Kerava-Sipoo Liikuntahallit -osakeyhtion perustaminen / Grundande av aktiebolaget Kervo-

Sibbo Idrottshallar

Kunnanhallitus / Kommunstyrelsen 10.05.2021 § 152

588/02.08.00/2021

Valmistelija / Beredare: liikuntapalvelupaallikko / servicechef for
idrottstjanster Piritta Forsell, piritta.forsell(at)sipoo.fi, tekninen johtaja /
teknisk direktor llari Myllyvirta, ilari.myllyvirta(at)sipoo.fi

Tausta

Keravan ja Sipoon yhteisen monitoimihallihankkeen tarveselvitys valmistui
kevaalla 2019. Selvityksen tuloksena todettiin, etta erityisesti yleisurheilun
talviharjoitteluolosuhteet ovat puutteelliset ja kysynta ylittda tarjonnan.
Lisaksi erityisesti Keravalla on puute jalkapallon sisaharjoitteluhallista seka
Sipoossa jalkapallon taysimittaisesta harjoitteluhallista. Myéhemmin
Keravalla ilmeni myos tarve salibandyn harjoittelupaikkojen lisdamiseen.

Syksylla 2019 hanketta lahdettiin edistdmaan seuraavaan vaiheeseen.
Hallin sijainniksi valikoitui Keinukallio, josta 16ytyy riittdvan iso ja
kulkuyhteyksiltdan seka Keravalle ja Sipoolle sopivalla sijainnilla oleva
yleiskaavan mukaan urheilu- ja virkistyspalveluiden alueella sijaitseva
kiinteistd. Syksyn aikana kaytiin yksityiskohtaisempia keskusteluja
Tuusulan kunnan ja Vantaan kaupungin kanssa. Kunnilla on omia
liikuntatilahankkeita meneillaan, mutta taman monitoimihallihankkeen
koettiin tdydentavan tarjontaa ja kysyntaa on myos naista kunnista.
Hanketta esiteltiin alueen seuroille 28.8.2019 jolloin myds seuroilta kerattiin
toiveita, huomioita ja kommentteja alustaviin suunnitelmiin.

Asemakaavan valmistumista edelsi viitesuunnitelman teko ja kiinteistdlle
hyvaksyttiin 3.2.2020 Keravan kaupunginvaltuustossa asemakaava, joka
mahdollistaa hankesuunnitelman mukaisen hallirakennusten
kokonaisuuden rakentamisen. Samanaikaisesti edistettiin
hankesuunnittelua, joka valmistui maaliskuussa 2020. Hankesuunnittelun
yhteydessa toteutettiin maapera- ja rakennettavuusselvitys seka naihin
liittyvat lisdselvitykset, sahkd- ja LVI-jarjestelmien kuvaukset ja
kustannusarviot, alustavat tila- ja tehokkuussuunnitelmat, vaihtoehtoisten
toteutustapojen markkinakartoitukset kustannusvaikutuksineen,
asemapiirustus, tonttikaavio, selvitys lattiamateriaaleista
kustannustietoineen seka alustava rakennustapaselostus.

Hankesuunnittelun aikana selvitettiin toteuttamisen ja sen kustannusten
lisdksi myds hankkeen rahoittaminen ja omistamisen muodot. Hankkeen
rakennuttamiseen ja hallinnoimiseen ehdotetaan perustettavaksi Keravan
kaupungin ja Sipoon kunnan yhdessa omistama yhtio, jonka tarkoituksena
on rakennuttaa, omistaa, hallinnoida ja kunnossapitaa hallikokonaisuutta,
joka sisaltda monitoimihallin, jalkapallohallin seka naita palvelevat
sosiaalitilat. Yhtion osakkeiden omistus ja vastuut jakautuvat
paasaantoisesti kuntien asukaslukujen suhteessa Kerava 63 % ja Sipoo 37
% (tilanne 31.12.2020).

Hanketta on vienyt eteenpain Keravan ja Sipoon viranhaltijoista seka
tydsuhteessa olevista henkilGista koostunut tydryhma, jonka toimintaa on



ohjannut ylemmista viranhaltijoista koostunut ohjausryhma. Hankkeen
etenemista on kasitelty myos Keravan ja Sipoon ylimmista
luottamushenkildista koostuvassa yhteistydoryhmassa, joka on kasitellyt
hankesuunnittelun aikana esiin tulleita kysymyksia ja hyvaksynyt
etenemisen.

Hallikokonaisuus esiteltiin Keravan ja Sipoon paatdksentekijoille
yhteisessa webinaarissa 6.4.2021.

Hankesuunnitelman lyhyt kuvaus

Hallit on ensisijaisesti tarkoitettu likunnan harjoitus-, ottelu-, ja
turnauskayttdéon seka liikuntatapahtumien jarjestamiseen. Toissijaisesti
tiloja ja alueita voidaan kayttdd myds muuhun tapahtumatoimintaan. Hallit
eivat sovellu suurien tapahtumien jarjestamiseen (yli 600 henkil6a
kerrallaan), kuten konsertit tai erilaiset naytdkset. Pienimuotoisia messuija,
nayttelyita tai muita vastaavia tapahtumia voidaan jarjestaa niin, etta
yleisbn saapumis- ja poistumisajat porrastuvat.

Hallikokonaisuuteen kuuluu puolildammin jalkapallohalli (pelialueen koko 64
metria kertaa 100 metrid), molempia halleja palvelevat huoltotilat (sisaltden
pukuhuoneet, vastaanoton, tekniset tilat yms.) seka lammin monitoimihalli,
jossa on 300 metrin kiertéava juoksurata, yleisurheilun suorituspaikat seka
pelikentat ja muut harjoittelualueet. Monitoimihallin reunalla on pieni
muutaman sadan hengen katsomo.

Kuntien kasvun myota eri lajien harrastajamaarien odotetaan kasvavan.
Hallit ovat myos joustavia uusien lajien kysynnan muutosten
huomioimisessa ja suunniteltu kokonaisuus vapauttaa tiloja matalan
kynnyksen lahiliikuntatoiminnalle. litakaytdn arvioidaan toteutuvan alusta
asti lahes taysimaaraisena seurojen ja yksityisten tahojen kaytossa.
Arkipaivien paivakayttda ei ole rajattu, mutta paaasiallisia kayttajaryhmia
ovat koululaiset ja seniorit sekd muut kasvatuksen, opetuksen seka
sosiaalitoimen asiakkaat. Viikonloppuisin on harjoittelukayton lisaksi
esimerkiksi peleja ja turnauksia.

Hallin talous

Halliyhtion paaomittamisesta on tehty paatds Keravan kaupungilla vuoden
2021 talousarvioita vahvistettaessa. Sipoon kunnanvaltuuston 7.12.2020
hyvaksymassa vuoden 2021 talousarvion investointiosassa on 1,0
miljoonan euron varaus Kerava-Sipoo monitoimihalliosakeyhtion
osakepadoman merkintdan. Molempien kuntien omistama yhtié hakee
liikuntapaikkojen rakentamiseen tarkoitettua valtionavustusta, jonka lisdksi
hankkeen rakentamista rahoitetaan lainoilla, jotka Keravan kaupunki ja
Sipoon kunta mahdollisuuksien mukaan tapaavat.

Investointi

Hallikokonaisuuden rakentamisen arvioidaan hankesuunnitteluvaiheessa
maksavan 15,7 miljoonaa euroa koostuen liikuntatilojen (8 miljoonaa
euroa), yhteisten tilojen (3 miljoonaa euroa) ja piha-alueiden (1,7 miljoonaa
euroa) seka yleisista ja yhteisista rakennuttamisen kustannuksista
(projektin johto, tydmaakulut, hankevaraus, kassapuskuri yhteensa 3
miljoonaa euroa). Rakentamisen kustannuksen arviointia varten on tehty
markkinakartoitus eri halliratkaisujen rakentamisen kustannuksista. Seka
investoinnin ettad kayttokustannusten vertailukohteina on kaytetty
Tarveselvityksessa olleita tietoja.



Kayttokustannukset

Hallikokonaisuuden kayttdkustannuksia on arvioitu vastaavanlaisten
kohteiden tiedossa olleiden kustannusten perusteella seka Keravan
kaupungin henkilostda haastattelemalla. Kokonaisuuden
toiminnallisuuksien suunnittelussa on pyritty siihen, etta hallien kaytto ei
edellytd henkildstdn suurta maaraa. Lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmat
on suunniteltu niin, ettd energiankaytté on mahdollisimman tehokasta.
Kiinteistolla on mahdollista hyddyntaa Keravan energian biokaukolampda.
Kayttokustannuksiksi on arvioitu noin 620 000 euroa vuodessa.

Tuotot

Hallikokonaisuus suuri koko mahdollistaa paremmin tasapainoisen
kayttétalouden, kun tuottoja saadaan eri osa-alueilta. Olennaista hallin
tuottopotentiaalin realisoitumisessa on onnistunut liikunta-alueiden myynti.

Myyntipotentiaalia on arvioitu eri liikuntatilojen osalta niin
kavijapotentiaalin, kayttdasteen, seurahaastattelujen kuin myos
operaattoritoimijan tekemien laskelmien avulla. Tuottolaskelmista on tehty
erilaisia skenaarioita (ns. minimikayttd, keskimaarainen kaytto, ja
laskennallinen maksimi). Hinnoittelun osalta laskelmat perustuvat
verrokkikohteiden hintatasoihin ja markkinahintoihin, kuitenkin huomioiden
seurojen maksukyky.

Taysimittaisen jalkapallohallin suureen kysyntdan pohjautuen
jalkapallohallin primetime-tuntien kayttdasteen arvioidaan olevan lahes 100
%. Muille kuin primetime-tunneille kayttdastearviot ovat maltilliset.

Monitoimihallin osalta tuottolaskelmat perustuvat tuntihinnoiteltujen
liikunta-alueiden/kenttien maaraan ja kayttétunteihin. Yleisurheilu-alueiden
osalta laskelmien perusteena on kavija-/kayntikohtainen hinnoittelu, jonka
perusteella esim. 10-kerran-, kuukausi- tai kausikorttien hinnat
muodostuvat. Yleisurheilun potentiaalin arvioinnit perustuvat ydinseurojen,
lahiseurojen ja potentiaalisten (eli hieman kauempana olevien)
yleisurheiluseurojen lisenssimaarien perusteella tehtyihin laskelmiin.
Etenkin monitoimihalli kiinnostaa harjoittelupaikkana myds mm. muiden
kestavyyslajien harrastajia, mika lisaa kayttajapotentiaalia.

Tuottoja muodostuu myds kuntosalista seka kahvion ja kokoustilan
vuokrista. Tapahtumatoiminnan tuotot on arvioitu syntyvan paaosin
kesakuukausina. Liikunta-alueiden kayttomaksut, muut vuokratuotot,
tapahtumakaytto ja kuntien maksamat kayttékorvaukset muodostavat noin
1,385 miljoonan euron suuruiset vuosittaiset tuotot.

Kassavirtalaskelma

Hankeen poistot ja korkokulut ovat noin 0,75 miljoonaa euroa vuodessa,
kun laina-ajaksi on maaritetty 20 vuotta ja poistoajaksi 25 vuotta. Nain
tuloslaskelma on ensimmaiset vuodet negatiivinen, mutta kehittyy lievasti
positiiviseksi lainapaaoman pienetessa. Kassavirta pysyy positiivisena.

Kerava-Sipoo Liikuntahallit -osakeyhtion perustaminen

Osakeyhtion perustamista varten on laadittu osakassopimus ja yhtion
yhtidjarjestys seka perustamis- ja maanvuokrasopimukset.

Osakassopimus




Esittelija / Foredragande

Ehdotus / Férslag

Osakassopimuksen mukaisesti Yhtio perustetaan rakennuttamaan ja
hallinnoimaan hankesuunnitelman mukaista hallikokonaisuutta ja sen liike-
ja muuta toimintaa. Jalkapallo- ja monitoimihallin rakentamisen tavoitteena
on jalkapallon, yleisurheilun ja sisapelien harrastajien sisaharjoittelun
olosuhteiden maarallinen ja laadullinen parantaminen seka alueen
asukkaiden harrastus- ja virkistysmahdollisuuksien lisdaminen.

Yhtién taloudellisena toiminta-ajatuksena on se, etta se kattaa
toimintakustannuksensa tuloilla, jotka se hankkii ensisijaisesti toiminnasta
perittavilla maksuilla. Yhtién toimintaa hoidetaan yleisia taloudellisesti
kannattavan toiminnan periaatteita noudattaen pyrkien positiiviseen
kassavirtaan. Yhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa
osakkeenomistajille.

Yhtion kehittdmisen painopiste on aluksi toiminnan vakiinnuttamisessa ja
vakavaraisuudessa. Omistajakunnat sitoutuvat maksamaan yhtion kaikkien
tilojen kaytosta arvonlisaverottomana maarana omistusosuuksien
mukaisesti yhteensa 250.000,00 euroa kalenterivuodessa (vuosittainen
kayttokorvaus) 5 vuoden ajan tilojen kayton aloittamisesta. Kaytto
kohdistuu paaasiassa tilojen arkipaivien paivakayttdéon. Ensimmaista
kautta seuraavat kayttdoikeussopimukset tehdaan aina kolmen vuoden
pituiseksi sopimuskaudeksi kerrallaan. Muita tilojen kayttéon liittyvia
maksuvelvoitteita ei osakkailla ole.

Kerava-Sipoon Liikuntahallit Oy perustamisasiakirjat

Perustamissopimuksessa on sovittu osakkeiden merkitsemisesta ja
maksamisesta, hallituksen jasenten ja puheenjohtajan valitsemisesta seka
heidan palkkiostaan, toimitusjohtajan valitsemisesta seka yhtion tilinpidon
yksityiskohdista (tilikausi, tilintarkastaja, pankkiyhteys).

Yhtidjarjestys perustuu osakassopimukseen ja sisaltda osakeyhtidlain
mukaiset kohdat.

Maanvuokrasopimuksella yhtié vuokraa Keravan kaupungilta
Keinukalliossa kiinteistdlla 245 10 3000 1 sijaitsevan maaraalan 30 vuoden
vuokrasopimuksella hallikokonaisuuden rakentamista varten.

Paatoksentekoprosessi

Keravan kaupunginhallitus hyvaksyy ehdollisesti yhtién perustamisen
asiakirjat kaupunginhallituksen kokouksessa 10.5.2021. Paatos astuu
voimaan vasta, kun myds Sipoon kunta on hyvaksynyt yhtion
perustamisen.

Sipoon kunnanhallitus esittaa 10.5.2021 Sipoon kunnanvaltuustolle yhtion
osakassopimuksen hyvaksymista ja pyytaa valtuutusta yhtion
perustamiseksi. Kunnanvaltuuston paatoksen jalkeen Sipoon
kunnanhallitus hyvaksyy yhtion asiakirjat ja perustaa yhdessa Keravan
kaupungin kanssa Kerava-Sipoo Liikuntahallit Oy -nimisen yhtion.

Kunnanjohtaja / Kommundirektér Grannas Mikael

Kunnanhallitus esittda valtuustolle, ettd se hyvaksyy Kerava-Sipoo
Liikuntahallit Oy -nimisen yhtion liitteena 1 olevan osakassopimuksen ja
oikeuttaa kunnanhallituksen perustamaan yhtion ja hyvaksymaan yhtion
perustamissopimuksen, yhtidjarjestyksen ja maanvuokrasopimuksen.

Kommunstyrelsen foreslar fullmaktige att fullmaktige godkanner



Kasittely / Behandling

Paatos / Beslut

aktieagaravtalet enligt bilaga 1 for bolaget med namnet Kervo-Sibbo
Idrottshallar Ab och befullmaktigar kommunstyrelsen att grunda bolaget
och godkanna bolagets avtal om bolagsbildning, bolagsordning och
arrendeavtal.

Marketta Mattila ehdotti, etta Sipoon kunta ei Iahde osakkaaksi Kerava-
Sipoo Liikuntahallit osakeyhtiodn. Ehdotusta ei kannatettu, joten se
raukesi.

Marketta Mattila foreslog att Sibbo kommun inte blir aktieagare i
aktiebolaget Kervo-Sibbo Idrottshallar. Férslaget understéddes inte, varvid
det forfoll.

Kunnanhallitus hyvaksyi esittelijan ehdotuksen.

Kommunstyrelsen godkande féredragandens forslag.



