Helsingin kaupunki Poytakirja 4/2016 1(14)
Y~ Kiinteistolautakunta
— To/12
25.02.2016

§ 89

Esitys kaupunginhallitukselle Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjar-

jestelmaa koskevan yhteistoimintasopimuksen hyvaksymisesta se-
ka jateyhtion osakkeiden merkintahinnan maaraytymisperiaatteiden
ja sopimusmallien hyvaksyminen

HEL 2016-001761 T 10 01 01 01

Esitys

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
paattaisi

1

hyvaksya liitteena 1 ja 2 olevan YIT Rakennus Oy:n, Senaatti-kiinteisto-
jen ja Helsingin kaupungin valisen yhteistoimintasopimuksen Helsingin
kaupungin 17. kaupunginosan (Pasila) Keski-Pasilan uusille asuin- ja
toimitila-alueille (Keski-Pasilan keskus eli Tripla, Ratapihakorttelit ja
Tornialue) toteutettavasta alueellisesta jatteen putkikeraysjarjestelmas-
ta/jateyhtiosta seka sen kustannusjakoa, rahoitusta ja hallinnon luovu-
tusta koskevat paaperiaatteet;

2

merkita tiedoksi, ettd YIT Rakennus Oy on kilpailuttanut Keski-Pasilan
alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman ja valinnut toimittajaksi ko-
konaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tehneen Marimatic Oy:n.
Kilpailutukseen on sisaltynyt optio liittaa Triplan pohjoispuolinen Ratapi-
hakortteleiden alue ja Triplan etelapuoleinen Tornialue osaksi jarjestel-
maa;

3

merkita tiedoksi, etta YIT Rakennus Oy on perustanut Keski-Pasilan
jatteen putkikerays Oy:n (Y-tunnus 2719025-4, jaliempana jateyhtio),
joka on merkitty kaupparekisteriin 27.10.2015, ja joka tuottaa omakus-
tannusperusteisia jatteen putkikerayspalveluita osakkeenomistajilleen
seka liitteena 3 olevan jateyhtion yhtidjarjestyksen;

4

kehottaa kiinteistolautakuntaa huolehtimaan osaltaan kaupungin omis-
tuksessa olevien alueiden tai niista muodostettavien tonttien osalta sii-
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ta, etta Triplan, Ratapihakortteleiden ja Tornialueen tonttien varaus- ja
luovutusehtoihin sisallytetaan tonttien tai niilden maaraosien vuokralai-
sille tai omistajille velvollisuus liittaa rakennukset alueelliseen jatteen
putkikeraysjarjestelmaan, ryhtya jateyhtion osakkeenomistajaksi, suo-
rittaa osaltaan osakkeiden merkintahinnoilla jarjestelman investointi-
kustannukset jateyhtidlle ja tehda tarvittavat sopimukset jateyhtion
kanssa siten kuin jateyhtion, Senaatti-kiinteistojen ja kaupungin kanssa
erikseen sovitaan;

5

oikeuttaa kaupungin osalta kiinteistolautakunnan hyvaksymaan jateyh-
tion osakkeiden merkintahintojen maaraytymisperiaatteet seka jateyh-
tion ja tonttien tai nilden maaraosien vuokralaisten tai omistajien valilla
tehtavat tarvittavat sopimukset, kuten suunnittelu- ja toteutussopimuk-
sen, merkintasopimuksen, kayttosopimuksen ja osakassopimuksen;

6

oikeuttaa kaupungin osalta kiinteistoviraston tonttiosaston esittamaan
jateyhtidlle yhtidjarjestykseen seka jateyhtion jarjestelman toimittajan
tai tonttien vuokralaisten tai omistajien kanssa tekemiin tai vastaisuu-
dessa tehtaviin sopimuksiin tarpeellisia lisayksia, muutoksia ja tarkis-
tuksia;

7

varautua tarvittaessa jarjestamaan jateyhtiolle Ratapihakortteleiden ja
Tornialueen runkoverkon myéhempien osien toteuttamisen rahoittami-
seen tarvittavan arviolta noin 1,3 miljoonan euron suuruisen vakuuden
ja

8

todeta, etta tassa paatdoskohdassa tarkoitettu yhteistoimintasopimus al-
lekirjoitetaan edellyttaen, ettd YIT Rakennus Oy ja Senaatti-kiinteistot
hyvaksyvat osaltaan po. sopimuksen ja siihen liittyvat periaatteet ja

oikeuttaa lopuksi kaupungin osalta kiinteistolautakunnan tekemaan yh-
teistoimintasopimukseen tarpeellisia lisayksia, muutoksia ja tarkistuk-

sia.
B
Kiinteistolautakunta paatti osaltaan Helsingin kaupungin 17. kaupungi-
nosan (Pasila) Keski-Pasilan uusilla asuin- ja toimitila-alueilla (Keski-
Pasilan keskus eli Tripla, Ratapihakorttelit ja Tornialue) noudatettaviksi
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seuraavat Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n (Y-tunnus 2719025-
4, jaliempana myds jateyhtio) aanivallattomien osakkeiden (B-osakkei-
den) merkintahinnan maaraytymisperiaatteet ehdolla, ettd kaupungin-
hallitus hyvaksyy paatésehdotuksen A kohdan 5:

Kukin kiinteistdn tai sen maaraosan omistaja/vuokralainen merkitsee
jateyhtiosta omistamansa/hallinnoimansa tontin tai sen maaraosan
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta vastaavan maaran Keski-Pa-
silan jatteen putkikerays Oy:n aanivallattomia B-osakkeita (1 osake /
asemakaavakartan osoittama kerrosneliometri).

Jateyhtion hallitus maarittaa ja paattaa B-osakkeen merkintahinnan
(euroa/osake) erikseen kutakin suunnattua osakeantia varten siten, et-
ta osakekohtainen kokonaismerkintahinta muodostuu omakustannus-
perusteisesti kahdesta osasta seuraavien periaatteiden mukaisesti:

1. Yleinen osa (perusosa):

Yleisella osalla (perusosalla) katetaan kiinteistdon osuus putkikeraysjar-
jestelman perusinvestoinneista (kuten jateaseman koneet, laitteet, put-
ket tai muut vastaavat osat seka mahdolliset liittyvien tonttien ulkopuo-
lelle ja yleisille alueille toteutettavat runkolinjat asennustdineen).

Yleisen osan lahtotasona (1.1. - 31.12.2016) pidetdan Keski-Pasilassa

Triplan osalta 3,9 euroa/osake;
Ratapihakortteleiden osalta 14,0 euroa/osake ja
Tornialueen osalta 9,7 euroa/osake.

Yleista osaa korotetaan vuosittain enintaan ensimmaisen investointi-
vaiheen kayttoonotosta seuraavan kalenterivuoden ensimmaisena pai-
vana (1.1.2020) 5 %:lla.

2. Kiinteistokohtainen osa:

Kiinteistokohtainen osa maaraytyy kiinteistokohtaisesti kulloinkin ky-
seessa olevalle kiinteistolle tai muualle sita palvelevalle kiinteistolle
asennettavista jatteen putkikeraysjarjestelman osista (syoéttopisteet ja
Kiinteistoputki niihin liittyvine laitteineen) Keski-Pasilan jatteen putkike-
rays Oy:lle aiheutuvien todellisten kustannusten mukaan siten, etta
mainittu kustannus jaetaan tasaosuuksin kullekin kyseisen kiinteiston
tai kaikkien kiinteistokohtaista osaa kayttavien kiinteistojen merkittavak-
si tulevalle osakkeelle.

B-osakkeen osakekohtainen kokonaismerkintahinta (euroa/osake) saa-
daan laskemalla yhteen 1 kohdassa mainittu yleinen osa ja 2 kohdassa
mainituin tavoin kullekin osakkeelle tuleva kiinteistokohtainen osa.
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Lisaksi lautakunta paatti osaltaan hyvaksya liitteina 4 - 7 olevat suunnit-
telu- ja toteutussopimusmallin, merkintasopimusmallin, osakassopi-
musmallin ja kayttosopimusmallin kaytettavaksi Keski-Pasilan jatteen
putkikerays Oy:n seka yhtion osakkeenomistajiksi ja jarjestelman kayt-
tajiksi tulevien kiinteistojen tai niilden maaraosien omistajien/vuokralais-
ten valilla ehdolla, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy paatésehdotuksen
A kohdan 5.

Lopuksi lautakunta paatti oikeuttaa osaltaan Keski-Pasilan jatteen put-
kikerays Oy:n tekemaan edella mainittuihin osakkeiden merkintahinto-
jen maaraytymisperiaatteisiin seka sopimusluonnoksiin tarpeellisia li-
sayksia, muutoksia ja tarkistuksia edellyttaen, etteivat ne ole ristiriidas-
sa paatoskohdassa A mainitun yhteistoimintasopimuksen ja siina esi-
tettyjen periaatteiden kanssa.

Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Liitteet
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2 Salassa pidettava (HetiL 13 § ja JulkL 16 § 3 mom.)
3 Yhtidjarjestys
4 Suunnittelu- ja toteutussopimusmalli
5 Merkintasopimusmalli
6 Osakassopimusmalli
7 Kayttosopimusmalli
8 Selvitys putkikeraysjarjestelman toimintaperiaatteista
9 Perustelumuistio
10 Kustannusarvio ja kustannusten jako, single-line
11 Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjestelman suunniteltu laajuus alueit-
tain, runkoputkistot ja kiinteistoliittymat
12 Koonta-aseman sijainti ja alustava suunnitelma
13 YIT:n rahoittamat runkoputkistot katualueilla, single-line
Muutoksenhaku
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Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Asian tausta
Putkikeraysjarjestelman kilpailutus ja toimittajan valinta

Senaatti-kiinteistdjen (jaljempana myos "Senaatin”), Helsingin kaupun-
gin (jallempana myds "kaupungin”), Liikenneviraston ja YIT Rakennus
Oy:n (jaliempana myds "YIT:n”) valilla 29.1.2014 allekirjoitettuun Keski-
Pasilan keskuksen toteutussopimukseen perustuen YIT on sitoutunut
jatteen putkikeraysjarjestelman toteuttamiseen Keski-Pasilan keskuk-
seen (jaliempana myds ” Tripla”®).

YIT Rakennus Oy on jarjestanyt koko Keski-Pasilan osalta alueellisen
jatteen putkikeraysjarjestelman kilpailutuksen julkisen hankintamenette-
lyn kaltaisesti neuvottelumenettelylla ja valinnut toimittajaksi kokonais-
taloudellisesti edullisimman tarjouksen tehneen Marimatic Oy:n. YIT on
kilpailuttanut mainitun jarjestelman siten, etta jarjestelmaan sisaltyy op-
tio liittda Triplan pohjoispuoleinen Ratapihakortteleiden alue ja Triplan
etelapuoleinen Tornialue osaksi jarjestelmaa, jolloin jarjestelma palveli-
si alueellisena jatteen putkikeraysjarjestelmana.

Jateyhtion perustaminen, toiminnan periaatteet ja hallinnon luovutus

YIT on perustanut Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n (Y-tunnus
2719025-4, jaliempana myos “jateyhtid”) omistamaan, toteuttamaan,
hallinnoimaan ja yllapitamaan jatteen putkikeraysjarjestelmaa seka
tuottamaan omakustannusperusteisia jatteen putkikerayspalveluita
osakkeenomistajilleen. Jateyhtio on merkitty 27.10.2015 kaupparekiste-
riin.

Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:ssa on yhtidjarjestyksen mukaan
yksi (1) danioikeutettu A-osake ja aanivallattomia B-osakkeita. B-osak-
keita merkitaan 1 kpl/k-m2. YIT Rakennus Oy merkinnyt jateyhtion pe-
rustajaosakkaana A-osakkeen ja kayttaa jateyhtiossa paatdsvaltaa se-
ka putkikeraysjarjestelmaan liittyvat tonttien tai niilden maaraosien
omistajat tai vuokralaiset merkitsevat kunkin tontin tai tontin maaraosan
luovutuksen jalkeen B-osakkeita.

Yhteistoimintasopimuksen mukaan YIT pitaa jateyhtion A-osakkeen
omistuksessaan Triplan viimeisen rakennusvaiheen valmistumiseen
saakka (Triplan viimeisen kiinteisto-/asuntoyhtion kayttdottoon saakka)
seka vastaa sina aikana yhtion hallinnosta ja muista A-osakkeenomis-
tajalle kuuluvista velvoitteista. YIT:n luopuessa A-osakkeestaan jatkos-
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sa Ratapihakortteleiden ja Tornialueen rakentamisen osalta A-osak-
keenomistajana toimii yhteistoimintasopimuksessa mainittujen periaat-
teiden mukaisesti kaupunki tai Senaatin, kaupungin ja YIT:n yhteisesti
maaraama tai hyvaksyma taho vastaten po. alueiden osalta jateyhtion
hallinnosta, investoinneista ja rahoituksesta silta osin kuin YIT ei ole
yhteistoimintasopimuksen mukaan velvollinen niitd hoitamaan.

Jateyhtion hallinto ja paatosvalta on tarkoitus luovuttaa B-osakkeeno-
mistajille alueellisen putkikeraysjarjestelman tultua kokonaisuudessaan
toteutetuksi. Jateyhtion hallinnon luovutuksen tarkan ajankohdan paat-
taa jateyhtion hallitus.

Palveluyhtion hallinnon luovuttaminen toteutetaan paattamalla jateyh-
tion yhtiojarjestyksen muuttamisesta siten, etta B-osakkeet tuottavat
aanioikeuden seka muut osakeoikeudet osakeyhtidlain ja yhtidjarjestyk-
sen mukaisesti tuolloin tarkemmin paatettavin ehdoin. Yhtiojarjestyksen
muuttaminen edellyttda myds Senaatin ja kaupungin suostumuksen.

Jateyhtid toteuttaa toiminta-alueellaan omistukseensa jatteen putkike-
raysjarjestelman, johon kuuluvat jarjestelman yleinen osa (jateaseman
koneet, laitteet, putket tai muut vastaavat osat seka runkoverkko) ja
kiinteistdkohtaiset osat (kiinteistdliittymat eli jatteen syottdpisteet ja kiin-
teistoputket). Talldin voidaan saavuttaa monia etuja muun muassa jar-
jestelman toiminnan turvaamisen ja kehittamisen seka asuntotonteille
sijoitettavien kiinteistoliittymien arvonlisaveron vahentamismahdollisuu-
den osalta. Keski-Pasilan jarjestelmassa jateyhtio tosin vuokraa pitkaai-
kaisella vuokrasopimuksella koonta-aseman tilat kayttdonsa Kiinteisto
Oy Triplaparkilta. Jateyhtiélla on taman jalkeen oikeus jatkaa vuokra-
suhdetta tuolloin voimassa olevin tavanomaisin ja kohtuullisin ehdoin.
Lisaksi jateyhtio huolehtii putkikeraysjarjestelman kayttamiseksi tarvit-
tavien operointi- ja kunnossapitopalveluiden hankinnasta toimittajalta
tai myohemmin, hankintaan sisaltyvan palvelusopimuksen paatyttya,
erikseen kilpailutetulta palveluntarjoajalta.

Keski-Pasilan alueelle rakennettavan putkikeraysjarjestelman keskeiset
tekniset toimintaperiaatteet on esitelty liitteessa 8.

Perinteisen autoilla tapahtuvan jatteen kerayksen sijaan putkikeraysjar-
jestelmassa jatteet kuljetetaan jatelajeittain keskitetysti alipaineella kiin-
teistdilta maanalaista runkoputkea pitkin alueelliselle koonta-asemalle,
josta ne kuljetetaan konteissa jatkokasittelylaitoksiin ja kaatopaikalle.
Keski-Pasilan putkikeraysjarjestelmalla kerattavia jatelajikkeita ovat se-
kajate, biojate, paperi ja pienkartonki, ellei jateyhtid toisin paata. Suuri-
kokoisen jatteen, lasin ja pakkausmetallin kerdys on suunniteltu jarjes-
tettavaksi aluekohtaisesti kierratyshuoneisiin.
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Keski-Pasilan putkikeraysjarjestelmaan liittyvien kiinteistojen rakennus-
oikeuden maara on arviolta yhteensa noin 520 000 k-m? (522 171 k-m?)
eli noin 7 200 asukasta ja noin 9 500 tyopaikkaa.

Keski-Pasilan jateyhtio toimisi siten hyvin pitkalle vastaavin periaattein
kuin esimerkiksi Jatkasaaren ja Kalasataman alueilla jo toimivat jateyh-
tiot.

Putkikeraysjarjestelman kokonaisinvestointikustannukset

Keski-Pasilan putkikeraysjarjestelman (single-line) kokonaisinvestointi-
kustannukset (yleinen osa, kiinteistokohtaiset osat, katualueiden maan-
rakennusty6t, rahoituskulut, konsulttipalkkiot) ovat noin 11,2 milj. euroa
(alv. 0 %), josta putkikeraysjarjestelman yleisen osan osuus on noin

5,1 milj. euroa (alv. 0 %) ja kiinteistdkohtaisten osien osuus noin

6,1 milj. euroa (alv. 0 %). Kokonaiskustannus tarkoittaa kiinteistdinves-
tointikustannuksena laskennallisesti (522 171 k-m?) keskimaarin noin
21,5 euroa/k-m? eli noin 25,7 euroa/huoneistoneliometri.

Jarjestelman kokonaisinvestointikustannukset (single-line) ovat alueit-
tain Tripla 10,3 euroa/k-m?, Ratapihakorttelit 28,0 euroa/k-m? ja Tornia-
lue 23,9 euroa/k-m?>.

Lisaksi Tripla investoi erillisen pelkastaan Triplaa palvelevan markabio-
jarjestelman, jolla Triplan biojate ensisijaisesti kerataan. Erillisesta mar-
kabiojatejarjestelmasta aiheutuu Triplan kaupallisille tiloille ja Pasilan
asemalle 448 000 euron investointikustannus ja kymmenessa vuodes-
sa noin 50 000 euron huoltokustannus. Markabiojatejarjestelman vaiku-
tus kauppakeskuksen ja aseman (yhteensa 85 000 k-m?) investointi-
kustannusten yksikkohintaan on 5,27 euroa/k-m? ja koko Triplan osalta
2,4 euroa/k-m?

Palvelukustannukset 20 vuodessa olisivat arviolta: Tripla 10,9 euroa/k-
m?, Ratapihakorttelit 9,5 euroa/k-m? ja Tornialue 9,4 euroa/k-m?2.

Keski-Pasilan jarjestelma olisi seka investointi- etta palveluntoimitus-
kustannuksiltaan selvasti edullisin Helsinkiin toteutettava alueellinen
jatteen putkikeraysjarjestelma. Keski-Pasilan kokonaisinvestointikus-
tannukset olisivat alueittain noin 13 - 28 euroa/k-m? (Tripla noin 13 eu-
roa/k-m?, Ratapihakorttelit noin 28 euroa/k-m? ja Tornialue noin 24 eu-
roa/k-m>.

Vertailutietona todetaan, etta Jatkdsaaren vastaavat investointikustan-
nukset ovat olleet noin 45 euroa/k-m? ja Kalasataman noin 40 euroa/k-
m?, jotka ovat vastanneet hyvin etukateen annettuja arvioita investoin-
tien kokonaiskustannuksista. Kruunuvuorenrannassa on arvioitu vas-
taavien kustannusten olevan noin 56 euroa/k-m?2.
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Alueiden liittaminen putkikeraysjarjestelmaan (single-line) on perustel-
tua

YIT Rakennus Oy, Senaatti-kiinteistot ja kaupunki pitavat perusteltuna
ja tarkoituksenmukaisena alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman
(single-line) toteuttamista erittain tehokkaasti ja tiiviisti rakennettavaan
Keski-Pasilaan eli Keski-Pasilan keskuksen eli Triplan lisaksi myos Ra-
tapihakortteleiden ja Tornialueen alueille. Marimatic Oy on sitoutunut
hankintasopimuksen perusteella toteuttamaan alueelle toimivan ja laa-
dukkaan single-linen, eika asiassa ole suoritetun arvioinnin perusteella
tiedossa muitakaan perusteita tai olennaisia etuja ringlinen toteuttami-
selle.

Selvitysten mukaan putkikeraysjarjestelma vahentaisi olennaisesti alu-
een raskasta jateautoliikennetta, joka muun muassa parantaa alueen
turvallisuutta ja viihtyvyytta seka alentaa jateautoliikenteesta johtuvia
paastoja. Lisaksi putkikeraysjarjestelma vahentaa jatteista johtuvia ha-
juhaittoja, lisaa jatteiden kasittelyn hygieenisyytta ja parantaa jatehuol-
lon mahdollisuuksia reagoida jatteentuoton kausivaihteluihin (esim. juh-
lapyhat). Alueelle perustettu jateyhtid voi myos aktiivisen tiedotuksen ja
opastuksen avulla pyrkia edistamaan kierratysta, jatteiden syntypaikka-
lajittelua ja talla tavoin pyrkia alentamaan jatteiden kokonaistuotanto-
maaria.

Helsinki pyrkii strategisten tavoitteiden mukaisesti tiiviseen, eheaan ja
energiaa saastavaan kaupunkirakenteeseen. Kaupungin strategisten
tavoitteiden keskeisia arvoja ovat muun muassa ekologisuus ja turvalli-
suus.

YIT Rakennus Oy:n esittama ratkaisumalli, jossa se sitoutuu rahoitta-
maan alkuvaiheessa jateyhtiolle myonnettavalla osakaslainalla alueelli-
sen jateaseman koneiston, laitteet, putket tai muut vastaavat osat seka
Veturitien, Tornikujan ja Firdonkadun katualueille sijoitettavat runkoput-
ket on hyva.

Kaupungin tulisi kuitenkin varautua esityksen mukaan tarvittaessa jar-
jestamaan jateyhtiolle Ratapihakortteleiden ja Tornialueen runkoverkon
myo6hempien osien toteuttamisen rahoittamiseen tarvittavan arviolta
noin 1,3 miljoonan euron suuruisen vakuuden.

Ratkaisua, etta jateaseman koneiston, laitteiden, putkien tai muiden
vastaavien osien investointikustannukset jaetaan 1/3 periaatteella ta-
san kaikkien alueiden kesken (alueiden arvioidut rakennusoikeudet
vastaavat suunnilleen toisiaan), etta kunkin alueen tontit maksavat
oman runkoverkkonsa ja etta kukin tontti/tontit vastaa/vastaavat omas-
ta kiinteistoliittymastaan seka etta koko jatteen putkikeraysjarjestelman
yllapito- ja peruskorjauskustannukset jaetaan kaikkien alueiden kesken

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

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



Helsingin kaupunki Poytakirja 4/2016 9 (14)
Y~ Kiinteistolautakunta

To/12
25.02.2016

rakennusoikeuksien (osakemaarien) ja jatemaarien mukaan voidaan pi-
taa perusteltuna ja hyvaksyttavana.

Senaatti-kiinteistot ja Helsingin kaupunki ovat kasitelleet jatteen putki-
keraysjarjestelman laajentamista alueelliseksi Suomen valtion ja Hel-
singin kaupungin Keski-Pasilan yhteistyoryhman kokouksessa
15.10.2015 siten, etta jarjestelma kasittaisi myos Ratapihakortteleiden
alueen ja Tornialueen. Kaupunki omistaa Ratapihakortteleista ja Tor-
nialueelta maata, joten sen tulee yhtena maanomistajana paattaa sen
alueelta muodostettavien tonttien liittamisesta jarjestelmaan. Talloin ja-
teaseman kapasiteetti hyddynnettaisiin tehokkaammin ja kustannuksia
olisi jakamassa useampi osapuoli.

Edella mainitun perusteella esitetaan kaupungin osalta sen toimi-valtai-
sen elimen hyvaksyttavaksi YIT Rakennus Oy:n, Senaatti-kiinteistdjen
ja Helsingin kaupungin valinen Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjes-
telmaa (single-line)/jateyhtiota koskeva yhteistoimintasopimus, joka si-
saltaa Triplan, Ratapihakortteleiden ja Tornialueen tonttien liittamisen
alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan/jateyhtioon seka sen kus-
tannusjakoa, rahoitusta ja hallinnon luovutusta koskevat paaperiaat-
teet.

Samalla esitetdan kaupungin osalta kiinteistélautakunnan hyvaksytta-
vaksi jateyhtion osakkeiden merkintaperiaatteet ja jateyhtion kanssa
tehtavat sopimusmallit ehdolla, ettd kaupunginhallitus hyvaksyy paato-
sehdotuksen A kohdan 5.

Lahtokohdat ja yleista jatteiden putkikeraysjarjestelmista

Ensimmaiset jatteiden putkikeraysjarjestelmat on otettu kayttéon jo 60-
luvulla Ruotsissa, ja ne ovat yleistyneet varsin laajalti eri Euroopan
maissa. Esimerkiksi Tukholman kotitalouksista noin 20 % on nykyisel-
l&aan putkikeraysjarjestelman piirissa. Selvitysten perusteella nykyiset
jarjestelmat ovatkin teknisiltd ominaisuuksiltaan hyvin kehittyneita ja
kaytettavyydeltaan luotettavia.

Helsingissa on talla hetkella kaytossa jatteen putkikeraysjarjestelmat
Jatkasaaren ja Kalasataman uusilla asuin- ja toimitila-alueilla (yhteensa
noin 2,3 milj. k-m?) seka rakenteilla Kruunuvuorenrannan uudella asuin-
ja toimitila-alueella (yhteensa noin 0,5 milj. k-m?). Lisaksi putkikerays-
jarjestelma on kaytéssa Suomessa myos Espoon Suurpellon alueella
(noin 1 milj. k-m?), Tampereen Vuoreksen alueella (noin 0,65 milj. k-m?)
ja Vantaan Kivistdn alueella (noin 0,65 milj. k-m?).

Perinteisen autoilla tapahtuvan jatteen kerayksen sijaan putkikeraysjar-
jestelmassa jatteet kuljetetaan jatelajeittain keskitetysti alipaineella kiin-
teistoiltd maanalaista runkoputkea pitkin alueelliselle koonta-asemalle,
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josta ne kuljetetaan konteissa jatkokasittelylaitoksiin ja kaatopaikalle.
Jarjestelmalla kerattavia jatelajikkeita on nelja eli sekajate, biojate, pa-
peri ja pienkartonki.

Vantaan jatteenpolttolaitos soveltuu sekajatteen hyddyntamiseen ener-
giana. Nain ollen ns. energiajatteen keraaminen erillisena jatelajikkee-
na ei ole perusteltua. Putkikeraysjarjestelmien teknisista rajoitteista joh-
tuen muun muassa metalli- ja lasijatteen kerays joudutaan jarjesta-
maan erikseen esimerkiksi alueellisiin kierratyshuoneisiin. Kierratys-
huoneet voivat olla korttelikohtaisia tai palvella laajempaa aluetta.

Selvitysten perusteella putkikeraysjarjestelmalla voidaan saavuttaa pe-
rinteiseen jatteiden keraysjarjestelmaan verrattuna muun muassa seu-
raavia etuja:

- Jateautoliikenteen maara alueella vahenee olennaisesti

- Piha-alueiden turvallisuus ja viihtyvyys paranee huoltoliikenteen, me-
lun ja hajuhaittojen vahentyessa.

- Siisteys, hygieenisyys ja mahdollisuus reagoida nopeasti jatteen tuo-
ton kausivaihteluihin (parempi palvelutaso)

- Jatteiden lajittelu toimii hyvin (ei ylitaysia astioita, hajuhaittoja yms.).

- Jarjestelma mahdollistaa haluttaessa huoneistokohtaisen jatemaa-
rien mittaamisen, jolla voidaan edistaa jatteen synnyn ehkaisya

- Jatehuoneiden tarve vahenee merkittavasti.
- Alueen imagoarvo paranee.

- Putkikeraysjarjestelmaan omistamista ja hallinnointia varten perustet-
tava alueellinen yhti6 voi ottaa alueellisena toimijana aktiivisen roolin
jatteen tuottoa ja kierratysta koskevassa (asukas)tiedotuksessa ja va-
listuksessa seka tarjota myds muita keskitettyja jatehuolto/-kierratyspal-
veluja yhteistydssa HSY:n kanssa (jatehuollon ja kierratyksen tehosta-
minen).

- Pitkalla aikavalilla perinteista jatteenkeraysta edullisemmat kustan-
nukset

Jatteen putkikeraysjarjestelmien keskeiset haasteet liittyvat muun
muassa vahvasti etupainotteisiin investointeihin, mika vaikeuttaa muun
muassa jateyhtion rahoitustarpeen ennakointia ja rahoituksen jarjesta-
mista. Lisaksi putkikeraysjarjestelmista on vield Suomessa verrattaen
vahan kokemusta, joka luo omat haasteensa talo- ja infrasuunnittelulle
seka toteutukselle.
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Aikaisemmin Jatkasaaren, Kalasataman ja Kruunuvuorenrannan putki-
keraysjarjestelmien toteuttamispaatdsten valmistelun yhteydessa on
neuvoteltu HSY:n kanssa. Neuvotteluissa ei ole iimennyt estetta po.
alueiden jatteen kerayksen jarjestamiseksi putkikeraysjarjestelmalla.
HSY on ollut muun muassa mukana Jatkasaaren ja Kalasataman hank-
keiden suunnitteluryhmissa varmistamassa, etta putkikeraysjarjestel-
mat sopivat paakaupunkiseudun jatehuoltoratkaisuihin. Uudessa
1.5.2012 voimaan tulleessa jatelaissa on otettu huomioon myoés alueel-
liset jatteiden putkikeraysjarjestelmat.

Osakkeiden merkintahintojen maaraytymisperiaatteet

Kiinteistdlautakunta paattaa osaltaan Helsingin kaupungin 17. kaupun-
ginosan (Pasila) Keski-Pasilan uusilla asuin- ja toimitila-alueilla (Keski-
Pasilan keskus eli Tripla, Ratapihakorttelit ja Tornialue) noudatettaviksi
seuraavat Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n (Y-tunnus 2719025-
4), jaliempana myos jateyhtid) aanivallattomien osakkeiden (B-osake-
sarja) merkintdhinnan maaraytymisperiaatteet ehdolla, etta kaupungin-
hallitus hyvaksyy paatésehdotuksen A kohdan 5:

Kukin kiinteistdn tai sen maaraosan omistaja/vuokralainen merkitsee
jateyhtiosta omistamansa/hallinnoimansa tontin tai sen maaraosan
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta vastaavan maaran Keski-Pa-
silan jatteen putkikerdays Oy:n aanivallattomia B-osakkeita (1 osake /
asemakaavakartan osoittama kerrosneliometri).

Jateyhtion hallitus maarittaa ja paattaa B-osakkeen merkintahinnan
(euroa/osake) erikseen kutakin suunnattua osakeantia varten siten, et-
ta osakekohtainen kokonaismerkintahinta muodostuu omakustannus-
perusteisesti kahdesta osasta seuraavien periaatteiden mukaisesti:

1. Yleinen osa (perusosa):

Yleisella osalla (perusosalla) katetaan kiinteistdon osuus putkikeraysjar-
jestelman perusinvestoinneista (kuten jateaseman koneet, laitteet, put-
ket tai muut vastaavat osat seka mahdolliset liittyvien tonttien ulkopuo-
lelle ja yleisille alueille toteutettavat runkolinjat asennustdineen).

Yleisen osan lahtotasona (1.1. - 31.12.2016) pidetaan Keski-Pasilassa

Triplan osalta 3,9 euroa/osake;
Ratapihakortteleiden osalta 14,0 euroa/osake ja
Tornialueen osalta 9,7 euroa/osake.

Yleista osaa korotetaan vuosittain enintdan ensimmaisen investointi-
vaiheen kayttoonotosta seuraavan kalenterivuoden ensimmaisena pai-
vana (1.1.2020) 5 %:lla.
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2. Kiinteistokohtainen osa:

Kiinteistokohtainen osa maaraytyy kiinteistokohtaisesti kulloinkin ky-
seessa olevalle kiinteistolle tai muualle sita palvelevalle kiinteistolle
asennettavista jatteen putkikeraysjarjestelman osista (syottopisteet ja
Kiinteistoputki niihin liittyvine laitteineen) Keski-Pasilan jatteen putkike-
rays Oy:lle aiheutuvien todellisten kustannusten mukaan siten, etta
mainittu kustannus jaetaan tasaosuuksin kullekin kyseisen kiinteiston
tai kaikkien kiinteistokohtaista osaa kayttavien kiinteistojen merkittavak-
si tulevalle osakkeelle.

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

Kayttajiksi tulevien kiinteistdjen omistajien/vuokralaisten kanssa tehtavat sopimukset

Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n tarkoitus on tehda Keski-Pasilan
putkikeraysjarjestelman kayttajiksi tulevien kiinteistojen tai niiden maa-
raosien omistajien/vuokralaisten kanssa nelja eri sopimusta, jotka maa-
rittelevat jateyhtion ja jarjestelman kayttajiksi tulevien kiinteistojen tai
niiden maaraosien omistajien/vuokralaisten valisia oikeuksia ja velvoit-
teita.

Suunnittelu- ja toteutussopimus

Ensimmaisessa vaiheessa jateyhtio tekee kiinteistojen tai nilden maa-
raosien omistajien/vuokralaisten kanssa suunnittelu- ja toteutussopi-
muksen, jolla jateyhtio ja kiinteiston toteuttajat sopivat jateyhtion ja kiin-
teistjen toteuttajan valisista urakkarajoista seka toteutukseen liittyvista
vastuukysymyksista. Suunnittelu- ja toteutussopimus tehdaan raken-
nussuunnittelun alkuvaiheessa.

Suunnittelu- ja toteutussopimusmalli on liitteena 4.
Merkintasopimus

Toisessa vaiheessa jateyhtio tekee kiinteistdjen tai nilden maaraosien
omistajien/vuokralaisten kanssa merkintasopimuksen. Merkintasopi-
muksella putkikeraysjarjestelman kayttajaksi tulevan kiinteiston tai sen
maaraosan omistaja/vuokralainen merkitsee tonttinsa tai sen maara-
osan asemakaavan mukaista rakennusoikeutta vastaavan maaran ja-
teyhtion aanivallattomia B-sarjan osakkeita (osake/k-m?) ja suorittaa ta-
ta vastaavan osakkeiden merkintahinnan, jolla jateyhtio rahoittaa putki-
keraysjarjestelman osien investointikustannukset. Osakkeiden merkin-
tahinnan maaraytymisperiaatteet on selostettu edella. Merkintasopimus
on tehtava kolmen kuukauden kuluessa tontin luovutusasiakirjan (kaup-
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pakirja/pitkaaikainen maanvuokrasopimus) allekirjoittamisesta edellyt-
taen, etta kiinteistokohtaisen osan kustannukset ovat tuolloin selvilla.

Merkintasopimusmalli on liitteena 5.
Osakassopimus (merkintadsopimuksen liitteena)

Merkintasopimuksen liitteena 2 on jateyhtion hallinnon luovutusta var-
ten osakassopimus.

Mikali jateyhtion B-osakkeet muutetaan aanioikeutetuiksi osakkeiksi tai
perustajaosakkaan muutoin niin vaatiessa, merkitsija sitoutuu allekirjoit-
tamaan jateyhtion hallinnon jarjestamista koskevan merkintasopimuk-
sen liitteena 2 olevan osakassopimusluonnoksen. Perustajaosakkaana
olevalla YIT Rakennus Oy:lla tai sen sijaan tulleella A-osakkeenomista-
jalla on oikeus ennen jateyhtion hallinnon luovutusta tehda vahaisia
muutoksia osakassopimuksen ehtoihin, mikali lainsaadannon tai viran-
omaiskaytannon muutokset niin edellyttavat.

Osakassopimusmalli on liitteena 6.
Kayttésopimus

Kolmannessa vaiheessa jateyhtio tekee kiinteiston tai niiden maara-
osien omistajien/vuokralaisten kanssa kayttosopimuksen, jossa maari-
tetaan putkikeraysjarjestelman kayttoon ja yllapitoon liittyvat ehdot ja
vastuut seka putkikeraysjarjestelman kaytosta perittavat maksut. Nain
ollen sopimuksessa on kohtia yleisista kayttdehdoista, jarjestelman hoi-
dosta, yllapidosta ja korjauksista, maksuista, palvelun keskeyttamises-
ta, asiakkaan vastuusta, jateyhtion vastuusta seka toimintavastuista ja
kustannusten jakoperiaatteista poikkeustilanteissa (mm. valiaikainen ja-
tehuolto kiinteistoilla).

Kayttésopimus on tehtava ennen vuokra-alueelle/omistustontille toteu-
tettavien rakennusten viranomaisten toimesta tapahtuvaa kayttoonotet-
tavaksi hyvaksymista.

Kayttosopimusmalli on liitteena 7.

Tarkemmat esitysta koskevat tiedot ja perustelut ilmenevat litteena 9
olevasta perustelumuistiosta.

Esittelija

osastopaallikkd

Sami Haapanen
Lisatiedot

Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 310 36449

martti.tallila(a)hel.fi

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

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



Helsingin kaupunki Poytakirja 4/2016 14 (14)
Y~ Kiinteistolautakunta
— To/12
25.02.2016

Liitteet

Yhteistoimintasopimus

Salassa pidettava (HetiL 13 § ja JulkL 16 § 3 mom.)
Yhtiéjarjestys

Suunnittelu- ja toteutussopimusmalli
Merkintdsopimusmalli

Osakassopimusmalli

Kayttdsopimusmalli

Selvitys putkikeraysjarjestelman toimintaperiaatteista
Perustelumuistio

Kustannusarvio ja kustannusten jako, single-line
Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjestelman suunniteltu laajuus alueit-
tain, runkoputkistot ja kiinteistoliittymat

Koonta-aseman sijainti ja alustava suunnitelma

YIT:n rahoittamat runkoputkistot katualueilla, single-line

22 OCONOOOPRWN -
- O

-
w N

Muutoksenhaku

Paatoskohdasta A Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano

Paatoskohdasta B Oikaisuvaatimusohje, kiinteistolau-
takunta

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus
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