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Forlengelse av lgpetid pa kommunal lanegaranti - TUIL Arena
Il Eiendom AS

Kommunedirektorens innstilling til vedtak:

1. Tromse kommune gir aksept for forlenget Igpetid pa lan TUIL Arena Il Eiendom AS
opprinnelig har opptatt til realisering av flerbrukshall i Tromsdalen. Utvidelse av
garantien gis som simpel kausjon og knyttes na opp til ulike oppgraderingsbehov som
oppfering av lageromrade under tak og komplett utskifting av kunstgressanlegg med
varmesentral. Garantien gjelder hovedstol pa kr 15 400 000,- med et tillegg pa 10 %
av til enhver gjeldende hovedstol til dekning av eventuelle palgpte renter og
omkostninger.

2. Garantitiden pa lan forlenges med inntil 25 ar + tillegg pa inntil 2 ar.

Garantien gjelder fra tidspunktet TUIL Arena Il Eiendom AS refinansierer navaerende
I&n i KLP. Garantiansvaret reduseres i takt med nedbetaling

av lanet.

3. Sa lenge garantiforholdet eksisterer skal TUIL Arena Il Eiendom AS uoppfordret
oversende til kommunen revisorgodkjent regnskap, sa snart dette er offentlig kjent.

4. Det tas forbehold om Statsforvalteren i Troms og Finnmark sin godkjennelse av
kommunal selvskyldnerkausjon iht. kommunelovens §14-19.

Stig Tore Johnsen
Kommunedirektar



Hva saken gjelder

Okonomisk og juridisk vurdering av seknad om utvidet lopetid pd kommunal l&negaranti til
TUIL Arena II Eiendom AS. Forlengelse av lanegaranti er knyttet til ulike oppgraderingsbehov
som oppfoering av lageromrade under tak og komplett utskifting av kunstgressanlegg med
varmesentral. Garantien gjelder hovedstol pé kr 15 400 000,- med et tillegg pa 10 % av til enhver
gjeldende hovedstol til dekning av eventuelle palepte renter og omkostninger.

Saksutredning

Innledning

Det har vert en storstilt utbygging og utvikling av idretts- og flerbruksanlegg i Tromsdalen over
lang tid. Dette har skjedd i tett finansielt samarbeid mellom TUIL, offentlige- og private akterer
for & f4 realisert anleggene; TUIL Arena Fotballbane og Lysanlegg, TUIL Arena I -garderober og
lokalmiljelokaler og TUIL Arena II — haller og lokalmiljelokaler.

TUIL har organisert eierskap og drift av anleggene gjennom tre selskaper:

. TUIL AS som er et selskap 100 % eid av idretten uten eget ekonomisk formaél. Eier
anlegget TUIL Arena I. Selskapet eier og driver i tillegg Tromse Lodge og Camping som
en integrert del av sin virksomhet med samme ikke-ekonomiske formal.

. TUIL Arena I Eiendom AS som er 100 % eid av TUIL AS uten eget skonomisk formal.
Eier anlegget TUIL Arena II.

. TUIL Arena Idrett AS er driftsselskapet og leietaker hos TUIL Arena II Eiendom AS.

Figuren nedenfor viser naermere eierstrukturen i TUIL-konsernet (heretter TUIL).

[ TUIL Tromsdalen Fothall 60% ]
[ TUIL Tromsdalen Ski 10% ]

\ [ TUIL Tromsdalen Friidrett 10% |
TUIL AS : [

TUIL Tromsdalen Turn 10% ]
I Tromsdalen Ungdomslag 10% ]

Tromsg Lodge & Camping

TUIL Arena |

TUIL Arena Il Eiendom AS TUIL Arena Idrett AS
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TUIL Arena II er et flerfunksjonsbygg som inneholder basishall, fotballhall, forsamlings- og
fellesareal i Tromsdalen. Basishallen egner seg til flere brukergrupper, blant annet turn, ski og
alpint. Fotballdelen er en treningshall primart for barn og unge.

Tromse kommune har pr. 03.02.22 et totalt garantiansvar pa 136,1 millioner kroner ovenfor

TUIL som er fordelt pa folgende mate:

'Léntgiw:' Betaler Garantiansvar / Kausjon Etablert  Garantibelgp

Kommunalbanken TUILAS 25 dr - garant 28/01/2009 kr 43,258,000
KLP Banken A5 TUIL Arena Il Eiendom Simpel kausjon 03/08/2020 kr 20,000,000
KLP Banken AS TUIL Arena Il Eiendom  Simpel kausjon pant 29/05/2017 kr 15,400,000
KLP Banken AS  TUIL Arena Il Eiendom  Simpel kausjonmed pant 29/08/2017 kr 50,000,000
KLP Banken AS ~ Tromse Kommune  Betjenes av Tromse Kommune 30/08/2017 kr 30,000,000
Jotal kr 158,658,000

stut op

kr 39,326,000
kr 20,000,000
kr 15,400,000
ke 50,000,000
ke 30,000,000
kr 154,726,000

Saldo 03.02.22 Nedbetalt Avdragsprofil

ke
kr
kr
kr
ke

23408720
20,000,000
15,400,000
50,000,000
17333332

kr 136,142,052

ke 15,017,280 254r, 4 drs avdragsfrihet deretter halvirlig avdrag 21 &

kr - 284r,3 &rs avdragsfrihet deretter kvartakvis avdrag i 25 &r
kr < Hele belgpet forfaller senest 10.04.2023

ke = 28 dr, avdragsfritt 15 r. Deretter halvarlig avdrag i 23 dr

kr 2,666,668 204r iglen halvarlig avdrag

kr 18,583,948

Som det fremkommer i oversikten dekker Tromse kommune renter- og avdrag pa et lan stort
27,33 millioner kroner. I tillegg er kommunen inne som leietaker i bdde TUIL Arena I hvor
Tindfoten dagsenter holder til, og i TUIL Arena II hvor Tverrfaglig enhet / Miljotjenesten barn

og unge leier lokaler.

TUIL har vurdert et samlet oppgraderingsbehov med blant annet oppfering av lageromrade
under tak, komplett utskiftning av kunstgressanlegg med varmesentral. Oppgradering er ogsa
planlagt 1 henhold til fremtidens krav til milje og klima. Samlet oppgraderingsbehov er stipulert
til 22,8 millioner kroner hvorav 15,4 millioner kroner er tenkt lanefinansiert. Det resterende, 7,4
millioner kroner, skal finansieres gjennom egne midler samt offentlige og private tilskudd.

For a redusere refinansieringskostnader ensker TUIL 4 forlenge lopetiden pa 14n i KLP,
palydende 15,4 millioner kroner. Lanet har opprinnelig forfall den 10.04.2023, men det er na
onskelig & forlenge lopetiden til 25 ar fra nytt refinansieringstidspunkt. Det anslas at
gjennomsnittlig levetid pa anleggsmidler som skal oppgraderes er 25 ar.

Formelt sett er det TUIL Arena II Eiendom AS som er lantaker og vil vaere gjenstand for den

juridiske og ekonomiske vurdering i saken.

Tromsg kommune samlede garantiansvar

Pr31.12.2021 var kommunens totale garantiansvar pa 476,5 millioner kroner.

Garantiansvaret fordeles etter formal:
Barnehage og skoler:

27,6 millioner kroner

Energi: 3,8 millioner kroner

Kultur og idrett: 315,6 millioner kroner
Sosiale formal: 13,5 millioner kroner
Kirke: 60,7 millioner kroner
Renovasjon: 55,3 millioner kroner

I tillegg har kommunestyret innvilget folgende kommunale garantier som forventet bli

effektuert fremover:

Stiftelsen kommunale boliger (Grennegata 103): 9,5 millioner kroner
6,0 millioner kroner

Krékeslottet barnehage:
Bypakke Tromse:

385,0 millioner kroner



Garantiansvaret i kommunen er hoyt som folge av innvilgelse av store garantier til utbygging
innenfor kultur-, idretts, -renovasjons- og samferdselsformal.

Kommunestyret har den 26. april 2017 (k-sak 90/17) vedtatt nye retningslinjer og rammer for
fremtidige garantistillelser. Retningslinjene klargjor hvilke formal som skal prioriteres og
kriterier for evrig som skal ligge for nye kommunale garantistillelser. Det er innfort krav om
blant annet:

- Obligatorisk rapporteringsplikt for alle kommunale garantihavere hvor kommunen
minimum en gang i aret far oversendt revisorgodkjent regnskap.

- Med fare for mislighold av laneforpliktelser skal kommunen umiddelbart underrettes

- Ved vesentlige endringer i organisering, styreform og vedtekter skal kommunen
underrettes Retningslinjer vil gi kommunen fortlopende oversikt over den gkonomiske
status tilknyttet garantiportefeljen, og om nedvendig sette i verk tiltak for & forhindre at
garantier blir misligholdt.

Juridisk vurdering av kommunal garanti
Utgangspunktet for vurderingen er lov om kommuner og fylkeskommuner (kommuneloven) §
14-19, 1 avsnitt:

Kommuner og fylkeskommuner kan ikke stille kausjon eller annen gkonomisk garanti for
virksomhet som drives av andre enn kommunen eller fylkeskommunen selv, hvis garantien
innebzerer en vesentlig skonomisk risiko eller er stilt for naeringsvirksomhet. Et tilsagn om
kausjon eller annen gkonomisk garanti som en kommune eller fylkeskommune stiller for
virksomhet som drives av andre enn kommunen eller fylkeskommunen selv, er bare gyldig hvis
vedtaket om d stille garantien er godkjent av departementet. Ved godkjenningen skal
departementet bare vurdere om garantien er i strid med fgrste ledd eller forskrift gitt i
medhold av denne paragrafen.

Departementet kan ikke godkjenne garantier i strid med fgrste ledd eller forskrift gitt i
medhold av denne paragrafen. Er garantien godkjent av departementet, regnes den ikke som
ugyldig, selv om den er i strid med fgrste ledd eller forskrift gitt i medhold av denne
paragrafen.

Det er forutsetning at garantien ikke innebaerer en vesentlig gkonomisk risiko eller kan
knyttes til naeringsvirksomhet.

I ny kommunelov er det inntatt et generelt forbud mot garantier som innebaerer vesentlig
gkonomisk risiko for kommunen. Dette klargjgr at garantier bare kan gis nar det er
gkonomisk forsvarlig, og at det alltid ma gjeres en risikovurdering av garantistillelsene. Hva
som anses som vesentlig gkonomisk risiko er ikke klart definert, men i forarbeidene til ny
lov trekkes frem fglgende forhold:

- Sannsynlighet for at garantien ma innfris

- Konsekvenser av det eventuelle skonomiske tapet
- Flere usikre forhold kommunen ikke rar over

Kommunene ma altsé gjgre en samlet risikovurdering hvor stgrrelsen pa garantien samt
kommunens evne til & handtere tap ma legges til grunn.

Formuleringen ’utgvelse av neeringsvirksomhet” har eller ingen presis avgrensing, men i
forarbeidene til loven gis uttrykk for at man vil legge vekt pa om virksomheten har et
gevinstformal. Det ma videre legges vekt pa hvorvidt virksomheten driver i et marked.



Virksomheter som vanligvis ytes av det private, ma som utgangspunkt regnes som neering etter
sin art.

TUIL Arena II Eiendom AS har som formal med sin virksomhet:
Stiftelsens formdl er d sikre idretten i Tromsdalen gjennom G eie eiendommen som
skal bidra til drift av idrettsanlegg til beste for innbyggerne i Tromsdalen. Selskapet
er uten eget gkonomisk formdl.

Selskapet er uten eget ekonomisk formal. Kommunedirekteren anser at forbudet om
garantistillelse til neringsformél ikke kommer til anvendelse i denne sak.

Statsforvalteren i Troms og Finnmark har tidligere godkjent garantistillelse ovenfor TUIL
Arena II Eiendom AS, senest 1 brev av 19.06.20. Slik kommunedirektoren ser det er det ikke
nye forhold ved selskapets drift som tilsier endring 1 vurderinger rundt spersmalet om "utgvelse
av naeringsvirksomhet”.

@konomisk vurdering
TUIL Arena II Eiendom AS hadde pr. 31.12.21 et overskudd pa kroner 256 623 mot et

underskudd 1 2020 pd kroner 59 195. Selskapet har en egenkapital pa 1,3 millioner kroner, mens
langsiktige 14neforpliktelser pr 31.12.21 var pd 128,1 millioner kroner.

Tabellen nedenfor viser sentrale ekonomiske nekkeltall for arene 2021 og 2020:

@konomisk utvikling — TUIL Arena Il Eiendom AS

@Jkonomiske ngkkeltall (i tusen kroner) 2021

Driftsinntekter 5 756 4 000
Driftsresultat 1578 -238
Arsresultat 256 -59
Sum eiendeler 131 229 133 250
Sum egenkapital 1289 1032
Sum gjeld 129 939 132 218
Driftsmargin/brutto driftsresultat i % av driftsinntekter 27,4 % -5,95 %
Likviditetsgrad 1 (omlgpsmidler/kortsiktig gjeld) 15,49 10,07
Egenkapitalandel 0,98 % 0,78 %
Gjeldsgrad (gjeld/egenkapital) 100,8 128,1
Totalrentabilitet/avkastning pa totalkapitalen 1,20 % -0,18 %

Bygging av TUIL Arena II har péfert selskapet en heoy gjeldsgrad og tilsvarende svak
egenkapitalandel. Det skal dog legges til at Tromsg kommune dekker 27,3 millioner kroner av
langsiktig lan gjennom arlige rente- og avdragstilskudd. Samtidig gir kommunale garantistillelser
gunstige rentebetingelser pé 1an, og selskapet kan pr. dd. oppta 14n med en rente pa mellom 2-2,5
%. En forlengelse av lapetid pa lan til inntil 25 ar vil pafere selskapet ekte kapitalutgifter pa sikt.
Det mé ogsé legges til at det forventes gkte renter fremover 1 tid, noe som for evrig selskapet har
tatt hensyn til i vedlagte kontantstremsanalyse.

TUIL Arena II Eiendom AS har majoriteten av sine inntekter fra utleie av idretts- og kontorareal.
Til tross for at markedsgrunnlaget har blitt pavirket negativt av koronapandemien har selskapet



klart & eke driftsinntektene og levere et overskudd i1 2021. Gjennom langsiktig leieavtale med
Tverrfaglig enhet 1 kommunen har selskapet en viss forutsigbar pa inntektssiden. Samtidig har
selskapet en solid eier gjennom TUIL AS som na opplever at reiselivsdelen utvikler seg i positiv
retning.

Oppsummering

TUIL Arena II Eiendom AS ble etablert 1 2016 for 4 sta for utbygging og finansiering av ny
flerbrukshall 1 Tromsdalen. Det er tidligere inngatt avtale mellom kommunen og TUIL
vedrerende kommunalt bidrag og garanti til prosjektet.

TUIL Arena II Eiendom AS seker om forlengelse av lgpetid pd inntil 25 &r pd kommunal
lanegaranti palydende 15,4 millioner kroner. Ny flerbrukshall har vert et betydelig skonomisk
loft for TUIL-konsernet og de har vart helt avhengig av ekonomisk stette og kommunal
garantistillelse for at prosjektet skulle blitt realisert. TUIL har dog gjennom koronapandemien,
som har pévirket markedsgrunnlaget negativt, vist evne til kostnadskontroll og god
okonomistyring.

TUIL vurderer det slik at selskapet nd vil vaere i stand til & gjennomfere nedvendig oppgradering
med blant annet oppfering av lageromrade under tak og komplett utskiftning av
kunstgressanlegg med varmesentral. Kontantstremsanalysen som har tatt hensyn til gkt renteniva
viser at selskapet forventer et positivt driftsresultat etter skatt fra 2025. Selskapet har stabile
leieinntekter og har en solid eier gjennom TUIL AS, hvor det forventes positive bidrag fra
reiselivsdelen fremover.

Til tross for at skonomiske risiko knyttet til kommunal garantistillelse anses som hay vil
kommunedirekteren anbefale a akseptere forlengelse av lopetiden pd lan stort 15,4 millioner
kroner. Det mé legges til kommunens garantiansvar ikke gkes utover dagens niva. Oppgradering
av anleggsportefoljen anses & ha stor betydning for nermiljeet i form av & skape trygge
oppvekstvilkar og forbedret folkehelse.

Konklusjon

TUIL Arena II Eiendom AS sgker om aksept for forlengelse av lopetiden pa inntil 25 ér for lan
stort 15,4 millioner kroner. Kommunedirektoren stiller seg positiv til en slik seknad.

Vedtakskompetanse

Kommunestyret

Vedlegg
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