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VAV Yhtyma Oy:n varsinaisessa yhtiokokouksessa 22.3.2022 kasitellaan tilinpaatos, palkkiot,
tilintarkastajien valinta seka hallituksen toimikauden jatkuminen.

Kaupungin omistus
Yhtion toimiala

100 %;

VAV Yhtyma Oy 3.12.2018 alkaen: Yhtion toimialana on omistaa, hallita ja
yllapitaa kiinteistdja ja rakennuksia seka hankkia ja omistaa kiinteistojen ja
huoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita seka vuokrata asuntoja. Yhtio voi
tarkoituksen toteuttamiseksi toimia rakennuttajana seka tarjota kiinteistojen
isdnndinti-, hoito- ja huoltopalveluja.

VAV Palvelukodit Oy, jolta kaupungin sosiaali- ja terveystoimi vuokraa asunnot
erityisryhmien asumiskayttoon.

VAV Asunnot Oy, jolle kuuluu kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisten arava- ja
korkotukikiinteistdjen liiketoiminta 3.12.2018 alkaen.

VAV Hoiva-asunnot Oy, joka omistaa ja hallinnoi neljaa hoivakotikiinteistoa,
jotka on vuokrattu kokonaisuudessaan kaupungille;

7-11 jasenta, toimikausi 2 vuotta;

11 Vantaan kaupungin valitsemaa jasenta;

Tilintarkastusyhteiso, paavastuullisen tilintarkastajan tulee olla KHT-
tilintarkastaja, toimikausi toistaiseksi;

Tytaryhtiot

Hallitus
Hallitus 2021-2023
Tilintarkastus

Tilintarkastaja 2021
Henkilostomaara

KPMG Oy;

2021: 52 (2020: 54)

Konserni Konserni Emoyhti6 Emoyhti6
Tilinpaatos, euroa 2020 2021 2020 2021
Liikevaihto ja muut tuotot 99 611 271 100 106 957 6516 353 6 502 008
Liikevoitto 20473 272 18 698 198 1224 498 1668 039
Kiinteistbomaisuuden 52 694 637 53200915 3922 347 3462735
hoitokulut
Poistot 21927 555 21334119 1142529 1139716
Rahoitustuotot ja -kulut -4 890 019 -4 343 507 -174 890 -55 308
Voitto ennen
tilinpaatossiirtoja ja veroja 15583 253 14 354 690 1049 598 1612731
Tilikauden voitto (-tappio) 12 439703 11 305577 -188 704 -224 099
Vieras padoma yhteensa 524 762 859 560 766 403 14 967 976 24 802 668
Oma padoma yhteensa 147 973 594 159279171 39716792 39492 693
Lainat rahoituslaitoksilta 445 974 247 444 319 933 12 544 994 21 382 862
Lainat kaupungilta 66 544 479 34578 041 1080911 1021963
Taseen loppusumma 672 836 453 720 145574 60 819 181 72 266 604

Hallitus esittaa, ettei osinkoa jaeta ja etta emoyhtion tilikauden tappio — 244 099,33 euroa kirjataan

vapaaseen omaan paaomaan.
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Toimintavuonna konsernin liikevaihto oli 98,1 milj. euroa. Liikevaihto nousi 2,6 % edellisesta vuodesta.
Nousun syyna olivat VAV Hoiva-asunnot Oy:n toiminnan alkaminen kesdakuussa, Viherkummuntie 6 -
kiinteistdjen myynti seka Perintotie 9 -kiinteiston valmistuminen maaliskuussa 2021. Liikevaihdosta 91,7
milj. euroa on asuntovuokratuottoa ja 3,8 milj. euroa muita kiinteistétuottoja, joista merkittavin era ovat
vesimaksutuotot. Konsernin vuokrausaste oli 99 %. Luottotappioita tilikaudella 2021 kirjattiin yhteensa
211 000 euroa, jotka perustuvat paaosin vuoden 2020 aikana annettuihin karajaoikeuden tuomioihin.
Lisaksi konsernitilinpaatds sisaltaa 176 000 euron luottotappiovarauksen. Konsernin liikevoitto oli 18,7
milj. euroa, joka on 19,1 % liikevaihdosta.

Rahoituksellisten riskien osalta konserni arvioi, ettd padomakulut pysynevat kokonaisuutena arvioidulla
tasolla. Yhtenadislainojen padomakulut noudattavat heindkuun kuluttajahintaindeksin muutoksia
(07/2021 0,6 %), joten hoitokuluja on nostettu vastaavasti. Tilikaudella 2021 vuosimaksulainojen korko
oli 0,54 %. Matala vuosimaksulainojen korkotaso nopeuttaa lainojen lyhentymista ja pienentaa
korkoriskia. Tytaryhtiot ovat suojanneet osan vaihtuvakorkoisista korkotukilainoista. Arava- ja
korkotukilainojen pitkien takaisinmaksuaikojen ja lyhennysohjelmien takapainoisuus vaikeuttavat
korjaustoiminnan rahoitusta.

Uudistuotannon toimesta VAV-konserniin valmistui kaksi uutta kiinteistda. Joulukuussa 2021 VAV
Yhtyma Oy:lle valmistui 120 asunnon vapaarahoitteinen vuokratalo Veturikuja 8:aan ja VAV Asunnot
Oy:lle 100 asunnon vuokratalo Perintotie 9:3an. Rakennustyot jatkuvat Perintotie 9 -hankkeessa, jossa
toteutetaan 145 asunnon kohde. Kohde valmistuu kesalla 2022. Lipstikkakuja 2:n 54 asunnon
puukerrostalohanke keskeytettiin rakennusvalvontaviranomaisen toimesta syksylld 2021
rakennussuunnittelussa havaittujen virheiden vuoksi. Kohteen urakkasopimus on purettu tammikuussa
2022.

Toimintakertomuksessa todetaan, ettad toimintavuoden aikana uusi asiakaspalvelun toimintamalli
vakiinnutti toimintansa ja isannoinnissa kdynnistettiin maaramuotoiset kiinteistdjen ja
yhteistydkumppanien laatuauditoinnit. Yhteistydkumppanien toimintaa ohjaavat yhteistyon
johtamisjarjestelmat otettiin kaytt6on kiinteistonhoidon palvelusopimuksissa. Toimintavuoden aikana
kdynnistettiin VAV-konsernin koko kiinteistékantaa koskeva laaja kiinteistéhoidon
uudelleenjarjestelyprojekti, missa uudistetaan kiinteisténhoidon toimintamalli pilkkomalla palvelut
useaan osakokonaisuuteen.

Konsernin tulevaisuuden katsauksena todetaan mm., etta VAV Yhtyma Oy konsernin emoyhtiona toimii
vapailla vuokramarkkinoilla. Yhtion tavoitteena on taloudellinen vakaus ja maltillinen uudisasuntojen
tuotanto. Tytaryhtiét VAV Asunnot Oy ja VAV Palvelukodit Oy ja VAV Hoiva-asunnot Oy toimivat
omakustannusperiaatteella ja niiden taloudellisen aseman arvioidaan pysyvan vakaana ja
maksuvalmiuden hyvana. Konserni on sopinut Vantaan kaupungin kanssa tonttiohjelmasta, jolla
varmistetaan tonttitarjonta lahivuosien asuntotuotantoon. Tavoitteena on kaupungin asunto-ohjelman
mukaisesti noin 350 asunnon tuotanto vuosittain. Lahivuosina tavoitteeseen paasya hidastaa tonttipula.
VAV Yhtyma Oy ja VAV Asunnot Oy jatkavat yksittdisten vuokra-asuntokaytossa olevien asunto-
osakkeiden myymista sitda mukaa kun ne vapautuvat luovutusrajoituksista. Yhtiot myos myyvat
yksittaisia rajoituksista vapaita vuokra-asuntokaytossa olevia kiinteistdja korjaustoiminnan ja
uudistuotannon omien padaomien kerryttamiseksi.

Vuokra-asuntojen kysynnan oletetaan pysyvan suurena. Yhtion korjaustoiminnan painopiste on vuosina
1970-1975 ja 1989-1995 valmistuneissa tai peruskorjatuissa kiinteistdissa, jotka muodostavat n. 55 %
yhtion kiinteistokannasta. Vuonna 2022 kehittamisen paafokus on kiinteistonhoidon
uudelleenjarjestelyssa, jonka vaikutuksia asiakaskokemukseen paadstaan arvioimaan vuoden
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loppupuolella. Muilta osin kehitystyon painopiste on sahkdisissa palveluissa ja padpainopisteena
OMAVAV-palvelu.

Tilikauden 2021 aikana VAV Yhtyma Oy:n omistukseen perustettiin uusi tytaryhtio, VAV Hoiva-asunnot
Oy. Hoiva-asunnot Oy omistaa ja hallinnoi neljaa hoivakotikiinteistda, jotka kesdakuussa 2021
toteutuneen kiinteistékaupan myo6ta siirtyivat VAV:lle. Nama nelja hoivakotikiinteistdd on vuokrattu
kokonaisuudessaan Vantaan kaupungille.

Verohallinto on tilikauden 2019 aikana maarannyt yhtiélle veroja maksuun 2,9 milj. euroa liittyen
tilikauden 2018 toimintakertomuksessa kerrottuun, tulkinnanvaraiseen verokohteluun poistojen osalta.
Yhtioé on tehnyt asiaan liittyen verotuksen oikaisuvaatimuksen, jonka Verohallinto on hylannyt
antamassaan paatoksessa 2.2.2022. Yhtidé on myos esittanyt vahingonkorvausvaateen asiassa
neuvonantajana toimineelle asiantuntijayritykselle.

Vastuullisuus VAV:n toiminnassa liittyy erityisesti kohtuullisen asuintuotannon tarjoamiseen,
asunnottomuuden ja segregaation ehkaisyyn seka vastuulliseen rakennus- ja korjaustoimintaan. VAV:n
vastuullisuusraportoinnin viitekehyksena toimivat GRI-standardit. VAV-konsernissa on laadittu oma
resurssiviisauden tiekartta, johon on kirjattu ympariston kestavyytta ja monimuotoisuutta tukevat
tavoitteet. VAV-konsernille laadittiin kevaalla 2021 kiinteistojen pihojen suunnitteluohje ja
toimenpideohjelma, jonka keskeisena tavoitteena on luonnon monimuotoisuuden, ekologisuuden ja
pihan elinkaaren huomioiminen seka asukkaiden lahiympariston monipuolisuuden, viihtyisyyden ja
virikkeellisyyden varmistaminen.

Tilintarkastuskertomuksessa esitetdaan lausuntona, ettd tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan
konsernin seka emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa olevien
tilinpaatoksen laatimista koskevien saanndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset.
Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja toimintakertomus on laadittu
toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saanndsten mukaisesti.

Kaupungin konserniohjeen kohdan 7.2 mukaan tytaryhteiséjen hallituksen puheenjohtajat ja jasenet
rinnastetaan kokouspalkkioiden osalta kaupunginhallituksen puheenjohtajiin ja jaseniin. Konsernijaosto
voi paattaa maksaa yhteison hallitukselle kokouspalkkion lisdksi vuosipalkkiota tai muutoinkin paattaa
poiketa edelld mainitusta tytaryhteisdjen hallituspalkkioita koskevasta padasaanndsta. Paasaannosta
poikettaessa otetaan palkkioiden maaraa arvioitaessa ensisijaisesti huomioon yhteison koko, toimiala
seka tehtdvan vaativuus.

Hallintosdaannon 27 luvun 2 §:n mukaan kaupunginhallituksen kokouspalkkiot ovat puheenjohtajalle 290
euroa ja jasenelle 240 euroa kokoukselta. Yhtiokokoukselle esitetaan, etta hallituksen jasenten
kokouspalkkiot maksetaan noudattaen kulloinkin voimassa olevia Vantaan kaupunginhallituksen jasenia
koskevia palkkiomaarayksia ja vuosipalkkiona maksetaan hallituksen puheenjohtajalle ja
varapuheenjohtajalle Vantaan kaupunginhallituksen puheenjohtajistolle maksettavien vuosipalkkioiden
suuruiset palkkiot. Kaupunginhallituksen konsernijaosto on paattanyt 20.4.2021 § 5 hallitusten
puheenjohtajille, varapuheenjohtajille ja jasenille maksettavista kiinteistd vuosipalkkioista.

Kaupunginvaltuusto on 25.1.2021 (§ 11) valinnut KPMG Oy Ab:n kaupungin ja sen tytaryhteisdjen
tilintarkastuspalveluiden tuottajaksi tilivuosille 2021—-2024 (2025 ja 2026 optio mahdollinen yhden tai
kahden vuoden osalta).
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Hallintosaannoén 9 luvun 4 §:n mukaan konsernijaosto paattaa mm. menettelyohjeiden antamisesta
yhtididen yhtiokokouksissa paatettavista asioista.

Konsernijaosto 21.3.2022 § 8

Kaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan
a) valtuuttaa konsernilakimies Samuli Vartiainen tai toinen konserniohjaus ja -valvonta -
yksikdn lakimies edustamaan Vantaan kaupunkia VAV Yhtyma Oy:n varsinaisessa
yhtiokokouksessa 22.3.2022 ja
b) antaa yhtiokokousta varten menettelyohjeeksi, etta
- yhtion hallituksen kokouspalkkiot rinnastetaan kaupunginhallituksen
kokouspalkkioihin, jolloin puheenjohtajan/jasenen kokouspalkkio on 290/240 euroa, ja
ettd hallituksen puheenjohtajan ja varapuheenjohtajan vuosipalkkiot ovat
kaupunginhallituksen puheenjohtajiston vuosipalkkioiden suuruiset eli hallituksen
puheenjohtajalle/varapuheenjohtajalle maksetaan 7000/5000 euroa;
- todeta ylimaaraisen yhtiokokouksen 23.9.2021 valitsemien hallituksen jasenten
toimikauden jatkuvan yhti6jarjestyksen mukaisesti;
- yhtion tilintarkastajaksi valitaan KPMG Oy ja
- muut yhtiokokoukselle tehdyt esitykset hyvaksytaan esitetyn mukaisina.

Tarkastetaan ja hyvaksytdaan poytakirja tdman pykalan osalta heti kokouksessa.
Paatos:

Hyvaksyttiin esitys.

Tarkastettiin ja hyvaksyttiin poytakirja tdman pykalan osalta heti kokouksessa.

Taytantéonpano: Konserniohjaus ja -valvonta
Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus kaupunginhallitukselle
Lisatiedot:

Konsernilakimies Samuli Vartiainen, (etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



