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11740-2017 (613, 002)

Turun ratapiha-alueen kehittdminen ja kaupungille ehdotettu sijoitus areenayhtiéon

Tiivistelméa:

Turun kaupunki, Turun Ratapihan Kehitys Oy ja VR-Yhtyma Oy tekivat syksylla 2017
Turun ratapiha-aluetta koskevan kumppanuussopimuksen. Turun ratapiha-alueen

kayttotarkoitus muutetaan asemakaavalla liike- ja toimistorakentamiseen, kulttuuri-,
viihde- ja urheilutoimintoja palvelevaan rakentamiseen sek& asuinrakentamiseen so-
veltuvaksi. Kaupunginvaltuustolle esitetdan, etta Turun kaupunki tekee periaatepaa-
toksen osallistumisesta areenayhtion rahoitukseen 30 miljoonan euron sijoituksella.

Kh § 213

Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen ja johtaja Tuomas Heikkinen
24.4.2020:

Asian tausta ja aikaisemmat paatokset

Kasvavissa kaupungeissa on viimeisen vuosikymmenen aikana kaupunkira-
kennetta hajauttamattomiksi kasvusuunniksi havaittu vanhat ratapihat niihin
liittyvine varasto-, varikko- ja teollisuusalueineen. Niin Turussakin. Turun kau-
pungin kasvun tarkeimmat kohteet sijoittuvat kantakaupunkimaisesti vyohyk-
keelle, joka seurailee rataa ja ratapiha-alueita Linnakaupungista Tiedepuis-
toon. Turun ratapiha -hankkeen alue on naista kasvukohteista lahimpana kau-
pungin keskustaa ja siten vahvasti keskustan elinvoimaa tukeva.

Ratapihahanke perustelee yhdessa matkakeskuksen kanssa myds vahvasti
tunnin junan toteutumista. Samalla kun Tiedepuisto kytkee yritysalueet ja kor-
keakoulut Kupittaan aseman kautta tunnin junalla padkaupunkiseutuun, nos-
taa ratapihahanke yhdessa Logomon ja matkakeskuksen kanssa huomatta-
van tapahtuma-, kulttuuri- ja urheilukeskittyméan saavutettavuudeltaan valta-
kunnalliseksi.

Tunnin juna on olennainen osa my6s Tukholma — Turku — Helsinki — Pietari —
kaytavaa. Turun ratapiha on yhdessa matkakeskuksen ja Logomon kanssa
olennainen solmukohta, jossa kansainvalinen, kansallinen ja seudullinen saa-
vutettavuus kohtaavat.

Huomionarvoista ratapihavythykkeilla on se, ettéd vain osa maa-alueista on
kaupungin omistuksessa. Siten kehittdmista alueilla on tarkoituksenmukaista
luoda kumppanuuksin ja yhteisin panostuksin kaupungin ja muiden toimijoi-
den kanssa.

Turun Ratapiha —hanke esiteltiin Turun kaupungille toukokuussa 2017. Tuol-
loin jo mainittiin Turun kaupungille mahdollisuus osallistua hankkeen rahoituk-
seen samoin ehdoin kuin muut yksityiset sijoittajat. Esittelyn jalkeen kokonai-
suuta on edistetty yksityisten toimijoiden panostuksin mydnteisessa hengessa
ja hankkeen mittavat kaupunkikehitysvaikutukset on ymmarretty laajasti kes-
kustan elinvoimaa tukeviksi.
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Turun kaupunginhallitus on 20.11.2017 § 501 kasitellyt kumppanuussopi-
musta Turun ratapiha-alueella sijaitsevan kiinteiston Turun kaupunki kyl& ko-
nepaja 3:10 (853-514-3-10) kehitysvaiheesta ja kaavoituksen kaynnistami-
sesta

Konsernihallinnon lakiasioille on kesalla 2019 annettu koordinoitavaksi toi-
meksianto koskien Turun ratapiha-alueen kehittamista paatoksentekoa var-
ten, sisaltaen:

1. Maankayttésopimuskorvaus, kaupungin infrasijoitukset alueelle, kaava
2. Kaupungin rooli sijoittajana areenayhtiéén

3. Kysymys konserttitalon sijoittumisesta

4. Turkuhalli ja Logomo

Kysymys konserttitalon sijoittumisesta on kasitelty erikseen 30.3.2020 § 133,
jolloin kaupunginhallitus paatti, ettd Turun uuden konserttitalon sijaintipaikaksi
valitaan Aurajoen itdrannan Itsenaisyydenaukio.

Logomon kohdalla mahdolliset synergiahyddyt arvioidaan myéhemmin.

Valmistelu on edennyt siihen vaiheeseen, etta kysymys Turun kaupungin roo-
lista sijoittajana saatetaan paattksentekoon.

Asemakaavamuutos ja maankayttésopimuskorvaus

Turun kaupunki, Turun Ratapihan Kehitys Oy (jaljiempana TRK) ja VR-Yhtyma
Oy (VR) tekivat syksylla 2017 Turun ratapiha-aluetta koskevan kumppanuus-
sopimuksen. Kumppanuussopimuksessa sovittiin mm. yhteisten resurssien
hyodyntamisesta, suunnitteluaikataulujen yhteensovittamisesta ja asemakaa-
voituksen kaynnistamisesta ratapiha-alueen kehittamiseksi.

Asemakaavamuutos perustuu TRK Oy:n jarjestaman arkkitehtikilpailun voitta-
neeseen tyohon “Luoto. Asemakaavoitustyd on viivastynyt kumppanuussopi-
muksen mukaisesta tavoiteaikataulusta asemakaavaehdotuksen laatimisen
aikana kumppanuusosapuolten yhteisesti sopimalla tavalla. TRK:n aloitteesta
suunnitelmiin on tehty tarkennusten (mm. rakennusoikeuden maara, kerroslu-
vut, pysakainti- ja likennejarjestelyt, Vaylaviraston rata-alueen rajan maaritta-
mien) seka asemakaavamuutoksen edellyttamien laajojen selvitystoiden ja
niihin tarkentuneiden suunnitelmien mukaisesti tehtyjen paivitysten vuoksi.
Asemakaavamuutoksen edellyttamat laajat selvitykset valmistuvat maaliskuun
aikana ja kielilain vaatimat kaannosty6t huhtikuussa. Asemakaavaehdotus
lahtee viranomaislausunnoille seka julkisesti nahtaville toukokuussa. Kaupun-
kiymparistélautakunnan kéasittelyyn asemakaavaehdotus on tulossa kesa-
kuussa ja kaupunginvaltuuston kasittelyyn lokakuussa 2020. Kaikki asema-
kaavoitusta koskevat aikataulut ovat arvioita.

Turun ratapiha 2/2018 asemakaavaehdotuksella muutetaan ratapiha-alueen
kayttotarkoitus liike- ja toimistorakentamiseen, kulttuuri-, viihde- ja urheilutoi-
mintoja palvelevaan rakentamiseen seka asuinrakentamiseen soveltuvaksi.
Asemakaavanmuutoksen toteuttaminen edellyttaa alueelle mittavia yhdyskun-
tarakentamisinvestointeja. Maankaytto- ja rakennuslain 91a 8:n mukaan ase-
makaavoitettavan alueen maanomistajalla on velvollisuus osallistua kunnalle
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yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mikéli asemakaavasta
aiheutuu maanomistajalle merkittavad hyotya. Asemakaavamuutosehdotuk-
sessa (alustava tydversio 16.3.2020) osoitetaan ratapihan pohjoispuolella ole-
valle alueelle asuinrakennusoikeutta noin 70000 k-m2 ja liike- ja toimistora-
kennusoikeutta noin 90000 k-m2 seka eteldpuolelle Ratapihankadun varressa
olevalle kiinteistoélle toimistorakennusoikeutta noin 20 000 k-m2, joten maan-
omistajan osallistumisvelvollisuus yhdyskuntarakennuskustannusten kattami-
seen tayttyy.

Maankayttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun
kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti n&htavilla eli maankayttésopimus
tullee kaupunginhallituksen kaupunkikehitysjaoston paatettavaksi arviolta elo-
kuussa 2020.

Areenayhtitn osakkuus tai aaneton yhtiomies kommandiittiyhtiossa

TRK:n esittaman mukaan areenayhtio voi olla muodoltaan osakeyhtio tai
kommandiittiyhtio. TRK:n mukaan kommandiittiyhtio olisi sijoittajien kannalta
houkuttelevampi kuin osakeyhtid, silla kommandiittiyhtiota ei veroteta sen tu-
losta, vaan sen vahvistettu tulos jaetaan verotettavaksi yhtiémiesten tulona
niiden tulo-osuuksien mukaan, jotka heilla on yhtymé&n tuloon. Turun kaupun-
gin sijoitus voi toteutua areenayhtion osakkaana osakeyhtiossa tai danetto-
mana yhtiomiehena kommandiittiyhtiossa.

TRK:n uuden esityksen mukaan Turun kaupungin osallistuminen areenayhti-
00n toteutettaisiin seuraavasti:

Sijoitus: Noin 30 milj. euroa omaa pddomaa, enintdan 49,9 % omistusosuus
Kohde: Sijoitus areenan omistavaan yhtiétn
Sijoituksen ehdot: Samat kuin yksityisilla samaan yhtioon sijoittavilla tahoilla

Edellytykset sijoitukselle:

— 20 vuoden vuokrasopimus areenatiloista

— Liiketoimintasuunnitelma ja kassavirtalaskelma vuokralaiselta

— Selvitys vuokralaisen paayhteistydkumppaneista

— Areenayhtidn tuottotavoite yhdenvertainen yksityisten sijoittajien
kanssa

— Rakennusurakkasopimus areenan rakentamisesta siséaltéen kustan-
nuslaskennan ja kokonaisaikataulun

Olennaista sijoituksen osalta on, ettéa kaupunki sijoittaa areenayhtioon sa-
moilla ehdoilla kuin muut sijoittajat. Talla varmistetaan sijoituksen markki-
naehtoisuus ja se, etta kaikilla omistajilla on yhtenevainen intressi yhtiota koh-
taan.

Sijoituksen taloudellinen arviointi

Kyseinen sijoitus edella kuvatuin ehdoin olisi kaupungin kannalta selke&
oman paddomanehtoinen sijoitus areenayhtioon. Oman pddomanehtoinen si-
joitus on ns. pddomien etusijajarjestyksessa viimesijaisin ja pysyvin ja siten
riskialttiimpi sijoitus verrattuna esim. lainaan. Kassavirtalaskelman mukaan
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yhtion oman paaoman tuottotavoitteeksi on asetettu noin kolmen (3) prosentin
osinkotuotto vuodessa.

Sijoittajien saama tuotto tai yhtioon tehtavan padomasijoituksen arvon saily-
minen on riippuvainen vuokralaisen (Live Turku Oy) kyvystd maksaa aree-
nayhtiblle vuokraa. Sijoituksen tuoton ja areenayhtion taloudellisen kantoky-
vyn arvioinnissa on keskeista Live Turku Oy:n liiketoimintasuunnitelman kes-
tavyys ja realistisuus. TRK:n edustajat ovat toimittaneet Turun kaupungille
kayttadjamaaraennusteita, kassavirtalaskelmia ja talouden mallinnuksia. Mal-
linnukset perustuvat oletuksiin ja merkittavaan toimialan kasvuun Turun alu-
eella. Sijoituksen riskit maarittyvat erityisesti juuri vuokranmaksukyvyn kautta.

Turun Ratapihan Kehitys Oy:n tulevaan konsernirakenteeseen tulee kuulu-
maan asunto- ja kiinteistdosakeyhtiota seka areenayhtio. Muiden kiinteisto-
osakeyhtididenliiketoiminta on vahemman riskialtista kuin areenayhtion; ne
myyvat asuntoja, vuokraavat liikkehuoneistoja ja hotellirakennuksen vuokralai-
silleen ja saavat tasta tuloa. Areenayhtio lienee se kokonaisuuden osa, jonka
kannattavuuden saavuttaminen on vaikeinta. Areenayhtio tuo kokonaisuu-
dessa liikevaihtoa ja asiakkaita kokonaisuuden muiden toimijoiden hyddyksi.
Ennen kuin kaupunki sitoutuu lopulliseen rahoitukseen, neuvotellaan TRK:n
kanssa eri liiketoimintojen riskien tasaamisesta mahdollisilla vakuus- tai muilla
jarjestelyilla

Kaupungin etujen turvaamiseksi sijoituksen ehtona tulee olla, ettd kaupungin
sijoitus ei voi nousta yli 30 miljoonan euron.

Kaupungin omistus areenayhtiossa tulee olemaan epalikvidi, eli kaupunki ei
todennékdisesti halutessaan pysty irrottautumaan omistuksestaan. Mikali
hankkeen kaupallinen menestys ei toteudu suunnitellusti ja areenayhtion ta-
lous on alijaamaista, syntyy osakkaille tarve lisapaaomittaa yhtiota.

Pandemiakriisin vaikutus hankkeen talouteen

Puhjennut maailmanlaajuinen koronaviruksen aiheuttama pandemia vaikuttaa
matkailu- ja vapaa-ajan toimijoihin maailmanlaajuisesti. Toimialan toiminta on
kaytanndssa pysahtynyt matkustusrajoitusten ja karanteenien tultua voimaan.
Alan liikevaihto ja kannattavuus tulee romahtamaan kriisin seurauksena ja
tallda on myos vaikutus toimialaan tulevaisuuteen, koska toimialan ennustetta-
vuus ja sijoittajien riskinottohalukkuus kyseiseen toimialaan tulee vahene-
maan ja sijoituksilta vaadittava riskipreemio tulee kasvamaan. Alalla tullaan
nakemaan merkittavid rakennemuutoksia konkurssien ja toiminnan lopettami-
sen muodossa.

Kaytannossa edella mainittu tarkoittaa ratapihahankkeen osalta sita, etta
hankkeen taloudelliset- ja kassavirtalaskelmat eivat endé nykyisessa markki-
natilanteessa ole valideja ja ne pitd& arvioida uudelleen. Vallitsevassa tilan-
teessa arviot hankkeen kavijamaarista ja tayttdasteesta eivat nykytilanteessa
enda pade. Tama tekee Areenan taloudellisesta mallinnuksesta entista vaike-
amman. Kasilla oleva epidemia vaikuttanee sijoittajien riskinottohalukkuuteen
ja kestanee useita vuosia ennen kuin tilanne normalisoituu.

Pandemiatilanteen johdosta kaupungin tulee arvioida investointinsa hyvin tar-
kasti ja asettaa etusijalle palveluiden kannalta valttamattomat investoinnit
seka tilanteesta palautumista edistavat kasvuinvestoinnit. Pandemian vaiku-
tukset talouteen ovat niin voimakkaat, etté julkisen sektorin tulee osaltaan olla
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aktiivinen tilanteen elvyttamiseksi. Kokonaisuuden kannalta ratapihahankkeen
eteneminen on omiaan houkuttelemaan investointeja kaupunkiin ja sikali puol-
taa kaupungin osallistumista.

ValtiontuKki

Kuntien yrityksille mydntama tuki kuuluu EU:n valtiontukisaéntelyn piiriin. Val-
tiontukia koskevat yleiset reunaehdot méaritelladn sopimuksen Euroopan
Unionin toiminnasta 107 ja 108 artiklassa. Saannot koskevat kaikkia toimenpi-
teitd, joissa julkinen sektori myontaa yrityksille tukea tai muuta etua.

SEUT 107 artiklan 1 kohdan mukaan jasenvaltion myontama taikka valtion
varoista muodossa tai toisessa myonnetty tuki, joka vaaristaa tai uhkaa vaa-
ristdé kilpailua suosimalla jotakin yritysta tai tuotannonalaa, ei sovellu siséa-
markkinoille siltd osin kuin se vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan.
Tuen katsominen valtiontueksi edellyttaa artiklassa mainitun neljan kriteerin
samanaikaista tayttymista; tuki on myonnetty julkisista varoista, tuki on vali-
koiva, tuki vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua ja tuki vaikuttaa jasenvaltioi-
den véliseen kauppaan.

Valtiontukitoimenpiteet tulee ilmoittaa etukateen Euroopan komissiolle. Ko-
missio arvioi tukitoimenpiteiden soveltuvuuden yhteismarkkinoille. Tuen kasite
on laaja. MyOnnettavan tuen ei tarvitse olla rahasuoritus. Maa-alueiden ja ra-
kennusten hinnoittelun ohella myds kunnan myodntamat avustukset, laina- ja
takausjarjestelyt, korkoedut sekd paaomarahoitus kuuluvat valtiontukisdante-
lyn piiriin.

Valtiontukea voidaan tietyissa tilanteissa myodntdd myoés ilman komission en-
nakkohyvéaksyntaa, niin sanotun ryhmapoikkeusasetusten nojalla. Euroopan
komission ryhmapoikkeusasetuksessa on maaritelty tietyt tukityypit, joiden on
katsottu sopivan sisdmarkkinoille. Ryhméapoikkeusasetusta sovellettaessa
etukateistd ilmoitusta komissiolle ei tarvita, vaan annetusta tuesta voidaan
ilmoittaa komissiolle jalkikateen. Yksi sisamarkkinoille sopivista tukityypeista
on ryhmapoikkeusasetuksen mukaan investointituki urheiluinfrastruktuurin hy-
vaksi, jos tuki tayttdd ryhmapoikkeusasetuksessa sadadetyt edellytykset.

Valtiontukisaantelyn mukaan kielletyksi julkiseksi tueksi ei katsota markkinasi-
joittajaperiaatteen mukaista rahoitusta. Selvitettdessa markkinasijoittajaperi-
aatteen noudattamista rahoituksen myontavaa tahoa verrataan yksityiseen
sijoittajaan ja arvioidaan, tekisiko yksityinen, markkinaehtoisesti toimiva taho
sijoituksen samassa tilanteessa. Jos tekisi, ei kyseessa ole kielletty valtion-
tuki.

Mahdollisen valtiontukielementin esiintyminen tulee arvioida sijoitusta koske-
van paatoksen yhteydessa. Jos edelld mainitut nelja valtiontuen edellytysta
eivat tayty, kysymyksessa ei ole kielletty valtiontuki. Mikali valtiontukielemen-
tin katsottaisin olevan olemassa, tulisi pdattksessa pystyd maarittelemaan
tuen tarkka maara ja perustelemaan sen soveltuvuus EU:n yhteismarkkinoille
esim. ryhmapoikkeusasetuksen nojalla. On huomioitava, etta ryhmapoikkeus-
asetusta soveltaessa tuen tulee tayttaa ryhméapoikkeusasetuksen yleiset ja
kyseiselle tukityypille (tdssa tapauksessa urheiluinfrastruktuurin investointi-
tuki) asetetut erityiset edellytykset. Mikali tuki ei taytd ryhmé&poikkeusasetuk-
sessa asetettuja edellytyksid, tukitoimenpiteesta on ilmoitettava EU:n komissi-
olle etukateen, ja tuen taytantdonpano edellyttdd komission hyvaksyntaa.
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Esiteltya kaupungin sijoitusta ei voida pitaa laittomana valtiontukena.
Turkuhallin jatkokayttd ja Turun kaupungin liikuntapaikkaverkko

Turun kaupungin liikuntapaikkaverkostossa on merkittavia uudistamistarpeita
seuraavan kymmenen vuoden aikajanteella sisaltden yhdeksan keskeisen lii-
kuntapaikan tulevaisuuden ratkaisemisen. Taman muutostarpeen selvitta-
miseksi Turun kaupungissa on syksylla 2019 aloitettu toimialarajat ylittavalla
yhteistyélla likuntapaikkaverkoston paivityssuunnitelman laatiminen ja sen on
tarkoitus valmistua vuoden 2020 aikana (Oheismateriaali 3). Esille nousseet
keskeiset tulevaisuuden skenaariot suurimmista liikuntapaikkakeskittymista
edell& mainittujen kohteiden osalta ovat Kupittaa-Itdharjun ja Impivaaran alu-
eet. Ratapiha-hankkeen edetessa on myds Turkuhallia tarkasteltu mahdolli-
sena liikuntapaikkaverkoston paivittimisen osaratkaisuna.

Turkuhallin jatkokaytdstad osana kunnallista liikuntapaikkaverkostoa on laadittu
PES-Arkkitehdit Oy:n 15.11.2019 muutostutkielma seka Turun kaupungin
21.4.2020 laatima selvitys Turkuhalli ja Ratapiha-hanke (Oheismateriaali 2).

PES-Arkkitehdit Oy:n luonnoksessa Turkuhalliin rakennettaisiin uusia valipoh-
jia ja rakennukseen sijoitettaisiin jAdurheilun ohella mm. kunnallisia voimis-
telu- ja kamppailulajien olosuhteita. Samassa yhteydessa saneerattaisiin koh-
teen talotekniikka. Granlund Oy:n laatiman kustannuslaskelman mukaan ko-
konaisuus maksaisi 13,1 miljoonaa euroa. Tama kustannusarvio on maaritetty
hyvin alustavien suunnitelmien ja suppeiden teknisten selvitysten pohjalta,
joten kustannusarvioon sisaltyy merkittavaa epavarmuutta. Taman muutoksen
seurauksena Turkuhalliin siirrettaisiin liikuntaolosuhteita, jotka nykyaan sijait-
sevat mm. Liikuntakeskus Alfassa, Lintulan voimistelu- ja sirkustilassa seké
likuntapaikkaverkostosta poistuvissa koulujen liikuntasaleissa ilta- ja viikon-
loppukayton osalta. Lintulan ja Alfan tiloista luopuminen tarkoittaisi 370.000
euron vuosittaista sddstta vuokra- ja vastikemenoissa.

Liikuntakeskus Alfa toimii telinevoimistelun, kamppailulajien, painin, nyrkkei-
lyn, voimannoston ja poytatenniksen kunnallisena liikuntaolosuhteena. Alfan
lisdksi voimistelulajien olosuhteita on sijoitettu mm. Lintulan voimistelu- ja sir-
kustilaan, Kellonsoittajankadun ja Juhana Herttuan koulutalojen liikuntasalei-
hin, Kupittaan palloiluhalliin ja Kupittaan urheiluhalliin. Keskeisista olosuh-
teista Liikuntakeskus Alfan vuokrasopimus paattyy 31.12.2023. Lintulan voi-
mistelutila on lajiolosuhteisiin osittain sopimaton tilan nelididen, alustan ja kor-
keuden johdosta. Lisaksi Kellonsoittajankadun koulutalon vuokrasopimus on
paattyméassa 05/2020 ja Juhana Herttuan koulutalo on poissa kaytosta perus-
korjausten vuoksi 08/2020 alkaen.

Turkuhallin mahdollinen vélikansiratkaisu soveltuisi korkean tilansa ansiosta
parhaiten eri voimistelulajien liikuntaolosuhteeksi sek& rakennuksen reuna-
alueiden osalta osin mm. kamppailu- ja voimailulajien suorituspaikaksi. Ris-
kin& valikansisuunnitelmissa ovat korkeat investointi- ja kayttokustannukset
seka hukkaneliot suhteessa uuteen liikkuntapaikkarakentamiseen. Luonnoksen
mukaan uusitussa Turkuhallissa olisi yhteensa 26 700 m2, joista kunnallisten
likuntatoimintojen ja niihin liittyvien oheistilojen tarpeisiin on hahmoteltu n. 14
500 m2. Liikuntatilojen kayttbastetta heikentdd myods merkittavasti Turkuhallin
sijainti: varsinkin paivakayton kustannustehokas toteutus olisi haastavaa
koulu- ja paivékotiverkon seka ikdantyneiden likkumaan aktivoinnin nakokul-
masta. Ei ole myodskaéan tarkoituksenmukaista rakentaa keskeista, suuria
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maaria lapsia ja nuoria liikuttavaa liikuntakeskusta kaupungin reuna-alueelle
tilanteessa, jossa kaupunkia kehitetaan tiivimpaéan rakenteeseen.

Turun jadhalliverkosto on korkea-asteisesti kysyttya jddurheiluseurojen kes-
kuudessa. Vuosittain turkulaiset jaaurheiluseurat ostavat jaaaikaa merkittavan
maaran Turun yksityisista ja naapurikuntien jaahalleista. Lisaksi luonnonjaa-
verkoston lyhyt jaadytysaika tai kokonaan jaadyttamatta jadminen heikkojen
talvien johdosta lisaa kysyntaa yleisoluistelulle jaahallien suhteen. Turkuhallin
valikannen alapuolelle jaava jadkaukalo vastaisi osaltaan tahan kysyntaan
tamanhetkisen kunnallisen jadverkoston lisdolosuhteena. Heikkoutena tassa
vaihtoehdossa on kuitenkin yksikaukaloisen jaahallin korkeat kayttokustan-
nukset verrattuna kaksi- tai kolmekaukaloiseen jaahalliin seka tarpeeton kat-
somorakenne, joka nostaa olosuhteen kokonaiskustannuksia. Tehokkaampaa
ja tarkoituksenmukaisempaa olisi rakentaa esimerkiksi uusi kolmen kaukalon
harjoitusjaahalli Impivaaran kaksikaukaloisen jadhallin tullessa kayttoikansa
paahan.

Tilapalvelukeskus on laatinut yhdessa liikkuntapalveluiden kanssa kaksi vaihto-
ehtoista kassavirtalaskelmaa, jotta Turkuhallin tulevaisuuteen liittyvien ratkai-
sujen pohjaksi on tarjolla vertailukelpoista kustannustietoa (Oheismateriaali
2). Vaihtoehto A kuvaa tilannetta, jossa HC TPS poistuu Turkuhallista ja ra-
kennus muunnetaan mittavalla investoinnilla (13,7 M€) mm. kunnallisten lii-
kuntaolosuhteiden kayttéon. Turkuhalliin siirrettaisiin kunnallisia liilkuntatoimin-
toja mm. Lintulasta ja Liikuntakeskus Alfasta, joista voitaisiin nain ollen luo-
pua. Laskelmassa on tarkasteltu ulkoisia kassavirtoja 15 vuoden tarkastelu-
jaksolla. Kassavirtojen nykyarvo on -19.758.000 €. Vaihtoehdossa B Turku-
halli puretaan HC TPS:n poistuttua kohteesta. Taman jalkeen tontille haetaan
uusi kayttétarkoitus ja tontti myydaan. Koska kunnallisia likuntaolosuhteita ei
koota Turkuhalliin, tulee mm. Lintulan ja Liikuntakeskus Alfan tilojen korvaa-
miseksi toteuttaa uudisrakennushanke (karkeasti arvioiden 17M€). Kassavir-
tojen nykyarvo vaihtoehdossa B on -10.742.000 €.

Kassavirtalaskelmat puoltavat mallia jossa Turkuhallia ei hyédynneta liikunta-
paikkaverkossa, koska vaihtoehto B aiheuttaa merkittavasti pienemman nega-
tiivisen kassavirran 15 vuoden tarkastelujaksolla.

Laadituissa kassavirtalaskelmissa on investointien osalta kaytetty laskennalli-
sia lainanhoitokustannuksia. Kohteiden yllapitokustannukset tuottavat suurim-
man eron vaihtoehtojen valilla. Turkuhallin yllapitokustannukset ovat verrat-
tain korkeat. Kunnalliset liikuntaolosuhteet eivat tayttaisi rakennusta koko-
naan, vaan kohteeseen tarvittaisiin myos ulkopuolisia vuokralaisia. Rakennuk-
sen poikkeuksellinen muoto aiheuttaa sen, etté huolellisenkin suunnittelun
lopputuloksena kohteeseen voi muodostua tiloja, joihin ei saada sisaista kayt-
t64 tai ulkoista vuokralaista ja joiden yllapitokustannukset jaavat nain taysi-
maaraisesti kaupungin maksettaviksi. Vaihtoehdossa B esitetty uudisraken-
nus tarkoittaisi suurempaa investointia, mutta uudiskohde voitaisiin suunni-
tella alusta alkaen kohteen tulevan loppukayttn ndkodkulmasta, jolloin kohteen
laajuus ja yllapitokustannukset saadaan optimoitua.

Mikali Turkuhallin toiminnallista muuttamista uuteen kayttotarkoitukseen paa-
tetdadn jatkovalmistella, tulee ottaa huomioon, ettéa Turun kaupunki ei nykyisel-
l&&n omista Turkuhallia 100 prosenttisesti. Merkittava osa Turkuhallin aitioista
on turkulaisten yritysten omistuksessa ja ndma tulee ennen kehitysvaihetta
ostaa kaupungin omistukseen kohteen kokonaisvaltaisen kehittdmisen mah-
dollistamiseksi. Kaupungin omistusosuus ei mahdollista osakeyhtitlain



Turun kaupunki

Kaupunginhallitus
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

8 Kokouspvm Asia 8
213 11.05.2020 1

219 25.05.2020 5

93 15.06.2020 23

mukaisen vahemmistoosakkeiden lunastusoikeuden kaytt6a eli osakkeiden
hankinta tulisi suoritettavaksi vapaaehtoisina kauppoina.

Turkuhallin jatkokaytto ja Turun kaupungin liikuntapaikkaverkkoa koskeva
asia tuodaan paéatettavaksi erikseen. Taman paatoksen yhteydessa Turun
kaupungin liikuntapaikkaverkkoa tarkastellaan kokonaisuutena.

Yhteenveto kaupungin roolista sijoittajana

Turun ratapihan asemakaavaehdotuksen arvoitu kaupunginvaltuuston kéasitte-
lyn ajankohta on lokakuussa 2020. Maankayttdsopimus voidaan osapuolia
sitovasti tehd& vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julki-
sesti nahtavilla eli maankayttésopimus tulisi kaupunginhallituksen kasitelta-
vaksi arviolta elokuussa 2020.

Sijoitus areenayhtiton toteutetaan joko osakkaana osakeyhtidssa tai aanetto-
mana yhtiomiehend kommandiittiyvhtiéssa. Jarjestelyn markkinaehtoisuuteen
tulee kiinnitta& erityisesti huomiota seka ottaa huomioon edella kuvatut talou-
delliset riskit.

Ennen lopullista sijoitusta tulee huomioida mm. seuraavat reunaehdot:

— Areenayhtion oman padaoman tuottotavoitteen tulee vastata alan sijoi-
tusten yleista markkinaehtoista tuotto-odotusta. Hankkeen on toimitet-
tava tarkennetut areenayhtion taloudelliset ja kassavirtalaskelmat.
Vastaavat laskelmat tulee arvioida uudelleen myés kohteen operaatto-
rin ja vuokralaisen Live Turku Oy:n osalta.

— Kaupungin tulee hyvaksya kommandiittiyhtion yhtidsopimus tai osake-
yhtién yhtidjarjestys ja osakassopimus. Mikali hanke toteutetaan kom-
mandiittiyhtiomuodossa, kaupunki toimii yhtidssa aéanettémana yhtio-
miehenda. Asiakirjoissa on huomioitava, ettd kaupungin sijoitus yhtiéon
ei voi missaan olosuhteissa olla enempaa kuin 30 MEUR. Hankkeen
on riittavasti etuk&teen varauduttava siihen, ettd se saa lisrahoitusta,
mikali areenayhtion rakentamisen ja toiminnan kustannukset ylittavat
kustannusarvion. Kaupungin on voitava ennen sitoutumistaan varmis-
tua kustannusarvion realistisuudesta.

— Mikali kaupungin sijoitus vastoin alkuperaisté tarkoitusta sisaltaisi valti-
ontukea, kaupungin sijoitus on ehdollinen sille, etta ryhmapoikkeus-
asetuksen soveltamisen yleiset seka urheiluinfrastruktuurin investointi-
tuelle asetetut erityiset edellytykset tayttyvat.

Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen, johtaja Tuomas Heikkinen
7.5.2020:

Kaupunginhallitus k&sitteli esittelyssé olevaa asiaa l|ahetekeskustelun luontei-
sesti kokouksissaan 27.4.2020 ja 4.5.2020. Kasittelyn jalkeen kaupunginjoh-
taja poisti asian esityslistalta Turun Ratapihan Kehitys Oy:n kanssa kaytavien
jatkoneuvottelujen ja kaupunginvaltuuston paatdsta varten tarvittavien lisasel-
vitysten vuoksi. Valmistelun yhteydessa esittelya on tdydennetty siten, etta se
vastaa hankkeen kanssa kaytyjen neuvottelujen lopputulosta. Lisaksi esitte-
lyssa on pyritty vastaamaan kaupunginhallituksessa aiemmin esitettyihin eril-
liskysymyksiin.

Esittelyn taydennys voidaan otsikoida neljaan kokonaisuuteen seuraavasti:
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1. Miten kaupunki voi varmistua, ettéd hanke toteutuu kokonaisuutena.

2. Mika kaupungin periaatepaattksen sitovuus suhteessa tulevaan investoin-
tiin tulee olla ja mika on kaupungin sijoituksen enimmaismaara.

3. Turkuhallia koskeva kysymys.
4. Muut erilliskysymykset.
Hankkeen kokonaisuuden toteutuminen

Kaupungin sijoitusta voidaan pitéé eréaénlaisena vipu- tai siemensijoituksena
sille, etta koko esitetty hankekokonaisuus toteutuu kaikkine tekijdineen. Kau-
pungin kannalta on siten kriittisista, ettd hanke toteutuu kohtuullisessa ajassa
kokonaisuudessaan elamyskeskuksineen, liiketiloineen, hotelleineen, eika
pelkastaan uutena jadareenana ja asuntoalueena. Tama seikka tuleekin var-
mistaa ennen kuin kaupunki tekee lopullisen paatdksen sijoituksesta. Talta
osin kaupungin asettamaa reunaehtoa on tarkennettu.

Aiempi reunaehto:
“Turun kaupungin sijoituksen ehtona on, etta Elamyskeskus -hanke
toteutuu areenaa ja asumista laajempana kokonaisuutena.”

Uusi ehdotettu reunaehto:

— Turun kaupungin lopullisen sijoituksen ehtona on, ettd Ratapihan Ela-
myskeskus -hanke toteutuu areenaa ja asumista laajempana kokonai-
suutena. Vahintaéan sellaisena, jossa Ratapihan asemakaavan raken-
nusoikeusmaarasta rakennetaan 2/3 rakentamisen ensimmaisessa
vaiheessa, arviolta vuosina 2022-2025. Ensimmaisen, arviolta vahin-
taan 400 M€:n vaiheen tulee sisaltaa areenan ja asumisen lisaksi tiloja
kuten mm. elamyskeskus, liiketiloja, majoitustiloja, pivittiistarpeiden
tiloja, toimistotiloja ja ravintolatiloja.

— Asuntotuotanto toteutuu markkinaehtoisesti ja Turun Ratapihan Kehi-
tys Oy arvioi asuntorakentamisen kestavan kaikkiaan 5-8 vuotta. Ko-
konaisuuden toteutuminen on turvattava sopimuksella ja sopimus hy-
vaksyttava, seka koko rahoitusrakenne- ja suunnitelma on oltava sel-
villa ennen kaupungin sijoituksen tekemista.

— Sopimusrikkomus koskien hankkeen toteutumattomuutta 1. vaiheen-
osalta on sanktioitava lopullisessa sijoitussopimuksessa.

Miten paatos sitoo kaupunkia lopullisen sijoituspéétoksen suhteen

Tehtavan periaatepaétoksen tarkoituksena on antaa muille hankkeen sijoitta-
jille viesti siitd, ettd kaupunki on sitoutunut hankkeeseen ja siihen tehtavaan
sijoitukseen sekéa on valmis neuvottelemaan lopullisen sijoituksen ehdoista.
Monet paatoksentekoon kohdistuneet kysymykset ja epailykset kohdistuvat
seikkoihin, jotka voidaan arvioida ja varmentaa vasta kaytyjen neuvottelujen
jlkeen, kun muut sijoittajat ovat ilmaisseet omat reunaehtonsa hankkeelle.

Hankeyhtion kaupungille antamasta liitteena 1 olevasta ilmoituksesta ilmenee
yhtién sitoutuvan siihen, etta silla ei ole periaatepdatoksen johdosta kaupun-
kia kohtaan mitd&n oikeudellisia vaatimuksia eika kaupungilta voida vaatia
vahingonkorvausta tai muuta korvausta sen johdosta, etté lopullista sijoitusta
ei mydhemmin tehtaisi.
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Kaupunginvaltuuston p&atosté osallistua hankkeeseen sijoittajana voidaan
siis pitdé luonteeltaan nimenomaan periaatepaatoksend, jonka tarkoituksena
on antaa signaali muille sijoittajille.

Kaupungin sijoituksen tekemisen kannalta on olennaista, millaiseen sijoittaja-
konsortioon kaupunki tulee osallistumaan. Taman vuoksi kaupunki pidattaa
muista reunaehdoista riippumattoman oikeuden vetaytya hankkeesta, mikali
muut sijoittajat eivat olisi kaupungin sijoitustoiminnan periaatteiden tai eettis-
ten ohjeiden mukaisia taikka rahan lahteista voisi syntya epailyksia.

Paatdsehdotusta koskevassa keskustelussa on noussut esiin myos riski siita,
ettd kaupunki voi joutua kasvattamaan sijoitusta, mikali hankkeen kustannuk-
set nousevat rakennusvaiheessa tai areenayhtion taloudellinen tila myohem-
min edellyttaisi lisdpaaomitusta. Kaupunginvaltuustolle esitetaan, etta ilman
valtuuston uutta paatdsta hankkeeseen ei voida missaan olosuhteissa sijoit-
taa enempaa kuin 30 M€. Rakennusvaiheessa tama tarkoittaa sita, etta mikali
hankkeen kustannukset nousevat, tulee hankeyhtitn etsia uusia rahoittajia ja
kaupungin omistusosuus yhtiéssa pienenee. Lisdksi kaupunginvaltuustolle
esitetaan, etta reunaehdoissa todetaan kielto asettaa kaupungille lisamaksu-
velvollisuuksia lopullisessa sijoituspaatoksessa.

Selvyyden vuoksi on todettava, etta mikali yhtioén syntyy mydhemmin aree-
nan lilkketoiminnan kannattamattomuuden ja siitd seuraavavan maksukyvytto-
myyden vuoksi lisapd&domitustarve, eivatkd omistajat halua tai kykene liséra-
hoittamaan yhtiota, seuraa tastd koko aiemman sijoituksen menetys. Tallai-
sessa tilanteessa asia olisi siis uuden linjausehdotuksen mukaan tuotava uu-
delleen valtuuston paatettavaksi, eika lisasijoitustarvetta taten voi ottaa lopulli-
seen sijoitussopimukseen kaupunginhallituksen paatoksella.

Opetus- ja kulttuuriministerio myontaa liikuntapaikkojen rahoitussuunnitel-
massa valtionavustusta hankkeille, joihin esitetd&n tehtavaksi kaupungin sijoi-
tusta. Esimerkiksi Tampereen minitoimiareenahankkeelle mydnnettiin valtion
18ME tuki vuonna 2017. Kaupungin sijoituksen ehdoksi tuleekin asettaa myos
valtion myontama tuki. Talle reunaehdolle ei ole mahdollista asettaa euro-
maaraista rajaa, mutta sen voidaan edellyttdd olevan merkittdva osa kustan-
nuksia (vahintaan 10%).

Paatosta koskevassa keskustelussa on esitetty, ettd kaupunki tekisi sijoituk-
sen vali- tai holdingyhtién kautta riskien pienentéamiseksi. Yhtion perustami-
sella ei kuitenkaan voida saavuttaa mitdan etua, suojata hanketta riskeilta tai
muuta sellaista hyotya, jota suorilla lopullisen sijoitussopimuksen ehdolla ei
saavutettaisi. Valiyhtio maksaisi veroa tuloksesta, joten Areenayhtitsta saatu
korkotuotto, tulisi verotettavaksi. Kaupunki ei maksa korkotuotosta veroa. Va-
liyhtiomalli on tarpeeton eika sita esiteta kaytettavaksi, koska kaupungin riskit
ja lisésijoitusvelvollisuus on poissuljettu valtuuston paatoksen reunaehdoilla.

Aiemmat reunaehdot:

— Turun kaupungin sijoitus enintddn 30 MEUR, enintdén 49,9 % omis-
tusosuus areenayhtidstd. Kaupungin vastuun yhtiémuodosta riippu-
matta tulee rajoittua sen 30 MEUR sijoitukseen, mukaan lukien myo6-
hemmat yhtibsopimukset tai osakassopimukset ja niiden ehdot

Uudet esitettavat reunaehdot:
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— Areenayhtidon ei voida missaan yhteydessa tehda 30 ME€ ylittavaa si-
joitusta ilman kaupunginvaltuuston uutta paattstad mukaan lukien lisa-
paaomitus.

— Lopullisella sijoituspaattksella ei voida asettaa kaupungille vastik-
keen- tai muun maksun maksuvelvoitetta 30 miljoonan euron sijoituk-
sen lisaksi.

— Areenayhtion tulee saada rakennushanketta varten merkittavaa valti-
ontukea.

— Muiden sijoituskonsortioon osallistuvien sijoittajien tulee olla kaupun-
gin sijoitustoiminnan ja eettisten periaatteiden mukaisia. Kaupunki hy-
vaksyy muut sijoittajat erikseen.

Turkuhallin asema

Paatosesitysta koskevassa keskustelussa on noussut esiin mahdollisuus kau-
pungin omistamien Koy Turun Monitoimihallin osakkeiden sijoittaminen osaksi
Areenahanketta.

Koy Turun Monitoimihallin tasearvo kaupungin taseessa on 1.172.997,73 €.
Kaupungin osuus yhtion omasta padomasta on noin 14 M€. Yhti6 on ns. kes-
kinainen yhtid ja kaupunki omistaa yhtidsta huoneistojen hallintaan oikeuttavia
osakkeita. Yhtioon kuuluvat Kupittaan ja Artukaisten jadareenat. Kaupungin
omistamia huoneistoja ovat mm. areenat ja ravintolatilat. Muut omistajat omis-
tavat mm. aitiohuoneistoja ja kupittaan harjoitushallihuoneiston. Kaupunki ei
siten ole yhtion ainoa osakas, eika kaupunki tai osakkeiden uusi omistaja voi
tehdéa yhtiéssd muiden osakkeenomistajien edun vastaisia paatoksia tai muo-
kata yhtidjarjestysta tai yhtidrakennetta vain omilla paatoksillaan.

Turkuhallin kaupungin omistamista huoneistoista saatava vuokra on vuo-
dessa noin 1,1 M€ pienempi kuin niistd maksettava vastike. Osakkeiden arvo
on siis tuottoarvoperusteisesti negatiivinen. Apportin arvosta on pyydettava
vastaanottavan eli Areenayhtion tilintarkastajan lausunto. Apporttiomaisuuden
arvonmaarityksesta on samalla annettava selvitys ja apportti edellyttaa kaik-
kien tulevien sijoittajien hyvaksymista. Apportista seuraisi kaupungin omai-
suuden tulosvaikutteinen alaskirjaus. Lisaksi uuden Areenayhtitn katettavaksi
tulisi yli 1 M€ vuotuiset tappiot. Tosiasiallisesti kaupunki siis vaatisi uutta aree-
nayhtiéta kantamaan aiempien tappiollisten jarjestelyjen seuraukset.

Turkuhallia koskevaa kysymysta on arvioitu esittelyssa osana liikuntapaikka-
verkkokonaisuutta. Turkuhallin lopullinen kaytto ja ratkaisu on riippuvainen
siitd, hyddynnetd&nko Turkuhallia osaksi likuntapaikkaverkkoa vai ei. Liikun-
tapaikkaverkkoratkaisu pyritdan samaan kaupunginvaltuuston paatoksente-
koon samanaikaisesti, kun lopullista sijoituspaatosta ratapihahankkeeseen
kasitellaan kaupunginhallituksessa. Taman vuoksi ei ole tarkoituksenmukaista
esittaa tassa vaiheessa kaupunginvaltuustolle, miten Turkuhallia tulisi k&si-
tellda osana ratapihahanketta.

Reunaehto koskien Turkuhallia:
— Kaupunginvaltuusto toteaa, etta kaupungin tavoitteena on sijoittaa Koy
Turun Monitoimihallin osakkeet osaksi hanketta.
— Ennen lopullisen sijoituksen tekemista tulee selvittdéd mahdollisuus
luovuttaa Turkuhalli apporttina tai muulla mahdollisella tavalla uuteen
areenayhtioon
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Maankayttésopimus

Ratapihan alueen omistaa VR Group Oy ja kaupunki tulee omistamaan ase-
makaava-alueelta jatkossa ainoastaan katualueita, joille ei asemakaavaehdo-
tuksessa tulla osoittamaan rakennusoikeutta.

Aluetta koskeva maankayttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta
sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Lisaksi
kaupungin sijoitusta koskevan paatoksen tulee olla erillinen kysymys. Silla ei
saa olla juridisesti vaikutusta maankayttésopimuksen ehtoihin tai sopimuksen
solmimisen ajankohtaan. Maankéayttosopimuksen tulee kuitenkin olla solmittu
ennen kuin kaupunki tekee padomasijoituksen yhtioon.

Ratapihan asemakaavoitettavan alueen maankayttdsopimuskorvauksen ta-
son voi arvioida olevan noin 22 M€ noudatettaessa talla hetkelld voimassa
olevaa vakiintunutta kaytantoa. Tasmallinen korvaustaso maarittyy silti aina
kohdekohtaisesti varsinaisten sopimusneuvottelujen tuloksena.

Maankaytto- ja rakennuslain 12a luvussa kuitenkin rajataan arvonnoususta
maanomistajalta perittavan korvauksen enimmaistasoa. Mikéli asiasta ei so-
vita maankayttosopimuksella, kaupunki voi peria kehittdmiskorvauksena alu-
een arvonnousuun suhteutetun osuuden rakentamista palvelevan yhdyskun-
tarakentamisen arvioiduista kustannuksista. Siten muodostuva korvaustaso ei
voisi ylittd& alueelle kohdennettavan infrastruktuurin investointien enimmaista-
soa.

Turun Ratapihan Kehitys Oy on ilmoittanut vastaavansa koko alueen infra-
struktuurin rakentamisesta kustannuksineen kaupungin hyvaksymien suunni-
telmien mukaisesti mukaan lukien ratapihan ylittava jalankulkusilta, Kéyden-
punojankadun liittymamuutokset, Logomon tiejarjestelyt ja ratapiha-alueen
kevyen liikenteen vaylat. Talta osin kyseinen sitoumus vastaisi jo sinallaan
kehityskorvauksen enimmaéistasoa muodostuvasta rakennusoikeudesta riip-
pumatta.

Liittymismaksut ja verkostoinvestoinnit

Vesihuollon ja energian verkostoinvestointeja ei ole mahdollista sisallyttaa
maankayttosopimukseen. Turun kaupunki ei kuitenkaan vastaa kyseisista
kustannuksista. Mikali Turun Vesihuolto tai Turku Energia joutuvat siirtAmaan
olemassa olevia verkostojaan hankkeen rakentamisen vuoksi, hankkeeseen
ryhtyja vastaa siirtojen kustannuksista.

Vesihuollon liittymismaksujen suuruus asemakaava-alueella on vakiohinnas-
ton mukainen tilaajasta riippumatta. Turun Vesihuolto saa kuitenkin talla het-
kella katettua liittymismaksuilla liittymien investointikustannukset pientaloalu-
eita lukuun ottamatta. Liittymismaksujen ma&raan tai rakentamiskustannuksiin
ratapihan alueella ei voi ottaa tdsmallisesti kantaa ennen tarkempien suunni-
telmien valmistumista. Tall& hetkell&a tiedossa olevat alueen vesihuollon inves-
tointikustannukset ovat kuitenkin noin 1 M€. Alustavasti arvioituna liittymis-
maksutulot olisivat vastaavasti noin 2 M€, mikali alueella ei ole merkittavaa
maaraa vanhoja hyvityskelpoisia liittymia.

Turku Energia vastaa tarjouspyyntdjen perusteella energiahuollon liittymista.
Liittymismaksu on vesihuoltoa vastaavasti vakiohinnoiteltu asemakaava-alu-
eella. Mikali Turku Energia rakentaa uusia kaapeleita tai putkia, yhtio vastaa
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naiden investointien kustannuksista ja perii investointimenot jaksotetusti takai-
sin myydyn energian katteissa.

Logomon asema hankkeessa

Logomo on kokonaisuutena kaupallisella periaatteella toimiva liikeyritys, joka
ei saa kaupungilta avustusta. Kaupunki ei ole myoskaan sitoutunut tapahtu-
mien jarjestamiseen Logomon tiloissa tai muuhunkaan tilojen vuokraukseen.
Ympaériston kehittyminen kulttuurin ja urheilun alueeksi tulee vahvistamaan
Logomon asemaa yhtena Suomen merkittavista tapahtumataloista. Myds Lo-
gomon toimitilat tulevat hyotymaan Ratapihahankkeesta, silla elava kaupun-
kiymparisto palveluineen luo erinomaiset puitteet toimitiloille.

Logomossa jarjestetdén konserttien ja muiden yleisétilaisuuksien lisdksi pal-
jon kongresseja ja yritystilaisuuksia (vuonna 2019 kavijamaara 377.000). Vie-
reen suunniteltu kongressihotelli auttaisi Logomoa merkittavasti sellaisten
suurten tilaisuuksien hankkimisessa Turkuun, jotka vaativat riittavan majoitus-
kapasiteetin nykyaikaisen tapahtumatalon vieressa. Liséksi alueelle suunni-
teltu elamyskeskus loisi jatkossa mahdollisuuksia toteuttaa asiakkaille uusia
palvelukokonaisuuksia. Etenkin sisakulkuyhteys kongressihotellilta Logo-
moon, logistiikan toimivuus alueella ja pysakoéinnin turvaaminen palvelisivat
tata kokonaisuutta.

Logomon toimitusjohtaja on ollut hankkeen ohjausryhméassé vuodesta 2017
saakka. Tavoitteena on ollut koko ajan synergioiden muodostaminen Logo-
mon ja Ratapihan valille. Logomo tulee jatkossa hydtymaan Ratapihan asia-
kasvirroista ja vastaavasti Ratapiha Logomon asiakasvirroista. Molempien
osapuolten operaattoriyhtidt ovat Logomo Oy:n kaupungin omistuksessa ole-
vaa vahemmistoosuutta lukuun ottamatta yksityisessa omistuksessa, joten
liketoiminnan yhteistydmuodot tulevat tarkentumaan osapuolten kesken my6-
hemmin hankkeen edetessa. Toimintoja on varmasti jossain maarin jarkevaa
yhdistaa ja tehda samalla vahintdankin kaupallista yhteistyota, jolloin yhtei-
sestd markkinoinnista ja fyysisen tilakokonaisuudesta muodostuu poikkeuk-
sellisen vetovoimatekija Turun matkailulle.

Liite 1 Hankeyhtitn kirje 7.5.2020
Oheismateriaali 1 KPMG Oy:n laatima vaikuttavuusarviointi
Oheismateriaali 2 Turkuhalli ja Ratapiha-hanke — laskelma Turkuhal-

lin uusiokaytosta

Oheismateriaali 3 Liikuntaolosuhdeverkoston péaivittamissuunnitelma:
skenaariovertailut

Oheismateriaali 4 Kaupunginhallituksen iltakoulumateriaali kes&kuu
2017

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa, ettéd Turun kaupunki tekee periaatepaatoksen 30
ME sijoituksesta areenayhtidodn edellyttden, ettd seuraavat reunaehdot taytty-
vat:
— Turun kaupungin lopullisen sijoituksen ehtona on, ettd Ratapihan Ela-
myskeskus -hanke toteutuu areenaa ja asumista laajempana



Turun kaupunki

Kaupunginhallitus
Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

8 Kokouspvm Asia 14

213 11.05.2020 1
219 25.05.2020 5
93 15.06.2020 23

Paatos

kokonaisuutena seuraavasti:Ratapihan asemakaavan rakennusoi-
keusmaarasta rakennetaan 2/3 rakentamisen ensimmaisessa vai-
heessa, arviolta vuosina 2022-2025. Ensimmaisen, arviolta vahintaan
400 M€:n vaiheen, tulee sisaltdd areenan ja asumisen lisdksi myds
muita tiloja kuten mm. elamyskeskus, liiketiloja, majoitustiloja, paivit-
taistarpeiden tiloja, toimistotiloja ja ravintolatiloja

— Asuntotuotanto toteutuu markkinaehtoisesti ja Turun Ratapihan Kehi-
tys Oy arvioi asuntorakentamisen kestavan kaikkiaan 5 - 8 vuotta. Ko-
konaisuuden toteutuminen on turvattava sopimuksella ja sopimus hy-
vaksyttava kaupunginhallituksessa

— Koko rahoitusrakenne- ja suunnitelma on oltava selvilla ennen kau-
pungin sijoituksen tekemista.

— Sopimusrikkomus koskien hankkeen toteutumattomuutta 1. vaiheen
osalta on sanktioitava lopullisessa sijoitussopimuksessa.

— Turun kaupungin sijoitus enintaan 30 M€, enintdan 49,9 % omistus-
osuus areenayhtiosta. Kaupungin vastuun tulee rajoittua yhtiémuo-
dosta riippumatta sen 30 ME€ sijoitukseen mukaan lukien myéhemmat
yhtidsopimukset tai osakassopimukset ja niiden ehdot.

— Sijoitus tehd&an vain areenan omistavaan yhtioon.

— Areenayhtidon ei voida tehda ilman kaupunginvaltuuston paatésta 30
ME ylittavaa sijoitusta mukaan lukien mahdollinen lisdpaaomitus.

— Lopullisella sijoituspaatoksella ei voida asettaa kaupungille vastikkeen
tai muun kulueran muodossa maksuvelvoitetta 30 M€:n sijoituksen li-
saksi.

— Areenayhtidn tulee saada rakennushanketta varten merkittéavaa valti-
ontukea.

— Muiden sijoituskonsortioon osallistuvien sijoittajien tulee olla kaupun-
gin sijoitustoiminnan ja eettisten periaatteiden mukaisia. Kaupunki hy-
vaksyy muut sijoittajat erikseen.

— Sijoituksen ehtoina on, etta areenayhtion oman paaoman tuottotavoit-
teen tulee vastata alan sijoitusten yleista markkinaehtoista tuotto-odo-
tusta siten, ettéa kaupunki on yhdenvertaisessa asemassa muihin sijoit-
tajiin nahden mukaan lukien myéhemmat yhtibsopimukset tai osakas-
sopimukset ja niiden ehdot.

— Areenan katsomopaikkojen, pukutilojen ja muiden fasiliteettien tulee
mahdollistaa kansainvdlisten tapahtumien jarjestaminen.

— Maankaytdn osalta hankeyhti6 sitoutuu toteuttamaan elamyskeskus-
hankkeen edellyttdman infran kustannuksellaan kaupungin hyvaksy-
mien suunnitelmien mukaisesti ja kaupungin valvonnassa pois lukien
vesihuollon ja energian verkostoinvestoinnit.

— Kaupunginvaltuusto toteaa, etta kaupungin tavoitteena on sijoittaa Koy
Turun Monitoimihallin osakkeet osaksi hanketta.

— Ennen lopullisen sijoituksen tekemista tulee selvittdéd mahdollisuus
luovuttaa Turkuhalli apporttina tai muulla mahdollisella tavalla uuteen
areenayhtioon.

Asia pantiin poydalle Maaskolan Laivorannan kannattamana tekeméasta ehdo-
tuksesta yksimielisesti.

Ennen pdydéallepanoa Lindfors ehdotti Miikkolan kannattamana asian hylk&a-
mista.

Hylkaamisehdotuksen perustelut olivat seuraavat:
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Kh § 219

Paatos

Kv § 93

Turun kaupungilla on k&ynnissd kymmenien miljoonien eurojen sopeuttamis-
ohjelma. Turun kaupungin alijadma vuonna 2020 voi olla jopa yli 100 miljoo-
naa euroa.

Kaupungin 30 miljoonan sijoitus ns. Elamyskeskukseen liséisi painetta leik-
kauksiin toisaalla, eli elintarkeissa peruspalveluissa, kuten koulutuksessa ja
terveydenhuollossa. Jos Turku sitoutuu tekemaén sijoituksen Ratapihahank-
keeseen, on vaarana, etta paatoksen myota koulujen ryhmakoot kasvavat ja
terveydenhuollon asiakasmaksut nousevat.

Poydalta 11.5.2020 § 213

Ehdotus hyvaksyttiin.

Paatos asiassa tehtiin &anin 11-3.

Suoritetussa nimenhuutodénestyksessa esittelijan paatésehdotuksen puo-
lesta &anestivét Elo, Peltonen, Maaskola, Laivoranta, Sundgvist, Hassan,

Vornanen, Ruohonen, Aaltonen, Vierimaa ja Kattelus.

Miikkolan Lindforsin kannattamana tekemén asian hylkddmisehdotuksen puo-
lesta aanesti heidan lisakseen Rinne.

Liite 1 Hankeyhtion kirje 7.5.2020
Oheismateriaali 1 KPMG Oy:n laatima vaikuttavuusarviointi
Oheismateriaali 2 Turkuhalli ja Ratapiha-hanke — laskelma Turkuhal-

lin uusiokaytosta

Oheismateriaali 3 Liikuntaolosuhdeverkoston paivittdmissuunnitelma:
skenaariovertailut

Oheismateriaali 4 Kaupunginhallituksen iltakoulumateriaali kesakuu
2017

Kaupunginhallituksen ehdotus

Kaupunginvaltuusto paattaa, ettéd Turun kaupunki tekee periaatepdatoksen 30
ME sijoituksesta areenayhtioon edellyttaen, ettéd seuraavat reunaehdot taytty-
Vat:

— Turun kaupungin lopullisen sijoituksen ehtona on, ettd Ratapihan Ela-
myskeskus -hanke toteutuu areenaa ja asumista laajempana kokonai-
suutena seuraavasti:Ratapihan asemakaavan rakennusoikeusmaa-
rasté rakennetaan 2/3 rakentamisen ensimmaisessa vaiheessa, arvi-
olta vuosina 2022-2025. Ensimmaisen, arviolta vahintaan 400 M€:n
vaiheen, tulee sisaltdd areenan ja asumisen lisédksi myds muita tiloja
kuten mm. elamyskeskus, liiketiloja, majoitustiloja, paivittaistarpeiden
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tiloja, toimistotiloja ja ravintolatiloja

— Asuntotuotanto toteutuu markkinaehtoisesti ja Turun Ratapihan Kehi-
tys Oy arvioi asuntorakentamisen kestavan kaikkiaan 5 - 8 vuotta. Ko-
konaisuuden toteutuminen on turvattava sopimuksella ja sopimus hy-
vaksyttava kaupunginhallituksessa

— Koko rahoitusrakenne- ja suunnitelma on oltava selvilla ennen kau-
pungin sijoituksen tekemista.

— Sopimusrikkomus koskien hankkeen toteutumattomuutta 1. vaiheen
osalta on sanktioitava lopullisessa sijoitussopimuksessa.

— Turun kaupungin sijoitus enintdan 30 M€, enintdan 49,9 % omistus-
osuus areenayhtiosta. Kaupungin vastuun tulee rajoittua yhtiémuo-
dosta riippumatta sen 30 ME€ sijoitukseen mukaan lukien myéhemmat
yhtiésopimukset tai osakassopimukset ja niiden ehdot.

— Sijoitus tehdaan vain areenan omistavaan yhtioon.

— Areenayhtidon ei voida tehda ilman kaupunginvaltuuston paatésta 30
ME ylittdvaa sijoitusta mukaan lukien mahdollinen lisdpaaomitus.

— Lopullisella sijoituspaatoksella ei voida asettaa kaupungille vastikkeen
tai muun kulueran muodossa maksuvelvoitetta 30 M€:n sijoituksen li-
saksi.

— Areenayhtion tulee saada rakennushanketta varten merkittavaa valti-
ontukea.

— Muiden sijoituskonsortioon osallistuvien sijoittajien tulee olla kaupun-
gin sijoitustoiminnan ja eettisten periaatteiden mukaisia. Kaupunki hy-
vaksyy muut sijoittajat erikseen.

— Sijoituksen ehtoina on, ettd areenayhtion oman paaoman tuottotavoit-
teen tulee vastata alan sijoitusten yleista markkinaehtoista tuotto-odo-
tusta siten, ettéd kaupunki on yhdenvertaisessa asemassa muihin sijoit-
tajiin nahden mukaan lukien myéhemmat yhtibsopimukset tai osakas-
sopimukset ja niiden ehdot.

— Areenan katsomopaikkojen, pukutilojen ja muiden fasiliteettien tulee
mahdollistaa kansainvalisten tapahtumien jarjestaminen.

— Maankaytdn osalta hankeyhtio sitoutuu toteuttamaan elamyskeskus-
hankkeen edellyttaman infran kustannuksellaan kaupungin hyvaksy-
mien suunnitelmien mukaisesti ja kaupungin valvonnassa pois lukien
vesihuollon ja energian verkostoinvestoinnit.

— Kaupunginvaltuusto toteaa, etta kaupungin tavoitteena on sijoittaa Koy
Turun Monitoimihallin osakkeet osaksi hanketta.

— Ennen lopullisen sijoituksen tekemista tulee selvittéd mahdollisuus
luovuttaa Turkuhalli apporttina tai muulla mahdollisella tavalla uuteen
areenayhtioon.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Asian kasittely kokouksessa

Ryhdyttédessa kasittelemaan asiaa puheenjohtaja Rantanen ilmoitti hallinto-
saannon 145 §:n nojalla rajoittavansa tassa asiassa pidettavien puheenvuoro-

jen pituuden enintdan 5 minuuttiin.

Tehty pdydallepanoehdotus ja sen kasittely

Lundén Lahteenmaen kannattamana ehdotti, etté asia pannaan poydalle.
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Jakelu

Keskustelun keskeydyttya puheenjohtaja ilmoitti, ettd hallintosaannon 147 §:n
mukaan asian ollessa ensimmaisen kerran valtuuston k&sittelyssd, asian poy-
dallepano edellyttda 17 valtuutetun kannatuksen. Taman jalkeen puheenjoh-
taja teki seuraavan danestysesityksen: Ne valtuutetut, jotka kannattavat asian
kasittelyn jatkamista, &&nestavat "jaa", jos "ei" saa vahintdan 17 aanta, on
Lundénin tekema poydallepanoehdotus tullut hyvaksytyksi. Adnestysesitys
hyvaksyttiin.

Suoritetussa koneaanestyksessa 48 valtuutettua kannatti asian kasittelyn jat-
kamista ja 13 valtuutettua kannatti Lundénin tekemaa pdydallepanoehdotusta,
6 tyhjaa, joten asian kasittely jatkui.

Tehty hylkyehdotus ja sen kasittely

Yrttiaho Miikkolan kannattamana ehdotti, ettd pagtdsehdotus hylataén.

Keskustelun paatyttya puheenjohtaja teki seuraavan aanestysesityksen: Ne
valtuutetut, jotka kannattavat kaupunginhallituksen ehdotusta, aanestavat
"jaa", jos "ei" voittaa, on Yrttiahon tekema hylkyehdotus tullut hyvaksytyksi.
Adnestysesitys hyvaksyttiin.

Suoritetussa koneaanestyksessa 46 valtuutettua kannatti kaupunginhallituk-
sen ehdotusta ja 20 valtuutettua kannatti Yrttiahon tekeméaa hylkyehdotusta, 1
tyhj&, joten kaupunginhallituksen ehdotus tuli kaupunginvaltuuston paa-
tokseksi.

Liite 2 Aanestyslistat

tied Turun Ratapihan Kehitys Oy

tied VR-Yhtyma Oy

tied Konsernihallinto, talous ja rahoitus
tied Heikkinen Tuomas

tied Virtanen Jarkko



