Liite 9 Perustelumuistio

Alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman rakentaminen Keski-Pasilaan

Senaatti-kiinteiston, Helsingin kaupungin, Liikenneviraston ja YIT Rakennus Oy:n
valilla 29.1.2014 allekirjoitettuun Keski-Pasilan keskuksen toteutussopimukseen pe-
rustuen YIT on sitoutunut jatteen putkikeraysjarjestelman toteuttamiseen Keski-
Pasilan keskukseen (Tripla).

Jarjestelman toteuttaminen Triplaan on valttamatonta, koska Pasilan asemalle ei
rakennettavan lisaraiteen, Veturitien ja asema-aukion uudistusten vuoksi kyeta to-
teuttamaan perinteista jatehuoltoa ajoyhteyksineen ja jatehuoneineen.

Tripla-keskuksen ja Keski-Pasilan alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman kilpailutta-
minen

Keski-Pasilan keskuksen toteutussopimuksen laatimisen jalkeen YIT Rakennus Oy
esitti, etta Triplaan sijoitettava jatteen putkikerayksen jateasema voisi tietyin edelly-
tyksin palvella laajempaakin aluetta, jolloin jateaseman kapasiteetti hyodynnettaisiin
tehokkaammin ja kustannuksia olisi jakamassa useampi osapuoli.

Senaatti-kiinteistot ja kaupunki eivat vastustaneet esitysta, mikali jarjestelman kus-
tannukset osoittautuisivat perinteiseen jarjestelmaan nahden Kilpailukykyisiksi ja
mikali jarjestelman teknilliset ja laadulliset ominaisuudet vastaisivat vahintaan ny-
kyisin Helsingissa kaytossa olevien putkikeraysjarjestelmien laatutasoa.

YIT Rakennus Oy ilmoitti kilpailuttavansa Triplaan toteutettavan jatteen putkikerays-
jarjestelman. Ennen kilpailutusta sovittiin, etta samassa yhteydessa YIT voi kilpai-
luttaa optiona Keski-Pasilassa laajempaa kokonaisuutta palvelevan alueellisen jat-
teen putkikeraysjarjestelman rakentamisen ja yllapidon, kuitenkin niin, ettd Senaatti-
kiinteistot ja kaupunki eivat voi etukateen sitoutua jarjestelmaan. Alueellisen jatteen
putkikeraysjarjestelman osalta edellytettiin, etta samaan tapaan kuin muualle kau-
pungin alueille toteutetut vastaavat alueelliset putkikeraysjarjestelmat myos Keski-
Pasilan jarjestelman ja siita vastaavan yhtion tulee toimia omakustannusperiaatteel-
la eli olla voittoa tavoittelematon. Kilpailutus edellytettiin toteutettavan julkisen han-
kintamenettelyn kaltaisesti siten, etta tulevilla osakkeenomistajilla on myohemmin
mahdollisuus tutustua kilpailutukseen liittyviin asiakirjoihin.

YIT Rakennus Oy:n konsulttina Procofin Oy valmisteli tarjouspyyntdasiakirjat ja tar-
jousten vertailun. Senaatti-kiinteistoille ja kiinteistdvirastolle esiteltiin tarjouspyynto-
asiakirjat ja tarjouskilpailun periaatteet seka annettiin mahdollisuus ennen kilpailun
jarjestamista kommentoida tarjouspyyntoasiakirjoja, jotka laadittiin hyodyntaen
Kruunuvuorenrannan jateyhtion vastaavia asiakirjoja.

Jatteen putkikeraysjarjestelman kilpailutus toteutettiin loppukevaalla 2015. Kilpai-
luun/neuvotteluihin valittin Caverion Oyj/Envac Finland Ab ja MariMatic Oy. Sopi-
musten perusteet olivat kilpailutuksessa Kruunuvuorenrannan alueella toteutettua
kilpailua vastaavat, mutta niita oli tarkennettu Triplan alueen vaatimusten mukaisik-
si. Palvelusopimus Kilpailutettiin 20 vuodeksi, ja se sisaltaa kahdentasoisia palve-
luoptioita Triplan alueella. Molempia Kilpailutuksen perusteella saatuja tarjouksia pi-
dettiin laadullisesti erittain hyvina ja hinnoiltaan kohtuullisina.

Jatteen putkikerdysjarjestelméan toimittajan valinta ja arvioudut kokonaisinvestointikus-
tannukset (euroa/k-m?)

Tarjousten vertailun perusteella YIT Rakennus Oy (konsulttinaan Procofin Oy) on
valinnut Keski-Pasilan alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman toimittajaksi ko-
konaistaloudellisesti edullisimman tarjouksen tehneen MariMatic Oy:n.



Valinnan perusteluja olivat muun muassa toiminnallisten riskien hallinta teknisten
valintojen ja mitoitusperiaatteen vuoksi, mahdollisten hajujen eliminoitavuus, jous-
tavuus muutoksille ja kapasiteetin nostamiseksi seka kokonaiskustannukset valilli-
set kustannukset huomioon ottaen.

Keski-Pasilan putkikeraysjarjestelman (single-line) kokonaisinvestointikustannukset
(yleinen osa, kiinteistokohtaiset osat, katualueiden maanrakennustyot, rahoitusku-

lut, konsulttipalkkiot) ovat noin 11,2 milj. euroa (alv 0 %), josta putkikeraysjarjestel-
man yleisen osan osuus on noin 5,1 milj. euroa (alv 0 %) ja kiinteistokohtaisten jar-
jestelman osien osuus noin 6,1 milj. euroa (alv 0 %).

Kokonaiskustannus tarkoittaa kiinteistdinvestointikustannuksena laskennallisesti
(5622 171 k-m?) keskimaarin noin 21,5 euroa/k-m? eli noin 25,7 euroa/huoneisto-
neliometri. Jarjestelman kokonaisinvestointikustannukset (single-line) ovat alueittain
Tripla 10,3 euroa/k-m?, Ratapihakorttelit 28,0 euroa/k-m? ja Tornialue 23,9 euroa/k-
m>.

Lisaksi Tripla investoi erillisen pelkastaan Triplaa palvelevan markabiojarjestelman,
jolla Triplan biojate ensisijaisesti kerataan. Erillisesta markabiojatejarjestelmasta ai-
heutuu Triplan kaupallisille tiloille ja Pasilan asemalle 448 000 euron investointikus-
tannus ja kymmenessa vuodessa noin 50 000 euron huoltokustannus. Markabioja-

tejarjestelman vaikutus kauppakeskuksen ja aseman (yhteensa 85 000 k-m?) inves-
tointikustannusten yksikkdhintaan on 5,27 euroa/k-m? ja koko Triplan osalta 2,4 eu-
roa/k-m?.

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

Keski-Pasilan jarjestelma olisi seka investointi- etta palveluntoimituskustannuksil-
taan selvasti edullisin Helsinkiin toteutettava alueellinen jatteen putkikeraysjarjes-
telma. Keski-Pasilan kokonaisinvestointikustannukset olisivat alueittain noin 13 — 28
euroa/k-m? (Tripla noin 13 euroa/k-m?, Ratapihakorttelit noin 28 euroa/k-m? ja Tor-
nialue noin 24 euroa/k-m=.

Vertailutietona todetaan, etta Jatkasaaren vastaavat investointikustannukset ovat
olleet noin 45 euroa/k-m? ja Kalasataman noin 40 euroa /k-m?, jotka ovat vastan-
neet hyvin etukateen annettuja arvioita investointien kokonaiskustannuksista. Kruu-
nuvuorenrannassa on arvioitu vastaavien kustannusten olevan noin 56 euroa/k-m?>.

Jatteiden putkikeraysjarjestelman toteuttaminen edellyttaa liitettavilta tonteilta perin-
teista jarjestelmaa suurempia alkuinvestointeja. Jarjestelman toteuttamisen koko-
naiskustannukset eivat selvitysten mukaan kuitenkaan muodostu kohtuuttomiksi.

Perinteisen jatehuollon investointikustannukset muodostuvat kaytannossa jatehuo-
neiden rakennuskustannuksista, jotka ovat keskimaarin noin 19 euroa/huoneisto-
neliometri. Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjestelman keskimaaraiseksi kokonai-
sinvestoinniksi arvioidaan puolestaan muodostuvan noin 26 euroa/ huoneistoneli6-
metri. Nain ollen jatteen putkikeraysjarjestelma olisi investoinneiltaan hieman perin-
teista jatehuoltoa kalliimpi. Eroa voidaan pitaa saavutettaviin etuihin nahden maltilli-
sena.

Perinteisen jatehuollon kayttokustannukset pk-seudulla ovat keskimaarin (vuonna
2011) noin 0,20 euroa/huoneistoneliometri/kk. Kayttdkustannukset muodostuvat
paaasiassa jateastioiden vuokrista ja tyhjennysmaksuista. Jatehuollon kustannuk-
set ovat keskimaarin vain noin 3 % kaikista kiinteistdjen hoitokuluista.



Aikaisemmista vastaavista alueellisista putkikeraysyhtiGista saatujen kokemusten ja
niista tehtyjen selvitysten perusteella on arvioitavissa, etta putkikeraysjarjestelman
kayttokustannukset ovat alkuvaiheessa hieman perinteista jatteenkeraysta suurem-
mat. Pidemmalla aikavalilla ja viimeistaan putkikeraysjarjestelman tultua kokonai-
suudessaan toteutetuksi seka kaikkien tonttien liityttya siihen jarjestelman kaytto-
kustannusten on arvioitu sen sijaan olevan perinteista jatteenkeraysta edullisem-
mat.

Kustannusarvio ja kustannusten jako (single-line) on liitteena 10.
Alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman laajuus

Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjestelma (single-line) kasittaa esityksen mukaan
Triplan lisaksi Triplan pohjoispuolisen Ratapihakortteleiden alueen ja Triplan etela-
puolisen Tornialueen. Putkikeraysjarjestelman (single-line) suunniteltu laajuus on
esitetty liitteessa 11.

Mainitusta liitteesta ilmenevat myos alueellisten runkoverkkojen alustavat linjaukset
seka kiinteistoliittymien alustavat maarat ja sijainnit, joiden mukaan kustannusarviot
alueille on laadittu. Suunnitelmat tarkentuvat Triplan, Ratapihakortteleiden ja Torni-
alueen asemakaavoituksen ja rakennusten suunnittelun myota myohemmin.

Jatteiden koonta-asema sijoitetaan Triplan pysakointilaitokseen tasolle +5.500.
Koonta-aseman sijainti ja alustava suunnitelma on esitetty liitteessa 12. Kiinteisto
Oy Triplaparkki vuokraa pitkaaikaisella sopimuksella koonta-aseman tilat jateyhtiol-
le, joka sijoittaa koonta-asemalle putkikeraysjarjestelmaan kuuluvat tarpeelliset ko-
neet, laitteet, putket tai muut vastaavat osat.

Putkikeraysjarjestelman merkittavista laajuuden muutoksista voidaan sopia vain
osapuolten kesken yhteisesti.

Alueellista jatteen putkikeraysjarjestelmaa koskevat sopimukset
Alueellista jatteen putkikeraysjarjestelmaa koskevat seuraavat sopimukset:
Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n ja Marimatic Oy:n valiset sopimukset:

1. Hankintasopimus, paasopimus (hankinnan paaehdot, mm. yksikkéhinnat)

2. Palvelusopimus (mm. palvelun laatu ja kesto 20 v. ensimmaisesta vaiheesta)

3. Kunkin investointivaiheen KVR-urakkasopimus (hankintasopimuksen liittee-
na, muodostuu hankintasopimuksen yksikkohinnoin korotettuna sopimuksen
mukaisin indeksikorotuksin ym.)

Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy allekirjoittaa kunkin Triplan, Ratapihakorttelei-
den ja Tornialueen tontin omistajan tai vuokralaisen kanssa seuraavat sopimukset:

Suunnittelu- ja toteutussopimus

Merkintasopimus

Kayttosopimus

Osakassopimus (merkintasopimuksen liitteena, allekirjoitetaan hallinnon luo-
vutuksen yhteydessa)
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Edella mainitut sopimukset tullaan allekirjoittamaan YIT Rakennus Oy:n, Senaatti-
kiinteistojen ja Helsingin kaupungin yhteisesti hyvaksymassa muodossa esityslistan
litteina 4 — 7 olevien luonnosten mukaisina.

Sopimusluonnoksiin (1., 2. ja 3.) voidaan tehda vain kaikkien osapuolien ja Marima-
tic Oy:n yhteisesti hyvaksymia muutoksia.



Sopimusluonnoksiin (a., b., c. ja d.) voidaan tehda vain kaikkien osapuolien yhtei-
sesti hyvaksymia muutoksia. Tassa kohdassa mainittuihin muutoksiin tarvitaan kui-
tenkin vain niiden osapuolien suostumus, joita asia koskee, jos esitetty muutos ei
esta eika huononna muiden osapuolien tai alueiden po. sopimuksissa sovittujen oi-
keuksien kayttamista, eika velvollisuuksien tayttamista.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta YIT on velvollinen A-osakkeenomistajana Triplan
alueen viimeisen rakentamisvaiheen valmistumiseen saakka (Triplan viimeisen kiin-
teistd-/asuntoyhtion kayttoottoon saakka) (arviolta 2022) osaltaan joka tapauksessa
huolehtimaan siita, etta jateyhtid putkikeraysjarjestelman tilaajana ja omistajana
tayttaa rakentamista ja yllapitoa koskevat 12.2.2016 allekirjoitetun hankintasopi-
muksen ja palvelusopimuksen tilaajan velvoitteet siten, etta jarjestelman hairioton ja
tehokas toiminta voidaan turvata.

Kustannusten jakoperiaatteet ja kustannusarvio
Koonta-asema

Koonta-aseman tilan ja sen talotekniikan investointikustannukset maksaa vuokran-
antaja Kiinteistd Oy Triplaparkki.

Jateyhtion koonta-asemaan sijoittamien jatteen putkikeraysjarjestelman koneiden,
laitteiden, putkien tai muiden vastaavien osien investointikustannukset jaetaan liit-
teen 10 mukaisesti alueittain (Tripla, Tornialue ja Ratapihakorttelit) 1/3 periaatteella.
Koonta-aseman vuokran jakamisperusteista on mainittu jaljempana kayttokustan-
nusten maaraytymista koskevassa kohdassa.

Runkoputket ja kiinteistoliittymat (tonttikohtaiset syottopisteet ja putket)

Kukin alue (Tripla, Tornialue ja Ratapihakorttelit) vastaa omien runkoputkiensa ja
kiinteistdliittymiensa (tonttikohtaiset sy6ttdpisteet ja putket) investointikustannuksis-
ta. Selvyyden vuoksi todetaan, etta runkoputkilla tarkoitetaan kutakin aluetta palve-
levaa jarjestelmaan liittyvien tonttien ulkopuolella sijaitsevaa runkoputkistoa. Talla
tarkoitetaan myos Triplan pysakointilaitoksen lapi kulkevan Tornialuetta palvelevaa
runkoputkea.

Kunkin alueen sisalla yleisilla alueilla olevien runkoputkien investointikustannukset
jakautuvat po. alueen tonttien tai tonttien maaraosien omistajien tai vuokralaisten
(yhtididen) kesken rakennusoikeuksien suhteessa. Kiinteistdliittyman investointikus-
tannukset jaetaan niiden tonttien tai tonttien maaraosien omistajien tai vuokralaisten
kesken rakennusoikeuksien suhteessa, jotka kayttavat mainittua liittymaa.

Kustannukset sisaltavat jatteen putkikeraysjarjestelman investointikustannusten li-
saksi maanrakennustoiden kustannukset yleisilla alueilla ja rakennuttamisen kus-
tannukset. Kukin tontti tain tontin maaraosa vastaa kiinteistoliittymansa maanra-
kennustadista ja siita aiheutuvista kustannuksista tontillaan.



Ratapihakorttelin ring-line

Mikali Senaatti ja Kaupunki paattavat erikseen, ettd Ratapihakortteleiden runkoput-
kisto toteutetaan ns. ring-line putkistona, talldin kohdistetaan tasta aiheutuvat inves-
tointikustannukset Ratapihakortteleiden tonteille. Ring-linen koonta-asemalle ai-
heuttamat lisdkustannukset jaetaan kuitenkin alueittain (Tripla, Tornialue ja Ratapi-
hakorttelit) 1/3 periaatteella. YIT:n on jarjestettava rahoitus myos ring-linen katu-
alueille (Veturitie, Firdonkatu ja Tornikuja) toteutettavalle runkoputkistolle aiheutta-
mille lisakustannuksille.

Taman sopimuksen liitteina 10A ja 10 B olevat kustannusarviot, joista ilmenevat
single-linen ja ring-linen kustannukset, perustuvat ring-linen osalta siihen, etta paa-
tos ring-linen toteuttamisesta tehdaan 31.5.2016 mennessa.

Jatteenputkikeraysjarjestelman investointikustannuksien kustannusarvio

Keski-Pasilan jatteen putkikeraysjarjestelman (single-line) kustannusarvio ja taman
mukainen kustannusjako Triplan, Tornialueen ja Ratapihakortteleiden alueiden
osalta edella mainittujen periaatteiden mukaisesti on esitetty liitteessa 10. Selvyy-
den vuoksi todetaan, ettd Ratapihakortteleiden ja Tornialueen asemakaavoitus on
kesken ja kustannusarviot perustuvat liitteen 10 mukaisiin rakennusoikeuden maa-
raa koskeviin arvioihin, jotka perustuvat Ratapihakortteleiden asemakaavaehdotus-
luonnokseen 29.1.2016 ja vuonna 2015 laadittuun Tornialueen kilpailuohjelmaluon-
nokseen. Rakennusoikeudet, ja siten po. alueiden investointikustannukset, tasmen-
tyvat lainvoimaiseksi tulleiden asemakaavojen mukaisiksi.

Jatteen putkikeraysjarjestelman kustannusarviota korotetaan hankinta-sopimuksen
indeksiehdon mukaisesti.

Kayttokustannusten maaraytyminen

Kunkin alueen (Tripla, Tornialue ja Ratapihakorttelit) jokainen tontti tai tontin maa-
raosa osallistuu koko jatteen putkikeraysjarjestelman (jateaseman koneiden, lait-
teiston, putkien ja muiden vastaavien osien, runkoverkon ja kiinteistoliittymien) osal-
ta hallinto-, yllapito-, uusimis- ja peruskorjauskustannuksiin rakennusoikeuksien
suhteessa seka jatemaarien mukaan (syottokerrat) ja muutoin liitteena 7 olevan
kayttdsopimuksen mukaan.

Marimatic Oy:lle palvelusopimuksen mukaisesti maaraytyva, kunkin tontin tai tontin
maaraosan omistajan tai vuokralaisen suoritettavaksi tuleva, kayttokustannus pe-
rustuu kiinteaan osuuteen, rakennusoikeuden mukaan maaraytyvaan osuuteen ja
jatemaaraan perustuvaan osuuteen.

Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy tekee Kiinteistd Oy Triplaparkin kanssa 30
vuoden maaraaikaisen toimitilavuokrasopimuksen koonta-aseman tilan vuokrauk-
sesta 12 €/m2/kk paaomavuokralla. Vuokraa tarkistetaan vuokrasopimuksen mu-
kaisesti elinkustannusindeksiin sidotulla indeksiehdolla (perusindeksina kaytetaan
maaliskuun 2016 tasoa). Koonta-aseman vuokra jaetaan kulloinkin toteutettujen ja
kayttoonotettujen rakennusoikeuksien (rakennusoikeuksia vastaavien merkittyjen B-
osakemaarien) suhteessa.

Selvyyden vuoksi todetaan, etta jateyhtiolla on solmittavan vuokrasopimuksen ehto-
jen mukaisesti edellda mainitun maaraajan jalkeen oikeus jatkaa vuokrasuhdetta
tuolloin voimassaolevin tavanomaisin ja kohtuullisin ehdoin.



Yllapidosta sovitaan erikseen periaatteella, ettd Keski-Pasilan jatteen putkikerays
Oy vastaa tilan yllapidosta tai mikali vuokranantajan kanssa niin sovitaan, yllapito-
kustannuksista.

Kunkin alueen tontti tai tontin maaraosa vastaa vain osaltaan Jateyhtion kanssa
tehtavien sopimusten mukaisesti putkikeraysjarjestelman investointi- ja kayttokus-
tannusten suorittamisesta Jateyhtiolle.

Alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman investointivaiheiden aikataulu

Jatteen putkikeraysjarjestelma rakennetaan vaiheittain Keski-Pasilan rakentamisen
edellyttamassa aikataulussa. Jatteen putkikeraysjarjestelman ensimmainen inves-
tointivaihe, koonta-asema, valmistuu ja otetaan kayttoon syksylla 2019. Toinen in-
vestointivaihe, Triplan jatteen putkikeraysjarjestelma, rakentuu ja otetaan kayttoon
vaiheittain siten, etta Triplan jarjestelman valmistumisen tavoiteaikataulu on vuoden
2021 loppuun mennessa ja maaraytyy tarkemmin Tripla-projektin rakentamisen
mukaisesti. Koonta-aseman rakentamisesta ja Triplan putkikeraysjarjestelman ra-
kentamisesta laaditaan KVR-urakkasopimukset.

Seuraavia investointivaiheita palvelevana valmistelevana rakentamisena toteute-
taan myos Triplan rakentamisen aikana valmistuville ymparaiville katualueille: Vetu-
ritien, Firdonkadun ja Tornikujan katurakentamisen yhteydessa toteutetaan katujen
alle sijoitettavat, alueita palvelevat, jatteen putkikeraysjarjestelman runkoputkistot
vuoden 2019 loppuun mennessa. Em. katujen runkoputkistojen rakentamisesta
tehdaan erillinen KVR-urakkasopimus.

Ratapihakortteleiden rakentamisen tavoiteaikataulu on 2018 — 2028.
Tornialueen rakentamisen tavoiteaikataulu on 2019 — 2029.

Edella sanotut alueiden rakentamiset jakautuvat tontti- ja/tai yhtiokohtaisiin raken-
nusvaiheisiin. Kukin toteutettava rakennusvaihe muodostaa oman investointivai-
heensa.

Alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman rahoitus

YIT Rakennus Oy, Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n perustajaosakkaana, ra-
hoittaa osakaslainalla edellda mainitun hankintasopimuksen mukaisen koonta-
aseman koneiden, laitteiden, putkien tai muiden vastaavien osien rakentamisen, ja
lisaksi Triplan rakentamisen aikana rakennettavien Veturitien, Firdonkadun ja Tor-
nikujan alle tulevat jatteen putkikeraysjarjestelman (single-line) runkolinjat hankinta-
sopimuksen ja liitteen 13 mukaisesti. Triplan kiinteistobnomistajat kattavat osuutensa
koonta-asemasta merkintasopimustensa mukaisesti.

YIT Rakennus Oy:n em. periaatteen mukaisesti rahoitettavaksi tuleva maara perus-
tuu seuraaviin arvioihin: Tornialueen ja Ratapihakortteleiden osuus koonta-aseman
koneiden, laitteiden, putkien tai muiden vastaavien osien rakentamiskustannusten
osalta 1.4 Milj. euroa seka Tornialueen ja Ratapihakortteleiden liitteen 13 mukaisten
runkoputkien osalta maanrakennustoineen 0,73 milj. euroa (+ ALV) single-line ja
1,0 milj. euroa (+ALV) ring-line. Mikali toteutuneet kustannukset poikkeavat em. ar-
vioista, sovitaan arviot ylittavien kustannusten osalta rahoituksesta erikseen.

Helsingin kaupunki varautuu tarvittaessa jarjestamaan jateyhtiolle Ratapihakortte-
leiden ja Tornialueen runkoverkon mydhempien osien toteuttamisen rahoittamiseen
tarvittavan turvaavan vakuuden. Arvio kaupungin takaaman lainan maaran osuu-
deksi on 1,3 milj. euroa.



YIT Rakennus Oy:n korko osakaslainalle on 5,0 % marginaali sidottuna euribor 12
kk. Vahimmaiskorko on 5,0 %. Osakaslainan nostamisesta sovitaan erikseen ja
korko maaraytyy kulloinkin nostetulle lainaosuudelle edella mainitun mukaisesti.

Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy sitoutuu osakaslainan myontamisen yhtey-
dessa suorittamaan edella mainitun maaran lyhentamattomana korkoineen YIT Ra-
kennus Oy:lle osakaslainan lyhennyksena sita mukaan kuin Tornialueen ja/tai Ra-
tapihakortteleiden tontteja luovutetaan edella mainituin periaattein niiden luovutuk-
sensaajille.

Mikali kuitenkin 31.12.2029 mennessa (noin kymmenen (10) vuoden kuluttua
ensimmaisen investointivaiheen valmistumisesta, koonta-asema) kaikkia Tornialu-
een ja/tai Ratapihakortteleiden tontteja ei ole luovutettu siten, etta tonttien tai tont-
tien maaraosien omistajat tai vuokralaiset olisivat suorittaneet osaltaan osakkeiden
merkintahinnat jateyhtiolle (ja jateyhtio YIT:lle), kaupunki sitoutuu huolehtimaan sii-
ta, etta jateyhtion A-osakkeenomistajana oleva taho jarjestaa jateyhtiolle Tornialu-
een ja/tai Ratapihakorttelin tonttien puolesta rahoituksen tai vakuuden, jolla jate-
yhtio voi maksaa YIT:lle tuolloin viela jaljella olevan osakaslainan korkoineen.

Triplan, Ratapihakortteleiden ja Tornialueen liittyminen putkikerdysjarjestelmaan

YIT, Senaatti-kiinteistot ja Kaupunki sitoutuvat sisallyttamaan Triplan, Tornialueen
ja Ratapihakortteleiden tonttien kilpailuohjelmiin ja luovutusasiakirjoihin (vuokraso-
pimus, kauppakirja) velvoittavat ehdot siten, ettéd kunkin mainitun alueen tontin tai
tontin maaraosan luovutuksensaaja (omistaja tai vuokralainen) on velvollinen liitta-
maan rakennukset jatteen putkikeraysjarjestelmaan ja tekemaan edella mainitut
tonttikohtaiset sopimukset (a - d) jateyhtion kanssa.

Talloin osapuolet ovat velvolliset huolehtimaan erityisesti siita, etta tonttien kilpai-
luohjelmiin ja luovutusasiakirjoihin sisallytettavien velvoittavien ehtojen mukaan
kunkin tontin tai tontin maaraosan omistaja tai vuokralainen on velvollinen allekirjoit-
tamaan merkintdsopimuksen, merkitsemaan/ostamaan kayttamiensa palvelujen
mukaisesti jateyhtion B-osakkeita ja suorittamaan osaltaan osakkeiden merkinta-
hinnoilla jarjestelman investointikustannukset (kuten YIT Rakennus Oy:n perustaja-
osakkaana rahoittamien koonta-aseman koneiden yms., runkoputkien ja kiinteisto-
liittymien tai kaupungin takaamat investointikustannukset) jateyhtidlle viimeistaan
kolmen kuukauden kuluessa kunkin tontin tai tontin maaraosan kauppakirjan tai pit-
kaaikaisen vuokrasopimuksen allekirjoittamisesta.

Jateyhtio suorittaa tonteilta saamansa osakkeiden merkintahinnat edella mainitulla
tavalla osakaslainan lyhennyksena YIT:lle. YIT:n myontaman osakaslainan tultua
kokonaisuudessaan suoritetuksi osakkeiden merkintdhinnat (rahoitusosuus) jaavat
jateyhtiolle.

Kunkin tontin omistajan tai vuokralaisen (yhtidon) osuus edelld mainitun mukaisesti
maaraytyvista aluekohtaisista kustannuksista maaraytyy tontin rakennusoikeus-
maaran mukaan, rippumatta rakennusoikeuden kayttotarkoituksesta, ellei jonkin
asian osalta toisin sovittu kustannusjaosta. Muilta osin kustannusosuus maaraytyy
sopimusten (a — d) ehtojen mukaisesti.

Yhtiorakenne, hyva hallinnointitapa ja hallinnon luovutuksen periaatteet

Hallintoperiaatteet

YIT Rakennus Oy on merkinnyt Keski-Pasilan jatteen putkikerays Oy:n perustaja-
osakkaana A-osakkeen ja kayttaa jateyhtiossa paatosvaltaa. Taman vuoksi YIT on



velvollinen kaikin kaytettavissa olevin keinoin huolehtimaan, etta Jateyhtiossa nou-
datetaan hyvan hallinnointitavan periaatteita, kuten osakkeenomistajien yhdenver-
taisuutta, lapinakyvyytta ja ennakointia.

Yhdenvertaisuusperiaate tarkoittaa, etta kaikki osakkeet tuottavat jateyhtiossa yhta-
laiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa maarata toisin. Jateyhtion yhtiokokous, hal-
litus tai toimitusjohtaja ei saa tehda paatosta tai ryhtya muuhun toimenpiteeseen,
joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epaoikeutettua etua ja-
teyhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. Edella mainittu tarkoittaa
myOs sita, ettei jateyhtiossa saa myoskaan tehda sellaisia paatoksia, jotka heiken-
tavat tai vaikeuttavat Ratapihakortteleiden tonttien ja/tai Tornialueen tonttien liitty-
mista putkikeraysjarjestelmaan tai niiden oikeuksia tai toisaalta lisaavat yksittaisten
tonttien velvoitteita ja/tai kustannuksia suhteessa Triplan tontteihin. Jateyhtion hal-
lintoa on hoidettava siten, etta Triplan, Ratapihakortteleiden ja Tornialueen tontteja
kohdellaan mahdollisimman yhdenvertaisesti ja samojen periaatteiden mukaan, ell-
eivat painavat syyt muuta edellyta.

Lapinakyvyysperiaate tarkoittaa jatkuvaa avointa tiedottamista jateyhtion asioista
osakkeenomistajille ja asukkaille seka myos Senaatille ja Kaupungille. Ennakointi
tarkoittaa jateyhtion tulevaisuuteen valmistautumista hyvissa ajoin selvityksin ja
suunnitelmin. Tama tarkoittaa muun muassa sita, etta jateyhtion taloutta on hoidet-
tava mahdollisimman huolellisesti ja tarvittaessa varauduttava hyvissa ajoin etuka-
teen jarjestamaan jateyhtidlle tarvittavaa lisarahoitusta.

Lisaksi YIT on velvollinen A-osakkeenomistajana Triplan alueen viimeisen raken-
tamisvaiheen valmistumiseen saakka (Triplan viimeisen kiinteisto-/asuntoyhtion
kayttoottoon saakka) osaltaan huolehtimaan siita, etta jateyhtid putkikeraysjarjes-
telman tilaajana ja omistajana tayttaa rakentamista ja yllapitoa koskevat 12.2.2016
allekirjoitetun hankintasopimuksen ja palvelusopimuksen tilaajan velvoitteet siten,
etta jarjestelman teknillinen ja toiminnallinen laatutaso vastaa vahintaan sita, mita
tehdyissa sopimuksissa edellytetaan.

YIT ei ole oikeutettu luovuttamaan jateyhtion A-osaketta ja paatosvaltaa kolmannel-
le ilman Senaatin ja kaupungin suostumusta ennen kuin tassa sopimuksessa tarkoi-
tettu Triplan alue on kokonaisuudessaan toteutettu valmiiksi. A-osakkeen luovutuk-

sessa on noudatettava jaljempana seuraavassa kohdassa mainittuja periaatteita.

Hallinnon luovuttaminen vaiheittain

YIT pitaa Jateyhtion A-osakkeen omistuksessaan Triplan alueen viimeisen raken-
nusvaiheen valmistumiseen saakka (Triplan viimeisen kiinteisto-/asuntoyhtion kayt-
toottoon saakka) seka vastaa sina aikana yhtion hallinnosta ja muista A-osakkeen-
omistajalle kuuluvista velvoitteista. YIT:n luopuessa A-osakkeestaan jatkossa Rata-
pihakortteleiden ja Tornialueen rakentamisen osalta A-osakkeen-omistajana toimii
jaliempana mainittujen periaatteiden mukaisesti kaupunki tai Senaatin, kaupungin ja
YIT:n yhteisesti maaraama tai hyvaksyma taho vastaten po. alueiden osalta Jateyh-
tion hallinnosta, investoinneista ja rahoituksesta silta osin kuin YIT ei ole taman so-
pimuksen mukaan velvollinen niitd hoitamaan.

YIT:n luopuessa A-osakkeestaan Triplan valmistumisen jalkeen tai mikali Senaatti
ja kaupunki paattavat hyvaksya YIT:n irtautumisen jateyhtiosta ja sen A-osakkeen
luovuttamisen jo ennen mainittua ajankohtaa, niin talldin Osapuolet sitoutuvat toi-
mimaan seuraavien periaatteiden mukaisesti:

YIT on velvollinen ensisijaisesti neuvottelemaan A-osakkeen luovutuksesta kaupun-
gin kanssa noudattaen jaljempana mainittuja periaatteita. YIT on velvollinen tois-



sijaisesti luovuttamaan A-osakkeen Senaatin, kaupungin ja YIT:n yhteisesti maa-
raamalle tai hyvaksymalle taholle tallaisissa luovutuksissa noudatettavin kohtuul-
lisin ja tavanomaisin ehdoin. A-osake luovutetaan lahtokohtaisesti merkintahintaa
vastaavasta hinnasta, elleivat osapuolet muuta sovi. Lisaksi A-osakkeen luovutuk-
sensaajan tulee talloin sitoutua huolehtimaan edella mainitussa aikataulussa ja
tavalla siita, etta Jateyhtio voi maksaa YIT:lle tuolloin viela jaljella olevan osakas-
lainan korkoineen.

Hallitus

Senaatilla on oikeus nimittaa jateyhtion hallitukseen yksi varsinainen jasen taman
sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen. Kaupungilla on my0s oikeus nimittaa jateyhti-
on hallitukseen yksi varsinainen jasen taman sopimuksen allekirjoittamisen jalkeen.
Lisaksi YIT:l1a tai sen nimeamilla Triplan alueen kiinteistonomistajilla on oikeus ni-
mittaa jateyhtion hallitukseen yksi varsinainen jasen sen jalkeen, kun YIT on luopu-
nut A-osakkeestaan. Taman hallituksen jasenen tehtava on valvoa Triplan alueen
kiinteistojen etua ja sopimuksen mukaista yhdenvertaista kohtelua, mutta ei puuttua
Ratapihakortteleiden tai Tornialueen jarjestelmien rakentamiseen. Oikeus taman
hallituksen jasenen nimeamiseen paattyy, kun kaikki B-osakkeet muutetaan aanioi-
keutetuiksi osakkeiksi. A-osakkeenomistajalla on oikeus nimittda loput hallituksen
varsinaiset jasenet ennen jateyhtion hallinnon luovutusta B-osakkeenomistajille.

Keski-Pasilan alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman tultua kokonaisuudessaan
toteutetuksi jateyhtion hallinto ja paatosvalta on tarkoitus luovuttaa B-osakkeen-
omistajille. Jateyhtion hallinnon luovutuksen tarkan ajankohdan paattaa jateyhtion
hallitus.

Palveluyhtion hallinnon luovuttaminen toteutetaan paattamalla jateyhtion yhtiojarjes-
tyksen muuttamisesta siten, ettd B-osakkeet tuottavat aanioikeuden seka muut osa-
keoikeudet osakeyhtiolain ja yhtidjarjestyksen mukaisesti tuolloin tarkemmin paatet-
tavin ehdoin. Yhtidjarjestyksen muuttaminen edellyttaa myos Senaatin ja kaupungin
suostumuksen.

Edella sanotulla tavalla Osapuolet hyvaksyvat sen, etta Triplan valmistuttua YIT
luopuu A-osakkeestaan.

Hallinnon luovutuksen ja osakelajin muuntamisen edellytyksena on, etta kukin B-
osakkeenomistaja sitoutuu hallinnon luovutuksen yhteydessa jateyhtion osakasso-
pimukseen seka muihin jateyhtion yhtiokokouksen mahdollisesti asettamiin kohtuul-
lisiin ehtoihin. Osakassopimus sisaltaa edella tdssa kohdassa sanotut ehdot eri alu-
eiden investointien ja yllapidon kustannusten kohdentamisesta ja paatoksenteosta.

Alueiden liittaminen Keski-Pasilan alueelliseen jatteen putkikeraysjarjestelmaan on pe-

rusteltua

YIT Rakennus Oy, Senaatti ja kaupunki pitavat perusteltuna ja tarkoituksenmukai-
sena alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman (single-line) rakentamista Keski-
Pasilan keskuksen eli Triplan lisaksi myos Ratapihakortteleiden ja Tornialueen alu-
eille. Marimatic Oy on sitoutunut hankintasopimuksen perusteella toteuttamaan alu-
eelle toimivan ja laadukkaan single-linen, eika asiassa ole suoritetun arvioinnin pe-
rusteella tiedossa muitakaan perusteita tai olennaisia etuja ring-linen toteuttamisel-
le.

Ratkaisun toteuttaminen kiinteistokohtaisen jatteen kerayksen sijaan erittain tehok-
kaasti ja tiiviisti rakennettavaan Keski-Pasilaan on perusteltua ottaen huomioon
edullisemmat kokonaiskustannukset verrattuna myds muihin Helsingin vastaaviin
alueellisiin jateyhtidihin, ymparistovaikutukset ja energiakulutuksen, liikennemaarat,



vaikutuksen tonttien rakennusoikeuteen ja rakennusten tilaohjelmaan seka vaiku-
tukset alueen viihtyisyyteen ja turvallisuuteen.

YIT Rakennus Oy:n esittama ratkaisumalli, jossa se sitoutuu rahoittamaan alkuvai-
heessa jateyhtidlle myonnettavalla osakaslainalla alueellisen jateaseman koneiston,
laitteet, putket tai muut vastaavat osat seka Veturitien, Tornikujan ja Firdonkadun
katualueille sijoitettavat runkoputket on hyva.

Ratkaisua, etta jateaseman koneiston, laitteiden, putkien tai muiden vastaavien
osien kustannukset jaetaan 1/3 periaatteella tasan kaikkien alueiden kesken (aluei-
den arvioidut rakennusoikeudet vastaavat suunnilleen toisiaan), etta kunkin alueen
tontit maksavat oman runkoverkkonsa ja etta kukin tontti/tontit vastaa/vastaavat
omasta kiinteistoliittymastaan seka etta koko jatteen putkikeraysjarjestelman yllapi-
to- ja peruskorjauskustannukset jaetaan kaikkien alueiden kesken rakennusoikeuk-
sien (osakemaarien) ja jatemaarien mukaan voidaan pitda perusteltuna ja hyvaksyt-
tavana.

Asiassa esitetyn ratkaisun ei voida myoskaan katsoa loukkaavan jateyhtion tulevien
osakkeenomistajien yhdenvertaisuutta. Ottaen huomioon ettei Triplan tonttien tar-
vitse kayttaa lainkaan runkoverkkoa ja etta Triplan alueelle on lisaksi toteutettava
oma erillinen lisakustannuksia aiheuttava markabiojarjestelma, voidaan todeta, etta
Triplan arvioidut investointikustannukset jateyhtion, jatteen putkikeraysjarjestelman
ja markabiojatejarjestelman osalta vastaavat suunnilleen muiden alueiden jatteen
putkikeraysjarjestelman kustannuksia. Lisaksi Tripla tontit osallistuvat, kuten mui-
denkin alueiden tontit, alueellisen jatteen putkikeraysjarjestelman (jateaseman ko-
neisto, laitteet, putket tai muut vastaavat osat, runkoverkko, kiinteistokohtaiset osat
eli kiinteistoliittymat) yllapito- ja peruskorjauskustannuksiin rakennusoikeuksien ja
jatemaarien mukaisessa suhteessa.

Lopuksi voidaan todeta, etta jarjestelman investointikustannukset ovat selvasti edul-
lisempia kuin muilla kaupungin alueellisilla jatteen putkikeraysyhtioilla.

Alueen pitkan toteutusajan, tonttien vaihtelevan toteutusjarjestyksen seka katujen ja
kunnallistekniikan toteutusjarjestyksen perusteella on varsin todennakoista, etta YIT
Rakennus Oy:n padkaduille rahoittaman runkoverkon lisaksi tarvitaan tulevaisuu-
dessa rahoitusratkaisu myos runkoverkon joidenkin myohemmin toteutettavien
osuuksien osalta. Jateyhtio ei valttamatta saa tuolloin rahoitusta mainittujen osien
toteuttamiseen esimerkiksi takausten tai muiden tarvittavien vakuuksien puuttumi-
sen/riittdmattdmyyden vuoksi. Tdman vuoksi asiassa ehdotetaan hyvaksyttavaksi
ratkaisua, jossa kaupunki varautuu myontamaan jateyhtiolle mainitun lisarahoituk-
sen turvaamiseksi omavelkaisen takauksen tai muun vastaavan riittdvan vakuuden.

Kaupunki on pyytanyt YIT Rakennus Oy:lta selvityksen runkoverkon myéhempien
osien toteuttamisen yksikkohinnoista. YIT Rakennus Oy on ilmoittanut, ettd Marima-
tic Oy:n tarjouksen mukaisen runkoverkon yksikkohinta on 590 euroa/jm. Marimatic
Oy:n laatiman putkistokuvan mukaan runkoverkon pituus Ratapihakortteleiden puis-
toalueella ja niilla katualueilla, joiden joiltakin osilta kaupunki vuosi joutua runkover-
kon rahoitusta jarjestamaan (myéntamaan takauksen tai muun vakuuden), on arvi-
olta 1 300 jm. Tornialueella vastaava pituus on noin 930 jm. Kaupungin tulisi siten
varautua myohemmin jarjestamaan jateyhtiolle rahoituksen turvaava vakuus Rata-
pihakortteleissa jollekin osalle noin 770 000 euron runkoverkkoinvestoinneista ja
Tornialueella jollekin osalle noin 490 000 euron runkoverkkoinvestoinneista.

Kaupungin tulisi siten varautua esityksen mukaan tarvittaessa jarjestamaan jateyh-
tiolle Ratapihakortteleiden ja Tornialueen runkoverkon myéhempien osien toteutta-
misen rahoittamiseen tarvittavan arviolta noin 1,3 miljoonan euron suuruisen va-
kuuden.






