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§ 206

Esitys kaupunginhallitukselle Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n
perustamiseksi seka osakkeiden merkinta- ja merkintahintojen
maaraytymisperiaatteiden seka sopimusmallien hyvaksyminen

HEL 2014-004563 T 00 00 00
Kiinteistokartta 65/672 501 ja 65/673 501, Borgstrominmaki, Gunillankallio

Esitys

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
paattaisi

- osaltaan hyvaksya Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy, ruotsiksi
Kronbergsstrandens Service Ab, -nimisen yhtion perustamisen;

- osaltaan hyvaksya liitteina nrot 1 - 3 olevat Kruunuvuorenrannan
Palvelu Oy:n yhtidjarjestyksen, rakennuttajasopimuksen 1 ja merkinta-
ja kayttosopimuksen 1 seka oikeuttaa kaupungin ja
rakennuttajasopimuksen muut osapuolet (perustajaosakkaat)
perustamaan yhtion;

- osaltaan kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita palveluyhtion
perustamisvaiheessa merkitsemaan sopimusalueella 1 palveluyhtion A-
osakkeet asuntotuotantotoimistolle varattujen ja varaamattomien
tonttien osalta (A-osake/tontti, yhteensa 11 A-osaketta);

- osoittaa 11 000 euroa talousarvion kohdasta 8 22 19 Arvopaperit,
Khn kaytettavaksi, Muut kohteet, kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston kaytettavaksi palveluyhtion A-osakkeiden
merkitsemista varten (A-osake/1 000 euroa);

- nimeta kaksi kaupungin edustajaa perustettavan yhtion hallituksen
varsinaisiksi jaseniksi;

- kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita hoitamaan yhdessa
muiden perustajaosakkaiden kanssa yhtion perustamiseen liittyvat
tarpeelliset toimenpiteet, kuten allekirjoittamaan
perustamissopimuksen, seka oikeuttaa oikeuspalvelut tarvittaessa
kaupungin osalta tekemaan perustamissopimukseen ja
yhtidjarjestykseen vahaisia muutoksia seka viranomaisten edellyttamia
muutoksia ja tarkennuksia;

- kehottaa kiinteistolautakuntaa huolehtimaan siita, etta
sopimusalueen 1 asuntotonttien varaus- ja luovutusehtoihin

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytikirja 8/2014 2 (15)

To/3
16.04.2014

A-osakkeet

sisallytetaan tonttien vuokralaisille tai omistajille velvollisuus ryhtya
kaupungin maaraamin ehdoin palveluyhtion osakkaaksi, tehda liitteen
nro 3 mukainen merkinta- ja kayttosopimus 1 palveluyhtion kanssa,
merkitd/maksaa kayttdmiensa palvelukonseptien mukaisesti
palveluyhtion B1- ja/tai D1-osakkeita palveluyhtion hallituksen
maaraamana ajankohtana ja ehdoin seka suorittaa palveluyhtidlle
investointikustannusten kattamiseksi kiinteistélautakunnan paattamilla
perusteilla laskettavat edella mainittujen osakkeiden merkintahinnat;

- oikeuttaa kaupungin osalta kiinteistoviraston tonttiosaston
esittdmaan palveluyhtidlle yhtiojarjestykseen, rakennuttajasopimukseen
1 ja merkinta- ja kayttosopimukseen 1 tarpeellisia muutoksia ja
tarkistuksia.

Kiinteistélautakunta paatti osaltaan hyvaksya Helsingin kaupungin 49.
kaupunginosan (Laajasalo) Kruunuvuoren Palvelu Oy:n
sopimusalueella 1 asuntotonttien osalta noudatettavat palveluyhtion A-
osakkeiden, B1-osakkeiden ja D-osakkeiden merkintaperiaatteet ja
merkintahintojen maaraytymisperiaatteet ehdolla, etta
kaupunginhallitus paattaa perustaa muiden perustajaosakkaiden
kanssa palveluyhtion ja etta palveluyhtion yhtiokokous paattaa
valtuuttaa yhtion hallituksen paattamaan perustamisen jalkeisista
suunnatuista osakeanneista, seuraavasti:

A-osakkeita merkitsevat asuntotonttien varauksensaajat (rakennuttajat
ja muut tahot) seka asuntotuotantotoimistolle varattujen ja
varaamattomien asuntotonttien osalta Helsingin kaupunki
perustamissopimuksesta ilmenevin ehdoin.

Kutakin asuntotonttia kohden merkitaan yksi (1) palveluyhtion A-osake.
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 palveluyhtion osakepaaomaan. Osakkeen
maksuaika ilmenee perustamissopimuksesta.

Autopaikkoihin liittyvat B1-osakkeet

B1-osakkeiden merkitseminen perustuu palveluyhtion yhtiokokouksen
yhtion hallitukselle antamaan suunnattuun osakeantivaltuutukseen,
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jonka mukaisesti hallitus voi paattaa osakeannin ehdoista annettavien
osakkeiden osakelajikohtaisten enimmaismaarien mukaisesti.

B1-osakkeita merkitsevat asuntonttien vuokralaisina tai omistajina
olevat osakasyhteisot palveluyhtion hallinnoimille autopaikkatonteille
sijoittamiensa autopaikkojen ja merkinta- ja kayttosopimuksen 1 liitteen
1 mukaisesti.

Kutakin autopaikkaa kohden merkitaan yksi (1) palveluyhtion B1-osake,
ellei palveluyhtion hallitus muuta paata.

B1-osakkeet eivat tuota aanioikeutta.

B1-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
35600 euroa/autopaikka (Rl 2005 = 100, 2/2014, ind. 122,8).

B1-osakkeen merkintahinnan perusteena oleva omarahoitusosuus
vastaa tontin palveluyhtion perustamishetkella voimassa olevan
lainvoimaisen asemakaavan, ellei palveluyhtion hallitus muuta paata,
autopaikkavaatimuksen ja tontin palveluyhtion hallinnoimille
autopaikkatonteille sijoittamien autopaikkojen mukaista osuutta
sopimusalueen 1 autopaikkojen arvioiduista
kokonaishankintakustanuksista seuraavin poikkeuksin:

Borgstrominmaen asuntotontit 49057/4 -5 ja 49096/3 - 4 seka
Gunillankallion asuntotontit 49046/3 - 4, 49047/1 ja 49090/1 - 2 tai
niista muodostettavat tontit eivat sijoita autopaikkojaan palveluyhtion
hallinnoimille autopaikkatonteille (LPA) eivatka siten merkitse B1-
osakkeita.

B1-osakkeen merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun vapaan
paaoman rahastoon.

Yhteiskerhotiloihin ja alueportaaliin liittyvat D-osakkeet

D1-osakkeiden merkitseminen perustuu palveluyhtion yhtiokokouksen
yhtion hallitukselle antamaan suunnattuun osakeantivaltuutukseen,
jonka mukaisesti hallitus voi paattaa osakeannin ehdoista annettavien
osakkeiden osakelajikohtaisten enimmaismaarien mukaisesti.

D-osakkeita merkitsevat asuntonttien vuokralaisina tai omistajina olevat
osakasyhteisot kayttamiensa palveluyhtion hallinnoimien
yhteiskerhotilojen ja alueportaalin sekd merkinta- ja kayttdésopimuksen

1 litteen 1 mukaisesti.

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

D-osakkeet eivat tuota aanioikeutta.

D-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
23,00 euroa/tontin k-m? (yhteiskerhotilat 21,00 euroa/tontin k-m? ja
alueportaali 2,00 euroa/tontin k-m?) (RI 2005 = 100, 2/2014, ind.
122,8).

D-osakkeen merkintahinnan perusteena oleva omarahoitusosuus
vastaa tontin palveluyhtion perustamishetkella voimassa olevan
lainvoimaisen asemakaavan, ellei palveluyhtion hallitus muuta paata,
kerrosneliometrimaaran (k-m?) mukaista osuutta palveluyhtion
lopulliselle toiminta-alueelle toteutettavien yhteiskerhotilojen ja
alueportaalin arvioiduista kokonaishankintakustannuksista.

D-osakkeen merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun vapaan
paaoman rahastoon.

Merkintahinnan perusteena olevan omarahoitusosuuden tarkistaminen

Helsingin kaupungin tai Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) vahvistaessa osakasyhteison hankintahinnan B1-osakkeen ja D-
osakkeen merkintahinnan perusteena olevaa omarahoitusosuutta (RI
2005 =100, 2/2014, pisteluku 122,8) tarkistetaan viimeisen tiedossa
olevan rakennuskustannusindeksin pisteluvun mukaan sina
ajankohtana, jolloin hankintahinnan vahvistamishakemus jatetaan
viranomaisten kasiteltavaksi.

Muissa tapauksissa B1-osakkeen ja D-osakkeen merkintahinnan
perusteena olevaa omarahoitusosuutta (Rl 2005 = 100, 2/2014,
pisteluku 122,8) tarkistetaan viimeisen tiedossa olevan
rakennuskustannusindeksin pisteluvun mukaan sina ajankohtana,
jolloin kaupungin toimivaltaisessa toimielimessa paatetaan tontin
pitkdaikaisesta vuokraamisesta tai kaupasta.

Mikali mainitussa paatoksessa tontin luovutus siirretaan vaiheittaisen
toteuttamisen tai muun syyn vuoksi myohempaan ajankohtaan, niin
talloin B1-osakkeen ja D-osakkeen merkintahinnan perusteena olevaa
omarahoitusosuutta tarkistetaan mainitun indeksin pisteluvun mukaan,
joka on voimassa kuukautta ennen tontin lopullisen luovutusasiakirjan
allekirjoittamista.

Palveluyhtion hallituksella on oikeus tarkistaa B1- ja D-osakkeiden
merkintahintojen perusteena olevia omarahoitusosuuksia, mikali
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hankkeen todelliset kustannukset (investointikustannukset) muuttuvat
kustannusarviosta.

Talloin kustannustason muutoksen laskennassa voidaan lisaksi ottaa
huomioon poikkeuksellisesta suhdannetilanteesta johtuva korjaus.
Korjauksen kaytosta ja sen suuruudesta paattaa palveluyhtion hallitus
siten, etta paatods osakeyhtiolain (21.7.2006/624) 1 luvun 7 §:n
periaatteiden mukaisesti kohtelee yhdenvertaisesti ja tasapuolisesti
tonttien vuokralaisia tai omistajia.

Palveluyhtion hallitus vahvistaa erikseen B1-osakkeen ja D-osakkeen
merkintahinnan seka sen perusteena olevan omarahoitusosuuden ja
sen indeksitarkistuksen ennen tonttikohtaisen merkinta- ja
kayttosopimuksen 1 allekirjoittamista.

Kunkin B1- ja D-osakkeen merkintahinta eraantyy osakasyhteison
maksettavaksi viimeistaan kahden (2) kuukauden kuluessa tontin
pitkaaikaisen vuokrasopimuksen tai kauppakirjan allekirjoittamisesta,
ellei palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Palveluyhtidlla on oikeus tarkistaa indeksitarkistuksista riippumatta B1-
ja D-osakkeen merkintahintojen perusteena olevia
omarahoitusosuuksia (sis. alv 24 %) mahdollista arvonlisaveron
korotusta vastaavasti.

Kiinteistélautakunta paatti oikeuttaa kiinteistdviraston hallinto-osaston
myymaan sopimusalueella 1 Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n
kaupungin omistukseen kunkin varaamattoman tontin osalta merkityn
A-osakkeen tuhannen (1 000) euron suuruisesta hinnasta kunkin tontin
uudelle varauksensaajalle (A-osake/tontti) ehdolla,

ettd kaupunginhallitus paattaa kehottaa kaupunginkanslian
oikeuspalveluita palveluyhtion perustamisvaiheessa merkitsemaan
mainitut A-osakkeet ja osoittaa tarvittavat varat kaupunginkanslian
talous- ja suunnitteluosaston kaytettavaksi A-osakkeiden merkitsemista
varten ja

etta A-osakkeiden kauppakirjoissa siirretaan kunkin tontin osalta kaikki
rakennuttajasopimuksen mukaiset oikeudet ja velvoitteet sen tulevalle
varauksensaajalle.

Kiinteistolautakunta paatti viela osaltaan oikeuttaa kiinteistoviraston
tonttiosaston tekemaan liitteina oleviin asiakirjoihin tarpeellisia ja
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Esitysehdotus

Esittelijan perustelut

Asian tausta

perusteltuja muutoksia ja tarkistuksia ennen palveluyhtion
perustamista.

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi

1 Yhtidjarjestys

2 Rakennuttajasopimus 1 liitteineen

3 Merkinta- ja kayttésopimus 1 liitteineen
Ote

Kaupunginhallitus
Kaupunginkanslia/taso
ATT

Ksv

Art and Design City Ltd
Kv/ha ja to

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Kruunuvuorenrannan uuden asuin- ja toimitila-alueen rakentamisen on
arvioitu kestavan Helsingin kaupungin 49. kaupunginosassa
(Laajasalo) 2030-luvulle. Kruunuvuorenrantaan on laadittu tai laaditaan
alueen kehittamista ja rakentamista varten asemakaavat ja/tai
asemakaavojen muutokset, joihin merkitaan tonttien ja yleisten
alueiden kayttotarkoitukset.

Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy on perustettu uusia asuntotontteja
koskevien asemakaavojen, varauspaatosten ja vuokrasopimusten/
kauppakirjojen ehtojen toteuttamiseksi. Palveluyhtio toteuttaa
sopimusalueillaan keskitetysti osakasyhteisoilleen
omakustannusperusteisia palvelukonsepteja, joiden toteuttaminen
rahoitetaan siten, etta palveluja kayttavat osakasyhteisot
(asuntotonttien vuokralaiset tai omistajat) tulevat myoés palveluyhtion
osakkaiksi.
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Taman vuoksi jokainen osakasyhteiso on tontin luovutusehtojen
mukaan velvollinen ryhtymaan kaupungin maaraamin ehdoin
osakkaaksi palveluyhtioon, tekemaan palveluyhtion kanssa merkinta- ja
kayttdsopimuksen ja merkitsemaan/ostamaan kayttamiensa palvelu-
konseptien mukaisesti aanivallattomia B1-, B2-, B3- ja B4-osakkeita,
C1-, C2-, C3- ja C4-osakkeita ja D-osakkeita ja tarvittaessa
suorittamaan investointimaksuja seka kayttomaksuja yhtiojarjestyksen
mukaisesti.

Palveluyhtion aanivaltaisia A-osakkeita merkitsevat sopimusalueilla
toimivat asuntotonttien varauksensaajat seka Helsingin kaupungin
asuntotuotantotoimistolle varattujen etta varaamattomien
asuntotonttien osalta Helsingin kaupunki.

Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa kaupungilta ja
rakennuttajilta osakasyhteisoéille viimeistaan Kruunuvuorenrannan
lopullisen toiminta-alueen palvelukonseptien tultua valmiiksi
rakennetuiksi ja rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytyiksi
kayttoon otettaviksi arviolta 2030-luvulla.

Palveluyhtion sopimusalue 1 (aloitusalue) ilmenee
rakennuttajasopimuksen 1 liitteesta 2 ja merkinta- ja kayttdsopimuksen
1 liitteesta 3.

Selvyyden vuoksi todetaan, ettei sopimusalueella 1 sijaitse
yhteispihatontteja. Sopimukset eivat myoskaan koske toiminta-alueiden
vanhaa asuntokantaa.

Palveluyhtion toiminnan periaatteet
Palvelukonseptien toteuttaminen

Palveluyhtion tarkoitus on keskitetysti toteuttaa, omistaa, vuokrata,
luovuttaa, hallita, yllapitaa ja uudistaa Kruunuvuorenrannan
sopimusalueilla asuntotontteja ja muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja
palvelevia ja niiden ulkopuolisia autopaikkatontteja (LPA), joille
toteutetaan pysakaintilaitoksia, ja niiden autopaikkoja,
yhteispihatontteja, alueportaalia ja yhteiskerhotiloja, ellei kaupunki
esimerkiksi jonkin sopimusalueen, korttelin/kortteleiden tai
palvelukonseptin osalta perustellusta syysta toisin paata. Tallainen syy
voi perustua esimerkiksi siihen, etta sopimusalueille laadittavat
asemakaavat eroavat palvelukonseptien osalta toisistaan.

Sen sijaan palveluyhtio ei toteuta Kruunuvuorenrannassa
yhteispihatonttien kannen alapuolisia pysakaintilaitoksia eika
maantasoisia autopaikkatontteja, elleivat kaupunki ja palveluyhtio
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jonkun sopimusalueen tai sen korttelin / kortteleiden osalta yhdessa
muuta paata.

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

Palveluyhtidlla on oikeus hakeutua toiminnastaan
arvonlisaverovelvolliseksi.

Palvelukonseptien rahoittaminen

Investointikustannusten rahoittaminen

Palvelukonseptien investointikustannukset rahoitetaan
sopimusalueittain yhtalaisin perustein osakasyhteisoilta suunnattujen
osakeantien perusteella perittavilla B1-, B2-, B3- ja B4-osakkeiden,
C1-, C2-, C3- ja C4-osakkeiden ja D-osakkeiden merkintahinnoilla ja
investointimaksuilla siltd osin kuin niitd ei saada katettua osakkeiden
merkintahinnoilla.

Merkintahinnat ja investointimaksut maaritellaan sopimusalueittain
eivatka ne sisalla vastiketta suoritteesta tai oikeuta korvauksetta
mihinkaan palveluihin. Palvelujen kaytosta on maksettava erikseen
jaliempana mainittuja kayttomaksuja.

A-osakkeiden merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion osakepadomaan
seka B1-, B2-, B3- ja B4-osakkeiden, C1-, C2-, C3- ja C4-osakkeiden
ja D-osakkeiden merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun
vapaan oman paaoman rahastoon.

Yhtiokokous vahvistaa investointimaksujen perusteet ja yksikkdhinnat
yhtion ja osakkeenomistajan valisessa sopimuksessa sovittujen
periaatteiden mukaisesti. Hallitus vahvistaa investointimaksujen
maksuajan ja -tavan.

Kayttokustannusten rahoittaminen

Palvelukonseptien kayttokustannukset rahoitetaan yhtalaisin perustein
osakasyhteisadilta perittavilla osakelajikohtaisilla autopaikkojen,
yhteispihojen, yhteiskerhotilojen ja alueportaalin kayttomaksuilla siten
kuin palveluyhtion yhtidjarjestyksessa on maaratty, ellei esimerkiksi
jonkin osakasyhteisOn erilaisesta palvelukonseptien kaytosta muuta
johdu.
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Kayttomaksujen osalta pyritdan noudattamaan Kruunuvuorenrannan
lopullisella toiminta-alueella yhtenaista hinnoittelua, ellei palveluyhtio
asiassa muuta paata.

Palveluyhtion yhtiokokous vahvistaa vuosittain kayttomaksujen
perusteet ja yksikkohinnat. Yhtion hallitus vahvistaa kayttomaksujen
maksuajan ja -tavan.

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentaminen

Palveluyhtio laajentaa toiminta-aluettaan sopimusalueelta 1 vaiheittain
asemakaavoituksen ja rakentamisen etenemisen mukaan
Kruunuvuorenrannan muille asemakaava-alueille eli sopimusalueille
(nelja suunniteltua sopimusaluetta). Kaupunki esittaa palveluyhtion
paatettavaksi palveluyhtion laajentumisvaiheet, -alueet ja -ajankohdat.
Palveluyhtion lopullinen toiminta-alue vastaa arviolta
rakennuttajasopimuksen 1 liitteeseen 3 ja merkinta- ja
kayttosopimuksen 1 liitteeseen 2 violetilla viivalla rajattua aluetta.

Kaupungilla on oikeus perustellusta syysta esittaa palveluyhtiolle
lopetettavaksi missa laajentumisvaiheessa tahansa sen toiminta-
alueen laajentaminen, jolloin senhetkiset osakkaat jadvat omistamaan
ja hallitsemaan palveluyhtiota, ja esittda perustettavaksi, jos katsoo
tarkoituksenmukaiseksi, muille asemakaava-alueille vastaavaa
toimintaa jatkamaan toisen tai useamman palveluyhtion seka esittaa
paatettavaksi palveluyhtion/palveluyhtididen toiminta-alueen
laajentaminen tai pienentaminen myos arvioidun lopullisen toiminta-
alueen ulko- tai sisapuolella.

Myohemmat suunnatut osakeannit

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentuessa jarjestettavissa
suunnatuissa osakeanneissa kunkin uuden sopimusalueen

- asuntotonttien varauksensaajat seka Helsingin kaupungin
asuntotuotantotoimistolle varattujen ja varaamattomien asuntotonttien
osalta Helsingin kaupunki merkitsevat yhtalaisin periaattein uudet
muodostettavat A-osakkeet (A-osake/asuntotontti)

- uudet osakasyhteisot merkitsevat yhtalaisin periaattein kayttamiensa
palvelukonseptien osalta uudet muodostettavat B2-, B3- ja B4-
osakkeet, C2-, C3- ja C4-osakkeet ja D-sarjojen osakkeet.

Osapuolilla eika muilla aikaisempien sopimusalueiden
osakasyhteisailla tai osakkeenomistajilla ole edelld mainittuihin
palveluyhtion uusiin osakkeisiin merkinta- tai etuosto-oikeutta.
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Kunkin uuden osakasyhteison merkittavaksi annettavien B2-, B3- ja
B4-osakkeiden lukumaara perustuu yhtalaisin periaattein palveluyhtion
hallinnoimille autopaikkatonteille sijoitettavien autopaikkojen
lukumaaraan. C2-, C3- ja C4- ja D-osakkeiden lukumaara puolestaan
perustuu osakasyhteison tontin kaavaan merkittyyn
kerrosnelidmetrimaaraan.

Kutakin autopaikkaa kohti tarjotaan merkittavaksi yksi (1) palveluyhtion
uusi B2-, B3- tai B4-osake ja kutakin kymmenta (10) kerrosneliometria
kohti tarjotaan merkittavaksi yksi (1) palveluyhtion uusi C2-, C3- tai C4-
osake ja kutakin sataa (100) kerrosneliometria kohti tarjotaan
merkittavaksi yksi (1) palveluyhtion uusi D-osake, ellei palveluyhtié
muuta paata.

Palveluyhtion hallitus maarittaa edella kuvattujen periaatteiden
mukaisesti kussakin A-, B2-, B3-, B4-, C2-, C3-, C4- ja/tai D-
osakkeiden antamista koskevassa paatoksessaan noudatettavan
merkintahinnan seka muut osakeantia koskevat yksityiskohdat.
Osakeannissa annettavien edella mainittujen osakkeiden merkintahinta
kirjataan palveluyhtion sijoitetun vapaan oman paaoman rahastoon.

A-osakkeiden omistajat ja osakasyhteisot sitoutuvat hyvaksymaan
toiminta-alueen laajentamiseen liittyvat edella mainitut myéhemmat
osakeannit ja A-osakkeiden, B2-, B3- ja B4-osakkeiden, C2-, C3- ja
C4-osakkeiden ja D-osakkeiden merkinnat. Samalla A-osakkeiden
omistaja ja osakasyhteiso sitoutuu hyvaksymaan osakeannista
johtuvan palveluyhtidon osakeomistustensa prosenttiosuuksien
pienentymisen.

Sopimusalueilla tehtavat sopimukset

Kunkin palveluyhtion sopimusalueen osalta on tarkoitus tehda
samanlaisin periaattein kaupungin ja varauksensaajien valilla
rakennuttajasopimus seka palveluyhtion ja kunkin osakasyhteison
valilla merkinta- ja kayttdésopimus. Sopimusalueiden
rakennuttajasopimukset ja merkinta- ja kayttosopimukset pyritaan
laatimaan samoilla tai mahdollisimman samanlaisilla ehdoilla.

Rakennuttajasopimuksen ja merkinta- ja kayttosopimuksen ehdot
voivat kuitenkin vaihdella eri sopimusalueilla muun muassa pitkasta
toteutusajasta johtuen, koska esimerkiksi asemakaavojen maaraykset,
rakentamiskustannukset ja kulloinkin voimassa oleva lainsaadanto
seka verotuskaytanto ja viranomaismaaraykset voivat aika ajoin
muuttua merkittavasti. Investointimaksut ja kayttomaksut maaraytyvat
yhtidjarjestyksen mukaisesti eri sopimusalueilla.

Palveluyhtion hallinnon luovutuksen ajankohta ja osakassopimus
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Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa rakentamisajan jalkeen
osakasyhteisdille viimeistaan Kruunuvuorenrannan lopullisen toiminta-
alueen palvelukonseptien tultua valmiiksi rakennetuiksi ja
rakennusvalvontaviranomaisen toimesta hyvaksytyiksi kayttoon
otettaviksi arviolta 2030-luvulla.

Palveluyhtion hallinnon luovuttaminen toteutetaan muuttamalla
yhtidjarjestysta siten, etta aanivallattomat B1-, B2-, B3- ja B4-osakkeet,
C1-, C2-, C3- ja C4-osakkeet ja D-osakkeet muunnetaan
aanioikeutetuiksi osakkeiksi, ja myymalla A-osakkeet osakasyhteisaille.
Tall6in kunkin sopimusalueen rakennuttajasopimuksen voimassaolo
paattyy. Rakennuttajasopimusten osapuolet huolehtivat, etta
palveluyhtio laatii ennen palveluyhtion hallinnon luovutusta
palveluyhtion ja osakasyhteisdjen valilla osakassopimuksen, joka
perustuu merkinta- ja kayttosopimuksen ja yhtiojarjestyksen
periaatteisiin ja ehtoihin. Lisaksi rakennuttajasopimuksen 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
(paaomasijoitus, padomalainajarjestely ja osakemerkinta)
verotuskysymyksista on hankittu verokonsulttien lausunnot. Samoin
asiassa on tiedusteltu myos rakennuttajien kannanottoja mallin
valinnasta. Edella mainittujen perusteella asiassa esitetaan toteutus- ja
rahoitusmallia, jossa palveluyhtidlle hankitaan palvelukonseptien
investointikustannusten rahoittamiseksi padomat osakasyhteiséilta
suunnattujen osakeantien perusteella osakkeiden merkintahintoina
aikaisempien paaomasijoitusten tai vaihtoehtona olleen
paaomalainajarjestelyn sijaan.

Osakasyhteisot ovat siten uudessa mallissa aanivallattomia
osakkeenomistajia sijoittaessaan padomia palveluyhtion svop-
rahastoon. Palveluyhtion hallinnon luovutuksen yhteydessa on tarkoitus
muuttaa yhtidjarjestysta siten, ettd osakasyhteisdjen omistamat
aanivallattomat osakkeet muunnetaan aanioikeudellisiksi osakkeiksi.
Mainitussa jarjestelyssa ei tapahdu osakkeiden kauppaa, jolloin
myoOskaan varainsiirtoveroa ei tarvitse suorittaa. Lisaksi palveluyhtion
hallinnon luovutuksen yhteydessa osakasyhteisdille myytavien A-
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osakkeiden maara on minimoitu aikaisempaan verrattuna yhteen
osakkeeseen/tontti.

Palveluyhtion perustaminen seka liitteina nrot 1 - 3 olevat palveluyhtion
yhtidjarjestys, rakennuttajasopimus 1 ja merkinta- ja kayttosopimus 1
ovat valmisteltu yhteistyossa kiinteistoviraston tonttiosaston,
Kruunuvuorenrannan aluerakentamisprojektin ja kaupunginkanslian
oikeuspalveluiden kanssa. Mainitut asiakirjat ovat olleet myos
sopimusalueen 1 rakennuttajien (perustajaosakkaiden)
kommentoitavana.

Osakkeiden merkinta sopimusalueella 1

Rakennuttajasopimuksessa 1 Helsingin kaupunki ja muut
perustajaosakkaat sitoutuvat merkitsemaan ja maksamaan
palveluyhtion perustamisvaiheessa aanioikeutettuja A-osakkeita
(A-osake/asuntotontti) perustamissopimuksesta ilmenevin ehdoin.

Merkinta- ja kayttdsopimuksessa 1 kunkin tontin vuokralaisena tai
omistajana oleva osakasyhteiso sitoutuu merkitsemaan kayttamiensa
palvelukonseptien mukaisesti aanivallattomia B1- ja/tai D-osakkeita.
C1-osakkeita ei merkita, koska sopimusalueella 1 ei ole
asemakaavoihin merkittyja yhteispihatontteja.

Muutoin osakkeiden merkintaperiaatteiden osalta viitataan
paatdosehdotuksen kohdassa B mainittuihin seikkoihin.

Merkintahinnan maaraytymisperiaatteet

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

Kunkin B1- ja D-osakkeen merkintahinta maaritetaan sopimusalueella
1 yhtalaisin perustein ottaen huomioon suunnattuja osakeanteja
koskevien antipaatosten ehdot ja osakkeiden merkintaa koskevat
periaatteet seka osakasyhteison osuus kustakin sen kayttamasta
palvelukonseptista tehdyista ja tehtavista investoinneista.

Sopimusalueen 1 palvelukonseptien (autopaikat, yhteiskerhotilat ja
alueportaali) toteuttamisesta syntyvista kustannuksista on teetetty
erillinen konsulttiselvitys. Kustannusarvio on myds tarkistettu
autopaikkojen osalta toisella konsultilla. Lisaksi merkintahintojen
perusteeksi esitettavissa omarahoitusosuusarvioissa
(kustannusarvioissa) on varauduttu taman lisdksi myds kustannusten
nousuun (kustannusoptiot, ohjausjarjestelma ja rahoituksen kulut).
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Edella mainitun perusteella B1-osakkeen merkintahinta perustuu
omarahoitusosuuden arvioon 35 600 euroa/autopaikka (RI 2005 = 100,
2/2014, ind. 122,8).

Mikali asuntotontin autopaikat sijoitetaan kokonaisuudessaan
palveluyhtion hallinnoimille autopaikkatonteille, edella mainittu B1-
osakkeen omarahoitusosuuden arvio vastaa 356 euroa/tontin k-m? (RI
2005 =100, 2/2014, ind. 122,8).

Mikali asuntotontin autopaikat sijoitetaan osittain palveluyhtion
hallinnoimille autopaikkatonteille, edella mainittu B1-osakkeen
omarahoitusosuuden arvio vastaa: tontin autopaikkoja vastaava k-m? x
356 euroa/tontin k-m? (Rl 2005 = 100, 2/2014, ind. 122,8) : tontin k-m?2.

D-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
23,00 euroa/tontin k-m? (yhteiskerhotilat 21,00 euroa/tontin k-m? ja
alueportaali 2,00 euroa/tontin k-m?) (RI 2005 = 100, 2/2014, ind.
122,8).

Muutoin merkintahintojen maaraytymisperiaatteiden ja merkintahinnan
perusteena olevan omarahoitusosuuden (Rl 2005 =100, 2/2014, ind.
122,8) tarkistamisen osalta viitataan paatosehdotuksen B kohdassa
mainittuun.

Mikali tietyn osakelajin merkintahinnat eivat riita kattamaan po.
osakelajin palvelukonseptien investointikustannuksia, palveluyhtiélla on
oikeus ensisijaisesti peria osakasyhteisoilta investointimaksua
mainittujen kustannusten kattamiseen yhtidjarjestyksen mukaisesti.

A-osakkeen myyminen uudelle varauksensaajalle ja tdaman liittyminen uutensa osapuolena
rakennuttajasopimukseen 1

Kaupunki sitoutuu rakennuttajasopimuksessa myymaan kohtuullisin ja
tavanomaisin ehdoin kunkin varaamattoman asuntotontin osalta
merkitsemansa A-osakkeen uudelle varauksensaajalle seka samalla
huolehtimaan kauppakirjassa siita, etta ostaja sitoutuu uutena
osapuolena rakennuttajasopimuksen 1 mukaisiin oikeuksiin ja
velvoitteisiin. Varainsiirtoveron perusteen selvittdamisesta ja
suoritettavaksi tulevan varainsiirtoveron maksamisesta vastaa ostaja.

Samalla rakennuttajasopimuksen muut osapuolet oikeuttavat
kaupungin kirjaamaan A-osakkeiden ostajien sitouttamiset uusina
osapuolina rakennuttajasopimuksen 1 mukaisiin oikeuksiin ja
velvoitteisiin vain kaupungin alkuperaiseen sopimuskappaleeseen
esimerkiksi siihen liitettavalla asiakirjalla (lisalehdella).
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Kiinteistdviraston hallinto-osasto on hoitanut viimeksi
kaupunginhallituksen paatdksen 27.9.2010 (167 §) perusteella
Kalasataman alueellisen palveluyhtion, Kalasataman Palvelu Oy:n,
perustamisvaiheessa varaamattomille tonteille kuuluvien osakkeiden
merkitsemista ja osakkeiden myynteja tonttien tuleville rakennuttajille.

Taman vuoksi asiassa esitetaan, etta hallinto-osasto huolehtisi
palveluyhtion A-osakkeisiin liittyvien tehtavien hoitamisesta
tontinluovutuksen yhteydessa. Taman vuoksi tarkoitus on, etta
rakennuttaja voi jatkossa allekirjoittaa samassa tilaisuudessa tontin
luovutusasiakirjan, tontille kuuluvaa palveluyhtion A-osaketta koskevan
kauppakirjan ja kaupungin rakennuttajasopimuskappaleen.
Osakekaupat ovat kateiskauppoja, joiden osalta ostaja suorittaa
varainsiirtoveron. Omistusoikeus siirtyy ostajalle kauppahinnan tultua
maksetuksi. A-osakkeen kauppahinta on tuhat (1 000) euroa/A-osake
(= merkintahinta).

Edella mainitun perusteella kiinteistolautakunta paattanee esittaa
kaupunginhallitukselle paatésehdotuksesta A ilmenevalla tavalla
Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n perustamista seka hyvaksya
paatosehdotuksesta B ilmenevalla tavalla palveluyhtion osakkeiden
merkintaperiaatteet ja merkintahintojen maaraytymisperiaatteet seka
oikeuttaa paatosehdotuksesta C ilmenevalla tavalla kiinteistdviraston
hallinto-osaston myymaan sopimusalueen 1 kunkin varaamattoman
tontin osalta kaupungin merkitseman palveluyhtion A-osakkeen tontin
tulevalle varauksensaajalle ehdolla, etta kaupunginhallitus paattaa
perustaa palveluyhtion ja osoittaa varat A-osakkeiden merkintaa

varten.
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