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1. Bakgrund

Stadsdirektoren har i slutet av april 2020 utsett en arbetsgrupp ”Arbetsgrupp for
utrymmeseffektivitet och effektivare avyttring av fastigheter”. Arbetsgruppens uppgift ar att ta fram
forslag till strategier for stadens fastighetsdagande, kartlagga fastighetsmassan, nuvarande
anvandning, kommande utrymmesbehov, utreda majligheter till utrymmeseffektivering, ge
atgardsforslag och utreda effektivare avyttring av bebyggda fastigheter.

Arbetsgruppens medlemmar ar stadens tjansteinnehavare Patrik Nygrén, Petra Palmroos, Seppo
Pihl, Daniel Backman, Peter Lindgren, Tomas Eklund, Ulrika Lundberg och Miia Lindstrém och Jonas
Nylund.

2. Malsattningar och arbetsfordelning for grupperna

Arbetsgruppen holl sitt forsta mote 18.5.2020 dar man gick igenom malsattningarna och delade in
gruppen i mindre undergrupper (subgrupper). Mellanrapporten fran oktober behandlades i
stadsstyrelsen 21.12.2020. Stadsstyrelsen beslot da att anteckna mellanrapporten till kinnedom och
att dtgirder bor planeras for att uppnd en utrymmeseffektivering av 3 000 - 5 000 m?inom 1 -5 ar.
Malsattningen ar att behandla slutrapporten i stadsstyrelsen i april 2021.

Subgrupp 1 bestaende av medlemmarna Jonas Nylund, Petra Palmroos och Patrik Nygrén fick i
uppdrag att utreda strategierna for stadens fastighetsdgande.

Subgrupp 2 bestaende av Seppo Pihl, Ulrika Lundberg, Miia Lindstrém och Daniel Backman fick i
uppdrag att kartlagga stadens befintliga fastighetsmassa och anvandning samt malsattningar och
atgardsforslag for att effektivera anvandningen av utrymmena.

Subgrupp 3 bestdende av Jonas Nylund, Peter Lindgren och Petra Palmroos fick i uppdrag att utreda
hur processen med att avyttra fastigheter kunde goras effektivare.

Tillsvidare har stora arbetsgruppen haft arbetsmoten 18.5, 12.6, 3.9, 29.9 och 30.10.2020 och
subgrupperna har jobbat i sina separata arbetsmoten mellan stora arbetsgruppens motesdatum.

Stora arbetsgruppen har darefter sammantratt 30.11.2020, 17.12.2020, 28.1.2021, 19.2.2021,
29.3.2021 och 16.4.2021.

En fastighetsstrategi har utarbetats ar 2013 och antecknats fér kdnnedom i stadsstyrelsens sektion
for servicetjanster 4.3.2013 § 8, vilken finns bifogad till rapporten, bilaga 1. Malsattningen ar att
uppdatera fastighetsstrategin i sin helhet senare.

En aftonskola gallande skolnatverksutredningen holls den 29.3.2022 och stadsstyrelsen tog beslut i
arendet 13.6.2022.

Aftonskola ordnades den 3.5.2022 for stadsstyrelsen dar kommande uppdateringar i denna rapport
diskuterades och presenterades med malsattningen att uppdaterad rapport behandlas av
stadsstyrelsen i borjan av hosten 2022.

3. Strategier for stadens fastighetsdgande



Subgrupp 1 har utrett olika dgande- och hyresformer samt tagit fram forslag till stadens strategi for
dgandet. Fordelarna och nackdelarna med de olika alternativen kartlaggs. Till uppgifterna horde
dven kartlaggning av marknaden och ungefarliga prisnivaer.

Den statliga fastighetsstrategin som publicerades av finansministeriet 2010 och den statliga strategin
for lokaler 2014/2020 innehaller mal som bor vara utgangspunkten for verksamheten for alla
offentliga fastighetsagare.

Forutom hallbar utveckling och underhallstankande inkluderar en bra fastighetsstrategi dgarens och
anvandarens intressen. Balanserad forvaltning av offentlig egendom bor vara ekonomiskt effektiv
och socialt rattvis.

3.1 Agandemodeller

Direkt dgande innefattar det fulla ansvaret for staden for byggandet, underhallet och for att uppna
avkastningsmalet. Att investera i egen balans ar ett bra alternativ nar det behovs utrymmen i ett
omrade vars utveckling man kanner till pa lang sikt. Fram till de senaste aren har dgandet av
servicefaciliteter for den offentliga sektorn varit nastan sjalvklart, och det ar forst under de senaste
aren som bade marknadsutbudet och tankesattet hos kommuner och staten har utvecklats sa att
alternativa satt att forvarva lokaler ocksa har blivit vanligare.

Beslutet att dga lokalerna drivs av behovet av att anvanda fastigheten eller byggnaden. En rationell
beslutsfattare jamfor kostnader, risker och andra egenskaper hos olika inkdpsalternativ. Ocksa
varden och preferenser styr beslutsfattandet. Beslutet mellan dgande och leasing ar ocksa relaterat
till tidsspannet for behovet av utrymme: ju kortare behovet ar, desto mer flexibelt ar det att hyra
eller leasa. Att ta hand om en agd fastighet eller byggnad binder resurser och kraver kunskap och
darfor kan att hyra anses i allméanhet vara enklare an att dga. A andra sidan innefattar dgandet
kontroll- och beslutsmakt 6ver lokalerna, dvs bara dgaren har kunskap om fastighetsunderhall och
att till exempel ta beslut om férandringar och utveckling av sina lokaler/byggnader. For vissa
specifika behov finns det inte lampliga fastigheter eller byggnader pa hyresmarknaden och darfor
kan agarskap ibland vara det enda alternativet.

Vid fastighetsleasing ager finansiaren byggnaden och anvandaren betalar leasinghyra. Efter att
avtalsperioden for leasing gatt ut har anvandaren vanligen mojlighet att 16sa in fastigheten eller
avtala om en ny leasingperiod. Vid leasing har man varken fastigheten eller |anet i egen balans.
Leasingkostnaderna bokférs i resultatrakningen (driftskostnader) och en ansvarsférteckning bifogas
bokslutet. Leasing ger flexibilitet och frigor kapital. | leasingavtal hor underhall och
reparationsansvaret till anvandaren, dvs staden. Det ar fordelaktigt om byggnaden har energiklass B
eller battre, vilket mojliggor formanligare leasingprissattning, dvs greenlease.

Sale and Leaseback ar ett arrangemang for forsaljning och aterbetalning av en fastighet och innebar
att dgaren saljer fastigheten till det finansieringsféretag som finansierar den. Darefter hyr
finansieringsforetaget omedelbart samma fastighet ut sa att forvaltningen och anvandningen av
fastigheten alltid behalls hos den tidigare dgaren. Man kommer dven 6verens om optionen for att
aterta agandet av fastigheten pa vissa villkor. Sale & leaseback &r en form av outsourcing av
utrymmeshantering dar beslutsmakten relaterad till fastigheten till stor del kan behallas hos séljaren
och genom att definiera forkdpsratten/foretradesratten dr det mojligt att aterga till "vanligt
dgande”. Sale & Leaseback kan ocksa goras for en ny byggnad, i vilket fall staden inte behover ta ett



Ian, inte ens for byggfasen. Sale & leasebackavtalet kan innehalla optioner t.ex. for férlangning av
hyresavtalet, anvandning av den oanvanda byggratten, foretradesratt och ratten att hyra ut. Sale &
leaseback har anvants for ett brett utbud av fastighetstyper - kontor, fabriker, kraftverk, hamnar,
sjukhus.

Utrymme som en tjanst, ”Space as a service, SaaS” satter fokus fran fysiskt utrymme till service.
Inom fastighetssektorn innebar detta olika nya typer av affarsmodeller dar tillgang till lokaler erbjuds
som en tjanst istallet for att dga eller traditionellt hyra dem. Férutom ratten att anvanda utrymmet
inkluderar tjansten vanligtvis ocksa nodvandiga mobler och grundlaggande tjanster sasom stadnings-
och telekommunikationsldsningar och ofta ocksa rattigheter till gemensamma utrymmen som
motes-, bastu- och till exempel traningsanlaggningar. Ofta inkluderar begrepp ocksa méjlighet kopa
en mangd ytterligare tjanster. SaaS tjanster uppstar pa omraden déar det finns en naturlig marknad.

Livscykelmodeller ar upphandlingsmetoder for investeringsprojekt dar samma entreprendr ar
atminstone ansvarig for planering, konstruktion och underhall av byggnaden samt oftast ansvarig
dven for finansiering, d4gande och andra tilldggstjanster relaterade till anvandningen av byggnaden.
Livscykelprojekt kan genomforas bade som nybyggnads- och renoveringsprojekt. | livscykelmodellen
ingar kunden och entreprendren ett langsiktigt, upp till 20...40 arigt, serviceavtal. Det &r
varaktigheten och djupet i dessa avtal som skiljer sig fran traditionella byggentreprenader, och
darmed skiljer sig ansvarsfordelningen och riskerna i avtalet ocksa fran ett traditionellt genomfort
investeringsprojekt. | livscykelprojekt spelar den privata entreprenéren/tjansteleverantéren en
viktigare roll jamfort med traditionella modeller. Vid utformningen av ett livscykelprojekt definierar
kunden projektets funktionalitet och kvalitet samt 6nskat slutresultat, men lamnar
entreprendren/tjansteleverantdren frihet att valja de tekniska l6sningarna for projektet och
metoderna for tjansteproduktionen. (Vissa livscykelmodeller kallas dven Public-Private Partnership-
modeller, dvs PPP, och anvands framst for mycket stora investeringsprojekt i storleksklassen
hundramiljoner euro).

Alternativa dgandemodeller ar:

e Direkt dgande

e Leasing

e Sale and leaseback (Forsaljning av byggnaden och hyr den for egen anvandning)
e Livscykelmodell

e (hyra)

e (SaaS)

Arbetsgruppen har jamfort skillnaderna mellan balanslan och leasingfinansiering och konstaterat att
finansieringsvillkoren fortfarande ar relativt formanliga. Vid storre leasingfinansieringar har
skillnaderna mellan leasing och balanslan varit sma, endast 0,1 — 0,2 procentenheter som lagst.
Dock kan storre variationer forekomma med tanke pa leasingfinanseringsobjekt, tidsperiod och
storleken av belopp. Vid leasingfinansieringen ar finansieringskostnaden och restvardet efter
leasingperiodens slut samt leasingtiden avgérande faktorer. Arbetsgruppen har haft tva méten med
ett finansinstitut och gatt igenom skillnaderna mellan balanslan och leasingfinansiering. Stadens
mojligheter att bade erhalla traditionella banklan och leasingfinansiering ses som potentiella och
realistiska lI6sningar. Marknadslaget betraffande traditionella banklan ar i nulaget mycket
fordelaktiga for kommunen. Rantemarknaden dr mycket pressad och réntorna ligger pa mycket laga
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nivaer. Som ett exempel pa rantenivaer kan namnas att 6 manaders Euribor lag pa -0,509 % och den
tyska 10-ariga rantan pa -0,295 % den 14 april 2021. Rantenivan har andrat pa grund av det
forandrade vérldslaget och kontinuerligt stigit under ar 2022. Noteringen foér 6 manaders Euribor var
0,862 %, 12 manaders Euribor var 1,258 % och den tyska 10-ariga rantan var 1,23 % den 19 augusti
2022. For att kunna trygga stadens lanestock och dess ranteniva rantesdkrar staden sina lan.
Rantesakringen uppgar nu till ca 85 —90 % av den totala lanestocken.

Tidigare behévde kommunerna inte i motsvarande grad sa som for balanslan, redogoéra for
kommunens uppgjorda leasingavtal. Inom detta omrade har det skedd féréandringar och i och med
nya krav vid uppgorande av stadens bokslut skall dven leasingfinansiering framga och redogoras for i
enlighet med gallande lagstiftning. Detta betyder att dven leasing ses som en del av hur staden
finansierar sin verksamhet och inte enbart som en driftskostnad i driftbudgeten.

Att aga eller fastighetsleasa?

Pa grund av begransade mojligheter att hyra fastigheter fran privata marknaden, laggs vikten har
nedan pa fastighetsleasing.

Da staden Onskar hoja kapitalets effektivitet eller ndr man vill senareldgga en potentiell 6kning av
lanestocken I6nar det sig att uppgora jamforelser mellan att dga och att hyra enbart utgaende fran
ekonomiska aspekter. Arendet dr 4nd& mer mangfasetterat, for beslutet bér goéras utgdende fran
den valda strategin. Utéver minskning av kostnader kan det finnas flera anledningar att valja mellan
direkt dgande eller att hyra/leasa en fastighet och beslutet paverkas av hur mycket strategin
fokuserar pa kostnadsminskningar och underhalls- och andra ansvar.

Tillgangen pa eget eller fraimmande kapital samt priset dvs den relativa kostnaden styr beslutet
mellan att dga eller att hyra verksamhetsutrymmen. Det som kan tala for att 4ga sina utrymmen ar
att kommunen kan fa férmanligare Ian an fastighetsutvecklaren. Rantan for speciellt offentliga
sektorns krediter ar vanligtvis formanligare, for dessa lan anses vanligen av finansidrerna som
mindre riskfyllda. Stadens egna balanslan rantesakras vanligtvis till en omfattning mellan 30 — 90 %
av stadens totala lanestock, vilket betyder att man minimerar risken for radikala rantehéjningar 6ver
tid. Fastighetsutvecklarens eget krav pa verksamhetsbidrag och kreditrantan kan hoja priset for de
hyrda utrymmena sa mycket att det kan bli formanligare med direkt fastighetsagande.

Kommunen kan ha andra orsaker att vilja mellan direkt dgande eller leasing/hyresforhallande an
enbart pa basen av de direkta kostnaderna. Orsaken till hyrandet kan ocksa vara storre behov av
flexibilitet i anvandningen av fastighetsmassan, fastan det ar ett lite dyrare alternativ. Flexibilitet kan
pa langre sikt ge storre ekonomiska fordelar och maojliggora flexiblare fastighetsarrangemang. Det
har allmént konstaterats att foretag som hyr utrymmen klarar sig i ekonomiska jamforelser battre an
sadana som sjalva dger stora fastighetsmassor.

Att hyra verksamhetsutrymmen ar fornuftigt om verksamheten inte nédvandigt kréaver utrymmen
som man ager och dar man kan skénja verksamhetsmassiga forandringar pa sikt, samt da priset pa
kapitalet ar hogt. Att hyra ar dven lonsamt da inlosningsvardet for eget dgande skulle bli lagt efter
den egentliga avtalsperiodens slut, om det &r s3 att staden har intresse av att I6sa in fastigheten.

Fastighetsdgaren beharskar nodvandigtvis inte alltid fastighetsmarknaden. Det har framkommer nar
man koper verksamhetsutrymmen och inte beaktar fastighetsmarknadens situation. Problemet ar
att verksamheten vanligen véxer vid hogkonjunktur samtidigt som prisnivan har stigit valdigt hogt.
Om man da anskaffar utrymmen till ett hogt pris och behovet av verksamhetsutrymmen sjunker vid



lagkonjunktur, kan man bli tvungen att sdlja sina utrymmen till underpris pa grund av att den
allmanna prisnivan sjunkit.

Stadens geografiska lage kan vara till nackdel vad betraffar stadens mojligheter att erhalla
konkurrenskraftiga fastighetsleasingsavtal. Aven flexibiliteten fér inlésningen kan vara oférdelaktig
pa grund av att marknaden i omradet ar begrénsad.

Staden kommer dven i framtiden att ha mest balanslan, men leasingalternativet kommer sannolikt i
vissa fall att vara férdelaktigare. Beslut géllande dgande- och finansieringsmodell gors alltid fran
objekt till objekt.

Strategiska beslut om vilka dgandemodeller staden tillampar beaktar foljande faktorer.

Faktorer som paverkar strategin for dgandet och beddoms for varje enskilt fall

e marknadslaget, realiserbarhet

e marknadslaget, merkostnaden for leasing

e ansvarsfordelningen

e behovet av flexibilitet
o minskande invanarantal eller kundantal, befolkningsstruktur, demografi
o hurlange fastigheten behovs for stadens egen anvandning, dvs tidsaspekt

e behovet av andringar i stadens serviceproduktion t.ex. SoHa-reformen

e skuldsattningsgrad, barkraft for att ha skulder i egen balans

e andringar i lagstiftningen

e strategiskt viktiga enskilda objekt

e styrningsmdjligheterna fér utrymmesanvandningen

e stadens resurser for fastighetsunderhall

e  kritisk fastighetsmassa (for att halla & utveckla egen kunskap for

fastighetsunderhall)
e riskhanteringsaspekter

Tabell 1: Riktlinjer for val av agandemodell i Pargas stad

Tom A..C+ (Saljs eller rivs | Vid konditionsklass 95 169 euro
for att marken | A...C+, klass D rivs
4629 m? planeras for
annat
andamal.)
Skola A Direkt dgande | Vid stabilt 17 297 813 euro
A...B anvandarunderlag,
A strategisk placering.
Leasing Vid minskande
37067 m** anvandarunderlag,
flyttbara enheter.
Sale and For specialfall, ifall
leaseback marknad finns (tex nya

skolcentret).




Smabarnspedagogik

5359 m?*

> >

Direkt dgande

Leasing

Sale and
leaseback

Vid stabilt
anvandarunderlag,
strategisk placering.
Vid minskande
anvandarunderlag,
flyttbara enheter.

For specialfall, ifall
marknad finns (tex nya
skolcentret).

4 412 548 euro

Effektiverat
serviceboende,
serviceboende

15 737 m? **

Direkt dgande,
forsaljning pa
sikt

Andringar i dgandet
begransat enligt lag
under 6vergangstiden
till SoHa. Bolagisera,
malet att avveckla
stadens dgande efter
vardreformen tratt i
kraft.

12 382 419 euro
(innefattar
relaterade
service-
/kringfunktioner,
som kok, etc)

Social- och hélsovard

12 634 m?**

Direkt dgande,
forsaljning pa
sikt

Andringar i dgandet
begransat enligt lag
under 6vergangstiden
till SoHa. Bolagisera,
malet att avveckla
stadens dgande efter
vardreformen tratt i
kraft.

3719 251 euro

Administration

8 458 m***

Direkt dgande

Leasing

For langvariga eller
strategiskt viktiga.
For krympande,
flyttbara.

7 518 483 euro

Uthyrning
6 094 m?

(Saljs)

Staden avvecklar
uthyrningsverksamheten

1092 211 euro

Kultur och idrott

Direkt dgande

For langvariga eller
strategiskt viktiga.

1323 008 euro

- Leasing For krympande,
5992 m?2* flyttbara.
Hyra Specialfall ifall det finns
pa marknaden
Bostader 84 475 euro
910 m?
Andra - Case by case - 558 946 euro
4316 m?

Anvindningsandamal enligt befintlig modell i Pargas stad (tom, skola, dagvard, serviceboende, Social- och halsovard,
administration, uthyrning, kultur & motion, bostdder, andra)

Fastighetsportfolj enligt befintlig modell i Pargas stad A....D (A=anvénds, B=framtiden utreds, C=séljs, C+=realiseras eller

anvandningsandamalet andras, D=rivs)

* Ingar fastigheter med flera anvdandningsdandamal och utrymmen som anvdnds gemensamt. (t.ex. skola, daghem, bibliotek,

centralkok, kombi, kikaren)

** Ingar fastigheter med flera anvandningsandamal och utrymmen som anvands gemensamt. (t.ex. serviceboende,

héalsovard, centralkok)




*** Ingdr fastigheter med flera anvandningsandamal och utrymmen som anvands gemensamt. (t.ex.
stadshuset/socialavdelning férvaltning)

Anviindningsdndamal Agarfinansiering Kapital hyra (och restvarde)

Finansieringstid Enligt avtal Enligt objektets livscykel

Aterbetalningsplan Utjamning Annuitet / kvartal
Finansiaren

e Kunden Maéjlighet att 16sa in (flera)

Momsavdrag Leveranstid Enligt hyresrater

Som en kostnad i resultatrédkningen, en

Avskrivningar och kostnader i .. .
€ ansvarsforteckning i bokslutsnoterna

resultatrakningen,
i balansrakningen bestaende aktiva och
frimmande kapital

Bokféring

Bild 1: Lan vs fastighetsleasing

projektplanarings Byggnzdsplansrings- e Ka"al:;” ey
GENOMFORANDE FINANSIERINGS. ansvar ansvar = f:;t\‘_E;DE”E'EE“::' in ngs urldzrl:fl:"nmfé
SMODELL ENetsagands 2y finznsierin snvEndosrherfor
MODELL objektst £ iy mmes)
1 Egen balans . . . . O .
EEet genom- 2. Fastighetsbolag . . . . O . I
firande
3, Leasingfinansizring . . . QO .
4. Egen balans . . . . O . .
Livscykel-modall 5. Fastighetsbolag . . ' . C . l
6. Leasingfinansiering . . . : I
. Bestillare / kund . Total tjiinsteproducent . Banken
ﬁ Fastighetsbalag sgt Leasinzfinansiarara
& avkunden i

Bild 2: Beskrivning av alternativa implementerings- och
finansieringsmodeller: Ansvarsférdelning mellan olika alternativ



4. Stadens fastighetsmassa och utrymmeseffektivitet

Subgrupp 2 har kartlagt stadens befintliga fastighetsmassa med betoning pa verksamhetens andamal
och anvandningsgrad. Arbetsgruppen har aven granskat kritiskt stadens hyresavtal med externa
aktorer samt identifierat verksamheter dar tex utrymmesbehovet/kundunderlaget minskar och t.ex.
leasing eller dylika I6sningar kunde vara lampliga for att hantera fastighetsrisker. Gruppens uppgift
har dven varit att definiera malsattningen fér utrymmeseffektivitet (m2 /pers) for olika
verksamheter.

Malet ar effektiv och flexibel anvandning for olika andamal. For att na ekonomisk effektivitet ar
minskningsbehovet 3 000 — 5 000 m2. Stadens totala fastighetsmassa var ca 94 550 m2 brutto
hosten 2020. Darefter har nagra fastigheter salts eller 6verlatits och staden har kopt utrymmen av
Kustregionens fastigheter samt av sjukvardsdistriktet (AUCS). Den totala fastighetsmassan i mars
2021 utgdr ca 101 200 m2. | utrymmen kdpta av AUCS inleds vaccineringar mot covid-19 under
vecka 16. Vaccineringarna kommer att paga i manader framover, och forst darefter kan den
egentliga verksamheten inledas. Verksamheten inleds gradvis i de utrymmen som frigors.

Som grund for utrymmeseffektiveringen har den befintliga fastighetsmassan och
utrymmesanvandningen kartlagts/sammanstillts, se bilaga 2 Pargas byggnadsbestand - Paraisten
rakennuskanta uppdatering 3.5.2022 och listan 6ver Pargas utrymmeskategorier. Bilagan innefattar
alla Pargas stads byggnader med fastighetsbeteckning, adress, byggnadens namn, byggnadsar,
kvadratmetrar, anvandningsiandamal och anvandare.

4.1 Social- och hilsovardsreformen (SoHa-reformen)

Forslaget om SoHa-reformen planeras trada i kraft fr.o.m. 1.1.2023. | Pargas ingar ca 26 000 brm?2
fastighetsmassa inom SoHa. Dessa skulle efter reformen flyttas ut fran stadens balansrakning for
ombildning till ett av staden &gt fastighetsbolag.

Under 6vergangsperioden skulle kommunen inte verka i en konkurrerad marknad i den mening som
avses i kapitel 15 i kommunallagen. Men efter 6vergangsperioden skulle situationen férandras. Efter
overgangsperioden skulle kommunen kunna hyra ut sina lokaler till exempelvis valfardsomradet. |
denna situation skulle kommunen troligen anses bedriva en konkurrensutsatt marknad och i detta
fall, enligt 126 § i kommunallagen, bor verksamheten som regel bolagiseras.

Vilfardsomradet hyr de lokaler for social- och halsovard och raddningsvasende som blir kvar i
kommunernas dgo under en 6vergangsperiod pa tre ar. Valfardsomradet kan forlanga hyrestiden
med ett extra ar.

Ur kommunernas synvinkel ar den centrala fragan vad som hander efter 6vergangsperioden 3 (+ 1)
ar med de verksamhetsutrymmen som valfardsomradet hyr och vilken kommer hyresnivan att vara
under 6vergangsperioden. En vasentlig utmaning ar att kommunerna tvingas leva lange i ovisshet
om SoHa-landskapen kommer att fortsatta hyra utrymmen. Denna osdkerhet kan hota
kommunernas investeringsmajligheter och férhindra dven uppratthallandet av utrymmenas
funktionalitet med nddvandiga investeringar. Fran verksamhetens synvinkel tryggar
overgangsperioden att service finns kvar i staden under fraga varande tid. Strategier for dgandet av
fastighetsbolaget pa langre sikt efter bolagiseringen kommer att utvecklas (stadens dgande,
forsaljning till valfardsomradet, forsaljning till extern aktér, samkommunagt bolag, andra
alternativ...). Bolagiseringsférberedelser startas redan nu, med principen bolag utan personal.
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Kommunforbundet har foreslagit en férandring i propositionen att vardlandskapet borde senast 12
manader innan hyresavtalets utgang meddela vilka utrymmen vardlandskapet 6nskar inleda
forhandlingar om en ny hyresperiod.

Ett utkast till statsradets forordning kom pa nytt 8.4.2022 (det tidigare forslaget foll pga kritiska
utldtanden, dven fran Pargas stad.). Hyran dr en helhetshyra som bestar av kapital -och
underhallsandelar. Kapitalhyran baserar sig pa tekniskt varde som kan raknas pa olika satt enligt den
information som finns tillginglig/kan anviandas. Aven samma principer som anvints tidigare for
interna hyror kan anvdandas om kommunen kommer éverens om det med valfardsomradet.

Pargas har anvant och forsoker fortfarande ha i bruk sina interna hyror mot valfardsomradet. OBS
ekonomiska risker om interna hyrorna inte kan anvandas! Beslut fran valfardsomradet saknas
fortfarande.

Interna hyror fér 2023 behandlades i tekn.sek 1.6 och sst 13.6.2022.
Listan 6ver fastigheter som hyrs till valfardsomradet 3+1ar som bilaga 8. (daterad 23.8.2022).

Hyresavtalen géllande sadana social- och hédlsovardsutrymmen som staden nu hyr av utomstaende
overfors till vardlandskapen. Undantag kan vara vissa typer av leasing-avtal.

Social- och hidlsovardsreformen kommer att ha en betydande inverkan pa stadens framtida
utrymmesanvandning. SoHa utrymmen sarskiljs tydligt i strategin med tanke pa framtiden.
Malsattningen ar att utveckla bashalsovarden och socialservicen inom staden. SoHa-centralen
utvecklas i en riktning som garanterar SoHa-funktioner i Pargas dven i framtiden. Samtidigt ar det av
yttersta vikt att na effektivering, dvs minskning i SoHa kvadratmeteranvandning. Noteras att
strategiskt viktigt ar att Pargas Overtygar valfardsomradet nu under de ca 2 kommande aren om att
Pargas har en klar, hallbar och stabil servicehelhet. Preliminar dtgardsplan for utrymmesoptimering
omradesvis som bilaga 3.

4.2 Férandringar inom bildningen

Utrymmeseffektivering inom bildningsavdelningen ar beroende av pagaende
servicestrukturutredningar. Skolnatsutredningen samt servicesstrukturutredningen for
smabarnspedagogiken blev klara och behandlades i ndmnd och stadsstyrelse innan sommarpausen
2022. Arbetet drog ut pa tiden pa grund av flera nationella reformer som aktualiserats under 2021
och 2022. | arbetet granskades servicestrukturen ur ett 2-5 ars och ett 10 ars perspektiv.
Malsattningen var att ge en helhetsbild av den grundlaggande utbildningen och komma med
konkreta forslag till hur kostnaderna kan fas ned och verksamheten géras mera effektiv samtidigt
som kvaliteten bibehalls. Utgangspunkten var det kraftigt sjunkande elevantalet. | fokus ligger
I6nekostnaderna. | konsekvensanalysen tog man fasta pa tre aspekter: pedagogiska och
verksamhetsmassiga konsekvenser med barnet i fokus, samhalleliga konsekvenser och ekonomiska
konsekvenser. Utredningen byggde pa det basmaterial som tagits fram av Vertikal Oy.

Aftonskola gallande servicestrukturen har hallits 29.3.2022. | aftonskolan deltog medlemmar i
stadsstyrelsen och stadsfullmaktige samt bildningsnamnden och dess sektioner. Stadsstyrelsen
beslot vid sitt mote 13.6.2022 § 178 att utredningen om den grundldggande utbildningen, inklusive
skolndtsfragan Idggs ned och utredningen om servicestrukturen inom smabarnspedagogiken
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remitteras till bildningsavdelningen for fortsatt beredning. Stadsstyrelsen férutsdtter att
smdbarnspedagogiken Idmnar sin utredning senast 30.10.2022. Beslutet har delgivits
stadsfullmaktige 20.6.2022 § 88.

Smabarnpedagogikens serviceutredning behandlas i stadsstyrelsen mot slutet av ar 2022.
4.3 Involvering och medverkan

Vid tidpunkten for publiceringen av mellanrapporten (stadsstyrelse 23.11.2020) konstaterades att till
foljande i processen fortsatter/startar méten med anviandarna inom bildningen, social-och
hélsovarden, aldreradet, hem och skola och omradesnamnderna. Parterna har tagit stallning till
forslagen och givit sina ytterligare atgardsforslag och prioriteringar for att minska/effektivera
kvadratmeteranvandningen, moéten har protokollforts.

Under arbetet har anvandare och aktorer involverats vilket dven har fungerat som
konsekvensbedomning betraffande olika atgardsfoérslag. Omradesnamnderna i Houtskar, Ini6, Nagu
och Korpo har gett sina utldtanden, vilka bifogats denna rapport.

Bildningen

| samband med servicestrukturutredningarna har anvandarna horts. Inom smabarnspedagogiken
har en enkat gjorts och pa skolsidan har hallits méten med de flesta Hem och Skola-féreningar under
mars-april 2021. Féreningarnas styrelser har ocksa skriftligt gett sina synpunkter pa
skolverksamheten och skolornas framtid. Hérandet har inte specifikt gallt fastighetsfragan. Ocksa pa
ungdomssidan har diskussioner forts framfor allt i Korpo.

Social- och hélsovard

Aldreradet har horts 19.1 varefter det gett ett utldtande gillande fastighetsarbetsgruppens
utvecklingsforslag som beror dldre personer inom samtliga kommundelar i Pargas (som bilaga).
Dartill har moten hallits med dldreomsorgens samt halsovardens berérda personal, varefter
personalen dven gett sina utlatanden under mars manad 2021. Personalen i Ini6 (halsovard och
dldreomsorg) har lyft fram att dldreboendet Aftonro inte kan inhysa hélsostationen, eftersom det
skulle bli for trangt. Daremot sag man positivt pa att halsostationen skulle flytta till byggnaden intill,
och ddarmed vara beldget pa samma omrade. Personalen i Korpo uttryckte sin asikt att
héalsostationen bor vara pa nuvarande stélle, och att stabshuset inte &r &ndamalsenliga utrymmen
for hdlsostationsverksamhet. Daremot kunde fler aktorer finnas i hdlsostationsbyggnaden for att
effektivera utrymmesanvandningen. Personalen i Nagu har uttryckt sin asikt i att nuvarande
utrymmen och samarbete i samma byggnad (halsostation och dldreomsorg) ar andamalsenligt.
Daremot ar serviceboendet pa samma omrade som Grannas, i daligt skick och borde atgardas.
Aldreomsorgens personal har tagit stillning till eventuell koncentrering av dagverksamheten
Solglantan och Seniorstugan till gemensamma utrymmen i nuvarande Kombilas utrymmen, ifall
Kombilas verksamhet i framtiden placeras i kreativa larcentret. Personalens asikt ar att Kombilas
utrymmen inte skulle [ampa sig for dldreomsorgens dagverksamhet. Solglantans nuvarande
utrymmen anses mest dndamalsenliga, med bl a centralparken i omedelbar narhet, ur personalens
synvinkel. Ett skilt diskussionsméte har hallits med Ankarhusets personalgrupper under varen 2021,
som aven gett utldtanden gillande eventuell flytt av familjecenter till social- och
hélsovardscentralen. Personalen har i sina utlatanden i huvudsak sett positivt pa en flytt och
mojligheten att bygga upp en ny verksamhet kring service for barn, unga och familjer. Barn- och
ungdomspsykiatrins narvaro i gemensamma utrymmen férbattrar mojligheten till samarbete.
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Personalen betonar vikten av att fa vara delaktig i planeringen av utrymmesanvandning i Sote-
centralen.

4.4 Flyktingfragan

Migrationsverket har tagit fram en ny modell for personer som flyr kriget i Ukraina. Syftet med
kommunmodellen &r att géra det mojligt for personer som soker och far tillfalligt skydd (senare
person) att bo dar de har etablerat sig nar de har anlant till Finland. Det &r fraga om en snabb och
tillfallig 16sning som innebar att kommunen producerar inkvarterings- och handledningstjanster at
en (flykting)forlaggning och de personer som séker och far tillfalligt skydd.

Pargas stad har i juni 2022 ingatt ett avtal med forliggningen i Abo om att agera enligt
kommunmodellen och producera mottagningstjanster. Avtalet dr en férutsattning for att
ersattningar enligt kommunmodellen ska kunna betalas ut fran och med 1.5.2022. Det ar frivilligt for
kommunerna att delta. Avtal enligt kommunmodellen kan goras for perioden 1.5.2022 till 4.3.2023.
Uppsagningstiden ar 2 manader.

Det bor ca 100 (situationen i augusti 2022) personer under tillfalligt skydd i Pargas. Tills vidare bor
alla i privat boende. | nuldget (augusti 2022) innefattar nya kommunmodellen i Pargas drygt 40
ukrainare, laget andrar kontinuerligt. Hyresavtal har skrivits mellan staden och hyresvardarna.

Enligt kommunmodellen bestammer kommunen sjilv antalet ukrainare, det vill sdga till vem/hur
manga kommunen vill erbjuda boende genom ett detta avtal. Flyktingforlaggningen (VOK) patvingar
inte, allt ar helt frivilligt. Staden bestammer hur mycket boende som erbjuds.

Kommunmodellen géller endast personer som ansokt om och far tillfalligt skydd. Kommunmodellen
galler inte personer som endast har ansdkt om internationellt skydd (asylsékande). Forlaggningen i
Abo (VOK) har inte begért Pargas att vidta andra atgarder eller forbereda ndgon mottagning i
storre/centraliserad skala.

4.5 Sammanstallning av atgardsforslag

| den uppdaterade bilagan 3 presenteras en atgardsplan som har tagits fram under arbetet. En del
atgarder ar inte realiserbara av varierande orsaker och darmed resulterar slutrapporten i féljande
atgardsforslag:

Inio

Inio hilsohuset och omradeskontor: Flytt till Ini6 gamla daghemmet ar 2022/2023,
realisering 2023.

Houtskar
Inga atgardsforslag

Korpo
Halsostation: Starka effektiviteten med yttre atgarder ar 2022/2023
Kommunalgarden: Realiseras ar 2023

Napas bastu Rosklax: Realiseras ar 2022/2023
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Nagu

Grannas: Atgarden kommer att skjutas upp i linje med genomférandet av SoH&-reformen
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Pargas
Solglantan och Seniorstugan: Realiseras ar 2024
Havsvind fd. daghem: Flytt genomford. Realisering ar 2023
Gula huset, Gula husets forrad, Blda huset: Realiseras/6verlatelse 2022 (2023)
Industrihall Pargas Ax: Realiseras ar 2022/2023
Kombila: Flytt till Kreativt ldrcenter, Skolgatan ar 2023/2024

SoH&-centralen: Flytt fran stadshuset, ca 50% av socialpersonalen, Kikaren,
familjetjanster och familjecenter till SoH&-centralen ar 2022

Familjehuset Ankaret: Realiseras ar 2022/2023

e Gallande Ankarhuset har en utredning 6ver tredje sektorns intresse och mojligheter
gjorts (summering i bilaga 9). Utredningen visar att ekonomiska forutsattningarna ar
utmanande, jmf hyresnivan 16,92€/m2 vs betalformaga 10€/m?2 eller ldgre. Visionen
som utretts var foljande: Ett hus for Pargasborna, dar tredje sektorn, staden och
andra aktorer tillsammans jobbar fér demokrati, kultur, miljo och vdlmaende. Ett
omrade som ar mitt i staden och som sjuder av liv. Utredningen resulterar i att
staden behover vara en aktiv och betalande part for denna typ av anvandning for
Ankarhuset, daven vid mojliga samarbetsmodeller med inslag av nagon extern
finansierande part. Syftet med denna rapport ar att utreda utrymmeseffektivitet och
att ta fram atgardsforslag, vilket under arbetetsgang har visat sig vara utmanande.
Staden har fastighetsmassa ndra Ankarhuset tex i stadshuset, vars
utrymmesanvandning nu ses 6ver och det kan utredas om visonen delvis kan
beaktas i den planeringen. Ankarhuset ar en betydande del i effektivering av stadens
fastighetsmassa och har listats som séaljobjekt i denna rapport.

e Flyktingfragan, tidigare fanns preliminara planer for inkvartering i Ankaret. Se kapitel
4.4., i maj-juni 2022 blev det klart att det inte ar aktuellt med Ankaret for Ukrainare,
statens vilja ar att styra de som sokt om tillfalligt skydd till vanliga bostader via
Migrationsverkets kommunmodell.

| arbetsgruppens slutrapport har de identifierade atgardernas inverkan listats i kvadrat och euro, for
ca tidsperioden 2021...2026. Se bilaga nr 2. Pargas byggnadsbestand uppdatering 3.5.2022 och se
bilaga nr 3. Fastighetsoptimering jamte atgardsplan, aktiva byggnader 2021-2023+.

Det vasentliga ar att fastigheter som direkt tas ur bruk (inte via lokalbanken), ger den storsta
ekonomiska nyttan. Anvandare vars verksamhetsforutsattningar berors av andringarna har en
nyckelroll i planeringen och forverkligandet av atgarderna.

e Realiserade objekt 2021: F.d. Mossala skola (daghem) och gamla kommunalstugan i Pargas

e Forvekligade salj- och overlatelseobjekt ar 2022: Sunnanberg skola och éverlatelse av
Lyckebo i Houtskar

e Budgetboken 2022, malsattning for lokalbanken: Fastigheter som séljs under 2022/
driftsbudgeten - 103 000 €, forsaljningsinkomster +1,55 M€. Under aret 2022 kommer det
inte vara realistiskt att uppna alla malsattningar under férandrade forhallanden.
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4.6 Andra atgarder

Gallande kontorsutrymmena har arbetsgruppen tagit fram féljande atgardsforslag for att uppna
battre effektivitet. (Noteras att om/nér SoHa-reformen trader i kraft har staden farre anstallda. |
vilket fall som helst bor kontorsanvandningen fortatas och dven hyras ut till externa parter.)

Staden utreder olika satt/system for personalen att boka sina egna interna sittplatser och
moteslokaler for dagen/veckan for att 6ka utrymmeseffektiviteten.

Personalenkat gallande lamplig mangd av distansarbete utfors.
(Distansarbetsrekommendationen slutade i Mars 2022, och enkat och utredning kan
objektivt utféras under hosten 2022. “New normal”)

En analys med hjdlp av en matning av utrymmenas faktiska nyttjandegrad utférs nar
coronasituationen lattar. Utfors under hosten 2022.

Forbattra marknadsféringen for de utrymmen som finns att hyra for externa. Koordinera
marknadsforing dven mot externa distansjobbare (tex vid omradeskontor).

5. Effektivare avyttring av bebyggda fastigheter

Subgrupp 3 har haft som uppgift att definiera hur fastigheter kan avyttras i snabbare takt dvs
definiera processen kring Lokalbanken inklusive hela férsaljningsprocessen.

Arbetsgruppen har konstaterat att

Den storsta effektivitetsékningen kan uppnas genom att forbattra arbetssattet inom stadens
organisation (mer strukturerat och effektiverat samarbete mellan avdelningarna). Se
preciserad schema bilaga 4 Forsaljningslistan, processoversikt.

Effektivitet och snabbare avyttring kan dven uppnas genom en smidigare beslutsprocess for
forsdljning gdllande bebyggda fastigheter (Notera: det finns en annan, fungerade process for
icke-bebyggda fastigheter). Se preciserad schema bilaga 5 Foérséaljningsprocessen.

Arbetsgruppen féreslog i mellanrapporten en precisering till processen som férvaltningsstadgan
beskriver gillande forsaljning av stadens bebyggda fastigheter som inte langre behdvs, pga att det
tidigare hade medfort ineffektivitet inom stadens organisation och man behévde komma snabbare
framat i realiseringsprocessen. Revideringen av férvaltningsstadgan har beaktat de justeringar som
behovts.

| den uppdaterade forvaltningsstadgan som stadsfullméaktige godkant 16.3.2021 § 18 star foljande:

§ 67 Stadsstyrelsens sektion for tekniska stodtjanster ska “Arligen till stadsstyrelsen
sammanstalla en forteckning med forslag 6ver de objekt i lokalbanken som ska saljas eller
rivas under féljande ar. Beredningen och sammanstéllningen ska ske i vaxelverkan med
stadens 6vriga forvaltningsenheter. De som anvant fastigheterna och de som ska verkstalla
forsaljningen bor i tidigt skede involveras i processen.”
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e § 62 Stadsstyrelsens beslutanderatt i punkt 6; “Beslut om forsaljning av de stadens bebyggda
fastigheter som inte langre behodvs i den egna verksamheten och faststallande av ett
minimipris for fastigheterna.”

e § 81 stadsgeodetens beslutanderatt; “Verkstalla forsaljning av de stadens bebyggda
fastigheter som inte langre behovs i den egna verksamheten i enlighet med stadsstyrelsens
och stadsfullmaktiges beslut.”

e § 148 Uppgifter och beslutanderatt i punkt 15; Avdelningscheferna och sektorcheferna
beslutar om forsaljning eller annan 6verlatelse av 16s egendom, som inte langre behovs i den
egna verksamheten, enligt de principer som stadsstyrelsen faststallt.”

Precisering i forsdljningsprocessen

e Stadsstyrelsen gor enligt § 62 i forvaltningsstadgan ”Beslut om forsaljning av de stadens
bebyggda fastigheter som inte langre behovs i den egna verksamheten och faststillande av
ett minimipris for fastigheterna.” Féljande precisering av processen (inte till
férvaltningsstadgan) féreslas: "Mdtningsbyrdn (stadsgeodeten) bereder till stadsstyrelsen fér
beslut om forsdljning av de stadens fastigheter som inte ldngre behévs i den egna
verksamheten och faststdllande av ett minimipris fér fastigheterna. Ett objekt per drende.”

Dvs med den foreslagna preciseringen tydliggors det interna férfarandet som kort beskrivet blir
foljande: tekniska stodtjanster ger input till matningsbyran (stadsgeodeten) via stadsstyrelsens
beslut gallande vilka fastigheter kan saljas, och méatningsbyran (stadsgeodeten) bereder forsaljning
separat objekt per objekt till stadsstyrelsen och ansvarar sedan for verkstallandet av forsaljningen
enligt stadsstyrelsens beslut. Pa sa satt ar ansvarsfragan preciserad for att realisera forsaljningen
hela vagen.

Pa grund av SoHa-reformen utférs en utredning under ledning av stadsgeodeten géllande vilka
omraden staten inte behover i framtiden, dvs hur staden kan ta hand om dessa omraden sa att de
inte tillfaller staten vid 6dvergangen enligt SoHa-reformen. Arbetet ar utfért och storre paverkor blev
vid Malmkulla-halsocentral, Aftonro, Korpo och Houtskar brandstationer tomtomraden.

Forsaljningslistan for bebyggda fastigheter bor definieras vid budgetforslaget samt under aret nar
behov foreligger. | budget 2021 har forséljningslistan definierats och finns beaktad i stadens budget.
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Betydelsen for stadens ekonomi

Bilagor

Lokalbankens kostnad: bu 2022, 132 400€/f6rverkligats 94 467€ (laget 29.8.2022),
dvs vikten av att realisera forsaljningsobjekten/ rivningsobjekten &r stor

Ini6 halsohuset och omradeskontor, kostnad —45 000 €/ar

Kommunalgarden, kostnad —18 342 €/ar

Solglantan, kostnad —84 000€/ar, Seniorstugan, kostnad —55 000 €/ar och Seniorum,
kostnad —20 000 €/ar

Napas bastu Rosklax, inkomst +20 €/ar i hyra

Havsvind fd. Daghem, kostnad —42 000 €/ar

Gula huset, kostnad =5 781 €/ar, Gula husets forrad, inkomst + 700 €/ar i hyra, Blaa
huset, kostnad — 4 417 €/ar

Industrihall Pargas Ax, inkomst +19 200 €/ar i hyra

Familjehuset Ankaret, kostnad —177 000 €/ar

Historiskt varldslage, dvs osdkerheter i forsaljningspriser, energipriser

94 550 m2 brutto hésten 2020 -> 101 200 m2 mars 2021. Ersdttande utrymmen av
Kreativ larcenter faller bort ur anvandning 2023 -> effektivitet hojs

Behovet av utrymmeseffektivering 3000-5000m2, vilket betyder grovt taget ca
0,4...0,7 M€ brutto i drift/ar.

Reparationsskulden 6kar varje ar i storlek 1 M€, vilket medfor 6kad risk for
storningar for anvandare. Budgetmedel behovs att kunna sakerstalla
serviceproduktionens forutsattningar, (Obs dven vikten av att realisera
forsaljningsobjekten/ rivningsobjekten).

Risken med interna hyrorna till VFO finns da inget beslut om hyror ar taget inom
VFO

1. Paraisten kaupungin kiinteistdstrategia 2013

2. Pargas byggnadsbestand - Paraisten rakennuskanta uppdatering 3.5.2022 och
Pargas utrymmeskategorier

3. Fastighetsoptimering jamte atgardsplan, aktiva byggnader 2021-2023+
4. Forsaljningslistan, processoversikt
5. Preciserad forsaljningsprocess
6. Utldtanden
6.1 Nagunamnden 10.2.2021 § 17
6.2 Inibnamnden 29.1.2021 § 4
6.3 Houtskdrsnamnden 27.1.2021 § 5
6.4 Aldreradet i Pargas 9.2.2021
6.5 Korponamnden 3.3.2021 § 13

6.6 Iniondmnden 8.6.2022 § 13
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7. Skrivelse samt verksamhetsberittelse Abolands hantverk rf 8.3.2021
8. Fastigheter som hyrs till valfardsomradet 3+1ar

9. Ankarhuset 2022 summering av utredningen
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