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Kalasataman Palvelu 2 Oy:n perustaminen ja sopimusmallien seka
osakkeiden merkintaperiaatteiden hyvaksyminen
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Esitysehdotus
A
Konsernijaosto paattaa esittaa kaupunginhallitukselle seuraavaa:
Kaupunginhallitus paattaa

- perustaa Kalasataman Palvelu 2 Oy, ruotsiksi Fiskehamnens Service
2 Ab, -nimisen yhtion liitteind 1 - 3 olevien yhtidjarjestyksen, rakennut-
tajasopimuksen ja merkinta- ja kayttosopimuksen mukaisesti yhdessa
rakennuttajasopimuksen muiden osapuolten (perustajaosakkaat) kans-
sa,

- kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita palveluyhtion perusta-
misvaiheessa merkitsemaan Helsingin kaupungin lukuun sopimusalu-
eella 2 palveluyhtion A-osakkeet asuntotuotantotoimistolle varattujen ja
varaamattomien tonttien osalta (A-osake/tontti, yhteensa 26 A-osaket-
ta);

- kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita hoitamaan yhdessa
muiden perustajaosakkaiden kanssa yhtion perustamiseen liittyvat tar-
peelliset toimenpiteet, kuten allekirjoittamaan tarvittavat perustamis- ja
muut asiakirjat, seka oikeuttaa oikeuspalvelut tarvittaessa kaupungin
osalta tekemaan perustamissopimukseen ja yhtidjarjestykseen vahaisia
muutoksia ja tarkennuksia;

- kehottaa kiinteistolautakuntaa huolehtimaan siita, etta sopimusalueen
2 asuntotonttien varaus- ja luovutusehtoihin sisallytetaan tonttien vuok-
ralaisille tai omistaijille velvollisuus ryhtya kaupungin maaraamin ehdoin
palveluyhtion osakkaaksi, tehda liitteen 3 mukainen merkinta- ja kaytto-
sopimus 2 palveluyhtion kanssa, merkitd/maksaa kayttamiensa palve-
luiden mukaisesti palveluyhtion C2- ja/tai D-osakkeita palveluyhtion
hallituksen maaraamana ajankohtana ja ehdoin seka suorittaa palvelu-
yhtidlle investointikustannusten kattamiseksi kiinteistdlautakunnan
paattamilla perusteilla laskettavat edella mainittujen osakkeiden mer-
kintahinnat;

- oikeuttaa kaupungin osalta kiinteistoviraston tonttiosaston esittdmaan
palveluyhtidlle yhtidjarjestykseen, rakennuttajasopimukseen 2 ja mer-
kinta- ja kayttdsopimukseen 2 tarpeellisia muutoksia ja tarkistuksia.
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Tiivistelma

- osoittaa 26 000 euroa talousarvion kohdasta 8 22 19 Arvopaperit,
Khn kaytettavaksi, Muut kohteet kaupunginkanslian talous- ja suunnit-
teluosaston kaytettavaksi palveluyhtion A-osakkeiden merkitsemista
varten (A-osake/1 000 euroa).

Konsernijaosto paattaa nimeta projektinjohtaja Hannu Asikaisen ja joh-
tava kiinteistolakimies Martti Tallilan yhtiota perustettaessa valittaviksi
perustettavan yhtion hallituksen varsinaisiksi jaseniksi ja BDO Oy:n ti-
lintarkastajaksi paavastuullisena tilintarkastajanaan KHT Toni Rimpi-
nen, ehdolla, etta kaupunginhallitus paattaa yhtion perustamisesta koh-
dan A mukaisesti.

Kalasataman alueen rakentaminen on alkanut Sérnaistenniemen alu-
een toteutuksella. Tuota aluetta (sopimusalue 1) palvelemaan perustet-
tiin noin kuusi vuotta sitten Kalasataman Palvelu Oy -niminen yhti6 to-
teuttamaan ja jarjestamaan alueen pysakointi, yhteispihat ja yhteisker-
hotilat. Rakentaminen etenee seuraavaksi Sompasaareen ja Verkko-
saareen, ja nyt esitetaan perustettavaksi vastaava yhtio jarjestamaan
naiden siella nyt toteutukseen tulevien alueiden (sopimusalue 2) vas-
taavat palvelut.

Perustettavaksi esitettavan Kalasataman Palvelu 2 Oy:n tehtavana on
jatkossa toteuttaa keskitetysti Kalasataman eri osa-alueille asemakaa-
voissa ja alueelta luovutettavien asuinkiinteistojen sopimusehdoissa
edellytetyt kiinteistdja palvelevat maanpaalliset autopaikat, yhteispiha-
alueet ja yhteiskerhotilat. Lisaksi yhtid voi perustaa alueportaalin osak-
keenomistajien kayttoon. Yhteispihatonttien kannenalaisia autopaikkoja
yhtio ei toteuta, elleivat kaupunki ja palveluyhtié jonkun sopimusalueen
tai sen korttelin/kortteleiden osalta yhdessa muuta paata.

Yhtion perustamisessa varaudutaan eri osakesarjoin toiminnan vaiheit-
taiseen laajentamiseen uusille sopimusalueille, joita ennakoidaan syn-
tyvan toisen vaiheen jalkeen viela viisi.

Yhtion toiminta on tarkoitus rahoittaa omakustanteisesti. Palveluja kayt-
tavat asunto- ja kiinteistoyhtiot velvoitetaan niiden kanssa tehtavin sopi-
muksin palveluyhtion osakkeenomistajiksi. Osakasyhteisot maksavat
osakkeensa merkitessaan merkintahinnan, jolla ensisijaisesti on tarkoi-
tus kattaa palveluiden toteuttamisen investointikustannukset. Vastaa-
vasti palveluiden kayttdkustannukset katetaan yhtalaisin perustein osa-
kasyhteisadilta perittavilla osakelajikohtaisilla autopaikkojen, yhteispiho-
jen, yhteiskerhotilojen ja alueportaalin kayttdmaksuilla.
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Esittelijan perustelut

Aikaisemmin perustettu Kalasataman Palvelu Oy keraa varat investoin-
teihin ns. omarahoitusosuusmallilla, mutta sittemmin on vastaavissa ta-
pauksissa siirrytty kayttamaan Kalasataman Palvelu 2 Oy:ta perustet-
taessa sovellettavaksi esitettavaa ns. osakemerkintaan perustuvaa ra-
hoitusmallia. Erilaisen rahoitusjarjestelyn vuoksi uuden yhtion perusta-
minen on tarpeen. Koska viela on kuitenkin tarkoitus selvittaa yhtididen
sulautumismahdollisuus, varaudutaan rakennuttajasopimusten ja mer-
kinta- ja kayttdsopimusten ehdoissa jatkossa myds tahan mahdollisuu-
teen.

Yhtiota hallitsevat alkuvaiheessa osakkaiksi tulevat rakennuttajat seka
varaamattomien ja ATT:lle varattujen tonttien osalta kaupunki. Palvelu-
yhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa kaupungilta ja rakennuttajilta osa-
kasyhteisaille viimeistaan yhtion lopullisen toiminta-alueen palveluiden
hyvaksytysti valmistuttua.

Kalasataman Palvelu 2 Oy:n yhtidjarjestys on liitteena 1, rakennuttaja-
sopimus liitteena 2, merkinta- ja kayttosopimus liitteena 3 ja Kalasata-
man alueen rakentamisaikataulu liitteena 4.

Yhtiot Kalasataman alueen pysakoinnin, yhteispihojen, yhteiskerhotilojen ja mahdollisen alue-
portaalin keskitetyksi jarjestamiseksi

Sornaisten ja Hermannin kaupunginosiin rakennettavan Kalasataman
uuden asuin- ja toimitila-alueen toteutuksen arvioidaan kestavan 2030-
luvulle. Kalasatamaan on laadittu tai laaditaan suunnitellussa toteutus-
jarjestyksessa alueen kehittamista ja rakentamista varten asemakaa-
vat, joissa maaritellaan ja osoitetaan mm. rakentamisen edellyttamat
autopaikat ja yhteispihat seka asetetaan vaatimukset yhteiskerhotilois-
ta.

Ensimmaisena alueena on rakenteilla ollut Sérnaistenniemi. Autopaik-
kojen, yhteispihojen ja yhteiskerhotilojen keskitetyksi toteuttamiseksi
aluetta varten perustettiin Kalastaman Palvelu Oy, jonka osakkaiksi
alueen rakennuttajat ovat ryhtyneet kukin tontistaan tekemansa raken-
nuttajasopimuksen ja liittymissopimuksen mukaisesti (sopimusalue 1).
Yhtio toimii omakustannusperiaatteella.

Seuraavien alueiden, Sompasaaren ja Verkkosaaren etelaosan raken-
taminen on nyt alkamassa, ja sita varten harkitaan tarkoituksenmukai-
seksi perustaa Kalasataman Palvelu 2 Oy. Sen tehtavana on vastaa-
vasti keskitetysti toteuttaa ja yllapitaa nailla alueilla (sopimusalue 2)
asemakaavoissa ja alueelta luovutettavien asuinkiinteistojen sopimu-
sehdoissa edellytettyja naita kiinteistdja palvelevia autopaikkoja, yhteis-
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piha-alueita ja yhteiskerhotiloja, seka mahdollisesti perustamaan ja yl-
lapitdamaan alueellista portaalia.

Uudenkin yhtion toiminta rahoitetaan omakustanteisesti siten, etta pal-
veluja kayttavat asunto- ja kiinteistoyhtiot tulevat palveluyhtion osak-
keenomistajiksi. Tassa jarjestelyssa osakasyhteisot maksavat osak-
keensa merkitessaan merkintahinnan, jolla ensisijaisesti on tarkoitus
kattaa palveluiden toteuttamisen investointikustannukset. Vastaavasti
palveluiden kayttokustannukset rahoitetaan yhtalaisin perustein osaka-
syhteisoilta perittavilla osakelajikohtaisilla autopaikkojen, yhteispihojen,
yhteiskerhotilojen ja alueportaalin kayttomaksuilla.

Palveluyhtion toiminnan ala ja toimintaperiaatteet

Palveluyhtion tarkoitus on keskitetysti toteuttaa, omistaa, vuokrata, luo-
vuttaa, hallita, yllapitaa ja uudistaa Kalasataman sopimusalueilla asun-
totontteja ja muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja palvelevia ja tonttien ul-
kopuolisia maantasoisia autopaikkatontteja (LPA), yhteispihatontteja,
yhteiskerhotiloja ja alueportaalia, ellei kaupunki esimerkiksi jonkin sopi-
musalueen, korttelin/kortteleiden tai palvelun osalta perustellusta syys-
ta toisin paata. Tallainen syy voi perustua esimerkiksi siihen, etta sopi-
musalueille laadittavat asemakaavojen edellyttamat autopaikka- tai yh-
teispihajarjestelyt ovat toisistaan poikkeavia.

Sen sijaan palveluyhtio ei toteuta Kalasatamassa yhteispihatonttien
kannen alapuolisia pysakointilaitoksia, elleivat kaupunki ja palveluyhtio
jonkun sopimusalueen tai sen korttelin/kortteleiden osalta yhdessa
muuta paata.

Toiminnassa osakasyhteisoihinsa/osakkaisiinsa nahden palveluyhtio
noudattaa omakustannusperiaatetta. Palveluyhtion tarkoituksena ei
nain ole tuottaa voittoa eika se jaa omistajilleen osinkoa. Mahdollinen
voitto on kaytettava palveluyhtion oman toiminnan tukemiseen.

Palveluyhtidlla on oikeus hakeutua toiminnastaan arvonlisaverovelvolli-
seksi.

Vaiheittaiseen toteutukseen varautuminen yhtiojarjestyksessa

Uuden palveluyhtion yhtiojarjestyksessa ja sopimusasiakirjoissa on va-
rauduttu Kalasatamassa kaikkiaan seitsemaan sopimusalueeseen ja
vastaaviin osakelajikohtaisiin osakemaariin. Osakelajeja ovat aanival-
taiset A-osakkeet seka aanivallattomat B-osakkeet, jotka oikeuttavat
hallitsemaan autopaikkoja, C-osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan
yhteispihoja, ja D-osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan yhteiskerho-
tiloja ja alueportaalia. Uuden palveluyhtion aloitusalueeksi on merkitty
sopimusalue 2, ottaen huomioon jaljempana mainittu fuusiomahdolli-
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suus (Kalasataman Palvelu Oy, sopimusalue 1), ja aanivallattomiksi
osakkeiksi B2-, C2- ja D-osakkeet. Uuden yhtion laajentuessa kolman-
nella sopimusalueella merkitaan B3-, C3- ja D-osakkeet, neljannella
B4-, C4- ja D-osakkeet jne. Uusi yhtid voi paattaa mydéhemmin poistaa
yhtiojarjestyksista ja sopimusasiakirjoista tarpeettomat sopimusalueet
ja osakekirjaukset.

Taman vuoksi jokainen osakasyhteiso on tontin luovutusehtojen mu-
kaan velvollinen ryhtymaan kaupungin maaraamin ehdoin osakkaaksi
palveluyhtiodn, tekemaan palveluyhtion kanssa merkinta- ja kayttosopi-
muksen ja merkitsemaan/ostamaan kayttamiensa palvelukonseptien
mukaisesti aanivallattomia B1-, B2-, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-osakkeita,
C1-, C2-, C3-, C4-, C5-, C6- ja C7-osakkeita ja D-osakkeita ja tarvit-
taessa suorittamaan investointimaksuja seka kayttomaksuja yhtidjarjes-
tyksen mukaisesti.

Palveluyhtion aanivaltaisia A-osakkeita merkitsevat sopimusalueilla ra-
kennuttajina toimivat asuntotonttien varauksensaajat. Helsingin kau-

pungin asuntotuotantotoimistolle varattujen ettd varaamattomien asun-
totonttien osalta aanivaltaisia osakkeita merkitsee Helsingin kaupunki.

Yhtiojarjestyksen ja sopimusten mukaan hallituksen varsinaiseksi jase-
neksi on valittava vahintaan kaksi (2) edellisen vuoden loppuun men-
nessa yhtiojarjestyksen 2 §:ssa mainituilla tonteilla sijaitsevien ja hy-
vaksytysti kayttoon otettujen osakkeenomistajien talojen asukasedusta-
jaa.

Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa kaupungilta ja rakennuttajil-
ta osakasyhteisdille vimeistaan Kalasataman lopullisen toiminta-alueen
palvelukonseptien tultua valmiiksi rakennetuiksi ja rakennusvalvontavi-
ranomaisen toimesta hyvaksytyiksi kayttoon otettaviksi arviolta 2030-lu-
vulla.

Palveluyhtion sopimusalue 2 ilmenee liitteina olevien sopimusten liit-
teista.

Sopimusalueella 2 ei sijaitse palveluyhtion toteuttavaksi tulevia maan-

tasoisia autopaikkatontteja, mutta niitd saattaa tulla toteutettaviksi seu-
raavilla alueilla. Sopimukset eivat koske toiminta-alueiden mahdollista

vanhaa asuntokantaa.

Palveluyhtididen sulautumismahdollisuuden selvittaminen ja siihen varautuminen

Kalasataman Palvelu Oy tuottaa Kalasatamassa vastaavia keskitettyja
alueellisia omakustannusperusteisia palveluja Sornaistenniemen ja Ky-
lasaaren asuntotonteille seka keraa investointien rahoittamiseen varat
ns. vanhalla omarahoitusosuusmallilla. Nykyaan kaupunki on siirtynyt
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kayttamaan uusien yhtididen osalta investointikustannusten kattami-
seksi ns. osakemerkintaan perustuvaa rahoitusmallia. T@man vuoksi
Kalasataman Palvelu 2 Oy perustetaan jatkossa hoitamaan Kalasata-
man muiden sopimusalueiden vastaavia palveluja.

Asiassa on kuitenkin tarkoitus selvittaa Kalasataman Palvelu Oy:n su-
lautumismahdollisuus (fuusio) Kalasataman Palvelu 2 Oy:66n. Taman
vuoksi Kalasataman Palvelu 2 Oy:n yhtidjarjestyksessa ja sopimusasia-
kirjoissa on varauduttu sulautumiseen siten, ettd Kalasataman Palvelu
Oy:n sopimusalueeksi on varattu sopimusalue 1 ja danivallattomiksi
osakkeiksi B1-, C1- ja D-osakkeet. Lisaksi sulautumisessa on tarkoitus
noudattaa muutoinkin mahdollisimman yhdenmukaisia periaatteita kuin
muillakin sopimusalueilla.

Lisaksi kaupungin ja rakennuttajien valilla tehtavissa rakennuttajasopi-
muksissa seka palveluyhtion ja asuntotonttien valilla tehtavissa merkin-
ta- ja kayttésopimuksissa osapuolet sitoutetaan etukateen osaltaan hy-
vaksymaan ja kannattamaan kaupungin palveluyhtiolle tekemia esityk-
sia, kuten toiminta-alueen laajentamista ja suunnattujen osakeantien
jarjestamista, ja myos mahdollista palveluyhtididen sulautumista koske-
vaa esitysta seka niiden edellyttamia yhtidjarjestyksen muutosta koske-
via paatoksia. Samalla A-osakkeiden omistajat ja osakasyhteisot sitou-
tuvat hyvaksymaan osakeanneista ja palveluyhtididen mahdollisesta
sulautumisesta johtuvat palveluyhtion osakeomistustensa prosenttio-
suuksien pienentymiset.

Investointien ja kayttokustannusten rahoitus

Investoinnit

Palveluiden investointikustannukset rahoitetaan sopimusalueittain yhta-
laisin perustein osakasyhteisoilta suunnattujen osakeantien perusteella
perittavilla B1-, B2-, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-osakkeiden, C1-, C2-, C3-,
C4-, C5-, C6- ja C7-osakkeiden ja D-osakkeiden merkintahinnoilla ja in-
vestointimaksuilla siltd osin kuin niita ei saada katettua osakkeiden
merkintahinnoilla.

Merkintahinnat ja investointimaksut maaritellaan sopimusalueittain ei-
vatka ne sisalla vastiketta suoritteesta tai oikeuta korvauksetta mihin-
kaan palveluihin. Palvelujen kaytdsta on maksettava erikseen jaljempa-
na mainittuja kayttomaksuja. A-osakkeiden merkintahinta sijoitetaan
palveluyhtion osakepaaomaan seka B1-, B2-, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-
osakkeiden, C1-, C2-, C3-, C4-, C5-, C6- ja C7-osakkeiden ja D-osak-
keiden merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun vapaan oman
paaoman rahastoon.
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Yhtiokokous vahvistaa investointimaksujen perusteet ja yksikkohinnat
yhtion ja osakkeenomistajan valisessa sopimuksessa sovittujen peri-
aatteiden mukaisesti. Hallitus vahvistaa investointimaksujen maksu-
ajan ja -tavan.

Kayttokustannukset

Palveluiden kayttokustannukset rahoitetaan yhtalaisin perustein osaka-
syhteisdilta perittavilla osakelajikohtaisilla autopaikkojen, yhteispihojen,
yhteiskerhotilojen ja alueportaalin kayttomaksuilla siten kuin palveluyh-
tion yhtidjarjestyksessa on maaratty, ellei esimerkiksi jonkun osakasyh-
teison erilaisesta palvelukonseptien kaytdosta muuta johdu.

Kayttomaksujen osalta pyritdan noudattamaan Kalasataman lopullisella
toiminta-alueella yhtenaista hinnoittelua, ellei palveluyhtié asiassa muu-
ta paata.

Palveluyhtion yhtiokokous vahvistaa vuosittain kayttomaksujen perus-
teet ja yksikkohinnat. Yhtion hallitus vahvistaa kayttdmaksujen maksua-
jan ja -tavan.

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentaminen

Kalasataman Palvelu 2 Oy laajentaa toiminta-aluettaan sopimusalueel-
ta 2 vaiheittain asemakaavoituksen ja rakentamisen etenemisen mu-
kaan Kalasataman muille asemakaava-alueille eli sopimusalueille (ar-
violta enintdan seitseman sopimusaluetta). Kaupunki esittda palveluyh-
tion paatettavaksi palveluyhtion laajentumisvaiheet, -alueet ja -ajankoh-
dat. Palveluyhtion lopullinen toiminta-alue vastaa arviolta rakennuttaja-
sopimuksen 2 litteeseen 3 ja merkinta- ja kayttdsopimuksen 2 liittee-
seen 2 violetilla viivalla rajattua aluetta.

Kaupungilla on oikeus perustellusta syysta esittaa palveluyhtidlle lope-
tettavaksi missa laajentumisvaiheessa tahansa sen toiminta-alueen
laajentaminen, jolloin sen hetkiset osakkaat jaavat omistamaan ja hallit-
semaan palveluyhtiota, ja esittaa perustettavaksi, jos katsoo tarkoituk-
senmukaiseksi, muille asemakaava-alueille vastaavaa toimintaa jatka-
maan toisen tai useamman palveluyhtion seka esittaa paatettavaksi
palveluyhtion/palveluyhtididen toiminta-alueen laajentaminen tai pie-
nentaminen myos arvioidun lopullisen toiminta-alueen ulko- tai sisapuo-
lelle.

Palveluyhtididen valisen fuusiomahdollisuuden (sopimusalue 1) osalta
viitataan edella mainittuun.

Mybdhemmat suunnatut osakeannit ja fuusio
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Palveluyhtion toiminta-alueen laajentuessa jarjestettavissa suunnatuis-
sa osakeanneissa kunkin uuden sopimusalueen

- asuntotonttien varauksensaajat seka Helsingin kaupungin asuntotuo-
tantotoimistolle varattujen ja varaamattomien asuntotonttien osalta Hel-
singin kaupunki merkitsevat yhtalaisin periaattein uudet muodostettavat
A-osakkeet (A-osake/asuntotontti).

- uudet osakasyhteis6t merkitsevat yhtalaisin periaattein kayttamiensa
palvelukonseptien osalta uudet muodostettavat B3-, B4-, B5-, B6- ja
B7-osakkeet, C3-, C4-, C5-, C6- ja C7- osakkeet ja D-sarjojen osak-
keet.

Osapuolilla eika muilla aikaisempien sopimusalueiden osakasyhteisail-
| tai osakkeenomistaijilla ole edellda mainittuihin palveluyhtién uusiin
osakkeisiin merkinta- tai etuosto-oikeutta.

Kunkin uuden osakasyhteison merkittavaksi annettavien B3-, B4-, B5-,
B6- ja B7-osakkeiden lukumaara perustuu yhtalaisin periaattein palve-
luyhtion hallinnoimille autopaikkatonteille sijoitettavien autopaikkojen lu-
kumaaraan. C3-, C4-, C5-, C6- ja C7-osakkeiden seka D-osakkeiden
lukumaara puolestaan perustuu osakasyhteison tontin kaavaan merkit-
tyyn kerrosneliometrimaaraan.

Kutakin autopaikkaa kohti tarjotaan merkittavaksi yksi (1) palveluyhtion
uusi B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-osake ja kutakin kymmenta (10) kerrosne-
limetria kohti tarjotaan merkittavaksi yksi (1) palveluyhtion uusi C3-,
C4-, C5-, C6- ja C7-osake ja kutakin sataa (100) kerrosneliometria koh-
ti tarjotaan merkittavaksi yksi (1) palveluyhtion uusi D-osake, ellei pal-
veluyhtié muuta paata.

Palveluyhtion hallitus maarittaa edella kuvattujen periaatteiden mukai-
sesti kussakin A-, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-, C3-, C4-, C5-, C6- ja C7-
jaltai D-osakkeiden antamista koskevassa paatoksessaan noudatetta-
van merkintahinnan seka muut osakeantia koskevat yksityiskohdat.
Osakeannissa annettavien edella mainittujen A-osakkeiden merkinta-
hinta kirjataan palveluyhtion osakepaaomaan ja muiden osakkaiden
merkintahinta sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon.

A-osakkeiden omistajat sitoutuvat hyvaksymaan rakennuttajasopimuk-
sissa ja osakasyhteisot merkinta- ja kayttdsopimuksissa toiminta-alu-
een laajentamiseen liittyvat edelld mainitut myohemmat osakeannit ja
A-osakkeiden, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-osakkeiden, C3-, C4-, C5-, C6-
ja C7-osakkeiden ja D-osakkeiden merkinnat. Samalla A-osakkeiden
omistajat ja osakasyhteisot sitoutuvat hyvaksymaan osakeanneista ja
palveluyhtididen mahdollisesta sulautumisesta johtuvat palveluyhtion
osakeomistustensa prosenttiosuuksien pienentymiset.
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Sopimusalueilla tehtavat sopimukset

Kunkin palveluyhtion sopimusalueen osalta on tarkoitus tehda saman-
laisin periaattein kaupungin ja varauksensaajien valilla rakennuttajaso-
pimus seka palveluyhtion ja kunkin osakasyhteison valilla merkinta- ja
kayttdsopimus. Sopimusalueiden rakennuttajasopimukset ja merkinta-
ja kayttosopimukset pyritaan laatimaan samoilla tai mahdollisimman
samanlaisilla ehdoilla.

Rakennuttajasopimuksen ja merkinta- ja kayttdsopimuksen ehdot voi-
vat kuitenkin vaihdella eri sopimusalueilla muun muassa pitkasta toteu-
tusajasta johtuen, koska esimerkiksi asemakaavojen maaraykset, ra-
kentamiskustannukset seka kulloinkin voimassa oleva lainsaadanto,
verotuskaytanto ja viranomaismaaraykset voivat aika ajoin muuttua
merkittavasti. Investointimaksut ja kayttdmaksut maaraytyvat yhtiojar-
jestyksen mukaisesti eri sopimusalueilla.

Palveluyhtion hallitus

Yhtidjarjestyksen mukaan yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukai-
sesta jarjestamisesta huolehtii hallitus, johon kuuluu vahintaan viisi ja
enintaan yhdeksan varsinaista jasenta, joista Helsingin kaupungilla on
oikeus nimeta kaksi niin kauan, kun kaupunki on osakkeenomistajana
yhtiossa.

Hallituksen varsinaisiksi jaseniksi on lisaksi valittava vahintaan kaksi
toiminta-alueellaan edellisen vuoden loppuun mennessa hyvaksytysti
kayttoon otettujen osakkeenomistajien talojen asukasedustajaa. Halli-
tuksen jasenten toimikausi on yksi vuosi.

Helsingin kaupungilla on oikeus nimeta yhtion tilintarkastaja ja varatilin-
tarkastaja, jota ei kuitenkaan tarvitse valita, jos tilintarkastajaksi vali-
taan hyvaksytty tilintarkastusyhteiso.

Palveluyhtion hallituksen kokoonpano ja toimikausi poikkeavat konser-
niohjeen mukaisesta. Tama on perusteltua, kun otetaan huomioon yh-
tion tehtavat ja tulevaisuudessa laaja ja jatkuvasti kasvava osakaskun-
ta.

Palveluyhtion hallinnon luovutus

Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa rakentamisajan jalkeen
osakasyhteisdille viimeistaan Kalasataman lopullisen toiminta-alueen
palveluiden valmistuttua ja tultua rakennusvalvontaviranomaisen hy-
vaksyttya ne kayttdoon otettaviksi.

Palveluyhtion hallinnon luovuttaminen toteutetaan muuttamalla yhtiéjar-
jestysta siten, etta aanivallattomat B1-, B2-, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7-
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osakkeet, C1-, C2-, C3-, C4-, C5-, C6- ja C7-osakkeet ja D-osakkeet
muunnetaan aanioikeutetuiksi osakkeiksi, ja myymalla A-osakkeet osa-
kasyhteisadille. Talloin kunkin sopimusalueen rakennuttajasopimuksen
voimassaolo paattyy.

Rakennuttajasopimusten osapuolet huolehtivat, etta palveluyhtio laatii
ennen palveluyhtion hallinnon luovutusta palveluyhtion ja osakasyhtei-
sojen valilla osakassopimuksen, joka perustuu merkinta- ja kayttosopi-
muksen ja yhtidjarjestyksen periaatteisiin ja ehtoihin. Lisaksi rakennut-
tajasopimuksen osapuolet sitoutuvat huolehtimaan, etta osakasyhteisot
sitoutuvat tahan osakassopimukseen.

Palveluyhtion hallinnon luovutuksen ja/tai osakkeiden aanioikeutetuiksi
muuntamisen ja/tai A-osakkeiden myymisen edellytyksena on, etta
osakasyhteiso sitoutuu liittymaan palveluyhtion osakassopimukseen ja
noudattamaan sen tavanomaisia ja kohtuullisia ehtoja.

Palveluyhtion toteutus- ja rahoitusmallin valinta seka asiakirjojen valmistelu

Palveluyhtion vaihtoehtoisten toteutus- ja rahoitusmallien (osakemer-
kinta, padaomasijoitus ja padomalainajarjestely) verotuskysymyksista on
Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:ta perustettaessa hankittu verokon-
sulttien lausunnot. Tuolloin selvitettiin myos rakennuttajien kannanotot
mallin valintaan. Saatujen selvitysten perusteella Kalasataman Palvelu
2 Oy:n perustamisessa esitetaan noudatettavaksi Kruunuvuorenrannan
Palvelu Oy:n toteutus- ja rahoitusmallia.

Valitussa mallissa palveluyhtidlle hankitaan palveluiden investointikus-

tannusten rahoittamiseksi paaomat osakasyhteisadilta suunnattujen osa-
keantien perusteella osakkeiden merkintahintoina, kun aiemmissa mal-
leissa investoinnit katettiin paaomasijoituksina tai paaomalainajarjeste-

lyin.

Osakasyhteisot ovat uudessa mallissa danivallattomia osakkeenomis-
tajia sijoittaessaan paaomia palveluyhtion svop-rahastoon. Palveluyh-
tién hallinnon luovutuksen yhteydessa on tarkoitus muuttaa yhtiéjarjes-
tysta siten, etta osakasyhteisojen omistamat aanivallattomat osakkeet
muunnetaan aanioikeutetuiksi osakkeiksi. Mainitussa jarjestelyssa ei
tapahdu osakkeiden kauppaa, jolloin myoskaan varainsiirtoveroa ei tar-
vitse suorittaa. Lisaksi palveluyhtion hallinnon luovutuksen yhteydessa
osakasyhteisoille myytavien A-osakkeiden maara on minimoitu aikai-
sempaan verrattuna yhteen osakkeeseen/tontti. Esitetty jarjestely huo-
mioi ja turvaa muutoinkin paremmin palveluyhtion verotukselliset intres-
sit.

Palveluyhtion perustaminen seka palveluyhtidon yhtidjarjestys, rakennut-
tajasopimus 2 ja merkinta- ja kayttdsopimus 2 on valmisteltu yhteis-
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tyossa kiinteistoviraston tonttiosaston ja Kalasataman aluerakentamisp-
rojektin kanssa. Kaupunginkanslian oikeuspalvelut on osallistunut vas-
taavien asiakirjojen valmisteluun Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n
osalta. Mainitut asiakirjat ovat olleet myds sopimusalueen 2 osalta ra-
kennuttajien (perustajaosakkaiden) ja oikeuspalveluiden kommentoita-
vana.

Osakkeiden merkinta sopimusalueella 2

Rakennuttajasopimuksessa 2 Helsingin kaupunki ja muut perustajao-
sakkaat sitoutuvat merkitsemaan ja maksamaan palveluyhtion perusta-
misvaiheessa aanioikeutettuja A-osakkeita (A-osake/asuntotontti) pe-
rustamissopimuksesta ilmenevin ehdoin.

Merkinta- ja kayttdsopimuksessa 2 kunkin tontin vuokralaisena tai
omistajana oleva osakasyhteiso sitoutuu merkitsemaan kayttamiensa
palvelukonseptien mukaisesti aanivallattomia C2- ja/tai D-osakkeita.
B2-osakkeita ei merkita, koska sopimusalueella 2 ei ole asemakaavoi-
hin merkittyja asuntotonttien autopaikkatontteja.

Merkintahinnan maaraytymisperiaatteet

A-osakkeen merkintahinta tuhat (1 000) euroa on maaritelty etukateen
siten, ettd merkintahinnoilla pystytaan kattamaan muun muassa palve-
luyhtion perustamisesta syntyvat kustannukset.

Kunkin C2- ja D-osakkeen merkintahinta maaritetaan sopimusalueella
2 yhtalaisin perustein ottaen huomioon suunnattuja osakeanteja koske-
vien antipaatosten ehdot ja osakkeiden merkintaa koskevat periaatteet
seka osakasyhteison osuus kustakin sen kayttamasta palvelukonsep-
tista tehdyista ja tehtavista investoinneista.

Sopimusalueen 2 palveluiden (yhteispihatontit, yhteiskerhotilat ja alue-
portaali) toteuttamisesta syntyvien kustannusten ja osakkeiden merkin-
tahintojen laskentaperusteena ovat olleet jo olemassa olevat Kalasata-
man Palvelu Oy:n vastaavat kustannukset. Merkintahintojen perusteek-
si esitettavissa omarahoitusosuusarvioissa (kustannusarvioissa) on va-
rauduttu taman lisaksi myos kustannusten nousuun.

Edella mainitun perusteella C2-osakkeen merkintahinta perustuu oma-
rahoitusosuuden arvioon 59,16 euroa/tontin k-m? (RI 2005 = 100,
4/2016, ind. 124,22).

D-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
12,24 euroa/tontin k-m? (yhteiskerhotilat 10,71 euroa/tontin k-m? ja
alueportaali 1,53 euroa/tontin k-m?) (Rl 2005 = 100, 4/2016, ind.
124,22).
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Lopuksi

Mikali tietyn osakelajin merkintahinnat eivat riitéa kattamaan po. osake-
lajin palveluiden investointikustannuksia, palveluyhtidlla on oikeus peria
osakasyhteisailta investointimaksua mainittujen kustannusten kattami-
seen yhtidjarjestyksen mukaisesti.

Kalasataman Palvelu 2 Oy:n A-osakkeen myyminen uudelle varauk-
sensaajalle ja taman liittyminen uutena osapuolena rakennuttajasopi-
mukseen 2

Kaupunki sitoutuu rakennuttajasopimuksessa myymaan kohtuullisin ja
tavanomaisin ehdoin kunkin varaamattoman asuntotontin osalta merkit-
semansa A-osakkeen uudelle varauksensaajalle seka samalla huolehti-
maan kauppakirjassa siita, etta ostaja sitoutuu uutena osapuolena ra-
kennuttajasopimuksen 2 mukaisiin oikeuksiin ja velvoitteisiin. Varain-
siirtoveron perusteen selvittamisesta ja suoritettavaksi tulevan varain-
siirtoveron maksamisesta vastaa ostaja.

Samalla rakennuttajasopimuksen muut osapuolet oikeuttavat kaupun-
gin kirjaamaan kaupungin alkuperaiseen rakennuttajasopimus 2:n sopi-
muskappaleeseen A-osakkeiden ostajat uusina osapuolina.

Kaupunginhallitukselle esitetaan paatdsehdotuksen mukaisesti, etta se
paattaisi Kalasataman Palvelu 2 Oy:n perustamisesta, sen yhtidjarjes-
tyksen ja sopimusmallien hyvaksymisesta, seka tarvittavan maarara-
han osoittamisesta kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston
kaytettavaksi palveluyhtion A-osakkeiden merkitsemista varten (1 000
euroa/osake, 26 osaketta, 26 000 euroa).

Konsernijaoston esitetaan paattavan perustettavaan yhtioon nimetta-
vista kaupungin edustajista ja tarkastusjaoston esittaman tilintarkastu-
syhteisOn nimeamisesta yhtion varsinaiseksi tilintarkastajaksi.

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.

Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Anni Sinnemaki
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Liitteet

1 Yhtiojarjestys

2 Rakennuttajasopimus 2 liitteineen

3 Merkinta- ja kayttésopimus 2 liitteineen

4 Kalasataman rakentamisaikataulu
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Paatos A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Oikaisuvaatimusohje, kaupungin-
hallitus
Tiedoksi
Kiinteistdlautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
Asuntotuotantotoimisto
Kaupunkisuunnitteluvirasto
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