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Jatkasaaren ja Kalasataman jatteen putkikeraysyhtididen
osakemerkintamaksujen maaraytymisperiaatteiden seka niiden
osakkaaksi tulevien kiinteistojen kanssa tehtavien sopimusmallien
vahvistaminen

HEL 2012-001714 T 10 01 00

Paatosehdotus

Lautakunta paattanee osaltaan hyvaksya Helsingin kaupungin 10., 20.
ja 21. kaupunginosien Jatkasaaren ja Kalasataman uusilla asuin- ja
toimitila-alueilla noudatettavaksi seuraavat Jatkasaaren jatteen
putkikerays Oy:n (Y-tunnus 2346319-8) ja Kalasataman jatteen
putkikerays Oy:n (Y-tunnus 2346322-7) danioikeudettomien
osakkeiden (B-osakesarja) merkintdhinnan maaraytymisperiaatteet:

Kukin kiinteistbnomistaja/-haltija merkitsee yhtidista hallinnoimansa/
omistamansa tontin asemakaavan mukaista rakennusoikeutta
vastaavan maaran Jatkasaaren/Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n
aanioikeudettomia B-sarjan osakkeita (1 osake / asemakaavakartan
osoittama kerrosneliometri).

Yhtididen hallitukset maarittavat ja paattavat B-osakkeen
merkintahinnan (euroa/osake) erikseen kutakin suunnattua osakeantia
varten siten, etta osakekohtainen kokonaismerkintahinta muodostuu
kahdesta osasta seuraavien periaatteiden mukaisesti:

1. Yleinen osa (perusosa):

Yleisella osalla (perusosalla) katetaan kiinteistdon osuus
putkikeraysjarjestelman perusinvestoinneista (kuten jateasema ja
runkolinjat asennustdineen).

Yleisen osan lahtétasona (1.1.-31.12.2012) pidetaan Jatkasaaren
osalta 20,18 euroa/osake ja Kalasataman osalta 15,40 euroa/osake.
Yleista osaa korotetaan vuosittain (1.1.) 5 %:lla.

2. Kiinteistokohtainen osa:

Kiinteistokohtainen osa maaraytyy kiinteistokohtaisesti kulloinkin
kyseessa olevalle kiinteistolle asennettavista jatteen putkike-
raysjarjestelman osista (syottopisteet ja kiinteistoputki niihin liittyvine
laitteineen) Jatkasaaren/Kalasataman jatteen putkikerays Oy:lle
aiheutuvien todellisten kustannusten mukaan siten, etta mainittu
kustannus jaetaan tasaosuuksin kullekin kyseisen kiinteiston
merkittavaksi tulevalle osakkeelle.
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B-osakkeen osakekohtainen kokonaismerkintahinta (euroa/osake)
saadaan laskemalla yhteen 1 kohdassa mainittu yleinen osa ja 2
kohdassa mainituin tavoin kullekin osakkeelle tuleva kiinteistdkohtainen
osa.

Lisaksi lautakunta paattanee osaltaan hyvaksya esityslistan liitteina 2-3
olevat suunnittelu- ja toteutussopimusmallin seka osakemerkinta-
sopimusmallin kaytettavaksi Jatkasaaren jatteen putkikerays Oy:n ja
Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n seka jarjestelman kayttgjiksi
tulevien kiinteistojen omistajien/haltijoiden valilla.

Lopuksi lautakunta oikeuttanee osaltaan Jatkasaaren jatteen
putkikerays Oy:n ja Kalasataman jatteen putkikerays Oy:n tekemaan
edelld mainittuihin merkintahintojen maaraytymisperiaatteisiin seka
sopimusluonnoksiin mahdollisesti tarvittavia muutoksia ja taydennyksia.

Tiivistelma

Kaupunginvaltuusto paatti 3.3.2010 (58 §), etta Jatkasaaren ja
Kalasataman uusille asuin- ja toimitila-alueille toteutetaan alueellinen
jatteen putkikeraysjarjestelma ja etta alueen kiinteistojen
luovutuksensaajat velvoitetaan luovutussopimuksissa liittymaan
alueelliseen jarjestelmaan. Samalla paatettiin, etta alueiden
toteuttamista ja hallinnointia varten perustetaan yhtiét, joiden
osakepaaoman kaupunki merkitsee perustamisvaiheessa
kokonaisuudessaan. Lisaksi kaupunginvaltuusto paatti myontaa
yhtiGille kaupungin omavelkaiset takaukset jarjestelman toteuttamisen
rahoittamisen vakuudeksi.

Kaupunginhallitus paatti 8.3.2010 (263 §) perustaa alueelliset yhtiot
jatteen putkikeraysjarjestelman rakennuttamista, omistamista,
hallinnointia ja yllapitoa varten. Kaupunginhallitus paatti taytantoon-
panopaatoksen yhteydessa oikeuttaa kiinteistolautakunnan vahvis-
tamaan Jatkasaaren ja Kalasataman jatteen putkikeraysyhtioiden ja
putkikeraysjarjestelman kayttajiksi ja yhtididen osakkaaksi tulevien
kKiinteistdjen omistajien/haltijoiden valilla tehtavien osakemerkintaa ja
liittymista seka putkikeraysjarjestelmien kayttoehtoja koskevien
sopimusten paaperiaatteet.

Jatkasaaren alueen putkikeraysjarjestelman toteuttamista varten on
perustettu Jatkasaaren jatteen putkikerays Oy ja Kalasataman
jarjestelman toteuttamista varten Kalasataman jatteen putkikerays Oy.
Yhtiot ovat viela kokonaisuudessaan kaupungin omistuksessa.
Tulevaisuudessa jarjestelman kayttajiksi tulevat kiinteistot tulevat
yhtididen osakkaaksi merkitsemalla yhtididen aanioikeudettomia B-
sarjan osakkeita. Jateyhtiot kattavat jarjestelman rakentamisesta
aiheutuvat investoinnit nain saatavilla osakemerkintamaksuilla.
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Jatkasaaren ja Kalasataman jatteen putkikeraysjarjestelmien
rakentaminen on aloitettu. Jatkdsaaren ja Kalasataman jatteen
putkikeraysyhtiot esittavatkin 1.2.2012 paivatylla kirjelmalla, etta
kiinteistolautakunta hyvaksyisi osaltaan yhtididen ja jarjestelman
kayttajiksi tulevien kiinteistdjen omistajien/haltijoiden kanssa tehtavia
suunnittelu- ja toteutus- ja merkintasopimuksia koskevat luonnokset
seka osakemerkintdamaksujen maaraytymisen periaatteet. Kiinteistdjen
kanssa tehtava kayttdsopimus tuodaan kiinteistolautakunnan
hyvaksyttavaksi vuoden 2012 aikana ennen jarjestelmien
kayttoonottoa.

Esittelija
Taustaa

Kaupunginvaltuusto paatti 3.3.2010 (58 §), etta Jatkasaaren ja
Kalasataman uusille asuin- ja toimitila-alueille toteutetaan alueellinen
jatteen putkikeraysjarjestelma. Kaupunginhallitus paatti puolestaan
8.3.2010 (263 §) perustaa alueelliset yhtiot jatteen putkikerays-
jarjestelman rakennuttamista, omistamista, hallinnointia ja yllapitoa
varten.

Jatkasaaren alueelle rakennettavan putkikeraysjarjestelman
toteuttamista varten on perustettu Jatkasaaren jatteen putkikerays Oy
(jaliempana "JJP”) ja Kalasataman osalta Kalasataman jatteen
putkikerays Oy (jaliempana "KJP”). JJP (Y-tunnus 2346319-8) ) on
merkitty kaupparekisteriin 6.9.2010 ja KJP (Y-tunnus 2346322-7)
11.8.2010 (jaljlempana JJP ja KJP yhdessa jateyhtiot). Jateyhtiot ovat
viela kokonaisuudessaan kaupungin omistuksessa. Molemmat yhtiot
toimivat omakustannusperiaatteella, eika yhtididen tavoitteena ole siten
tehda toiminnallaan voittoa.

Jateyhtiot ovat kilpailuttaneet julkisessa hankintamenettelyssa
(kilpailullinen neuvottelumenettely) yhteisesti putkikeraysjarjestelman
toimittajan, joka vastaa molemmilla alueilla jarjestelman suunnittelusta,
rakentamisesta ja yllapidosta kokonaisvastuuperiaatteen mukaan.
Kilpailutuksen voitti YIT Kiinteistotekniikka Oy, jonka yhteistyokump-
panina toimii maailman johtava alueellisten putkikeraysjarjestelmien
toimittaja ruotsalainen Envac Ab. Hankintasopimus allekirjoitettiin
kesakuussa 2011. Hankinnan arvo on noin 20 vuotta kestavan
yllapitojakson kanssa kokonaisuudessaan noin 100 milj. euroa.
Putkikeraysjarjestelman runkoverkon rakentaminen on aloitettu
molemmilla alueilla. Putkikeraysjarjestelma pyritaan ottamaan kayttoon
Jatkasaaren alueella kevaan 2013 aikana ja Kalasatamassa saman
vuoden syksylla.

Putkikeraysjarjestelman keskeiset toimintaperiaatteet on selostettu
esityslistan liitteena 1 olevassa esityksessa. Esityksen oheen on liitetty
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my0Os havainnekuvia jo toteutetuista jarjestelmista. Jatkasaaren ja
Kalasataman alueilla putkikeraysjarjestelmalla kerattavia jatelajikkeita
on nelja: sekajate, biojate, paperi ja pienkartonki.

Alkuperaisten suunnitelmien mukaan jateyhtididen tarkoitus oli vastata
ainoastaan putkikeraysjarjestelman yleisten osien eli jatteiden koonta-
aseman ja runkoverkon toteuttamisesta ja kunkin jarjestelman
kayttajaksi tulevan kiinteiston hankkia ja omistaa kiinteistdaan
palvelevat kiinteistokohtaiset jarjestelman osat eli jatteen syottopisteet
ja kiinteistoputken. Hankkeiden jatkosuunnittelun aikana on kuitenkin
osoittautunut perustelluksi ja jarkevaksi, etta jateyhtiot vastaisivat myos
kiinteistokohtaisten jarjestelman osien toteuttamisesta, jotka
rakennettaisiin siis yhtididen omistukseen. Talla tavalla varmistetaan
jarjestelman kayttajien (asukkaiden) seka jarjestelman hairiéttdoman
toiminnan kannalta keskeisimpien jarjestelman osien, eli jatteen
syottopisteiden, tasalaatuinen ja korkeatasoinen yllapito seka turvataan
jatteen putkikeraysjarjestelman kehittamismahdollisuudet myos pitkalla
tahtaimella. Jateyhtioiden yhtiokokoukset paattivatkin Helsingin
kaupungin konserninjohdon mydntaman ennakkosuostumuksen
perusteella kevaalla 2011 muuttaa yhtididen yhtiojarjestysta siten, etta
jateyhtiot voivat ottaa vastattavakseen myds kiinteistokohtaiset
putkikeraysjarjestelman osat.

Kustannukset

Jatkasaaren ja Kalasataman putkikeraysjarjestelmien toteutuksen
valmistelun pohjaksi vuosina 2008 ja 2009 teetetyissa selvityksissa
putki-keraysjarjestelman yleisten osien (koonta-asema ja runkoverkko)
reaalikustannuksiksi arvioitiin Jatkadsaaressa keskimaarin noin 21 e/k-
m? ja Kalasataman osalta keskimaarin noin 14 e/k-m?. Kiinteistokoh-
taisten jarjestelman osien (syo6ttopisteet ja kiinteistoputki) kustannusten
arvioitiin puolestaan olevan keskimaarin noin 22 e/k-m? . Nain ollen
putkikeraysjarjestelman kokonaiskustannukseksi on Jatkasaaren osalta
arvioitu muodostuvan keskimaarin noin 40-45 e/k-m? ja Kalasataman
osalta noin 35-40 e/k-m?.

Jateyhtiot ovat putkikeraysjarjestelman kilpailutuksen jalkeen laatineet
kilpailutuksessa saatujen yksikkohintojen seka hankintasopimuksessa
sovittujen yksikkohintojen tarkistusmekanismien perusteella tarken-
netun arvion putkikeraysjarjestelman yleisten osien kustannuksista.
Laskelmien perusteella putkikeraysjarjestelman yleisten osien
nimelliskustannukseksi muodostuisi Jatkasaaren osalta keskimaarin
noin 25 e/k-m? ja Kalasataman osalta keskimaarin noin 22 e/k-m>.
Reaalikustannukseksi muodostuisi talldin 2 %:n inflaatio olettamalla
Jatkasaaren osalta noin 22 euroa/k-m? ja Kalasataman osalta noin

18 euroa/k-m?. Ero Jatkdsaaren ja Kalasataman valilla selittyy padosin
Jatkasaaren kallimmalla koonta-asemainvestoinnilla seka Jatkasaaren
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alueen Kalasataman aluetta alhaisemmalla kokonaisrakennusoikeuden
maaralla, jotka nostavat investoinnin kustannusta euroa/k-m>.

KiinteistOkohtaisten jarjestelman osien kustannus vaihtelee
kiinteistokohtaisesti kulloisellekin kiinteistolle asennettavien
syottopisteiden maaran ja laadun seka kiinteistoputken pituuden
mukaan. Lisaksi kustannuksiin (e/k-m?) vaikuttaa kiinteiston
rakennusoikeus. Kustannusten maarittaminen yleisella tasolla on siten
haastavaa. Kiinteistokohtaisista jarjestelman osista aiheutuvien
kustannusten ei kuitenkaan arvioida ainakaan merkityksellisesti
ylittavan esiselvitysvaiheessa tehtya arviota (keskimaarin noin

22 euroal/k-m?).

Tehtyjen selvitysten ja tarkennettujen laskelmien perusteella nayttaisi
siis silta, ettei putkikeraysjarjestelman investointikustannukset ainakaan
merkityksellisesti ylitd aiemmin tehtyja alustavia arvioita.

Putkikeraysjarjestelman kayttokustannuksista ei ole viela tehty
tarkentavia laskelmia. Kayttokustannusten suuruus riippuu
merkittavasti siitd, missa maarin jarjestelman korvausinvestoinnit
huomioidaan laskelmissa. Kayttokustannuslaskelmat on tarkoitus tehda
vuoden 2012 aikana. Tulokset esitetdan kiinteistolautakunnalle
samassa yhteydessa, kun kiinteistolautakunnalle esitetaan
kayttosopimuksen hyvaksyminen.

Kayttajaksi tulevien kiinteistdjen kanssa tehtavat sopimukset

Jatteen putkikeraysjarjestelman kayttajiksi tulevien kiinteistojen
omistajien/haltijoiden kanssa on tarkoitus tehda kolme eri sopimusta,
jotka maarittelevat jarjestelman kayttajiksi tulevien kiinteistojen ja
jateyhtididen valisia oikeuksia ja velvoitteita.

Suunnittelu- ja toteutussopimus

Ensimmaisessa vaiheessa jateyhtiot tekevat kiinteistdjen omistajien/
haltijoiden kanssa suunnittelu- ja toteutussopimuksen, jolla jateyhtiot ja
Kiinteiston toteuttajat sopivat jateyhtion ja kiinteistojen toteuttajan
valisista urakkarajoista seka toteutukseen liittyvista vastuukysy-
myksista. Suunnittelu- ja toteutussopimus pyritaan tekemaan
talosuunnittelun alkuvaiheessa.

Suunnittelu- ja toteutussopimusluonnos on esityslistan liitteena 2.

Merkintasopimus

Toisessa vaiheessa jateyhtiot tekevat kiinteistdjen omistajien/haltijoiden
kanssa osakemerkintdsopimuksen. Osakemerkintasopimuksella
putkikeraysjarjestelman kayttajaksi tulevan kiinteiston omistaja/haltija
merkitsee tonttinsa asemakaavan mukaista rakennusoikeutta
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vastaavan maaran jateyhtion aanioikeudettomia B-sarjan osakkeita
(osake/k-m?) ja suorittaa tata vastaan osakemerkintamaksun, jolla
jateyhtiot rahoittavat putkikeraysjarjestelman toteuttamisesta aiheutuvat
investointikulut. Osakemerkintamaksun maaraytymisperiaatteet on
selostettu jaljempana. Osakemerkintasopimus pyritdan tekemaan noin
kolmen kuukauden kuluttua tontin luovutusasiakirjan (pitkaaikainen
maanvuokrasopimus/ kauppakirja) allekirjoittamisesta edellyttaen, etta
kiinteistokohtaisten putkikeraysjarjestelman osien kustannukset ovat
selvilla.

Merkintasopimusluonnos on esityslistan liitteena 3.

Kayttosopimus

Kolmannessa vaiheessa jateyhtiot tekevat kiinteiston
omistajien/haltijoiden kanssa kayttdsopimuksen, jossa maaritetaan
putkikeraysjarjestelman kayttoon ja yllapitoon liittyvat ehdot seka
putkikeraysjarjestelman kaytosta perittavat maksut.

Kayttésopimusta ei ole viela laadittu. Kayttdsopimusluonnos tuodaan
erikseen kiinteistolautakunnan hyvaksyttavaksi vuoden 2012 aikana
ennen jarjestelmien kayttédnottoa.

Sopimusrakenne

Jatteen putkikeraysjarjestelman toteutuksen sopimusrakenne on
esitetty kokonaisuudessaan esityslistan liitteena 4 olevassa kaaviossa.

Osakemerkintdamaksujen maaraytymisen periaatteet

Jateyhtiot ovat teettaneet PriceWaterhouseCooper Oy:lla (PwC) selvi-
tyksen osakemerkintamaksujen maaraytymisesta. Selvitys valmistui
elokuussa 2011.

Selvitykseen perustuen jateyhtiot esittavat, etta jateyhtididen B-
osakesarjan osakkeiden kokonaisosakemerkintdmaksut muodostuisivat
seuraavien periaatteiden mukaan:

Kukin kiinteistbnomistaja/-haltija merkitsee jateyhtidista
omistamaansa/hallinnoimaansa tontin asemakaavan mukaista
rakennusoikeutta vastaavan maaran JJP:n/KJP:n aanioikeudettomia
B-sarjan osakkeita (1 osake / asemakaavakartan osoittama
kerrosnelidmetri).

Yhtididen hallitukset maarittavat ja paattavat B-osakkeen
merkintahinnan (euroa/osake) erikseen kutakin suunnattua osakeantia
varten siten, etta osakekohtainen kokonaismerkintahinta muodostuu
kahdesta osasta seuraavien periaatteiden mukaisesti:
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1. Yleinen osa (perusosa):

Yleisella osalla (perusosalla) katetaan kiinteistdon osuus
putkikeraysjarjestelman perusinvestoinneista (kuten jateasema ja
runkolinjat asennustdineen).

Yleisen osan lahtétasona (1.1.-31.12.2012) pidetaan JJP:n osalta
20,18 euroal/osake ja KJP:n osalta 15,40 euroa/osake. Yleista osaa
korotetaan vuosittain (1.1.) 5 %:lla.

2. Kiinteistokohtainen osa:

Kiinteistokohtainen osa maaraytyy kiinteistokohtaisesti kulloinkin
kyseessa olevalle kiinteistolle asennettavista jatteen
putkikeraysjarjestelman osista (syottopisteet ja kiinteistoputki niihin
liittyvine laitteineen) JJP:lle/KJP:lle aiheutuvien todellisten
kustannusten mukaan siten, etta mainittu kustannus jaetaan
tasaosuuksin kullekin kyseisen kiinteiston merkittavaksi tulevalle
osakkeelle.

B-osakkeen osakekohtainen kokonaismerkintahinta (euroa/osake)
saadaan laskemalla yhteen 1 kohdassa mainittu yleinen osa ja 2
kohdassa mainituin tavoin kullekin osakkeelle tuleva kiinteistokohtainen
osa.

Merkintamaksun yleisen osan (perusosan) lahtétaso olisi siis vuonna
2012 Jatkasaaren osalta 20,18 euroa/osake ja Kalasataman osalta
15,40 euroa/osake. Merkintdmaksun yleista osaa (perusosaa)
tarkistettaisiin vuosittain (1.1.) 5 %:lla. Keskimaaraiseksi reaaliseksi
osakemerkintdmaksun yleiseksi osaksi (perusosaksi) muodostuisi
talldin 2 %:n inflaatio-olettamalla Jatkasaaren osalta noin 24
euroa/osake ja Kalasataman osalta noin 21 euroa/osake.
Korkeimmillaan reaalinen osakemerkintamaksun perusosa olisi
Jatkasaaren osalta noin 29 euroa/osake vuonna 2025 ja Kalasataman
osalta noin 21 euroa/osake vuonna 2030. Edella mainittuihin
osakemerkintdmaksun yleisiin osiin (perusosiin) on sisallytetty 10 %:n
kustannusvaraus, jolla varaudutaan hankkeiden erittain pitkasta
toteutusajasta johtuviin ennakoimattomiin kustannusnousuihin.
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