksiin liitteineen, ja

d) todeta, ettd lopulliset muutokset tulevat voimaan vasta kun niitd koskevat sopimukset on
allekirjoitettu.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Taytantéonpano: Tilahallinta
Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus kaupunkitilalautakunnalle
Lisatiedot:

kiinteistokehityspdallikkd Tomi Henriksson, puh. 050 318 0992
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



