DELAGARAVTAL

gallande

KIINTEISTO OY [TURUN PARKKI]
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BILAGOR

BILAGA A Bolagsordningen



DELAGARAVTAL

De undertecknade avtalsparterna har idag [datum] ingatt féljande delagaravtal ("Avtal’):

1

(1)
(@)
©)

(A)

(B)

(©)

(D)

3.1

3.2

AVTALSPARTER

Kansallis-kehitys Oy, FO-nummer: 2565823-9, (nedan "Kansallis-kehitys”);
Abo stad, FO-nummer: 0204819-8, (nedan "Staden”);
En tredje part som namnges separat, (nedan "Tredje”)

Avtalsparterna kallas tillsammans "Parterna” och var for sig "Parten”.

BAKGRUNDEN TILL OCH AVSIKTEN MED AVTALET

| samband med undertecknandet av detta avtal undertecknas ett arrendeavtal
varmed Staden enligt kapitel 5 i jordlegolagen (258/66) arrenderar ut ett utrymme
for en underjordisk parkeringsanlaggning som med beteckning ma-LPA anvisats
under Barkplan i detaljplanen for "Barkplan” 16/2018 i 6:e stadsdelen till bolaget
som grundas Kiinteistd Oy [Turun Parkki] (FO-nummer: [ ], nedan "Bolag”).

Vid tidpunkten for undertecknandet av detta Avtal ager delagarna alla aktier i
Bolaget (nedan "Aktier”).

Syftet med Bolaget ar att i arrendeomradet lata bygga en underjordisk
parkeringsanlaggning (nedan "Parkeringsanlaggning”) samt att 4ga och besitta
Parkeringsanlaggningen i fortsattningen.

Delagarna har till syfte att genom detta Avtal komma 6verens om Delagarnas
rattigheter och skyldigheter gallande &gande, besittning och Overlatelse av
Bolagets aktier, byggande av Parkeringsanlaggningen samt de principer som
tilampas pa& Bolagets verksamhet och forvaltning samt ramvillkoren for
beslutsfattande i Bolagets styrelse och vid bolagsstamman.

AFFARSVERKSAMHET

Till bolagets affarsverksamhet hor att lata bygga, &ga och besitta
Parkeringsanlaggningen. Bolaget ska utdva sin affarsverksamhet professionellt
och enligt sunda och forsiktiga affarsprinciper.

| Parkeringsanlaggningen anvisas Deldgarnas obligatoriska bilplatser som
forutsétts av detaljplanen och godkénts av bygglovsmyndigheten foér de
bostadsaktiebolag/fastighetsaktiebolag som Deldgaren anvisat. For tydlighetens
skull konstateras att anvisandet av en obligatorisk Dbilplats i
Parkeringsanlaggningen annu inte ger ratt till en faktisk anvandning av bilplatser
utan parkeringsratten foutsatter ett aktieinnehav i bolaget och en betalning av
parkeringsvederlaget enligt villkoren i bolagsordningen eller en Kkortvarig
parkeringsratt enligt punkt 10. Deléagaren har ratt att anvisa obligatoriska bilplatser
motsvarande hdgst det antal Aktier som denna ager.
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3.3 Delagarna forbinder sig att senare @ndra bolagsordningen i bilaga A, om det
forutsatts andringar i bolagsordningen pa grund av att Delagaren anvisar ett
utomstaende operatdrsbolag for att svara for icke namngivna bilplatser.

4 AKTIEINNEHAV

4.1 Vid dagen for Undertecknandet férdelas aktieinnehavet enligt foljande:
Delagare Antal aktier Agarandel
Kansallis-kehitys [150 aktier i A-serien] | [150/450]
Stad [150 aktier i A-serien] | [150/450]
Tredje [150 aktier i B-serien] | [150/450]
Sammanlagt 450

4.2 Varje aktie i A-serien beréttigar att forvalta en namngiven parkeringsplats i omradet

A i parkeringsanlaggningen enligt aktiebeskrivningen i bolagsordningen. Varje
aktie i B-serien berattigar att forvalta vilken som helst icke namngiven
parkeringsplats i omradet B i parkeringsanlaggningen. Varje aktie medfor en rost
vid bolagsstamman.

4.3 For bolagets aktier upprattas elektroniska aktiebrev med I6pande numrering.

4.4 Parterna forbinder sig att utan dréjsmal grunda Bolaget efter att detta Avtal har
undertecknats. Atgarderna fér bildandet av bolaget skots av Kansallis-kehitys.
Bolaget bildas utan aktiekapital.
Parterna forstar och godkanner att Parterna inte nédvandigtvis har for avsikt att
forbli aktiedgare i Parkeringsbolaget efter att Parkeringshuset har genomforts utan
avsikten ar att de ska Overlatas bostads- eller fastighetsaktiebolags ago eller i
nagot annat bolags eller privatpersoners &go.

Delagarna forbinder sig till att bilplatserna i parkeringsanlaggningen fordelas jamnt
mellan delagarna.

5 MINORITETSRATTER

Delagarna avstar fran foljande minoritetsratter:

0] ratt att krédva en sarskild granskning enligt 7 kap. 7 § i aktiebolagslagen;

(i) ratt att krava en minoritetsutdelning enligt 13 kap. 7 § i aktiebolagslagen;

(iii) ratt att kréva inldsen av sina aktier enligt 18 kap. 1 § i aktiebolagslagen;
och

(iv) ratt att fora talan for bolagets rakning enligt 22 kap. 7 8§ 1 mom. i

aktiebolagslagen.
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6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

BYGGANDE

Planeringen av byggnaden leds av en styrgrupp ("Styrgrupp”), dit varje Delagare
far utse en person. De ledande principerna vid planeringen av byggnaden &r
hallbart byggande, anvandbarhet (inkl. dimensionering av bilplatser: bilplatsens
bredd 2,80 m, kdrbanans bredd 7-8 m) och kostnadseffektivitet.

Verksamheten i parkeringsanlaggningen ar momspliktig och Delégarna forbinder
sig att utan dréjsmal anstka hos Centralskattenamnden om foérhandsavgorande
gallande bolagets affarsverksamhet, bolagsordning och momsbehandling av
bolaget. Om bolagets verksamhet i forhandsavgorandet inte anses vara
mervardesskattepliktig, forbinder sig Parterna till de nddvandiga andringarna i
bolagsordningen och i de andra dokumenten, sa att ratten att dra av
mervardesskatt fas.

Byggandet av parkeringsanlaggningen genomfors sa att Bolaget ingar ett
entreprenadavtal med helhetsansvar som konkurrensutsatts enligt lagen om
offentlig upphandling och koncession (1397/2016, nedan "Upphandlingslagen”).

Vid planering och uppférande av byggnaden mdjliggors byggandet av
underjordiska forbindelseleder till de intillliggande byggnaderna i ett senare skede.
Bolaget svarar inte for de kostnader som byggandet av ovannamnda
korforbindelser medfor.

Vid planering och uppférande av byggnaden mojliggérs byggandet av en
underjordisk idrottslokal. Dartill kommer man Gverens med det bolag som later
bygga idrottslokalen om nddvandiga servitut, sasom forbindelser och
ledningsservitut.

Parterna forbinder sig att handla 6ppet och samarbeta i Bolagets férvaltning och i
samband med planeringen och byggandet av Parkeringshuset i enlighet med
forpliktelserna i detta avtal.

Parterna forbinder sig att finansiera bolaget sdsom 6verenskommits i detta avtal
och bolagsordningen dock hdgst sd att maximipriset for en bilplats inte far
Overskrida 49.000 euro (moms O %)/bilplats. Priset binds till
byggnadskostnadsindexet (Efter anvandningsandamalet; annat husbyggande)
enligt nivan for september 2021/poangtalet 112,6). Om byggkostnaderna
Overskrider det som avtalats har krdvs det att parterna fattar ett enhalligt beslut
om byggstarten.

For byggandet av Parkeringshuset grundar Parterna en byggherregrupp dit varje
Part utser en representant. Byggherregruppen fattar majoritetsbeslut. Om det
finns endast tva Delagare fattas beslut enhalligt.

Byggherregrupp:

— - ar representant for Bolaget och representant for aktiebolaget i alla
arenden som galler byggherreverksamheten fér Parkeringshuset,

— - konkurrensutsatter genomférandeplaneringen for Parkeringshuset och
valjer planerarna for Parkeringshuset enligt Upphandlingslagen

— - behandlar och godkanner de planeringslésningar som entreprendéren lagt
fram och de entreprendrer som i sin helhet ar formanligast och
kvalitetsmassigt lampligast
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

— - godkanner tillaggs- och &andringsarbeten om inte annat separat
Overenskommits

— - utser en Overvakare eller en representant for bestéllaren som godkanner
de oOverenskomna &renden som framjar arbetets framskridande och
tillverkningsgraden enligt betalningsposterna.

FINANSIERING

Byggandet av Parkeringshuset finansieras genom att Bolaget tar upp banklan (ca
50%) och genom Deldgarnas kapitalplaceringar (ca 50%). Deldgarna kan
tillsammans komma 6verens om ett annat finansieringsarrangemang.

Syftet med Bolagets verksamhet ar inte att bereda vinst at Delagarna. Eventuella
vinster anvands for Bolagets verksamhetsutgifter och utveckling av bolaget.
Delagarnas syfte ar att Bolaget foretrddesvis finansierar sin verksamhet med
parkeringsvederlag som Deldgarna betalar.

Vid faststéallandet av parkeringsvederlaget per aktie beaktar man alla kostnader for
anvandning, underhall, renovering och fornyande av (i) byggnader, konstruktioner
och strukturer, (ii) kor- och gangforbindelser, (iii) ledningar, ror, kanaler och system
och tillhérande anordningar som betjanar Parkeringshuset samt kostnaderna for
vatten och el som Parkeringshuset behover. Vid faststallandet av
bolagsvedederlaget beaktar man ocksad Bolagets forvaltningskostnader,
forsakringspremier, arrende, fastighetsskatt, mervardesskatt samt andra
eventuella utgifter.

Bolagsstdmman bestammer parkeringsvederlagets belopp arligen.
Bolagsstamman kan berattiga styrelsen att besluta om andring av
parkeringsvederlaget. Genom detta avtal forbinder sig Delagarna att manatligen
betala Bolaget parkeringsvederlagen.

Om bolaget anses bedriva momsfri verksamhet senare efter byggandet och trots
férhandsavgdrandet som namnts i punkt 6 och om bolaget blir tvunget att
aterbetala avdrag fordelas betalningsskyldigheten mellan Delagarna i proportion
till deras aktieinnehav.

Aktiedgarna har inte med stdd av detta Avtal eller i 6vrigt skyldighet att delta i
Bolagets eventuella framtida aktieemissioner, bevilja Bolaget lan eller borgen eller
sakerheter for Bolagets ansvarsomraden. Om Bolaget behover tillaggsfinansiering
stravar det efter att ordna finansiering pa villkor for eget kapital, genom lan fran
Delagarna eller fran finansieringsanstalter pa normala villkor utan sékerhet eller
med Bolagets egen sdkerhet.

For tydlighetens skull konstateras att varje Part svarar for vederlagsavgifterna for
Bolagets aktier som parten har i sin &go och besittning direkt och/eller indirekt tills
aganderatten till aktierna har dverlatits enligt villkoren i detta Avtal.

Varje Part svarar for finansiering av mervardesskatten under byggtiden i
proportion till sina aktieinnehav sa att Parkeringsbolaget har beredskap att enligt
den tidtabell som 6verenskommits i entreprenadavtalet betala mervardesskatten
som ingar i byggkostnaderna for Parkeringshuset till entreprendren oavsett nar
Skatteforvaltningen aterbar den avdragsgilla andelen av mervardesskatten till
Parkeringsbolaget. Hur Parkeringsbolaget finansierar mervardesskatten under
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byggtiden ska man komma mer detaljerat dverens om mellan Parkeringsbolaget
och Parterna.

8 BOLAGETS FORVALTNING
8.1 Allmannavillkor

8.1.1 Delagarna forbinder sig till att utdva rostratt och andra rattigheter och pa
bolagsstamman, i styrelsen och i alla andra sammanhang agera enligt detta Avtal
samt i Ovrigt pa ett satt som framjar genomforandet av detta Avtal. Denna
forpliktelse galler i tillampliga delar &ven Bolaget.

8.1.2 Med stdd av den allménna forpliktelsen ovan har Parterna férutom skyldighet att
avhalla sig fran atgarder och beslut som star i strid med detta Avtal dven aktiv
skydighet att vidta atgarder och delta i beslutsfattande alltid nar detta foljer Avtalet
och framjar genomférandet av detta Avtal.

8.1.3 Den operativa ledningen och organiseringen av bolagets verksamhet ordnas pa
det satt som faststallts i Avtalet. Bolaget ar ett dmsesidigt fastighetsaktiebolag och
bolagsordningen finns i bilaga A. Parterna godkdnner att bolagsordningen kan
preciseras om punkt 6.2 s kraver och efter att planeringen av Parkeringshuset
har fardigstallts.

Vid sammankallandet av bolagsstamman féljs bestammelserna i aktiebolagslagen
och bolagsordningen dock sa att kallelsen till bolagsstamman kan skickas till
delagarens e-postadress och bolagsstammor kan ocksa hallas via
distansforbindelse. Bolagsstamman beslutar om de arenden som faststalls i
aktiebolagslagen och bolagsordningen. Datrtill beslutar bolagsstdmman om
delagarlan, borgen som beviljas pa Bolagets vagnar till en tredje part samt
ingaende av finansieringsavtal pa Bolagets vagnar samt servitutsavtal m.fl. med
tredje parter som galler en fastighet och/eller en byggnad som forvaltas av
Bolaget. Dartill fattar Bolagsstdamman om inledandet av Parkeringshusprojektet
om takpriset for det slutgiltiga avtalet om entreprenaden med helhetsansvar
Overstiger takpriset i punkt 6. D& ska beslutet vara enhalligt.

8.2 Styrelsen
Bolagets styrelse ansvarar for ledningen och évervakningen av Bolaget och dess
affarsverksamhet bortsett fran de arenden som uttryckligen tillfaller Delagarna
enligt aktiebolagslagen (21.7.2006/624), bolagsordningen eller detta Avtal.

8.3 Antalet ledamoter i styrelsen
| Bolagets styrelse ingar minst tre (3) och hogst sex (6) ordinarie ledamoter.

8.4 Val av ledaméter i styrelsen

8.4.1 Styrelseledaméterna valjs sa att Delagarna har ratt att valja styrelseledamoterna i
proportion till sina aktieinnehav.

8.4.2 Varje stiftande delagare (Delagarna enligt detta avtal) har anda ratt att utse minst
en (1) ledamot i styrelsen.
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8.4.3 Den Delagare som utsett en ledamot i Bolagets styrelse har nar som helst ratt att
utse en ny ledamot i styrelsen i dennes stélle. Valet av en ny styrelseledamot ska
pa begaran av Delagaren genomféras utan drojsmal genom aktieagarnas
enhélliga beslut utan att ordna en bolagsstamma. Om Delédgaren har utsett en ny
styrelseledamot ska styrelsen avhalla sig fran att fatta beslut forran en ny ledamot
kan delta i beslutsfattandet.

8.4.4 Styrelsen véljer inom sig en ordférande.

8.5 Arvoden till styrelseledamdéterna
Bolagsstdmman beslutar om arvoden till ledamoéterna i Bolagets styrelse.

8.6 Entledigande av en styrelseledamot
Delagaren som kraver att en ledamot som denna utsett till Bolagets styrelse ska
entledigas svarar for alla kostnader som entledigandet eventuellt orsakar for
Bolaget och ersatter Bolaget alla kostnader som fdljer av eventuella krav som
styrelseledamoten framfér mot Bolaget.

8.7 Styrelsens moten

8.7.1 Styrelsen sammantrader minst en gang om aret. Styrelsens ordférande och varje
styrelseledamot har ratt att vid behov sammankalla styrelsen.

8.7.2 Styrelsens moten sammankallas i sa god tid att varje styrelseledamot har méjlighet
att delta i och férbereda sig infér motet.

8.7.3 En styrelseledamot kan delta i styrelsemotet per telefon eller via en annan teknisk
forbindelse.
8.74 Styrelsen kan ocksa fatta beslut utan att sammantrada.

8.8 Verkstallande direktor

For bolaget kan en verkstdllande direktér véljas. En eventuell Verkstallande
direktdr utses av Bolagets styrelse.

9 BESLUTSFATTANDE

9.1 Beslutsfattandet i Bolagets styrelse och/eller pa bolagsstamman sker enligt
aktiebolagslagen, bolagsordningen och pa det satt som dverenskommits i detta
Avtal.

9.2 Parterna forbinder sig till att sjalva, via sina ombud eller féretradare résta och

medverka pa bolagsstamman, i styrelsen, och i samtliga andra sammanhang pa
ett satt som forutsatts nar detta Avtal foljs.

10 PARKERINGSVERKSAMHET
10.1 Parkeringsanlaggningen ar avsedd for en kortvarig kund- och gastparkering och

en langvarig boendeparkering for granntomterna (sasom t.ex. kvarter 29 och 50)
och en langvarig avtalsparkering. | Parkeringsanlaggningen har ocksa placerats
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10.2

10.3

10.4

10.5

de obligatoriska bilplatserna for de bostads- och/eller fastighetsaktiebolag som
avses i punkt 3.2 ovan.

Kortvarig parkering opereras av en utomstadende parkeringsoperatdr som utsetts
av agarna till B-aktier, om agarna till B-aktier sa beslutar.

Langvarig avtalsparkering opereras av varje Delagare sjalv pa basis av sitt
aktieinnehav.

Bolaget 6vervakar driften av bade kortvarig och langvarig parkering och i detta
syfte har bolaget rétt att vid behov ta del av hyresavtalen géllande Delagarnas
parkeringsratter. Delagarna forbinder sig ocksa att halla Bolaget underrattat om
den aktuella uthyrningssituationen.

Bolagets styrelse definierar och faststéller arligen alla regler som galler
anvandningen av Parkeringsanlaggningen till den del man inte har kommit dverens
om dessa i detta delagaravtal.

11 OVERLATELSE AV AKTIER

111

11.2

11.3

Aganderatten till aktierna far inte 6verlatas vidare forran Parkeringsanlaggningen
har fatt tillstand for ibruktagande. Om Parterna séljer sina parkeringsaktier fére
ibruktagandet forbinder sig Parterna att sélja sina aktier pa villkor att &ganderéatten
till aktierna Overgar till koparen forst da Parkeringshuset har godkénts for
ibruktagande. Uppskjutandet av 4ganderattens dvergang pa det satt som namnts
ovan genomfors vid kop fore ibruktagandet sa att det i kopebrevet bestams att
forfallodagen for den sista betalningsposten infaller efter att Parkeringshuset har
godkants for ibruktagande.

Delagarna har ratt att fritt Gverlamna Aktier till en tredje part pa de villkor och till
de priser som var och en har stallt upp dock sa att Delagaren foljer inlésen- och
samtyckesklausulen enligt bolagsordningen. Avvikande fran vad som namnts
ovan nar varje Aktie dverlats for forsta gangen av Bolagets stiftande delagare pa
ett annat satt an genom universalsuccession behdéver inlosen- eller
samtyckesklausulen inte tillampas pa Overlatelsen av den ifragavarande Aktien.

Den Gverlatande Delagaren forbinder sig att stalla upp 6verlatelsen som villkor och
genom sina atgarder sakerstalla att mottagaren av overlatelsen blir Part i detta
Avtal och forbinder sig till villkoren i detta avtal.

12 AVTALSBROTT

Om Delagaren bryter mot villkoren i detta Avtal forbinder sig Delagaren att fullt ut
ersatta Bolaget och/eller andra Delagare for de omedelbara skador som
avtalsbrottet medfor.

13 AVTALETS GILTIGHET

13.1

13.2

Detta avtal trader i kraft d alla Parter har undertecknat det.

Giltighetstiden for detta Avtal upphor for varje Delagare pa den dag da Delagaren
inte langre ager Bolagets aktier.
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13.3 Upphdrandet av detta Avtal befriar inte Delagarna fran en sadan forpliktelse enligt
Avtalet som uppstatt innan giltighetstiden for Avtalet gatt ut.

13.4 Punkterna 12 — 14 i detta Avtal forbinder Delagarna aven efter att detta Avtal har
upphort att galla.

14 OVRIGA VILLKOR
14.1 Andringar

Alla &ndringar i detta Avtal ska goéras skriftligen. De &ndringar som gjorts i avtalet
har ingen verkan forran representanterna for Delédgarna har undertecknat
andringarna.

14.2 OQverforing av avtal

Detta Avtal kan inte 6verforas till tredje part helt eller delvis utan pa férhand givet
skriftligt samtycke av andra Delégare. Kansallis-kehitys har ratt att overfora detta
avtal till sitt koncernbolag eller till ett bolag dar majoriteten av de verkliga
formanstagarna representerar instanser som ocksa hor till koncernbolagets
verkliga formanstagare.

14.3 Avtaleti sin helhet

Detta Avtal med bilagor utgor ett avtal och samforstand mellan Delagarna i sin
helhet. Eventuella avtal eller andra muntliga och skriftliga 6verenskommelser som
tidigare ingatts mellan Delagarna ar ogiltiga i de arenden som detta Avtal reglerar.

14.4 Delvis ogiltighet och avstaende fran rattigheter

14.4.1 Ifall en del av detta Avtal ar eller blir ogiltig pa grund av andringar i lagstiftningen,
myndighetsbestammelser eller 6vriga orsaker, ar Avtalet fortfarande giltigt for de
ovriga delarna, dock sd att om slutresultatet ar oskaligt eller skulle andra
Delagarnas ursprungliga avtalsvilia Deldgarna forbinder sig att férhandla om
andring av Avtalet sa att Delagarnas gemensamma ursprungliga avtalsvilja
forverkligas s& noggrant som maijligt.

14.4.2 Om Delagaren avstar frdn nagon av sina rattigheter enligt detta Avtal paverkar
detta pa inget satt den ifrdgavarande Partens ratt att anvanda denna rattighet om
han eller hon sa vill.

15 TOLKNINGSORDNING
Parterna forbinder sig att i all sin verksamhet félja bestammelserna i detta Avtal.
Om Bolagets bolagsordning och bestammelserna i detta Avtal star i strid med
varandra sa att det inte gar att folja detta Avtal enligt den tvingande lagstiftningen

forbinder sig Parterna att i férsta hand andra bolagsordningen sa att den motsvarar
detta Avtal.

16 LAG SOM TILLAMPAS

Pa detta Avtal tillampas Finlands lag.
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17 MENINGSSKILJAKTIGHETER OCH LOSANDET AV DEM

De meningsskiljaktigheter som detta Avtal ger upphov till avgdrs slutgiltigt vid
Egentliga Finlands tingsrétt.

18 AVTALSEXEMPLAR

Detta Avtal har undertecknats elektroniskt.

ABO STAD KANSALLIS-KEHITYS OY SEPARAT NAMNGIVEN TREJDE PART
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