Notat

Model for salg af Regionshospitalet i Holstebro.

Indledning

Det er tidligere beskrevet i "Oplaeg til proces for salg af de store
hospitalsejendomme” hvorledes regionen vil handtere
salgsprocesserne generelt for de store hospitalsmatrikler.

I den generelle beskrivelse og beskrevne model papeges, at der vil
veere visse tilpasninger i relation til de konkrete ejendomme og
kommune. Dette notat er en tilpasset model for Regionshospitalet
Holstebro, med udgangspunkt i regionens generelle proces for salg af
de store hospitalsmatrikler.

Salgsprocessen overordnede struktur fastholdes, men der vil med
baggrund i regionshospitalets bygningsmaessige rammer samt lokale
markedsforhold skulle udarbejdes en naermere vurdering af nye
anvendelses muligheder, herunder evt. udarbejdelse af idéoplseg for
en kommende helhedsplan. Derudover vil der i udbuddene og
markedsfgringen af salgene blive vurderet, om der skal vaere delsalg
af hospitalsmatriklerne med seerlig fokus pa de lokale
markedsforhold.

Der har veeret afholdt et indledende mgde med Holstebro kommune
om regionens plan for salget af Regionshospitalet i Holstebro, hvor
modeller for salgsprocessen blev drgftet. Holstebro kommune gav
udtryk for, at de ingen konkrete planer har for omradet omkring
sygehusgrunden, men vil deltage positivt i et kommende planarbejde,
og for andring af kommuneplanrammerne til bolig og centerformal.
Det er Holstebro kommunens vurdering at hospitalsmatriklerne ikke
kan salges som en helhed, men at et kommende salg bgr ske via
udstykning af hospitalsmatriklen ud fra et overordnet plan for
omradet.

Lovgrundlag

Salg af Regionshospitalet i Holstebro er underlagt bekendtggrelse nr.
799 af 24. juni 2011 om offentligt udbud ved salg af kommunens
henholdsvis regionens faste ejendomme, samt tilhgrende vejledning.
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Overordnede mal

Som offentlig saelger skal regionen sikre, at salget sker mest gkonomisk fordelagtig for
regionen.

I den forbindelse skal der vaere saerligt fokus pa felgende:

¢ Udnyttelse af erfaringer fra tidligere salgsprocesser af store hospitalsmatrikler.
e Snarlig salgsmodning via klare visioner for omradet
e Teet dialog med lokalomradet, herunder kommune og lokale interessenter.

Det er malsaetningen, at Regionshospitalet Holstebro salgsmodnes med udnyttelse af det
markedskendskab, der kan erhverves fra tidligere processer omkring salgsmodning af
regionens ejendomme.

Der har bl.a. vaeret gennemfgrt mgder med pensionskasser og store entreprengrvirksomheder
i forbindelse med salgsmodningen af Risskov og Tage-Hansens Gade i Aarhus med henblik pa
at undersgge markedets interesse og forventninger. Det er dog vurderingen at der ikke vil
veere samme interesse for Regionshospitalet i Holstebro pa grund af markedsforhold og
udviklingen generelt i Holstebro.

Derfor er det vurderingen, at der i salgsmodningen skal abnes op for en model der uafhaengig
af processen abner for delsalg af matrikler/bygninger, saledes at lokale og andre investorer og
udviklere har mulighed for at byde pa mindre enheder. P3 det grundlag er der et szerligt behov
for igangseetning af en helhedsplan for omradet, der kan visualisere omradets fremtidige vision
og karakter for eventuelle interessenter og kgbere.

Der er derfor behov for en kortlaegning af anvendelsesmuligheder, dels i forhold til kommunen
men ogsa i forhold til potentielle investorer, saledes at salget kan gennemfgres mest
gkonomisk fordelagtigt for regionen.

Proces

Der er i forhold til den generelle beskrivelse og proces for salg af regionens ejendomme,
saerligt fokus pa de planmaessige forhold, herunder idéudvikling i forbindelse med
udbudsstrategien samt en evt. udarbejdelse af helhedsplan i sammenhang med
salgsmaterialet. Det samlede salg planlaegges gennemfgrt i fire faser:

FASE 1: Ejendomsoplysninger og markedssondering
Forundersggelse
Identifikation af anvendelsesmuligheder
Dialog med gvrige interessenter
Evaluering af anvendelsesmuligheder

FASE 2: Udarbejdelse af idéoplaeg og fastlaeggelse af udbudsstrategi
Afklaring af potentiale og anvendelse
Udarbejdelse af salgsprospekt og inspirationsmateriale
Malrettet markedsdialog med potentielle kgbere
Udarbejdelse af udbudsstrategi
Politisk behandling af udbudsstrategi

FASE 3: Udarbejdelse af helhedsplan og udbudsmateriale

Dialog med kommune om anvendelsesmuligheder, planforhold og salgsvilkar. cide 2
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Markedsfgring af helhedsplan og salg
Udarbejdelse af endeligt udbudsmateriale

FASE 4: Gennemfgrelse af salg
Annoncering af salg
Valg af kaber
Politisk behandling
Endelig overlevering

Ovenstdende proces abner op for bade et helt eller delvist salg af ejendommen, som vil
afheenge af de markedssondringer, der indledningsvis foretages.

Der foreligger et relativt stort indledende arbejde, for at skabe et solidt baggrundsmateriale,
som kan anvendes i den videre proces omkring afklaring af potentiale og anvendelse og for
udarbejdelse af idegrundlag og salgsprospekt til den malrettede dialog med eventuelle
investorer eller kgbere.

Det vil i disse sonderinger eventuelt kunne overvejes hvorvidt en ideudvikling, og
gennemfgrelse af et kommende helhedsplan skal ske pa baggrund af en
projektkonkurrence/masterplankonkurrence for omradet, med deltagelse af arkitekter og
andre byudviklere. Det vil kunne skabe et godt grundlag for en visionaer byudvikling af
omradet og ikke mindst markedsfgre og udbrede kendskabet til matriklen og det kommende
salg.

I forhold til overvejelser om en udbudsproces omhandlende ét eller flere udbud vil en model
med flere udbud forventeligt kunne optimere ejendommens samlede vaerdi, da der derved
opnas en stgrre antal aktgrer pad markedet samt konkurrence blandt de potentielle kgbere.
Denne model vil dog kunne betyde, at regionen patager sig et betydeligt arbejde med en
salgsmodning og byggemodning i form af opdeling af sygehusgrunden, fastlaeggelse af
byggemuligheder, og heri evt. nedrivning, omlaegning af forsyningsforhold, veje m.v.

Alternativt til flere mindre udbud kunne vaere et delvis udbud, hvor den vindende tilbudsgiver
forpligtes til kgb af et naermere fastlagt antal byggerettigheder, evt. i kombination med en
kgberet til yderligere byggerettigheder, men samtidig forpligtes til at byggemodne hele
matriklen. Modellen forudseetter i givet fald, at der skabes et samarbejde med den vindende
tilbudsgiver (der overtager et naermere antal byggerettigheder) om byggemodningen af hele
hospitalsmatriklen. Denne model ville kunne Igftes af mellemstore entreprengrer i
lokalomradet og abner derfor op for en lokal forankring i udviklingen af hospitalsmatriklen.

Samlet set vil et efterfglgende salg af hospitalsmatriklen afhaenge af, at kunne realiseres inden
for en arraekke der vil vaere gkonomisk og tidsmaessig attraktiv for regionen.

Det vil derfor ikke kunne udelukkes, et der i forlaengelse af fase 1 og 2 indledes et samarbejde
og eventuel salgsaftale med Statens Ejendomsselskab (Freja ejendomme) om at patage sig
opgaven med udvikling og videresalg af hospitalsmatriklen, safremt regionen ser det
gkonomisk attraktiv. Freja Ejendomme har bl.a. indgaet aftale med andre regioner om salg af
hospitaler, der typisk er beliggende i udkantomrader, hvor salg af stgrre ejendomme kan vaere
vanskelige at omsaette. Som eksempel kan navnes at Region Syd har solgt henholdsvis

hospitalerne i Faborg, Haderslev, samt Augustenborg til Freja ejendomme. cide 3
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Det er afggrende, at processen i fase 1 og 2 samt udarbejdelsen af den endelige
udbudsstrategi vil danne et fyldestggrende grundlag for et kommende udbud og salg af
matriklen og samtidig sikre regionen et attraktiv salg.

For at sikre dette vil der i processen skulle samarbejdes med ekstern radgivning inden for
strategisk radgivning, byudvikling og mulighedsstudier, samt tekniske specialister i forhold til
gndret anvendelse samt miljgforhold.

Tidsplan
Salgets faser forventes gennemfgrt efter fglgende tidsplan:

Fase Periode Bemeaerkning

1. Ejendomsoplysninger og August - november 2014
markedssondering

2. Udarbejdelse af idéoplaeg samt December - marts 2015 RRs godkendelse
fastlaeggelse af udbudsstrategi

3. Udarbejdelse af helhedsplan og April — september 2015
udbudsmateriale

4. Gennemfgrelse af salg Fra oktober 2015 - Evt. gennemfgrelse af flere
udbudsrunder

Safremt der er mulighed for salg af selvsteendige bygninger i perioderne, vil det blive forsggt
gennemfgrt uafhaengig af faserne og den igangvaerende proces, safremt det vurderes
gkonomisk attraktivt og ikke pavirker den samlede udviklingen af omradet.

@konomi
I den foreliggende model er regionens direkte udgifter i forbindelse med salgets to fgrste faser
frem til og med fastleeggelse af udbudsstrategi forventeligt 2,15 mio. kr.

Der forudsaettes at opgaven varetages af projektleder fra Byggeri og Ejendomme, med direkte
reference til bygningschefen og gkonomichefen. Derudover vil der skulle antages ekstern
radgivning og bistand fra henholdsvis strategisk og teknisk radgiver (arkitekt- og/eller
ingenigrfirma), juridisk radgiver, og finansiel radgiver (maeglerfirma).

De direkte udgifter i de to efterfglgende faser (udarbejdelse af udbudsmateriale og
gennemfgrelse af udbud) - er forelgbig estimeret til at vaere i stgrrelsesorden 2,40 mio. kr.
Der vil separat blive anmodet om anlaegsbevilling til fase 3-4, ndr udbudsstrategien er fastlagt.

Ydelse Fase 1-2 (i 1.000 kr.) Fase 3-4 (i 1.000 kr.)

Interne omkostninger 550 1.500
Udagifter til ekstern radgivning 1.600 900
I alt 2.150 2.400

Udgifterne til gennemfgrelse af salget vil blive fratrukket i salgsindtaegten.
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Udover ovenstaende kommer, at regionens egne medarbejdere med juridiske og finansielle
kompetencer skal paregne at indga i salgsprocessens fire faser.

Organisering

Den praktiske gennemfgrelse fra tilrettelaeggelse af salgsprocessen til realisering af salg er
organisatorisk placeret i Koncerngkonomi herunder Byggeri og Ejendomme. Projektledelsen,
der skal varetage opgaven med salgsmodningen herunder de tekniske aspekter omkring
plangrundlag, helhedsplan etc. vil ligeledes ske i Byggeri og Ejendomme.

Der vil i forbindelse med projektledelsen blive nedsat en projektgruppe med deltagelse af HEV,
samt juridisk kontor og koncerngkonomi.

Opgavens strategiske og tekniske rddgivning herunder udarbejdelse af ideoplaeg vil blive
udbudt som rédgivningsopgave efter tilbudsloven.

Derudover vil der blive brug for ekstern rddgivning og bistand fra henholdsvis juridisk radgiver,
og finansiel radgiver (maeglerfirma).

Bilag 1 Skematisk oversigt af salgsproces Regionshospitalet Holstebro
Bilag 2 Beskrivelse af salgsproces af de store hospitalsejendomme
Bilag 3 Forslag til organisationsplan.
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