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LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUS

1. OSAPUOLET

VTK Kiinteistot Oy (jaljempana vuokranantaja)
Y-tunnus: 0517745-4
Elannontie 3, 01510 Vantaa

Vantaan kaupunki (jiljempana vuokralainen)
Y-tunnus: 0124610-9
Asematie 7, 01300 Vantaa

2. VUOKRAKOHDE

Vuokrauksen kohteena ovat Vantaan kaupungin Tikkurilan kaupunginosan korttelissa 61206
tontilla X osoitteessa Kielotie 13 sijaitsevassa vuokranantajan omistamassa rakennuksessa olevat
liitteen 1 mukaiset toimitilat, jotka ovat pinta-alaltaan XX m

Vuokrakohde piha-alueineen on esitetty kartassa, joka on vuokrasopimuksen liitteena 2.

3. SOPIMUKSEN VOIMASSAOLO

Vuokra-aika alkaa ja vuokrakohde siirtyy vuokralaisen hallintaan, kun viranomaiset ovat
hyvaksyneet vuokrakohteen kayttodnotettavaksi ja vuokrakohde on luovutettu vuokralaisen
kaytt6on luovutustarkastuksessa. Vuokrasopimus on toistaiseksi voimassa oleva. Ensimmainen
mahdollisuus paattaa sopimus on 25 vuoden kuluttua vuokra-ajan alkamisesta. Irtisanominen
tulee toimittaa todisteellisesti viimeistdan 12 kuukautta ennen sopimuksen tavoiteltua
paattymista.

Osapuolten viliset oikeudet ja velvollisuudet vuokrauksessa maaraytyvat tassa sopimuksessa
sovittujen ehtojen mukaisesti.

4. VUOKRAKOHTEEN KAYTTOTARKOITUS JA ARVONLISAVEROON LITTYVAT SAANNOKSET
Vuokrakohde vuokrataan Vantaan kaupungin hallinnollisten toimintojen kayttoon.

Vuokralainen vastaa siit3, ettd vuokrakohteessa harjoitetaan koko vuokra-ajan arvonlisaverollista
eli vahennys- tai kuntapalautusoikeuden alaista toimintaa.

Jos vuokranantaja joutuu vuokralaisen toimenpiteiden ja/ tai laiminlyéntien vuoksi palauttamaan
saamiaan arvonlisdverovahennyksia, vuokralainen on velvollinen korvaamaan vuokranantajalle
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aiheutuvan vahingon. Vuokranantaja on hakeutunut arvonlisdverovelvolliseksi kiinteiston
kayttdoikeuden luovutuksesta ja perii vuokran arvonlisaverollisena.

Mikali vuokralaisen toiminnassa vuokra-aikana tapahtuu sellaisia muutoksia, joista
vuokranantajalle syntyy muita vastuita tai kustannuksia kuin sopimuksen tekohetken mukainen
toiminta/ kayttotarkoitus edellyttda, vastaa vuokralainen em. vastuista ja kustannuksista
vuokranantajalle. Kertaluonteisissa ja lyhytkestoisissa, alle vuoden mittaisissa tapauksissa
vuokranantaja veloittaa syntyvat kustannukset heti. Pitkavaikutteiset, yli vuoden mittaiset ja
pysyvat kustannusmuutokset lisatdan vuokraan.

5. VUOKRAN MAARA JA TARKISTUS

5.1. Pddomavuokra

P3adomavuokran laskennallinen kokonaismaara vuonna xxxx on XX euroa (alv 0 %). Vuokran
maaraan lisataan arvonlisdveron osuus kulloinkin voimassa olevan verokannan mukaisesti
(vuokra-ajan alkaessa X %).

Vuokran maarittelyn pohjana on vuokrakohteen reaaliarvo, jona kdytetdan kohteen
hankintamenoa. Teknista arvoa tarkistetaan vuokrakohteen valmistumisvuodesta (xxxx) lukien
huomioiden rakennuskustannusindeksin muutos ja vahentamalla arvosta vuokrakohteen
vuotuinen kuluminen. Oletuskuluminen on 2,00 % jalleenhankinta-arvosta vuosittain.
Vuokrakohteen arvonmaaritys on esitetty liitteessa 3.

Padomavuokra muodostuu kulloisestakin teknisesta arvosta lasketusta 4 %:n poistosta ja 2,5 %:n
korosta kuitenkin siten, etta kadytetty korkokanta on vahintdan vuokranantajan maksama
kokonaiskorkokustannus lisattyna 0,5 %:n marginaalilla. PAdomavuokran maaraan lisataan
vuokranantajan suoritettava kiinteistovero ja kiinteistévakuutukset seka hallinnon yleiskustannus
3 % laskettuna padomavuokrasta ja muista edella luetelluista erista. Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin (1951=100).

Vuosivuokra tarkistetaan vuosittain 1.7. lukien siten, etta jalleenhankinta-arvoon ja tekniseen
arvoon lisatdan vuosittain tehdyt taseeseen aktivoitavat peruskorjausinvestoinnit.
Vuokrakohteen korjatusta teknisesta arvosta lasketaan pdaomavuokra, johon lisatdan
kiinteistovero ja kiinteistévakuutukset seka hallinnon yleiskustannus 3 % laskettuna
padomavuokrasta ja muista erista. Vuokra tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin
muutoksella.

Padomavuokran maardytyminen sidotaan edellad sanotuin tavoin rakennuskustannus- ja
elinkustannusindeksiin siten, etta tarkistusindeksina kdytetaan kunkin vuoden toukokuussa
julkaistua indeksin pistelukua.

Edelld maaritelty padomavuokra perustuu vuokrakohteen todellisiin toteuttamiskustannuksiin
mukaan lukien purkukustannukset, joiden lopullinen maara ei ole vuokrasopimuksen solmimisen



LUONNOS LIIKEHUONEISTON VUOKRASOPIMUKSEKSI 3

hetkellad tiedossa. Osapuolet laativat laskelman sopimuksen tekohetken tietojen mukaisesti.
Laskelmaa ja padomavuokran maaraa tarkistetaan, kun lopullinen kokonaiskustannus on
tiedossa.

5.2. Tonttivuokra

Tonttivuokran laskennallinen maara vuonna xxxx on xx euroa (alv 0 %). Vuokran maaraan lisataan
arvonlisdveron osuus. Tonttivuokra muodostuu perusvuokrasta, korkovuokrasta ja hallinnon
yleiskustannuksesta.

Tonttivuokran maarittelyn pohjana on vuokrakohteeseen kuuluvien tonttien hankintameno VTK
Kiinteistot Oy:n taseessa (233 999,59 euroa).

Perusvuokra on kiinted 9 360 euroa (alv 0 %) vuodessa ja vastaa hankintamenoa jaettuna 25
vuodelle.

Korkovuokra lasketaan siten, ettd sidotaan tonttien hankintameno elinkustannusindeksiin
(1951:10=100) perusindeksin ollessa helmikuun 2019 indeksiluku (1959) ja tarkistusindeksi
kunkin vuoden lokakuussa julkaistu indeksin pisteluku. Laskentakorko on 2,5 % kunkin vuoden
indeksitarkistetusta hankintamenosta kuitenkin siten, etta kaytetty korkokanta on vahintaan
vuokranantajan maksama kokonaiskorkokustannus lisattyna 0,5 %:n marginaalilla.

Perusvuokraan ja korkovuokraan lisataan hallinnon yleiskustannus 3 %.
Tonttivuokra on esitetty liitteessa 4.
Tonttivuokraa tarkistetaan vuosittain 1.1. lukien.

5.3. Ylidpitovuokra

Edella tarkoitettuun paddomavuokran maaraan lisataan yllapitovuokra. Yllapitovuokra pitaa
sisallaan liitteessa 5 yksiloidyt kiinteiston yllapidon kustannukset. Yllapitovuokra maaritetaan
siten, etta veloitettava vuokra vastaa edellisen vuoden toteutuneita kustannuksia kiinteiston
ylldpidon kustannusindeksin (2005 = 100) muutoksella tarkistettuna. Tarkistusindeksina
kdytetaan vuosittain toukokuussa julkaistua kiinteiston yllapidon kustannusindeksin pistelukua.

Vuokranantajalla on lisdksi oikeus peria tasoituslaskulla ns. oikaisuvuokra siind tapauksessa, etta
yllapidon kustannukset ovat ylittdneet sen yllapitovuokrana periman maaran. Vuokranantajan on
osoitettava tasoituslaskuna veloittamansa maara eritellyin laskelmin.

6. VUOKRAN MAKSU

Vuokralainen maksaa vuokran kuukausittain etukateen 5. pankkipaivana vuokranantajan
osoittamalle pankkitilille.
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Suoritusten viivastyessa vuokranantaja on oikeutettu perimaan kulloinkin voimassa olevan lain
mukaista viivastyskorkoa.

7. VUOKRAVAKUUS

Vuokranantaja ei vaadi vuokralaiselta vuokranmaksun suorittamisesta vakuutta. Vuokranantaja
pidattaa oikeuden vaatia vakuuden siina tapauksessa, ettd kohde siirtyy sellaisen tahon
hallintaan, joka ei kuulu kirjanpitolain 1 luvun 5 §:n tarkoittamalla tavalla kaupunkikonserniin.
Vuokranantajalla on sanotussa tilanteessa oikeus vaatia vakuutta, jonka maara vastaa alalla
tavanomaisesti noudatettavien vakuuksien tasoa.

8. VUOKRAOIKEUDEN SIIRTAMINEN SEKA EDELLEEN- JA ALIVUOKRAUSEHTO

Vuokralaisella ei ole oikeutta siirtda vuokrasopimuksen mukaista vuokraoikeutta kolmannelle
muuten kuin vuokranantajan kirjallisella suostumuksella tai mikéli siirto johtuu lainsdadannosta.
Uusi vuokralainen tulee tall6in vuokralaisen sijaan taman sopimuksen mukaisilla ehdoilla.

Vuokralaisella on oikeus vuokrata kohde edelleen. Vuokralaisella on samoin oikeus ottaa
vuokrakohteeseen alivuokralaisia. Vuokralainen vastaa siita, etta edelleen- ja alivuokratuissa
tiloissa harjoitetaan koko vuokrakauden ajan arvonlisdverollista toimintaa. Selvyydeksi todetaan,
etta riippumatta edelleen- tai alivuokrauksesta kaupunki vuokralaisena vastaa kaikista
sopimuksesta johtuvista velvoitteista, kuten vuokranmaksusta suhteessa vuokranantajaan.

Vuokranantajalla on oikeus siirtda sopimus vuokralaista kuulematta sellaiselle kolmannelle
taholle, joka kuuluu kirjanpitolain 1 luvun 5 §:ssa tarkoitetulla tavalla Vantaan
kaupunkikonserniin. Vuokranantaja on velvollinen huolehtimaan, ettd tdma sopimus sitoo
tallaista kolmatta tahoa, eika siirrosta aiheudu vuokralaiselle vahinkoa.

9. VUOKRANANTAJAN VELVOLLISUUDET

10.1. Peruskorjaukset

Vuokranantaja vastaa vuokrakohteen peruskorjauksista. Peruskorjauksilla tarkoitetaan
suhteellisen suuria ja erillisia hankkeita, joissa korjataan tai uusitaan kiinteiston (rakennukset ja/
tai piha-alueet) olemassa olevia rakenteita, rakennusosia, kalusteita, varusteita, jarjestelmia ja
laitteita. Peruskorjaus ei kasita tavanomaisia vuosikorjaustoimenpiteita.

Peruskorjaus perustuu lahtokohtaisesti osapuolten vuosittain yhteisesti laatimaan
korjaussuunnitelmaan. Peruskorjaukset ajoitetaan vuokranantajan kannalta
tarkoituksenmukaisiin taloudellisiin kokonaisuuksiin. Toimintaa haittaavat vastuullaan olevat viat
vuokranantaja korjaa paasaantoisesti viipymatta.
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Vuokranantaja on oikeutettu teettdmaan vuokrakohteessa vahaisia peruskorjaustoita
ilmoitettuaan siitd yhta (1) kuukautta ennen tyon aloittamista vuokralaiselle, jollei tallainen
toimenpide ole sisaltynyt yhteiseen korjaussuunnitelmaan tai siitd muuten sovittu.

Olennaista haittaa tai hairiota aiheuttavista laajoista peruskorjaustéista vuokranantajan on
ilmoitettava vuokralaiselle kuutta (6) kuukautta ennen korjausten aiottua aloittamista, jollei
tallainen toimenpide ole sisaltynyt yhteiseen korjaussuunnitelmaan tai siitd muuten sovittu.
Laajojen peruskorjaustdiden toteuttamistavoista pyritdan sopimaan vuokralaisen kanssa ennen
toiden aloitusta.

Mikali vuokranantaja saa vuokralaiselta ilmoituksen jonkin sellaisen rakenteen yms. viasta, jonka
korjaaminen kuuluu vuokranantajan vastuulle, on vuokranantajalla oikeus tarvittaessa asettaa
em. kohde kayttokieltoon saattaen kohteen kuitenkin kdyttékuntoon kohtuullisessa ajassa.

Toista pyritdan aina sopimaan etukateen ja ajoittamaan tyot ajankohtiin, jolloin ne héiritsevat
mahdollisimman vahan vuokralaisen toimintaa kuitenkin siten, ettei tima merkitse sellaista
erikoisaikoina tehtavaa tyota tai muita erityisjarjestelyja, josta aiheutuu vuokranantajalle
lisakustannuksia.

10.2. VYildpito

Vuokranantaja vastaa vuokrakohteen yllapidosta liitteessa 5 yksil6ityjen kiinteiston
yllapitotehtavien osalta. Muilta osin vuokrakohteen hoito on vuokralaisen vastuulla.

11. VUOKRALAISEN OIKEUDET JA VELVOLLISUUDET

11.1. Kaytté, valvonta ja ilmoittaminen

Vuokralainen on velvollinen hoitamaan vuokrakohdetta huolellisesti. Vuokralainen vastaa
sellaisten oman toimintansa vuokratuille tiloille aiheuttamien vaatimusten tayttamisesta ja
yllapitamisestd, jotka poikkeavat tavanomaiselle toimistokaytolle asetetuista vaatimuksista.
Vuokralainen on velvollinen varmistumaan siita, etta tiloissa noudatetaan saant6ja, maarayksia,
huolto-ohjeita sekd mitd muutoin terveyden, siisteyden ja jarjestyksen sailymiseksi on sdadetty
tai maaratty.

Vuokralainen on velvollinen ilmoittamaan valittémasti vuokranantajalle sellaisesta
vuokranantajan vastuulla olevasta seikasta, joka on turvallisuutta vaarantava taikka haittaa tai
estaa vuokralaisen toimintaa. Liikehuoneiston vuokrauksesta annetun lain 22 §:n mukaisesti
vuokralaisen tulee viipymatta ilmoittaa vuokranantajalle huoneiston vahingoittumisesta tai
puutteista ja myos jos huoneisto jatetdan kayttamatta pitkaksi aikaa.

11.2. Lisd-, muutos- ja korjaustyét
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12.

13.

14.

Vuokralainen vastaa oman toimintansa muuttuessa vuokrakohteelle asetettujen vaatimusten
tayttymisesta ja toiminnan aiheuttaman kulutuksen seka rasituksen aiheuttamista korjaus- ja
kunnostuskustannuksista, ellei muuta ole sovittu.

Vuokralainen on oikeutettu tekemaan vuokrakohteessa omalla kustannuksellaan sellaisia lisa- ja
muutostoita, jotka vuokranantaja on kirjallisesti hyvaksynyt. Mikali muutost6ihin vaaditaan
viranomaisen lupa, vastaa vuokralainen lupakustannuksista. Vuokranantajalla on oikeus valvoa
tyosuorituksia.

Lisa- ja muutosty6t jaavat kiinteilta osiltaan vuokranantajan omaisuudeksi ilman eri korvausta,
ellei osapuolten kesken toisin sovita. Lisa- ja muutostdiden irrottaminen ei saa aiheuttaa
vuokrakohteelle haittaa.

Vuokralaisella on oikeus kiinnittaa toimintansa kannalta tarpeellisia kilpia ja mainostauluja
osapuolten ja viranomaisten valilla erikseen sovittaviin paikkoihin. Vuokralainen on velvollinen
omalla kustannuksellaan hakemaan niihin tarvittavat viranomaisluvat ja poistamaan ne tarpeen
paattyessa.

VUOKRAKOHTEEN KUNTO VUOKRA-AJAN ALUSSA

Vuokrakohde luovutetaan vuokralaiselle siind kunnossa kuin se on kohdassa 3 maariteltyna
vuokra-ajan alkamisen ajankohtana. Toisen osapuolen vaatiessa sitd osapuolet suorittavat
yhdessa vuokrakauden alussa tilojen kunnon katselmuksen ja dokumentoivat katselmuksen
valokuvin.

VAKUUTUKSET

Vuokranantaja vastaa siita, ettd vuokrakohteessa on voimassa normaali kiinteiston
taysarvovakuutus. Vuokralainen vastaa toimintansa vaatimista vakuutuksista (ml.
vastuuvahinkovakuutus ja toiminnan keskeytysvakuutus).

SOPIMUKSEN PURKAMINEN

Osapuolella on oikeus purkaa tdma sopimus, mikali toinen osapuoli rikkoo olennaisesti taman
sopimuksen mukaisia velvoitteitaan tai purkamiselle on laissa tarkoitettu peruste.

Osapuolella ei kuitenkaan ole oikeutta purkaa vuokrasopimusta, jollei se ole kirjallisesti
ilmoittanut olennaisesta sopimusrikkomuksesta seka sen korjaamatta jattamiseen liittyvasta
purku-uhasta toiselle osapuolelle ja varannut rikkomukseen syyllistyneelle osapuolelle
kohtuullista, vahintaan kolmen kuukauden maaraaikaa sopimusrikkomuksen korjaamiseen tai
korjaaviin ja vaikuttaviin toimiin ryhtymiseen.
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15.

16.

17.

18.

19.

Jos vuokrasopimus purkautuu osapuolesta johtuvasta syysta, rikkomukseen syyllistynyt osapuoli
korvaa toiselle osapuolelle kaikki purkamisen johdosta syntyvat kohtuulliset valittomat kulut ja
kustannukset. Vahingon karsiva osapuoli on velvollinen kaikin kohtuullisin keinoin rajoittamaan
aiheutunutta vahinkoa.

Sopimuksen purkautuessa vuokralaisesta johtuvasta syysta vuokralainen korvaa myos saamatta
jaavan vuokran diskontattuna sopimuksen paattymisen hetken mukaiseen arvoon tai
vaihtoehtoisesti vuokrakohteessa toteutettavien tarpeellisten muutostéiden kustannukset, jos
kohde vuokrataan toiseen kayttétarkoitukseen.

KORVAUSVELVOLLISUUS

Osapuoli on velvollinen korvaamaan toiselle osapuolelle tahallisesti tai tuottamuksellisesti tata
sopimusta rikkomalla aiheuttamansa valittéman vahingon.

VUOKRANMAKSUVELVOLLISUUS JA VUOKRAN ALENTAMINEN

Vuokralaisella on oikeus saada vapautus vuokranmaksuvelvollisuudesta silta ajalta, jolloin
vuokrakohdetta ei ole vuokralaisesta riippumattomasta syysta voitu kayttaa sopimuksen
mukaiseen tarkoitukseen.

Vuokralaisella on oikeus vuokranalennukseen vuokrakohteen kaytt66n tai kuntoon vaikuttavien
sellaisten olennaisten muutosten vuoksi, jotka merkittavasti vaikuttavat vuokralaisen sopimuksen
mukaiseen toimintaan. Tassa tarkoitettuna olennaisena muutoksena ei pideta vuokrakohteeseen
vuokralaisen aloitteesta tai intressissa tehtavia peruskorjauksia taikka niista aiheutuvaa tilapaista
haittaa siina tapauksessa, ettd vuokrakohde sailyy korjauksen ajan kaytossa.

VIRANOMAISPAATOKSET, VEROT JA MAKSUT

Viranomaisen taman sopimuksen tekemisen jalkeen maaraamat verot ja muut julkisoikeudelliset
maksut tai maksuperusteiden muutosten aiheuttamat lisdykset kohdan 5 mukaisesti
maaraytyvaan vuokraan voidaan vuokranantajan ilmoituksesta lisata vuokraan.

SOVELLETTAVA LAKI

Sikali kuin tassa sopimuksessa ei jostakin asiasta ole toisin sanottu, noudatetaan
sopimussuhteessa kulloinkin voimassa olevaa lakia liikehuoneiston vuokrauksesta.

ERIMIELISYYDET
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Tasta sopimuksesta mahdollisesti aiheutuvat riitaisuudet, joita ei osapuolien keskinaisin
neuvotteluin voida sopia, ratkaistaan ensiasteessa Vantaan karijaoikeudessa.

20. SOPIMUSKAPPALEET

Tasta sopimuksesta on laadittu kaksi (2) samansanaista allekirjoitettua kappaletta, yksi
kummallekin osapuolelle.

21. ALLEKIRJOITUKSET

Vantaalla . 20xx
VTK KIINTEISTOT OY VANTAAN KAUPUNKI
XX XX
Liitteet
1. Vuokrakohteen pohjapiirustukset
2. Kartta vuokrakohteesta ja piha-alueesta
3. Vuokrakohteen arvonmaaritys
4. Tonttivuokran maaraytyminen
5. Kiinteiston yllapitotehtavat



