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11740-2017 (613, 002)

Utvecklandet av bangardsomréadet i Abo och forslag om att staden placerar i arenabola-

get

Ssn § 213

Tiivistelma:

Abo stad, Turun Ratapihan Kehitys Oy och VR-Group Ab ingick ett partnerskapsavtal
géallande bangardsomréadet i Abo hésten 2017. Omréadets anvandningssyfte andras i
detaljplanen s att det lampar sig for byggande av affarer och kontor, byggande som
betjanar kultur, underhallning och idrott samt byggande av bostader. For fullméaktige
foreslas att Abo stad fattar ett principbeslut om att delta i finansieringen av arenabo-
laget genom en placering pa 30 miljoner euro.

Bitrddande stadsdirektor Jarkko Virtanen ja direktér Tuomas Heikkinen
24.4.2020:

Bakgrund och tidigare beslut

| vaxande stader har under det senaste artiondet observerats att gamla ban-
gardar med anslutande lager-, depa- och industriomraden utgor tillvaxtrikt-
ningar som inte splittrar stadsstrukturen. Samma sak géller Abo. De viktigaste
tillvaxtobjekten i Abo ligger centralt inom en zon som féljer banan och ban-
gardsomradena fran Slottsstaden till Vetenskapsparken. Av dessa tillvaxtob-
jekt ligger omradet for bangardsprojektet narmast centrum och stéder darmed
kraftigt stadens livskraft.

Dessutom motiverar Bangardsprojektet och resecentrum kraftigt genomforan-
det av entimmestaget. Samtidigt som Vetenskapsparken sammankopplar fo-
retagsomraden och hogskolor med huvudstadsregionen med hjélp av entim-
mestaget genom Kuppis station, bidrar bangardsprojektet tillsammans med
Logomo och resecentrum till att den viktiga evenemangs-, kultur- och idrotts-
centret kan nas pa riksomfattande niva.

Entimmestaget ar dessutom en viktig del av Stockholm — Abo — Helsingfors —
S:t Petersburg -korridoren. Tillsammans med resecentrum och Logomo bildar
Abo bangérd en viktig knutpunkt fér den internationella, nationella och region-
ala tillgangligheten.

Det ar vart att notera att bara en del av jordomradena inom bangardszonen
ags av staden. Darmed ar det andamalsenligt att omradena utvecklas genom
partnerskap och gemensamma satsningar mellan staden och andra aktorer.

Projektet Abo bangard presenterades fér Abo stad i maj 2017. Redan da
namndes Abo stads majlighet att delta i projektets finansiering p& samma vill-
kor som de 6vriga privata finansidrerna. Efter presentationerna har helheten
framjats genom privata aktorers satsningar i positiv anda och de omfattande
stadsutvecklingsverkningarna som projektet medfért har konstaterats stéda
stadens livskraft pa omfattande satt.
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Abo stadsstyrelse har 20.11.2017 § 501 behandlat partnerskapsavtalet om
utvecklingen av fastigheten Turun kaupungin kylan konepaja 3:10 (853-514-3-
10) som ligger i bangardsomradet samt om inledandet av planlaggningen.

Enheten for juridiska arenden vid koncernforvaltningen fick sommaren 2019 i
uppgift att koordinera uppdraget gallande utvecklingen av bangardsomradet
for beslutsfattande. Uppdraget innehdll féljande:

1. Ersattning enligt markanvandningsavtalet, stadens infrastrukturplaceringar i
omradet, detaljplan

2. Stadens roll som placerare i arenabolaget
3. Fragan om konserthusets lage
4. Abohallen och Logomo

Fragan om var konserthuset ska placeras har behandlats skilt 30.3.2020 §
133. Stadsstyrelsen beslutade att det nya konserthuset ska placeras vid
Sjalvstandighetsplan pa Aura as Ostra strand.

Eventuella synergiférdelar med Logomo bedéms senare.

Beredningen har framskridit till det skedet att fragan om Abo stads roll som
placerare forelaggs for beslut.

Detaljplaneandring och ersattning enligt markanvandningsavtalet

Abo stad, Turun Ratapihan Kehitys Oy (nedan TRK) och VR-Group Ab (VR)
ingick ett partnerskapsavtal gallande bangérdsomradet i Abo hosten 2017. |
avtalet fastslogs bland annat utnyttjandet av gemensamma resurser, samord-
ningen av planeringstidtabeller och inledandet av planlaggningen for att ut-
veckla bangardsomradet.

Andringen av detaljplanen utgar fran arbetet "Luoto” som vann arkitekttavling-
en som arrangerades av TRK. Planlaggningen har férsenats fran maltidtabel-
len i partnerskapsavtalet under utarbetandet av ett detaljplaneférslag pa det
satt som parterna gemensamt éverenskommit. P& initiativ av TRK har planer-
na uppdaterats pa grund av preciseringar (bl.a. byggratt, vaningstal, parke-
ring- och trafikarrangemang, Trafikledsverkets faststallande av banomradets
granser) samt omfattande utredningar med preciserade planer som planénd-
ringen forutsatter. De omfattande utredningarna som forutsatts av planéand-
ringen blir fardiga under mars och dversattningsarbetena som forutséatts i spr-
aklagen i april. Forslaget till detaljplan skickas ut pa remiss hos myndigheter-
na och framlaggs offentligt i maj. Forslaget till detaljplan tas upp till behand-
ling i stadsmiljonamnden i juni och i fullméktige i oktober 2020. Alla tidtabeller
gallande planlaggningen ar uppskattningar.

Genom forslaget till detaljplan Abo bangérd 2/2018 &ndras omradets anvand-
ningssyfte sa att det lampar sig for byggande av affarer och kontor, byggande
som betjanar kultur, underhallning och idrott samt byggande av bostader. For
att kunna genomfora planandringen kravs omfattande investeringar i omra-
dets samhallsbyggande. Enligt 91 a § i markanvandnings- och bygglagen ar
de markagare inom ett omrade som detaljplaneras vilka har avsevard nytta av
detaljplanen skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhallsbyggande.
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| forslaget till planéndring (preliminar version 16.3.2020) anvisas for omradet
norr om bangarden cirka 70 000 v-m2 byggratt for bostader och cirka 90 000
v-m2 byggratt for affarer och kontor, samt cirka 20 000 v-m2 byggratt for kon-
tor i fastigheten vid Bangardsgatan séder om bangarden, vilket innebar att
markagarens skyldighet att delta i kostnaderna for samhallsbyggande upp-

fylls.

Markanvandningsavtalet kan ingas sa att den binder parterna forst efter att
planutkastet eller planférslaget har varit framlagt offentligt. Darfor uppskattas
att markanvandningsavtalet forelaggs stadsstyrelsens stadsutvecklingssekt-
ion for beslut i augusti 2020.

Andel i arenabolaget eller tyst bolagsman i kommanditbolag

Enligt TRK:s forslag kan arenabolaget vara antingen ett aktiebolag eller ett
kommanditbolag. Enligt TRK skulle ett kommanditbolag vara mer attraktivt fér
placerare, eftersom kommanditbolag inte beskattas for dess resultat, utan
dess faststéllda resultat beskattas som bolagsmannens inkomst pa grundval
av deras andelar i bolaget. Abo stads placering skulle kunna genomféras som
deléagare i ett aktiebolag eller som tyst bolagsman i ett kommanditbolag.

Enligt TRK:s nya forslag skulle Abo stads deltagande i arenabolaget genom-
foras enligt foljande:

Placering: Eget kapital pa cirka 30 miljoner euro, dgarandel hogst 49,9 pro-
cent

Objekt: Placering i bolaget som &ger arenan

Placeringsvillkor: Samma som privata aktorer som placeras i samma bolag
Forutsattningar for placeringen:

- 20 ars hyresavtal gallande arenalokalerna

- Affarsverksamhetsplan och kassaflodeskalkyl av hyresgésten

- Utredning av hyresgéstens huvudsamarbetspartner

- Arenabolagets avkastningsmal ska 6verensstamma med de privata place-
rarnas mal

- Byggentreprenadavtal om byggande av arenan jamte kostnadskalkyl och
helhetstidtabell

For placeringens del &r det vasentligt att staden placerar i arenabolaget med
samma villkor som de 6vriga placerarna. Pa sa satt sakerstalls att placeringen
gors p& marknadsvillkor och att alla &gare har enhetliga intressen i bolaget.

Ekonomisk beddmning av placeringen

For staden skulle denna placering pa ovannamnda villkor vara en tydlig place-
ring i form av eget kapital i arenabolaget. Ett egetkapitalinstrument &r en pla-
cering som &r efterstalld i formansrattsordningen for kapital och mest stabil,
och darmed en mer riskabel placering an t.ex. lan. Enligt kassaflodeskalkylen
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har avkastningsmalet for bolagets eget kapital faststallts till en cirka tre (3)
procents utdelningsavkastning per ar.

Avkastningen som placerarna far eller att kapitalplaceringens varde halls pa
samma niva beror pa hyresgastens (Live Turku Oy) majlighet att betala hyra
till arenabolaget. Vid bedomningen av avkastningen pa placeringen och are-
nabolagets ekonomiska barkraft ar det vasentligt att Live Turku Oy:s afférs-
plan &r hallbar och realistisk. TRK:s representanter har forsett Abo stad med
prognoser for anvandarmangden, kalkyler éver kassaflodet och ekonomiska
modelleringar. Modelleringarna utgar fran antaganden och branschens bety-
dande tillvéaxt i Aboregionen. Placeringsriskerna definieras sarskilt utifrdn moj-
ligheten att betala hyra.

Turun Ratapihan Kehitys Oy:s kommande koncernstruktur kommer att inbe-
gripa bostads- och fastighetsaktiebolag och arenabolaget. Andra fastighetsak-
tiebolag har en mindre riskabel affarsverksamhet jamfort med arenabolaget;
de séljer bostader, hyr ut affarslokaler och en hotellbyggnad till sina hyresgas-
ter, nagot som inbringar inkomster till bolaget. Arenabolaget torde vara den
svaraste delen av helheten nar det galler uppnaendet av lbnsamhet. Arenabo-
laget medfér omsattning och kunder pa ett satt som aven gynnar de dvriga
aktorerna i helheten. Innan staden forbinder sig till den slutliga finansieringen
diskuterar den med TRK om att jAmna ut affarsrisker genom eventuella for-
sakringar eller andra arrangemang.

For att trygga stadens intressen ska ett villkor for placeringen vara att stadens
placering inte far éverskrida 30 miljoner euro.

Stadens agande i arenabolaget kommer att vara illikvid, vilket innebar att sta-
den sannolikt inte kommer att kunna frigora sig fran agandet. Om projektet
inte kommer att ha en sadan ekonomisk framgang som planerat och arenabo-
lagets ekonomi uppvisar ett underskott, uppstar ett behov av ytterligare kapi-
talisering av delagarna.

Pandemikrisens inverkan pa projektets ekonomi

Den globala pandemin som fororsakats av coronaviruset paverkar aktorer
inom turismen och fritiden i hela varlden. Verksamheten inom branschen har i
praktiken stannat upp efter att resebegrénsningarna och karantanerna tratt i
kraft. Omsattningen och Ibnsamheten i branschen kommer att kollapsa till
foljd av krisen och detta paverkar branschen ocksa i framtiden, eftersom for-
utsédgbarheten och placerarnas vilja att ta risker i denna bransch kommer att
minska och riskpremien som kréavs for placeringar kommer att 6ka. Inom
branschen kommer att uppsta betydande strukturandringar i form av konkur-
ser och verksamhetsnedlaggningar.

| praktiken betyder detta for bangardsprojektets del att kalkylerna éver pro-
jektets ekonomi och kassafloden inte l&angre géller i det nuvarande marknads-
laget och nya berakningar maste goras. | det rddande laget galler inte upp-
skattningarna av antalet besdkare och besattningsgrad langre. Det gor det allt
svarare att konstruera en modell av Arenans ekonomi. Den radande epidemin
torde paverka placerarnas riskvilja och det uppskattas ta flera ar innan laget
normaliseras.

Pa grund av pandemisituationen ska staden 6vervaga sina investeringar
mycket noggrant och prioritera nédvandiga investeringar i tjanster samt till-
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vaxtinvesteringar som framjar en aterhamtning fran situationen. Pandemins
inverkan pa ekonomin ar sa kraftiga att den offentliga sektorn maste vara ak-
tiv vid aterupplivandet av laget. Med tanke pa helheten bidrar framskridandet
av bangardsprojektet till att staden blir ett attraktivt mal for investeringar, och
talar sdledes for stadens deltagande.

Statligt stod

Stodet som kommunerna beviljar féretag omfattas av EU:s regler om statligt
stdd. De allménna ramvillkoren for statligt stéd faststélls i artiklarna 107 och
108 i foérdraget om Europeiska unionens funktionssatt. Bestimmelserna géller
alla atgarder, dar den offentliga sektorn beviljar understod eller andra for-
maner for foretag.

Enligt 1 punkten i artikel 107 i EUF 107 foreskrivs att stod som ges av en
medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket slag det an ar, som
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen genom att gynna vissa fore-
tag eller viss produktion, ar oférenligt med den inre marknaden i den utstrack-
ning det paverkar handeln mellan medlemsstaterna. For att stodet kan anses
vara statligt stod forutsatts att fyra kriterier som namns i artikeln uppfylls sam-
tidigt; stodet ges med hjélp av offentliga medel, stédet ar selektivt, stodet
snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen och stédet paverkar han-
deln mellan medlemsstater.

Statliga stodatgarder ska anmalas till Europeiska kommissionen pa férhand.
Kommissionen bedomer stodatgardernas lamplighet for den gemensamma
marknaden. Stdd ar ett brett begrepp. Det stdd som beviljas behdver inte vara
en betalning i pengar. Vid sidan av prissattningen av mark och byggnader
omfattar regleringen av statligt stod aven kommunens bidrag, lane- och ga-
rantiarrangemang, ranteférmaner och kapitalfinansiering.

Statligt stod kan i vissa fall ocksa beviljas utan kommissionens férhandsgod-
kdnnande, med stdd av de s.k. gruppundantagsforordningarna. Europeiska
kommissionens gruppundantagsférordningar faststaller vissa stodtyper som
anses vara forenliga med den inre marknaden. D& gruppundantagsforord-
ningen tillampas behdvs inte en forhandsanmalning till kommissionen, utan
stddet kan anmalas till kommissionen i efterhand. Enligt gruppundantagsfor-
ordningen ar en av stédtyperna som lampar sig for den inre marknaden inve-
steringsstod for idrottsinfrastruktur, om stddet uppfyller férutsattningarna som
foreskrivs i gruppundantagsforordningen.

Enligt regleringen av statligt stod anses finansiering enligt den marknadseko-
nomiska investerarprincipen inte vara forbjudet offentligt stod. DA tillampandet
av marknadsekonomiska investerarprincipen utreds jamfors finansiaren med
en privat placerare och dvervags huruvida en privat finansiar som ar verksam
pa marknadsvillkor skulle gora en placering i samma situation. Om den pri-
vata finansiaren skulle gora det, handlar det inte om ett forbjudet statligt stod.

Foérekomsten av ett eventuella drag av statligt stdd ska bedémas i samband
med beslutet om placering. Om ovanndmnda fyra forutsattningar for statligt
stdd inte uppfylls handlar det om férbjudet statligt stéd. Om ett drag av statligt
stdd anses foreligga, bor det exakta stodbeloppet kunna faststéllas i beslutet
och dess forenlighet med EU:s gemensamma marknad motiveras till exempel
med stdd av gruppundantagsférordningen. Det ska noteras att stodet vid till-
lampning av gruppundantagsforordningen ska uppfylla de allménna och for
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gallande stodtyp (i detta fall investeringsstod for idrottsinfrastrukturen) fast-
stéllda sarskilda villkoren. Om stodet inte uppfyller villkoren som faststallts i
gruppundantagsférordningen maste stédatgarden anmalas till EU-
kommissionen i férhand och verkstallandet av stddet férutsatter kommission-
ens godkannande.

Placeringen som staden foreslas goéra kan inte anses vara ett olagligt statligt
stod.

Fortsatt anvandning av Abohallen och stadens idrottsplatsnatverk

Abo stads idrottsplatsnatverk har stora behov av férnyelse under de kom-
mande tio aren. Dessa inbegriper avgorandet av framtiden for nio viktiga id-
rottsplatser under de kommande tio aren. For att utreda detta andringsbehov
inledde Abo stad hdsten 2019 ett sektorsévergripande utarbetande av en
uppdateringsplan for idrottsplatsnéatverket och avsikten ar att planen blir fardig
under 2020 (tillaggsmaterial 3, pa finska). Centrala framtidsscenarier om de
storsta idrottsplatskoncentrationerna som lyftes fram var omradena i Kuppis-
Osterés och Impivaara. | takt med att Bangardsprojektet framskrider har
ockséa Abohallen tagits upp som en eventuell dellésning vid uppdateringen av
idrottsplatsnatverk.

PES-Arkkitehdit Oy utarbetade 15.11.2019 en undersdkning av andringarna
géllande en fortsatt anvandning av Abohallen som en del av det kommunala
idrottsplatsnatverket. Ocksa Abo stad utarbetade en utredning 21.4.2020 av
Abohallen och Bangéardsprojektet (tillaggsmaterial 2, pa finska).

| PES-Arkkitehdit Oy:s utkast skulle nya mellanbjélklag byggas i Abohallen
och utdver issport skulle bland annat kommunala lokaler fér gymnastik och
kampsporter placeras i byggnaden. Avsikten ar att samtidigt sanera hustekni-
ken i byggnaden. Enligt en kostnadskalkyl som uppréattats av Granlund Oy
uppgar helheten till 13,1 miljoner euro. Denna kalkyl har faststéllts pa basis av
mycket preliminara planer och snava tekniska utredningar sa kostnadskalky-
len &r mycket oséaker. Till folid av denna &ndring skulle idrottsmdjligheter dver-
foras till Abohallen fr&n bland annat Alfa idrottscentrum, gymnastik- och cir-
kuslokalen Lintula samt fran kvalls- och veckoslutsanvandningen av idrottssa-
lar i skolor som tagits bort fran idrottsplatsnatverket. Genom att avsta fran lo-
kalerna i Lintula och Alfa uppstar en arlig besparing pa 370.000 euro i hyres-
och vederlagsutgifter.

Alfa idrottscentrum fungerar som ett kommunalt férhallande for att idka red-
skapsgymnastik, kampsporter, brottning, boxning, tyngdlyftning och bordten-
nis. Forutom Alfa har férhallanden for gymnastikgrenar placerats bl.a. i gym-
nastik- och cirkuslokalen Lintula, idrottssalarna i skolhuset vid Klockringarega-
tan och Juhana Herttuas skolhus, Kuppis bollhall och Kuppis idrottshall. Av de
viktigaste forhallandena upphor hyresavtalet vid Alfa idrottscentrum att gélla
31.12.2023. Gymnastiklokalen Lintula ar delvis olamplig for lagférhallanden
pa grund av antalet kvadratmeter, botten och hojden. Dessutom upphor hy-
resavtalet for skolhuset vid Klockringaregatan 05/2020 och Juhana Herttuas
skolhus tas ur bruk 08/2020 pa grund av renoveringar.

Losningen med ett eventuellt mellandéck i Abohallen skulle tack vare sin tak-
hojd bast lampa sig som ett idrottsforhallande for olika gymnastikgrenar och
bl.a. kamp- och styrketraningsgrenar langs byggnadens kanter. En risk med
mellandacksplanerna ar héga investerings- och anvandningskostnader samt
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antalet spillkvadratmetrar i forhallande till det nya idrottsplatsbyggandet. Enligt
utkastet ar storleken pa den nya Turkuhalli sammanlagt 26 700 m2, varav
cirka 14 500 m2 uppskattas behdvas for kommunala idrottsfunktioner och dér-
till horande utrymmen. Idrottsutrymmenas anvandningsgrad minskas betydligt
ocksa av Abohallens lage: i synnerhet géllande daganvandningen skulle ett
kostnadseffektivt genomférande vara svart med tanke pa skol- och daghems-
natverket och aktiveringen av aldre att rora pa sig. Det &r inte heller anda-
malsenligt att bygga ett centralt idrottscentrum som mobiliserar ett stort antal
barn och unga i stadens utkanter i en situation déar staden utvecklas mot en
tatare struktur.

Ishallsnatverket i Abo har en hdg efterfrdgan bland de féreningar som idkar
issport. Issportforeningar koper arligen en stor mangd isstid hos de privata
ishallarna i Abo och hos grannkommunernas ishallar. Dessutom okar efterfra-
gan pa allménhetens skridskoakning i ishallarna pa grund av att naturisarnas
fryser pa en sa kort tid eller inte alls under varma vintrar. Isrinken som blir un-
der Abohallens mellandéck skulle fér sin del svara mot denna efterfrdgan som
ett extra kommunalt férhallande for isnatverket. Som en svaghet i detta alter-
nativ kan dock anses de hoga driftskostnaderna for en ishall med en rink jam-
fort med en ishall med tva eller tre rinkar samt en onddig laktarstruktur som
hojer totalkostnaderna for forhallandet. Det skulle vara effektivare och énda-
malsenligare att bygga till exempel en ny traningsishall med tre rinkar da Im-
pivaara ishall med tva rinkar nar slutet av sin anvandningsalder.

Lokalservicecentralen och idrottstjansterna har tillsammans utarbetat tva al-
ternativa kassaflodeskalkyler sa att jamforbara kostnadsuppgifter finns till-
gangliga som grund for 16sningar for Abohallens framtid (tillaggsmaterial 2, pa
finska). Alternativ A beskriver en situation dar HC TPS lamnar Abohallen och
byggnaden andras genom stora investeringar (13,7 M€) bland annat for att
betjana kommunala idrottsforhallanden. Kommunala idrottsfunktioner skulle
flytta till Abohallen fran bland annat Lintula och Alfa idrottscentrum, som man
darmed skulle kunna avsta fran. | kalkylen granskas externa kassafléden un-
der en granskningsperiod pa 15 ar. Nuvardet av kassafloden &r -19.758.000
€. | alternativ B rivs Abohallen efter att HC TPS Iamnat hallen. Efter det &nd-
ras tomtens anvandningssyfte och den sdljs. Eftersom kommunala idrottsfor-
hallanden inte samlas i Abohallen bér ett nybyggnadsprojekt vidtas for att er-
satta lokalerna i bland annat Lintula och Alfa idrottscentrum (grov uppskatt-
ning 17 M€). Nuvardet av kassafldden i alternativ B ar -10.742.000 €.

Kassaflodeskalkylerna stoder modellen déar Abohallen inte utnyttjas inom id-
rottsplatsnatverket, eftersom alternativ B orsakar ett betydligt mindre negativt
kassaflode under en granskningsperiod pa 15 ar.

| kassaflodeskalkylerna anvands kalkylmassiga lanekostnader nar det galler
investeringar. Den stdrsta skillnaden mellan alternativen orsakas av under-
hallskostnaderna. Abohallens underhéllskostnader ar jamférelsevis hoga. De
kommunala idrottsférhallandena skulle inte ensamma fylla byggnaden, utan
ocksa utomstaende hyresgaster behovs. Pa grund av byggnadens exception-
ella form kan det trots noggrann planering bildas utrymmen i bygghaden som
inte kan anvandas internt eller hyras ut externt och vars underhallskostnader
saledes maste betalas i sin helhet av staden. Nybyggnaden som presenteras
i alternativ B skulle innebara en storre investering, men den kunde planeras
fran forsta borjan utgdende fran den slutliga anvandningen, nagot som bidrar
till att byggnadens storlek och underhallskostnader kan optimeras.
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Om staden beslutar att fortsatta beredningen av andringen av Abohallens an-
vandningssyfte ska beaktas att staden for narvarande inte dger Abohallen till
100 procent. En stor del av Abohallens logeutrymmen &gs av féretag i Abo
och staden ska kopa dessa fore utvecklingsfasen for att mojliggéra en 6ver-
gripande utveckling. Stadens agarandel ger inte rétt att I6sa in minoritetsaktier
pa det satt som foreskrivs i aktiebolagslagen, vilket innebar att anskaffningen
av aktier bor ske genom frivilliga affarer.

Arendet om en fortsatt anvandning av Abohallen och stadens idrottsplatsnat-
verk férelaggs separat for beslut. | samband med detta beslut granskas Abo
stads idrottsplatsnétverk som en helhet.

Sammandrag av stadens roll som investerare

Enligt uppskattningar tas forslaget till detaljplan for Abo bangéard upp till be-
handling i fullméktige i oktober 2020. Markanvandningsavtalet kan ingas sa
att den binder parterna forst efter att planutkastet eller planférslaget har varit
framlagt offentligt. Darfor uppskattas att markanvandningsavtalet forelaggs
stadsstyrelsens for beslut i augusti 2020.

Abo stads placering i arenabolaget genomférs antingen som deléagare i ett ak-
tiebolag eller som tyst bolagsman i ett kommanditbolag. Sarskild uppmark-
samhet ska fastas vid att de marknadsmassiga villkoren for arrangemanget
uppfylls och att de ovanndmnda ekonomiska riskerna iakttas.

Innan den slutliga placeringen gors ska bland annat foljande ramvillkor iakt-
tas:

— Arenabolagets avkastningsmal for eget kapital ska motsvara den all-
manna marknadsbaserade forvantade avkastningen pa branschens
placeringar. Projektet ska lamna in preciserade ekonomiska kalkyler
och kassaflodeskalkyler. Motsvarande kalkyler ska omdryftas ocksa
for Live Turku Oy:s del som ar operator och hyresgast i byggnaden.

— Staden ska godkéanna kommanditbolagets bolagsavtal eller aktiebola-
gets bolagsordning och delagaravtal. Om projektet genomférs i kom-
manditbolagsform &r staden tyst bolagsman i bolaget. | dokumenten
ska beaktas att stadens placering i bolaget inte under nagra omstan-
digheter far 6verskrida 30 miljoner euro. Projektet ska man i tillrackligt
god tid pa forhand bereda sig pa att fa tillaggsfinansiering, om kost-
nadsforslaget 6verskrids pa grund av byggandet av arenabolaget och
verksamhetskostnaderna. Innan staden férbinder sig ska den férsékra
sig om att kostnadsforslaget ar realistiskt.

— Om stadens placering i motsats till det ursprungliga syftet skulle inne-
halla statligt stod, ar stadens placering villkorlig under forutsattning att
de allmanna forutsattningarna for tillampningen av gruppundantags-
foérordningen samt de sarskilda forutsattningarna for investeringsstéd
for idrottsinfrastruktur uppfylls.

Bitradande stadsdirektdr Jarkko Virtanen och direktdr Tuomas Heikkinen
7.5.2020:

Stadsstyrelsen behandlade arendet som féredras som en remissdebatt vid
sina sammantraden 27.4.2020 och 4.5.2020. Efter behandlingen strok stads-
direktoren arendet fran foéredragningslistan pa grund av av fortsatta diskuss-
ioner med Turun Ratapihan Kehitys Oy och tillaggsutredningar som behdvs
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for fullmaktiges beslut. | samband med beredningen har féredragningen kom-
pletterats sa att den motsvarar slutresultatet av forhandlingarna om projektet.
Dessutom har syftet varit att svara pa de specifika fradgor som stadsstyrelsen
tidigare stallt.

Kompletteringen av féredragningen kan delas in i fyra helheter enligt foljande:
1. Hur sékerstaller staden att projektet genomfdrs som en helhet.

2. Hur bindande ska stadens principbeslut vara i forhallande till den kom-
mande investeringen och vad ar maximibeloppet for stadens placering.

3. Fragan om Turkuhalli.
4. Ovriga specifika fragor.
Genomfdrandet av projekthelheten

Stadens placering kan anses vara ett slags havstangsplacering for att hela
den foreslagna projekthelheten inklusive alla dess faktorer ska genomftras.
Ur stadens synvinkel &r det darfor kritiskt att projektet genomfors inom rimlig
tid i sin helhet och inbegriper ett upplevelsecentrum, affarslokaler och hotell, i
stallet for att det endast genomfors som en ny isarena och bostadsomrade.
Detta bor dock sakerstéllas innan staden fattar ett slutligt placeringsbeslut. Till
denna del har stadens ramvillkor preciserats.

Tidigare ramvillkor:
*Villkoret fér Abo stads placering &r att projektet Upplevelsecentret
genomférs som en mer omfattande helhet &n en arena och bostéader.”

Nya ramvillkor som foreslas:

— Det slutliga villkoret fér Abo stads placering &r att projektet Upplevel-
secentret pad Bangarden genomfdrs som en mer omfattande helhet &n
enbart en arena och bostéder. Atminstone en s&dan dar 2/3 av bygg-
ratten i detaljplanen fér Bangarden byggs i den forsta byggfasen, upp-
skattningsvis under aren 2022—-2025. Den forsta fasen, vars kostnader
beraknas uppga till minst 400 M€, ska férutom arenan och bostader
inbegripa bl.a. ett upplevelsecenter, affarslokaler, inkvarteringslokaler,
lokaler for dagligt bruk, kontorslokaler och restauranglokaler.

— Bostadsproduktionen sker pa marknadsvillkor och Turun Ratapihan
Kehitys Oy uppskattar att byggandet tar 5-8 ar. Genomforandet av
helheten maste sakerstallas genom ett avtal som i sin tur maste god-
kannas, och hela finansieringsstrukturen och finansieringsplanen
maste vara klar innan staden gor sin placering.

— Ett avtalsbrott gallande forsummelse att genomféra projektet i forsta
fasen maste bli foremal for sanktioner i det slutliga placeringsavtalet.

Beslutets bindande verkan for staden i forhallande till det slutliga place-
ringsbeslutet

Avsikten med principbeslutet som fattas &r att sénda ut en signal till de 6vriga
placerarna om att staden forbinder sig till projektet och placeringen i den samt
ar redo att forhandla om de slutliga placeringsvillkoren. Flera fragor och miss-
tankar som riktats till beslutsfattandet galler faktorer som kan bedémas och
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sakerstéllas forst efter forhandlingarna da de 6vriga placerarna har meddelat
sina egna ramvillkor for projektet.

Ur projektbolagets meddelande till staden (bilaga 1) framgar att bolaget for-
binder sig till att det till foljd av principbeslutet inte har rattsliga krav pa staden
och att staden inte kan kravas pa skadeersattning eller annan erséattning om
en slutlig placering senare inte skulle géras.

Fullméktiges beslut om att staden deltar i projektet som placerare kan alltsa
uttryckligen anses vara ett principbeslut som syftar till att sanda ut en signal
till de dvriga placerarna.

Med tanke pa stadens placering ar det vasentligt hurdant placerarkonsortium
den kommer att delta i. Darfor forbehaller sig staden ratten att dra sig tillbaka
fran projektet oberoende av de Gvriga ramvillkoren, ifall de 6vriga placerarna
inte lever upp till principerna eller de etiska anvisningarna om stadens place-
ringsverksamhet eller om det uppstar misstankar om kallorna till pengarna.

Vid diskussionen om beslutsforslaget lyftes ocksa fram risken for att staden
kan bli tvungen att hoja sitt placeringsbelopp om projektkostnaderna 6kar un-
der byggskedet eller om arenabolagets ekonomiska lage i ett senare skede
kraver ytterligare kapitalisering. For fullméaktige foreslas att placeringsbeloppet
i projektet inte under nagra som helst omstandigheter kan uppga till mer an
30 M€ utan ett separat fullmaktigebeslut. | byggskedet innebar det att projekt-
bolaget blir tvunget att leta efter nya finansiarer om projektkostnaderna tkar,
och att stadens agarandel i bolaget minskar. Vidare foreslas for fullméktige att
ramvillkoren ska innehalla ett forbud att alagga staden en ytterligare betal-
ningsskyldighet i det slutliga placeringsbeslutet.

For tydlighetens skull ska konstateras att om det senare uppstar ett behov av
ytterligare kapitalisering i bolaget till foljd av att arenans affarsverksamhet ar
olénsam och bolaget till foljd av det ar insolvent, och &garna varken vill eller
kan tillaggsfinansiera bolaget, leder detta till att hela den tidigare placeringen
gar forlorad. | en sddan situation ska fragan alltsa enligt det nya forslaget om
riktlinjer forelaggas fullmaktige for nytt beslut och ett behov av tillaggsfinansie-
ring inte kan tas upp i det slutliga placeringsavtalet genom stadsstyrelsens
beslut.

| planen om finansiering av idrottsplatser beviljar undervisnings- och kulturmi-
nisteriet statligt stod for projekt i vilka staden foreslas gora en placering. Till
exempel i Tammerfors fick projektet gallande en allaktivitetsarena 18 M€ i
statligt stod 2017. Ett villkor for stadens placering ska darmed vara beviljandet
av statligt stdd. Ett eurobelopp kan inte faststéallas for detta ramvillkor, men
det kan forutséttas vara en betydlig del av kostnaderna (minst 10 %).

| diskussionerna om beslutet har foreslagits att staden gor sin placering via ett
mellan- eller holdingbolag for att minska riskerna. Genom grundandet av bo-
laget kan dock inte uppnas fordelar, skydd mot risker eller nagon annan sa-
dan nytta som inte skulle uppnas genom de direkta villkoren i det slutliga pla-
ceringsavtalet. Mellanbolaget skulle betala skatt pa resultatet, vilket innebar
att ranteintakten fran Arenabolaget skulle vara skattebelagd. Staden betalar
inte skatt pa ranteintakter. Modellen med mellanbolag ar onodig och foreslas
inte, eftersom stadens risker och skyldighet till tillaggsplacering har uteslutits
genom ramvillkoren i fullméktiges beslut.

Tidigare ramvillkor:
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— Abo stad placerar hégst 30 M€, dgarandelen &r hégst 49,9% i arena-
bolaget. Stadens ansvar ska oberoende av bolagsform begrénsa sig
till dess placering pa 30 M€, inklusive senare bolagsavtal eller del-
agaravtal samt villkoren i dessa.

Nya ramvillkor som foreslas:

— Placeringsbeloppet i arenabolaget far inte vid nagot tillfalle éverskrida
30 M€ utan ett nytt beslut av fullmaktige. Detta géller ocksa ytterligare
kapitalisering.

— Med det slutliga placeringsbeslutet kan staden inte alaggas en skyl-
dighet att betala vederlag eller nagon annan avgift utéver placeringen
pa 30 miljoner euro.

— Arenabolaget bor fa betydligt statligt stod for byggprojektet.

— De dvriga placerarna i placerarkonsortiet ska leva upp till stadens pla-
ceringsverksamhet och etiska principer. Staden godkanner de 6évriga
placerarna separat.

Turkuhallis stéallning

| diskussionen om beslutsforslaget har lyfts fram mojligheten att placera sta-
dens aktier i Koy Turun Monitoimihalli som en del av Arenaprojektet.

Koy Turun Monitoimihallis balansvérde i stadens balansrékning &r
1.172.997,73 €. Stadens andel av bolagets eget kapital uppgar till cirka 14
miljoner euro. Bolaget ar ett s.k. 6msesidigt bolag och staden ager aktier i bo-
laget som berattigar till besittning av lokaler. Till bolaget hor isarenorna i
Kuppis och Artukais. Lokaler som staden &ager &r bl.a. arenorna och restau-
rangerna. De dvriga dgarna ager bl.a. loger och traningshallen i Kuppis. Sta-
den ar darmed inte den enda delagaren i bolaget. Varken staden eller den
nya aktiedgaren kan fatta beslut i bolaget som strider mot de 6vriga deléagar-
nas intressen eller géra andringar i bolagsordningen eller bolagsstrukturen
enbart genom egna beslut.

Den arliga hyran for stadens lokaler i Turkuhalli &r cirka 1,1 M€ mindre an ve-
derlaget som betalas for dem. Pa basis av vardet pa avkastningen ar aktie-
vardet alltsd negativt. Ett utlatande om apportvardet ska begaras av den mot-
tagande, dvs. Arenabolagets, revisor. Samtidigt ska ges en utredning om
faststallandet av vardet pa apportegendomen och apporten kraver att alla
kommande placerare godkanner den. Av apporten skulle folja en nedskrivning
av stadens egendom som paverkar resultatet. Dessutom skulle det nya Are-
nabolaget vara tvunget att téacka arliga forluster pa éver 1 M€. | praktiken
skulle staden alltsa krava att det nya arenabolaget bar konsekvenserna av ti-
digare forlustbringande arrangemang.

Fragan om Turkuhalli har bedémts som en del av idrottsplatsnatverkshelhet-
en. Den slutliga anvandningen och l6sningen gallande Turkuhalli beror pa
huruvida Turkuhalli utnyttjas som en del av idrottsplatsnatverket eller inte. Av-
sikten &r att idrottsplatsnatverkslésningen forelaggs fullméktige for beslut
samtidigt som det slutliga placeringsbeslutet gallande bangardsprojektet be-
handlas i stadsstyrelsen. Darfor ar det inte andamalsenligt att i detta skede fo-
resla for fullméaktige att Turkuhalli ska behandlas som en del av bangardspro-
jektet.

Ramvillkor gallande Turkuhalli:
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— Stadsfullmaktige konstaterar att stadens mal ska vara att placera dess
aktier i Koy Turun Monitoimihalli som en del av projektet.

— Innan den slutliga placeringen gors ska utredas mgjligheten att 6ver-
l&ta Turkuhalli som apport eller p& annat sétt till det nya arenabola-
get.

Markanvandningsavtal

Bangardsomradet dgs av VR Group Ab och i fortsattningen kommer staden
att endast dga gatuomraden i planomradet. Dessa kommer inte att anvisas
byggratt i forslaget till detaljplan.

Markanvandningsavtalet gallande omradet kan ingas sa att den binder par-
terna forst efter att planutkastet eller planférslaget har varit offentligt framlagt.
Dessutom ska beslutet om stadens placering behandlas som en separat
fraga. Det far inte ha en juridisk inverkan pa villkoren i markanvandningsavta-
let eller tidpunkten for ingdendet av avtalet. Markanvandningsavtalet ska dock
ha ingatts innan staden gor en kapitalplacering i bolaget.

Nivan pa ersattningen enligt markanvandningsavtalet for bangardsomradet
som ska planlaggs uppskattas uppga till cirka 22 M€ da radande etablerad
praxis tillampas. Den exakta ersattningsnivan faststélls dock alltid objektspe-
cifikt till foljd av de egentliga avtalsférhandlingarna.

| kap 12a i markanvandnings- och bygglagen begransas dock maximibeloppet
for ersattningen som tas ut av markagaren pa grund av vardestegring. Om
fragan inte avgors genom ett markanvandningsavtal kan staden som utveckl-
ingskostnadsersattning ta ut en andel av de uppskattade kostnaderna for
samhallsbyggande som beraknas i forhallande till omradets vardestegring.
Darmed kan ersattningsnivan inte vara storre an maximinivan for infrastruktu-
rinvesteringar i omradet.

Turun Ratapihan Kehitys Oy har meddelat att det ansvarar for byggandet av
och kostnaderna for infrastrukturen i hela omradet i enlighet med planerna
som staden godkant. Detta inkluderar gangbron 6ver bangarden, andringarna
i Hampspinnaregatans anslutning, vagarrangemangen for Logomo och gang-
och cykelvagarna i bangardsomradet. Till denna del skulle denna forbindelse
redan i sig motsvara maximibeloppet fér utvecklingskostnadsersattningen
oberoende av den byggratt som bildas.

Anslutningsavgifter och natverksinvesteringar

Det ar inte mgjligt att inkludera investeringarna i vattenforsorjning och energi-
natverk i markanvandningsavtalet. Abo stad kommer emellertid inte att an-
svara for dessa kostnader. Om Abo Vattenférsorjning eller Abo Energi blir
tvungna att flytta pa existerande natverk pa grund av projektet, ansvarar den
som genomfor projektet for kostnaderna som detta fororsakar.

Avgifterna for anslutning till vattenforsorjningen motsvarar standardtaxorna,
oberoende av bestéllaren. For tillféllet klarar Abo Vattenférsorjning dock av att
tacka investeringskostnaderna foér anslutningarna genom anslutningsavgifter,
med undantag av smahusomraden. Det ar inte mojligt att ta noggrannare
stallning till anslutningsavgifternas storlek eller byggkostnaderna i bangéards-
omradet innan precisare planer fardigstallts. For tillfallet uppgar dock de
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kanda investeringskostnaderna for omradets vattenférsorjning till cirka 1 M€.
Enligt en preliminar uppskattning ar intékterna fran anslutningsavgifter pa
motsvarande satt cirka 2 M€, om det inte finns en betydande mangd gamla
anslutningar i omradet som kan gottgéras.

P& basis av anbudsbegaran ansvarar Abo Energi fér anslutningen till energi-
forsorjningen. 1 likhet med vattenférsérjningen tas anslutningsavgiften ut enligt
standardtaxorna i planomradet. Om Abo Energi bygger nya kablar eller ror
ansvarar bolaget for kostnaderna for dessa investeringar och aterkraver inve-
steringsutgifterna periodvis inom ramen for sald energi.

Logomos stallning i projektet

Logomo ar i sin helhet ett affarsforetag som drivs kommersiellt och som inte
far understod av staden. Staden har inte heller forbundit sig att ordna evene-
mang eller hyra Logomos lokaler. Utvecklandet av omradet for att stodja kul-
tur och idrott kommer att forstarka Logomos stallning som ett av de viktigaste
evenemangshusen i Finland. Dessutom kommer Logomos verksamhetsloka-
ler att gynnas av Bangardsprojektet, eftersom en levande stadsmiljo med
tjanster skapar ypperliga mojligheter for verksamhetslokalerna.

Foérutom konserter och andra publikevenemang ordnas @ven kongresser och
foretagsevenemang i Logomo (ar 2019 var antalet besokare 377.000). Kon-
gresshotellet som planeras intill skulle bistd Logomo markant i anskaffningen
av sadana stora evenemang i Abo som kréaver en tillrécklig inkvarterings-
kapacitet bredvid det moderna evenemangshuset. Dessutom skulle det plane-
rade upplevelsecentret i fortsattningen skapa mojligheter till nya tjanste-
helheter for kunderna. Denna helhet skulle i synnerhet betjdnas av en inom-
husforbindelse fran kongresshotellet till Logomo, fungerande logistik i omra-
det och tryggandet av parkering.

Logomos vd har deltagit i projektets styrgrupp fran 2017. Malet har hela tiden
varit att bilda synergier mellan Logomo och Bangarden. | fortsattningen kom-
mer Logomo att gynnas av Bangardens kundstrémmar och Bangarden pa
motsvarande satt av Logomos kundstrommar. Med undantag av Logomos
minoritetsandel som &gs av staden ar bada parternas operatdrsbolag i privat
ago, vilket innebar att parterna kommer att precisera samarbetsformerna i af-
farsverksamheten senare i takt med att projektet framskrider. | viss man torde
det vara andamalsenligt att sammansla funktioner och samtidigt atminstone
samarbeta kommersiellt, vilket bidrar till att den gemensamma marknadsf6-
ringen och den fysiska lokalhelheten bildar en exceptionell attraktionsfaktor
for turismen i Abo.

Bilaga 1 Projektbolagets brev 7.5.2020
Tillaggsmaterial 1 KPMG:s effektivitetsbedomning (pa finska)
Tillaggsmaterial 2 Turkuhalli och Bangardsprojektet — kalkyl Gver

ateranvandning av Turkuhalli (pa finska)

Tillaggsmaterial 3 Uppdateringsplan géllande natverket for idrottsfor-
hallanden: jamforelse mellan scenarier (pa finska)

Tillaggsmaterial 4 Material fran stadsstyrelsens aftonskola juni 2017
(pa finska)
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Stadsstyrelsens forslag

Fullméktige beslutar att Abo stad fattar ett principbeslut om en placering p&
30 M€ i arenabolaget med forutsattningen av foljande ramvillkor uppfylls:

Det slutliga villkoret fér Abo stads placering &r att projektet Upplevel-
secentret pad Bangarden genomférs som en mer omfattande helhet &n
enbart en arena och bostader enligt féljande: 2/3 av byggratten i de-
taljplanen for Bangarden byggs i den forsta byggfasen, uppskattnings-
vis under aren 2022-2025. Den forsta fasen, vars kostnader beréknas
uppga till minst 400 M€, ska férutom arenan och bostader inbegripa
aven andra lokaler sdsom ett upplevelsecenter, affarslokaler, inkvarte-
ringslokaler, lokaler for dagligt bruk, kontorslokaler och restauranglo-
kaler.

Bostadsproduktionen sker pa marknadsvillkor och Turun Ratapihan
Kehitys Oy uppskattar att byggandet tar 5-8 ar. Genomforandet av
helheten maste sékerstallas genom ett avtal som i sin tur maste god-
kédnnas i stadsstyrelsen.

Hela finansieringsstrukturen och finansieringsplanen maste vara klar
innan staden gor sin placering.

Ett avtalsbrott gallande férsummelse att genomféra projektet i forsta
skedet maste bli foremal for sanktioner i det slutliga placeringsavtalet.
Abo stad placerar hogst 30 M€, dgarandelen ar hégst 49,9% i arena-
bolaget. Stadens ansvar ska oberoende av bolagsform begrénsa sig
till dess placering pa 30 M€, inklusive senare bolagsavtal eller del-
agaravtal samt villkoren i dessa.

Placeringen gors endast i bolaget som ager arenan.
Placeringsbeloppet i Arenabolaget far inte dverskrida 30 M€ utan ett
fullmaktigebeslut. Detta inbegriper aven ytterligare kapitalisering.

Med det slutliga placeringsbeslutet kan staden inte alaggas en skyl-
dighet att betala vederlag eller ndgon annan kostnadspost utver pla-
ceringen pa 30 M€.

Arenabolaget bor fa betydligt statligt stod for byggprojektet.

De 6vriga placerarna i placerarkonsortiet ska leva upp till stadens pla-
ceringsverksamhet och etiska principer. Staden godkanner de évriga
placerarna separat.

Ett villkor for placeringen &r att arenabolagets avkastningsmal for eget
kapital ska motsvara den allmanna marknadsbaserade forvantade av-
kastningen pa branschens placeringar sa att staden ar likstéalld med de
ovriga placerarna aven gallande senare bolagsavtal eller delagaravtal
samt villkoren i dessa.

Arenans laktarplatser, omkladningsrum och 6vriga faciliteter ska ge
mdjlighet till ordnande av internationella evenemang.

For markanvandningens del forbinder sig projektbolaget att pa egen
bekostnad bygga den infrastruktur som projektet med upplevelsecen-
ter forutsatter enligt planerna som staden godkant och under stadens
Overvakning, med undantag av investeringar i vattenforsorjningen och
energinatverk.

Stadsfullméktige konstaterar att stadens mal ska vara att placera dess
aktier i Koy Turun Monitoimihalli som en del av projektet.

Innan den slutliga placeringen ska utredas mojligheten att Gverlata
Turkuhalli som apport eller pa annat sétt till det nya arenabolaget.

Beslut Arendet bordlades enhélligt pa forslag av Maaskola understodd av
Laivoranta.
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Ssn § 219

Beslut

Sfm § 93

Foére bordlaggningen féreslog Lindfors understddd av Miikkola att &rendet for-
kastas.

Motiveringar till forslaget om forkastande var foljande:

| Abo stad p&gér ett anpassningsprogram som uppgar till tiotals miljoner euro.
Abo stads underskott kan uppgé till 6ver &n 100 miljoner euro &r 2020.

Stadens placering pa 30 miljoner euro i det s.k. Upplevelsecentret skulle 6ka
trycket pa nedskarningar pa annat hall, dvs. inom livsviktiga bastjanster
s&som undervisningen och halso- och sjukvarden. Om Abo férbinder sig att
gora en placering i Bangardsprojektet finns det en risk att beslutet medfor
stdrre gruppstorlekar i skolorna och hogre klientavgifter inom héalso- och sjuk-
varden.

Bordlagt 11.5.2020 § 213

Forslaget godkandes.

Beslut i &rendet fattades med rosterna 11-3.

Vid omrdstning med namnupprop rostade Elo, Peltonen, Maaskola,
Laivoranta, Sundqvist, Hassan, Vornanen, Ruohonen, Aaltonen, Vierimaa och

Kattelus for féredragandens beslutsforslag.

For Miikkolas férslag om forkastande som understéddes av Lindfors rostade
férutom dessa personer aven Rinne.

Bilaga 1 Projektbolagets brev 7.5.2020
Tillaggsmaterial 1 KPMG:s effektivitetsbeddmning (pa finska)
Tillaggsmaterial 2 turkuhalli och Bangardsprojektet — kalkyl Gver

ateranvandning av Turkuhalli (pa finska)

Tillaggsmaterial 3 Uppdateringsplan géllande natverket for idrottsfor-
hallanden: jamforelse mellan scenarier (pa finska)

Tillaggsmaterial 4 Material fran stadsstyrelsens aftonskola juni 2017
(pa finska)

Stadsstyrelsens forslag

Stadsfullméktige beslutar att Abo stad fattar ett principbeslut om en placering
pa 30 M€ i arenabolaget med foérutsattningen av féljande ramvillkor uppfylls:

e Det slutliga villkoret fér Abo stads placering &r att projektet Upplevel-
secentret pd Bangarden genomférs som en mer omfattande helhet &n
enbart en arena och bostader enligt féljande: 2/3 av byggratten i de-
taljplanen for Bangarden byggs i den forsta byggfasen, uppskattnings-
vis under aren 2022—2025. Den forsta fasen, vars kostnader beréknas
uppga till minst 400 M€, ska férutom arenan och bostader inbegripa
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Beslut

aven andra lokaler sdsom ett upplevelsecenter, affarslokaler, inkvarte-
ringslokaler, lokaler for dagligt bruk, kontorslokaler och restauranglo-
kaler.

Bostadsproduktionen sker pad marknadsvillkor och Turun Ratapihan
Kehitys Oy uppskattar att byggandet tar 5-8 ar. Genomférandet av
helheten maste sakerstallas genom ett avtal som i sin tur maste god-
kédnnas i stadsstyrelsen.

Hela finansieringsstrukturen och finansieringsplanen maste vara klar
innan staden gor sin placering.

Ett avtalsbrott gallande férsummelse att genomféra projektet i forsta
skedet maste bli foremal for sanktioner i det slutliga placeringsavtalet.
Abo stad placerar hdgst 30 M€, 4garandelen ar hdgst 49,9% i arena-
bolaget. Stadens ansvar ska oberoende av bolagsform begrénsa sig
till dess placering pa 30 M€, inklusive senare bolagsavtal eller del-
agaravtal samt villkoren i dessa.

Placeringen gors endast i bolaget som &ger arenan.
Placeringsbeloppet i Arenabolaget far inte dverskrida 30 M€ utan ett
fullméktigebeslut. Detta inbegriper aven ytterligare kapitalisering.

Med det slutliga placeringsbeslutet kan staden inte alaggas en skyl-
dighet att betala vederlag eller ndgon annan kostnadspost utéver pla-
ceringen pa 30 M€.

Arenabolaget bor fa betydligt statligt stod for byggprojektet.

De 6vriga placerarna i placerarkonsortiet ska leva upp till stadens pla-
ceringsverksamhet och etiska principer. Staden godkanner de évriga
placerarna separat.

Ett villkor for placeringen ar att arenabolagets avkastningsmal for eget
kapital ska motsvara den allmdnna marknadsbaserade forvantade av-
kastningen pa branschens placeringar sa att staden ar likstéalld med de
ovriga placerarna aven gallande senare bolagsavtal eller delagaravtal
samt villkoren i dessa.

Arenans laktarplatser, omkladningsrum och &vriga faciliteter ska ge
mdjlighet till ordnande av internationella evenemang.

For markanvandningens del forbinder sig projektbolaget att pa egen
bekostnad bygga den infrastruktur som projektet med upplevelsecen-
ter forutsatter enligt planerna som staden godkant och under stadens
Overvakning, med undantag av investeringar i vattenforsoérjningen och
energinatverk.

Stadsfullméaktige konstaterar att stadens mal ska vara att placera dess
aktier i Koy Turun Monitoimihalli som en del av projektet.

Innan den slutliga placeringen ska utredas moéjligheten att Gverlata
Turkuhalli som apport eller pa annat sétt till det nya arenabolaget.

Foérslaget godkandes.

Behandling av arendet vid sammantradet

D& behandlingen av arendet inleddes meddelade ordférande Rantanen att
hon med st6d av 145 § i forvaltningsstadgan begransar anférandena vid be-

handlingen av detta arende till h6gst 5 minuter.

Framlagt férslag om bordldggning och dess behandling

Lundén understédd av Lahteenmaki féreslog att &rendet bordlaggs.
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Da diskussionen avbrutits meddelade ordféranden att ett forslag om bord-
laggning enligt 147 § i forvaltningsstadgan forutsatter ett understod av 17
fullmaktigeledamoter da ett arende behandlas for forsta gangen i fullmaktige.
Déarefter framstallde ordféranden féljande omrdstningsforslag: De fullmaktige-
ledamoter som understdder fortsatt behandling av arendet rostar "ja", om
"nej" far minst 17 roster, har Lundéns forslag till bordlaggning blivit godkant.
Omrostningsforslaget godkandes.

I den maskinella omrdstningen understddde 48 fullméaktigeledamoter fortsatt
behandling av arendet och 13 fullmaktigeledamaéter understédde Lundéns
forslag om bordlaggning, 6 fullmaktigeledamoter rostade blankt, och saledes
fortsatte behandlingen av arendet.

Framlagt forslag om forkastande och dess behandling

Yrttiaho féreslog understddd av Miikkola att forslaget férkastas.

Efter avslutad diskussion framstéllde ordféranden foljande omréstningsfor-
slag: De fullmaktigeledamdéter som understdder stadsstyrelsens forslag, rostar
"ja", om "nej" vinner har Yrttiahos forslag till forkastande blivit godkéant. Om-
réstningsforslaget godkéandes.

| den maskinella omréstningen understddde 46 fullméaktigeledamoter stads-
styrelsens forslag och 20 fullméktigeledamoter understddde Yrttiahos forslag
till forkastande, 1 fullméaktigeledamot rostade blankt och saledes blev stads-
styrelsens forslag stadsfullmaktiges beslut.

Bilaga 2 Omrostningsforteckningarna



