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Osterbottens valfardsomrade, sjukhusomradet i Roparnas

Vi tillstaller det anslutna utkastet som en beddémning av de fortsatta atgarder som
hanfor sig till verksamheten pa sjukhusomradet i Roparnds ("Objekt”). Vart
arbete baserar sig pa det uppdragsavtal ("Uppdragsavtal”’) som vi ingatt med er. |
uppdragsavtalet beskrivs den dverenskomna omfattningen som ursprungligen
faststalldes for vart arbete, dar vi inriktar oss pa de fragor och arenden som ni
faststallt vara kritiska for ert projekt.

| enlighet med uppdragsbrevet ersatter senare rapporter tidigare skriftliga eller
muntliga rapporter.

Rapporten ar avsedd endast for de parter som godkant villkoren i vart
uppdragsavtal. Var rapport far inte utlanas eller hanvisas till i nAgon omfattning
utan att vi i forvag gett vart uttryckliga, skriftliga samtycke till detta, savitt det inte
uttryckligen bestams nagot annat i uppdragsavtalets villkor. Innehallet i vart
arbete har 6verenskommits med de mottagare som namnges i denna rapport,
varfor vi inte accepterar nagot ansvar for vart arbete eller for var rapport
gentemot ndgon annan part.
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Viktig anmaérkning

Vart arbete inleddes pa sommaren 2022 och vart analysarbete avslutades
16.09.2022. | var rapport har vi inte beaktat handelser eller andringar i
omstandigheter som intraffat efter den dag nar vi avslutade vart analysarbete.

| vart arbete har vi som informationskalla primart anvant det material, de
uppgifter och kommentarer som ledningen for objektet tillstallt oss. Vi tar inte
ansvar for att de ovanstadende uppgifter, for vilka ledningen for objektet ansvarar
for, ar korrekta,. De kéllhanvisningar som individualiserar den priméara kalla som
vi anvant uppges i var rapport, och vi har ocksa bekraftat, till de delar som detta
ar mojligt, att de uppgifter som framférs i rapporten ar enhetliga med andra
uppgifter som tillstallts oss och som vi i ovrigt inhamtat i anslutning till vart
arbete. Vi har anda inte granskat riktigheten hos de uppgifter som tillstallts oss.

Det har arbetet ar inte ett attesteringsuppdrag som uppfyller revisionsstandarder,
varfor vi inte avger nagot attesteringsutldtande som avses i nagon
revisionsstandard.

| var rapport hanvisar vi "till KPMG-analysen”: med detta avser vi endast det att
vi har utfort (nar detta har konstaterats) vissa analytiska atgarder utgdende fran
det material som tillstallts oss: vi tar inget ansvar for det material som tillstallts
0SS.

Vi accepterar inget ansvar for juridiska eller andra radgivares asikter som
framfors i rapporten, aven om vi hanvisat till dem i var rapport.
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Uppdragets bakgrund, syfte och avgransningar

« | och med social- och halsovardsreformen overfors sjukhusomradet i Roparnéds fran Vasa + | detta uppdrag ingar inga egentliga kostnadsberéakningar av olika scenarions verkan,

sjukvardsdistrikt till Osterbottens véalfardsomrade.

Sjukhusfunktioner har flyttats bort frAn sjukhusomradet i Roparnas, sa utrymmena utnyttjas for
tillfallet inte till fullo.

Uppdragsbestéllaren har bett KPMG beddma och jamféra de framtida alternativen for
fastigheterna pa en fastighetsstrategisk niva.

+ KPMG har bekantat sig med lagesbilden av sjukhusomradet i Roparnas och utgaende
fran den har KPMG upprattat denna sammanfattning och promemoria.

+ KPMG har utgdende fran inkommet material, befintliga uppgifter och ett besok pa
omradet lagt upp tre alternativa satt att utveckla sjukhusomradet i Roparnas i enlighet
med uppdragsavtalet.

Man har med dalig framgang tidigare forsckt sélja delar av sjukhusomradet i Roparnas med
planrisk/som utvecklingsprojekt.

Nar man planerar Idsningarna bdr man ta i beaktan att statens godkannande kravs vid
investeringar pa éver 5 miljoner euro.

Rorelseresultatet fore avskrivningar ar ett centralt matt inom finansieringen. | valfardsomradets
budget beaktas de anslag och beraknade inkomster som kravs for verksamhetsmalen och
uppgifterna. | anslagen ingar aven hyresutgifter, som paverkar valfardsomradets rorelseresultat
fore avskrivningar. Aven avskrivningar p& anlaggningstillgngar, finansieringsutgifter och 6vriga
utgifter for fastigheterna som valfardsomradet ager paverkar valfardsomradets resultat och
darigenom finansieringen.

Valfardsomradets finansieringsmodell gar i stora drag ut pa att ju mer effektiv lokalitetsstrukturen
ar och ju mer effektivt underhallet av strukturen &ar, desto mer finansiering kommer
valfardsomradet att kunna anvéanda for den egentliga serviceproduktionen.

KPMG

men i utredningen kan man dra nytta av de uppgifter och berékningar som kunden
eventuellt redan har

En viktig avgransning i uppdraget som ar bra att gestalta &r att KPMG:s tjanster inte
tacker sadant kunnande inom projektutveckling som kraver ingenjorskunskaper
(inklusive planlaggning). Vi kan dock beakta dessa perspektiv i var promemoria
forutsatt att vi far relevanta bakgrundsuppgifter fran dokumentation/intervjuer. Trots
denna avgransning tror vi att vart genomférda uppdrag kan vara till konkret hjélp for er
vid valet av féljande atgarder och beslutsfattandet géallande fastigheterna.



NulagetTor
fastigheternai
Roparnas



Beskrivning av fastighetshelheten

« Sjukhusomradet i Roparnés ar en del av en vardefull kulturmiljo pa landskapsniva. Gardsomradena bestar av skog, akrar och
parker som okar trivseln pa omradet. Enligt Rambolls utredning kommer dessutom ett skyddsbeslut sannolikt att tas for en stor
del av byggnaderna i omradet i samband med en eventuell planandringsprocess. Detta skulle i vasentlig grad begransa
utvecklingsmojligheterna i omradet.

« Fastigheterna pa sjukhusomradet i Roparnas har byggts och tagits i bruk vid olika tidpunkter. Den forsta fastigheten togs i bruk
redan pa 1920-talet (en gammal paviljong) och den sista pa 1990-talet (en tennishall).

« Varje fastighet pa sjukhusomradet i Roparnas har vardeklassificerats skilt for sig (Rambolls utredning, 10.2.2021). Flera av
fastigheterna har varderats i den hogsta vardeklassen dar objekten bor skyddas, eftersom byggnaderna ar betydelsefulla
arkitektoniskt sett, till sitt miljévarde och/eller historiskt sett. P4 omradet finns ocksa byggnader som pa basis av bedémningen
inte behover skyddas, exempelvis ett stall/forrad och en tennishall. Dessutom ar en del av byggnaderna i daligt skick.

 Den slutgiltiga skyddsbeteckningen faststalls i detaljplaneprocessen. | planbestdmmelsen beaktas inventeringsuppgifter,
vardet pa byggnaderna, byggnadens skick, kommande anvandningsandamal och bestammelsens skalighet och realism.



Bedomning av bvggnadernapa siukhusomradetiRoparnés1/2
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Bedomningav byggnaderna2/2

- | Rambolls rapport har byggnaderna delats in i tre olika vardehelheter i enlighet med bilden pa foregadende sida (7).

« Enligt utredningen skulle det med hjalp av detaljplanlaggningen vara mdjligt att trygga bevarandet av byggnaderna som en del
av en historiskt sett betydelsefull sjukhusmiljé.

* Vid ombyggnad och renovering ska man beakta byggnadernas kulturhistoriskt vardefulla sardrag och strava till att bevara eller
aterstalla dem.

« Om anvandningsandamalet andras ar det dock moijligt att géra forandringar inne i byggnaderna, men rekommendationen &r
att bevara de ursprungliga ytmaterialen, detaljerna och byggnadsdelarna.

« Byggnaderna som ar utmarkta med gratt pa bilden pa foregaende sida (7) har inte vardeklassificerats som betydelsefulla.



Bvggnadshestand

« Renoveringshistorian fér byggnaderna pa sjukhusomradet i Roparnas har inte dokumenterats till alla delar. Detta skapar
utmaningar bland annat for planeringen av fastigheternas anvandning och underhall.

« Byggnadernas renoveringsskulder ar inte klarlagda. Det ar dock kant att inga omfattande renoveringsarbeten har utforts
pa aratal och renoveringsskulden bedoms vara betydande. Eftersom bedomningen ar preliminar har de olika strategiska
alternativens kostnadseffekter inte for renoveringsskuldens del beaktats i denna promemoria.

« Sirate har utfort konditionsundersokningar av tio byggnader pa sjukhusomradet i Roparnas under tiden 23.8-31.10.2021.
Enligt utredningen ar byggnaderna som var med i huvudsak i n6jaktigt/foérsvarligt skick.

) |FF AVAROTIS 1 =
ey ) | ety , \Ti &l e
HEW %, W | ‘ Byggnad och byggnadsar Allmant skick

‘ { P C Gammal paviljong, 1926 Nojaktigt / Forsvarligt
‘ L : A Ekonomibyggnad, 1926 - 1961 Nojaktigt
% T B Ny paviljong, 1936 Forsvarligt
" ‘ Eila Sjukskotarnas bostad, 1931 Forsvarligt / Svagt
F Forvaltningsbyggnad, 1958 Forsvarligt / Svagt, modulerna ndjaktiga
H B-sjukhuspersonalens bostadshus, 1963 Forsvarligt
G Kafé, 1972 Forsvarligt / Nojaktigt
A D Allaktivitetshus, 1985 Nojaktigt / Gott
. N Personalens bostadshus, 1956 Forsvarligt
L Begravningskapell, 1936 -




Anvandningenav fastigheternainulaget

Roparnas sjukhus ar ett gammalt skyddat sjukhusomrade som till stor del inte anvands langre. Tjanster har flyttats till
sjukhusomradet i Sandviken, sa fastigheterna i Roparnas ar just nu lediga for nya tjanster eller anvandningsandamal.
Vardavdelningar tillhérande Vasa sjukvardsdistrikt och en del av den 6vriga verksamheten har funnits dar.

Man har tidigare forsokt salja fastigheter pa sjukhusomradet i Roparnas som utvecklingsprojekt, men ingen képare har hittats.



Observationer omfastighetsagarskapssituationeniRoparnas (1/2)
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Observationer om uppgifternai fastighetsregistret

Tomten &gs av Vasa sjukvardsdistrikts samkommun, férutom ett outbrutet omrade,
905-30-1-1-M504, som pa basis av lagfartsuppgifterna &gs av Svenska
Osterbottens forbund for utbildning och kultur. | fastighetsdatasystemet fanns inga
uppgifter om omradets lage.

Outbrutna omraden ingdr i tomten och Vasa stad har enligt gravationsbeviset fatt
ratt att bryta ut omradena 20.9.1996. Vi har inga narmare uppgifter om innehallet i
denna rattighet.

Pa tomten finns dessutom en oinskriven arrenderéatt med anlaggningsbeteckningen
905-30-1-1-L1, arrendatorn ar Fastighetsbolaget Eila Ab.

| tomten ingar dessutom en overlatelse till Vasa stad som inte lagfarits, denna har
gjorts i enlighet med féravtalet 7.12.2017. | fastighetsdatasystemet saknas
uppgifter om objektet for Gverlatelsen och ett mer precist innehall i Gverlatelsen.
Enligt den uppfattning kunden gett oss genomfordes inte den ifragavarande
Overlatelsen p& grund av att den davarande versionen av social- och
halsovardsreformen foll.

tex.fory = - i + Med tanke pd tomtens fortsatta utveckling rekommenderar vi att uppgifterna i
bostatlébygge?  \ a1 (ME : : . S . ) o . R
- \ ") i fastighetsregistret uppdateras sa att de ar tidsenliga och rattas till ifall de innehaller
N ST fel. Att ovannamnda uppgifter preciseras kan ha en vasentlig inverkan pa
. observationerna i denna promemoria, till exempel pa hur markomradet i Roparnas
N7 kunde utnyttjas.
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Observationer om fastighetsagarskapssituationeniRoparnas (2/2)
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Det finns mycket outnyttjat markomrade pa omradet

Tomten ar enligt uppgifterna i fastighetsregistret 314 225 m2 stor, varav ungefar en tredjedel anvéands av
sjukhusomradet i Roparnas.

Grovt beraknat finns det allts& drygt 200 000 m2 ledigt markomrade.

Som ett exempel och utan att ta stéllning till méjligheterna att genomfora det tekniskt: om ungeféar 100 000
m2 av markomradet skulle avstyckas fran sjukhusomradet och planlaggas som radhustomter med ett
exploateringstal pa 0,3 skulle man fa in en bostadsbyggnadsratt pa ungefar 30 000 m2 pa omradet. Detta
skulle till exempel med en genomsnittlig storlek pd 85 m2 pa bostaderna och med en
lagenhetsyta/vaningsyta med en effektivitetskoefficient pa 0,85 motsvara en helhet pa ungefar 300
radhusbostader och med ett genomsnitt pa 2,5 invanare per hushall ett bostadsomrade for 750 invanare.
Redan med dessa parametrar skulle omradet racka till for att ticka en betydande del av det
markomradesbehov som kravs for bostadsbyggnader i férhallande till det langsiktiga behovet som angivits
for Roparnasomradet i Vasa stad. Dessutom kunde det bli 6ver markomraden att anvanda for a) glesare
egnahemsbebyggelse b) Ovriga behov. Trots att inget omrade har avsetts for industri-/logistikbygge i
generalplanen, kunde &ven denna mdjlighet undersokas.

Enligt de kopeskillingsuppgifter som lantmateriverket publicerat har det genomsnittliga priset per
kvadratmeter vaningsyta (€/k-m2) for smahusfastigheter pa detaljplaneomraden (6verlataren annan an
staden) aren 2019-2022 varierat mellan 118 och 399,00 €/k-m2 i Vasa. Det &r stor spridning pa
byggnadsrattens priser, vilket troligen beror pa det laga antalet affarer och tomternas olika lagen. Av detta
kan man dra en preliminar slutsats om att man genom planlaggning och férséljning av det outnyttjade
markomradet kunde uppna ett mycket patagligt forsaljningsresultat ur valfardsomradets synvinkel. For detta
andamal 16ns det att be en fastighetsvarderare som kanner till de lokala forhallandena ge ett utlatande om
det verkliga vardet pd marken i omradet.

Den markanvandningsavgift Vasa stad upptar grundar sig enligt det satt som beskrivs senare pa en
zonprissattning som utgar fran den forvantade vardestegringen i omradet och inte pa de forverkligade
kopeskillingarna eller den forvantade verkliga vardestegringen.

Tillbyggnadsvolymen faststélls efter exaktare planering néar alla nddvandiga utredningar &r fardiga och
skalornas krav och inverkan har undersokts. Den slutgiltiga skalan och anvéndningsandamalet kommer i
detaljplaneprocessen.

| 12

*registeruppgifterna for den fastighetsbildning som ses pa bilden &r dnnu inte bekraftade. Granserna pa bilden

ar dragna enligt uppgifter fran kunden.



Juridiskaramar for utveckling avmarkomraden
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« P& Vasa stads stadsplanerings webbplats finns uppgifter om att planlaggningsavgiften i en
detaljplaneandringsprocess kunde vara 7500-10000 euro + kostnader fér hoérande och
utredningskostnader. | avtalet om inledandet faststélls att en taxeenlig avgift upptas for
planlaggningen. | avtalet ingar en Overenskommelse om kostnadsansvaret for
planutredningarna. | avtalet dokumenterar man dessutom parternas mal for
markanvandningen och goér upp om att man férhandlar om markanvandningsavtalet nar
planprocessen har framskridit tillrackligt.

« | samband med detaljplanlaggningen gors en andamalsenlig tomtindelning och tomterna och
byggnadsplatserna forses med eventuella nya anvandningsandamal och den byggnadsratt
som star till forfogande.

Planlaggnlng och
i forsaljmng av marken
| tex. for AU
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A for kulturmiljon. Byggnadsbestand som anses vardefullt ur en arkitektonisk eller kulturhistorisk
synvinkel boér bevaras. Dessa bestammelser preciseras i samband med upprattandet av

detaljplanen.
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Juridiskaramar for utveckling avmarkomraden

Erlaggande av markanvandningsersattning

Markanvandningsersattningens storlek

Fastighetsagaren har skyldighet att delta i de kostnader en ny plan eller
planandring medfor for staden. | dessa fall ska fastighetsagaren betala en
markanvandningsavgift a kommunen som man kommer &verens om i
markanvandningsavtalet.

Med markanvandningsavgiften eller tacks kostnader for

samhallsbyggande.

-ersattningen

Markanvandningsavgiften grundar sig pd omradets vardestegring i och med den
nya detaljplanen. Vasa har uppenbarligen faststdllda omradespris for
bostadstomter och industri- och lagertomter. Dessa har vi dock inte haft tillgang till.

Utgangspunkt for faststallandet av markanvandningsavgiften ar de kostnader for
samhallsstruktur som genomforandet av planen medfér och avtalsobjektets
vardestegring. FOr att sékerstélla ett jamlikt bemodtande av markagarna anses
kostnadsforpliktelsen i allmanhet bli tackt genom att markagaren ersatter staden for
ca 50 % av den uppkomna véardestegringen, enligt Vasa stads markpolitiska

program (2019). Vid kompletteringsbyggnadsprojekt i bostadskvarter som uppfyller
vissa kriterier kan andelen vara mindre.

Oberoende av vardestegringen bor ersattningen dock alltid minst téacka de direkta
kostnaderna for staden for byggandet av infra pa grund av forverkligandet av
detaljplaneomradet.

I  Vasa stads markpolitiska har  villkoren  for

markanvéandningsavtalen gjorts upp.

program  (2019)

Avtalsersattningen kan erlaggas som penningersattning eller t.ex. genom att mark
overlats (allméanna omraden, tomter, ramark) till kommunen. | varje enskilt fall
avtalas separat om ersattningsmetoden. Utgangspunkten for detaljplanerna for
omfattande bostadsomraden och markanvandningsavtalen i anslutning till dem &r
enligt stadens markpolitiska program att en betydande del av ersattningen utgor
tomtmark.

Ersattningar fran markanvandningsavtal som ska erlaggas som penningersattning
forfaller till betalning da markagaren tar markomradet i detaljplaneenlig anvandning
(d& bygglov enligt den nya detaljplanen har beviljats), beroende pa projektets
omfattning i regel dock senast 2—4 ar efter det att detaljplanen har tratt i kraft.

Ifall man genom ett sa kallat detaljplanevillkor har avtalat om tomtaffar med en
utomstdende kopare/spekulantbyggare kan man avtala om att genomféra
tomtaffaren néar detaljplanen har vunnit laga kraft. Forst efter detta forfaller
markanvandningserséattningen.  Vid en  eventuell Overlatelse av  en
fastighet/fastigheter svarar markdgaren dock i sista hand for forpliktelserna i
markanvandningsavtalet tills ansvaret 6ver forpliktelserna bevisligen har éverforts
och staden har godkant dverféringen.

Staden ska ges en av staden godkand sakerhet for ersattningen.

P& markanvandningsersattningen beraknas en arlig ranta pa 4 % till de delar som
forfaller till betalning mer an ett ar efter det att detaljplanen har tratt i kraft.
Alternativt kan avtalas att ersattningen binds till byggnadskostnadsindex
(helhetsindex).

| 14



Sammanfattning av planiaggningssituationen

« Osterbottens landskapsplan 2040 ar i kraft for sjukhusomrédet i Roparnas. Det hor till ett omrade for tatortsfunktioner och ar
belaget i en pa landskapsniva vardefull kulturmiljo. | riktning Ost-vast gar en huvudvattenledning genom omradet och i riktning
sydost-nordvast en kraftledning.

« | Vasa generalplan 2030 ar sjukhusomradet i Roparnas belaget i ett omrade for flervaningshus och i ett omrade for offentlig
service och forvaltning. Dessutom &r omradet belaget i ett pa landskapsniva eller lokalt sett vardefullt omrade for kulturmiljon
som berors av vissa planeringsbestammelser. Omradena utanfér sjukhusomradet pa tomten har i huvudsak angetts som
smahusdominerade bostadsomraden.

« | generalplanen 2030 framfors principerna for den efterstravade utvecklingen och anvisas nodvandiga omraden till grund for
den detaljerade planlaggningen och den ovriga planeringen samt for byggandet och markanvandningen. Generalplanens
centrala principer bor tas i beaktan nar detaljplanen upprattas.

« Detaljplanen for omradet faststalldes 9.1.1981 och den galler fortsattningsvis for omradet. | detaljplanen finns inga
skyddsobjekt eller -bestammelser for sjukhusomradet.

« Uppdateringen av totalgeneralplanen har inletts och i samband med den kan mer omfattande &andringsbehov vid behov
granskas.



Fastigheternas lageiforhallande till utvecklingenav Vasa
stads stadsstruktur

« Roparnas ar belaget i narheten av Vasa centrum, bara nagra kilometer fran centrum. Det finns ocksa en fungerande
kollektivtrafik till omradet.

« Roparnasomradet hor till utvidgningsomradena foér bostadsbyggande i Vasa. Befolkningen i omradet forvantas ocksa oka ratt
avsevart mellan aren 2020 och 2040. Just nu finns det patagligt med egnahems-/smahusbebyggelse i omradet och i Vasas
MAGE-program (genomfoérandeprogrammet for markanvandningen) hor det till produktionsmalen for egnahemshus och
radhusbostader. Dessutom har sjukhusomradet i Roparnas noterats skilt i bostadsproduktionsmalet for hoghusbostader. |
Roparnasomradet finns det for narvarande mangsidiga tjanster, sasom affarer, restauranger, daghem och en skola.

« Den finsksprakiga lagstadieskolan i Roparnas var enligt versikten i programmet MAGE som gjordes ar 2019 fylld till max. Om
folkmangden i omradet i framtiden 6kar som man uppskattat att den ska gora kravs sannolikt ocksa fler skolplatser. Det skulle
vara intressant att reda ut om byggnader pa sjukhusomradet i Roparnas exempelvis kunde anvandas for skolor.

« Ocksa en utredning om huruvida marken pa sjukhusomradet i Roparnds kunde planlaggas pa nytt ar vasentlig vid en
beddmning av framtida anvandningsandamal.



Riktlinjer Tor Vasa stads markanvandning

Bostads-
produktionsmal
(antal), grov
uppskattning
for aren
2020-2040

Kalla: Genomférandeprogrammet fér markanvandningen, uppdatering 2020-2024

KPMG

Gerby: aa0
Kotiranta: 770

AO: 280

Palosaari; Véyrinkaupunki: 2150
AK 980 AK: 2100

b4

AO

Vaskiluoto:

AR;

=S

AK = uppskattning av hdghusbostéader
AR = uppskattning av radhusbostader

AO = uppskattning av egnahemshus

Den uppskattade mangden nya invanare i
Roparnasomradet ar 2020-2040 ar 845 personer.



Vasa stads mal och bakgrund

« Vasa stads befolkningstillvaxt formodas vara aterhallsam i framtiden och darmed halls ocksa bostadsproduktionen lugn.
Arsmaélet ar i snitt 560 bostader, vilket & samma mal som tidigare och motsvarar behovet vid en befolkningstillvaxt pa
ungefar 500-600 invanare. Fastan befolkningstillvaxten skulle vara langsam eller till och med negativ behtvs nya bostader
bland annat for att ersatta gammalt bostadsbestand och for att bemota forandringar i boendepreferenserna.

« Inom bostadsproduktionen bér man i 6kad grad forutom vid antalet bostader ocksa fasta uppmarksamhet vid bostadernas
vaningsyta for att séakerstalla en produktion av bostader i olika storlekar.

« Vasa stad har bland annat satt upp foljande mal inom bostadsproduktionen:

« Att forverkliga bostader i olika storlekar och ge akt pa att inte enbart sma bostader forverkligas i centrum. Att den
genomsnittliga storleken pa bostaderna dverskrider 50 k-m2 skulle vara 6nskvart.

 Tillgangen till service och mojligheterna att réra sig ska tas i beaktan vid planeringen av tomtproduktionen, man stravar till
att bygga inom den befintliga samhallsstrukturen. Dessutom uppmuntrar man till kompletteringsbyggnad.

« En trivsam stad ar det primara malet och det kvantitativa malet med produktionen far inte ga fore detta.
« Kuvaliteten och ett rimligt pris pa bostaderna ar viktiga faktorer.

« Malet med stadens MAGE-program &r i forsta hand att planlagga stadens egen mark i samband med den forsta planen.
Undantag ar dock mojliga om det upplevs viktigt for staden att utveckla omradet. Vid forandringar i detaljplanen gors ett
markanvandningsavtal med markagaren om marken inte &gs av staden.

Kélla: Genomférandeprogrammet fér markanvandningen, uppdatering 2020-2024
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Nuldget pa fastighetsmarknadeniVasa

Affarsutrymmen  [Kontorsutrymmen [Produktion/logistik lsolaht &3 dlint. vuor
Lediga utrymmen, m2 15 000 14 000 13 000 . |
Prime-avkastningskrav, % 8,00 8,00 7,75 Metsikalig peira
Grad av underutnyttjande Palosaari
Q4/2021, % 2,80 4,90 1,60 Py
Hyresnivaer per omrade, €/ m2/kk =\ o=
Centrum 13-45 12-17 6"‘"”3&0"“'&:
Klemetso/Stromb. 6-12 6-13 5-7 WMhig®™

Centrala observationer

| synnerhet lokaliteter i gamla objekt och i objekt vars lage staller till utmaningar underutnyttjas

De genomsnittliga avkastningskraven kan klart underskridas i nya objekt som ar i gott skick och i objekt som i
och med langa hyresavtal &r forknippade med lag risk (t.ex. nya samhallsfastigheter) medan
avkastningskraven kan vara avsevart hégre i utmanande objekt nar avkastningskraven jamférs med den
genomshnittliga nivan.

Hogre hyresmarginaler fas i regel i objekt som &r i gott skick och som ligger centralt belagna, medan de
sjunker ju langre frdn centrum de &r belagna och ju aldre de ar. De ovanstaende marginalerna kan mycket
val 6verskridas och underskridas i enskilda objekt.

Investeringsefterfragan pa boende, samhallsfastigheter samt industri-/logistiklokaliteter verkar vara tamligen
god i Vasa. Det har ar nagot som det I6nar sig att komma ihdg vid en eventuell forsaljning och planlaggning
av markomraden.

Investeringsefterfrdgan &r i huvudsak inhemsk, men de mest attraktiva objekten kan ocksa locka utlandska
investerare. De attraktivaste fastighetsinvesteringarna &r utmarkta, oftast inflationsskyddade
fristadsinvesteringar under osékra tider.

Den osakra utvecklingen av byggkostnaderna, den hdga inflationen, den laga konsumenttilltron och den
atstramade finansieringen hammar for tillfallet paborjandet av nybyggen.

Marknaden erbjuder utgdngsmassigt en mojlighet att dra nytta av privat kapital och opererande for lampliga
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Kalla: Catellas marknadsutsikt, varen 2022 samt KPMG:s marknadserfarenhet



Kostnaderna for fastighetsunderhall haller pa att 6ka

Kostnadsindexet for fastighetsunderhéll angivet per kostnadspost (2015=100) med Ar, Utgiftspost och Uppgifter som variabler. Kélla:
Statistikcentralen

Anvandning och  Skoétsel av Vatten och Avfalls-

Totalindex Forvaltning underhall uteomraden Stadning Uppvarmning avloppsvatten El (fastighet) hantering Skadeférsakringar Reparationer

KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100  KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100 KYKI 2015=100
2015 100,00 99,95 99,95 100,08 100,08 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
2016 100,50 101,72 100,82 100,99 100,15 99,42 101,87 100,17 100,67 100,50 100,82
2017 101,89 102,19 101,20 101,43 100,50 101,48 102,32 104,63 102,28 100,80 101,88
2018 103,79 102,65 102,16 102,73 101,45 103,51 102,39 108,56 104,06 103,07 104,73
2019 106,03 104,02 102,70 103,85 101,92 105,41 103,51 116,49 105,77 104,12 107,36
2020 106,47 106,29 103,35 104,82 101,96 103,76 105,58 116,89 107,80 104,01 108,64
2021 109,98 107,93 105,74 106,40 102,60 108,17 108,44 119,95 114,16 109,55 113,89

Inflation (harmoniserat konsumentprisindex), %. Prognos 2022-2024. Kalla: Finlands Bank, Euro & talous, 21.6.2022 .

Ar %

2021 2,1 - Inflationen har tilltagit efter Rysslands invasion av Ukraina. Prisstegringen beror i avsevard grad pa framforallt
E2022 5,6 det tilltagande priset pa energi.

E2023 2,4 . . . . . . . T

£2024 18 *  Priset pa energi kommer att 6ka med ca 30 % ar 2022, men forvantas sjunka en aning till ar 2024, med trots

det forvantas prisnivan fortfarande vara hog. Energikonsumtionen utgér en av de storsta utgiftsposterna i
fastighetsunderhallet, varfor energikallan och priset pa energin spelar en avsevard roll for de totala kostnader
som hanfor sig till fastighetsunderhallet. (Kalla: Finansministeriets publikationer 2022:51)

« P& grund av den geopolitiska situationen ar inflationsutvecklingen forknippad med en avsevard osakerhet.
Exempelvis enligt Statistikcentralen lag inflationen 7/2022 pa 7,8 % i jamforelse med fjolaret. Det har tyder pa
att Finlands Banks prognoser kan ligga i underkant.



Underhallskostnaderna for sjukhusomradetiRoparnas uppgar
tillsammanlagt cirka 625 K€ per ar

Forsakring Forvaltning
10 000 € 15000 €
2% 2% El
140 000 €
22 %

Fastighesskatt
155 000 €
25%

Vatten
45000 €
7%

Varme
260 000 €
42 %

Underhallskostnaderna utgaende fran den specifikation som tillstallts av klienten

KPMG

Merparten av underhallskostnaderna pa sjukhusomradet i Roparnas (64%)
bestar av varme och elektricitet. Aven fastighetsskatten utgor en stor enskild
kostnadspost.

Vi rekommenderar att tekniska sakkunniga ska bedéma hurdana
energieffektivitetsframjande renoveringar effektivast paverkar
underhallskostnaderna for byggnadshelheten. Preliminart kan man genom
exempelvis anvandning av solvarmesystem eller jordvarmesystem uppna
avsevarda besparingar i underhallskostnaderna om det ar tekniskt
andamalsenligt att ta i bruk dylika system. Darutéver kunde man utvardera
l6sningar som forbéattrar tatheten hos byggnadernas ytterhéljen samt
utvecklingsatgarder forknippade med belysningen, hanteringen av
vattenforbrukningen samt fastighetsautomationen.

Det I6nar sig kanske ocksa att se 6ver principerna fér hur fastighetsskatten
faststalls. Enligt KPMG:s erfarenhet forekommer det i allménhet avsevarda
bristfalligheter/inkonsekvenser i hur fastighetsskatt uppbars.



Strategiskaalternativ
for fastigheterna
Roparnas



Inledning till de presenterade alternativen

Allmant

Pa de foljande diorna har vi sammanfattat tre strategiska, alternativa utvecklingsstigar for fastighetsstocken i Roparnas. | alla alternativ eller som en del
av dessa alternativ kan man utgdende ovanstaende observationer och bakgrundsfakta dessutom vidta foljande atgarder.

Planlaggning/tomtbildning och f6rséljning, eller forsdlijning av markomraden i foreliggande skick, vilka anses vara onoddiga fran ett
serviceproduktionsperspektiv.

Renoveringar av den befintliga fastighetsstocken i syfte att forbattra energieffektiviteten och for att samtidigt effektivera driftskostnaderna i
utrymmena sa mycket som mojligt.

Darutdver borde man naturligtvis utreda de investeringsbehov som en centralisering av verksamheten skulle krava med tanke pa byggnadsstocken i
Roparnas och samtidigt bedoma kostnaderna. Vi har inte haft tillgang till underhallsplanen for byggnaderna/bedémningar av renoveringsskulden nar
vi genomférde denna utredning.

Eventuell tilloyggnad i omradet (exempelvis omsorgslagenheter) med hjalp av privat kapital och privata arrangemang samt de
jordagandearrangemang som detta forutsatter.

Giltigheten av fastighetsskatten for sjukhusomradena i Roparnas och Sandviken bor bekraftas och samtidigt bor inbesparingsmajligheter identifieras.

Dessutom &r vi av uppfattningen:

Att i och med att forséljningen (i form av ett utvecklingsprojekt) av fastighetshelheten i Roparnas omintetgjorts skulle det vara naturligt att strava efter
att koncentrera valfardsomradets verksamhet till omradet, savitt det tekniska skicket hos fastigheterna tillater det och savitt lokaliteterna i en sa stor
utstrackning som mojligt kan anvandas @ndamalsenligt. Det har skulle ocksa gora det mojligt att frigéra sig fran andra hyresobjekt nar deras avtal
I6per ut och darmed uppna sa ekonomiskt goda forutsattningar som mojligt i serviceproduktionen pa lang sikt.

Nivan pa rorelseresultatet fére avskrivningar ar den centrala méatare med vilken véalfardsomradets ekonomiska mal bedoms. De strategiska alternativ
som fors fram har har betraktats utgdende fran detta perspektiv.
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Forsalining av fastigheternaiRoparnas till utomstaende men dar
valfardsomradet blir Kvar som hyresgast

Fastighetsaffar

m:II Investerare
4

Hyresavtal

Beskrivning av konceptet

OVPH skulle frigéra det kapital som ar bundet till byggnaderna i Roparnas genom att
sélja dem genom en fastighetshandel till en utomstaende investerare.

Med beaktande av de tidigare misslyckade forsaljningsforsoken som genomfordes i
form av ett utvecklingsprojekt borde investeringsaffaren sannolikt basera sig pa en
modell dar OVPH binder sig att hyra fastigheterna i Roparnas for eget bruk fér en sa
lang tid som mojligt. Darutover kunde investerarens riskposition styras mot en
sdljbarare riktning genom att underteckna ett tamligen sedvanligt kapitalhyresavtal i
samband med investeringsaffaren, enligt vilket hyresgasten svarar for underhalls- och
renoveringskostnader enligt utfallet. Eftersom renoveringskostnaderna utgor ett
avsevart ekonomiskt hot borde sarskild uppméarksamhet fastas vid detaljerna i
hyresavtalets villkor.

I samband med investeringsaffarer i den offentliga sektorns fastigheter &r
hyresavtalen till och med éver 20 ar langa (i nya eller ombyggda/tamligen nya objekt).
| frAiga om Roparnds borde fastigheternas forvantade tekniska livslangd anda
aterspeglas i langden pa avtalet. Det har borde ocksa separat utvarderas av tekniska
sakkunniga, savitt man gar in for detta alternativ. Planer/kostnadsberakningar for de
renoveringar for vilka hyresgasten ansvarar kan utarbetas i férvag for att alla parter i
affaren kan bedoma de kostnadseffekter och de konsekvenser som de far for
byggnadernas langsiktiga livscykel.

Pros

Frigbrande av det kapital som &r bundet till fastigheterna for gott

Valfardsomradet blir av med det langsiktiga renoveringsansvaret for fastigheterna
nar hyresperioden I6pt ut..

Gor det majligt att vidareutveckla servicenatet efter att hyresavtalet 16pt ut (frigbring)

Markomradet kunde i princip hyras ut till investeraren om man vill bibehalla en
strategisk kontroll 6ver &gandet.

x
Cons

| princip en negativ effekt pa rorelseresultatet for avskrivningar i jamférelse med en
Agarfastighet pa lang sikt, eftersom man utéver underhallet maste ticka
investerarens avkastningskrav och finansieringskostnader

Investeringsefterfragan ar aven med ovan beskrivna angreppssatt osaker pa grund
av aldern och det tekniska skicket hos byggnadshelheten. Man kan and& forsoka
framja investeringsefterfragan genom en lang hyresforbindelse (s& lange som man
vagar och det tekniska skicket hos byggnaderna mojliggor detta), samt genom en
kapitalhyresavtalsmodell dar hyresgéasten ansvarar for objektets
renoveringskostnader (tills hyresavtalet I6per ut).

Den skyddsrisk som &r forknippad med
investeringsefterfragan i varje fall.

En investerare vill férmodligen ha vetorétt till renoveringar som planeras och i princip
ar alla atgarder/forandringar forknippade med en prislapp som bemdter
investerarens avkastningsmal.

Forlust av den strategiska kontrollen 6ver byggnaderna pa lang sikt, ifall det hér
anses vara av varde.
Eventuellt ett otillfredsstallande forsaljningsresultat, i synnerhet om man vill pruta pa

hyresnivan for att uppnd ett tillfredsstéllande rorelseresultat fore avskrivningar pa
lang sikt. | 24
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Fastighetsieasing

Fastighetsaffar

m:II Investerare
4

Leasingavtal

Beskrivning av konceptet

| det har konceptet skulle OVPH hyra marken och sélja byggnaderna till en utomstaende
finansieringspart och sedan hyra tillbaka byggnaderna av parten med ett leasingavtal som
dven skulle inrymma en forpliktelse om aterinlosning av byggnaderna nar
leasingsperioden 16pt ut till ett restvarde som 6verenskommits i férvag.

Vid en fastighetsleasing tar finansieringsparten i princip inga risker som normalt ar
forknippade med dgande av byggnader utan skulle valtra éver alla kostnader pad OVPH till
betalning. Darutdver skulle finansieringsparten uppbéra en leasinghyra av OVPH
motsvarande rantan och amorteringarna for leasingkapitalet.

| princip inrymmer parametrarna for ett leasingarrangemang en marginal, varvid en
minskning av den arliga leasingavgiften hojer aterinlésningspriset i motsvarande grad nar
avtalet 16pt ut, eller om man nojer sig med ett lagre forsaljningspris pa byggnaderna syns
det har i motsvarande grad som en lagre leasinghyra.

Pa grund av strukturen hos ett leasingarrangemang ar det i jamforelse med en
investeringsaffar klart formanligare, och motsvarar i princip med en lite premie den
ranteniva till vilkket OVPH &ven i ovrigt skulle beviljas 1an av en bank. Motparterna i ett
dylikt arrangemang skulle i princip vara banker/ finansinstitut, inte fastighetsinvesterare.

Leasingarrangemanget skulle i bokforingen i princip behandlas som en separat férséljning
av byggnader, och darefter som ett hyresavtal och slutligen vid aterinlosningsogonblicket
som en anskaffning av byggnader. Med andra ord skulle arrangemanget fa liknande
ekonomiska konsekvenser som ett lan utan att lanet skulle synas i OVPH:s
balansrakning. Om man gar in for ett dylikt arrangemang bor de bokféringsmassiga och
skattemassiga konsekvenser, och forutsattningarna foér de 6nskade effekterna ses over
separat mera i detalj av experter inom branschen.

KPMG

Pros

Frigbrande av kapitalet i fastigheterna for avtalsperioden

En avtalsmodell som till sina ekonomiska konsekvenser kan skraddarsys tamligen flexibelt
Motsvarar till kapitalkostnaderna i regel sedvanlig lanefinansiering med en liten premie.
Efterfragan pa ett dylikt arrangemang ar i regel battre 4n pa en investeringsaffar, eftersom
alla risker forknippade med byggnaderna/fastigheterna skulle baras fullt av OVPH &ven pa
lang sikt.

Den strategiska kontrollen till jordegendomen bibehalls om det anses vara av varde.

Ett lanearrangemang som inte belastar OVPH:s balansrakning.

Ett eventuellt satt att f& en kortvarig ekonomisk "lattnad” t.ex. via den vinst som erhalls via
forsaljningen av byggnaderna, savitt de framtida ansvaren inte ses som ett problem

Dessutom kan man eventuellt inrymma &ven apparat- och inventarieanskaffningar som flyttas
till Roparnés i leasingarrangemanget, vilket i regel inte kan goras vid en investeringsaffar

I

Cons

OVPH skulle fortfarande béra alla risker som hanfér sig till byggnaderna och fastigheterna.

Med tanke pa rorelseresultatet fére avskrivningar skulle ett dylikt arrangemang forst skapa ett
forsaljningsresultat (vinst eller forlust beroende pa avtalet) och darefter en negativ arsutgift i
och med de arliga underhalls- och renoveringskostnaderna (som for en dgarfastighet) jamte
en leasinghyra (som tacker réantan och amorteringarna for leasingkapitalet). Dessutom borde
OVPH forbereda sig att aterinlésa byggnaderna nar avtalsperioden l6pt ut till ett pris som
Overenskommits i forvdag. Om ett dylikt arrangemang intresserar kravs det en separat
ekonomisk modellsimulering for att man ska kunna gdéra en noggrannare bedémning av hur
arrangemanget skulle paverka rorelseresultatet fére avskrivningar.

Det har skulle inte permanent |6sa stravan efter att bli av med de risker som ar férknippade
med ifrdgavarande fastigheter.

Antalet banker/finansinstitut som erbjuder fastighetsleasinglésningar ar tamligen begransat,
vilket kan begransa konkurrensen. A andra sidan finns det i allméanhet aktérer pa marknaden,
vars anbud till aktérer inom den offentliga sektorn i regel varit ekonomiskt konkurrenskraftiga..
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verksamheten koncentreras till lokaliteter som forbliriegen ago

Beskrivning av konceptet

Det har konceptet bygger pa en tanke dar man stravar efter att trygga de langsiktiga
ekonomiska verksamhetsforutsattningarna sa effektivt som mojligt utan att betala
avkastning till utomstaende parter for anvandningen av fastigheterna/kapitalet. Det har
innebar i all sin enkelhet att OVPH skulle halla fastigheten och byggnaderna i egen ago
till den del som den/de anvéands i serviceproduktionen.

| det har scenariot bér OVPH fasta sarskild uppmarksamhet vid att trygga
byggnadskomplexets verksamhetsmassiga och ekonomiska livscykel under en sa lang
tid som mdjligt genom tillrdckliga renoveringar samt genom investeringar som forbattrar
energieffektiviteten och samtidigt sénker driftskostnaderna. Det har scenariot bygger
aven pa den naturliga tanken om att OVPH:s verksamhet koncentreras till omradet och
OVPH frigor sig fran andra hyresavtal vartefter som det har kan goras.

Den ekonomiska effektiviteten i det har scenariot paverkas i avsevard grad av.om man i
enlighet med ovanstaende::

« kan salja markomraden som &ar onddiga for serviceproduktionen eller planlagga
markomradena for bostadsbyggande, eventuellt partiellt &aven for logistik-
/industribyggnation. Om markomradena séljs planlagda och med tomter bildade far
man i regel ett avsevart battre forsaljningsresultat &n om markomradena séljs som
sddana. | det scenariot bor OVPH anda kritiskt bedoma méjligheterna att inteckna
de resurser som OVPH har i sin anvandning till ett projekt som inte hanfor sig till
karnverksamheten. Ett naturligt alternativ vore att anvanda tekniska konsulter vid
planlaggningen och strava efter att uppna en kompensationsmodell som tryggar
parternas émsesidiga intressen (t.ex. mojligheten att fa ett framgangsarvode).

- kan genomftra kompletteringsbyggnation som bistar serviceproduktionen ifall ett
naturligt behov uppstar (t.ex. vardhemskapacitet) med hjalp av privata aktorer pa
marknaden. | ett dylikt Iage kunde OVPH forbéttra serviceutbudet i regionen och fa
intakter genom att salja/hyra den tomt som bildas for detta andamal utan att OVPH
skulle bli tvunget att investera nagot i tillaggsutrymmen.

KPMG

- Den langsiktiga strategiska kontrollen 6ver byggnaderna kvarstar

+ Fastighetsekonomiska utvecklingsatgarder kan vidtas i de befintliga byggnaderna
inom ramen for investeringsbefogenheterna.

» Mojlighet till extra inkomster/att frigora kapital for finansiering av OVPH:s
verksamhet genom kompletteringsbyggnationsprojekt eller férséljning/uthyrning av
onddiga markomraden.

« Utgangsmassigt det basta resultatet med tanke pa rorelseresultatet fore
avskrivningar, eftersom OVPH inte betalar avkastning till utomstdende for
anvandningen av fastigheterna/kapitalet

« Utesluter inte mojligheten att leasa inventarie- och apparatanskaffningar till den
koncentrerade verksamheten

I

Cons

Inte maojligt att frigora kapital som ar bundet till befintliga byggnader

For tillfallet har OVPH inte en sardeles exakt bild av de renoveringsbehov och
renoveringskostnader som ar férknippade med koncentrationen av verksamheten. Vi
rekommenderar att det har ska utredas vidare.

De langsiktiga renoveringsansvaren och riskerna som anknyter till byggnaderna i
Roparnas forblir hos OVPH.

| samband med en forsaljning och omplanlaggning av markomradena kan
skyddsmarkningen for de fastigheter som centrala for serviceproduktionen
realiseras.

Mojligheterna att anpassa servicenatet pa lang sikt blir stelare i den har l6sningen.
Det blir sannolikt annu svarare att avsta fran fastigheterna i Roparnas i ett senare
skede i takt med att fastigheterna blir aldre

Nodvandiga investeringar kraver eventuellt tillstind om behovet 6verskrider de egna
godkannandebefogenheterna. \ 26
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