[image: image1.wmf] 


	HELSINGIN KAUPUNKI
	PERUSTELUT
	To/18
	4
	

	KIINTEISTÖLAUTAKUNTA
	
	

	
	
	

	
	29.6.2010
	

	
	
	

	
	

	
	



18

ESITYS KAUPUNGINHALLITUKSELLE KALASATAMAN PALVELU OY:N PERUSTAMISEKSI SEKÄ OMARAHOITUSOSUUKSIEN HYVÄKSYMINEN JA OSAKKEIDEN MYYMINEN VARAAMATTOMIEN TONTTIEN OSALTA

Kv 2010-1161

Kiinteistökartta H3 RS4, H4 RS1, H4 R3, Sörnäistenniemi, Kyläsaaren aloituskorttelit

Asian tausta
Kalasataman asuin- ja toimitila-alueen rakentamisen on arvioitu kestävän Helsingin kaupungin 10. (Sörnäinen) ja 21.(Hermanni) kaupungin-osissa 2030-luvulle. Kalasatamaan kuuluville useille toiminta-alueille on laadittu tai laaditaan alueen kehittämistä ja rakentamista varten asema-kaavojen muutokset.

Helsingin kaupungin ja ensimmäisen toiminta-alueen (aloitusalueen) rakennuttajien on tarkoitus perustaa Kalasataman asuntotontteja ja muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja koskevien asemakaavojen, varaus-päätösten ja vuokrasopimusten/kauppakirjojen ehtojen toteuttamiseksi Kalasataman Palvelu Oy -niminen yhtiö (jäljempänä palveluyhtiö). Palveluyhtiö noudattaa toiminnassa osakkaisiinsa nähden omakustannus-periaatetta, eikä sen tarkoituksena ole tuottaa voittoa.
Palveluyhtiön tarkoitus on toteuttaa, hallita, omistaa ja ylläpitää keskitetysti Kalasataman toiminta-alueiden asuntotonttien ja muiden tonttien, joilla sijaitsee asuntoja, ulkopuoliset maantasoiset autopaikkatontit (LPA), yhteispihatontit (AH), alueportaali ja yhteiskerhotilat (jäljempänä palvelukonseptit), ellei kaupunki esimerkiksi jonkin toiminta-alueen, korttelin tai palvelukonseptin osalta perustellusta syystä toisin päätä. 

Palveluyhtiö ei toteuta Kalasatamassa yhteispihatonttien alapuolisia pysäköintilaitoksia ja huoltotiloja, elleivät kaupunki ja palveluyhtiö jonkun toiminta-alueen osalta yhdessä muuta päätä.

Kalasataman aloitusalueen asuntotonttien vuokralaisina/omistajina olevien asunto-osakeyhtiöiden tai muiden yhteisöjen (jäljempänä osakas-yhteisöjen) on tonttien varauspäätösten ja vuokrasopimusten/kauppa-kirjojen ehtojen mukaan liityttävä kaupungin määräämin ehdoin osakkaaksi palveluyhtiöön, merkittävä ja/tai ostettava palveluyhtiön osakkeita, tehtävä palveluyhtiön kanssa aloitusalueen liittymissopimus ja suoritettava liittymissopimuksen mukaisesti omarahoitusosuudet ja indeksi-tarkistukset palveluyhtiölle.

Palveluyhtiön aloitusalue ilmenee rakennuttajasopimuksen liitteestä 1 ja liittymissopimuksen liitteestä 3. 

Rahoitus
Palvelukonseptien investointikustannukset katetaan toiminta-alueittain rakennuttajien osakasyhteisöjen lukuun liittymissopimuksessa määritellyin yhtäläisin perustein tekemillä lisäpääoman (jäljempänä omarahoitusosuus) ja lisäpääoman lopullisen määrän (jäljempänä indeksitarkistus) sijoituksilla palveluyhtiön sijoitetun vapaan oman pääoman rahastoon, ellei esimerkiksi jonkin osakasyhteisön erilaisesta liittymisvelvollisuudesta palveluyhtiöön muuta johdu. 

Omarahoitusosuudet ja indeksitarkistukset maksetaan palvelukonseptien investointikustannusten kattamiseksi, eivätkä ne sisällä vastiketta suoritteesta tai oikeuta korvauksetta mihinkään palveluihin.  

Palvelukonseptien käyttökustannukset katetaan liittymissopimuksessa määritellyin yhtäläisin perustein osakasyhteisöiltä perittävillä omakustannusperusteisilla käyttömaksuilla, ellei esimerkiksi jonkin osakasyhteisön erilaisesta liittymisvelvollisuudesta palveluyhtiöön muuta johdu.

Palveluyhtiön toiminta-alueen laajentuminen 

Palveluyhtiö laajentaa toimintaansa aloitusalueelta vaiheittain asema-kaavoituksen ja rakentamisen etenemisen mukaan Kalasataman muille toiminta-alueille. Kaupunki päättää tarkemmin palveluyhtiön laajentumisvaiheet ja -ajankohdat. Lopullinen toiminta-alue vastaa Sörnäisten-rannan-Hermanninrannan (Kalasataman) osayleiskaavan nro 11650 mukaista aluetta. Lopullinen toiminta-alue ilmenee rakennuttajasopimuksen liitteestä 3 ja liittymissopimuksen liitteestä 2. 

Kaupunki voi perustellusta syystä päättää lopettaa missä laajentumis-vaiheessa tahansa palveluyhtiön toiminnan ja toiminta-alueen laajentamisen, jolloin sen hetkiset osakkaat jäävät omistamaan ja hallitsemaan yhtiötä, ja perustaa uusille toiminta-alueille vastaavaa toimintaa jatkamaan toisen tai useamman palveluyhtiön sekä päättää palveluyhtiön/palveluyhtiöiden toiminnan laajentamisesta myös lopullisen toiminta-alueen ulkopuolelle.

Toiminnan laajentuessa palveluyhtiön kullekin toiminta-alueelle muodostettavat uudet osakkeet suunnataan po. toiminta-alueen asunto-tonttien ja muiden tonttien, joilla sijaitsee asuntoja, varauksensaajille, eikä palveluyhtiön vanhoilla osakkeenomistajilla ole osakkeisiin merkintä- tai etuosto-oikeutta.

Rakennuttaja- ja liittymissopimukset

Palveluyhtiön toiminta-alueilla voivat vaihdella muun muassa pitkästä toteutusajasta johtuen esimerkiksi asemakaavojen määräykset, rakentamiskustannukset ja kulloinkin voimassa oleva lainsäädäntö ja verotuskäytäntö. Tämän vuoksi kunkin toiminta-alueen osalta on tarkoitus tehdä erikseen kaupungin ja rakennuttajien välillä rakennuttajasopimus sekä palveluyhtiön ja osakasyhteisöjen välillä liittymissopimukset sekä tarvittavat muutokset muun muassa palveluyhtiön laajentumisen ja osakeantien johdosta palveluyhtiön yhtiöjärjestykseen. Rakennuttaja- ja liittymissopimusten ehdot, palvelukonseptit ja omarahoitusosuuksien määrät voivat siten vaihdella toiminta-aluekohtaisesti mainittujen tahojen välillä.  

Selvyyden vuoksi todetaan, että kunkin toiminta-alueen rakennuttaja- ja liittymissopimukset pyritään laatimaan samoilla tai mahdollisimman samanlaisilla ehdoilla. 

Palveluyhtiön perustamisen ja aloitusalueen asiakirjojen valmistelu

Palveluyhtiön perustaminen sekä liitteinä 1 - 3 olevat palveluyhtiön aloitusalueen yhtiöjärjestys sekä rakennuttaja- ja liittymissopimukset on valmisteltu Kalasataman aluerakentamisprojektin johdolla yhteistyössä muun muassa tonttiosaston, asuntotuotantotoimiston ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Mainitut asiakirjat ovat olleet myös alueen rakennuttajien (perustajaosakkaiden) kommentoitavana.

Omarahoitusosuuksien hyväksyminen

Palvelukonseptien toteuttamisesta syntyvistä kustannuksista on teetetty erillinen konsulttiselvitys, ja kustannusarvioissa on varauduttu muun muassa kustannusten nousuun. 

Selvityksen perusteella palveluyhtiön aloitusalueen maantasoisten autopaikkojen, yhteispihatonttien, alueportaalin ja yhteiskerhotilojen omarahoitusosuuden perusteena olevaksi kokonaishankinta-arvioksi esitetään 6 839 591 euroa kustannustasossa 12/2009 (RI = 2005 = 100, 
pisteluku 112,5) (sis. alv. 22 %).

Mainitut kokonaishankintakustannukset muodostuvat liittymissopimuksen liitteen 1 mukaisesti osakasyhteisöiltä perittävistä vaihtoehtoisista 

omarahoitusosuuksista A, B tai C seuraavasti:  

Omarahoitusosuus A:n (yhteispihatontit, alueportaali ja yhteiskerhotilat) arvioitu osuus mainituista kokonaishankintakustannuksista on 5 857 376 euroa, mikä vastaa 70 euroa/k-m². Omarahoitusosuus B:n (alueportaali ja yhteiskerhotilat) arvioitu osuus mainituista kokonaishan-kintakustannuksista on 276 120 euroa, mikä vastaa 12 euroa/k-m². Omarahoitusosuus C:n (maantasoiset autopaikat, alueportaali ja yh-teiskerhotilat) arvioitu osuus mainituista kokonaishankintakustannuk-

sista on 706 095 euroa, mikä vastaa 55 euroa/k-m². 

Kukin omarahoitusosuus vastaa osakasyhteisön tontin asemakaavan mukaisen kerrosneliömetrimäärän (k-m²), josta on vähennetty kaavaan erikseen merkityt liike- (li) sekä kahvila- ja ravintolatilat (kr), mukaista osuutta kunkin vaihtoehtoisen palvelukonseptin arvioidusta kokonaishankintakustannuksesta.

Omarahoitusosuuksilla ja niiden indeksitarkistuksilla tarkoitetaan liittymissopimuksessa lisäpääoman ja lisäpääoman lopullisen määrän sijoittamista palveluyhtiön vapaan pääoman rahastoon. 

Helsingin kaupungin tai Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) vahvistaessa osakasyhteisön hankintahinnan omarahoitus-osuutta (12/2009, pisteluku 112,5) tarkistetaan viimeisen tiedossa olevan rakennuskustannusindeksin pisteluvun mukaan sinä ajankohtana, jolloin hankintahinnan vahvistamishakemus jätetään viranomaisten käsiteltäväksi.

Muissa tapauksissa omarahoitusosuutta (12/2009, pisteluku 112,5) tarkistetaan viimeisen tiedossa olevan rakennuskustannusindeksin pisteluvun mukaan sinä ajankohtana, jolloin kaupungin toimivaltaisessa toimielimessä päätetään tontin pitkäaikaisesta vuokraamisesta tai kaupasta. 

Palveluyhtiön hallituksella on oikeus tarkistaa kustannusarvioon perustuvia omarahoitusosuuksia, mikäli hankkeen todelliset kustannukset (investointikustannukset) muuttuvat kustannusarviosta. Kustannustason muutoksen laskennassa voidaan lisäksi ottaa huomion poikkeuksellisesta suhdannetilanteesta johtuva korjaus. Korjauksen käytöstä ja sen suuruudesta päättää palveluyhtiön hallitus siten, että päätös osakeyhtiölain periaatteiden mukaisesti kohtelee yhdenvertaisesti ja tasapuolisesti tonttien vuokralaisia/omistajia.

Palveluyhtiön hallitus vahvistaa erikseen kunkin tontin omarahoitus-osuuden ja sen indeksitarkistuksen määrän ennen tonttikohtaisen 

liittymissopimuksen allekirjoittamista. 

Palveluyhtiöllä on oikeus tarkistaa indeksitarkistuksista riippumatta kokonaishankinta-arvion ja omarahoitusosuuksien määriä (sis. alv. 22 %) mahdollista arvonlisäveron korotusta vastaavaksi. 

Osakkeiden merkintä ja maksaminen

Palveluyhtiön rakennuttajasopimuksessa Helsingin kaupunki ja muut perustajaosakkaat sitoutuvat merkitsemään ja maksamaan palveluyhtiön perustamisvaiheessa sen osakepääoman liittymissopimuksen liitteestä 1 ilmenevän po. tontille kuuluvan osakemäärän (kpl) mukaisesti ja perustamissopimuksesta ilmenevin ehdoin seuraavasti:

Rakennuttajat po. tontin varauksensaajalle kuuluvan osuuden mukaan (kaupunki asuntotuotantotoimistolle varattujen tonttien osuuksien mukaan). Kaupunki po. varaamattomille tonteille kuuluvien osuuksien mukaan.

Palveluyhtiön osakkeiden merkintähinta kirjataan osakepääomaan. Kukin osake merkitään yhden (1) euron suuruiseen nimellisarvoon. Osakkeen maksuaika ilmenee perustamissopimuksesta.

Osakkeiden myyminen ja rakennuttajasopimuksen oikeuksien ja velvoitteiden siirtäminen

varaamattomien tonttien osalta

Kaupunki sitoutuu rakennuttajasopimuksessa myymään ja siirtämään kunkin varaamattoman tontin osalta merkitsemänsä ja maksamansa palveluyhtiön osakkeet tontin tulevalle rakennuttajalle sekä samalla siirtämään tälle rakennuttajasopimuksen mukaiset oikeudet ja velvoitteet. Siirroista aiheutuvan mahdollisen varainsiirtoveron suorittaa ostaja. 

Tämän vuoksi osakkeiden kauppakirjoissa tulee samalla erityisesti huolehtia kaikkien rakennuttajasopimuksen mukaisten oikeuksien ja velvoitteiden siirtämisestä kunkin tontin tulevalle rakennuttajalle. Lisäksi mainittujen rakennuttajien tulee allekirjoituksellaan vahvistaa kaupungin alkuperäiseen rakennuttajasopimuskappaleeseen sopimuksen tulleen kaikkine oikeuksineen ja velvoitteineen siirretyksi. Mainitusta menettelystä on sovittu kaupungin ja rakennuttajien välillä allekirjoitettavassa rakennuttajasopimuksessa.

Kiinteistöviraston tilakeskus on aikaisemmin hoitanut kaupunginhallituksen päätösten 10.6.2002 (877 §), 11.10.2004 (1248 §) ja 5.5.2008 (682 §) mukaan esimerkiksi Toukolan Arabianrannan alueellisen palveluyhtiön, Arabian Palvelu Oy:n, perustamis- ja laajentumisvaiheissa varaamattomille tonteille kuuluvien osakkeiden merkitsemistä ja osakkeiden myyntejä tonttien tuleville rakennuttajille.

Tilakeskuksen tarkoitus on hoitaa hallinnossaan olevien rakennusten ja yhtiöiden osakekauppoja, mutta palveluyhtiön toiminta ja osakkeet eivät luonteeltaan kuulu sen tehtävien hoitoon. Sen sijaan mainitut tehtävät kuuluvat sisällöltään enemmän tontinluovutuksen yhteyteen.

Tämän vuoksi tonttiosasto on tilakeskuksen aloitteesta neuvotellut ja sopinut alustavasti kansliaosaston kanssa mainittujen palveluyhtiön osakkeisiin liittyvien tehtävien hoitamisesta tontinluovutuksen yhteydessä. Tämän vuoksi tarkoitus on, että rakennuttaja voi jatkossa allekirjoittaa samassa tilaisuudessa tontin luovutusasiakirjan, tontille kuuluvia palveluyhtiön osakkeita koskevan kauppakirjan ja kaupungin rakennuttajasopimuskappaleen. Osakekaupat ovat käteiskauppoja, joiden osalta ostaja suorittaa varainsiirtoveron. Omistusoikeus siirtyy ostajalle kauppahinnan tultua maksetuksi. Osakkeiden kauppahinta on 1 euroa/osake (= merkintähinta).

Edellä mainitun perusteella kiinteistölautakunta päättänee esittää kaupunginhallitukselle päätösehdotuksesta A ilmenevällä tavalla Kalasataman Palvelu Oy:n perustamista sekä hyväksyä päätösehdotuksesta B ilmenevällä tavalla palveluyhtiön omarahoitusosuudet ja perusteet sekä oikeuttaa päätösehdotuksesta C ilmenevällä tavalla kiinteistöviraston kansliaosaston myymään aloitusalueen varaamattomien tonttien osalta palveluyhtiön osakkeet tonttien tuleville rakennuttajille ehdolla, että kaupunginhallitus päättää perustaa palveluyhtiön ja kehottaa kiinteistöviraston kansliaosastoa mainittuihin toimenpiteisiin sekä osoittaa sille varat osakkeiden merkintää varten.
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