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Vantaan kaupunki vuokralaisena ja Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Ilmarinen (myöhemmin Ilmarinen) 
vuokranantajana ovat allekirjoittaneet 30.6.2005 vuokrasopimuksen Vantaan kaupungin Myyrmäen 
kaupunginosan 413 korttelin tontilla nro 1 sijaitsevan sosiaali- ja terveyskeskuksen kaikista bruttoalaltaan
13 925 m2:n tiloista, saman korttelin tontilla 2 sijaitsevista maantason autopaikoista sekä mainittujen 
tonttien alueista. Tonttien pinta-alat ovat yhteensä 4 785 m2. Tontit ja niillä sijaitsevan rakennuksen 
omistaa Kiinteistö Oy Vantaan Jönsaksentie 4 -niminen vuokranantajan kokonaan omistama yhtiö (Y-
tunnus 1570742-0).

Osto-option käyttämisestä

Osapuolten välisessä vuokrasopimuksessa on sovittu, että vuokralaisella on osto-optio, joka käsittää 
vuokranantajan omistamat, Kiinteistö Oy Vantaan Jönsaksentie 4:n koko osakekantaa vastaavat osakkeet.
Vuokrasopimuksen mukaan vuokralaisella on oikeus, mutta ei velvollisuutta vaatia vuokranantajaa 
myymään osakkeet ja vuokranantaja on velvollinen myymään osakkeet, kun vuokralainen on esittänyt 
vuokranantajalle sitä koskevan vaatimuksen vuokrasopimuksessa määriteltyjen ehtojen mukaisesti. 
Vantaan kaupunki voi sopimuksen nojalla käyttää osto-optiotaan jaksolla 1.2.–1.8.2017.

Vuokralaisena kaupungin on tullut ilmoittaa option käytöstä vuokranantajalle kirjallisesti viimeistään 12 
kuukautta ennen option käyttöajan alkamista. Kaupunginvaltuusto päätti 19.10.2015 § 3 muun muassa, 
että Vantaan kaupunki ostaa Kiinteistö Oy Vantaan Jönsaksentie 4:n koko osakekannan alustavasti 
määritetyllä 21 756 906,29 euron kauppahinnalla, jota korjataan kaupantekohetkellä määritetyllä yhtiön 
nettorahoitusomaisuuden määrällä. Vantaan kaupunki on ilmoittanut vuokrasopimuksessa sovittuja 
määräaikoja noudattaen 22.1.2016 päivätyllä kirjeellä Ilmariselle käyttävänsä osto-option ja lunastavansa
osakkeet itselleen. Ilmarinen on vahvistanut 7.3.2016 päivätyssä kirjeessä myyvänsä 
kiinteistöosakeyhtiön koko osakekannan kaupungille vuokrasopimuksessa sovittuun kauppahintaan. 

Osakkeiden kauppahinnaksi muodostuu vuokrasopimuksen ehtojen mukaisesti 19 869 320,81 euroa, 
josta sovitulla kertoimella (109,500 %) korjatuksi kauppahinnaksi saadaan 21 756 906,29 euroa. 
Muodostuvaan ns. peruskauppahintaan on luettu kiinteistön arvo ennen vuokrakauden alkua 
suoritettuja korjaustöitä ja töiden kokonaiskustannukset vuokrasopimuksessa tarkemmin sovituin tavoin.
Peruskauppahintaa tarkistetaan lisäksi siten, että huomioidaan kiinteistöyhtiön 
nettorahoitusomaisuuden määrä. Jos nettorahoitusomaisuuden määrä on positiivinen, lisätään sen 
määrä peruskauppahintaan. Jos nettorahoitusomaisuuden määrä on negatiivinen eli kiinteistöyhtiöllä on 
nettovelkaa, se vähennetään peruskauppahinnasta.

Sosiaali- ja terveysministeriö on 13.10.2016 päivätyllä päätöksellä STM/3196/2016 myöntänyt kuntien ja 
kuntayhtymien eräiden oikeustoimien väliaikaisesta rajoittamisesta annetussa laissa (548/2016) 
tarkoitetun poikkeusluvan osakekaupan käsittämälle investoinnille. Sosiaali- ja terveysministeriö voi lain 
nojalla myöntää poikkeusluvan yli viiden miljoonan euron investoinnille, jos investointi on perusteltu 
sosiaali- ja terveyspalvelujen saatavuuden turvaamiseksi ja investointi on alueen palvelurakenteen 
kannalta tarpeellinen. Ministeriö on katsonut, että investoinnissa on huomioitu tuleva palvelurakenne ja 
väestökehitys.
 



Osakkeiden osto on huomioitu kaupungin taloussuunnitelmassa 2015–2018 ja vuoden 2017 talousarvion
investointiosan valmistelussa. Sittemmin Vantaan kaupungin ja kaupungin kokonaan omistaman VTK 
Kiinteistöt Oy:n keskinäisissä neuvotteluissa on päädytty ratkaisuun, jossa VTK Kiinteistöt Oy tai sen 
perustama yhtiö lunastaa kaupungin sijasta Kiinteistö Oy Vantaan Jönsaksentie 4:n  osakekannan. 
Ilmarinen on hyväksynyt järjestelyn. 

Kaupunginhallitus on 19.6.2017 § 18 päättänyt hyväksyä Ilmarisen esityksen siitä, että Kiinteistö Oy 
Vantaan Jönsaksentie 4:n osakkeiden lunastamista koskevaa osto-optiota jatketaan 31.10.2017 saakka. 
VTK Kiinteistöt Oy ja Ilmarinen ovat valmistelleet osakkeiden kauppaa siten, että yhtiön koko osakekanta 
siirtyisi VTK Kiinteistöt Oy:n omistukseen 1.11.2017.

Vantaan kaupungin tilakeskus ja konsernipalvelut sekä VTK Kiinteistöt Oy ovat valmistelleet yhdessä 
vuokrasopimuksen ehtoja, joilla kaupunki vuokraa Kiinteistö Oy Vantaan Jönsaksentie 4:ssä sijaitsevat 
toimitilat 1.11.2017 alkaen. Ehdot vastaavat soveltuvin osin teknisen lautakunnan 6.6.2017 § 11 
hyväksymiä VTK Kiinteistöt Oy:ltä vuokrattujen kohteiden yhtenäistettyjä ehtoja (Karsikkokuja 15 ja 17). 

Laki kuntien ja kuntayhtymien eräiden oikeustoimien väliaikaisesta rajoittamisesta sosiaali- ja 
terveydenhuollossa tuli voimaan 1.7.2016 (548/2016). Lain 3 §:ssä säädetään kuntien ja kuntayhtymien 
velvollisuudesta sisällyttää yksityisen palveluntuottajan kanssa tehtäviin sopimuksiin sekä rakennusten ja 
toimitilojen vuokra- tai muuta käyttöoikeutta koskeviin sopimuksiin sopimusehto, jonka mukaan sosiaali- 
ja terveydenhuollon lakisääteisessä järjestämisvastuussa olevalla on oikeus irtisanoa sopimus vuoden 
2019 aikana päättymään kahdentoista kuukauden kuluttua irtisanomisesta. Sote-uudistuksella on 
tarkoitus siirtää sosiaali- ja terveydenhuollon järjestäminen 1.1.2019 alkaen uusille maakunnille, joten 
sote-uudistuksen myötä perustettavat maakunnat voivat irtisanomisehdon perusteella irtisanoa tällaisen 
sopimuksen.

Osapuolten välisissä neuvotteluissa on sovittu jäljempänä esitetyt vuokrasopimuksen pääehdot, joiden 
pohjalta tehdään lopulliset sopimukset. Vuokrasopimusten pääomavuokran määritys perustuu 
kauppahinnasta laskettavaan 2,5 prosentin korkoon ja 4,0 prosentin poistoon. Vuokrasopimus sisältää 
myös kohteen ylläpidon. VTK Kiinteistöt Oy vastaa mm. kohteiden kiinteistöveroista, maanvuokrista ja 
kiinteistövakuutuksista sekä muista kiinteistöjen ylläpidon kustannuksista (hoitokustannukset, energia, 
vesi, korjaukset, kunnostustyöt jne.).

Vuokrasopimuksen pääehdot ovat seuraavat:

- Vuokrauksen kohteena ovat Myyrmäen kaupunginosan 413 korttelin tontilla nro 1 sijaitsevan 
sosiaali- ja terveyskeskuksen kaikki bruttoalaltaan 13 925 m2:n tilat, saman korttelin tontilla 2 
sijaitsevat maantason autopaikat sekä mainittujen tonttien alueet.

- Vuokra-aika alkaa 1.11.2017 ja päättyy 31.10.2032 vuokra-ajan pituuden ollessa 15 vuotta.
- Vuokralaisella on oikeus irtisanoa sopimus vuoden 2019 aikana päättymään kahdentoista 

kuukauden kuluttua irtisanomisesta.
- Vuokran määrittelyn pohjana on Kiinteistö Oy Vantaan Jönsaksentie 4:n  osakkeiden kauppahinta.
- Pääomavuokran määrään lisätään vuokranantajan suoritettava maanvuokra, kiinteistövero ja 

kiinteistövakuutukset sekä hallinnon yleiskustannus 3,0 % laskettuna pääomavuokrasta ja muista 
edellä luetuista eristä.

- Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.
- Vuokranantaja vastaa vuokrakohteen peruskorjauksista.
- Vuokranantaja vastaa myös ylläpito- ja kiinteistönhuoltokustannuksista, kuten lämmitys-, vesi-, 

sähkö-, kiinteistöhuolto- ja vartiointikustannukset.



- Pääomavuokran laskennallinen määrä on noin 1,3 milj. euroa vuodessa (ei sisällä arvonlisäveroa).
- Ylläpitovuokran laskennallinen määrä on noin 1,3 milj. euroa vuodessa (ei sisällä arvonlisäveroa).
- Vuosivuokran laskennallinen määrä yhteensä on noin 2,6 milj. lisättynä 24 prosentin 

arvonlisäverolla.

VTK Kiinteistöt Oy:n hallitus käsittelee asiaa kokouksessaan 25.10.2017.

Tekninen lautakunta 3.10.2017 § 6

Tilakeskusjohtajan esitys:
Päätetään
a) hyväksyä esittelytekstin mukaisesti VTK Kiinteistöt Oy:n kanssa tehtävän vuokrasopimuksen 

pääehdot,
b) oikeuttaa tilakeskus tekemään lopullinen vuokrasopimus Kiinteistö Oy Jönsaksentie 4:ssä sijaitsevista 

vuokrattavista toimitiloista ja hyväksymään tarpeelliset tekniset muutokset sopimuksiin,
c) todeta että lopullinen vuokrasopimus syntyy vasta sopimuksen allekirjoituksella, sekä
d) tarkastaa ja hyväksyä pöytäkirja tämän pykälän osalta heti kokouksessa.
Päätös:
Hyväksyttiin esitys.
Tarkastettiin ja hyväksyttiin pöytäkirja tämän pykälän osalta kokouksessa.
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