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§ 730
Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n toiminta-alueen laajentaminen
sopimusalueelle 2 (Hopealaakso, Haakoninlahti)

HEL 2017-001658 T 00 00 00
Esitys

Kaupunginhallitus paatti seuraavasti:

Merkitsee tiedoksi, etta kaupunginhallituksen paatoksella 12.5.2014
(568 §) perustettu Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy, joka nyt toimii so-
pimusalueella 1 (Borgstrominmaki, Gunillankallio), voi liitteena 1 olevan
yhtidjarjestyksensa mukaan laajentaa toimintaansa vaiheittain Laajasa-
lon Kruunuvuorenrannan uudella asuntoalueella.

Oikeuttaa yhtion laajentamaan toiminta-aluettaan liitteesta 2 ilmeneval-
le sopimusalueelle 2 (Hopealaakso, Haakoninlahti 1) ja tekemaan sita
varten tarvittavat paatokset.

Hyvaksya sopimusalueen 2 osalta liitteina 3 ja 4 olevat Kruunuvuoren-
rannan Palvelu Oy:n rakennuttajasopimus 2:n ja merkinta- ja kayttdso-
pimus 2:n.

Kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita merkitsemaan rakennut-
tajasopimus 2:n mukaisesti sopimusalueella 2 palveluyhtion A-osak-
keet 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 suunnitteluo-
saston kaytettavaksi palveluyhtion A-osakkeiden merkitsemista varten
(A-osake/1 000 euroa) sopimusalueen 2 osalta.

Kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita hoitamaan yhdessa mui-
den sopimusalueen 2 tonttien varauksensaajien (rakennuttajien ja mui-
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Esitysehdotus

den tahojen) kanssa yhtion toiminta-alueen laajentamiseen liittyvat tar-
peelliset toimenpiteet, kuten allekirjoittamaan rakennuttajasopimus 2:n,
seka oikeuttaa kaupunginkanslian oikeuspalvelut tarvittaessa kaupun-

gin osalta tekemaan sopimusasiakirjoihin ja yhtidjarjestykseen vahaisia
muutoksia ja viranomaisten edellyttamia muutoksia ja tarkennuksia.

Kehottaa kaupunkiymparistdlautakuntaa huolehtimaan siita, etta sopi-
musalueen 2 asuntotonttien varaus- ja luovutusehtoihin sisallytetaan
tonttien vuokralaisille tai omistajille velvollisuus ryhtya kaupungin maa-
raamin ehdoin palveluyhtion osakkaaksi, tehda liitteen 4 mukainen
merkinta- ja kayttdsopimus 2 palveluyhtion kanssa, merkitd/maksaa
kayttamiensa palvelukonseptien mukaisesti palveluyhtion B2-, C2- ja
D-osakkeita palveluyhtion hallituksen maaraamana ajankohtana ja eh-
doin seka suorittaa palveluyhtiolle investointikustannusten kattamiseksi
kiinteistolautakunnan paattamilla perusteilla laskettavat ja palveluyhtion
suunnattujen osakeantien mukaiset edella mainittujen osakkeiden mer-
kintahinnat;

Oikeuttaa kaupungin puolesta kaupunkiympariston toimialan maankay-
ton ja kaupunkirakenteen palvelukokonaisuuden maaomaisuuden ke-
hittamisen ja tonttien palvelualueen esittamaan jatkossa palveluyhtidlle
yhtiojarjestykseen, rakennuttajasopimus 2:een ja merkinta- ja kayttoso-
pimus 2:een tehtavia tarpeellisia muutoksia ja tarkistuksia.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Yhtiéjarjestys

Sopimusalue 2

Rakennuttajasopimus 2 liitteineen
Merkinta- ja kayttésopimus 2 liitteineen

AOWON -

Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
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Esittelijan perustelut

Asian tausta

Kruunuvuorenrannan uuden asuin- ja toimitila-alueen rakentamisen on
arvioitu kestavan Helsingin kaupungin 49. (Laajasalo) kaupunginosas-
sa 2030-luvulle. Kruunuvuorenrantaan on laadittu tai laaditaan alueen
kehittdmista ja rakentamista varten asemakaavat ja/tai asemakaavojen
muutokset, joihin merkitdan tonttien ja yleisten alueiden kayttotarkoituk-
set.

Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy on perustettu uusia asuntotontteja
koskevien asemakaavojen, varauspaatosten ja vuokrasopimusten/
kauppakirjojen ehtojen toteuttamiseksi. Palveluyhtio toteuttaa sopimu-
salueillaan keskitetysti osakasyhteisdilleen omakustannusperusteisia
palvelukonsepteja, joiden toteuttaminen rahoitetaan siten, etta palvelu-
ja kayttavat osakasyhteisot (asuntotonttien vuokralaiset tai omistajat)
tulevat myos palveluyhtion osakkaiksi.

Taman vuoksi jokainen osakasyhteisd on tontin luovutusehtojen mu-
kaan velvollinen ryhtymaan kaupungin maaraamin ehdoin osakkaaksi
palveluyhtioon, tekemaan palveluyhtion kanssa merkinta- ja kayttdsopi-
muksen ja merkitsemaan/ostamaan kayttamiensa palvelukonseptien
mukaisesti aanivallattomia B1-, B2-, B3- ja B4-osakkeita, C1-, C2-, C3-
ja C4-osakkeita ja D-osakkeita seka tarvittaessa suorittamaan inves-
tointimaksuja ja kayttomaksuja yhtidjarjestyksen mukaisesti.

Palveluyhtion aanivaltaisia A-osakkeita merkitsevat sopimusalueilla toi-
mivat asuntotonttien varauksensaajat, seka kaupunki rakennetun omai-
suuden ja yleisten alueiden palvelukokonaisuuden asuntotuotantopal-
veluille varattujen ja varattavien asuntotonttien osalta.

Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa kaupungilta ja rakennuttajil-
ta osakasyhteisoéille viimeistaan Kruunuvuorenrannan lopullisen toimin-
ta-alueen palvelukonseptien tultua valmiiksi rakennetuiksi ja rakennus-

valvontaviranomaisen toimesta hyvaksytyiksi kayttoon otettaviksi arviol-
ta 2030-luvulla.

Palveluyhtio voi yhtidjarjestyksen mukaan laajentaa toiminta-aluettaan
sopimusalueelta 1 vaiheittain asemakaavoituksen ja rakentamisen ete-
nemisen mukaan Kruunuvuorenrannan muille asemakaava-alueille eli
sopimusalueille (nelja suunniteltua sopimusaluetta). Kaupunki esittaa
alueen omistajana palveluyhtion paatettavaksi palveluyhtion laajentu-
misvaiheet, -alueet ja -ajankohdat.

Taman vuoksi asiassa esitetaan nyt palveluyhtion toiminta-alueen laa-
jentamista liitteesta 2 ilmenevalle sopimusalueelle 2 (Hopealaakso,
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Haakoninlahti 1). Toiminta-alueen laajentaminen ei edellyta yhtiojarjes-
tyksen ja/tai sopimusalueen 1 sopimusten muuttamista, koska niissa on
varauduttu etukateen toiminta-alueen laajentamiseen.

Sopimukset eivat myodskaan koske toiminta-alueiden vanhaa asunto-
kantaa.

Palveluyhtion toiminnan periaatteet

Palvelukonseptien toteuttaminen

Palveluyhtion tarkoitus on keskitetysti toteuttaa, omistaa, vuokrata, luo-
vuttaa, hallita, yllapitaa ja uudistaa Kruunuvuorenrannan sopimusalueil-
la asuntotontteja ja muilla tonteilla sijaitsevia asuntoja palvelevia ja nii-
den ulkopuolisia autopaikkatontteja (LPA), joille toteutetaan pysakainti-
laitoksia, ja niiden autopaikkoja, yhteispihatontteja, alueportaalia ja yh-
teiskerhotiloja, ellei kaupunki jonkin sopimusalueen, korttelin/korttelei-
den tai palvelukonseptin osalta perustellusta syysta toisin paata. Tallai-
nen syy voi olla esimerkiksi se, etta sopimusalueille laadittavat asema-
kaavat eroavat palvelukonseptien osalta toisistaan.

Palveluyhtio ei toteuta Kruunuvuorenrannassa yhteispihatonttien kan-
nen alapuolisia pysakadintilaitoksia eika maantasoisia autopaikkatontte-
ja, elleivat kaupunki ja palveluyhtio jonkun sopimusalueen tai sen kort-
telin / kortteleiden osalta yhdessa muuta paata.

Toiminnassa osakasyhteisdihinsa/osakkaisiinsa nahden palveluyhtié
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 arvonlisaverovelvolli-
seksi.

Palvelukonseptien rahoittaminen

Investointikustannusten rahoittaminen

Palvelukonseptien investointikustannukset rahoitetaan sopimusalueit-
tain yhtalaisin perustein osakasyhteiséilta suunnattujen osakeantien
perusteella perittavilla B1-, B2-, B3- ja B4-osakkeiden, C1-, C2-, C3- ja
C4-osakkeiden ja D-osakkeiden merkintahinnoilla ja investointimaksuil-
la 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 kaytosta on maksettava erikseen jaljempa-
na mainittuja kayttomaksuja.
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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 peri-
aatteiden mukaisesti. Hallitus vahvistaa investointimaksujen maksuajan
ja -tavan.

Kayttokustannusten rahoittaminen

Palvelukonseptien kayttokustannukset rahoitetaan yhtalaisin perustein
osakasyhteiséilta perittavilla osakelajikohtaisilla autopaikkojen, yhteis-
pihojen, yhteiskerhotilojen ja alueportaalin kayttomaksuilla siten kuin
palveluyhtion yhtidjarjestyksessa on maaratty.

Kayttomaksujen osalta pyritaan noudattamaan Kruunuvuorenrannan lo-
pullisella toiminta-alueella yhtenaista hinnoittelua, ellei palveluyhtio
asiassa muuta paata.

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

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentaminen

Palveluyhtio laajentaa toiminta-aluettaan sopimusalueelta 1 vaiheittain
asemakaavoituksen ja rakentamisen etenemisen mukaan Kruunuvuo-
renrannan muille asemakaava-alueille eli sopimusalueille (nelja suunni-
teltua sopimusaluetta). Kaupunki esittaa alueen omistajana palveluyh-
tion paatettavaksi palveluyhtion laajentumisvaiheet, -alueet ja -ajankoh-
dat.

Palveluyhtion lopullinen toiminta-alue vastaa arviolta rakennuttajasopi-
muksen 2 liitteeseen 3 ja merkinta- ja kayttosopimuksen 2 liitteeseen 2
violetilla viivalla rajattua aluetta.

Kaupungilla on oikeus perustellusta syysta esittaa palveluyhtiolle lope-
tettavaksi missa laajentumisvaiheessa tahansa sen toiminta-alueen
laajentamisen, jolloin sen hetkiset osakkaat jaavat omistamaan ja hallit-
semaan palveluyhtiota, ja esittda perustettavaksi, jos katsoo sen tarkoi-
tuksenmukaiseksi, muille asemakaava-alueille vastaavaa toimintaa jat-
kamaan toisen tai useamman palveluyhtion seka esittaa paatettavaksi
palveluyhtidn/palveluyhtididen toiminta-alueen laajentaminen tai pie-
nentaminen myds arvioidun lopullisen toiminta-alueen ulko- tai sisdpuo-
lelle.

Myohemmat suunnatut osakeannit
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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 B2-, B3- ja B4-osak-
keet, C2-, C3- ja C4-osakkeet ja D-sarjojen osakkeet.

Osapuolilla eika muilla aikaisempien sopimusalueiden osakasyhteisail-
|a tai osakkeenomistajilla ole edelld mainittuihin palveluyhtion uusiin
osakkeisiin merkinta- tai etuosto-oikeutta.

Kutakin asuntotonttia kohden merkitaan yksi (1) palveluyhtion A-osake.
Mikali asuntotontin asemakaavaan merkitty kerrosneliometrimaara on
alle 500 k-m?, A-osaketta ei merkita tdman tontin osalta.

Kunkin uuden osakasyhteison merkittavaksi annettavien B2-, B3- ja
B4-osakkeiden lukumaara perustuu yhtalaisin periaattein palveluyhtion
hallinnoimille autopaikkatonteille sijoitettavien autopaikkojen lukumaa-
raan. C2-, C3- ja C4- ja D-osakkeiden lukumaara puolestaan perustuu
osakasyhteison tontin kaavaan merkittyyn kerrosneliometrimaaraan.

Kutakin autopaikkaa kohti tarjotaan merkittavaksi yksi (1) palveluyhtién
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) kerrosnelidmetria kohti tarjotaan merkitta-
vaksi yksi (1) palveluyhtion uusi D-osake, ellei palveluyhtié muuta paa-
ta.

Palveluyhtion hallitus maarittaa edella kuvattujen periaatteiden mukai-
sesti kussakin A-, B2-, B3-, B4-, C2-, C3-, C4- ja/tai D-osakkeiden an-
tamista koskevassa paatoksessaan noudatettavan merkintahinnan se-
ka muut osakeantia koskevat yksityiskohdat. Osakeannissa annetta-
vien edella mainittujen osakkeiden merkintahinta kirjataan palveluyh-
tion sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon. A-osakkeiden merkin-
tahinta sijoitetaan perustamisvaiheessa palveluyhtion osakepaaomaan.

A-osakkeiden omistajat ja osakasyhteisot sitoutuvat hyvaksymaan toi-
minta-alueen laajentamiseen liittyvat edella mainitut myohemmat osa-
keannit ja A-osakkeiden, B2-, B3- ja B4-osakkeiden, C2-, C3- ja C4-
osakkeiden ja D-osakkeiden merkinnat. Samalla A-osakkeiden omista-
ja ja osakasyhteiso sitoutuu hyvaksymaan osakeannista johtuvan pal-
veluyhtion osakeomistustensa prosenttiosuuksien pienentymisen.
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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 ja 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 hallinnon luovutuksen ajankohta ja osakassopimus

Palveluyhtion hallinto on tarkoitus luovuttaa osakasyhteisaille viimeis-
taan Kruunuvuorenrannan lopullisen toiminta-alueen palvelukonseptien
tultua valmiiksi rakennetuiksi ja rakennusvalvontaviranomaisen toimes-
ta hyvaksytyiksi kayttoon otettaviksi arviolta 2030-luvulla.

Palveluyhtion hallinnon luovuttaminen toteutetaan muuttamalla yhtiojar-
jestysta siten, etta aanivallattomat B1-, B2-, B3-, B4-, C1-, C2-, C3-,
C4- ja/tai D-osakkeet muunnetaan aanioikeutetuiksi osakkeiksi, ja myy-
malla A-osakkeet osakasyhteisoille. Talldin kunkin sopimusalueen ra-
kennuttajasopimuksen 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.

B1-, B2-, B3-, B4-, C1-, C2-, C3-, C4- ja/tai D-osakkeiden aanioikeute-

tuiksi muuntamisen ja/tai A-osakkeiden myymisen edellytyksena on, et-
ta osakasyhteiso sitoutuu liittymaan palveluyhtion osakassopimukseen

ja noudattamaan sen tavanomaisia ja kohtuullisia ehtoja.

Palveluyhtion toteutus- ja rahoitusmallin valinta seka asiakirjojen valmistelu

Palveluyhtidon perustamisen yhteydessa hankittiin vaihtoehtoisten toteu-
tus- ja rahoitusmallien (paaomasijoitus, paaomalainajarjestely ja osake-
merkinta) verotuskysymyksista verokonsulttien lausunnot. Samoin
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asiassa tiedusteltiin tuolloin my0ds rakennuttajien kannanottoja mallin
valinnasta. Edella mainittujen perusteella asiassa kaytetaan toteutus- ja
rahoitusmallia, jossa palveluyhtidlle hankitaan palvelukonseptien inves-
tointikustannusten rahoittamiseksi padomat osakasyhteisoilta suunnat-
tujen osakeantien perusteella osakkeiden merkintahintoina.

Osakasyhteisot ovat siten uudessa mallissa aanivallattomia osakkee-
nomistajia sijoittaessaan paaomia palveluyhtion svop-rahastoon. Palve-
luyhtion hallinnon luovutuksen yhteydessa on tarkoitus muuttaa yhtio-
jarjestysta siten, etta osakasyhteisdjen omistamat aanivallattomat
osakkeet muunnetaan aanioikeudellisiksi osakkeiksi. Mainitussa jarjes-
telyssa ei tapahdu osakkeiden kauppaa, jolloin myoskaan varainsiirto-
veroa ei tarvitse suorittaa. Lisaksi palveluyhtion hallinnon luovutuksen
yhteydessa osakasyhteisoille myytavien A-osakkeiden maara on mini-
moitu aikaisempaan verrattuna yhteen osakkeeseen/tontti.

Palveluyhtion toiminta-alueen laajentuminen seka liitteina 3 ja 4 olevat
palveluyhtion rakennuttajasopimus 2 ja merkinta- ja kayttdsopimus 2 on
valmisteltu yhteistydssa kiinteistoviraston tonttiosaston, Kruunuvuoren-
rannan aluerakentamisprojektin ja kaupunginkanslian oikeuspalvelui-
den kanssa. Mainitut asiakirjat ovat olleet myds sopimusalueen 2 ra-
kennuttajien kommentoitavina.

Osakkeiden merkinta sopimusalueella 2

Kiinteistolautakunta paatti 18.5.2017 (271 §) osaltaan hyvaksya Helsin-
gin kaupungin 49.kaupunginosan (Laajasalo) Kruunuvuorenrannan Pal-
velu Oy:n sopimusalueella 2 asuntotonttien osalta noudatettavat palve-
luyhtion A-osakkeiden, B2-osakkeiden, C2-osakkeiden ja D-osakkeiden
merkintaperiaatteet

ja merkintahintojen maaraytymisperiaatteet ehdolla, etta kaupunginhal-
litus

paattaa oikeuttaa palveluyhtion laajentamaan toiminta-aluettaan sopi-
musalueelle 2 ja etta palveluyhtion yhtibkokous paattaa valtuuttaa yh-
tion hallituksen paattamaan laajentumisen jalkeisista suunnatuista osa-
keanneista.

Helsingin kaupunki ja muut asuntonttien varauksensaajat (rakennuttajat
tai muut tahot) sitoutuvat merkitsemaan ja maksamaan rakennuttajaso-
pimus 2:n mukaisesti sopimusalueella 2 palveluyhtion aanioikeutettuja
A-osakkeita (A-osake/asuntotontti).

Merkinta- ja kayttosopimus 2:ssa kunkin tontin vuokralaisena tai omis-
tajana oleva osakasyhteisé sitoutuu merkitsemaan kayttamiensa palve-
lukonseptien mukaisesti aanivallattomia B2-, C2- ja/tai D-osakkeita.
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Muutoin osakkeiden merkintaperiaatteiden osalta viitataan paatoshisto-
riasta ilmenevan kiinteistdlautakunnan 18.5.2017 (271 §) paatdksen B-
kohdassa mainittuihin seikkoihin.

Merkintahinnan maaraytymisperiaatteet

A-osakkeen merkintahinta on tuhat (1 000) euroa, mika maariteltiin so-
pimusalueella 1 siten, etta merkintahinnoilla pystyttiin tuolloin katta-
maan muun muassa palveluyhtion perustamisesta syntyvat kustannuk-
set.

Kunkin B2-, C2- ja D-osakkeen merkintahinta maaritetaan sopimusalu-
eella 2 yhtalaisin perustein ottaen huomioon osakasyhteison osuus
kustakin sen kayttamasta palvelukonseptista tehdyista ja tehtavista in-
vestoinneista.

Sopimusalueen 2 palvelukonseptien (autopaikat, yhteispihatontit, yh-
teiskerhotilat ja alueportaali) toteuttamisesta syntyvista kustannuksista
on teetetty erilliset konsulttiselvitykset. Lisaksi merkintahintojen perus-
teiksi esitettavissa omarahoitusosuusarvioissa (kustannusarvioissa) on
varauduttu tdman lisaksi myods kustannusten nousuun (kustannusop-
tiot, ohjausjarjestelma ja rahoituksen kulut).

Edella mainitun perusteella B2-osakkeen merkintahinta perustuu oma-
rahoitusosuuden arvioon 35 600 euroa/autopaikka (Rl 2005 = 100 ja
2/2014, ind. 122,8).

C2-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
122,00 euroa/tontin k-m? (Rl 2005 = 100 ja 11/2016, ind. 125,3).

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?) (Rl 2005 = 100 ja 2/2014, ind.
122,8).

Muutoin merkintahintojen maaraytymisperiaatteiden ja merkintahinnan
perusteena olevan omarahoitusosuuden (Rl 2005 =100 ja 2/2014, ind.
122,8 tai Rl 2005 = 100 ja 11/2016, ind. 125,3) tarkistamisen osalta vii-
tataan paatoskohdassa B mainittuun.

Mikali tietyn osakelajin merkintahinnat eivat riitéd kattamaan po. osake-
lajin palvelukonseptien investointikustannuksia, palveluyhtiolla on oi-
keus peria osakasyhteisdilta investointimaksua mainittujen kustannus-
ten kattamiseksi yhtidjarjestyksen mukaisesti.

A-osakkeen myyminen uudelle varauksensaajalle ja taman liittyminen uutena osapuolena ra-
kennuttajasopimukseen 2

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 26/2017 10 (17)

Asia/7
07.08.2017

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Tiedoksi

Paatoshistoria

Kaupunki sitoutuu rakennuttajasopimuksessa 2 myymaan kohtuullisin
ja tavanomaisin ehdoin kunkin varaamattoman asuntotontin osalta mer-
kitsemansa A-osakkeen uudelle varauksensaajalle seka samalla huo-
lehtimaan kauppakirjassa siita, etta ostaja sitoutuu uutena osapuolena
rakennuttajasopimuksen 2 mukaisiin oikeuksiin ja velvoitteisiin. Varain-
siirtoveron perusteen selvittamisesta ja suoritettavaksi tulevan varain-
siirtoveron maksamisesta vastaa ostaja.

Samalla rakennuttajasopimuksen 2 muut osapuolet oikeuttavat kau-
pungin Kirjaamaan A-osakkeiden ostajien sitouttamiset uusina osapuo-
lina rakennuttajasopimuksen 2 mukaisiin oikeuksiin ja velvoitteisiin vain
kaupungin alkuperaiseen sopimuskappaleeseen esimerkiksi siihen lii-
tettavalla asiakirjalla (lisalehdella).

Ehdotus on kiinteistolautakunnan esityksen mukainen.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Yhti6jarjestys

Sopimusalue 2

Rakennuttajasopimus 2 liitteineen
Merkinta- ja kayttdsopimus 2 liitteineen

A WON -

Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus

Kaupunkiymparistdlautakunta
Oikeuspalvelut
Talous- ja suunnitteluosasto

Kiinteistélautakunta 18.05.2017 § 271
HEL 2017-001658 T 00 00 00

Kiinteistokartta 65/672 500; Hopealaakso ja Haakoninlahti 1
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Esitys

Kiinteistlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
paattaisi

- merkita tiedoksi,

ettd Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy (Kronbergsstrandens Service Ab)
(Y-tunnus 2634260-7) on merkitty 18.8.2014 kaupparekisteriin ja toimii
sopimusalueella 1 (Borgstrominmaki, Gunillankallio) (Khs 12.5.2014,
568 §) ja

etta liitteena nro 1 olevan yhtiojarjestyksen mukaan yhtio voi laajentaa
toimintaansa vaiheittain Helsingin kaupungin 49. kaupunginosan (Laa-
jasalo) uudella asuntoalueella (Kruunuvuorenranta);

- oikeuttaa alueen omistajana yhtion laajentamaan toiminta-aluettaan
liitteesta nro 2 iimenevalle sopimusalueelle 2 (Hopealaakso, Haakonin-
lahti 1) ja tekemaan tarvittavat paatokset;

- hyvaksya sopimusalueen 2 osalta liitteina nrot 3 - 4 olevan Kruunu-
vuorenrannan Palvelu Oy:n rakennuttajasopimuksen 2 ja merkinta- ja
kayttosopimuksen 2;

- kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita merkitsemaan raken-

nuttajasopimuksen 2:n mukaisesti sopimusalueella 2 palveluyhtion A-
osakkeet asuntotuotantotoimistolle varattujen ja varaamattomien tont-
tien 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 suunnit
teluosaston kaytettavaksi palveluyhtion sopimusalueen 2 osalta A-
osakkeiden merkitsemista varten (A-osake/1 000 euroa);

- kehottaa kaupunginkanslian oikeuspalveluita hoitamaan yhdessa
muiden sopimusalueen 2 tonttien varauksensaajien (rakennuttajien ja
muiden tahojen) kanssa yhtion toiminta-alueen laajentamiseen liittyvat
tarpeelliset toimenpiteet, kuten allekirjoittamaan rakennuttajasopimuk-
sen 2, seka oikeuttaa kaupunginkanslian oikeuspalvelut tarvittaessa
kaupungin osalta tekemaan sopimusasiakirjoihin ja yhtidjarjestykseen
vahaisia muutoksia ja viranomaisten edellyttdmia muutoksia ja tarken-
nuksia;

- kehottaa kiinteistdlautakuntaa huolehtimaan siita, etta sopimusalueen
2 asuntotonttien varaus- ja luovutusehtoihin sisallytetaan tonttien vuok-
ralaisille tai omistajille velvollisuus ryhtya kaupungin maaraamin ehdoin
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palveluyhtion osakkaaksi, tehda liitteen nro 4 mukainen merkinta- ja
kayttdsopimus 2 palveluyhtion kanssa, merkitd/maksaa kayttamiensa
palvelukonseptien mukaisesti palveluyhtion B2-, C2- ja D-osakkeita
palveluyhtion hallituksen maaraamana ajankohtana ja ehdoin seka
suorittaa palveluyhtiolle investointikustannusten kattamiseksi kiinteisto-
lautakunnan paattamilla perusteilla laskettavat ja palveluyhtion suun-
nattujen osakeantien mukaiset edella mainittujen osakkeiden merkinta-
hinnat;

- oikeuttaa kaupungin osalta kiinteistoviraston tonttiosaston esittamaan
jatkossa palveluyhtidlle yhtidjarjestykseen, rakennuttajasopimukseen 2
ja merkinta- ja kayttosopimukseen 2 tehtavia tarpeellisia muutoksia ja
tarkistuksia.

Kiinteistélautakunta paatti osaltaan hyvaksya Helsingin kaupungin 49.
kaupunginosan (Laajasalo) Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n sopimu-
salueella 2 asuntotonttien osalta noudatettavat palveluyhtion A-osak-
keiden, B2-osakkeiden, C2-osakkeiden ja D-osakkeiden merkintaperi-
aatteet ja merkintahintojen maaraytymisperiaatteet ehdolla, etta kau-
punginhallitus paattaa oikeuttaa palveluyhtion laajentamaan toiminta-
aluettaan sopimusalueelle 2 ja etta palveluyhtion yhtibkokous paattaa
valtuuttaa yhtion hallituksen paattamaan laajentumisen jalkeisista
suunnatuista osakeanneista, seuraavasti:

A-osakkeet

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

A-osakkeita merkitsevat asuntotonttien varauksensaajat (rakennuttajat
ja muut tahot) sekd asuntotuotantotoimistolle varattujen ja varaamatto-
mien asuntotonttien osalta Helsingin kaupunki seuraavin rakennuttaja-
sopimus 2:sta ilmenevin ehdoin:

Kutakin asuntotonttia kohden merkitaan yksi (1) palveluyhtion A-osake.
Mikali asuntotontti on varattu yhteisesti useammalle varauksensaajalle,
A-osakkeen merkitsee suurimman kerrosneliometrimaaran toteuttava
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 taméan tontin osalta.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 26/2017 13 (17)

Asia/7
07.08.2017

Yksi A-osake tuottaa yhden aanen.

A-osakkeen merkintahinta on maaraltaan tuhat (1 000) euroa per osa-
ke ja se kirjataan palveluyhtion sijoitetun vapaan oman paaoman ra-
hastoon. Osakkeen maksuaika ilmenee rakennuttajasopimuksesta 2.

Autopaikkoihin liittyvat B2-osakkeet

B2-osakkeiden merkitseminen perustuu palveluyhtion yhtiokokouksen
yhtion hallitukselle antamaan suunnattuun osakeantivaltuutukseen, jon-
ka mukaisesti hallitus voi paattaa osakeannin ehdoista annettavien
osakkeiden osakelajikohtaisten enimmaismaarien mukaisesti.

B2-osakkeita merkitsevat asuntonttien vuokralaisina tai omistajina ole-
vat osakasyhteisot palveluyhtion hallinnoimille autopaikkatonteille sijoit-
tamiensa autopaikkojen ja merkinta- ja kayttosopimuksen 2 liitteen 1
mukaisesti.

Kutakin autopaikkaa kohden merkitaan yksi (1) palveluyhtion B2-osake,
ellei palveluyhtion hallitus muuta paata.

B2-osakkeet eivat tuota danioikeutta.

B2-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
35600 euroa/autopaikka (Rl 2005 = 100 ja 2/2014, ind. 122,8).

B2-osakkeen merkintdhinnan perusteena oleva omarahoitusosuus vas-
taa tontin palveluyhtion toiminta-alueen laajentamishetkella voimassa
olevan lainvoimaisen asemakaavan, ellei palveluyhtion hallitus muuta
paata, autopaikkavaatimuksen ja tontin palveluyhtion hallinnoimille au-
topaikkatonteille sijoittamien autopaikkojen mukaista osuutta sopimusa-
lueen 2 autopaikkojen arvioiduista kokonaishankintakustannuksista
seuraavin poikkeuksin:

Hopealaakson asuntotontit 49183/2 - 5 ja Haakoninlahti 1:n asuntoton-
tit 49271/4, 49273/1 - 12 ja 49274/1 - 10 tai niistda muodostettavat tontit
eivat sijoita autopaikkojaan palveluyhtion hallinnoimille autopaikkaton-

teille (LPA) eivatka siten merkitse B2-osakkeita.

B2-osakkeen merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun vapaan
paaoman rahastoon.

Yhteispihatontteihin liittyvat C2-osakkeet

C2-osakkeiden merkitseminen perustuu palveluyhtion yhtiokokouksen
yhtion hallitukselle antamaan suunnattuun osakeantivaltuutukseen, jon-
ka mukaisesti hallitus voi paattaa osakeannin ehdoista annettavien
osakkeiden osakelajikohtaisten enimmaismaarien mukaisesti.
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C2-osakkeita merkitsevat asuntonttien vuokralaisina tai omistajina ole-
vat osakasyhteisot kayttamiensa palveluyhtion hallinnoimien yhteispi-
hatonttien ja merkinta- ja kayttosopimuksen 2 liitteen 1 mukaisesti.

Kutakin asuntotontin kymmenta (10) kerrosneliometria kohti merkitaan
yksi (1) palveluyhtion C2-osake, ellei palveluyhtion hallitus muuta paa-
ta. Osakkeiden lukumaaraa laskettaessa kerrosneliometrien pyoristys
tehdaan aina lahimpaan kymmeneen kerrosneliometriin.

Mikali asuntotonttia hallitsee ja/tai omistaa yhteisesti maaraosin
useampi osakasyhteisd, niin osakkeet jaetaan kerrosneliometrien mu-
kaisessa suhteessa, ellei palveluyhtion kanssa sovita muuta perustetta.

C2-osakkeet eivat tuota aanioikeutta.

C2-osakkeen merkintahinta perustuu omarahoitusosuuden arvioon
122,00 euroa/tontin k-m? (Rl 2005 = 100 ja 11/2016, ind. 125,3).

C2-osakkeen merkintahinnan perusteena oleva omarahoitusosuus
vastaa tontin palveluyhtion toiminta-alueen laajentumishetkelld voimas-
sa olevan lainvoimaisen asemakaavan, ellei palveluyhtion hallitus muu-
ta paata, kerrosneliometrimaaran (k-m?) mukaista osuutta sopimusalu-
een 2 yhteispihatonttien arvioiduista kokonaishankintakustannuksista
seuraavin poikkeuksin:

Hopealaakson asuntotontit 49183/2 - 5 ja Haakoninlahti 1:n asuntoton-
tit 49271/1, 2, 4 ja 6, 49272/1, 49275/1 ja 49276/1 - 2 tai niistd muodos-
tettavat tontit eivat sijoita leikki- ja oleskelualueitaan palveluyhtion hal-
linnoimille yhteispihatonteille (AH) eivatka siten merkitse C2-osakkeita.

C2-osakkeen merkintahinta sijoitetaan palveluyhtion sijoitetun vapaan
paaoman rahastoon.

Yhteiskerhotiloihin ja alueportaaliin liittyvat D-osakkeet

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

D-osakkeita merkitsevat asuntonttien vuokralaisina tai omistajina olevat
osakasyhteisot kayttamiensa palveluyhtion hallinnoimien yhteiskerhoti-
lojen ja alueportaalin seka merkinta- ja kayttdsopimuksen 2 liitteen 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 teh-
daan aina lahimpaan sataan kerrosnelidometriin.

Mikali asuntotonttia hallitsee ja/tai omistaa yhteisesti maaraosin
useampi osakasyhteisd, niin osakkeet jaetaan kerrosneliometrien mu-
kaisessa suhteessa, ellei palveluyhtion kanssa sovita muuta perustetta.

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?) (Rl 2005 = 100 ja 2/2014, ind.
122,8).

D-osakkeen merkintahinnan perusteena oleva omarahoitusosuus vas-
taa tontin palveluyhtion toiminta-alueen laajentamishetkella voimassa
olevan lainvoimaisen asemakaavan, ellei palveluyhtion hallitus muuta
paata, kerrosneliometrimaaran (k-m?) mukaista osuutta palveluyhtion
lopulliselle toiminta-alueelle toteutettavien yhteiskerhotilojen ja aluepor-
taalin 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 osakasyhteisdn hankintahinnan B2-osakkeen ja D-
osakkeen merkintahinnan perusteena olevaa omarahoitusosuutta (RI
2005 =100 ja 2/2014, pisteluku 122,8) seka C2-osakkeen merkintahin-
nan perusteena olevaa omarahoitusosuutta (Rl 2005 = 100 ja 11/2016,
pisteluku 125,3) tarkistetaan viimeisen tiedossa olevan osakelajiin so-
veltuvan indeksin pisteluvun mukaan sina ajankohtana, jolloin hankinta-
hinnan vahvistamishakemus jatetaan viranomaisten kasiteltavaksi.

Muissa tapauksissa B2-osakkeen ja D-osakkeen merkintahinnan pe-
rusteena olevaa omarahoitusosuutta (RI 2005 = 100 ja 2/2014, pistelu-
ku 122,8) seka C2-osakkeen merkintahinnan perusteena olevaa oma-
rahoitusosuutta (Rl 2005 = 100 ja 11/2016, pisteluku 125,3) tarkiste-
taan viimeisen tiedossa olevan osakelajiin soveltuvan indeksin pistelu-
vun mukaan sina ajankohtana, jolloin kaupungin toimivaltaisessa toi-
mielimessa paatetaan tontin pitkaaikaisesta vuokraamisesta tai kau-
pasta.

Mikali mainitussa paatoksessa tontin luovutus siirretdan vaiheittaisen
toteuttamisen tai muun syyn vuoksi myohempaan ajankohtaan, niin tal-
|6in B2-osakkeen, C2-osakkeen ja D-osakkeen merkintahinnan perus-
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teena olevaa omarahoitusosuutta tarkistetaan osakelajiin soveltuvan
edelld mainitun indeksin pisteluvun mukaan, joka on voimassa kuu-
kautta ennen tontin lopullisen luovutusasiakirjan allekirjoittamista.

Palveluyhtion hallituksella on oikeus tarkistaa B2-, C2- ja D-osakkeiden
merkintahintojen perusteena olevia omarahoitusosuuksia, mikali hank-
keen todelliset kustannukset (investointikustannukset) muuttuvat kus-
tannusarviosta.

Talloin kustannustason muutoksen laskennassa voidaan liséksi ottaa
huomioon poikkeuksellisesta suhdannetilanteesta johtuva korjaus. Kor-
jauksen kaytosta ja sen suuruudesta paattaa palveluyhtion hallitus si-
ten, ettd paatds osakeyhtidlain (21.7.2006/624) 1 luvun 7 §:n periaattei-
den mukaisesti kohtelee yhdenvertaisesti ja tasapuolisesti tonttien
vuokralaisia tai omistajia.

Palveluyhtion hallitus vahvistaa erikseen B2-osakkeen, C2-osakkeen ja
D-osakkeen merkintahinnan seka sen perusteena olevan omarahoitu-
sosuuden ja sen indeksitarkistuksen ennen tonttikohtaisen merkinta- ja
kayttosopimuksen 2 allekirjoittamista.

Kunkin B2-, C2- ja D-osakkeen merkintahinta eraantyy osakasyhteison
maksettavaksi viimeistaan kahden (2) kuukauden kuluessa tontin pitka-
aikaisen vuokrasopimuksen tai kauppakirjan allekirjoittamisesta, ellei
palveluyhtion kanssa toisin sovita.

Palveluyhtidlla on oikeus tarkistaa indeksitarkistuksista riippumatta B2-,
C2- ja D-osakkeen merkintahintojen perusteena olevia omarahoituso-
suuksia (sis. alv. 24 %) mahdollista arvonlisaveron korotusta vastaa-
vasti.

Kiinteistolautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston hallinto-osaston
myymaan sopimusalueella 2 Kruunuvuorenrannan Palvelu Oy:n kau-
pungin omistukseen kunkin varaamattoman tontin osalta merkityn A-
osakkeen tuhannen (1 000) euron suuruisesta hinnasta kunkin tontin
uudelle varauksensaajalle (A-osake/tontti) ehdolla,

etta kaupunginhallitus paattaa kehottaa kaupunginkanslian oikeuspal-
veluita merkitsemaan mainitut A-osakkeet ja osoittaa tarvittavat varat
kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston kaytettavaksi A-osak-
keiden merkitsemista varten ja etta palveluyhtion yhtiokokous paattaa
valtuuttaa yhtion hallituksen paattamaan laajentumisen jalkeisista
suunnatuista osakeanneista ja
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Esittelija

Lisatiedot

ettd A-osakkeiden kauppakirjoissa siirretaan kunkin tontin osalta kaikki
rakennuttajasopimuksen 2 mukaiset oikeudet ja velvoitteet sen tuleval-
le varauksensaajalle.

Edelld mainituissa kaupoissa noudatetaan tarvittaessa ostajan valinnan
osalta A-osakkeen merkitsemisessa noudatettavia periaatteita.

Kiinteistolautakunta paatti oikeuttaa kiinteistoviraston tonttiosaston te-
kemaan liitteina oleviin asiakirjoihin tarpeellisia ja perusteltuja muutok-
sia ja tarkistuksia ennen palveluyhtion toiminta-alueen laajentamista.

Lopuksi kiinteistdlautakunta paatti todeta, ettéd kaupungissa on valmis-
teilla organisaatiouudistus. Uusi organisaatio aloittaa toimintansa
1.6.2017 lukien.

Mita tassa paatdksessa ja sopimuksissa on todettu kiinteistdlautakun-
nasta, koskee vastaavasti 1.6.2017 alkaen kaupunkiymparistolautakun-
taa. Samoin mita on todettu kiinteistoviraston tonttiosastosta, koskee
vastaavasti uuden organisaation kaupunkiympariston toimialan maan-
kayttd ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden maaomaisuuden ke-
hittaminen ja tontit -palvelua. Viitauksella kiinteistoviraston hallinto-
osastoon tarkoitetaan uudessa organisaatiossa hallinto- ja tukipalvelut -
palvelukokonaisuuden hallinto- ja lakipalveluita.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
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