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Locum verkar pa flera olika satt for ett effektivt
lokalutnyttjande dar tillampningen av marknadshyra
har en viktig funktion for kostnadseffektiviteten.
Dock kravs ytterligare uppfoljningsinsatser for att
sakerstélla ett effektivt faktiskt lokalutnyttjande.

Locum bor tydligare operationalisera och
konkretisera hur agardirektivet om att tillhandahalla
andamalsenliga lokaler ska nas.

Locum b6r genom en mer strukturerad uppfdljning
och systematiserad information inkluderande
benchmarking tydligare redovisa landstingets
lokalutnyttjande.

Landstingsstyrelsens och det strategiska utskottets
agarstyrning och uppfdljning av Locum och
lokalutnyttjandet bor utvecklas for att sdkerstélla att
avkastningskravet i Landstingsfastigheter Stockholm
(LFS) tillgodoses genom effektiviseringar och inte
genom hyresséattningen.

Landstingsstyrelsen bor verka for att skapa en
sammanhangande planeringsmodell och ett
planeringsunderlag for att i ett koncernperspektiv
kunna bedéma langsiktiga lokalbehov.

Landstingsstyrelsen bor se dver regelverket for
halso- och sjukvardens lokaler s& att de ar
anpassade till dels landstingets langsiktiga
lokalbehov, dels rddande sjukvardsorganisation.
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1. Slutsatser och rekommendationer

Lokaler ar en vasentlig resurs inom sjukvarden och landstinget. Att skapa
forutsattningar for ett effektivt lokalutnyttjande ar darfor en fraga av stor
betydelse. Locum AB har en viktig roll som fastighetsforvaltare inom varden, i
stravan mot ett effektivt lokalutnyttjande. Den 6vergripande revisionsfragan i
granskningen ar: ”Finns forutsattningar for ett effektivt lokalutnyttjande i
landstinget? ” Huvudinriktningen har saledes varit att granska dessa
forutsattningar utifran ett koncernperspektiv. Revisionens samlade bedémning
ar féljande:

Det grundlaggande ansvaret for ett effektivt lokalutnyttjande avilar
verksamheterna (sjukhusen, m.fl.). Samtidigt ligger hela ansvaret for
fastighetsforvaltningen och lokalhanteringen avseende landstingets
fastigheter pa Locum. Som framgar av bifogad konsultrapport verkar
Locum for ett effektivt lokalutnyttjande pa flera olika satt. Generellt sett
tillampas marknadshyra for att 6ka kostnadsmedvetenheten och darigenom
aven lokaleffektiviteten. De incitament som marknadshyran innebar ar
mest patagliga vid ombyggnationer och lokalanpassningar. De &r inte lika
patagliga i den lopande verksamheten dar anpassningar genom exempelvis
byte av lokaler &r svarare att astadkomma, sérskilt inom akutsjukhusen.

Incitamenten for effektivisering bér dock kunna gdras mer verkningsfulla
genom en mer strukturerad uppféljning av lokalutnyttjandet inom
landstinget. Genom redovisning och jamforelser av lokalanvandningen och
lokalutnyttjandet , t.ex. mellan olika sjukhus och Kkliniker, skulle Locum
kunna ge underlag for diskussioner om behov av och mojligheter till
lokaleffektiviseringar. En mojlighet kan ocksa vara att bygga
uppfoljningen pa nyckeltal som relaterar lokalresurserna till
vardproduktionen. Locum skulle, inom ramen for &gardirektivet, pa sa satt
kunna bista hyresgésterna med underlag for beslut om att utnyttja
lokalerna pa ett kostnadseffektivt satt.

Agardirektivet att tillhandah&lla &ndamalsenliga lokaler har inte brutits
ned och konkretiserats av Locum i uppféljningsbara mal och
aterrapporteras heller inte tydligt till &garen. Samtidigt kan konstateras att
de fastighetsutvecklingsplaner (FUP) som tas fram ger information om
statusen och andamalsenligheten i vardlokalerna, liksom aven
fastighetsdatabasen och informationen fran kundenkéaterna. Denna
information borde kunna systematiseras och regelmasssigt redovisas till
dgaren.

Ett allmént problem med konstruktionen av Locum och tilldmpningen av
marknadshyra &r att man tillskapat en intern marknad, dar Locum har en
monopolliknande situation, som inte automatiskt sakerstaller effektivitet i
lokalhantering och fastighetsforvaltning. Det ar viktigt att sékerstalla att
avkastningskravet i Landstingsfastigheter Stockholm (LSF) tillgodoses
genom effektiviseringar och inte genom hyressattningen. Darfér behdver
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effektiviteten i systemet mer aktivt féljas upp av dgaren. En viktig del
géller efterlevnaden av dgardirektivet att bolaget skall genomfdra
jamfdrande studier (benchmarking) med andra &gare/férvaltare av
andamalsfastigheter. Denna del i uppfoljningsdialogen mellan Locum och
agare, bl.a. via landstingsstyrelsens strategiska utskott, saknas till stérsta
delen och behdver darfor utvecklas.

Det saknas i landstinget i nulaget en sammanhallen strategisk lokalplanering,
pa lang sikt. Det medfor risker for onddiga kostnader och bristande effektivitet
i lokalhanteringen. For att astadkomma en béttre framforhallning och en béttre
planering behdver landstinget dels skapa underlag for beddmning av
sjukvardens och landstingets lokalbehov, dels dven knyta samman de olika
delsystem som redan finns vad géller lokalplaneringen. Aven
lokalplaneringsfragorna med anledning av de omfattande omstéllningar som
aktualiseras vid de stora akutsjukhusen maste planeras. | nulaget saknas en
helhetssyn pa ovan namnda fragor samtidigt som manga olika aktcrer inom
landstinget ar involverade i planeringsdiskussionerna. Det finns behov av en
sammanhadngande modell och underlag for planeringen. Detta bér &ven kunna
beaktas kopplat till fullméktiges uppdrag i budget 2010 om en 6versyn av det
strategiska fastighetsbestandet.

Nuvarande regelverk for begreppet strategiska lokaler som harror fran
2003 ar till stor del forlegat och foljs inte i praktiken. En 6versyn behéver
goras dar man samtidigt diskuterar behovet av en anpassning till
organisationen av och sattet att bedriva varden (ex. mangfald, vardval och
privatisering).

Rekommendationer:

» .Locum bor tydligare operationalisera och konkretisera hur
agardirektivet om att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler ska nas.

e Locum bér genom en mer strukturerad uppféljning och
systematiserad information inkluderande benchmarking tydligare
redovisa landstingets lokalutnyttjande.

» Landstingsstyrelsens och det strategiska utskottets &garstyrning och
uppféljning av Locum och lokalutnyttjandet bor utvecklas for att
sékerstélla att avkastningskravet i Landstingsfastigheter Stockholm
(LFS) tillgodoses genom effektiviseringar och inte genom
hyresséattningen.

 Landstingsstyrelsen bor verka for att skapa en sammanhéngande
planeringsmodell och ett planeringsunderlag for att i ett
koncernperspektiv kunna bedéma langsiktiga lokalbehov.

 Landstingsstyrelsen bor se dver regelverket for halso- och
sjukvardens lokaler sa att de ar anpassade till dels landstingets
langsiktiga lokalbehov, dels radande sjukvardsorganisation.
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2. Utgangspunkter for granskningen

2.1 Motiv till granskningen

Problem och problemomraden vad galler lokalutnyttjandefragorna har under
den genomforda forstudien huvudsakligen diskuterats utifran foljande
perspektiv:

Regelverket for nyttjandet av strategiska fastigheter och lokaler

En viktig fraga galler i vad man det nuvarande regelverket for lokalhantering
och lokalutnyttjande ar aktualiserat i relation till vardens utveckling. En del har
tytt pa att det inte foljs i praktiken. Tydliga principer/definitioner har forefallit
saknas for begreppen strategiska fastigheter och strategiska lokaler.

Nuvarande lokalutnyttjande; éverblick, jamférelser och tomstallning

Det ar vésentligt att det finns en dverblick och ett koncernperspektiv i
lokalutnyttjandet i landstinget. Viktigt &r ocksa att kunna folja upp
effektiviteten i lokalutnyttjandet, t.ex. via redovisningar och jamforelser pa
sjukhus/forvaltningsniva samt redovisningar av lokalutnyttjandets fordelning
pa olika kategorier (offentlig/privat, olika funktioner, etc.). Det har vidare
funnits en inte obetydlig méngd tomstallda lokaler.

Planerat lokalutnyttjande; fastighetsutveckling och langsiktig anvandning av
fastigheterna

Grunderna for Locums arbete med fastighetsutvecklingsplaner (FUP) ar pa vag
att kraftigt forandras: fran sjukhusperspektiv till koncernperspektiv. | nulaget
finns inte fastighetsutvecklingsplaner for alla sjukhus/strategiska fastigheter,
trots att detta agardirektiv givits for flera ar sedan. Nagon preciserad planering
for sjukvardens strukturella utveckling finns heller inte i nulaget. Ett arbete
pagar dock med att ta fram en s.k. "Generalplan”. Likval maste en fortlopande
lokalplanering ske i avvaktan pa klarlagganden.

2.2 Revisionsfraga
Den 6vergripande revisionsfragan har varit:
Finns forutsattningar for ett effektivt lokalutnyttjande i landstinget?

Delfragor:

» Hur fungerar regelverket fér handhavande och nyttjande av
strategiska fastigheter och lokaler?

« Pa vilket satt sakerstalls effektiviteten i det faktiska
lokalutnyttjandet och hur ser ansvarsférdelningen ut?

= Hur sker den framatriktade lokalplaneringen och ger detta
forutsattningar for ett langsiktigt effektivt fastighetsutnyttjande i ett
koncernperspektiv?

2.3 Revisionskriterier
» Agardirektiven for Locum AB
« Fullmaktiges direktiv om fastighetsforvaltningen
« Policyer och regelverk i dvrigt



LANDSTINGS- a
REVI S O RE RNA Revisionskontoret 2010-04-21

JL

Stockholms lans
landsting

2.4 Metod
Granskningen har fokus pa fragan om det finns forutsattningar for ett effektivt
lokalutnyttjande inom landstinget. En huvudinriktning i revisionen ar darfor att
granska dessa forutsattningar utifran ett koncernperspektiv. Granskningen har
metodmassigt skett genom att:
» Kartlagga, beskriva och analysera géllande regelverk och direktiv
» Kartlagga, analysera och bedéma tydligheten i géllande
ansvarsforhallanden
 Folja upp och analysera befintlig statistik dver lokalytnyttjanden mm
« Foreta intervjuer och utifran detta bedéma olika aktorers/intressenters
forhallning till lokalfragorna samt styrningen darav analyseras

SL:s fastigheter har inte omfattats av granskningen.

Ett 15-tal intervjuer har genomforts huvudsakligen inom sjukhusen, Locum,
LSF (landstingsstyrelsens forvaltning) och HSNf (Hélso- och
sjukvardsnamndens forvaltning). Revisionskontoret har medverkat vid samtliga
intervjuer

Granskningen har genomforts med hjélp av konsult. Projektledare har varit
Ralf Jonsson, revisionkontoret med Anna Nording som projektmedarbetare.

3. Resultatet av granskningen

3.1 Regelverk och styrmodell

Delfraga 1 i granskningen har varit: Hur fungerar regelverket for
handhavande och nyttjande av strategiska fastigheter och lokaler?

Generellt sett ger tillampningen av marknadshyra ett incitament som
skapar kostnadsmedvetenhet och dérigenom verkar for lokaleffektivitet.
Incitamentet ar dock mest patagligt vid ombyggnationer och
lokalanpassningar och &r inte lika patagligt i den lI6pande verksamheten da
man tidigare redan fastlagt sina lokalbehov.

Strategiska fastigheter ar fastigheter som forts upp pa en forteckning utifran
bedémningen att det &r andamalsfastigheter som skall behallas i landstingets
&go. Beddmningen av nér en fastighet upphor att vara en s.k. strategisk
fastighet sker huvudsakligen utifran praktiska och relativt kortsiktiga
hansynstaganden. Det saknas har en langsiktig beddmning grundat pa en
strategisk lokalplanering baserad pa langsiktig sjukvardsplanering och en
landstingsovergripande fastighetsutvecklingsplanering. Detta bor beaktas i det
uppdrag som fullmaktige givit i budget 2010 avseende en dversyn av det
strategiska fastighetshestandet.

Nuvarande regelverk for begreppet strategiska lokaler som harror fran
2003 &r till stor del forlegat och foljs/tillampas inte i praktiken. En Gversyn
behdvs darfor, dar man samtidigt diskuterar behovet av en anpassning till
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den aktuella sjukvardspolitiska inriktningen (mangfald, vardval och
privatisering). Reglerna bor aven ta fasta pa kraven dels vad galler
gemensam infrastruktur, dels lokalstandard vid auktorisation i
vardvalssystem, etc.

Begreppen strategiska fastigheter och strategiska lokaler &r inte heller helt
inb6rdes klara i sina definitioner. Det finns exempelvis ytor inom
strategiska fastigheter som beddms vara icke strategiska lokaler. Det &r
heller inte tydligt hur sddana lokaler skall hanteras, t.ex. i vad man de kan
upplatas till privata vardgivare och till privatfinansierad vard.

En bevakning och en avstamning av hyresavtal mot vardavtal ar nodvandig for
att undvika problem med besittningsskydd och dubbla hyreskostnader. Detta
kraver en kontinuerlig uppféljning och samverkan mellan Locum och HSN..
Exempel pa tidigare svarigheter, med atféljande kostnader, géller bl.a. S:t
Gorans sjukhus (kostnader for att 16sa besittningsratten) och Dalens sjukhus
(dubbla hyreskostnader for landstinget under en 6vergangsperiod).

Sammantaget noteras att styrmodellen till stor del &r baserad pa ett system
med marknadshyror och att regelverken for strategiska fastigheter och
strategiska lokaler behdver ses Gver.

3.2 Effektiviteten i det faktiska
lokalutnyttjandet

Delfraga 2 i granskningen har varit: Pa vilket satt sakerstalls effektiviteten
i det faktiska lokalutnyttjandet och hur ser ansvarsférdelningen ut?

Det grundlaggande ansvaret avilar verksamheterna. Emellertid har, som
framgar av de specifika dgardirektiven, Locum ett ansvar for att bista
hyresgasterna med att utnyttja lokalerna pa ett kostnadseffektivt satt. Som
framgar av konsultrapporten verkar Locum for ett effektivt
lokalutnyttjande pa flera olika sitt.

En viktig utgangspunkt ar som tidigare anforts, tillampningen av
marknadshyra, vilket ger incitament till kostnadseffektivitet i
lokalanvandningen. Incitamentet kan goras mer verkningsfullt genom att
kombineras med en mer strukturerad uppféljning av lokalutnyttjandet
inom landstinget. Ett allmant problem med konstruktionen med Locum
och marknadshyran &r dock att man tillskapat en intern marknad inom
landstinget, dar Locum har en monopolsituation. Detta sékerstéller inte
automatiskt effektivitet i lokalhanteringen och fastighetsforvaltningen.
Avkastningen for resultatenheten LFS (Landstingsfastigheter Stockholm)
bor inte kunna skapas genom hyressattningen. Darfor behdver
effektiviteten i systemet mer aktivt foljas upp av agaren.

Locum har inte tydligt operationaliserat och konkretiserat dgardirektivet om att
tillhandahalla andamalsenliga lokaler i uppfoljningsbara mal. En
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aterrapportering sker bl.a. vad galler investeringar och satsningar pa planerat
underhall. I 6vrigt aterrapporterar Locum inte till &garen hur detta direktiv
foljts och vilket utfall det resulterat i. Darfor finns ett behov av att Locum mer
strukturerat aterrapporterar status (pa SLL-niva) avseende lokalernas
andamalsenlighet. Informationen i fastighetsutvecklingsplanerna (FUP) liksom
informationen i fastighetsdatabasen och i kundenkaterna bor kunna utgéra en
grund.

Locum foljer upp och aterrapporterar om vakansytorna i fastighetsbestandet. |
ovrigt nyttjas dock inte informationen i Locums fastighetsdatabas for att
redovisa, beskriva och jamfdra hur nyttjandet av lokaler ser ut for olika typer
av hyresgaster, olika kategorier av lokalyta (t.ex. vard respektive
administration), etc. Inte heller gérs nagra jamforelser av lokalutnyttjandet
mellan t.ex. olika sjukhus respektive kliniker vare sig hos Locum eller inom de
olika sjukhusen. Det saknas ett etablerat nyckeltal for att jamfora effektiviteten
i lokalutnyttjandet baserat pa relationen mellan vardproduktionen och
lokalresurserna (t.ex. lokalkostnad per DRG-poéng).

Revisionskontoret bedémer att Locum skulle kunna arbeta mer strukturerat
med ovan namnda fragor inom ramen for det givna agardirektivet om att bista
hyresgasterna med att utnyttja lokalerna pa ett kostnadseffektivt satt.

Sammantaget finns ett utrymme for att battre sékerstélla effektiviteten i
det faktiska lokalutnyttjandet. Det grundldggande ansvaret ligger hos de
olika verksamheterna. Locum har dock viktiga uppgifter att fullfolja enligt
agardirektiven. Dessa ataganden kan utvecklas betydligt. Det finns ocksa
ett behov av att &garens uppféljning av Locum utvecklas for att
"balansera” bolagets monopolliknande situation. Uppféljningen bor
inkludera béttre uppféljningsdata och jamférelser mot andra landsting (i
enlighet med &gardirektivet om benchmarking).

3.3 Lokalplaneringen

Delfraga 3 i granskningen har varit: Hur sker den framatriktade
lokalplaneringen och ger detta forutsattningar for ett langsiktigt effektivt
fastighetsutnyttjande i ett koncernperspektiv?

Det finns i nulaget inte nagon strategisk lokalplanering pa koncernniva, d.v.s.
fragan om lokalbehovet pa 5-15 ars sikt ar obesvarad. Vidare kan konstateras
att det ar flera olika aktorer som pa olika satt ar involverade i
sjukhusplaneringsfragor pa koncernnivan: Locum, HSNF och LSF. Darutéver
bedriver sjukhusen, NKS (Nya Karolinska i Solna), SLSO m.fl. en egen
lokalplanering. Vardgivarnas planering utgar inte fran ett koncernperspektiv
(helhetsperspektiv) utan snarare fran deras eget perspektiv och egna
ambitioner. Den nyinréttade centrala investeringsberedningen
(tjanstemannaberedning) &r darfor motiverad sett utifran ett koncernperspektiv.
Beredningen kommer dock in relativt sent i planeringsprocessen.

Bristen pa grepp 6ver lokalutvecklingen har samtidigt ibland inneburit problem
i verksamhetsstyrningen (onddiga omflyttningskostnader, svarigheter att
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genomfdra lokalbesparingar, etc.) Vidare finns ambitionen att dels utveckla
landstingets fastighetskapital, dels att avyttra fastigheter som inte langre
beddms vara strategiska. Detta forutsétter dock en tydlighet i principer och ett
grepp Over det framtida lokalbehovet.

Vasentliga grunder saknas for en sammanhallen langsiktig lokalplanering pa
koncernniva. Det géller avsaknaden av en planering for och beskrivning av
vardens framtida krav pa lokaler i termer av framst volymer (befolkning och
sjuklighet), patientmiljo/vardplatser, arbetssatt i varden och struktur (NKS och
sjukhusen). Ett arbete pagar dock under benamningen ”Generalplanen” som till
delar diskuterar och arbetar med namnda fragor.

En annan fraga géller hur man lokalplanerar infor de omfattande omstallningar
som aktualiseras vid de stora akutsjukhusen. Omstéllningarna fran nuvarande
Karolinska Solna till NKS liksom byggnationer av nya enheter for
akutmottagning och centraloperation vid de ¢vriga storsjukhusen stéller
sarskilda krav pa planerade omstéllningar. Inte minst géller detta
lokalplaneringsfragorna som rimligen maste samordnas i ett koncernperspektiv.

Aven en scenarioplanering skulle behéva tas fram for att visa hur vardens
organisation och sattet att bedriva varden kommer att paverka lokalbehoven
saval totalt som i egna SLL-agda lokaler. Det géller fragorna om privatisering
och kundvalssystem, etc. Fragor som kraver en mer systematisk bevakning pa
koncernniva géller bl.a. utvecklingen och behoven ifraga om hygienfragor och
patientsékerhet, myndighetskraven, medicin-teknisk utrustning samt
langsiktiga renoveringsbehov sett utifran kraven pa andamalsenliga lokaler.
Exempelvis &r det oklart om den inriktning mot 1-patientrum som anges i
landstingsdirektorens skrivelse/strategidokument till VVD/sjukhusdirektorer i
december 2008 (LS 0812-1190) ar styrande for sjukhusen och vilka
lokalkonsekvenser det i s fall medfér. Den s.k. operationsutredningen som
genomfdrdes av landstingsstyrelsens forvaltning (LSF) och det efterféljande
s.k. konceptprogrammet for lokaler som Locum tagit fram, utgdr daremot ett
exempel pa en valmotiverad och val genomford samordningsinsats pa
koncernniva.

Fragan om inriktningen i fastighetsutvecklingsplanerna (FUP) behéver
ytterligare diskuteras. Vasentliga kopplingar som behéver klaras ut galler
behoven av en landstingsovergripande FUP, kopplingen till sjukhusens egna
planer samt bedomningarna av lokalernas andamalsenlighet.

Sammantaget saknas en helhetssyn pa de langsiktiga lokalplaneringsfragorna
samtidigt som manga olika aktorer inom landstinget ar involverade i
planeringsdiskussionerna. Det finns darfor behov av en sammanhangande
modell for den langsiktiga lokalplaneringen och underlag for planeringen. Det
galler lokalbehoven savil totalt som i egna SLL-agda lokaler.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Landstingsrevisionen har med basis i tidigare forstudie beslutat att med stéd fran Ernst & Young AB
genomféra en férdjupad granskning av lokalutnyttjandet i Stockholms lans landsting.

1.2. Syfte och avgransning

Den overgripande revisionsfragan ar:
Finns forutsattningar for ett effektivt lokalutnyttjande i landstinget?

Delfragor ar:
e  Hur fungerar regelverket for handhavande och nyttjande av strategiska fastigheter och lokaler?

e  Pavilket satt sakerstélls effektiviteten i det faktiska lokalutnyttjandet och hur ser
ansvarsfoérdelningen ut?

= Hur sker den framatriktande lokalplaneringen och ger detta forutsattningar for ett Iangsiktigt
effektivt fastighetsutnyttjande i ett koncernperspektiv?

Avgréansning

SLs fastigheter omfattas ej av granskningen. | granskningen ingar inte heller att primart granska
arbetet med att ta fram en strukturplan for sjukvarden, daremot att uppmarksamma de olika aktorernas
roller och uppdrag i sammanhanget. Investeringsfragorna ska inte granskas inom ramen for detta
projekt.

1.3. Metod

Revisionskriterier utgors av fullméaktiges direktiv, Locums specifika dgardirektiv och de
policys/regelverk som faststallts med baring pa lokaler. Granskningen har baserats pa studier av
relevanta dokument och intervjuer med syfte att:

Kartlagga, beskriva och analysera gallande regelverk och direktiv.

Kartlagga, analysera och bedéma tydligheten i gallande ansvarsforhallanden mm.

Folja upp och analysera befintlig statistik 6ver lokalutnyttjande mm.

2. Landstingets styrmodell och regler avseende lokaler

2.1. Overgripande styrmodell

Stockholms lans landsting har ett antal regler och beslut samt en fastlagd rollférdelning som grund for
att hantera resursen lokaler.

I grunden ligger ett decentraliserat ekonomiskt ansvar och att lokaler har asatts ett pris. Tanken ar att
verksamheter sjélva bast avgor vad som &r den rétta mixen av olika resurser (t.ex. avvagningar mellan
personal- och lokalkostnader). SLL har dessutom givit sitt fastighetsbolag en central roll nér det géller
lokaler. Det helagda bolaget Locum AB svarar for att tillhandahalla andamalsenliga lokaler till
landstingets verksamheter, bistd verksamheterna med att effektivisera lokalutnyttjandet och for
forvaltningen av landstingets fastigheter. Fullmaktige faststéller arligen det ekonomiska
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kaastningskravet for Locum AB. Ansvaret for att lokaler anvands effektivt ligger pa respektive
verksamhet.

Styrsignaler lamnas genom det specifika agardirektiv och de uppdrag som fullméaktige riktar till Locum.
Agardirektivet lagger fast att hyrorna for landstingets verksamheter ska vara marknadsanpassade om
inte annat beslutats av landstingsfullmaktige. Foér akutsjukhusen galler att de marknadsanpassade
hyrorna ska ligga pa en forsiktig nivd. Reglerna avseende lokaler innebar att landstingets
verksamheter inte har en skyldighet att vélja landstingsagda lokaler a&ven om sadana bor valjas i forsta
hand. | praktiken innebar detta att SLSOs verksamheter har storre frihetsgrader avseende lokaler an
akutsjukhusen eftersom det saknas alternativa hyresvérdar for akutsjukhuslokaler.

Landstingsledningen foljer avkastningskravet pa fastighetsbestandet, lokalernas nyttjandegrad och tar
aven del av de kunduppfoljningar som Locum goér. Vid sidan av detta har inte ledningen tillgang till
ytterligare uppfdljning av lokaler eller kostnader for fastighetsforvaltning etc. och ser heller inte behov
av det. Landstingsdirektéren och finansdirektéren menar att den marknadslésning kombinerad med
delegerat ansvar i verksamheten, som landstinget valt, ar tillracklig fér att resursen lokaler ska nyttjas
effektivt.

2.1.1. Hyresmodell

Locum anvander hyreskontrakt som féljer branschstandard. Uppsagningstiderna utgar ifrdn det som

regleras i Hyreslagen. Nar det galler forlangningstider i kontrakten uppger Locum att dessa varierar.

Forlangningstiden ar en del i férhandlingen mellan hyresgésten och Locum och &r en parameter som
paverkar den slutliga hyran.

2.2. Uppdrag med koppling till effektiv lokalanvandning

Utifran granskningens fokus pa effektiv lokalanvandning kan foljande uppdrag i Locums specifika
agardirektiv lyftas fram:

- Bolaget skall for landstingets rékning tillhandahalla andamalsenliga lokaler i forsta
hand till landstingets verksamheter.

» Bolaget skall bista hyresgasterna med att utnyttja lokalerna pa ett kostnadseffektivt
satt.

- Bolaget skall, i samrad med berérda enheter inom landstingskoncernen, uppratta
fastighetsutvecklingsplaner fér samtliga landstingsagda, strategiska fastigheter.

e Bolaget har ratt att erbjuda interna och externa hyresgaster fastighetsanknutna
tjanster (Facility Management). Prissattningen av sadana tjanster skall ske pa
marknadsmassiga villkor.

e Bolaget skall, inom ramen for sitt uppdrag, aktivt arbeta for att skapa halsoframjande
miljoer i fastigheter som nyttjas av landstingskoncernens verksamheter.

» Bolaget skall prioritera arbetet med att bygga resurssnalt och hallbarhetsanpassat,
minska mediaanvandningen och minimera miljostérningar samt stréva efter hg
ateranvandningsgrad saval vid nybyggnation som vid ombyggnad/renoveringar.

» Hyresgéaster som medverkar till besparingar skall kunna fa del av det ekonomiska
resultatet.

= Bolaget skall genomfora jamférande studier (benchmarking) med andra
agare/forvaltare av andamalsfastigheter.

Ett uppdrag som givits till Locum i budgeten bade 2008 och 2009 &r att effektivisera och reducera
kostnader for administration. | 2008 ars budget tas dven upp att Locum fortsatt ska arbeta med
fastighetsutvecklingsplaner (FUP:ar) och starta ett energieffektiviseringsprogram.
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2.3.1. Landstingsstyrelsens riktlinjer

Landstingsstyrelsen beslutade &r 2003 om ”Riktlinjer for hantering av hialso- och sjukvardens
lokalfrédgor”. Beslutet beror bl.a. hur landstinget ska sakra tillgangen pa strategiska lokaler och hur
samspelet inom landstinget ska se ut avseende lokaler. Exempelvis framgar:

e Urvalskriterier for strategiska lokaler samt att motivet for urvalet anges for varje stérre
objekt.

 att BKV! (dvs. nuvarande HSN-f — Halso- och sjukvardsnamndens férvaltning) ska
identifiera vilka lokaler eller utbudspunkter som ar strategiskt viktiga for halso- och
sjukvarden, dessa ska i férsta hand agas av landstinget och i andra hand ska
efterstravas att landstinget har forstahandskontrakt.

= For strategiska lokaler som &gs av landstinget géller att de stélls till vardleverantérens
disposition genom forstahandshyreskontrakt.

e Strategiska lokaler, som &gs av andra fastighetségare &n landstinget, stélls till
vardleverantorens disposition genom andrahandshyreskontrakt eller pa annat sétt.

= FOr icke strategiska lokaler galler primart att vardleverantoren tar lokalansvaret/
innehar forstahandskontrakt.

» Locum svarar for inhyrning av strategiska lokaler som maste hyras externt

e Locum ansvarar for férséljning av icke strategiska fastigheter.

» Hyresavtal och vardavtal kopplas i 6kad utstrackning till varandra nar det galler
leverantorers verksamhet i strategiska lokaler. Fragan om avstaende av
besittningsskydd ska regelmassigt provas i samband med lokalupplatelsen. Detta for
att sakerstalla landstingets langsiktiga radighet cver

2.3.2. Strategiska fastigheter och strategiska lokaler

Av Locums specifika dgardirektiv framgar att "Fastigheter som verksamhetsmassigt ar nddvandiga for
att landstingskoncernen skall kunna fullgéra sina uppgifter och dar lokalférsérjningen via den externa
hyresmarknaden inte &r en effektiv I6sning skall landstinget ha en langtgaende forfoganderatt over.
Dessa fastigheter benamns "strategiska fastigheter”. Ungefar 90 % av den SLL-agda lokalarean
utgdrs av strategiska fastigheter.

En grundlaggande fragestallning kring strategiska fastigheter och lokaler har dock varit hur de skiljer
sig at. Kan en strategisk fastighet innehalla icke-strategiska lokaler eller kan det finnas strategiska
lokaler i en icke-strategisk fastighet? Av intervjuerna kan konstateras att begreppet strategisk fastighet
har en enhetlig definition bland berérda men att det finns stor osékerhet kring vad begreppet strategisk
lokal star for. Nagra framfor att det senare begreppet spelat ut sin roll.

Locums styrelse fattar beslut om att omklassificera fastigheter fran strategiska till marknadsfastigheter.
Denna procedur foregas av kontakter med HSN-f. Besluten anmals till landstingsstyrelsen. Strategiska
fastigheterna redovisas arligen i Locums arsredovisning. Enligt uppdrag redovisas aven strategiska-
respektive marknadsfastigheter i budgeten till landstinget.

Vi har tagit del av tre beslut i Locums styrelse som avser omklassificering. | besluten redovisas hur
stor yta som forhyrs av SLL-verksamheter och av andra. Dessutom sker i tva av besluten en
hanvisning till att HSN eller HSN-f anser att "byggnaden inte &r strategisk for landstingets behov av
vard’respektive att "lokalerna i fastigheten inte ar strategiska for landstingets utbud av vard”. | det
tredje beslutet konstateras att byggnaden inte anvands for vardverksamhet. Ingen ytterligare
motivering till omklassificeringen ges.

! Bestallarkontor Vard
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H‘H” nligt berdrda vid HSN-f och Locum finns nu en tydlig koppling mellan vardavtal och hyresavtal i
samband med vardupphandlingar och dar strategiska lokaler berérs. Fragan om avstaende av
besittningsrétten prévas regelméassigt i dessa sammanhang.

2.4. Kommentarer och slutsatser

SLL har sedan manga ar haft priser pa resursen lokaler som saledes inte ar en fri nyttighet. Detta ar
en vasentlig faktor och ger i grunden goda férutsattningar for att lokaler ska nyttjas effektivt.

Vid en férsta anblick kan verksamheterna i SLL anses ha stora mojligheter att fritt valja lokaler och
hyresvard. | praktiken finns betydande begransningar i detta t.ex. genom beslutet’ att Locum ska hyra
in strategiska lokaler som inte ags av SLL och att lanets akutsjukhus samtliga ags av SLL. Vi menar
att begransningarna innebar att SLL i stor utstrackning har en icke konkurrensutsatt marknad for
lokaler dar vardens leverantorer i hog grad ar hanvisade till Locum som hyresvard eller mellanhand.
For landstinget ar det inte heller dnskvart att detta forhallande andras eftersom SLL vill behalla
forfoganderatten 6ver en stor del av fastigheterna. Icke konkurrensutsatta marknader lider dock av
brister som behover kompenseras med interna styr- och uppféljningsatgarder. Den Gvergripande
styrningen fran LS-f tycks dock i hdg grad utgd ifran att lokaler tillhandahalls p& en konkurrensutsatt
marknad.

Det finns ett avkastningskrav pa fastighetsbestandet och dessutom sker pa 6vergripande niva
uppfdéljning av lokalernas nyttjandegrad. Utdver detta finns ett direktiv om att marknadspriser ska géalla.
S&dana priser ar daremot inte latta att faststalla. Om landstinget skulle kunna sakerstélla att
marknadspriser rader hade ocksa en yttre press skapats p& Locum att effektivisera forvaltningen av
LFS?® fastighetsbestand. Franvaron av denna mekanism innebar att effektiviseringstrycket pd Locum
behover skapas pa annat séatt. Det har inte framkommit nagot i denna granskning som sékerstéller att
Locum klarar avkastningskravet pa fastighetsbestandet genom effektivisering och inte genom att t.ex.
ta ut hoga hyror. Detta ar en brist i styrsystemet som om den atgardas kan innebara att kostnaden for
lokaler blir lagre.

Ett alternativ till att, som idag, relatera hyresnivan till marknaden kan vara att ange riktvarden for
Locums kostnader att hantera lokaler, t.ex. avseende férvaltningskostnaden / m2. Sammantaget
menar vi att landstinget mer uttalat behtver bedriva nagon form av dgarcontrolling / agarstyrning av
Locum. Férutom att denna uppgift innebar att utéva kostnadskontroll behéver funktionen efterfraga
uppféljning av de centrala varden som anges i Locums specifika agardirektiv.

Vad galler SLSO framstar SLLs sétt att styra resursen lokaler i viss man som dndamalsenlig. Detta
galler i de fall SLSO har mojlighet att, om s& onskas, vanda sig till annan hyresvard. Det &r saledes for
icke-strategiska fastigheter som Locum &r konkurrensutsatt. | denna del kan antas att
marknadslésningen driver effektivitet i lokalanvandning.

Av det specifika agardirektivet och fullméktiges budget framgar angelagna uppdrag att leva upp till for
Locum. Det finns dock behov att fortydliga den narmare innebérden i uttrycket att "tillhandahalla
andamalsenliga lokaler”. Detta kommenteras ytterligare i nasta kapitel.

| grunden tydliga, men nu i flera avseenden forlegade, riktlinjer for lokalhanteringen faststalldes ar
2003 av landstingsstyrelsen. Pa flera punkter sker avsteg fran dessa riktlinjer. HSN och Locum har
dock nyligen inlett samarbete for att identifiera oklarheterna i handhavandet. Det finns anledning for
landstingsstyrelsen att uppdatera och klargdra riktlinjerna och att anpassa dem till rddande politisk
inriktning.

Trots avstegen fran riktlinjerna sker en pragmatisk hantering av lokalfragor i relationen HSN-f och
Locum vilken sannolikt fungerar battre till féljd av att samverkan utvecklats.

Z Framgar dels av LS-beslutet fran 2003 om "Riktlinjer fér hantering av halso- och sjukvardens
lokalfrdgor” dels av Locums &gardirektiv.

% Landstingsfastigheter Stockholm (LFS) &r ett bolag for redovisning av landstingsagda fastigheter.
Fastigheterna férvaltas av Locum AB.
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/Urégan om besittningsskydd framstar som i hogsta grad aktuell i de berérdas medvetande och
regelverket tillampas i dessa avseenden vid vardupphandlingar.

Besluten om omklassificering av fastigheter behover tas utifran enhetliga utgdngspunkter. | de Locum-
beslut (styrelsebeslut) vi tagit del av sker hanvisning till HSN-bedémningar avseende motiv for
omklassificering. Det framgar dock inte vilket beslut i HSN som avses. Locums beslut innehaller utéver
denna hanvisning ingen uttalad motivering med koppling till kriterierna som lagts fast i riktlinjerna fran
ar 2003.

2.5. Beddmning

Landstingets styrsystem avseende lokaler behdver kompletteras med ett 6kat inslag av
kostnadskontroll pa SLL-niva och ett fortydligande (avser begreppet andamalsenlig lokal) samt en
uppfdljning av de centrala varden som ska uppnas. Det behover sakerstéllas att avkastningskravet pa
landstingets fastigheter i forsta hand klaras genom effektivare forvaltning av de fastigheter som Locum
forvaltar. Att lokaler har asatts ett pris ar i grunden en viktig forutsattning for att anvanda lokaler
effektivt.

Riklinjerna om halso- och sjukvardens lokalfragor efterlevs delvis. Locum och HSN-f har en pagaende
dialog for att reda ut vissa oklarheter i riktlinjerna. Landstingsstyrelsens strategiska utskott behdver
uppdatera och klargora riktlinjerna och anpassa dem till radande politisk inriktning.

3. Hur sékerstélls effektiviteten i lokalutnyttjandet?
3.1. Locums arbete

3.1.1. Kunskap om det faktiska lokalutnyttjandet

P& koncernniva sker uppféljning av avkastningskravet p& SLLs fastigheter, av egenagda lokalers
nyttjiandegrad samt av det kundnéjdhetsindex som Locum redovisar. Vid sidan av vissa allmant kdnda
exempel p& lokaler som inte ar andamélsenliga® saknas en systematisk uppfdljning p& koncernniva
om lokalers &ndamalsenlighet. Férutom kunskapen om de egenagda lokalernas nyttjandegrad finns
inte heller information om exempelvis vilken potential som existerar i att nyttja befintliga lokaler mer
effektivt.

Locum har ett utbyte pa ledningsnivd med Vastra Gétalandsregionen och Region Skane. Bl.a. finns en
nyckeltalsgrupp for kostnadsjamforelser avseende drift och underhall. Nagot publicerat material for
jamforelser har inte tagits fram. En férsvarande omstandighet ar att landsting / regioner anvander olika
avskrivningsprinciper.

| SKLs regi publiceras dock arliga kostnadsjamforelser avseende fastigheter. Uppgifter finns pa
landstings- och sjukhusniva. | bilaga 1 framgar vilken typ av nyckeltal som sammanstélls. De som
samordnar arbetet p4 SKL menar att det stora flertalet landsting nu har en godtagbar foljsamhet till
rapporteringen som ar frivillig. Viktigt att kanna till &r att uppgifterna som fangas avser de fastigheter
som respektive landsting har egen radighet 6ver. Senast publicerade data avser ar 2008. Ett axplock
av uppgifter visar att SLL ligger nagot 6ver landstingsmedianen néar det galler kostnad / m2 bruttoarea
for fastighetsskotsel, media och férvaltningskostnad. Aven néar det géller vakansgraden ligger SLL
nagot éver medianen. For planerat underhall ligger SLL betydligt hogre an 6vriga landsting enligt
dessa nyckeltal.

Locum kommer att redovisa energinyckeltal till sin styrelse inom kort. | 6vrigt har bolaget inte kommit
igdng med en mer heltackande uppféljning och redovisning av nyckeltal.

* Galler lokaler i det aldre fastighetsbestandet, tex. operationslokaler.
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H‘H”‘ Uélet for uthyrningsgrad i de strategiska fastigheterna ar 95 procent. Den faktiska uthyrningsgraden i
strategiska fastigheter var 94 % ar 2008 och 93 % ar 2009. De stdrsta vakanserna finns inom
Sabbatsbergs och Bromma sjukhus som ingér i Fastighetsomrade Narsjukvard.

Uthyrningsgrad procent

2008 2009
Fastighetsomréade 96,2 96,9
Akutsjukhus
Fastighetsomréade 96,9 96,9
Universitetssjukhus
Fastighetsomréade 78,9° | Strat. fast 82,0
Narsjukvard Marknadsfast. 54,4
Totalt strategiska 94,0 93,0
fastigheter
Totalt LFS 90,9 91,0

Locum forvaltar dessutom ca. 500 kontrakt (motsvarande ca. 350 000 m2) at olika
landstingsverksamheter som hyr hos extern hyresvard.

Locum genomfor regelbundet driftmétning samt méatning av kundndjdhet genom N6jd-Kund-Index
(NKD). Vidare genomfdrs projekt- och lokalmatningar for alla avslutade ny- och ombyggnadprojekt.
Dessa matningar foljs upp arligen.

| driftmatningen ingér frdgor om bemotande, information och felanmalan. Resultatet &r 2009 lag
overgripande p& samma niva som aret innan och visade att information och inomhusmiljo ar de
omraden som har storst forbattringspotential. Sarskilt ventilationen lyfts som ett férbattringsomrade.
NKI-matningen 2009 visade pa en forsamring jamfort med ar 2008 (54 jamfort med 57). Malet for NKI i
Locums balanserade styrkort for 2009 var 60. Métningen innehaller bl.a. fragor om hur val Locum
tillgodoser kundernas behov och kan erbjuda I6sningar som passar kunden. Locum har utvecklat
dessa uppféljningsinstrument och kommer med start &r 2010 att genomféra en ny kundenkat.

En sammanstélining 6ver de projekt- och lokaluppfdljningar som genomférts 2009 visar att kunderna i
regel varit néjda med projektens utfall.

| landstingets uppfoljning, inklusive Locums arsredovisning, saknas uppgifter om status i lokalers
andamalsenlighet och om Locums bidrag till effektiviteten i lokalutnyttjandet (undantaget ar att
redovisning sker av nyttjandegraden). Det har inte framkommit ndgon uppfoljning som tydligt svarar
mot de uppdrag som ges till Locum i det specifika agardirektivet.

3.1.2. Kunskap om det aktuella bestandet

Locums fastighetsregister- och hyresaviseringssystem finns i databasen LEB®. | databasen finns
aktuell information om SLL:s fastigheter, hyresavisering med information om hyresgaster och kontrakt,
hyresreskontra med inskannade kontrakt, fastighetskartor samt en modul for planerat underhall. Det
finns en koppling mellan LEB och ekonomi- och affarssystemet Agresso via projektnummer. Samtliga
anstallda inom Locum har tillgang till LEB.

Locum skaffar sig kunskap om bestandet via regelbundna besiktningar av lokaler samt via kunskap
om driftsverksamheten. | arsredovisningen redovisas bl.a. en fastighetsforteckning samt
uthyrningsgrad inom varje affarsomrade och aven separat for de stora sjukhusen. Locum har inte
kunskap om hur stor area eller vilka lokaler som hyrs externt i de fall dar Locum inte ar férvaltare av
kontraktet. For privata vardgivare som hyr externt finns bedomningar men inga exakta uppgifter.

Nyttjandegraden inom universitets- och akutsjukhusen anses enligt de intervjuade vara for hog for att
kunna anpassa/utveckla lokalerna da evakueringsytor ofta saknas. Enligt Locum éverlats

> Exklusive Sabbatsbergs sjukhus och Bromma sjukhus ar uthyrningsgraden 87,4 procent.
® LEB ar namnet pa detta system och &r samtidigt initialerna p& den person som skapat detsamma.
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Lfektiviseringen av lokalytorna i hog grad at hyresgasterna/sjukhusen och deras egna bygg- och
lokalexperter. Locum genomfor dock s.k. behovsanalyser inom ramen for lokalprojekt.

3.1.3. Kunskap om lokalbehov

FUP:arna som tas fram i samarbete med verksamheten &r en vasentlig del i Locums
kunskapsinhamtning om behoven bade pa kortare och langre sikt. Verksamhetens investeringsplaner
och upprustningsplaner samt det kontinuerliga samarbete som sker mellan Locum och
verksamheterna ger ytterligare kunskap om behoven pa kortare och langre sikt.

Intervjuade vid sjukhusen ser dock investeringsprocessen som nagot reaktiv fran Locums sida. Mer
samlade lokalférsorjningsplaner ses som angelagna. Locum ser det ocksd som angelaget med tidiga
signaler fran verksamheterna t.ex. i samband med utrustningsinkdp som staller krav pa sarskilda
tekniska installationer.

3.1.4. Tillgodoseende av lokalbehov

| skriften "Fran idé till verklighet” (2008) beskrivs hur Locum arbetar med att tillgodose lokalbehovet
hos vardens aktorer vid om- och nybyggnation. | sddana lokalprojekt medverkar alltid representanter
fran hyresgasten i saval styrgrupp som projektgrupp. Inom Locum finns en séarskild enhet for
funktionsplanering. Medarbetarna vid enheten har yrkesméssig bakgrund i varden. De assisterar med
sin expertis vid olika projekt. Det &r framst i projektets tidiga skede som hyresgéasten har mdjlighet att
paverka utformningen men hyresgasten medverkar i hela projektet. Arbetet inleds med en
behovsanalys som utgar fran verksamhetens generella mal och de specifika mal som finns for
lokalprojektet. Locum gor en forstudie dar alternativa losningar provas pa de problem som
behovsanalysen identifierat. Begransningar, prioriteringar och férutsattningar vavs samman till det
slutgiltiga férslaget. Hyresgasten ska slutligen godkénna det rumsprogram som tas fram.

Efter inflyttning sker en genomgang av lokalerna tillsammans med hyresgésten och projektet
utvarderas genom olika matningar.

Nar ett lokalprojekt avslutas sker uppféljning av om det blev som det var tankt. Aven en
funktionskontroll genomférs. Att leva upp till de myndighetskrav som stélls ses som sjalvklart.

Beslut om planerat underhall och i vilken ordning underhallet ska genomféras sker i dialog mellan
Locum och hyresgast.

3.1.5. Samarbetet med HSN

Under hosten 2009 hade Locum och HSN-f tva seminarier pa temat strategiska lokaler och fastigheter.
Syftet var att skapa en gemensam bild av nulaget, att identifiera forbattringsomraden for att optimera
lokalanvandningen samt att diskutera framtida rutiner for omklassificering av strategiska fastigheter.
Samarbetet mellan Locum och HSNf har enligt manga intervjuade starkts under 2008/2009. Och
ytterligare seminarier &r inplanerade.

Enligt flera av de intervjuade sker nu alltid avstdmningar mellan Locum och HSN-f avseende
lokalfragor. Detta galler t.ex. i samband med att vardverksamhet ska upphandlas och det kan bli
aktuellt med att en vardleverantor behdver avsta besittningsratten for en fastighet.

3.1.6. Kommentarer och slutsatser

Locum har en fastighetsforvaltningsorganisation som utformats for att mota SLLs
sjukvéardsorganisation. Locum har ocksa etablerat en fastighetsdatabas som innehaller aktuell
information om lokalers status. Daremot sker inte nagon redovisning av uppgifter harifran t.ex. i
arsredovisningen.

Locum anvander FUP:ar som vasentliga underlag for lokalplaneringen. Informationen i FUP:arna
anvands till att utveckla lokalerna och effektivisera lokalutnyttjandet.
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Let finns mal samt I6pande uppféljning av lokalers nyttjandegrad avseende de lokaler som SLL &ger
och Locum har &ven en val inarbetad process for lokalprojekt.

Begreppet andamalsenlig lokal ar inte operationaliserat. Detta &r ett problem eftersom uppdraget att
tillhandahalla andamalsenliga lokaler ar helt centralt i Locums specifika dgardirektiv. | intervjuerna har
tankar framforts om att det Locum kan beddma t.ex. & om teknikférsorjningen i en fastighet/lokal ar av
ratt sort/tillracklig, i vilkken grad lokalen lever upp till myndighetskrav etc. Locum bér operationalisera
begreppet for att gora det mer konkret och for att kunna félja upp i vilken grad det uppfylls. Aspekter /
delomraden som kan anvandas for att underindela begreppet kan vara: Patientsékerhet,
Vardlogistik/geografisk lokalisering, Arbetsmiljo inklusive myndighetskrav, Vardmiljo etc. Arbetet bor
ske i nara samverkan med vardens foretradare.

Det saknas idag en systematisk uppféljning av hur &ndamalsenliga lokalerna &r / vilka konkreta
exempel som finns p& bristande &ndamalsenlighet. Att strava efter andamalsenliga lokaler ar ett
vanligt mal for fastighetsorganisationer i landets landsting. | de landsting dar vi genomfért granskning
har vi &nnu inte funnit goda exempel pa en mer nyansrik styrning av begreppet andamalsenlig lokal.
Icke desto mindre ar detta ett helt centralt varde som ska skapas med landstingens
fastighetsverksamheter. Nar ett centralt varde — sdsom att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler — inte
styrs och féljs upp systematiskt ar det inte heller mojligt att relatera verksamhetsnyttan till insatta
resurser. Detta ar en brist i dagens styrsystem som behover rattas till. Locum bor genom en
operationalisering av begreppet andamalsenlig lokal och genom att anvanda befintlig information i
framtagna FUP:ar kunna komma en god bit pa vagen i att bringa klarhet i status avseende
andamalsenligheten i lokalerna.

Det finns ocksa skal att fortydliga inneborden i Locums ansvar for att tillhandahalla &ndamalsenliga
lokaler. Det kan anses fullt rimligt att Locum &ar ansvarigt for att tillhandahalla andamalsenliga lokaler i
samband med lokalprojekt. Det kan ocksa anses helt naturligt utifrdn befintligt uppdrag i det specifika
agardirektivet, att Locum ska kunna presentera en bild (status) avseende andamalsenlighet i lokalerna
och brister relativt detsamma. Daremot ar det oklart vilket ansvar Locum i praktiken har och kan ha
kring andamalsenligheten i det aldre (gamla) fastighetsbestandet.

Nar det galler effektiv lokalanvandning s& har Locum inte samma uttalade ansvar i denna del som nar
det géller andamalsenliga lokaler. Locum ska bidra till en effektiv lokalanvéndning. Med undantag for
uppfdljning av nyttjandegrad sker inte nagon uppféljning av effektiviteten i lokalanvandningen. Med
tanke pa att Locums specifika agardirektiv anger att benchmarking ska ske ar det férvanande att
jamférande uppgifter inte presenteras i t.ex. arsredovisningen. De nyckeltal inom fastighetsomradet
som SKL sammanstéller indikerar att det kan finnas en potential inom SLL att sdnka vissa kostnader
for fastighetshanteringen.

Kundnéjdhetsenkaterna indikerar forbattringspotential. Detta géller inte i forsta hand de uppféljningar
som sker av lokalprojekt, dessa tyder istallet pa att lokaler blir mer andamalsenliga till foljd av
lokalprojekt. Daremot visar NKI att uppstallda mal inte nas. Det ar dock inte entydigt att NKI fokuserar
pa de centrala varden som Locum har att hantera namligen att tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler
och bidra till effektiv lokalanvandning. Locum har infoér ar 2010 tagit fram en ny kundenkét som i hogre
grad fokuserar de centrala vardena.

3.2. Sjukhusen (se &ven bilaga 2)

3.2.1. Samarbetet med Locum och HSN-f

| intervjuerna med foretradare for sjukhusen har synpunkter framforts pa den évergripande styrningen
inom landstinget. Locum anses ha fatt en styrande roll betraffande vardens lokaler. Onskemal finns
om en starkare styrning och samlad behovsbeddémning och prioritering fran dgaren. Flera upplever att
det i nulaget finns en intern leverantér som i praktiken ar den enda mdojliga for flera av vardens aktorer.
Som en féljd av detta framfors 6nskemal om att tid inte ska 6dslas pa hyresférhandlingar. Flera anser
att landstinget som agare bor var mer involverat och engagerat i lokalfragorna.
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Un mer 6vergripande vardplaneringsfunktion/fastighetschef pa landstingsniva som samlat kan
dverblicka bl.a. lokalbehoven efterlyses. Forvantningar finns pa att generalplanen ska kunna svara
upp mot en del av de behov som behdver l6sas.

Vad galler samarbetet med Locum anses det 6verlag fungera tillfredsstallande saval vad galler
lokalprojekt som i det [6pande samarbetet med férvaltarna. Vissa synpunkter har dock framférts om att
forvaltarna kunde vara mer lyhorda. Det senare 6verensstammer med de resultat Locum far i sina
kundundersokningar. Samradsmoten sker i enlighet med hyresavtalen. Rutinbeskrivningar finns
betraffande roller, ansvar och kontaktvagar. Om synpunkter finns pad samarbete, projektledning etc.
fors dessa fram vid samradsmoten.

3.2.2. Lokalernas andamalsenlighet och effektiviteten i lokalanvandningen

Generellt galler att akutsjukhusen ar fran 1940-70 talet da varden hade en helt annan karaktar. |
Locums arsredovisning konstateras att sjukvardens utveckling sprungit ifran fastigheterna. Dagens
krav pa exempelvis ytan for en vardplats ar vasentligt hogre (ca 50 m2 jamfort med ca 20 m2 tidigare).
Sjukhusen upplever att lokalytorna till fullo ar utnyttjade. Svarigheter finns att hitta evakueringslokaler i
samband med ombyggnation.

Vid granskade sjukhusen anvands i princip samtliga lokaler for ndgon form av verksamhet. Frdgan om
aterlamning av lokaler ses i princip som hypotetisk da man anser att en standig lokalbrist rader.

Ansvaret for en effektiv lokalanvandning ligger i linjeansvaret. Att hyran ar synliggjord ses som ett
incitament och har 6kat den ekonomiska medvetenheten. Sjukhusen har register 6ver sina lokaler fér
att kunna fordela hyreskostnader till sina verksamheter. Fragan om mer effektivt lokalutnyttjande finns
alltid pa dagordningen men personalfragor / effektiv bemanning har hégre prioritet d& dessa kostnader
star for en storre del av sjukhusens kostnader.

De sjukhus som ingatt i denna granskning har egna organisationer och rutiner for att fanga upp
lokalbehov och prioritera dem. Att beslut fattats om NKS har enligt de intervjuade inneburit en 6kad
aterhallsamhet med storre lokalprojekt inom Karolinska Solna.

| intervjuerna med sjukhusen framfors att en mer narvarande fastighetsagare som agerar proaktivt ses
som en atgard for att dstadkomma en 6kad lokaleffektivitet.

3.2.3. Kommentarer och slutsatser

Enligt sjukhusen uppstar problem vid ombyggnation da det ar svart att hitta evakueringsytor for
berdrda verksamheter. Denna fraga behover hanteras i landstingets dvergripande planering av
sjukvardens lokalbehov.

Samarbetet med Locum anses 6verlag fungera val. De brister som patalas 6verensstammer med det
som framkommer i Locums kundundersdkningar.

Vissa oklarheter eller olikheter i uppfattning rdder mellan sjukhusen och Locum nér det galler vad som
innefattas i det planerade underhallet och vilket underhdll som ar mest prioriterat. Detsamma galler
kostnadsberakningar frdn Locum avseende mindre lokalanpassningar.

Fragan om att styra mot effektivare lokalanvandning pa sjukhusen hanteras visserligen men fokus
ligger mer pa att nyttja personalresurser pa basta satt. Det framstar ocksd som att Locum kan agera
mer aktivt i rollen att bidra till effektiv lokalanvandning.

3.3. SLSO - Stockholms lans sjukvardsomrade (se aven bilaga 3)

3.3.1. Samarbetet med Locum och HSNf

En struktur for samverkan finns mellan parterna sedan nagra ar tillbaka. Moten sker mellan
handlaggare fran Locums fastighetsomrade narsjukvard och SLSO tva ganger per termin kring
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LUtuella kontrakt, upphandlingar och ombyggnationer. Locums chef for fastighetsomrade narsjukvard
och SLSO:s fastighetschef traffas en gang i manaden. Bade Locum och SLSO &r positiva till den
Okade samverkan de senaste &ren. Locums chef for fastighetsomrade narsjukvard traffar Aven chefen
for narsjukvardsavdelningen pad HSN-f, framst for att ga igenom aktuella upphandlingar. SLSO traffar i
sin tur &ven HSN-f samt LS-f regelbundet tillsammans med Locum och diskuterar fastighetsfragor och
utbyter information. SLSO samarbetar pa liknande satt med Locums tva 6vriga fastighetsomraden
(Universitetssjukhus och Akutsjukhus).

Det finns ett samarbetsavtal mellan SLSO och Locum kring de ytor/lokaler som Locum hyr externt at
SLSO. Under 2010 kommer avtalet att ses 6ver och férhandlingar pagar mellan Locum och SLSO.

| intervju med SLSO framférs att det ofta kommer klagomal pa Locum fran verksamheten och att
kontakten med Locum kan vara langsam och byrakratisk. Locums hoga priser anses leda till att SLSO
allt oftare hyr av andra hyresvérdar i externa lokaler.

3.3.2. Lokalernas andamalsenlighet och effektiviteten i lokalanvandningen

Nar det géller landstingets egna lokaler uppger de intervjuade att Locum inte bedriver ndgot
egeninitierat arbete for att sakerstélla att lokalerna ar andamalsenliga utan att detta sker nar
hyresgasten sarskilt aktualiserar sddana behov. Det p&gar for narvarande ett gemensamt arbete med
att atgarda icke andamalsenliga lokaler som identifierats i en tidigare inventering som har gjorts av
Locum pa uppdrag av HSN. SLSO har i samband med detta givit ett uppdrag till Locum att prissatta
atgarderna sa att SLSO kan ta stallning till kostnaden och eventuellt vervaga att soka nya lokaler.

Enligt SLSO aligger det i stor utstrackning dem sjalva att strava efter effektiv lokalanvandning. Locum
har inga séarskilda rutiner for att folja upp att lokalerna anvands effektivt. Enligt SLSO:s fastighetschef
finns det mycket fristéallda ytor inom narsjukvarden och Locum anses kunna arbeta mer aktivt for att
fylla dem. Generalplanen ses som ett viktigt verktyg i det avseendet. Arbetet med att utarbeta en
generalplan har initierats av landstingsdirektdren. Planen ska ge landstinget ett underlag for att
bedéma det langsiktiga behovet av lokaler.

En fraga som blivit mer aktuell sedan vardvalet inférdes ar hur de kringtjanster (ex. stadning och
reception) som Locum erbjuder ska arrangeras. Enligt SLSOs fastighetschef tar Locum initiativ for
samordning nar det blir aktuellt. SLSO efterlyser dock en mer enhetlig hantering. SLSO som har
verksamhet pa manga platser i lanet, upplever att hanteringen / samordningen avseende kringtjanster
sker pa olika satt i olika fastigheter.

Vid inhyrning av nya objekt via Locum sakerstaller SLSO att krav pa tillganglighet, miljo osv.
tillgodoses i avtalet.

SLSO tillampar delegerat ansvar for lokalfrdgor och har en mindre central organisation for den
overgripande hanteringen. Rutiner finns for att fanga upp lokalbehov och prioritera dem.

3.3.3. Kommentarer och slutsatser

SLSO har en stabil och regelbunden samverkan med bade HSN-f, LS-f och Locum. Trots det finns
fran SLSOs verksamheter en hel del klagomal p& Locums langsamma hantering och hdga prisniva.

SLSO och Locum bedriver ett gemensamt arbete med att atgarda icke andamalsenliga lokaler som
identifierats i en tidigare inventering. Detta ar ett exempel pa ett systematisk arbete for att nyttja
lokaler mer effektivt. | 6vrigt kan systematiken i att styra lokaleffektivitet inom SLSO utvecklas och
Locum bor kunna agera mer aktivt i syfte att bistd verksamheten att effektivisera lokalanvandningen.

Det kan finnas skal fér Locum att skapa enhetliga rutiner avseende kringtjanster i fastigheter som har
flera hyresgaster. Dagens hantering upplevs av de berérda som olika utformad pa olika hall.

10
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3.4.1. Externa hyresvardar

| granskningen har framkommit att sjukhusen och SLSO har olika satt att hantera de fall dar
verksamhet finns i externa lokaler. | vissa fall anlitas Locum som "mellanhand”, dvs. forvaltar
kontraktet samt skoter férhandling och kontakt med den externa hyresvarden. SOS uppger att de har
nagra kontrakt direkt med hyresvarden medan Locum i ngot fall fungerar som mellanhand i relation
till den externa hyresvarden. Karolinska Universitetssjukhuset anlitar Locum for stéd med
kontraktskrivning och férhandlingar med externa hyresvardar med undantag for de avtal som finns
med andra sjukhus. Danderyds sjukhus hyr inte av nagon extern hyresvard. Ingen av
fastighetscheferna upplever att det finns nagon regel som séager att sjukhusen eller SLSO maste anlita
Locum som "mellanhand” i de fall de hyr externt. En tabell 6ver de fragor och svar som ligger bakom
ovanstdende konstateranden finns i bilaga 4.

Utbver detta ar det manga forvaltningar / administrationer som hyr lokaler externt.

3.4.2. Andrahandsuthyrning

Viss uthyrning sker i andra hand vid alla tre granskade sjukhus. Idag hanteras andrahandsuthyrningen
av sjukhusen. Danderyd 6nskar fortsatt ha denna hantering medan Karolinska Universitetssjukhuset
vill lagga 6ver hanteringen pa Locum.

SLSO har andrahandsuthyrning i valdigt liten omfattning och forsoker hitta andra losningar. | nagra fall
har SLSO nyttjandeavtal med leverantorer av labtjanster eller fotvard. Avtalet innefattar da tjanster
som "tillgang” till personalutrymmen, reception, kopiering, stadning och lokalen ses som ett verktyg
och som far anvandas av leverantéren. SLSO menar att detta rent juridiskt ar en grazon men att de
véljer att inte se detta som ett lokalhyresforhallande.

For 6vriga av SLSOs andrahandsuthyrningar anlitas Locum till att forvalta kontrakt och administrera
uthyrningen. Vanligen innebar dessa kontrakt att andrahandshyresgasten avstar fran besittningsréatten
och att hyresavtalet loper lika lange som vardavtalet.

3.4.3. Lokalfragan i samband med upphandling

Vid upphandlingar kan lokalfragan loésas pa olika satt. Antingen upplats lokalen i vardavtalet, eller sa
skapas ett andrahandsavtal med vardentreprenéren medan HSN &r forstahandshyresgast. Det finns
aven exempel pa direktavtal med vardentreprendr med avstaende av besittningsskydd samt
overlatelse av extern lokal till privat vardgivare.

3.4.4. Myndighetskrav

| Locums standardkontrakt galler att Locum stér for kostnader som kravs for att atgarda generella
myndighetskrav medan hyresgasten star for kostnader avseende verksamhetsanknutna
myndighetskrav. Ingen samlad redovisning sker av i vilkken grad myndighetskrav uppfylls eller i vilka
avseende det férekommer brister.

3.4.5. Ostra Karolinska - avyttring av fristallda lokaler

Det finns inga fristéllda lokaler &nnu. Detsamma géller Norra stationsomradet. Tidigast ar 2015
kommer det bli aktuellt att arbeta med avyttring av dessa lokaler.

3.4.6. Investeringsberedning

Under slutet av 2009 beslutade landstingsdirektdren att en investeringsberedning skulle inrattas for
fordjupad investeringsanalys och samlad koncernbedémning. Stdrre investeringar i SLL-&dgda
sjukvéardslokaler hanteras sedan en tid i denna tjanstemannaberedning.

11
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4.7. Kommentarer och slutsatser

Hanteringen varierar inom SLL bade nar det galler andrahandsuthyrning och férhyrning av externa
lokaler. Ur resurssynpunkt bor det vara en fordel om all hantering av saval andrahandsuthyrning som
inhyrning fran externa hyresvardar sker av landstingets expertorganisation — Locum. Utdver detta
motiv finns aven motivet att en hantering via Locum sékerstéller koncernéverblicken éver de lokaler
som disponeras av SLL-verksamheter. Detta medfor att a&ven externa lokaler kan ingé i SLLs
overgripande lokalresursplanering.

Lokalfragor har fatt en mer framskjuten plats vid upphandling av vard. Nédvandig samverkan och
samordning i hanteringen sker numera mellan LS-f, HSN-f, Locum, SLSO, och sjukhusen.

Pa tjanstemannaniva har en investeringsberedning skapats for att prioritera lokalinvesteringar i ett
koncernperspektiv. Den har en viktig roll att fylla for att sdkerstélla effektivitet i lokalanvandningen.
Beredningens arbete bor innebéra att SLL sakerstaller att de ur verksamhetssynpunkt mest angelagna
lokalinvesteringarna far hogst prioritet.

3.5. Samlade slutsatser for kapitel 3

Det beddms vara rationellt fér SLL att Locum skéter verksamheternas andrahandsuthyrning samt
deras forhyrning av externa lokaler.

Att lokaler har ett pris och inte ar en fri nyttighet &r en grundbult i landstingets séatt att styra
effektiviteten i lokalanvandningen. | det 6vriga arbetet med att sakerstélla detta kan konstateras att
den 6vergripande styrningen och uppféljningen pa landstingsniva inte ar tillracklig. Detta understryks
av sjukhusens uppfattning att SLL som fastighetsédgare behdver ta ett fastare grepp om
lokalplaneringen.

Locums deltagande i nyckeltalsnatverk liksom det faktum att nyckeltal for landstingens
fastighetsverksamheter finns sammanstallda i SKL:s regi, bér resultera i att Locum presenterar
jamforelsedata som ocksa anvands i styrsammanhang.

Locum har via sin fastighetsdatabas god kunskap om fastighetsbesténdet. Databasen bor dock kunna
anvandas ytterligare for att redovisa viktiga uppgifter pa SLL-nivd om bestandet och dess status.

FUP:ar anvands for att effektivisera lokalanvandningen och beddéms som ett gott stdd i arbetet for
respektive fastighet som har en FUP. Locum bdr dock dels genom att operationalisera begreppet
andamalsenlig lokal och dels genom att anvanda befintlig information i framtagna FUP:ar, kunna

komma en god bit p& vagen i att bringa klarhet i status avseende lokalernas andamalsenlighet pa
SLL-niva.

Locums arbete med lokalprojekt framstér som effektivt och upplevs av kunderna i huvudsak som
valfungerande. | dvrigt aterspeglar kundenkaterna utrymme for forbattringar. | detta sammanhang ar
det ocksa angelaget att sakerstalla att kundenkaterna fangar uppgifter som éverensstammer med de
centrala uppdrag som ges i bolagets specifika agardirektiv. Den nya kundenkéat som infors fr.o.m.
2010 innehaller fragor som battre fangar lokalers andamalsenlighet och effektiviteten i
lokalanvandningen.

Frdgan om att styra mot effektivare lokalanvandning finns p& sjukhusens och SLSOs dagordningar.
Var bedomning ar dock att arbetet inom dessa organisationer kan drivas mer systematiskt for att
sékerstélla att potentialer till effektivisering i lokalanvandningen identifieras och hamtas hem. Det
framstar ocksa som att Locum kan agera mer aktivt i rollen att bidra till effektiv lokalanvandning. Detta
kan t.ex. ske genom systematiska nyckeltalsjamforelser mellan verksamheterna. Locum har ocksa ett
sadant krav pa sig via det specifika agardirektivet.

3.6. Beddmning

Revisionsfrdgan som avhandlas i detta kapitel &r tudelad. | den forsta delen efterfragas pa vilket satt
effektiviteten i lokalutnyttjandet sékerstélls i landstinget. Detta redovisas ovan med enskilda
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ledbmningar kopplat till de delomraden som granskats. Den samlade bedémningen &r att landstinget
inte fullt ut sékerstaller effektiviteten i lokalanvandningen.

Den andra delen av revisionsfragan handlar om hur ansvarsférdelningen ser ut. Verksamheterna ar
sjalva ansvariga for att lokaler nyttjas effektivt. Locum har ett uppdrag att bistd verksamheterna. Var
beddmning &r att ansvarférdelningen i denna del ar tydlig.

4. Den langsiktiga framatriktade lokalplaneringen

4.1. Overgripande planeringsinstrument

| den operativa planeringen har sjukvardens planeringshorisont ofta varit ganska kort. Under senare ar
har steg tagits mot att vardavtal ska galla under langre period an det narmaste budgetaret. Trots detta
ar planeringshorisonten for vardavtalen betydligt kortare an den planeringshorisont som vanligen
galler for fastigheter, 30 — 50 ar. For att ge goda forutsattningar for en langsiktig fastighetsplanering ar
det darfor angelaget att sjukvardens langsiktiga struktur ar klargjord.

Landstingsdirektoren har initierat ett arbete med en generalplan fér landstinget. Uppdraget har inte
givits skriftligen men ska enligt landstingsdirektéren innehalla planer for den framtida
sjukvardsstrukturen och de investeringar i bl.a. fastigheter som detta medfér. En fardig plan ska enligt
landstingsdirektoren foreligga inom ett halvar (raknat fran januari 2010). HSN-f har ocksa ett uppdrag
att till borjan av 2011 komma med forslag till framtida inriktning av hélso- och sjukvarden.

Ett utredningsuppdrag med koppling till den 6vergripande planeringen har ocksa givits fran
landstingsstyrelsen till Locum. Uppdraget innebar att utreda mdjligheterna att frigéra kapital genom
fastighetsutveckling / exploatering i det befintliga bestandet. Den s.k. kapitalutredningen genomfors i
forsta hand avseende atta fastigheter i Stockholms innerstad. Utredningen soker bl.a. svar pa fragor
som var det finns potential att bedriva annan verksamhet &n den som idag bedrivs och var det finns
mojlighet att fortata. Aven mojligheter till avstyckning av fastigheter bade vertikalt och horisontellt (s.k.
3D-fastighetshildning) ska utredas. Kapitalutredningen avseende de atta innerstadsfastigheterna
beraknas bli klar under tredje kvartalet 2010. Locum ska ocksd genomféra en Gversyn av det
strategiska fastighetsbestandet enligt ett uppdrag som ges i landstingets budget fér 2010.

4.2. Fastighetsutvecklingsplaner (FUP)

Enligt det specifika &gardirektivet for Locum ska FUP:ar tas fram fér samtliga strategiska fastigheter
som ags av SLL. En FUP &r en langsiktig och 6vergripande plan for utveckling av ett geografiskt
omréde, ett sjukhusomrade, en fastighet eller en byggnad. Utarbetandet av FUP kraver samverkan
med SLL som &gare, hyresgaster, HSN som bestallare och berérda kommuner. Syftet ar att pa 5-15
ars sikt definiera framtida investeringsbehov, utvecklingsmoéjligheter och begransningar. Planen ska ge
vagledning och spelregler till stéd for enskilda kommande projekt. Planen ska sékerstélla att
anlaggningen i alla skeden far en rationell byggnads- och kommunikationsstruktur, lokaler som &r
andamalsenliga for sjukvard och en god yttre och inre miljo. FUP:ar ger goda underlag for att 6ka
andamalsenligheten i lokaler och effektivisera lokalutnyttjandet.

En FUP haller pa att tas fram for Karolinska Huddinge. En s&dan har tidigare inte funnits. Arbetet har
pagatt i cirka tva ar och beraknas vara klart i april/maj 2010. Arbetet drivs av Locum. Verksamheten
deltar dock aktivt i arbetet.

Enligt vad som framkommit kommer det att finnas FUP:ar for samtliga akutsjukhus nar FUP:en for
Karolinska Huddinge ar klar. Det &r dock inte klargjort nér samliga strategiska fastigheter kommer att
ha en FUP. FUP:ar ses som en bra grund for att effektivisera de anpassnings-/ombyggnadsprojekt
som sker. Karolinska Huddinge har en genomtankt struktur och det finns en risk for att genomférda
ombyggnadsarbeten inte skett i linje med denna, da nagon FUP tidigare inte funnits.

Ett pilotprojekt pagar i samband med framtagandet av FUP for St Gérans Sjukhus. Tanken ar att

effektivisera arbetet med FUP:ar for mindre strategiska fastigheter. Nar projektet ar avslutat avser
Locum att lagga fram en plan for att ta fram FUP:ar for resterande strategiska fastigheter.
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4.3. Tekniska kartlaggningar och marknadsplaner

For de icke-strategiska fastigheterna utarbetas inte FUP:ar. Daremot gors tekniska kartlaggningar
inom Fastighetsomrade Narsjukvard som innehaller bade strategiska och icke-strategiska fastigheter.
Kartlaggningarna beskriver tekniska forhallanden men tar inte upp de verksamhetsmaéssiga
forutsattningarna. Kartlaggning ar genomford for ungefar 2/3 av fastighetsbestandet. For resterande
fastigheter planeras kartlaggningarna vara genomférda under 2010, undantaget fastigheter aktuella
for forsaljning. Marknadsplaner gors for fastigheter med bestdende vakanser eller med uthyrningsgrad
under 95% (riktvarde) i syfte for att oka uthyrningsgraden. Aven detta beror i praktiken bara
Fastighetsomrade Narsjukvard.

4.4. Andraplaner / konceptprogram foér nybyggnad

Locum har tagit fram konceptprogram for nybyggnation betraffande omradena operation, sterilteknisk
verksamhet, bild- och funktionsmedicin, akutmottagning samt integrerad BB/forlossning. En
skalbyggnad har darmed skapats med generella egenskapskrav pa utformning, teknik och langsiktiga
strategier. Forslag pa konceptlésningar som visar hur kraven kan realiseras finns ocksa.

Bakgrunden till arbetet med konceptprogram &ar bl.a. att sjukhusens akut- och operationsavdelningar
inte langre klarar de krav som den medicinska och tekniska utvecklingen stéller. De nya
operationsavdelningarna ska i princip se likadana ut vid sjukhusen, med en viss anpassning till de
byggnadstekniska forutsattningarna. Arbetet bedéms bli mer rationellt och sékerheten 6ka, nar lakarna
och o6vrig personal k&nner igen sig i salarna. En samordnad planering, utveckling och byggande leder
dessutom till stérre kostnadseffektivitet .

Malen med konceptprogrammen ar att skapa en arkitektur som stodjer vardprocessen och nya
logistiklésningar samt forbattrar patientens sakerhet och integritet samt forkortar vardtiderna. Vidare
efterstravas att forbattra personalens arbetsmiljé och att genom hdga arkitektoniska varden férmedla
en mansklig miljo.

Programmen har tagits fram genom samarbete med personal frdn varden, samverkan med projektet
for uppférandet av det nya universitetssjukhuset pa Karolinska sjukhusomradet i Solna samt studier i
den senaste vardbyggnadsforskningen.

Programmet har anvéants for planeringen av nya akut- och operationslokaler vid t.ex. Sodersjukhuset,
Karolinska Huddinge och Danderyds sjukhus.

| samband med arbetet med FUP:en for Karolinska Huddinge gjordes en fastighetsanalyser for bade
Karolinska Huddinge och Solna. Dessa ger ett bra underlag for behoven av lokalanpassningar etc.

4.5. Sjukhusens och SLSOs samverkan med Locum

Den langsiktiga lokalplaneringen ar inte samordnad med Locum och ses som ett klart forbatt-
ringsomrade. Lokalanpassningar och ombyggnationer kombineras ofta med planerat underhall. Det
finns dock inte alltid en gemensam syn pa underhéllsplanerna och pa vad som ar mest prioriterat.
Locums underhallsplaner anses av nagra intervjuade framst omfatta fasader, fonster, hissar etc.
Behov pa vardavdelningarna ses ofta som investeringar, medan sjukhuset anser detta vara uttryck for
eftersatt underhall. Synpunkt om mer utforliga kostnadsberakningar fr&n Locum har forts fram vad
galler mindre anpassningar. Detta till foljd av att det ofta tillkommer kostnader som inte varit
forutsedda.

4.6. Sjukhusens egen lokalplanering

FUP:ar utgor ett vasentligt underlag for de intervjuade sjukhusens egna planeringsarbete. Ovriga
styrdokument som lyfts fram i intervjuerna med sjukhusen &r infrastrukturplan, investeringsplan och
budget samt lokalférsérjningsplan, upprustningsplan och utrustningsplan (en mer utforlig redovisning
for vad som galler for de olika sjukhusen framgar av bilaga 2). Det finns dock manga
osakerhetsmoment i planeringen, sarskilt vad géller NKS och dess innehall.
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Uid lokalbehov stélls krav pa verksamheten att den ska redovisa behoven enligt givna mallar, med
bl.a. konsekvensbeskrivning och finansieringsldsning. Prioritering sker sedan av lokalgrupp/rad inom
de olika sjukhusens ledning. De krav som stalls pa vardagsrationalisering innebar att standig
omprévning sker inom verksamheterna.

Samtliga intervjude fran sjukhusen lyfter fram bristen pa andamalsenliga operationssalar som en av de
mest vasentliga fragorna att I16sa liksom tillskapandet av enkelrum. | ett landstingsdirektorsbeslut fran
november 2008 laggs SLLs strategi fast for att komma tillratta med spridningen av resistenta
tarmbakterier i varden. Av strategin framgar bl.a. att vid ombyggnad av slutenvardsenheter ska
vardutrymmen planeras i forsta hand som enkelrum med egna hygienutrymmen dar man temporart vid
platsbrist kan varda tva patienter. Strategin innebar vidare att berérda verksamheter ska géra en
kartlaggning 6ver slutenvardens patientrum och hygienutrymmen. Forstudier och Gvergripande
kostnadsberakningar ska goras for att understka mojligheterna att bygga om enheter sé att maximalt
tva patienter delar toalett. Av beslutet framgar inte hur denna ambitionshéjning inom varden ska
finansieras. Det framgar inte heller om det finns politiska beslut som motiv for landstingsdirektérens
beslut.

Aven den gallande erséattningsmodellen for varden ses av de intervjuade vid sjukhusen som
problematisk d& ombyggnation av flerpatientrum till 1-patientrum innebér att man tappar vardplatser
och darmed intakter.

4.7. SLSOs egen lokalplanering

Centralt pd SLSO finns en enhet som ger verksamheterna stdd i lokalfrdgor samt svarar for viss
samordning. SLSO har ingen egen databas och alla externa hyresavtal samlas hos Locum som
forvarar originalen.

SLSO é&r en decentraliserad organisation dar resultatenheterna rader 6ver sin lokalférsorjning. Detta
ses inom SLSO som en framgangsfaktor for kontrollen éver hur lokalerna anvands. Centralt inom
SLSO finns dock ett dvergripande samordningsansvar avseende investeringar for om- och
nybyggnation.

De korta avtalstiderna (ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv) for vardavtal och darigenom hyresavtal
har inverkan pa mojligheten att bedriva en langsiktig lokalplanering. SLSO lyfter dock psykiatrin som
ett omrade dar det finns forutsattningar for att lokalplaneringen skulle kunna vara mer langsiktig.

4.8. Kommentarer och slutsatser

Det initiativ som landstingsdirektéren har tagit till en generalplan i syfte att klargéra den framtida
sjukvardsstrukturen ar positivt. Harigenom kan det komma att skapas battre forutsattningar for den
langsiktiga lokalforsorjningen. Detsamma géller den utredning avseende landstingets fastighetskapital
som pagar. Nulaget innebar dock att SLL saknar en aktuell dvergripande strategisk plan for sitt
langsiktiga lokalbehov. En s&dan &r en viktig utgangspunkt for den langsiktiga fastighetsplaneringen
liksom for det uppdrag som Locum erhallit - att genomfora en Gversyn av det strategiska
fastighetsbestandet. SLLs strategi for att komma tillratta med spridningen av resistenta tarmbakterier,
vilken staller krav pa enbaddsrum vid ombyggnation, ar ocksa ett vasentligt underlag nar sjukvardens
lokalbehov ska beddmas. Det &r angelaget att finansieringen klargérs snarast for den
ambitionshojning som det innebar att vid ombyggnation av slutenvardsenheter strava mot att skapa
enkelrum. Aven strategins formella status behover klargoras.

FUP:ar ar ett viktigt underlag for att kunna tillhandahalla &ndamalsenliga lokaler och for att bidra till
effektiv lokalanvandning. Nar FUP:en for Karolinska Huddinge &r klar finns sadana planer for samtliga
akutsjukhus. FUP:arna innehaller en hel del information om status avseende andamalsenliga lokaler
och effektivitet i lokalanvandningen. En samlad bild och en samlad styrning, pa SLL-niv, av den
information som finns i FUP:ar skulle bidra till att Iangsiktigt nyttja lokaler p& basta satt. Det ar
angelaget att lAgga fast en planering for nar FUP:ar ska finnas for samtliga SLLs strategiska
fastigheter. Locum planerar att géra detta efter avslutat effektiviseringsprojekt rérande FUP:ar. Redan
nu bor storre klarhet kunna skapas om statusen i andamalsenlighet och effektivitet genom att anvanda
befintlig information i de redan fardiga FUP:arna.
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Locum har utarbetat s.k. konceptprogram for ett antal typlokaler inom varden. Detta far anses vara ett
rationellt sétt att arbete med lokalutveckling och berérda verksamheter upplever det som vardefullt.

Aven om sjukhusen anvander ett flertal verktyg for sin lokalplanering finns behov av storre klarhet om
de langsiktiga férutsattningarna. Aven SLSO har behov av en storre langsiktighet i sin lokalplanering.
Bade sjukhusen och SLSO menar att FUP:ar ar vikiga underlag for den egna verksamhetens
lokalplanering.

Det finns behov av att battre samordna sjukhusens langsiktiga lokalplanering med Locum.

4.9. Beddmning

Sammantaget finns mer att gora for att sakerstalla ett langsiktigt effektivt fastighetsutnyttjande i ett
koncernperspektiv. Det bedéms som angeléaget att uppdraget om att utarbeta en generalplan
realiseras. Overhuvudtaget finns behov av att skapa en sammanhangande modell for att kunna
planera och bedéma langsiktiga lokalbehov for SLL. FUP:ar ar viktiga planeringsunderlag som skulle
kunna nyttjas mer i ett koncernperspektiv.

5. Sammanfattande slutsatser

Ett grundlaggande bekymmer som tas upp i intervjuerna nar det géller lokaler i sjukvarden, som inte
direkt fokuseras i denna granskning, ar att lokalerna (framst akutsjukhusens lokaler) i vissa fall inte ger
ett gott stod for att driva en modern och effektiv vard. | intervjuerna har flera patalat att det finns brister
i lokalernas andamalsenlighet.

Den overgripande revisionsfragan som ska besvaras i denna granskning ar om det finns
forutsattningar for ett effektivt lokalutnyttjande i landstinget.

Sammanfattningsvis ar bedémningen att mer finns att gora for att lokaler ska nyttjas pa basta satt
inom SLL. Det saknas idag saval en tydlighet kring innebérden av centrala begrepp (4&ndamalsenlig
lokal) som uppféljningsdata och jamforelser for att avgora status betraffande andamalsenlighet och
effektivitet i lokalutnyttjandet pa SLL-niva. Behov finns ocksa av att sékerstélla landstingets
kostnadsniva for lokaler. Pa senare tid har vissa insatser genomforts for att framdover forbattra
planeringsforutsattningarna.

Nedan sammanfattas de vikigaste forutsattningar och forhallanden som kan anses sttdja ett effektivt
lokalutnyttjande respektive de som kan anses vara brister i sammanhanget.

5.1. Forhallanden som stodjer ett effektivt lokalutnyttjande

En mycket viktig forutsattning vilken ocksa gallt i manga ar i SLL ar att lokaler asatts ett pris. Detta
framjar kostnadsmedvetenhet vilket i sin tur ger betydligt battre forutsattningar for en effektiv
lokalanvandning an om lokaler skulle vara en fri nyttighet.

Tillkomsten av investeringsberedningen ger battre forutsattningar att ur ett koncernperspektiv gora ratt
prioritering av lokalinvesteringar.

Arbetet med generalplanen bér ge SLL ett angeléaget planeringsunderlag for att bedéma det
langsiktiga behovet av lokaler.

Det ndrmare samarbetet mellan aktérerna inom SLL avseende lokaler minskar risken att strategiskt
viktiga lokalfragor faller mellan stolarna.

Locum har snart tagit fram FUP:ar fér alla akutsjukhus. FUP:ar ar vasentliga underlag for att kunna

tillhandahalla andamalsenliga lokaler och for att stodja en effektiv lokalanvandning. Av samma skal ar
det angelaget att FUP:ar utarbetas for kvarvarande strategiska fastigheter.
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[ Lcums kunduppféljningar framgar att kunderna i huvudsak ar néjda med Locums insatser nar det
galler lokalprojekt. Den inarbetade och genomténkta modell som Locum utarbetat for sddana projekt
far anses stddja en effektiv lokalanvandning.

Att Locum har vardpersonal anstalld hos sig ar ett exempel pa hur man anstranger sig for att skapa
andamalsenliga lokaler. Detsamma galler konceptprogram som genom standardisering minskar
komplexitet och 6kar vardverksamhetens effektivitet.

5.2. Forhallanden som forsvarar ett effektivt lokalutnyttjande

Som kommenterats utforligt i kapitel 2 finns brister i dagens styrmodell avseende lokaler. Vi menar att
SLL pa overgripande niva behover agera for att sakerstalla att avkastningskravet pa SLLs fastigheter i
forsta hand klaras via effektivisering av fastighetsforvaltningen for de lokaler som Locum férvaltar.
Med denna komplettering i styrmodellen finns forutsattningar for lagre lokalkostnader. De uppdrag
som fullméktige och Locums styrelse ger om att effektivisera administrationen respektive att
nyckeltalsjamforelser ska ske &r mycket angelagna att hérsamma for att atgarda denna brist.

En viktig forutsattning som annu saknas i SLL &r en évergripande strategisk plan for det langsiktiga
lokalbehovet. Forutsatt att pagaende uppdrag om t.ex. generalplan genomfors enligt tidplan kan en
tydlighet skapas om sjukvardens lokalbehov inom nagot ar. Landstinget saknar dock i nulaget en
procedur som sakerstaller ett langsiktigt effektivt fastighetsutnyttjande i ett koncernperspektiv. Vardens
framtida behov och krav pa lokaler behover klargoras liksom den framtida sjukvardsstrukturen i lanet.
SLLs strategi for att komma tillratta med spridningen av resistenta tarmbakterier, vilken staller krav pa
enbaddsrum vid ombyggnation, ar ocksa ett vasentligt underlag nar sjukvardens lokalbehov ska
beddmas. Det ar angeléget att finansieringen klargérs snarast fér den ambitionshdjning som det
innebér att vid ombyggnation av slutenvardsenheter strava mot att skapa enkelrum. | grunden finns
ocksa behov av att klargora vilken formell status denna strategi har.

Enligt sjukhusen uppstar idag ofta problem vid ombyggnation da det ar svart att hitta evakueringsytor
for berérda verksamheter. Detta bedoms forsvara en effektiv lokalanvandning och behover hanteras i
det initierade arbetet med att identifiera sjukvardens langsiktiga lokalbehov.

Landstingsstyrelsens strategiska utskott behéver uppdatera och klargora riktlinjerna fér hantering av
halso- och sjukvardens lokalfragor. | den nya versionen bor riktlinjerna anpassas till rddande politisk
inriktning.

Det skapas inte tillréacklig klarhet om i vilken grad resursen lokaler nyttjas effektivt i SLL. Locums
arsredovisning ger pa flera punkter inte klarhet i hur bolaget presterar i relation till det som anges i det
specifika dgardirektivet. Locum redovisar uppfyllelse av avkastningskrav och nyttjandegrad pa
fastighetsbestandet samt olika typer av kundnéjdhetsundersokningar. Detta ger dock inte nagon tydlig
information om hur A&ndamalsenliga de lokaler &r som Locum tillhandahaller till SLLs verksamheter.
Detsamma galler hur effektivt lokaler nyttjas. En viktig forutsattning fér att komma vidare ar att
operationalisera begreppet andamalsenliga lokaler. Locum redovisar slutligen inte heller nagon
benchmarking med andra fastighetsforvaltare. Franvaron av uppféljningsinformation leder till samre
forutsattningar att styra lokalutnyttjandet.

Informationen frAn FUP:ar och fastighetsregistret anvands vad vi forstar systematiskt for att utveckla
enskilda fastigheter. Samtidigt bedémer vi att det finns mer att géra for att sammanstalla denna typ av
information pa SLL-niva. Behov finns att sammanstalla brister i andamalsenlighet och effektivitet for
gemensam (SLL) prioritering. Vid intervjuerna har detta uttryckts som att behov finns att upprétta en
SLL-FUP. Det finns sedan i november en nyinrattad gruppering pa landstingsniva
(investeringsberedningen) som naturlig mottagare av ett sddant vasentligt underlag. Utarbetande av
en SLL-FUP &r ett sarskilt fokusomrade i Locums affarsplan for 2011/2012.

Anna EKkIo6f Jane Granstrom Andreas Endredi
Ernst & Young AB Ernst & Young AB Ernst & Young AB
Projektledare
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Bilagal Jamforelser i UFOS (Utveckling av Fastighetsforetagande
I Offentlig Sektor )

Varje ar rapporterar landsting och regioner in nyckeltal for fastighetsomradet. De sammanstalls av
Offentliga fastigheter pa Sveriges Kommuner och Landsting. Foljande nyckeltal finns for aren 1996-
2008. (Vissa ar finns ej alla data). Uppgifter gar att fa fram pa landstingsniva samt pa sjukhusniva.

e Total investeringsutgift (netto)

e Egna lokaler (kvm BRA)

e Externt uthyrda lokaler (kvm BRA)

e Vakanta egna lokaler (kvm BRA)

e Vakansgrad egna lokaler (procent)

- Salda lokalytor

e Kopta lokalytor

< Ny- och/eller tillbyggda lokalytor

e Rivna lokalytor

e Inhyrda lokaler och bostader

e Kostnader for inhyrda lokaler

= Hyresintakter fran egna lokaler

« Fastighetsskotsel, lopande och férebyggande underhall
e Varmekostnad

e Elkostnad

e Vattenkostnad

e Total mediakostnad

= Planerat underhall

e Forvaltningskostnad

e Total driftskostnad inklusive Planerat Underhall
e Total driftskostnad exklusive Planerat Underhall
e Kapitalkostnad

e Total driftskostnad samt kapitalkostnad

e Varmeférbrukning (graddagskorrigerad)

e Varmeforbrukning (varmeindexkorrigerad)

e Varmeférbrukning (ej graddagskorrigerad/varmeindexkorrigerad)
e  Elférbrukning

e Vattenforbrukning

Kalla: http://www.offentligafastigheter.se
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Bilaga 2 Sjukhusens lokalplanering
FUP:ar utgor ett vasentligt planeringsunderlag for sjukhusens egna planeringsarbete.

Danderyds sjukhus

Inom Danderyds sjukhus finns dven en Dispositionsplan fran 1998 som uppdateras lopande av
lokalstrategen. Arbete med revidering av FUP pagar for Danderyds sjukhus och sjukhuset vantar pa
att bli inbjudna att delta i detta. Det ses som vasentligt att verksamhetsplanering och lokalplanering
gar hand i hand, vilket det ocksé& ofta gér numera.

En femarsplan finns for investeringar och lokalanpassningar som bygger pa FUP och dispo-
sitionsplanen. En uppdatering sker arligen i samband med budgetprocessen. Det ses som vasentligt
med en strategisk plan for lokalerna utifran vardens behov. En samlad FUP och Dispositionsplan for
sjukhuset skulle eventuellt kunna vara ett sadant dokument.

Vid lokalbehov stalls krav p& verksamheten att den ska ta fram en verksamhetsbeskrivning och
konsekvensbeskrivning samt ange hur lokalbehovet ska finansieras (ex. arbeta smartare). Darutdver
finns krav pa en 2-procentig vardagsrationalisering varje ar, vilket innebar att standig omprovning sker
av hur resurser anvands. En prioriteringsgrupp bestadende av bl.a. VD, ekonomidirektér och
lokalstrateg tar beslut om vilka anpassningar/lokalférandringar som ska ske. En dversyn av behoven
fem ar framover pagar. Foretradare for verksamheterna deltar i detta arbete.

Verksamheterna far tillgodorakna sig en lagre lokalhyra om de kan stélla av lokalytor. Forslag om
avstallning férekommer i samband med budgetprocessen. En férteckning finns 6ver eventuella
disponibla ytor.

Ombyggnationer har i stort sett skett pa hela sjukhuset och lokalerna ses, bortsett fran operation,
réntgen, akutmottagning och sterilcentral, som ganska val anpassade. Befintlig godsmottagning ar
dock underdimensionerad fér dagens behov. Det anses finnas val utvecklade planer for att I6sa de
behov som finns. Ombyggnation sker utifrdn en faststalld "standardavdelning” som tagits fram for ett
antal &r sedan och som hallit fram till nu. Pga. nya krav behover vissa justeringar goras relativt
standardavdelningen framover.

Sjukhusets lokalstrateg ingar i olika natverk rérande fastighets-/lokalfragor (ex. Fastighetsradet) och
ingar i styrelsen for Forum for vardbyggnadsforskning.

Karolinska Universitetssjukhuset

Styrande dokument fér den fysiska planeringen ar FUP, lokalférsdrjningsplan, upprustningsplan
(Locum) och utrustningsplan. Fér Karolinska Huddinge kommer en férsta FUP inom kort faststallas,
vilket ses som positivt. Styrande for lokalplaneringen &r infrastrukturplan, investeringsplan och budget
samt finansiell plan.

Det finns dock manga osakerhetsmoment i planeringen, sarskilt vad galler NKS och dess innehall.
Generalplanen bor kunna bli ett underlag dar det klargors vad som géller. | avvaktan pa generalplanen
sker arbete utifrén ett nulage med ett antal scenarier.

En langsiktig planering for vardbehoven ses som angelagen. Denna bor darefter bilda underlag for
lokalférsérjningen.

Den fastighetsanalys som Locum genomfért betraffande Karolinska Solna och Huddinge, vad géaller
de fysiska forutsattningarna, anses som ett bra underlag. Karolinska Huddinge har flexibla, val
genomtankta lokaldispositioner, medan Karolinska Solna ar svarare att anvanda/férandra.

Sjukhuset lamnar listor pa vad som ses som onskvart underhall. Prioritering sker sedan av Locum.
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Uerksamheten inventerar sina lokalbehov och redovisar dessa enligt givna mallar. Prioritering sker av
Infrastrukturradet, vari bitradande sjukhusdirektor (ordf), chefslakare, chef lokal- och byggplanering,
lokalplanerare, upphandlingschef m.fl. ingar. Representanter fran Locum och NKS ar adjungerande till
radet. Arbetssattet med prioritering i radet ar nytt fran i &r. Restriktivitet rAder avseende
ombyggnationer med tanke pa NKS. Det som 6vervags ar atgarder som mojliggér mer moderna
arbetssatt. En lokalpolicy ska tas fram betraffande administrativa lokaler.

Sjukhuset har byggt upp ett rumsregister som grund for att fordela hyreskostnaden till sjukhusets
verksamheter.

Sodersjukhuset

FUP:en fran 2007 utgor ett bra underlag och stammer val éverens med de planer som sjukhuset har.
Tillkomsten av NKS innebér en osakerhetsfaktor.

Inom Sddersjukhuset finns en etablerad investeringsprocess som tillampats i fyra ar. Riktlinjer for
investeringar finns men ocksa svérigheter att tillampa dessa helt stringent. Vid investeringsbehov
stalls krav pa att verksamheterna ska visa att de kan finansiera en tillkommande hyreskostnad.
Planering och styrning sker genom Fastighets- och investeringskommittén (FIK). Administrativa ytor
inom vardavdelningarna har inventerats pa sjukhuset.

Det framfors i intervjuerna att Sodersjukhuset ses som trangbott och det finns utifran detta en 6nskan
fran sjukhusets sida att det renodlat ska anvandas till vard. Beslut har dock tagits pa landstingsniva
om att Folktandvarden ska inhysas inom sjukhuset. Inom Sodersjukhuset finns lokalbehoven for
oron/néasa/hals-kliniken som inte har kunnat I6sas.

Lokalernas andamalsenlighet

Generellt galler att akutsjukhusen ar frdn 1940-70 talet och sjukvardens utveckling har sprungit ifrn
fastigheterna. Samtliga intervjuade foretradare fran sjukhusen lyfter fram bristen p& Andamalsenliga
operationssalar som en av de mest vasentliga fragorna att l6sa liksom tillskapandet av fler enkelrum.

Effektiviteten i lokalanvandningen

Lokalerna ar i princip till fullo utnyttjade vid samtliga sjukhus som ingatt i granskningen och standig
lokalbrist rader. Evakueringsytorna ar mycket begransade, vilket orsakar problem vid ombyggnationer
samt gor det svart att géra omdisponeringar.

Ansvaret for en effektiv lokalanvandning ligger i linjeansvaret.
Ovrigt

Sjukhusen ager vissa tekniska system (ex. rérpost), vilket kan bli problem nér andra leverantdrer
kommer in.
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Bilaga3 SLSOs lokalplanering

Lokalplanering péa central SLSO niva

Centralt pa SLSO finns en enhet som bedriver verksamhetsstdd i lokalfragor. Den leds av en
fastighetschef och bestar av ytterligare 2,5 tjanster. Enheten fungerar som ett stéd och har en
samordnande roll i viss man.

Lokalplanering och uppféljning pa enhetsniva inom SLSO

SLSO ar i mangt och mycket en decentraliserad organisation dar resultatenheterna (aven de
lansovergripande verksamheterna) rader 6ver sin lokalférsorjning. SLSO ser det som en
framgangsfaktor att verksamheterna sjalva har kontroll 6ver hur de anvander lokalerna. Via
delegationsordningen har dock SLSO: s centrala organisation ett dvergripande samordningsansvar
avseende investeringar for om- och nybyggnation. Beslut om investering i byggnation eller utrustning
upp till en miljon ar delegerat till resultatenhetschef samt chefen for verksamhetsstdd. Beslut upp till 10
miljoner ar delegerat till ekonomidirektér och éver denna gréns kravs beslut i SLSOs styrelse som i sin
tur uppdrar at sjukvardsdirektoren att teckna avtal. Likasa ar beslut om inhyrning av lokal,
andrahandsuthyrning samt uppsagning delegerat enligt samma beloppsgranser till samma personer.

De korta avtalstiderna (ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv) for vardavtal och darigenom hyresavtal
har inverkan p& mojligheten att bedriva en langsiktig lokalplanering. SLSO lyfter dock psykiatrin som
ett omrade dar det finns forutsattningar for att lokalplaneringen skulle kunna vara mer langsiktig.

Inga sarskilda mal var kopplade till lokalanvandningen i verksamhetsplan 2009. | verksamhetsplan for
2010 namns sarskilt den lokalanpassning som sker kopplat till tillganglighet for funktionshindrade.
Enligt gallande regler ska alla lokaler vara tillgéngliga for personer med olika funktionsnedsattningar
senast 31 december ar 2010. En inventering avseende tillganglighet till lokalerna har gjorts men
nagon sammanstallning av kostnaderna for anpassningsatgarder har annu ej gjorts.

Trots franvaro om specifika mal kring lokalanvéandning i verksamhetsplan 2009 sa ar lokalperspektivet
synligt i verksamhetsberattelse fran 2009. | manga avsnitt rapporteras hur olika férandringar eller
handelser paverkat lokalbehovet.

Locum har inga sarskilda rutiner for att folja upp att lokalerna anvands effektivt, eller ndgra system for
att stodja h)/resgasten till att anvéanda lokaler mer effektivt. | slutet av 1990-talet fanns lokalbanken
Vakansum' som samlade tomstallda lokaler med syftet att hitta nya hyresgéster eller sélja lokalen.
Idag samlas dessa data i LEB men fdljs inte upp i motsvarande ordning. Enligt SLSO:s fastighetschef
finns det mycket fristallda ytor inom narsjukvarden.

Om nya myndighetskrav uppstar vad galler lokalerna utifran ett vardperspektiv far hyresgasten sta for
kostnaden foér eventuella om- eller nybyggnationer som ar lankade till sddana krav.

Ovrigt
| HSN:s arsredovisning 2009 redovisas att Tortyrskadevarden ej kunnat ta emot avtalsenliga volymer
pa grund av icke andamalsenliga lokaler.

" Ett SLL-bolag som avvecklades &r 1996 och som haft i uppdrag att administrera landstingets
kostnader for tomstéallda lokaler.
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Bilaga 4 Kartlaggning av hanteringen avseende externa

forhyrningar

Danderyds | Karolinska Sodersjukhuset SLSO
sjukhus Universitetssjukh.
Hur madnga m2 | Ds hyrinte Sjukhuset har 136 SOS hyr en SLSO hyr ca
hyr ni av av nagra externa hyresavtal barnlédkarmottagning i 400 000 kvm
externa externa varav 27 ar med Farsta, en BVC pa externt.
hyresvérdar? hyresvérdar. | SLSO. Vidare finns Sodermalm samt en
68 avtal pa andra vardcentral i
sjukhus sdsom DS, Hammarby sjostad.
SOS och Rosenlund
varav 24 ar direkt
mot sjukhusen. Aven
44 avtal dar
Karolinska
Universitetssjukhuset
hyr sin sig pa andra
sjukhus som
férvaltas av Locum
For hur manga | Inga Majoriteten Locum &r "mellanhand” | Samtliga.
av dessa for BVC pa Locum forvarar
anlitas Locum Sddermalm. dessa enligt avtal.
som
"mellanhand”?
For hur manga | Inga Tre avtal med Atrium | Barnldkarmottagningen | Inga
m2 hyr ni Ljungberg och tre i Farsta hyr SOS direkt
direkt fran avtal med Huge. fran varden.
extern Vardcentralen i
hyresvard? Hammarby sjostad hyr
SOS tillsammans med
SLSO, som SOS har
samarbetsavtal med.
Upplever du Nej. Nej Nej. Fastighetschefen | Ja. SLSO har ett

att det finns
nagon regel
som sager att
Locum ska
anlitas i de fall
ni hyr externt?

p& SOS menar dock
att det skulle vara en
fordel for dem om det
fanns sadana regler
eftersom det tydliggor
rollerna.

avtal med Locum
dar
arbetsférdelningen
regleras.
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