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Kalasataman Palvelu 2 Oy:n toiminta-alueen laajentaminen

HEL 2021-001371 T 00 01 06

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus:

oikeuttaa Kalasataman Palvelu 2 Oy:n (Y-tunnus 2831391-4) laa-
jentamaan toiminta-aluettaan liitteesta 1 ilmenevalle sopimusalueel-
le 3 (Verkkosaaren pohjoisosa, Nihti)

hyvaksyy liitteena 2 ja 3 olevat sopimusalueen 3 rakennuttajasopi-
muksen seka merkinta- ja kayttdsopimuksen

kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita Kalasataman Palvelu
2 Oy:n laajentumisvaiheessa merkitsemaan Helsingin kaupungin
lukuun sopimusalueen 3 osalta Kalasataman Palvelu 2 Oy:n A-
osakkeet kaupunkiymparistdon toimialan asuntotuotantopalvelul-

le varattujen ja viela varaamattomien tonttien osalta (A-osake/ tontti,
yhteensa 50 A-osaketta)

osoittaa 50 000 euroa talousarvion kohdasta 8 06 02 Muut kohteet
kaupunginhallituksen kaytettavaksi kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston kayttoon Kalasataman Palvelu 2 Oy:n A-
osakkeiden merkitsemista varten (A-osake/1 000 euroa)

kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita hoitamaan yhdessa
sopimusalueen 3 tonttien varauksensaajien kanssa Kalasataman
Palvelu 2 Oy:n toiminta-alueen laajentamiseen liittyvat tarpeelliset
toimenpiteet

kehottaa kaupunkiymparistolautakuntaa huolehtimaan siita, etta so-
pimusalueen 3 asuntotonttien varaus- ja luovutusehtoihin sisallyte-
taan tonttien vuokralaisille tai omistajille velvollisuus kaupungin
maaraamin ehdoin tehda liitteen 3 mukainen merkinta- ja kayttdoso-
pimus Kalasataman Palvelu 2 Oy:n kanssa, merkitd/maksaa kayt-
tamiensa palvelukonseptien mukaisesti palveluyhtion C3- ja/tai D-
osakkeita palveluyhtion hallituksen maaraamana ajankohtana ja
ehdolla seka suorittaa palveluyhtidlle investointikustannusten kat-
tamiseksi edella mainittujen osakkeiden merkintahinnat indeksitar-
kistuksineen

oikeuttaa kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimin paalli-
kon allekirjoittamaan sopimusalueen 3 osalta rakennuttajasopimuk-
sen ja tekemaan siihen tarvittaessa vahaisia muutoksia seka allekir-
joittamaan rakennuttajasopimuksen mukaiset kauppakirjat Kalasa-
taman Palvelu 2 Oy:n A-osakkeista.
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Esittelijan perustelut

Asian tausta

Kalasataman asuin- ja toimitila-alueen rakentaminen on alkanut vuon-
na 2010 Soérnaistenniemen alueen toteutuksella. Kaupunginhallitus on
4.10.2010, 1084 § paattanyt perustaa Kalasataman Palvelu Oy nimisen
yhtion toteuttamaan ja jarjestamaan Sornaistenniemen ja Kylasaaren
alueen (sopimusalue 1) asuntotontteja palvelevat yhteispihatontit, yh-
teiskerhotilat, autopaikoituksen seka osakasyhteisdjen sisaiseen ja ul-
koiseen tiedottamiseen tarkoitetun alueportaalin.

Kalasataman rakentamisen edetessa Sompasaareen ja Verkkosaaren
etelaosaan on kaupunginhallitus 5.9.2016, 764 § paattanyt perustaa
Kalasataman Palvelu 2 Oy nimisen yhtion (palveluyhtid) toteuttamaan
ja jarjestamaan mainittujen alueiden osalta (sopimusalue 2) asuntoton-
teille edella mainitut vastaavat palvelut.

Kalasataman Palvelu 2 Oy

Kalasataman Palvelu 2 Oy:n tehtavana on kaupunginhallituksen paa-
toksen, yhtidjarjestyksen, rakennuttajasopimuksen seka merkinta- ja
kayttosopimusten mukaisesti toteuttaa keskitetysti Kalasataman sopi-
musalueille asemakaavoissa ja alueelta luovutettavien asuntotonttien
vuokrasopimuksissa/kauppakirjoissa edellytetyt asuntotontteja palvele-
vat yhteispihatontit, yhteiskerhotilat ja maantasoiset autopaikat seka
alueportaali, eli niin sanottu palvelukonsepti.

Palveluyhtion perustamisessa on varauduttu eri osakelajein toiminnan
vaiheittaiseen laajentamiseen uusille sopimusalueille, joita ennakoi-
daan syntyvan toisen vaiheen jalkeen viela viisi. Lisaksi varauduttiin
siihen, etta Kalasataman Palvelu Oy sulautuisi myohemmin palveluyh-
tioon.

Palveluyhtion toimintaa rahoitetaan omakustannusperusteisesti. Palve-
luja kayttavat osakasyhteisot (asuntotonttien vuokralaiset/omistajat)
velvoitetaan niiden kanssa tehtavin sopimuksin palveluyhtion aanival-
lattomiksi osakkeenomistajiksi. Osakasyhteis6t maksavat osakkeensa
merkitessaan merkintahinnan, jolla on ensisijaisesti tarkoitus kattaa
palveluiden toteuttamisen investointikustannukset. Vastaavasti palve-
luiden kayttokustannukset katetaan yhtalaisin perustein osakasyhtei-
soilta perittavilla osakelajikohtaisilla yhteispihatonttien, yhteiskerhotilo-
jen, autopaikkojen ja alueportaalin kuukausittaisilla kayttomaksuilla.

Palveluyhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, eika se jaa omistajil-
leen osinkoa. Mahdollinen voitto on kaytettava palveluyhtion oman toi-
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minnan tukemiseen. Palveluyhtiolla on oikeus hakeutua toiminnastaan
arvonlisaverovelvolliseksi.

Paatosvaltaa kayttavat rakentamisvaiheessa aanioikeutettuina A-
osakkeenomistajina olevat rakennuttajat/rakennusliikkeet seka varaa-
mattomien ja kaupunkiympariston toimialan asuntotuotantopalvelulle
(ATT) varattujen tonttien osalta Helsingin kaupunki.

Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa rakennuttajilta/ rakennus-
likkeiltd ja kaupungilta osakasyhteisoille viimeistaan Kalasataman lo-
pullisen toiminta-alueen palvelukonseptien tultua valmiiksi rakennetuik-
si ja rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytyiksi kayttoon
otettaviksi arviolta 2030-luvulla.

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentaminen

Palveluyhtio voi yhtidjarjestyksen ja sopimusten mukaan laajentaa toi-
minta-aluettaan sopimusalueelta 2 vaiheittain asemakaavoituksen ja
rakentamisen etenemisen mukaan Kalasataman muille asemakaava-
alueille, eli sopimusalueille. Palveluyhtididen arvioitu lopullinen toimin-
ta-alue ilmenee liitteesta 4, johon on merkitty myos aikaisemmat sopi-
musalueet. Tassa vaiheessa on varauduttu enintdan yhteensa seitse-
maan sopimusalueeseen.

Palvelukonseptien toteuttaminen

Palveluyhtion osakkeet

Palveluyhtion tehtavana on toteuttaa, omistaa, vuokrata, luovuttaa, hal-
lita, yllapitaa ja uudistaa Kalasataman sopimusalueille asuntotontteja
palvelevia maantasoisia autopaikkoja, yhteispihatontteja, yhteiskerhoti-
loja ja alueportaalia.

Palveluyhtio ei toteuta Kalasatamassa yhteispihatonttien kannen ala-
puolisia pysakaintilaitoksia, elleivat kaupunki ja palveluyhtié jonkun so-
pimusalueen tai sen korttelin/kortteleiden osalta toisin paata. Palvelu-
yhtion toteuttavaksi voi tulla myohemmilla sopimusalueilla my6s auto-
paikkatonteille (LPA) toteutettavia maanpaallisia pysakaintilaitoksia,
mikali kaupungin ja palveluyhtion valilla nain sovitaan. Sopimusalueella
3 palvelukonseptiin ei sisally autopaikkoja.

Yhtiojarjestyksen mukaan palveluyhtidossa voi olla A-osakkeita, B1-, B2-
, B3-, B4-, B5-, B6- ja B7- osakkeita, C1-, C2-, C3-, C4-, C5-, C6- ja
C7-osakkeita seka D-osakkeita. B1-B7 osakkeet liittyvat autopaikkoi-
hin, C1-C7 osakkeet liittyvat yhteispihatontteihin ja D-osakkeet liittyvat
yhteiskerhotiloihin ja alueportaaliin. Osakkeen

numero viittaa siihen sopimusalueeseen, jolla asuntotontti sijaitsee ja
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Investointikustannusten

johon osakkeet muodostetaan. Esimerkiksi autopaikkoihin liittyvat B2-
osakkeet muodostuvat sopimusalueelle 2 ja vastaavasti yhteispihatont-
teihin liittyvat C4-osakkeet muodostetaan tulevalle sopimusalue 4:lle.
Yhtidjarjestys on liitteena 5.

rahoittaminen

Palvelukonseptien investointikustannukset rahoitetaan sopimusalueit-
tain yhtalaisin perustein osakasyhteisoiltéa suunnattujen osakeantien
perusteella perittavilla B1-B7 osakkeiden sekd C1-C7 osakkeiden ja
D-osakkeiden merkintahinnoilla. Lisaksi voidaan peria investointimak-
suja, silta osin kuin niita ei saada katettua osakkeiden merkintahinnoil-
la.

Merkintahinnat ja investointimaksut maaritelldan sopimusalueittain, ei-
vatka ne sisalla vastiketta suoritteesta tai oikeuta korvauksetta mihin-

kaan palveluihin. Palvelujen kaytdsta on maksettava erikseen kaytto-

maksuja.

A-osakkeiden merkintahinta sijoitettiin yhtion perustamisvaiheessa pal-
veluyhtion osakepaaomaan. Muutoin A-osakkeen seka B osakelajin, C
osakelajin ja D osakelajin merkintahinta sijoitetaan sijoitetun vapaan
oman paaoman rahastoon.

Palveluyhtion yhtiokokous vahvistaa investointimaksujen perusteet ja
yksikkéhinnat yhtion ja osakkeenomistajan valisessa sopimuksessa
sovittujen periaatteiden mukaisesti. Palveluyhtion hallitus vahvistaa in-
vestointimaksujen maksuajan- ja tavan.

Kayttokustannusten rahoittaminen

Palvelukonseptien kayttokustannukset rahoitetaan yhtalaisin perustein
osakasyhteisailta perittavilla osakelajikohtaisilla kayttomaksuilla auto-
paikkojen, yhteispihojen, yhteiskerhotilojen ja alueportaalin kayttomak-
suilla siten kuin palveluyhtion yhtiojarjestyksessa on maaratty, ellei
esimerkiksi jonkun osakasyhteison erilaisesta palvelukonseptien kay-
tostd muuta johdu.

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

Palveluyhtion yhtiokokous vahvistaa vuosittain kayttdomaksujen perus-
teet ja yksikkohinnat. Palveluyhtion hallitus vahvistaa kayttomaksujen
maksuajan ja -tavan.

Sopimusalueilla tehtavat sopimukset
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Kunkin sopimusalueen osalta on tarkoitus tehda samanlaisin periaat-
tein kaupungin ja varauksensaajien valilla rakennuttajasopimus seka
palveluyhtion ja kunkin osakasyhteison valilla merkinta- ja kayttosopi-
mus. Sopimusalueiden rakennuttajasopimukset seka ja merkinta- ja
kayttosopimukset pyritaan laatimaan samoilla tai mahdollisimman sa-
manlaisilla ehdoilla.

Osakkeiden merkinta sopimusalueella 3

Osakkeiden merkitseminen perustuu sopimusalueella 3 palveluyhtion
yhtidkokouksen yhtion hallitukselle myohemmin antamaan suunnattuun
osakeantivaltuutukseen, jonka mukaisesti hallitus voi paattaa osakean-
nin ehdoista annettavien osakkeiden osakelajikohtaisten enimmais-
maarien mukaisesti. Sopimusalueella 3 palvelukonsepteihin ei sisally
autopaikkoja (B-osakelaiji).

A-osakkeet

A-osakkeita merkitsevat asuntotonttien varauksensaajat seka ATT:lle
varattujen ja varaamattomien asuntotonttien osalta Helsingin kaupunki
seuraavin ehdoin:

Kutakin asuntotonttia kohden merkitaan yksi (1) palveluyhtion A-

osake.

— Mikali asuntotontti on varattu yhteisesti useammalle varauksensaa-
jalle, A-osakkeen merkitsee suurimman kerrosneliometrimaaran to-
teuttava varauksensaaja. Kerrosneliometrimaarien ollessa samat A-
osakkeen merkitsija valitaan arpomalla, elleivat varauksensaajat
sovi asiaa.

— Mikali asuntotontin asemakaavaan merkitty kerrosneliometrimaara
on alle 500 k-m?, A-osaketta ei merkita taman tontin osalta.

— Yksi A-osake tuottaa yhden aanen.

— A-osakkeen merkintahinta on maaraltaan tuhat (1 000) euroa per
osake, ja se kirjataan laajentumisvaiheessa palveluyhtion sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastoon. Osakkeen maksuaika ilmenee
rakennuttajasopimuksesta 3.

— Mikali varauksensaajien aloitteesta laadittavien tonttijakojen perus-

teella tonttien lukumaara vahenee, palveluyhtiolla on oikeus mita-

téida kukin ylimaarainen A-osake/tontti ja olla palauttamatta A-

osakkeen merkintahintaa 1 000 euroa varauksensaajalle tai varauk-

sensaaja velvollinen vaihtoehtoisesti maksamaan kunkin varaamat-
toman tontin osalta mainitun merkintahinnan A-osakkeen merkin-
neelle Helsingin kaupungille. Mikali tonttijaolla muodostetaan uusia
tontteja esimerkiksi tilanteessa, joissa tontilla on kaksi tai useampi
varauksensaaja, kunkin uuden tontin varauksensaaja on velvollinen
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merkitsemaan yleisen periaatteen mukaisesti yhden A-
osakkeen/tontti.

Yhteispihatontteihin liittyvat C3-osakkeet

Palveluyhtio toteuttaa osakasyhteisojen kayttoon sopimusalueella 3
vain Verkkosaaren pohjoisosan yhteispihatontit 10651/5, 10652/5 ja
10657/5.

C3-osakkeita merkitsevat Verkkosaaren pohjoisosan asuntotonttien
10651/1-4, 10652/1—4 ja 6 seka 10657/1—4 tai niistd muodostettavien
tonttien vuokralaisena/omistajana olevat osakasyhteisot seuraavin eh-
doin:

— Kutakin asuntotontin kymmenta (10) kerrosneliometria kohti merki-
taan yksi (1) palveluyhtion C3-osake, ellei palveluyhtion hallitus
muuta paata. Osakkeiden lukumaaraa laskettaessa kerrosneliomet-
rien pyoristys tehdaan aina lahimpaan kymmeneen kerrosneliomet-
riin.

— Mikali asuntotonttia hallitsee ja/tai omistaa yhteisesti maaraosin
useampi osakasyhteisd, niin osakkeet jaetaan kerrosneliometrien
mukaisessa suhteessa, ellei palveluyhtion kanssa sovita muuta pe-
rustetta.

— C3-osakkeet eivat tuota aanioikeutta.

— (C3-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
59,16 euroa/tontin k-m? (Rl 2005 = 100, 4/2016, ind. 124,22).

— CB3-osakkeen merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun va-
paan paaoman rahastoon.

Yhteiskerhotiloihin ja alueportaaliin liittyvat D-osakkeet

D-osakkeita merkitsevat asuntotonttien vuokralaisina/omistajina olevat
osakasyhteisot seuraavin ehdoin:

— Kutakin asuntotontin sataa (100) kerrosneliometria kohti merkitaan
yksi (1) palveluyhtion D-osake, ellei palveluyhtion hallitus muuta
paata. Osakkeiden lukumaaraa laskettaessa kerrosneliometrien
pyoristys tehdaan aina lahimpaan sataan kerrosneliometriin.

— Mikali asuntotonttia hallitsee ja/tai omistaa yhteisesti maaraosin
useampi osakasyhteiso, niin osakkeet jaetaan kerrosneliometrien
mukaisessa suhteessa, ellei palveluyhtion kanssa sovita muuta pe-
rustetta.

— D-osakkeet eivat tuota aanioikeutta.

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

— D-osakkeen merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun va-
paan paaoman rahastoon.

Merkintahinnan perusteena olevan omarahoitusosuuden tarkistaminen

Merkintahinnan perusteena olevan omarahoitusosuuden tarkistamisen
periaatteet, kuten kaytettava rakennuskustannusindeksi 2005 = 100,
tarkistamisen ajankohdat seka kustannusten muuttuminen, ilmenevat
tarkemmin liitteena 3 olevan merkinta- ja kayttosopimuksen kohdasta
6.5.1.

Palveluyhtion hallitus vahvistaa erikseen C3-osakkeen seka D-
osakkeen merkintahinnan seka sen perusteena olevan omarahoituso-
suuden ja sen indeksitarkistuksen ennen tonttikohtaisen merkinta- ja
kayttosopimuksen allekirjoittamista.

Sopimusalueen 3 palvelukonseptien (yhteispihatontit, yhteiskerhotilat ja
alueportaali) toteuttamisesta syntyvien kustannusten ja osakkeiden
merkintahintojen laskentaperusteena ovat olleet jo olemassa olevat Ka-
lasataman Palvelu Oy:n vastaavat kustannukset, joiden on arvioitu riit-
tavan kattamaan myos sopimusalueen 3 palvelukonseptien kustannuk-
set.

A-osakkeiden myyminen varauksensaajalle

Kaupunki sitoutuu rakennuttajasopimuksessa 3 myymaan kohtuullisin
ja tavanomaisin ehdoin kunkin varaamattoman asuntotontin osalta
merkitsemansa A-osakkeen uudelle varauksensaajalle seka samalla
huolehtimaan kauppakirjassa siita, etta ostaja sitoutuu uutena osapuo-
lena rakennuttajasopimuksen 3 mukaisiin oikeuksiin ja velvoitteisiin.

Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelun sopimukset ja toiminnanohjaus -tiimi huolehtii kaupungin osal-
ta palveluyhtion mainittuihin A-osakkeisiin liittyvien kauppakirjojen alle-
kirjoittamisesta tontin vuokrasopimuksen/kauppakirjan allekirjoittamisen
yhteydessa. Osakekaupat ovat kateiskauppoja, joiden osalta ostaja
suorittaa varainsiirtoveron. Omistusoikeus siirtyy ostajalle kauppahin-
nan tultua maksetuksi kaupungille.

Asiakirjojen valmistelu

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentamista sopimusalueelle 3 ja siihen
liittyvia sopimusasiakirjoja on valmisteltu yhteistyossa kaupunkiympa-
riston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun, kau-
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punginkanslian aluerakentamisprojektin ja Kalasataman Palvelu 2 Oy:n
kanssa.
Toimivalta
Kaupunginhallituksen tehtavana on paattaa asioista, joita ei ole saadet-
ty tai maaratty muulle kaupungin toimielimelle, viranhaltijalle tai luotta-
mushenkildlle. Kaupunginhallitus on vakiintuneesti paattanyt kaupungin
omistamien alueiden osalta palveluyhtididen toiminta-alueiden laajen-
tamisesta uusille sopimusalueille.
Esittelija
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Sami Sarvilinna
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Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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