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Utkast 7.2.2014

FASTIGHETS AB GLASPALATSET I HELSINGFORS

BOLAGSORDNING

1 § Firma och hemort

Bolagets firma &r Fastighets Ab Glaspalatset i Helsingfors och dess hemort #r Helsingfors.
Bolagets firma 4r pa finska Kiinteistd Oy Helsingin Lasipalatsi.

2 § Verksamhetsomrade

Bolagets verksamhetsomrade &r att med stod av legoavtal besitta en del av tomt nr 1 i kvar-
ter nr 194 i 4:e stadsdelen i Helsingfors stad (fastighetsbeteckning 91-4-194-1) samt att dga
dér befintliga byggnader och anlédggningar. Bolaget kan bedriva uthyrningsverksamhet i de
utrymmen och pa de omraden som #r i bolagets besittning.

Varje aktie i bolaget ensam for sig eller tillsammans med andra aktier medfor ritt att besitta
en i bolagsordningen angiven ldgenhet eller utrymme eller nagon annan del av en byggnad

eller anldggning som bolaget dger eller en del av en fastighet som det besitter.

3 § Aktiekapital och aktier

Bolagets aktiekapital &r elvatusenfyrahundratjugonio (11.429) euro frdelat pa elvatusenfy-
rahundratjugonio (11.429) aktier. Varje aktie har ett nominellt virde pa en (1) euro.

Aktierna nr A1 — A6041 hor till aktieserie A,
aktierna nr B1 — B2519 hor till aktieserie B, och
aktierna nr C1 — C2869 hor till aktieserie C.
Forutom aktiekapitalet har bolaget en byggnadsfond.
Enligt beslut av bolagsstimma kan bolaget ha dven andra fonder.
4 § Besittningsriitt
Aktierna medfor ritt att besitta utrymmena i bolagets byggnader, anléggningar och omriden
bade ovan och under jord pé foljande sétt:
Aktieserie Aktie nr Antal Yta (m?) Utrymmen
A Al —A6041 6041 6.041 m? Utrymmena under jord och

trapphuset som forbinder ut-
rymmena under jord och Glas-



B1-B2519 2519

C1-C2869

2869

2.519 m?

2.869 m*

2 (8)

palatsbyggnaden vister om
Glaspalatsets flygel mot Man-
merheimvigen

Féljande utrymmen i Glaspalats-

byggnaden:

- De kontorsutrymmen som be-
finner sig vidster om trapphuset
i hémet av Mannerheimvigen
och Simonsgatan i 2 vaningen
i flygeln mot Simonsgatan

- Auditoriet (Bio Rex) som be-
finner sig i 2 vaningen i Glas-
palatsets norra del samt ut-
rymmena bakom auditoriet
som fortsétter delvis ner i 1
vaningen

- De museibutiks- och utstill-
ningsutrymmen samt den tak-
terrass som befinner sig i 2
vaningen i fasaden mot Man-
nerheimvagen

- Det trapphus som befinner sig
den véstra &ndan av flygeln
mot Simonsgatan

- Museets huvudingéng, aula
och till dessa anslutna hjilput-
rymmen som befinner sig i 1
vaningen 1 flygeln mot Man-
nerheimvagen

- Det gamla pannrummet, dértill
anslutna &vriga utrymmen och
trapphus under torgomréadet
och pipan som fungerar som
klocktorn

Féljande utrymmen i Glaspalats-
byggnaden:

- Kéllarutrymmena

- De utrymmen som befinner

sigi 1 vaningen i flygeln mot
Simonsgatan

- Aulan och de affidrsutrymmen

som befinner sig i den sddra
dndan i 1 vaningen i flygeln
mot Mannerheimvigen

- De utrymmen i 1 véningen

som befinner sig i Glaspalat-
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sets norra del under auditoriet
(Bio Rex)

- De utrymmen som befinner
sig Oster om trapphuset i hor-
net av Mannerheimvigen och
Simonsgatan i 2 vaningen i
flygeln mot Simonsgatan

- De utrymmen som befinner
sig i den s6dra dndan i 2 vé-
ningen i flygeln mot Manner-
heimvégen (restaurangen och
dartill anslutna utrymmen)

I bolagets omedelbara besittning forblir samtliga utomhusomraden samt de utrymmen i bo-
lagets byggnader och anldggningar, som inte omfattas av utrymmesbeskrivningen ovan.

S § Bolagsvederlag och allokering av utgifter

Aktiesigarna dr skyldiga att erldgga vederlag till bolaget. Styrelsen bestdmmer storleken pa
vederlaget som aktiedigarna skall erldgga till bolaget for de utrymmen dessa besitter i enlig-
het med nedan nimnda principer. Vederlaget indelas 1 skétsel- och kapitalvederlag.

Kapitalvederlaget uppbirs for att ticka sadana utgifter med lang verkningstid som orsakas
av forvirv, byggande, grundreparation eller renovering av en fastighet eller byggnad, dven
med beaktande av vad som foreskrivs i 6 § om mervirdesskatteavdrag. Skotselvederlag
uppbdérs for att téicka bolagets samtliga Svriga utgifter.

Fordelningen av kostnaderna sker enligt féljande principer:

Vid férdelningen av sévil skotsel- som kapitalkostnader dr principen den att kostnaden all-
kokeras till den aktieserie, till vilken det utrymme som kostnaderna riktar sig till hor.

Agare till aktierna i respektive aktieserie svarar for samtliga underhélls-, reparations-, och
renoveringskostnader som géller de byggnader och utrymmen som hor till den egna aktiese-
rien. Detta ansvar omfattar byggnadernas och anldggningarnas samtliga konstruktioner och
system, inkluderande vdrme-, vatten-, el- och avloppssystem.

Byggnadernas och anldggningarnas driftskostnader samt motsvarande utgifter allokeras till
aktieserierna pa basen av byggnadernas och utrymmens verkliga forbrukning. Vid fordel-
ningen av dvriga kostnader &r principen den att kostnaden hénfors till den eller de aktieseri-
er, till vilken byggnaden eller besittningsomradet som kostnaden riktar sig till hor.

De av bolagets utgifter, som inte kan allokeras pa basen av byggnad eller besittningsomrade,
skall uppbéras av och delas mellan deldgarna i férhéllande till utrymmenas yta.

I bolaget finns skotselvederlag A-D samt kapitalvederlag A-D. Bolagsvederlag A pafors
dgarna till aktierna tillhtrande aktieserie A, bolagsvederlag B pafors dgarna till aktierna till-
horande aktieserie B, bolagsvederlag C pafors dgarna till aktierna tillhdrande aktieserie C
och bolagsvederlag D pafors bolagets samtliga aktiedgare. Bolagets utgifter, som pa ovan
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nédmnt sétt pa basen av métning eller pd annat sétt kan riktas till en viss aktieseries byggnad
eller utrymme, uppbérs med vederlag A-C, 1 enlighet med till vilken aktieserie utgifterna
riktar sig. Inom varje aktieserie fordelas vederlagen mellan aktiedigarna i férhéllande till ut-
rymmenas yta. Utgifter som riktar sig till sddana utrymmen som &r i bolagets omedelbara
besittning i byggnaden horande till aktieserie B och C, uppbérs genom vederlag B och C och
vederlaget fordelas mellan aktiedgarna for aktieserie B och C i forhallande till utrymmenas
yta. De bolagets utgifter, som inte riktar sig till ndgon specifik byggnad, byggnadsdel eller
annat besittningsomrade, uppbérs med vederlag D och vederlaget fordelas mellan samtliga
aktiedgare 1 forhallande till det utrymmenas yta.

Bolagets styrelse bestimmer hur kostnaderna och utgifterna allokeras enligt stipulationerna
ovan samt bolagsvederlagens storlek, betalningssétt och betalningstidpunkt.

6 § Merviirdesskatt

Ansokan om mervérdesskatteskyldighet for bolaget forutsétter ett uttryckligt och skriftligt
samtycke av aktiedgaren, vars aktier beréttigar till besittning av ifrdgavarande ldgenhet eller
del dérav.

Vid berékning av ovan i 5 § avsedda kapitalvederlag beaktas som avdrag de mervirdesskat-
teavdrag som bolaget erhéllit, till den del de foranleds av utgifter med lang verkningstid som
riktar sig till utrymmen som &r i aktieigarens besittning, samt en mot i aktiefigarens besitt-
ning varande ytas andel av de mervirdesskatteavdrag som bolaget erhallit som foranleds av
utgifter med lang verkningstid som riktar sig till utrymmen som #r i bolagets omedelbara
besittning. Som avdrag beaktas inte mervardesskatteavdrag som redan har beaktats som en
minskning av aktiedigarens laneandel eller fondplaceringsandel.

Aktiedgare, som besitter en ldgenhet eller del ddrav, for vilken bolaget har anstkt om att bli
mervéirdesskatteskyldigt, dr skyldig att betala mervérdesskatt till bolaget for det belopp som
bolaget &r skyldig att redovisa for ifrdgavarande ldgenhet eller del ddrav. Det mervirdesskat-
tebelopp som bolaget &r skyldig att redovisa utgdrs av skillnaden mellan den mervirdesskatt
som enligt mervérdesskattelagen skall betalas for ldgenheten eller del dédrav och den mer-
vérdesskatt som ingér i de driftskostnader samt andra motsvarande utgifter som riktar sig till
lagenheten eller del ddrav (fransett i foregdende stycke avsedda mervirdesskatteavdrag for
utgifter med lang verkningstid, som beaktats som avdrag vid berdkningen av i 5 § avsedda
kapitalvederlag). Vidare beaktas vid berdkning av den mervérdesskatt, som aktiefigaren skall
betala till bolaget, som avdrag &dven en mot aktiedgarens aktieantal svarande ande] av de
mervardesskatteavdrag som bolaget erhaller for de driftskostnader och andra motsvarande
utgifter, som riktar sig till utrymmen som é&r i bolagets omedelbara besittning,

Styrelsen bestdmmer enligt det ovan framftrda storleken av beloppet pd mervirdesskatt,
som aktiedgaren skall betala till bolaget, samt berdknar pa basen av detta det totala veder-
lagsbeloppet som pafors aktiedgaren.

Om bolaget blir tvunget att justera redan gjorda mervérdesskatteavdrag &r den aktiedgare,
vars aktier beréttigar till innehav av den ldgenhet eller del ddrav som orsakat justeringsskyl-
digheten, skyldig att erséitta bolaget alla de kostnader som féranleds av justeringsskyldighe-
ten. Om bolaget till f6ljd av justeringen beviljas tilldggsavdrag i mervérdesbeskattningen,
ska dessa tillaggsavdrag beaktas som en kapitaldterbéring eller en amortering av ldneandelen
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for den aktiedigaren, vars aktier berattigar till innehav av den ldgenhet eller del ddrav som
foranleder tilldggsavdraget. Om detta inte & mdjligt skall beloppet beaktas som en minsk-
ning av det belopp mervirdesskatt som skall betalas till bolaget av aktiedgaren.

7 § Aktiedigarens riitt att betala sin andel av de utgifter som ticks av kapitalvederlaget

Aktiedgare har ritt att antingen i sin helhet eller delvis erldgga sin andel av bolagets utgifter
med lang verkningstid som orsakas av forvérv, byggande, grundreparation eller renovering
av en fastighet och byggnad. En dylik rétt har aktiefigaren oberoende av om bolaget lyfter
1an f6r projektet eller ej.

Andelarna bor erldggas vid de av styrelsen bestdimda tidpunkterna. Styrelsen kan bestimma
storleken pa raten som kan erldggas pa en ging. Bolaget bor utan dréjsmaél anvinda de av
aktiedgarna mottagna raterna av laneandelarna for avkortning av de av bolagets 14n, som ak-
tieigarnas betalningar hanfor sig till.

Om bolaget har 1yft 14n, bor 1aneandelarna bestdmmas sé, att med ldneandelsraterna inkom-
na medel kan erldggas utover den avkortning som motsvarar laneandelen, ridntan pa den-
samma, samt pa grund av mdjliga indexklausuler orsakade kapitaltilldgg, beriknad till den
dag, da bolaget med delbetalningen avkortat sina lan. Ifall bolaget vid avkortningen av lanen
medelst delbetalning kommer att erldgga mera &n vad aktiedgaren som sin l&neandel erlagt,
bor aktiedgaren ersitta bolaget for den uppkomna tilldggsutgiften.

Det vederlag som skall uppbiras av aktiefigare som erlagt sin andel av de i forsta momentet
nimnda utgifterna i sin helhet, berdknas s, att det motsvarar hans andel av bolagets alla
andra dn de nyss ndmnda utgifterna. I[fall aktiedgaren endast har betalat en del av sin andel,
berdknas dennes kapitalvederlag s att forutom de nyss ndmnda andelarna av bolagets andra
utgifter beaktas aktiedgarens dnnu obetalda andel av ldnet samt dess kostnader.

8 § Styrelse

Bolaget har en styrelse, som bestar av tre till sju (3-7) ordinarie ledamdéter. Styrelseledamd-
ternas mandattid utgar vid slutet av féljande ordinarie bolagsstimma efter valet.

Styrelsens ordférande utses av bolagsstimman.

9 § Verkstiillande direktor

Bolaget kan ha en verkstéllande direktdr, som véljs av styrelsen. Verkstillande direktSren
skall skdta bolagets 16pande forvaltning i enlighet med styrelsens beslut samt styrelsens an-
visningar och foreskrifter. Verkstillande direktdrens arvode bestdms av styrelsen.

10 § Foretridande av bolaget

Bolaget foretrdds och dess firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ordférande och
verkstillande direktdren var for sig eller av tva styrelsemedlemmar tillsammans eller av sty-
relsen dartill beréttigade personer tva tillsammans.
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11 § Revision

Bolaget skall ha en revisor och en revisorssuppleant. Om ett revisionssamfund véljs till revi-
sor, behOver man inte vélja revisorssuppleant. Revisorns mandattid utgar vid slutet av fol-
jande ordinarie bolagsstimma efter valet.

12 § Rikenskapsperiod
Bolagets rikenskapsperiod &r kalenderaret.
13 § Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma skall utfdrdas skriftligen till aktiefigarna pé den till bolaget upp-
givna adressen. Adressen kan dven utgora en for detta &ndamal uppgiven e-postadress. Kal-
lelsen skall utféirdas tidigast tva (2) manader och senast fyra (4) veckor innan bolagsstim-
man.

14 § Ordinarie bolagsstimma

Ordinarie bolagsstdamma skall héllas arligen fore utgéngen av april manad pa en av styrelsen
utsatt dag.

Vid ordinarie bolagsstdmma skall
framléggas

1) bokslutet och verksamhetsberittelsen;

2) revisionsberittelsen;

beslutas om

3) faststéllande av bokslutet;

4) anvéndningen av den vinst som balansrdkningen utvisar;

5) ansvarsfrihet for styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren;
6) antalet styrelseledaméter;

7) styrelseledamdternas arvoden;

viljas

8) styrelseledamdéter;
9) bland styrelseledamdterna en styrelseordftrande;

10) revisor och vid behov revisorssuppleant.
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Ifall aktiedgare dnskar fa ett drende upptaget till behandling vid bolagsstimman, skall denna
skriftligen meddela styrelsen om det i s& god tid, att drendet kan upptas i kallelsen till stim-
man.

For dndring av bolagsordningen krévs enhélligt bolagsstimmobeslut.

15 § Forfarandet vid bolagsstimma

Vid bolagsstimma har aktiefigarna lika manga roster som antalet aktier, och franvarande ak-
tiedgares rostrétt far utdvas genom befullméktigat ombud. Vid omréstning pa bolagsstimma
medfor varje aktie en rost och varje aktiedgare far rosta for det fulla antalet aktier som denna
dger eller foretrider.

Beslut fattas med enkel majoritet av de avgivna rosterna, om inte annat forskrivs i lag. Vid
val anses de valda som fétt de flesta rosterna.

Vid lika rostetal avgor vid val lotten och i 6vriga fall ordforandens rost.
16 § Inlosningsritt

Nir dganderitten till aktie Svergar har bolagets aktiedgare ritt att inlosa aktien pd fljande
villkor:

Inlsningsritten giller samtliga slag av Overlatelser av dganderitten till aktie med nedan
ndmnda undantag. Ritt till inlosen foreligger inte ifall férvirvaren &r aktiedgare i bolaget.
Inlsningsrétt galler inte heller s.k. interna dverlételser, som beror pa intern omstrukturering
av aktiedgarens verksamhet.

Nir aktie dvergér till en ny dgare, skall bolagets styrelse utan drdjsmél informeras om &ver-
gangen. Styrelsen skall informera aktiedigarna om aktiens dvergéng inom tva (2) veckor efter
att styrelsen fatt meddelande om aktiedvergdngen. Meddelandet skall skickas skriftligen till
den adress som aktiedgaren uppgett till bolaget.

Meddelandet skall innehélla:

1) overlatarens och forvérvarens namn

2) tidpunkten for dverlatelsen

3) de overlatna aktiernas nummer samt det utrymme, till vilken aktierna beréttigar
4) kopeskilling eller annan avtalad erséttning samt 6vriga betydelsefulla villkor
5) det datum, da krav pa inlosen senast skall framstillas.

Inlosningsanspraket skall riktas till bolaget inom en (1) méanad fran det att styrelsen har un-
derréttats om aktiedvergangen.

Losenbeloppet for aktierna dr avtalad kopeskilling eller, om kdpeskilling inte har bestimts,
akternas géngse virde. Losenbeloppet skall betalats inom tva (2) veckor fran utgéngen av
tidsfristen for framstéllande av inlsningsansprék eller, da I6senbeloppet inte 4r fast bestdmt,
fran det att 16senbeloppet faststélldes.
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Losenbeloppet skall betalas till styrelsen antingen i pengar eller med ett betalningsmedel
som en bank verksam i Finland svarar for. Betalas 16senbeloppet genom bankgiro, anses be-
talningsdagen vara den dag d& betalaren har inbetalat 16senbeloppet till banken for vidare
Overforing, eller vidtagit motsvarande atgérd for erliggande av beloppet.

17 § Tilliimpandet av Aktiebolagslagen och Lagen om bostadsaktiebolag

Om inte annat f6ljer av denna bolagsordning skall pa bolaget tillimpas stadgarna i lagen om
aktiebolag. Dirtill tillampas foljande stadganden i lagen om bostadsaktiebolag (1599/2009);
1 kapitlet 4 §, 3 kapitlet 1-3 §, 4 kapitlet 7 och 9 §, 5 kapitlet 1-4 §, 8 kapitlet i sin helhet
samt 10 kapitlet 5 §, eller motsvarande stadganden ifall lagen 1599/2009 revideras.
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Luonnos

FASTIGHETS AB GLASPALATSET I HELSINGFORS

YHTIOJARJESTYS

1 § Toiminimi ja kotipaikka

Yhtitn toiminimi on Fastighets Ab Glaspalatset i Helsingfors ja kotipaikka Helsinki. Toimi-
nimi on suomeksi Kiinteisté Oy Helsingin Lasipalatsi.

2 § Toimiala

Yhtitn toimialana on maanvuokrasopimuksen nojalla hallita osaa Helsingin kaupungin 4.
kaupunginosan korttelin nro 194 olevasta tontista nro 1 (kiinteistétunnus 91-4-194-1) ja
omistaa silld sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat. Yhtié voi harjoittaa hallinnassaan ole-
vissa tiloissa ja alueilla vuokraustoimintaa.

Yhtién jokainen osake yksin tai yhdessd toisten osakkeiden kanssa tuottaa oikeuden hallita

yhtisjrjestyksessd médrdttyd yhtion rakennuksissa ja rakennelmissa olevaa huoneistoa tai
tilaa tai muuta osaa yhtion rakennuksista tai rakennelmista tai sen hallinnassa olevasta kiin-

teististd,

3 § Osakepidoma ja osakkeet

Yhtién osakepidioma on yksitoistatuhattaneljdsataakaksikymmentdyhdeksédn (11.429) euroa
jaettuna yhteentoistatuhanteenneljdéinsataankahteenkymmeneenyhdekséédn (11.429) yhden
(1) euron nimellisarvoiseen osakkeeseen.

Osakkeet n:ot Al — A6041 kuuluvat osakesarjaan A,
osakkeet n:ot Bl — B2519 kuuluvat osakesarjaan B, ja
osakkeet n:ot C1 — C2869 kuuluvat osakesarjaan C.

Osakepi#toman lisiksi yhtiolld on rakennusrahasto.

Yhtidkokouksen kulloinkin erikseen tekemilld pdstokselld voidaan yhtidlle perustaa myds
muita rahastoja.

4 § Osakkeiden tuottama hallintaoikeus

Osakkeet tuottavat hallintaoikeuden seuraaviin tiloihin yhtién omistamissa maanp#éllisissd
ja maanalaisissa rakennuksissa ja rakennelmissa:

Osakesarja Osakkeet ~ Lukum#érd Pinta-ala  Tilat

A Al —A6041 6041 6.041 m*  Maanalaiset tilat sekd maanalaisia ja



B

=

B1-B2519

C1-C2869

2519

2869

2.519 m?

2.869 m?
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Lasipalatsi-rakennuksen tiloja
yhdistévin Mannerheimintien puolei-
sen siiven lansipuolella oleva porras-
huone

Lasipalatsi-rakennuksen seuraavat
tilat:
- 2. kerroksen Simonkadun puoleisessa

siivessd olevat Mannerheimintien ja
Simonkadun kulman porrashuoneen
lansipuolella olevat toimistotilat
Lasipalatsin pohjoisosassa 2. kerrok-
sessa oleva auditorio (Bio Rex) ja sen
osittain 1. kerrokseen jatkuvat tausta-
tilat

2. kerroksessa Mannerheimintien puo-
Jeisella julkisivulla olevat museo-
kauppatilat sekd néyttelytilat ja katto-
terassi

Simonkadun puoleisen siiven ldnsi-
pi#ssd oleva porrashuone

1. kerroksessa Mannerheimintien puo-
leisen siiven museon p#dsisdénkdynti,
aulatilat sekd niihin liittyvéat muut
aputilat

Torialueen alla sijaitseva vanha pan-
nuhuone, siihen liittyvét muut tilat,
porrashuoneet ja kellotornina toimiva

piippu

Lasipalatsi-rakennuksen seuraavat
tilat:

- Kellarin tilat

- 1. kerroksen Simonkadun puoleisen

siiven tilat

- 1. kerroksen Mannerheimintien puo-

leisen siiven eteldpdddyn aula ja litke-
tilat

- 1. kerroksen pohjoispédén auditorion

(Bio Rex) alle jadvit tilat

- 2. kerroksen Simonkadun puoleisen

siiven Mannerheimintien ja Simonka-
dun kulman porrashuoneen itédpuolella
olevat tilat

- 2. kerroksen Mannerheimintien puo-

leisen siiven eteldpédddyn tilat (ravin-
tola ja sen oheistilat)
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Yhtién vilittéméin hallintaan jadvit kaikki ulkoalueet seké ne Lasipalatsi-rakennuksen tilat,
joiden hallintaan osakkeet eivét oikeuta edelld olevan mukaisesti.

5 § Yhtiovastike ja menojen kohdentaminen

Hallitus méardd osakkeenomistajien hallitsemistaan huoneistoista yhtidlle suorittaman vas-
tikkeen suuruuden alla mainittuja periaatteita noudattaen. Vastike jaectaan hoito- ja pdéoma-
vastikkeeseen.

Piiomavastikkeella katetaan pitkdvaikutteiset menot, jotka aiheutuvat kiinteistén ja raken-
nusten hankinnasta, rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta, ottaen my&s huomi-
oon mitd 6 §:ssi madrdtidn arvonlisiverovdhennysten osalta. Hoitovastikkeella katetaan
kaikki muut yhtién menot.

Kulujen jakamisessa noudatetaan seuraavia periaatteita:

Sekd hoito- ettd pidomakulut jaetaan aiheuttamis- tai kohdistamisperiaatteen mukaan, eli
kustannus kohdistetaan sille osakesarjalle, jonka tiloihin meno kohdentuu.

Kunkin osakesarjan omistajat vastaavat omistamansa osakesarjan rakennusten ja tilojen
osalta kaikista kunnossapito-, korjaus- ja uudistamiskustannuksista. Tdmé vastuu koskee ra-
kennusten ja rakennelmien kaikkia rakenteita ja jérjestelmid mukaan lukien ldmp6-, vesi-,
sihko- ja viemdrijdrjestelmit.

Rakennusten ja rakennelmien kéyttdkustannukset sekéd vastaavat menot kohdistetaan osa-
kesarjoille rakennus- ja tilakohtaisen todellisen kulutuksen perusteella. Muut kustannukset
jaetaan aiheuttamis- ja kohdistamisperusteen mukaisesti siten, ettd kustannuksen tulee koh-
distaa sille tai niille osakesarjoille, jonka rakennukseen tai hallinta-alueeseen meno kohdis-
tuu.

Ne yhtion menot, joita ei voida kohdistaa rakennuskohtaisesti tai hallinta-alueen mukaisesti,
peritdéin osakkailta tilojen pinta-alojen perusteella.

Yhtitssd on hoitovastikkeet A-D ja pi#omavastikkeet A-D. Yhtiévastike A peritdfin A-
sarjaan kuluvien osakkeiden omistajilta, yhtiovastike B peritdéin B-sarjaan kuluvien osak-
keiden omistajilta, yhtidvastike C peritéddn C-sarjaan kuluvien osakkeiden omistajilta ja yh-
tivastike D peritddn yhtion kaikilta osakkeenomistajilta. Kaikki yhtion menot, jotka edelld
esitetyn mukaisesti voidaan mittauksen perusteella tai muutoin kohdistaa tietyn osakesarjan
rakennukseen tai tiloihin, peritd4in vastikkeilla A-C riippuen siitd, mihin osakesarjaan menot
kohdistuvat. Kunkin osakesarjan sisdlld vastikkeet jakautuvat osakkeenomistajien kesken ti-
lojen pinta-alojen mukaisessa suhteessa. Menot, jotka kohdistuvat osakesarjojen B ja C ra-
kennuksen niihin tiloihin, jotka ovat yhtién vélittémaéss4 hallinnassa, peritdén vastikkeilla B
ja C siten, ettd ne jakautuvat B- ja C-osakesarjojen osakkeenomistajien kesken tilojen pinta-
alojen mukaisessa suhteessa. Ne yhtién menot, joita ei voida kohdistaa rakennuskohtaisesti
tai hallinta-alueen mukaisesti, peritién vastikkeella D ja vastike jakautuu kaikkien osak-
keenomistajien kesken tilojen pinta-alojen mukaisessa suhteessa.

Yhtitn hallitus ma4rds kustannusten ja menojen kohdistamisesta edelld mainitun mukaisesti
sekd yhtiovastikkeiden suuruuden, maksutavan ja maksuajankohdan.
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6 § Arvonlisdvero

Vhtién hakeutuminen arvonlisiverovelvolliseksi edellyttéd kunkin huoneiston tai huoneiston
osan osalta sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistajan nimenomaisen, kirjallisen
suostumuksen.

Edelld 5 §:ssé tarkoitetun pédomavastikkeen méaardssd otetaan kunkin osakkeenomistajan
osalta vihennyksend huomioon yhtidn saamat arvonlisdverovihennykset siltd osin kuin ne
ovat johtuneet osakkeenomistajan hallinnassa oleviin tiloihin kohdistuneista pitkdvaikuttei-
sista menoista, seki osakkeenomistajan tilojen pinta-alojen mukainen osuus yhtion vélitto-
mésn hallintaan jdneisiin tilothin kohdistuneiden pitkdvaikutteisten menojen perusteella
saaduista arvonlisiverovihennyksistd. T#td ei kuitenkaan noudateta, jos arvonliséverova-
hennys on otettu huomioon jo osakkeenomistajan lainaosuuden tai rahastosuoritusosuuden

pienennyksend.

Osakkeenomistaja, jonka hallitseman huoneiston tai sen osan osalta yhtié on hakeutunut ar-
vonlisiverovelvolliseksi, on velvollinen maksamaan yhtidlle yhtién kyseisen huoneiston tai
huoneiston osan osalta tilitettaviksi tulevan arvonlisiveron maérén. Yhtion tilitettavaksi tu-
leva arvonlisiveron midrd muodostuu kunkin verolliseksi haetun huoneiston tai huoneiston
osan osalta yhtién suoritettavaksi arvonliséverolain mukaan tulevasta verosta vihennettyna
vastaavasti kunkin verolliseksi haetun huoneiston tai huoneiston osalle kohdistuneista kéyt-
tskustannuksista ja muista vastaavista menoista saaduista arvonlisiverovihennyksistd (lu-
kuun ottamatta edellisessd kappaleessa tarkoitettuja, 5 §:n mukaisen pidomavastikkeen méi-
réssi vihennyksend huomioon otettavia pitkévaikutteisten menojen perusteella saatuja ar-
vonlisiverovihennyksi). Lisaksi osakkeenomistajan yhtidlle maksettavaksi tulevan arvon-
lisiveron médrissi otetaan vihennyksend huomioon osakkeenomistajan osakkeiden mukai-
nen osuus yhtion vilittémaan hallintaan jégneisiin tilothin kohdistuneiden kdyttkustannuk-
sien ja muiden vastaavien menojen osalta saaduista arvonlisdverovihennyksista.

Yhtién hallitus madrid edelld mainitun mukaisesti osakkeenomistajan maksettavaksi tulevan
osuuden yhtién tilitettiviksi tulevasta arvonlisdveron méérésté sekd laskee timén perusteel-
Ja kunkin osakkeenomistajan kokonaisvastikkeen méérén.

Jos yhtié joutuu tarkistamaan jo tekemidén arvonlisdaverovihennyksii, tarkistuksen aiheutta-
neen huoneiston tai osan hallintaan oikeuttavien osakkeiden kulloisellakin omistajalla on
velvollisuus maksaa yhtidlle tarkistamisesta aiheutuneet kustannukset. Jos tarkistamisen
johdosta yhtio saa lisid vahennyksid, ndmé vihennykset otetaan huomioon sen osakkeen-
omistajan, jonka huoneistosta tai osasta tarkistaminen aiheutuu, pddoman palautuksena tai
lainaosuuden lyhennyksend, tai ellei se ole mahdollista, se on otettava huomioon osakkeen-
omistajan yhtitlle maksettavaksi tulevan arvonlisdveron mééréssé.

7 § Osakkeenomistajan oikeus maksaa osuutensa piiiomavastikkeella katettavista menoista

Osakkeenomistaja on oikeutettu joko kokonaan tai osittain maksamaan hénen osuutensa yh-
tién pitkévaikutteisista menoista, jotka aiheutuvat kiinteistén ja rakennusten hankinnasta,
rakentamisesta, peruskorjauksesta ja uudistuksesta. Tdmd oikeus osakkaalla on riippumatta
siitd, otetaanko hanketta varten lainaa.
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Suoritusten tulee tapahtua hallituksen mé#drddmind aikoina. Hallitus voi mé#rétd kerralla
vastaanotettavan suorituserén suuruuden. Osakkeenomistajilta vastaanotetut suoritukset yh-
tién on viipymattd kéytettdvé yhtion lainojen lyhentdmiseen sen mukaan kuin maksettaessa
on tarkoitettu.

Mikéli yhtié on nostanut lainaa, tulee lainosuusmaksut mafrété siten, ettd osuussuorituksena
kertyvilld varoilla voidaan maksaa lainaosuutta vastaavan lyhennyksen liséksi siitd menevd
korko ja mahdolliset indeksiehdoista aiheutuneet padomanlisdykset laskettuina sithen péi-
viin saakka, jolloin yhti6 osuussuorituksella lyhent4d vastaavia lainojaan. Jos yhtio lainoja
lyhennettiessd joutuu maksamaan enemmin kuin osakkeenomistaja on lainaosuutenaan ja
muina maksuina suorittanut, osakkeenomistajan on korvattava yhti6lle tdstd aiheutunut li-
sémeno.

Osakkeenomistajalta, joka on kokonaan maksanut osuutensa ensimméisessdé momentissa
mainituista menoista, perittivi vastike lasketaan vastaamaan hédnen osuuttaan yhtién kaikista
muista paitsi ko. menoista. Milloin osakkeenomistaja on maksanut osuudestaan vain osan,

madrataan hidnen osaltaan pafiomavastike siten, ettd silld katetaan vield osakkeenomistajan
maksamattoman lainaosuuden yhtidlle aiheuttamat menot.

8 § Hallitus

Yhtislld on hallitus, johon kuuluu kolmesta seitseméén (3-7) varsinaista jdsentd. Hallituksen
jasenten toimikausi pattyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtickokouksen pdéttyessd.

Yhtickokous valitsee hallituksen puheenjohtajan.
9 § Toimitusjohtaja
Yhtislls voi olla hallituksen valitsema toimitusjohtaja. Toimitusjohtajan tulee yhtickokouk-

sen ja hallituksen p#itdsten seké hallituksen antamien ohjeiden ja mééréysten mukaisesti
hoitaa yhtion juoksevaa hallintoa. Toimitusjohtajalle suoritettavan palkkion médréd hallitus.

10 § Toiminimen kirjoittaminen

Yhtion toiminimen kirjoittavat hallituksen puheenjohtaja ja toimitusjohtaja kumpikin yksin
tai kaksi hallituksen jdsentd yhdessi taikka hallituksen siihen oikeuttamat henkildt.

11 § Tilintarkastaja
Yhtioll4 on yksi tilintarkastaja ja yksi varatilintarkastaja. Jos tilintarkastajaksi valitaan tilin-
tarkastusyhteiso, ei varatilintarkastajaa tarvitse valita. Tilintarkastajan toimikausi pdttyy
vaalia seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen pééttyessé.

12 § Tilikausi

Yhtiodn tilikausi on kalenterivuosi.
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13 § Kokouskutsu

Kutsu yhtiskokoukseen on toimitettava kirjallisesti kullekin osakkeenomistajille hinen yhti-
slle ilmoittamaan osoitteeseen, jona pidetisin myds tité tarkoitusta varten ilmoitettua sihk6-
postiosoitetta. Kokouskutsujen toimittamisen tulee tapahtua aikaisintaan kaksi (2) kuukautta
ja viimeistidn neljd (4) viikkoa ennen kokousta.

14 § Varsinainen yhtiokokous

Varsinainen yhtiskokous on pidettiva vuosittain hallituksen mésirddménd pdivand huhtikuun
loppuun mennessi.

Varsinaisessa yhtiskokouksessa on:
esitettdvd

1) tilinpd4tds ja toimintakertomus;
2) tilintarkastuskertomus;
pddtettdva

3) tilinpdatoksen vahvistamisesta;

4) taseen osoittaman voiton kédyttimisestd;

5) vastuuvapaudesta hallituksen jisenille ja toimitusjohtajalle;
6) hallituksen jdsenten médrésté,

7) hallituksen jdsenen palkkiosta;

valittava

8) hallituksen jdsenet;

9) hallituksen jisenten keskuudesta hallituksen puheenjohtaja;

10) tilintarkastaja ja varatilintarkastaja.

Jos osakkeenomistaja haluaa esittdd jonkin asian yhtickokouksessa késiteltdvéksi, on hénen

siita kirjallisesti ilmoitettava hallitukselle niin hyvissd ajoin, ettd asia voidaan siséllyttéd ko-
kouskutsuun.

Yhtisjérjestyksen muuttamiseen vaaditaan yhtickokouksen yksimielinen pddtos.

15 § Yhtiokokousmenettely

Osakkeenomistajilla on yhtiskokouksessa yhtd monta déntd kuin osakettakin, ja poissaole-
villa on oikeus kiyttds ddnivaltaansa valtuuttamansa asiamiehen kautta. Yhtiskokouksessa
jirjestettivissi d4nestyksessd jokainen osake tuottaa yhden dénen eikd &dnid leikata.
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Asiat ratkaistaan yksinkertaisella d4nten enemmistolld, jollei laissa on toisin séfidetty. Vaa-
leissa katsotaan valituksi ne, jotka saavat eniten &énié.

Asnten jakautuessa tasan vaalit ratkaistaan arvalla, mutta muissa asioissa puheenjohtajan
kannattama mielipide tulee paétokseksi.

16 § Lunastusoikeus
Osakkeiden omistusoikeuden siirtyessd on yhtion osakkailla lunastusoikeus seuraavasti:

Lunastusoikeus koskee kaikkia omistusoikeuden siirtoja. Lunastusoikeutta ei kuitenkaan
ole, jos osakkeen saaja on yhtién nykyinen osakkeenomistaja. Lunastusoikeus ehto ei my0s-
k#sn koske mahdollisia ns. sisdisid luovutuksia, jotka johtuvat osakkaan toiminnan siséisistd
jarjestelyistd.

Kun osake siirtyy uudelle omistajalle, siirrosta on ilmoitettava viipyméttd yhtion hallituksel-
le. Yhtitén hallituksen on kahden (2) viikon kuluessa siitd, kun ilmoitus siirrosta on tehty
hallitukselle, toimitettava yhtién osakkaille tieto osakkeen siirtymisestéd 1dhettémalld ilmoi-
tus kirjallisesti hinen yhtiélle ilmoittamallaan postiosoitteella.

IImoituksen tulee siséltda:

1) siirtdjén ja siirronsaajan nimet

2) siirron tapahtumisen ajankohta

3) siirtyneiden osakkeiden numerot ja huoneisto, johon ne oikeuttavat
4) kauppahinta tai muu sovittu vastike sekd muut merkitykselliset ehdot
5) paivamaédrs, jolloin lunastusvaatimus viimeistdén on tehtéva.

Lunastusvaatimus on esitettdvi yhtiolle yhden (1) kuukauden kuluessa siitd, kun osakkeen
siirtymisestd on ilmoitettu hallitukselle.

Lunastushinta on sovittu kauppahinta tai jos kauppahintaa ei ole mééritelty, osakkeiden kay-
p4 arvo. Lunastushinta on suoritettava kahden (2) viikon kuluessa lunastusvaatimuksen esit-
timisen médrdajan pdittymisestd tai, jos lunastushintaa ei ole kiintedsti médrétty, lunastus-
hinnan vahvistamisesta.

Lunastushinta on maksettava hallitukselle joko rahana tai sellaisella maksuvélineelld, josta
Suomessa toimiva pankki vastaa. Maksettaessa lunastushinta pankkisiirtona maksupdivind
pidetdén sitd pdivai, jona maksaja on suorittanut lunastushinnan méérédn pankille edelleen
siirrettdviksi tai tehnyt muun vastaavan toimen maksun suorittamisesta.

17 § Osakeyhtidlain ja asunto-osakeyhtiélain soveltaminen

Siltd osin kuin edelld yhtidjarjestyksessi ei ole toisin médrdtty, yhtioon sovelletaan osakeyh-
tidlain sdidnnoksid. Sen lisidksi sovelletaan asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 1 luvun 4
§:44, 3 luvun 1-3 §:14, 4 luvun 7 ja 9 §:14, 5 luvun 1-4 §:14, koko 8 lukua sekd 10 Juvun 5
§:44.
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1. SOPIMUKSEN OSAPUOLET

1. Helsingin kaupunki, y-tunnus 0201256-6 (jéljempani ”Kaupunki)
PL1
00099 Helsingin kaupunki

2. Féreningen Konstsamfundet r.f., y-tunnus 0200196-3 (jéljempéani "Konstsamfundet™)
Mannerheimintie 20 A 1
00100 Helsinki

(jaljempand myos “Osapuoli” ja ”Qsapuolet™)

Fastighets Ab Glaspalatset i Helsingfors hyviksyy ja allekirjoittaa omalta osaltaan tdman
sopimuksen sen jélkeen, kun Osapuolet ovat hyviksyneet ja allekirjoittaneet tdmén sopi-
muksen ja kyseinen kiinteistoyhtio on perustettu ja rekisterdity.

2. TAUSTA JA TARKOITUS

Kaupunki omistaa Helsingin kaupungin 4. kaupunginosan korttelissa nro 194 olevan tontin
nro 1 (kiinteistotunnus 91-4-194-1) ja silld sijaitsevat rakennukset ja rakennelmat. Tontilla
sijaitsee Lasipalatsi sekd ns. Turun kasarmi. Turun kasarmissa on aikaisemmin ollut linja-
autoasema ja Lasipalatsin aukio on toiminut kaukoliikenteen ldht6laiturialueena.

Lasipalasin rakennus valmistui vuonna 1936 (arkkitehdit Viljo Revell, Heimo Riihiméki ja
Niilo Kokko) ja rakennuksen oli tarkoitus palvella vuoden 1940 olympialaisten kisavierai-
ta. Liikehuoneistoja, ravintoloita ja elokuvateatterin siséltdvd Lasipalatsi suunniteltiin alun
perin viliaikaisrakennukseksi, joka oli tarkoitus my&hemmin purkaa suuremman liikera-
kennuksen tieltd. Lasipalatsi suojeltiin ja peruskotjattiin vuonna 1998 kulttuuri- ja me-
diakeskukseksi. Siind yhteydessd médriteltiin rakennuksen suojeluarvot ja suojeltavat sisé-
tilat. Lasipalatsin kerrosala on noin 5 500 k-m?

Konstsamfundet omistaa ja ylldpitdd Amos Andersonin taidemuseota, joka on Suomen suu-
rin yksityinen taidemuseo. Museo sijaitsee Helsingin keskustassa, Forumin korttelissa
Amos Andersonin (1878-1961) vuonna 1913 rakennuttamassa yksityistalossa osoitteessa
Yrjonkatu 27, 00100 Helsinki, joka Andersonin kuoleman jilkeen muutettiin museoksi.
Amos Anderssonin taidemuseo tunnetaan monipuolisesta ja vaihtelevasta néyttelytoimin-
nastaan seké laajasta modernin taiteen kokoelmastaan. Museo toimii Yrjénkadulla yhdek-
sissd kerroksessa ja tilat ovat hajanaisia, pienid ja sokkeloisia. Teosten kuljetus, néyttelyjen
rakentaminen ja teosten kisittely on hankalaa tiloissa, jotka on alun perin rakennettu muu-
hun kiytt6én. Museon toiminnan kehittdmiseksi uudet toimivammat tilat ovat valttdmatts-
mid.
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Amos Anderssonin taidemuseon tilojen ratkaisuvaihtoehtona on tutkittu mahdollisuutta
sijoittaa Amos Andersonin taidemuseo (jéljempénd "Museo”) Kampin kaupunginosan ton-
tilla 1 sijaitsevan Lasipalatsin yhteyteen. Pd#osa néyttelytiloista toteutettaisiin maanalaisis-
sa tiloissa Lasipalatsin ja Turun kasarmi -rakennuksen vilisen Lasipalatsi aukion alle ja
muut tilat peruskorjauksena itse Lasipalatsiin. Suunnitelmat on esitetty oheisessa hanke-
suunnitelmassa (liite 1).

Osapuolet ovat todenneet, ettd Museon uusi sijainti olisi erinomainen useasta syystd. Histo-
riallisesti arvokkaalle rakennukselle (Lasipalatsi) turvattaisiin tdrked kulttuurillinen tulevai-
suus. Uudesta Museosta katutason alueineen voidaan kehittdd Helsingin kaupunkikuvassa
uusi tapahtuma- ja kohtaamispaikka. Museon toiminta ja tapahtumat laajentuisivat toriau-
kiolle tarjoten sille uuden identiteetin. Nayttévine sisddnkédynteineen Museo liittyisi kansal-
lisesti merkittdvimpien kulttuurirakennusten — Kiasma, Tennispalatsi, Helsingin Taidehalli,
Musiikkitalo, Kansallismuseo, Finlandia-talo, Oopperatalo — sarjaan, johon tulee myds
kuulumaan suunniteltu keskustakirjasto. Uudesta Museosta saavutettaisiin my&s kaupungin
maanalaisen jalankulkuverkoston liikennevirrat Pisararadan lippuhallin kautta.

Osapuolet ovat p#ittineet yhteishankkeena toteuttaa hankesuunnitelmasta ilmenevin uudis-
rakentamis- ja peruskorjaushankkeen yhteisesti omistetun kiinteistdyhtion lukuun.

Tamén sopimuksen tarkoituksena on sopia yhteishankkeen toteuttamisesta seké lain ja yh-
tigjdrjestyksen sisinnoksid tiydentdvisti Osapuolten yhteisesti perustettavan kiinteistdyhti-
on pastoksenteosta ja sen osakkaiden vilisistd suhteista yhtion osakkeenomistajina.

3. HANKKEEN TOTEUTTAMINEN
3.1 Yleisti

Helsingin kaupunginhallitus on 16.12.2013 péittényt varata Konstsamfundetille n.
7.137 m? suuruisen méiirdalan tontista 91-4-194-1 Amos Anderson taidemuseo-
hankkeen suunnittelua varten 30.6.2015 saakka. Hanke edellyttdd kaavamuutosta, jo-
ka k#ynnistetddn vuoden 2014 aikana,

Haahtela-rakennuttaminen Oy on laatinut hankesuunnitelman 20.6.2013 (liite 1),
jossa on esitetty Museon sijoittaminen Lasipalatsin yhteyteen. Hankesuunnitelmassa
on esitetty Museon tilatarpeet, rakennuspaikka, toteutusaikataulu ja investointitarpeet
seki luonnospiirustukset uudistilojen sijainnista.

Museon varsinaiset néyttelytilat (n. 6.041 m?) sijoittuvat ja rakennetaan pagosin La-
sipalatsin ja ns. Turun kasarmin vilisen Lasipalatsinaukion alle. Aukio eldvditetdén
taidetoriksi. La31pa1at511n sijoittuu pienimuotoista néyttelytoimintaa, esﬂtavaa taidetta
sekd Museon hallinto ja mu1ta Museon toimintaa tukevia tiloja (n. 2.519 m %), Lasipa-
latsin muut tilat (2.869 m?), kuten liiketilat, jadvét kaupungin omistukseen,

Museon arvioidut rakennuskustannukset (alv 0 %) ovat 41,4 M€, josta maan alle si-
joittuvan uudisrakennuksen osuus on 36,2 M€ ja Lasipalatsin rakennuksen peruskor-
jauksen osuus 5,2 M€. Kaupungille jdévien Lasipalatsin tilojen peruskorjauksen hinta
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on 5,0 M€. Yhteensi rakennuskustannukset ovat 46,4 M€, Kustannukset tdsmentyvét
jatkosuunnittelun aikana.

Osapuolet perustavat tissd sopimuksessa tarkoitettua yhteistd kulttuurihanketta var-
ten keskindisen kiinteistoyhtién (jaljemp#nd “Yhtié™), joka vuokraa Kaupungilta laa-
dittavassa asemakaavan muutoksessa tarkemmin médriteltdvin médrdalan tontista 91-
4-194-1 pitkdaikaisella maanvuokrasopimuksella.

Yhii rakennuttaa maanalaisen uudisrakennuksen ja korjauttaa ja muuttaa Lasipalat-
sin huonetilat padosin taidemuseoksi ja muiksi kulttuuritoimintaa palveleviksi tiloiksi
Osapuolten sopiman rakentamisaikataulun ja kustannustavoitteen mukaisesti.

Ns. Pisararadan keskusta-aseman lippuhalli oheistoimintoineen on suunniteltu sijoi-
tettavaksi Museon maanalaisten tilojen viereen. Pisararatahanke ei kuulu eiké suora-
naisesti vaikuta tissd sopimuksessa tarkoitettuun museohankkeeseen, mutta tdmén
hankkeen suunnittelun ja toteutuksen yhteydessd on molempien hankkeiden suunni-
telmat sovitettava yhteen.

Kaupunki sijoittaa alueella olevat rakennukset ja rakennelmat (Lasipalatsi) apporttina
Yhtitsn ja Konstsamfundet maanalaisen uudisrakennuksen rakentamista ja Lasipa-
latsin peruskorjausta varten rahapanoksen. Konstsamfundet merkitsee ne yhtion
osakkeet, jotka oikeuttavat rakennettaviin uusiin maanalaisiin tilohin ja osakkeet,
jotka oikeuttavat yhtidjarjestyksessd erikseen médriteltyihin toimisto- ja néyttelyti-
loihin sekd auditorioon Lasipalatsin 2. kerroksessa ja sisdénkéynti- ja aulatiloihin 1.
kerroksessa. Kaupunki merkitsee yhtiossd ne osakkeet, jotka oikeuttavat muihin La-
sipalatsin tiloihin. Torialue (ns. Lasipalatsin Aukio) j4d Yhtién hallintaan.

Kumpikin Osapuoli vastaa hallitsemiensa tilojen rakentamis-/peruskorjauskuluista,
kuitenkin niin, ettd Konstsamfundet vastaa Kaupungin hallintaan jadvien Lasipalatsi-
rakennuksen tilojen peruskorjauskuluista tdssd sopimuksessa sovittuun médrddn
saakka sen johdosta, ettd Kaupunki sijoittaa rakennuksen Yhtiéon apporttina.

Hankkeen rahoitus voi tapahtua joko Yhtidn ottamilla lainoilla, jotka kohdistetaan
sen Osakkaan osakkeisiin, jonka tilojen rakentamiseen/korjaukseen lainavarat kéyte-
taén, edelld mainituin poikkeuksin, tai Osapuolen Yhtioon tekemilld rahastosuorituk-
silla. Koska kiinteistoyhtid on keskindinen, Yhtion hoito- ja pddomakulut rahoitetaan
jatkossa osakkailta perittdvilld yhtidvastikkeilla, jotka pddasiallisesti katetaan Osa-
puolten rakennuksissa toimivilta vuokralaisilta perimilld vuokratuloilla.

Tarkoituksena on, ettid rakennuskohteen valmistuttua Konstsamfundetin hallitsemat
tilat vuokrataan Museolle tai sen toimintaa ylldpitidville yhtidlle ja Kaupungin hallit-
semat tilat vuokrataan eri toimijoille, joiden toiminta tukee Osapuolten tavoitteita
uuden keskeisen kulttuuritapahtuma- ja —kohtaamispaikan luomiseksi ja yllépitdmi-
seksi.

Lasipalatsin Aukio eldvéitetdfin taidetoriksi, jolle Museon toiminta ja tapahtumat
laajentuvat tarjoten sille uuden identiteetin siten, ettd aukion alueella on avoin liik-
kumismahdollisuus ja sen ldpi jalankulun painopistesuunnissa.
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Hankkeen toteuttaminen edellyttdd kaavamuutosta.
3.2 Tontti, kaavoitus ja varaus

Tontin 91-4-194-1 pinta-ala on 18.890 m? ja alueella on voimassa vuonna 1906 vah-
vistettu asemakaava nro 447 (kaavan mukainen kéyttotarkoitus Y = Yleisten raken-
nusten korttelialue). Tontti on rakennuskiellossa asemakaavan laatimista varten.
Hankkeen edellyttim#a kaavamuutos valmistellaan vuonna 2014 ja tarkoitus on, ettd
se tulee kaupungin valtuuston késittelyyn vuoden 2015 alussa. Yhtié vastaa kustan-
nuksellaan asemakaavan muutoksen laatimisen edellyttdmistd rakennushankkeen ra-
kennettavuutta ja muita teknisiéd sek# toiminnallisia ominaisuuksia koskevien suunni-
telmien ja selvitysten tekemisesté.

Tamin hankkeen tarkoittama osa tontista on sen koillisosa (Mannerheimintien ja
Turun kasarmin vilinen alue, osoite Mannerheimintie 22-25) ja sen suuruus n. 7.137
m?. Alueen ohjeellinen sijainti kdy ilmi oheisesta karttapiirroksesta (liite 2). Alue
mé#rdytyy lopullisesti asemakaavamuutoksessa ja siihen liittyvéssd tonttijaossa.
Kaupunki on varannut Konstsamfundetille mainitun tonttialueen 16.12.2013. Varaus
siirretddn Yhtiolle heti kun se on rekisterdity. Yhtio ottaa vastatakseen kaikista tont-
tivarauksen mukaisista velvoitteista ja kustannuksista.

3.3 Maanvuokrasopimus

Kaupunki ja Yhti6 solmivat alueesta 60 vuoden maanvuokrasopimuksen. Vuosivuok-
ra mairdtiin pitien perusteena kohtuullista kéypdd vuokratasoa ottaen huomioon
vuokra-alueen sijainti ja rakennusten kiyttotarkoitus. Maanvuokrasopimus solmitaan
kun asemakaavan muutos on saanut lainvoiman ja Kaupunki on luovuttanut Lasipa-
latsin apporttina Yhtislle. Mikéli vuokrasopimusta tarvitaan ennen sitd esimerkiksi
rakennusluvan hankkimista varten, solmitaan tdtd varten lyhytaikainen vuokrasopi-
mus Kaupungin ja Yhtion vililla.

Yhtiélld on etuoikeus 60 vuoden vuokra-ajan péittyessd saada tontti vilittdmésti uu-
delleen vuokralle samaan kiyttétarkoitukseen ja kaupungin vastaavissa vuokrasopi-
muksissa soveltamia tavanomaisia ehtoja noudattaen sekd edellyttden, ettd Yhtic on
tayttanyt vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteensa ja tontti voidaan muutoinkin
vuokrata vastaavaan tarkoitukseen.

Vuokrasopimus tehdddn Kaupungin soveltamin tavanomaisin ehdoin, jotka péddkoh-
dat kayvit ilmi liitteestd 3.

3.4 Rakennusprojekti
Uudisrakentamis- ja peruskorjausprojektin p#asiallinen sisilté kdy ilmi oheisesta
Osapuolten yhdessd hyviksymistd hankesuunnitelmasta (liite 1). Yhtion hallitus

paattad kaytettdvastd urakkamuodosta.

3.5 Projektiorganisaatio
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Osapuolten yhteisesti perustama Yhtio toimii peruskorjaus- ja uudisrakennusprojek-
tin rakennuttajana.

Yhtion hallitus vastaa projektin kiytdnnén toteutuksesta. Jos Yhtion hallitus yksimie-
lisesti katsoo aiheelliseksi, perustetaan projektia varten rakennustoimikunta, jonka Jé-
senet hallitus yksimielisesti nime#4 ja jossa molemmilla Osapuolilla on edustus. Ra-
kennustoimikunta voi tehdé paztoksid hallituksen asettamien valtuuksien puitteissa.

3.6 Yhtio

3.6.1 Yhtion perustaminen

Osapuolet perustavat yhdessd Fastighets Ab Glaspalatset i Helsingfors-nimisen kes-
kindisen kiinteistéyhtion, Yhtion toiminimi on suomeksi Kiinteistd Oy Helsingin La-
sipalatsi. Yhtion toimialana on maanvuokrasopimuksen nojalla hallita 7.137 m? suu-
ruista mésrialaa Helsingin kaupungin 4. kaupunginosan korttelin nro 194 tontista nro
1 (kiinteistotunnus 91-4-194-1) ja omistaa silld sijaitsevat rakennukset ja rakennel-
mat. Yhti6 voi harjoittaa hallinnassaan olevissa tiloissa ja alueilla vuokraustoimintaa.
Yhtion yhtidjérjestys on liitteend 4.

Yhtitn osakepddoma on perustamisvaiheessa 11.429 euroa jaettuna 11.429 osakkee-
seen. Jokaisen osakkeen nimellisarvo on 1,00 euro. Yhtién jokainen osake tuottaa yh-
tiskokouksessa yhden dénen.

Osakepitioman lisiksi Yhtislld on rakennusrahasto, jota osakkaat kartuttavat yhtio-
osuuksiensa suhteessa tai muulla tissd sopimuksessa ja yhtiojarjestyksessé tai osak-
kaiden keskeniin erikseen sopimassa suhteessa. Yhtidkokouksessa voidaan osakkai-
den yksimielisilla paatoksilld perustaa Yhtislle my6s muita rahastoja.

Osakkeet n:ot Al — A6041 kuuluvat osakesarjaan A, osakkeet n:ot Bl — B2519 osa-
kesarjaan B ja osakkeet n:ot C1 — C2869 osakesarjaan C.

Osakesarjan A osakkeet oikeuttavat uusien maanalaisten tilojen hallintaan. Osakesar-
jan B osakkeet oikeuttavat Lasipalatsin 2. kerroksen Simonkadun puoleisessa siives-
si olevien toimistotilojen, Lasipalatsin pohjoisosassa 2. kerroksessa olevan auditori-
on (Bio Rex), museokauppatilojen ja néyttelytilojen seké 1. kerroksessa olevan paé-
sisiankdynnin ja aulatilojen hallintaan. Osakesarjan C osakkeet oikeuttavat Lasipa-
latsin muihin osakkeiden perusteella hallittaviin tiloihin, jotka kéyvét ilmi yhtigjér-
jestyksests. Kaikki muut Yhtién omistamat tilat, rakenteet ja laitteet ovat Yhtidn hal-
linnassa.

Perustamisvaiheessa Osapuolet merkitsevit Yhtion osakkeet seuraavasti:

Konstsamfundet merkitsee kaikki A-satjan osakkeet n:ot Al - A6041 sek# kaikki B-
sarjan osakkeet n:ot B1 — B2519, yhteensd 8.560 osaketta.

Kaupunki merkitsee kaikki C-sarjan osakkeet n:ot C1 — C2869, yhteensé 2.869 osa-
ketta.
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Kaikkien osakkeiden merkintihinta on osakkeiden nimellisarvo, eli A-sarjaan kuulu-
vien osakkeiden osalta 6.041,00 euroa, B-sarjaan kuuluvien osakkeiden osalta
2.519,00 euroa ja C-sarjaan kuuluvien osakkeiden osalta 2.869,00 euroa. Merkinté-
hinta maksetaan rahassa.

Yhtié perustetaan viipyméttd timén sopimuksen allekirjoittamisen jélkeen.
3.6.2 Yhtidjirjestyksen muutos ja osakeanti

Yhtién yhtidjirjestyksen huoneistoselitelmé, osakepddoma ja osakkeiden lukuméird
sekd niiden jakautuminen Osapuolten kesken tdsmennetdsn myShemmin erikseen he-
ti sen jilkeen, kun rakennusten lopulliset suunnitelmat ovat valmiit ja asemakaava-
muutos on saanut lainvoiman. Kiinteistétekniset tilat ovat ensisijaisesti Yhtion hal-
linnassa eiki osakkeilla. Liitteen 4 olevan yhtidjérjestyksen, joka hyviksytéddn Yhti-
on perustamisessa, mukaan B- ja C-sarjan osakkeet muodostavat vain yhden osake-
ryhmén per osakesarja, joka oikeuttaa kaikkiin B- ja C-sarjaan kuuluvien tilojen hal-
lintaan. Tarkoitus on, ettd B- ja C-sarjan osakkeet jactaan lopullisessa yhtidjarjestyk-
sessd useampaan eri osakeryhméén, jotka oikeuttavat eri tiloihin. Tdmi edellyttdd
my&s osakeantia ja yhtidjdrjestyksen muuttamista, jotka toteutetaan heti kun lopulli-
set suunnitelmat ovat valmiit ja asemakaavamuutos on saanut lainvoiman.

Osakeanti toteutetaan siten, etté osakkeet jakautuvat tilojen ja osapuolten kesken hei-
din pasiomapanostensa mukaisessa suhteessa, jossa huomioidaan seké apportin arvo
ettd alla kohdassa 3.7.1 mainitut Projektikustannukset. Osakkeiden jakosuhde méé-
rdytyy kohdassa 3.7.1 mainitun tavoitehintalaskelman mukaan, eikd sitd muuteta
myShemmin, vaikka lopulliset Projektikustannukset poikkeaisivat tavoitehintalas-
kelmasta. Osakeannissa pyritdén siihen, ettd Yhtion osakepddoma jad mahdollisim-
man alhaiseksi.

Osakeannissa A- ja B-sarjaan kuuluvien osakkeiden merkintéhinta on osakkeiden
nimellisarvo 1,00 euro/osake. C-sarjaan kuuluvien osakkeiden yhteenlaskettu mer-
kintdhinta on Lasipalatsi-rakennuksen apporttiarvo. C-sarjaan kuuluvien osakkeiden
merkintdhinta merkitiin osakkeiden nimellisarvon 1 euro/osake ylittéviltd osin Yhti-
6n rakennusrahastoon. Konstsamfundet maksaa merkintéhinnan rahassa. Kaupunki
maksaa merkintihinnan panemalla Lasipalatsi-rakennuksen apporttina Yhtioon.

Catella Property Oy on 4.2.2014 paivitylld arviokirjalla arvioinut Lasipalatsi-
rakennuksen markkina-arvoksi 30.900.000 euroa jakautuen siten, ettd Kaupungin hal-
lintaan tulevien tilojen arvo on 21.200.000 euroa ja Konstsamfundetin hallintaan tu-
levien tilojen arvo 9.700.000 euroa. Ottaen huomioon tilojen kéyttotarkoituksen
muutos ja peruskorjaustarpeet ja —kustannukset, jotka Kaupungin hallintaan tulevien
tilojen osalta ovat 5.000.000 euroa ja Konstsamfundetin hallintaan tulevien tilojen
osalta 5.200.000 euroa, apporttiarvo tulee Kaupungin hallintaan tulevien tilojen osal-
ta olemaan 16.200.000 euroa ja Konstsamfundetin hallintaan tulevien tilojen osalta
4.500.000 euroa, eli yhteensd 20.700.000 euroa. Konstsamfundet tulee vastaamaan
oman osuutensa apporttiarvosta maksamalla alla kohdan 3.7.1 mukaisesti Kaupungin
vastuulle tulevat Projektikustannukset 5.000.000 euron médréén asti.
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Osapuolet toteavat, ettd Lasipalatsi on suojeltu ja kulttuurihistoriallisesti tdrked ra-
kennus. Ne Lasipalatsin tilat, joihin B-sarjan osakkeet oikeuttavat, tulevat tukemaan
yleishyodyllistd museotoimintaa ja muodostamaan osan museokokonaisuutta.

3.6.3 Yhtion hallinto ja piitoksenteko rakennusvaiheen aikana

Yhtién hallitus rakennusvaiheen aikana koostuu 3 - 7 jésenestd, joista Kaupunki ni-
me#d yhden jésenen, jos hallituksen jédsenten mdard on enintddn nelj4, kaksi jdsentd,
jos jésenten mérd on viis tai kuusi, ja kolme jdsentd, jos jésenten mé#ré seitsemén.
Konstsamfundet nime#d muut jdsenet. Yksi Konstsamfundetin nimeédmisesté halli-
tuksen jésenistd valitaan hallituksen puheenjohtajaksi.

3.6.4 Yhtion lukuun solmittuja sopimuksia

Konstsamfundet on Kaupungin suostumuksella solminut / solmii tdssd osakassopi-
muksessa tarkoitetun rakennushankkeen edellyttdmit projektinjohtopalvelu-, arkki-
tehtipalvelu- ja hallintopalvelusopimukset seké sopimuksen juridisista palveluista.

Nimé sopimukset siirtyvit Yhtidlle ja Yhtis ottaa vastatakseen niistd heti Yhtion
tultua rekistersidyksi. Konstsamfundet on oikeutettu periméén Yhtisltd kustannukset,
jotka Konstsamfundet on maksanut solmittujen sopimusten nojalla. Konstsamfundet
tekee Yhtison niitd kustannuksia vastaavan rakennustahastopanoksen, jolla kuitataan
edelld mainitut siirtyvét kustannukset. Ennen kuin Yhtio ottaa vastatakseen kerty-
neistd palkkioista ja kuluista, Yhtion tilintarkastajan tulee antaa lausunto siitd, ettd
veloitetut toimenpiteet koskevat asianmukaisella tavalla tdman sopimuksen tarkoit-
tamaa projektia.

On mahdollista, ettd rakennushanke edellyttdd muidenkin kuin edelld mainittujen
sopimusten solmimista ennen Yhtion perustamista. Ndiden sopimusten osalta mene-
tellfiin samalla tavalla kuin edelld mainittujen sopimusten osalta. Kaikkien edelld
mainittujen sopimusten osalta edellytetéisn, ettd Kaupungin edustaja on hyvéksynyt
sopimuksen solmimisen ja sisdllon ennen sopimuksen allekirjoittamista.

Sopimusten liséksi tonttivaraus siirretésn Yhtiolle heti kun se on rekisterdity ja Yhtio
ottaa vastatakseen kaikista tonttivarauksen mukaisista velvoitteista ja kustannuksista.

3.7 Rakennushankkeen rahoitus
3.7.1 Budjetti ja kustannusten jako

Yhti6 rakennuttaa kohteen kustannuksellaan téysin valmiiksi Osapuolten hyvaksytté-
vin rakentamisaikataulun ja hankesuunnitelmasta (liite 1) ilmenevien kustannusta-
voitteiden mukaisesti. Yhtio vastaa kohteen kaikista suunnittelu-, selvitys- ja raken-
tamistdiden kustannuksista arvonlisiveroineen (jdljempénd “Projektikustannukset”).
Projektikustannuksiin sisdltyvit varsinaisten rakentamisesta ja peruskorjauksesta ai-
heutuvien kustannusten lisdksi muun muassa autopaikkojen hankintakustannukset
sekd kustannukset maanalaisten tilojen liittdmisestd kaukoliikenteen tavara-aseman
asiakasliiketiloihin. Projektikustannukset kattavat kaikki Yhtion kustannukset sen pe-



9 (17)

rustamisesta ldhtien siihen saakka, kunnes hankesuunnitelmassa (liite 1) tarkoitettu
hanke on tdysin valmis.

Projektikustannusten kustannusjakoperiaate Yhtion osakkaiden kesken on seuraava:

Konstsamfundet vastaa kaikista Projektikustannuksista, jotka kohdistuvat uudisra-
kennukseen (A-sarjan tiloihin). Sekd suunnittelu- ettd rakennuskustannusten osalta
pyritisn siihen, ettd kustannukset mahdollisimman selkeésti voidaan jakaa maan-
alaisten tilojen uudisrakennuksen ja Lasipalatsin peruskorjauksen vélilld.

Lasipalatsiin kohdistuvien Projektikustannusten osalta pddperiaate on, ettd kumpikin
Osapuoli (B-sarjan ja C-sarjan osakkeiden omistajat) vastaa néistd kustannuksista
siind suhteessa kuin ne jakautuvat (alv 0) eri sarjojen tilojen vililld. Liitteend 1 ole-
van hankesuunnitelman mukaan timé suhde on B-sarja 51 % (noin 5,2 milj. €) ja C-
sarja 49 % (noin 5,0 milj. €). Lopullinen jakosuhde tdsmennetdén, kun lopulliset ra-
kennus- ja peruskorjaussuunnitelmat ovat valmiit ja péivitetty hankkeen tavoitehinta-
laskelma on laadittu ja hyviksytty. Tétéd jakosuhdetta sovelletaan Projektin ajan alla
mainittuine poikkeuksineen. Mikéli B- ja C-sarjan osakkeiden omistajat haluavat
tehdi hallinnassaan oleviin tiloihin sellaisia kustannuksia vaativia lisé- tai muutostoi-
t4, jotka merkittavisti poikkeavat siitd, mistd on sovittu Osapuolten kesken rakenne-
suunnittelussa ja tavoitehintalaskelmassa, rahoittaa kukin osakas ndmd itse, ellei Yh-
1i6n ja osakkaiden kesken ole kirjallisesti muuta sovittu. Edelld mainittujen lisé- ja
muutostdiden tilaaminen edellyttds kaikkien osakkaiden suostumusta, mikéli kysei-
silld lisi- ja muutostsilld on taloudellisia vaikutuksia muille osakkaille. Osakas ei
kuitenkaan saa ilman erityisi# perusteita olla antamatta kyseistd suostumusta. Lisi- ja
muutostdiden tilaamisen kiytdnnon toimenpiteistd ja menettelytavoista sovitaan erik-
seen osakkaiden kesken.

Projektikustannuksiin siséltyvit yleiset kulut, jotka eivét kohdistu tiettyyn rakennuk-
seen tai rakennusosaan, jaetaan Osapuolten kesken Yhtion kaikkien osakkeiden lu-
kumaiirien mukaisessa suhteessa tai muussa suhteessa, mistd Osapuolet erikseen kir-
jallisesti sopivat hy6tymis- ja tasavertaisen kohtelun periaatteita noudattaen.

Yhtion hallinnassa oleva torialue (Lasipalatsin Aukio) muodostaa samalla A-
osakesarjan maanalaisten tilojen katon. A-sarjan osakkeiden omistaja vastaa katto-
alueen tavanomaisen pintamateriaalin (asfaltti valumajérjestelmineen) rakentamis-
kustannuksista. Mik#li torialue Osapuolten yksimieliselld pédtokselld varustetaan
esimerkiksi kalliimmalla pintamateriaalilla, vastaavat osakkeenomistajat téllaisista
kustannuksista kaikkien osakkeiden mukaisessa suhteessa. Sama koskee esim. tori-
pinnan terassointia, terassirakennelmia, mahdollista lumensulatusjérjestelmédd jne.

Yhtis pyrkii 16ytimasn kustannustehokkaan ratkaisun autopaikkojen osalta asema-
kaavan edellyttimin autopaikkavelvoitteen tdyttdmiseksi. Osapuolet vastaavat niiden
autopaikkojen kustannuksista, jotka kohdistuvat Osapuolten hallitsemiin tiloihin.

Osapuolten kesken sovitaan erikseen Yhtion kédyttd6nsd mahdollisesti tarvitsemista
rasitteista ja niiden perustamisesta, voimassapitdmisestd ja kédyttdmisestd mahdolli-
sesti aiheutuvista kuluista. Rasitteiden kulujen jakamisessa noudatetaan hy&typeriaa-
tetta.
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Kuten edelli kohdassa 3.6.2 on todettu, Kaupunki panee Yhtién osakeannissa Lasipa-
latsi-rakennuksen apporttina Yhtioon. Osa rakennuksesta tulee Konstsamfundetin
hallintaan B-sarjaan kuuluvien osakkeiden merkitsemisen seurauksena. Yhtion osak-
kaana Konstsamfundet vastaa apportista aiheutuvasta varainsiirtoverosta siltd osin
luin se kohdistuu niihin Lasipalatsin tiloihin, jotka tulevat Konstsamfundetin hallin-
taan ja Kaupunki vastaa yhtion osakkaana varainsiirtoverosta muilta osin.

Sen johdosta, ettd Kaupunki on sijoittanut koko Lasipalatsi-rakennuksen apporttina
Yhtidon, poiketaan kuitenkin edelld olevien kustannustenjakoperiaatteiden mukaises-
ta rahoituksesta seuraavasti. Edelld kuvatusta kustannustenjaon pééperiaatteesta poi-
keten Konstsamfundet maksaa Kaupungin vastuulle tulevat Proj ektikustannukset
5.000.000,00 euron (alv 0) médrdan asti. Tdmén madran ylittdviltd osin sovelletaan
edelld mainittuja paiperiaatteen mukaisia jakoperusteita. Siltd osin kuin Yhtid mah-
dollisesti rahoittaa edelli mainittuja enintéiin 5 miljoonaan euroon asti mainittuja
kustannuksia pankkilainalla, kohdistetaan tdmd lainarahoitus vain Konstsamfundetin
omistamiin B-sarjan osakkeisiin. Edelld mainittuihin Konstsamfundetun rahoittamiin
kustannuksiin ei sisélly Kaupungin osuus varainsiirtoverosta, vaan Kaupunki kustan-
taa varainsiirtoverokustannuksensa joko Yhtiéon tekemillddn padomasijoituksella tai
Yhtién ottamalla lainalla, joka kohdistetaan Kaupungin omistamiin C-sarjan osakkei-
siin.

Mikili edelld mainitut Konstsamfundetin rahoittamat C-sarjan tiloihin kohdistuvat
Projektikustannukset nousevat yli mainitun 5.000.000 euron maérén, voi Kaupunki
rahoittaa ylimenevin osuuden Yhtitn ottamalla lainalla, joka kohdistetaan Kaupun-
gin omistamiin C-sarjan osakkeisiin.

Osapuolet ovat tietoisia siitd, ettd tdssd sopimuksessa sovitut tdtd rakennushanketta
koskevat kustannustenjakoperiaatteet voivat osittain poiketa Yhtion yhtidjérjestyksen
mukaisesta pasomavastikejaosta. Télld sopimuksella on téltd osin ctusija yhtidjirjes-
tykseen nihden Projektikustannusten osalta.

Mikili Projektikustannusten arvonlisdvero joidenkin rakennusosien osalta saadaan
vihentss, tulee tim4 vihennys sen Osapuolen hyviksi, joka omistaa kyseisiin tiloihin
oikeuttavat osakkeet. Vastaavasti timé Osapuoli vastaa mahdollisista takaisinmaksu-
velvollisuudesta tehdyisté arvonlisdverovédhennyksista.

3.7.2 Rahoitus

Yhtié perii kummaltakin Osapuolelta timén osuuden Projektikustannuksista raken-
nusrahasto-osuuksina, joiden suuruudet ja suoritusajankohdat Yhtion hallitus méérit-
telee erikseen. Rahaa peritééin sitd mukaa kuin Yhtidlle syntyy Projektikustannuksia
ja Osapuolet sitoutuvat huolehtimaan siitd, ettd Yhtiossd on kulloinkin riittdvésti ra-
haa Projektikustannusten kattamiseen. Rakennusrahasto-osuuden sijaan sopij apuolel-
la on oikeus rahoittaa osuutensa myds yhtidlainalla, jonka vakuutena voi olla Yhtion
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin kiinnitettyjd panttikirjoja.

Mikili Osapuoli rahoittaa osuutensa Projektikustannuksista osittain tai kokonaan
yhtiélainalla, Osapuoli neuvottelee ja hyviksyy itse omaa osuuttansa koskevan rahoi-



11(17)

tuksen ehdot, kuitenkin niin, ettd toinen Osapuoli ei misséén tilanteessa ole vastuussa
kyseisen rahoituksen korkojen, lyhennysten tai muiden maksujen maksamisesta tai
muista lainaechtojen mukaisista vastuista ja velvoitteista. Yhtitn nimissd otettava lai-
na on aina etukiteen hyviksyttivd sopijapuolten kesken yksimielisesti Yhtion halli-
tuksessa. Osapuoli ei kuitenkaan saa ilman erityisid perusteita olla antamatta kyseisté
hyviksyntdd. Yhtion nimissd otettavalla lainalla ei saa heikenté& Yhtidn tai toisen
Osapuolen asemaa milldsn muulla tavoin kuin, ettd lainan vakuudeksi annetaan Yhti-
on kiinteistdon kiinnitettyjd panttikirjoja.

Osapuolella on oikeus, lainachtojen niin mahdollistacssa, lyhentdd vastaamaansa
lainaa ennenaikaisesti osittain tai kokonaan. Yhtion on viipymaéttd kiytettdvd Osa-
puolelta vastaanotettu lainaosuussuoritus Yhtién lainojen lyhentdmiseen sen mukaan
kuin maksettaessa on tarkoitettu.

Yhtion perimi pasomavastike lasketaan Osapuolikohtaisesti ja osakesarjakohtaisesti
siten, ettd se on kunkin Osapuolen vastaama osuus Yhtion pitkdaikaisen (tai muun
vastaavan) vieraan pésioman korko-, kuoletus- ja vakuusmenoista sekd muista kysei-
sen rahoituksen aiheuttamista kustannuksista.

Kaupungin maksuvelvollisuus rajoittuu merkintshinnan maksamiseen siihen saakka
kunnes Kaupunki sijoittaa osakeannissa Lasipalatsi-rakennuksen apporttina Yhtiodn.
Konstsamfundet rahoittaa Yhtién suunnittelukustannukset Yhtion perustamisen ja
osakeannin vilisend aikana joko pddomasijoituksilla Yhtioén tai Yhtion ottamalla
lainalla, joka kohdistuu Konstsamfundetin omistamiin osakkeisiin.

Kaupunki on koko Projektin aikana oikeutettu rahoittamaan koko osuutensa Projekti-
kustannuksista, Yhtion perustamisessa ja osakeannissa maksettavia merkint&hintoja
lukuun ottamatta, Yhtion ottamilla lainoilla, jotka kohdistetaan Kaupungin omista-
miin osakkeisiin. Konstsamfundet on niin iké#n oikeutettu rahoittamaan osuuttaan
Projektikustannuksista Yhtidn ottamilla pankkilainoilla, jotka kohdistetaan Konst-
samfundetin omistamiin osakkeisiin, kuitenkin sill4 rajoituksella, ettd Yhtitn vieras
pifioma ei saa rakennusaikana ylittdd 50 %:ia kertyneistd Projektikustannuksista.

3.8 Vuokrasopimukset

Lasipalatsin tiloja on tilld hetkelld vuokrattu eri toimijoille. Kaupunki vastaa siité,
ettd kaikki Lasipalatsin tiloja koskevat vuokrasopimukset péittyvit viimeistéin
30.10.2015, mikéd on valttAmétontd tdssd sopimuksessa tarkoitetun rakennus- ja pe-
ruskorjausprojektin toteuttamiseksi.

3.9 Aikataulu

Tavoite on, ettd projektin suunnittelu voisi kdynnistyd vuoden 2014 alussa, rakenta-
minen alkaisi vuoden 2015 kevéll ja hanke olisi valmis kesén 2017 jélkeen.

Yhti6 perustetaan heti kun Osapuolet ovat allekirjoittaneen timén sopimuksen. Heti
kun Yhtié on rekisterdity siirtyvét tonttivaraus oikeuksineen ja velvollisuuksineen
sekd kaikki jo solmitut projektia koskevat sopimukset sekd kustannukset Yhtidlle.
Yhti6 jatkaa projektin suunnittelua Konstsamfundetin jirjestimalla rahoituksella. La-
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sipalatsi-rakennuksen luovuttaminen apporttina Yhtitlle ja koko hankkeen toteutta-
minen edellyttis, ettd asemakaavamuutos tehddidn lainvoimaisesti tavalla, joka mah-
dollistaa téssd sopimuksessa tarkoitetun rakennusprojektin lapi viemisen. Maanvuok-
rasopimus solmitaan ja osakeanti apporttiluovutuksineen toteutetaan heti kun asema-
kaavamuutos on saanut lainvoiman.

Mikili kaavamuutos ei toteudu siten, etti hanke voitaisiin liitteend 1 olevan han-
kesunnitelman mukaisena ja timén sopimuksen mukaisesti toteuttaa, sitoutuvat Osa-
puolet neuvottelemaan keskenéén projektin jatkamisesta siitd huolimatta tissd sopi-
muksessa mainituin tai osittain muutetuin ehdoin. Elleivét neuvottelut johda yhteis-
ymmirrykseen osapuolten kesken, on kummallakin Osapuolella oikeus irtisanoa té-
mé sopimus vilittémin vaikutuksin ja vetiytyd tdssd sopimuksessa tarkoitetusta pro-
jektista. Mikili kaavamuutos viivdstyy niin, ettei kaavamuutos ole saanut lainvoimaa
vuoden 2015 loppuun mennessd, on Konstsamfundetilla oikeus irtisanoa timé sopi-
mus valittdmin vaikutuksin ja vetdyty4 projektista.

Mikali sopimus pattyy, sitoutuu Konstsamfundet korvaamaan Yhtislle hankkeen
valmistelusta sopimuksen piittymiseen mennessé syntyneet kustannukset, mink4 jél-
keen Yhtid puretaan, elleivit osapuolet muuta sovi. Yhtion purkamisessa kaupunki
on oikeutettu saamaan jako-osuutena sijoittamansa osakepéfioman, mutta el muuta
varallisuutta. Konstsamfundet saa omistusoikeuden Yhtién suunnittelumateriaaliin.

4. MUUT EHDOT KOSKIEN MYOS AIKAA RAKENNUSHANKKEEN TOTEUTTAMISEN
JALKEEN

4.1 Kiinteiston konsepti ja kunnossapito

Téssé sopimuksessa tarkoitettu Osapuolten yhteishanke on omiaan edistdiméin ja
vahvistamaan Helsingin kaupungin kulttuuritarjontaa ja —elimad. Uudesta Museosta
katutason alueineen on tarkoitus kehittdd Helsingin kaupunkikuvassa uusi kulttuuri-
tapahtuma- ja kohtaamispaikka. Osa tétd kokonaisuutta on kulttuurihistoriallisesti ar-
vokas Lasipalatsi. Osapuolet sitoutuvat toimimaan ndiden arvojen ja tavoitteiden
mukaisesti mm. vuokrattaessa Yhtion tiloja eri toimijoille.

Yhtensisen, kukoistavan ja arvokkaan kulttuurikeskuksen saavuttamiseksi ja yllapi-
tamiseksi on tirke#d, ettd tiloissa harjoitetaan sithen sopivaa ja sitd tukevaa toimin-
taa. Tamin varmistamiseksi Osapuolet sopivat, ettd Yhtion hallituksella ja johdolla
on aktiivinen rooli vuokralaisten hankinnassa ja valinnassa. Osapuolen tulee hankkia
ennen vuokrasopimusten solmimista Yhtién hallituksen hyvéksyntd vuokralaisen ja
sen toiminnan osalta, jota vuokralainen tulee vuokratiloissa harjoittamaan. Hyvék-
syntd on annettava viipymattd, ellei ole perusteltuja ja painavia syitd sen epéémiseen.

Yhtion on hyvid kiinteistonhoitotapaa ja edelld mainittuja arvoja ja tavoitteita nou-
dattaen ryhdyttivi sellaisiin hoito-, kunnossapito-, kotjaus- ja peruskorjaustoimenpi-
teisiin, jotka ovat tarpeellisia kiinteiston pitdmiseksi kulloinkin hyvéssd, asianmukai-
sessa ja edustavassa kunnossa. Yhtion paittaville elimille annetaan riittdvit valtuudet
pésttad sellaisista vuosi- ja peruskorjauksista, jotka kulloinkin ovat tarpeellisia ja ai-
heellisia ja omiaan sdilyttdméain kiinteistdomaisuuden arvo ja tekninen toimivuus.
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Osapuolet sitoutuvat mahdollistamaan téllaiset investoinnit ja my6tévaikuttamaan
niiden rahoitukseen, joko sijoittamalla Yhtién uutta omaa pifomaa tai ottamalla
Yhtiélle lainaa, jonka kustannukset rahoitetaan Yhti6lle maksettavilla vastikkeilla.

Kiinteistod palvelevista hoito- ja kunnossapitotehtédvistd vastaa Yhtio. Néihin sisdlty-
vt muun muassa tekniset tehtdvit kuten kiinteistonhoidon jérjestéminen, seuranta,
valvonta, ohjaaminen, rakennuksen ja sen laitteiden kunnon seuranta ja seurannan
mukaisten toimenpiteiden kdynnistdminen. Yhtié vastaa my6s piha- ja liikennealuei-
den hoidosta ja puhtaanapidosta. Hoito- ja kunnossapitotehtédvistd aiheutuvat kustan-
nukset katetaan yhtidjarjestyksen 5 §:n mukaisesti.

Yhtivjédrjestyksen 5 §:n mukaan sekd hoito- ettd pdsiomakulut jaetaan aiheuttamis- tai
kohdistamisperiaatteen mukaan, eli kustannus kohdistetaan sille osakesarjalle, jonka
tiloihin meno kohdentuu. T4m4 on pédperiaate. Kulujen jakamisessa on my®s nouda-
tettava hyoOtyperiaatetta, eli mikili pelkéstddn jonkun osakesarjan tiloihin kohdistuu
meno, jota vastaava hyddyke koituu myds toisen osakesarjan tilojen hy6dyksi, on ky-
seinen meno jaettava molempien osakesarjojen osakkeenomistajien vililld oikeu-
denmukaisella tavalla.

Yhtio ei vastaa osakkaiden hallitsemien huonetilojen kaytostd ja hallinnasta eiké néi-
den tilojen irtokalusteiden ja -varusteiden hankinnasta, kdytostd, huollosta, kunnos-
sapidosta ja uusimisesta ellei muusta erikseen kirjallisesti sovita.

4.2 Yhtion hallinto

Yhtislld on hallitus, johon kuuluu kolme (3) — seitsemén (7) varsinaista jdsentd. Hal-
lituksen jdsenten toimikausi péittyy vaalia ensiksi seuraavan varsinaisen yhtiékoko-
uksen padttyessd. Yhtislla voi olla hallituksen valitsema toimitusjohtaja.

Kaupungilla on oikeus nimetd yksi hallituksen jésen, jos hallituksen jdsenten mééré
on enintd#n neljd, kaksi jdsentd jos hallituksen jdsenten mé#rd on viisi tai kuusi, ja
kolme jdsentd, jos hallituksen jdsenten méérd on seitsemén. Konstsamfundetilla on
oikeus nimetd muut hallituksen jdsenet. Yksi Konstsamfundetin nimeémisestéd halli-
tuksen jdsenistd valitaan hallituksen puheenjohtajaksi.

Yhti6 ottaa hallituksen jdsenille ja toimitusjohtajalle johdon vastuuvakuuden.

4.3 Paiatoksenteko Yhtiossd

Varsinainen yhtiskokous pidetddn yhtitjdrjestyksen mukaisesti kerran vuodessa ja
ylimédrdisid kokouksia tarpeen vaatiessa.

Seuraavat piitokset on tehtivd yksimielisesti Yhtion pédttivissi elimissd (yhtidko-
kous ja hallituksen kokous, riippuen siité, minkd elimen toimivaltaan asia kuuluu):

- Yhtitn purkaminen

- Yhti6én sulautuminen tai jakaminen

- Yhti6n rakennusten ja rakennelmien luovutus maanvuokrakauden aikana
- Yhtién maanvuokraoikeuden luovutus
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- Yhtisjarjestyksen muuttaminen

- Yhtisn toiminnan laadun muuttaminen tai merkittivi laajentaminen ja supistami-
nen

- Yhtitn ja sen osakkaiden tai niiden maérdysvallassa olevien yhteistjen vélisten
olennaisten sopimusten hyviksyminen

- Yhtion hallinnassa olevien tilojen kéytto

_ Sellaiset kiinteiston uusinvestoinnit ja peruskorjaukset, jotka eivét ole kiireellisid
eivitkd tarpeellisia kiinteiston pitamiseksi kulloinkin hyvéssa ja asianmukaisessa
kunnossa

- Timén sopimuksen 3.-kohdassa mainitun rakennushankkeen urakkasopimukset,
siltd osin kuin ne koskevat Lasipalatsi-rakennuksen peruskorjausta

- Lainan ottaminen Yhti6lle, jos lainan méér4, tai lainojen yhteisméérd on merkit-
t4vd Yhtion toimintaan ndhden (ei koske lainaa, joka otetaan timén sopimuksen
tarkoittamaa rakennus- ja peruskorjaushanketta varten)

- Rahastojen perustaminen Yhtiolle

- Hallituksen jdsenten lukumé&drd

- Hallituksen jasenten palkkiot

_ Yhtislle merkittivien tavanomaisista poikkeavien tai tavanomaista laajakantoi-
sempien sopimusten solmiminen

Osapuolet sitoutuvat huolehtimaan siité, ettd heidén edustajansa hallituksessa ja yh-
tiskokouksissa noudattavat paatoksenteossa téssé sopimuksessa ilmaistuja pyrkimyk-
sis, tarkoituksia ja mazriyksid siltd osin kuin ne eivit ole ristiriidassa pakottavan lain
kanssa.

Hallitus ja yhtickokous eivit saa tehdd padtoksid, joilla annetaan yhdelle tai useam-
malle osakkeenomistajalle epdoikeutettua etua Yhtion tai toisen osakkeenomistajan
kustannuksella.

4.4 Tiedonsaantioikeus

Kullakin Osapuolella tai timén valtuuttamalla edustajalla on oikeus pyynndsta tutus-
tua Yhtion kirjanpitoon ja tositemateriaaliin sekd saada néhtdvékseen yhtickokouk-
sen, Yhtion hallituksen ja rakennuttamistoimikunnan poytékirjat ja Yhtidn tekemét
sopimukset ja sitoumukset.

Osapuoli tai tamén edustaja on vaitiolovelvollinen kolmansiin ndhden Yhtitn toimin-
taan liittyvistd olosuhteista ja seikoista, jotka hén saa mahdollisesti tietoonsa edelld
sanottujen toimenpiteiden yhteydessd ja joiden paljastumisesta saattaisi aiheutua va-
hinkoa Yhti6lle tai sen toiminnalle tai toiselle Osapuolelle.

4.5 Yhtion osakkeiden luovutus

Mikili Yhtién osakkeet luovutetaan kolmannelle, on tdimé sopimus samalla siirrettd-
v luovutuksensaajalle. Osakkeita luovuttanut sopijapuoli jé4 tdmén sopimuksen es-
tamattd kaikilta osin vastaamaan sopimuksen ehtojen noudattamisesta, kunnes luovu-
tuksensaaja on allekirjoittanut tdmén sopimuksen ja siten kaikilta osin sitoutunut
noudattamaan tdmén sopimuksen ehtoja. Osapuolet sitoutuvat olemaan luovuttamatta
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Yhtidn osakkeita ilman toisen Osapuolen kirjallista suostumusta ennen kuin téssd so-
pimuksessa tarkoitettu rakennus- ja peruskorjausprojekti on toteutettu.

Yhtion osakas, joka tdssd sopimuksessa tarkoitetun rakennus- ja peruskorjausprojek-
tin valmistumisen jilkeen haluaa myyd4 omistamiaan Yhtion osakkeita henkilélle,
joka ei ennestdfin omista Yhtion osakkeita, on velvollinen ennen sitovan luovutusso-
pimuksen tekemistd tarjoamaan osakkeensa toisen Osapuolen/muiden Osapuolten lu-
nastettavaksi. Toisella Osapuolella/muilla Osapuolilla on oikeus lunastaa myytaviét
osakkeet yhden (1) kuukauden kuluessa tarjouksesta ilmoittamalla siitd kirjallisesti
myyijille. Jos lunastamiseen halukkaita Osapuolia on useita, on osakkeet jaettava
heidén kesken entisen osakeomistuksen suhteessa. Lunastushinta on hinta, jonka
kolmas taho olisi vilpittéméassid mielessd valmis osakkeista maksamaan ja josta ky-
seinen kolmas taho on tehnyt sitovan kirjallisen ostotarjouksen. Lunastushinta on
suoritettava myyjélle kahden (2) viikon kuluessa lunastusvaatimukselle varatun ajan
padttymisestd lukien. Tdmé lunastusoikeusehto ei koske mahdollisia ns. siséisid luo-
vutuksia, jotka johtuvat Osapuolen toiminnan sisédisisté jérjestelyista.

4,6 Sopimuksen rikkominen

Sopijapuoli, joka rikkoo tdm#n sopimuksen ehtoja eik# korjaa rikkomustaan kolmen-
kymmenen (30) péivén sisdlld toisen Osapuolen kirjallisen huomautuksen vastaanot-
tamisesta, korvaa toiselle Osapuolelle télle sopimuksen rikkomisesta aiheutuneet va-
littdmét vahingot.

4.7 Sopimuksen voimassaolo

Sopimus on voimassa sen allekirjoittamisesta lukien toistaiseksi ja sitoo Osapuolta
tai sen sijaan tullutta luovutuksensaajaa niin kavan kuin Osapuoli tai sijaan tullut
luovutuksensaaja omistaa Yhtioén osakkeita. Sopimuksen mahdollisesta ennenaikai-
sesta pasttymisestd on sovittu edelld kohdassa 3.9. Tamé sopimus tulee voimaan Yh-
titn osalta, kun Yhtion hallitus on hyviksynyt sopimuksen ja Yhtié on sen allekirjoit-
tanut. Yhtion osalta timi sopimus lakkaa olemasta voimassa, kun tdméd sopimus on
lakannut olemasta voimassa kaikkien Osapuolten osalta.

Mikali osakassopimusasiakirjan liitteend oleva sopimus tai asiakirja pdivitddn ja al-
lekirjoitetaan myShemmin kuin tdm4 osakassopimusasiakirja, tai osakassopimusasia-
kirjaan sovitaan otettavaksi uusia tai uusittuja liitteitd, tulee kyseinen liite kuitenkin
voimaan, kun sopijapuolet ovat allekirjoittaneet kyseisen liitteen.

Viimeistiddn kahden vuoden kuluttua siitd, kun rakennushanke on valmistunut, Osa-
puolet arvioivat yhdessd tdm#n sopimuksen ja voimassa olevan yhtidjdrjestyksen
mahdolliset muutostarpeet ja paittdvit samalla toimenpiteistd, joihin muutostarpei-
den johdosta mahdollisesti ryhdytdén.

4,8 Tiedottaminen

Kaikki yhtion hallintoa ja toimintaa koskevat tiedonannot ja tiedotteet on toimitettava
kirjallisesti Osapuolen yhtille ilmoittamaan osoitteeseen.
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Yhtiskokouskutsun osalta noudatetaan, mitd siitd on erikseen yhtidjérjestyksessd
sanottu.

Osapuoli sitoutuu ilmoittamaan yhteystietojensa muutoksista vilittomésti Yhtidlle ja
toiselle Osapuolelle. Osapuoli on itse vastuussa yhteystietojensa ilmoittamisen lai-
minly6nnin seurauksena mahdollisesti aitheutuneesta vahingosta.

4.9 Sopimusmuutokset

T4td sopimusta voidaan muuttaa ainoastaan kirjallisesti kaikkien Osapuolten yksi-
mieliselld paatokselld.

Jos jokin sopimuksen ehto tulee mitattoméksi tai muutoin vaikutuksettomaksi, se ei
mittéi muita ehtoja eiké sopimusta kokonaan. Sellaisessa tapauksessa osapuolet si-
toutuvat sopimaan uudesta korvaavasta ehdosta, joka mahdollisimman hyvin vastaa
sitd, mihin osapuolet ovat pyrkineet pétemattomalld ehdolla.

Jos olosuhteet muuttuvat olennaisesti, tai jos Osapuolten tai Yhtion rooleissa tai toi-
minnassa tapahtuu olennaisia muutoksia, tai jos lainséédénndn muutokset tai muiden
viranomaisten péstokset tai toimenpiteet antavat siihen aihetta, sitoutuvat Osapuolet
hyvissd ja rakentavassa hengessd neuvottelemaan uudelleen timin osakassopimuk-
sen niin, ettd se niin pitkille kuin mahdollista vastaa Osapuolten alkuperdisid aiko-
muksia ja ottaa huomioon kohtuullisuus-, tasavertaisuus- ja tarkoituksenmukaisuus-
niik6kohdat.

4.10 Tulkintajirjestys

Jos timin sopimuksen ja sen liitteiden vililld on ristiriita, noudatetaan tulkinnassa
seuraavaa jérjestysté:

1. Tdmi sopimus
2. Tamédn sopimuksen liitteet ilman keskindisté etusijajérjestysté

4.11 Erimielisyyksien ratkaisu

Kaikki tistd sopimuksesta tai sen nojalla tehdyistd sopimuksista aiheutuvat erimieli-
syydet pyritdsn ensisijaisesti ratkaisemaan Osapuolten vilisilld neuvotteluilla.

Mikili neuvotteluissa ei padstd yhteisymmirrykseen, erimielisyydet ratkaistaan
Suomen lakien mukaan Helsingin kérdjdoikeudessa.

4.12 Sopimuskappaleet
Tastd sopimuksesta on tehty kaksi samansiséltoistd kappaletta, yksi kummallekin

Osapuolelle.

Helsingiss4,
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Helsingin kaupunki

Foreningen Konstsamfundet r.f,

LIITTEET:
- Liite 1; Hankesuunnitelma
- Liite 2; Karttapiirros tontista
- Liite 3: Vuokrasopimuksen péfiehdot
- Liite 4; Yhtidjérjestys






