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Styrelsen for Locum AB

Yttrande over regionrevisorernas Projektrapport
10/2022 Underhall av vardens fastigheter

Arendet

Locum AB har beretts mdjlighet att yttra sig 6ver regionrevisorernas Projektrapport
10/2022 Underhall av vardens fastigheter (RK 2023-0011).

Sammanfattning

Locum AB har fatt mojligheten att yttra sig 6ver regionrevisorernas Projektrapport
10/2022 Underhall av vardens fastigheter. Locum AB syn 6verensstdmmer med
revisorernas kommentarer och avser att se éver mojligheten att ta fram ett gemensamt
fastighetssystem eller pa annat satt starka styrning och uppféljning av underhallet sa att
status pa alla fastigheter finns samlat pa ett stélle.

Bakgrund
Enligt regionfullmaktiges budget 2022 behdver grunden i investeringsplanen framover
utgoras av ersattningsinvesteringar.

Regionrevisorerna har under hosten 2022 darfor genomfort en revision i syfte att
bedéma om underhall och ersattningsinvesteringar i vardfastigheterna prioriteras sa att
forutsattningar finns for att sakerstélla fastigheternas varde och funktionalitet. Locum
har beretts maojlighet att yttra sig 6ver framtagen rapport.

Overviaganden

Locum AB delar regionrevisorernas bedémning att Locum har en val fungerande process
for prioritering och genomférande av underhalls- och investeringsatgarder mellan de
olika vardfastigheterna.

Regionrevisorerna forordar att Locum AB tillser att all nédvandig information kring
respektive fastighets status och underhallsbehov finns inlagt i ett gemensamt
fastighetssystem. Locum AB haller med om detta och har precis paborjat ett arbete med
att infora ett modernare fastighetssystem och kommer i samband med det att se éver
mojligheten att samla all information i ett och samma system.
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Styrelsen fér Locum AB
Sedan bérjan av 2023 har regionledningskontoret startat en gemensam process for

investeringar inom halso- och sjukvard. | detta arbete deltar Locum AB. Har genomférs
prioriteringar av kommande investeringar och fastighetsunderhall.

Ekonomiska konsekvenser
Beslutet medfor inga ekonomiska konsekvenser.
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RAPPORT NR 10/2022

Underhall av
vardens fastigheter

Jt Region Stockholm



Kort om rapporten

Av fullmaktiges budget 2023 framgar att det finns ett till-
kommande investeringsbehov for modernisering, upprust-
ning och for robusthojande insatser i virdens fastigheter
som uppskattas till cirka 23 mdkr, som inte ryms inom full-
maktiges tiodriga investeringsplan. Revisionen har tidigare
pekat pa en risk for att denna typ av investeringar trangs un-
dan av de stora vardinvesteringarna, vilket revisionen menar
har blivit fallet. I budget 2023 har beslutats om flera aktivi-
teter och uppdrag som bedoms skapa storre forutsattningar
for att underhall och ersattningsinvesteringar i vardfastig-
heterna ska kunna prioriteras framover. Revisionen menar
vidare att Locum har uppdaterade underhallsplaner som
speglar fastigheternas status pa en 6vergripande systemniva.
Planerna behover samlas i bolagets forvaltningssystem for
att ge battre forutsattningar for en central planering och
samordning av underhalls- och investeringsinsatser i var-
dens fastigheter.
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REGIONREVISORERNA REVISIONSKONTORET
REGION STOCKHOLM DATUM 2023-02-07

1 Slutsatser och rekommendationer

Fastighets- och servicenamnden och Locums styrelse har vid flera tillfillen lyft beho-
vet av ersittningsinvesteringar och underhéllsatgarder till regionstyrelsen. Samtidigt
har revisionen i tidigare granskningar patalat risken for att de stora strategiska vard-
investeringarna, som har genomforts under de senaste aren, tranger undan nédvan-
diga ersittningsinvesteringar och underhallsatgirder. Enligt fullmaktiges budget
2022 behdver grunden i investeringsplanen framéver utgoras av erséttningsinveste-
ringar. Revisionen har darfor genomfort en granskning i syfte att bedoma om under-
héll och ersittningsinvesteringar i vardfastigheterna prioriteras s att forutsattningar
finns for att sdkerstilla fastigheternas viarde och funktionalitet.

Revisionen bedémer att Locum har en fungerande process for prioritering och ge-
nomférande av underhalls- och investeringsatgirder mellan de olika vardfastighet-
erna. Revisionen bedémer vidare att det finns uppdaterade underhéllsplaner som an-
tingen ligger i bolagets forvaltningssystem, eller som finns sidoordnat dokumente-
rade. Nar fastigheternas status och underhéllsbehov inte finns samlat i férvaltnings-
systemet forsvarar det central planering och samordning av underhélls- och investe-
ringsinsatser. Bolagsledningen behover darfor starka styrning och uppfoljning sa att
all n6dvandig information kring respektive fastighets status och underhallsbehov
finns inlagt i det gemensamma forvaltningssystemet.

Av fullmiktiges budget 2023 framgar det att det finns ett tillkommande investerings-
behov for modernisering, upprustning och for robusthdjande insatser som uppskatt-
tas till cirka 23 mdkr, som inte ryms inom fullméktiges tiodriga investeringsplan.
Drygt 8 mdkr av dessa avser robusthetsskapande atgirder. Revisionen har tidigare
rekommenderat regionstyrelsen att definiera vilken niva pa robusthet som behdvs for
att uppna tillracklig driftssiakerhet och beredskap for sjukhusbyggnaderna. Revis-
ionen anser att de tillkommande uppskattade investeringsonskemalen pa cirka 23
mdkr bor bedémas och provas mot redan planerade och beslutade fastighetsinveste-
ringar. Detta for att ur ett systemovergripande virdperspektiv sikerstilla att det ar
de mest nodviandiga investeringarna som genomfors. En naturlig utgangspunkt i
detta arbete borde, enligt revisionen, vara resultatet frdin uppmaningen i budget 2023
till fastighets- och servicenimnden/Locum att aktualitetspréva sina langsiktiga un-
derhélls- och investeringsplaner.

Revisionen ser positivt pa att regionstyrelsen i sin beredning av budget 2023, infoér
beslut i fullmiktige, foreslar flera aktiviteter som pa systemniva stiarker en framtida
vardplanering kopplat till ett framtida vardfastighetsbehov. Det géller till exempel
uppdraget till hilso- och sjukvirdsndmnden och primirviardsndmnden att starka ar-
betet med vardbehovsanalyser, likvil som uppmaningen till fastighets- och service-
niamnden/Locum att aktualitetsprova sina langsiktiga underhalls- och investerings-
planer. Samtidigt bedomer revisionen att det, i enlighet med revisionens tidigare re-
kommendation till regionstyrelsen, saknas ett tydligt uppdrag till vem, eller vilka av
regionens namnder eller bolagsstyrelser som ska ansvara for att ta fram en langsiktig
vardfastighetsstrategi som kopplas till det planerade framtida vardbehovet.
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Sammantaget bedomer revisionen att fullméktiges foresats i budget 2022, att grun-
den i investeringsplanen framéver behover utgoras av ersiattningsinvesteringar, inte
kommer uppfyllas under de kommande aren. Revisionen bedomer dock att region-
styrelsen i sin beredning av budget 2023 har initierat flera aktiviteter och uppdrag
som bedoms skapa storre forutsattningar for att underhall och ersittningsinveste-
ringar i virdfastigheterna ska kunna prioriteras framover.

Rekommendationer:

e Locums ledning bor stiarka styrning och uppfoljning s att status pé alla fas-
tigheter samlas i forvaltningssystemet for att sdkerstilla forutsattningar for
en central planering och samordning av underhalls- och investeringsinsatser
i vardens fastigheter.
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2 Utgangspunkter for granskningen

2.1 Motiv till granskningen

Enligt fullmaktiges budget 2022 6kar behovet av ersittningsinvesteringar i anligg-
ningar och fastigheter, bade inom hilso- och sjukvarden och inom kollektivtrafiken.
Enligt budgeten behover darfor grunden i investeringsplanen framover utgoras av er-
sittningsinvesteringar.

Revisionen har vid flera tidigare granskningar patalat risken for att de stora strate-
giska vardinvesteringarna som har genomforts under de senaste dren tranger undan
nodvindiga ersattningsinvesteringar och underhéllsatgarder i befintliga fastigheter.
Trots skrivningarna i budget 2022 ser revisionen dels en risk for att det faktiska be-
hovet av ersittningsinvesteringar och underhéllsatgarder inte &r tydligt och precise-
rat, dels en risk for att nyinvesteringar dven fortsattningsvis riskerar tranga undan
nodvandiga ersittningsinvesteringar och underhallsatgirder i befintliga fastigheter.

Styrelsen for Locum AB tillika fastighets- och servicendmnden har vid flera tillfallen
lyft behovet av ersattningsinvesteringar och underhéllsatgarder till regionstyrelsen,
dels i samband med forslag till reviderad tioarig investeringsplan, dels i samband
med delars- och drsrapporteringar. I samband med budgetprocessen infor budget
2019 dskade exempelvis Locums styrelse 8 mdkr for att 6ka robustheten i regionens
sjukhusbyggnader, varav 5 mdkr i syfte att komma till ratta med det eftersatta under-
héllet. Askandet avslogs helt i budgetberedningsprocessen av divarande landstings-
styrelsen. Eftersatt underhall riskerar enligt revisionen att medfora att varde och
funktionalitet i regionens véardlokaler inte uppratthalls, vilket i sin tur kan leda till
risker for driftstorningar hos berorda vardverksamheter/hyresgister.

Granskningen syftar till att bedoma om underhéll och ersittningsinvesteringar i reg-
ionens vardfastigheter prioriteras sa att forutsattningar finns for att sikerstilla fas-
tigheternas virde och funktionalitet.

2.2 Revisionsfraga

Den 6vergripande revisionsfragan ar:

Sakerstiller regionstyrelsen ersittningsinvesteringar och underhéllsatgéarder i till-
racklig grad for att bibehélla varde och funktionalitet i regionens vardfastigheter?

Delfragor:

1. Hur sikerstiller fastighets- och servicendmnden och Locum att fastigheter-
nas underhéllsplaner speglar fastigheternas verkliga underhallsbehov?

2. Hur sikerstiller regionstyrelsen att ersiattningsinvesteringar och under-
héllsétgiarder inte trangs undan av nyinvesteringar i beredningen av region-
ens langsiktiga investeringsplanering avseende regionens vardfastigheter?
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2.3 Avgrinsning

Granskningen avser provning av fastighets- och servicenimndens, Locums samt reg-
ionstyrelsens ansvar for att sdkerstilla varde och funktionalitet i vardens fastigheter.
Aven hilso- och sjukvardsnimndens delaktighet i underhéllsplaneringen kopplat till
namndens langsiktiga vardplanering har berorts i granskningen.

2.4 Bedomningsgrunder

Bedomningsgrunder, mot vilka slutsatser och bedomningar i granskningen stills, ar:

Kommunallagen (2017:725)

Kommuner och regioner ska ha en god ekonomisk hushéllning i sin verksamhet (11
kap 1 §). I forarbetena anges att indamalet med regeln om god ekonomisk hushall-
ning ska tolkas som att offentliga medel ska anviandas p4 ett effektivt och sdkert satt

(proposition 1990/91:117).

Styrelsen ska leda och samordna férvaltningen av kommunens eller regionens ange-
lagenheter och ha uppsikt 6ver 6vriga naimnder och kommun-/regioniagda aktiebolag
(6 kap 1 8). Vidare ska styrelsen sarskilt bereda eller yttra sig i &renden som ska
handlaggas av fullmiktige (6 kap 13.1 §).

Namnderna ska bereda fullmiktiges drenden och ansvara for att fullméktiges beslut
verkstalls (6 kap/ 4 §).

Budget 2022 for Region Stockholm (RS 2020-0775)

Behovet av ersittningsinvesteringar i anlaggningar och fastigheter 6kar inom bade
hélso- och sjukvarden och kollektivtrafiken. For att sdkerhet, funktion och virde ska
kunna uppritthéllas i Region Stockholms nuvarande anldggningar och fastigheter be-
hover detta behov omhindertas, med hansyn till Region Stockholms finansiella mal
och inom ramen for en god hushéllning. Nir investeringsutrymmet prioriteras fram-
gent behover grunden i investeringsplanen utgoras av ersattningsinvesteringar.

Reglemente for regionstyrelsen (RS 2021—-0083)
Av reglemente for regionstyrelsen, 3 § 7.b framgar att styrelsen ska leda och sam-
ordna Region Stockholms investeringsstyrning.

Reglemente for fastighets- och servicenimnden (RS 2021-0083)

Av reglemente for fastighets- och servicenimnden framgéar av 1 § att nimnden ansva-
rar for Region Stockholms fastighetsbestdnd, med undantag for kollektivtrafikens
fastigheter.

Vidare framgar av 2 § att nimnden ska
1. ansvara for fastighetsstrategiska frégor,
2. ansvara for den langsiktiga utvecklingen av fastighetsbestandet,

5. fatta inriktnings-, planerings- och genomférandebeslut for nimndens investe-
ringar under 300 miljoner kronor vilket omfattar fastighets- och hyresgistinitierade
investeringar samt 6vriga investeringar
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2.5 Metod

Granskningen har genomforts genom dokumentstudier och intervjuer med medarbe-
tare vid Locum, bland annat nagra operativt ansvariga férvaltningsomradeschefer for
ett par sjukhusomraden. Detta i syfte att bedoma om ersittningsinvesteringar och
underhallsatgirder sker planenligt.

Intervjuer har dven genomforts med medarbetare vid regionledningskontoret kring
hur ersattningsinvesteringar och underhallsatgarder prioriteras mot nyinvesteringar
i regionstyrelsens beredning av de tioariga investeringsplanerna infor beslut i full-
maktige. Intervjuer har dessutom genomf6rts med medarbetare vid hilso- och sjuk-
vardsforvaltningen kring hur hélso- och sjukvardsndimnden medverkar i planeringen
av underhallsatgiarder och ersiattningsinvesteringar i vardens fastigheter kopplat till
namndens langsiktiga vardplanering.

Rapporten ar fakta kontrollerad med ledningen for Locum AB, samt med regionled-
ningskontoret och hélso- och sjukvirdsforvaltningen.

Granskningen har genomforts av Johan Blomberg (projektledare) och Dennis An-
dersson pa revisionskontoret.

3 Bakgrund

3.1 Roller och ansvar for underhallsatgarder

De regionigda vardfastigheterna redovisas i resultatenheten Landstingsfastigheter
Stockholm (LFS) som ar en del av fastighets- och servicenimnden (FSN). Av regle-
mentet framgér att FSN ansvarar for Region Stockholms fastighetsbestand, med un-
dantag for kollektivtrafikens fastigheter'. Enligt reglementet innefattar detta bland
annat ansvar for fastighetsstrategiska fragor och for den langsiktiga utvecklingen av
fastighetsbestindet. FSN har ingen egen personal inom ramen for sin fastighetsverk-
samhet/-ansvarsomrade, varfor det operativa ansvaret har lagts ut pa Locum.
Locums uppdrag att férvalta Region Stockholms vardfastigheter med tillhorande till-
gingar regleras dels genom avtal2 mellan bolaget och FSN, dels i bolagets dgardirek-
tivs.

3.2 Definitioner av investeringar och underhdllsdtgarder

Regionens investeringar kan delas upp i tva huvudkategorier, specificerade och ospe-
cificerade investeringar. Specificerade investeringar ar investeringar med utgifter pa
100 mnkr eller mer per investeringsobjekt. Specificerade investeringar 6ver 300
mnkr beslutas av fullméktige, 6vriga specificerade investeringar beslutas av berérd
namnd/styrelse. Ospecificerade investeringar ir investeringar vars totala utgift un-
derstiger 100 mnkr. Fullmaktige beslutar om en total investeringsram per ar avse-
ende ospecificerade investeringar fér berérda nimnder och bolag.

! Reglementen for regionstyrelsen och 6vriga néamnder RS 2021 - 0083

2 Reviderat Avtal avseende genomforande av fastighetsverksamhet, LOC 2020 - 0976, FSN
2020 - 0573, beslutat 2021-12-16

3 Budget 2022 for region Stockholm RS 2020 - 0775
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De tva huvudkategorierna, specificerade- och ospecificerade investeringar, kan var
och en i sin tur delas in i tvd underkategorier, ny- respektive ersittningsinveste-
ringar. En ersdttningsinvestering ska, enligt regionens riktlinje for investeringar4,
“bibehalla befintlig nytta genom livscykelinvesteringar och sikerstiller en funge-
rande verksamhet genom att sikerstilla och bevara vardet pa tillgdngen, genom att
byta ut eller uppdatera tekniska l6sningar, eller for att uppfylla myndighetskrav.” En
nyinvestering ska enligt samma riktlinje ”...skapa 6kad nytta genom att ge forutsatt-
ningar for strukturella fordndringar, 6ka utbud eller producerad volym eller genom
inférande av ny teknik eller nya metoder och arbetssitt...”.

Som en del i Locums forvaltningsansvar ingar ansvaret for det planerade underhallet
av vardfastigheterna. Planerat underhall ar atgarder som syftar till att &terstélla en
funktion pa ett objekt, men medfor ofta att en nagot forbattrad funktion uppnas. Pla-
nerat underhall ar till skillnad fran felavhjalpande respektive akut underhall planerat
itid, art och omfattning.

En fastighets planerade underhall beskrivs i en underhdllsplan och bestéar dels av I6-
pande underhdll som redovisas som en kostnad i resultatrakningen, dels av fastig-
hetsdgarinvesteringar, dvs. ersiattningsinvesteringar som ar en utgift som aktiveras
mot balansrakningen. Fastighetsdgarinvesteringar kan vara utbyte av en komponent
som helhet eller till stérsta del s& som stammar eller tak. Aven installation av heltick-
ande brandlarm eller sprinkler faller inom ramen for fastighetségarinvesteringar. At-
gardernas nyttjandeperiod ska Gverstiga tre ar och avse atgiarder 6ver 500 tkr for att
klassas som en investering, enligt Locums definition annars klassas atgéarden som 16-
pande underhall.

4 Fastigheternas status och planerat underhall

4.1 Underhallsdtgirder

Planering av ersittningsinvesteringar och 16pande underhall bygger pa att Locum
upprittar och kontinuerligt uppdaterar forvaltningsdokumentation av respektive for-
valtningsobjekt. Av bolagets interna rutinbeskrivningars gillande underhall av var-
dens fastigheter framgér att fastigheternas tekniska status med tillhérande under-
héllsplaner ska registreras och hanteras I6pande i bolagets affarssystem for fastig-
hetsforvaltning och kundservice, Faciliate. Av styrdokumentet framgar vidare att un-
derhallsplanen ska utgora underlag till det 16pande underhallet och bolagets investe-
ringsplan. Investeringsplanen ska uppdateras och f6ljas upp i bolagets investerings-
portal, som ar kopplat till ekonomisystemet, en gang i manaden.

4 Riktlinje Investeringar, RS 2021 - 0286

5 Underhallsplanering, rutinbeskrivning pa bolagets intranat som syftar till att beskriva pro-
cesser och rutiner som stddjer bolagets arbete med underh3llsplanering av vdrdens fastig-
heter.
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Underhallsplanering (behovsinsamling), samt bdde inmatning av underhallsbehovet
och av genomforda atgarder i Faciliate, eller i sidoordnade system (Excel) sker 16-
pande under aret. Uppf6ljning av l6pande genomférda underhéllsétgarder sker ma-
nadsvis.

Revisionen genomférde en motsvarande granskning av 16pande underhéll och ersatt-
ningsinvesteringar i vardens fastigheter under 2016.6 I den granskningen framkom
att Locum hade pabdrjat ett arbete med att lagga in underhéllsplaner och investe-
ringsbehov tillsammans med fastigheternas status i ett da nytt fastighetsférvaltnings-
system, Landlord, som senare namnéndrades till Faciliate. Nuvarande granskning vi-
sar att dokumentationen dnnu inte ar fullt inlagd i systemet. Darmed varierar i vilken
grad olika fastigheters status och underhéllsbehov kan utldsas i Faciliate. Att vissa
fastigheters underhéllsplaner, status med mera saknas till vissa delar i foérvaltnings-
systemet forsvarar, enligt flera intervjuade, mojligheten till en central 6verblick av
samtliga fastigheter. Detta forsvarar, enligt dem, i sin tur mojligheten till en central
planering och samordning av underhéllsaktiviteter for flera olika fastigheter som
Locum ansvarar for.

I de fall fastigheternas status, underhalls- och investeringsbehov inte ar dokumente-
rade i forvaltningssystemet ar de dokumenterade i Word- eller Excelformat. Oavsett
dokumenteringsform menar de intervjuade att planerna speglar fastigheternas fak-
tiska underhélls- och investeringsbehov pa en rimligt aggregerad systemniva.

En utmaning, enligt intervjuer, ar vilken detaljeringsgrad informationen géllande fas-
tigheternas tekniska status och underhéllsbehov ska ha, bade i Faciliate och i sido-
ordnade system. En hog detaljeringsgrad medfor en risk for att det blir svart att un-
derhélla och uppdatera informationen. En allt for 1g detaljeringsgrad medfor dare-
mot risk for att vissa brister och behov inte framgar i systemet. Informationen beho-
ver enligt intervjuer vara pa en niva dar informationen bade kan héllas uppdaterad
och ge en 6verblick. Det kan exempelvis vara pa en systemniva s som stammar, ven-
tilation, hissar och sa vidare i stéllet for en mer ingdende detaljeringsgrad for kompo-
nenter inom de tidigare nimnda omradena. Med vilken grad av detaljeringsniva som
de olika fastigheterna ska dokumenteras framgér dock inte av bolaget interna styrdo-
kument inom omrédet.

Planerade underhalls-/investeringsaktiviteter for aret ar dven 6verenskommet med
behorig foretradare for respektive sjukhusomrade” i en forvaltningsplan. Planen be-
skriver forvaltningsuppdraget, planerade underhallsatgarder och planerade myndig-
hetsbesiktningar, samt fastigheternas status pa en aggregerad niva.

For att sdkerstilla den langsiktiga planeringen inom Region Stockholms strategiska
fastigheter finns aven ett dokument per sjukhusomrade bendmnt fastighetsutveckl-
ingsplan. Planen ska beskriva forvaltningsforutsattningar och utgora utgdngspunkt
for planering av enskilda objekt.

6 RK 201604 - 0037
7 Ett geografiskt omrade dér vardgivare bedriver vard sdsom Danderyds sjukhus, Sédersjuk-
huset, Karolinska Huddinge och sa vidare.
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Planen har ett l&ngsiktigt perspektiv och ror bland annat fastigheternas framtida ut-
vecklingsmojligheter. Det kan exempelvis gilla framtida byggratter kopplat till de
kommunala detaljplanerna, en flexibel byggnadsstruktur dir olika verksamheter kan
flytta om utifrdn dndrade virduppdrag med mera. Fastighetsutvecklingsplanerna tas
fram med berorda intressenter for det aktuella sjukhusomrédet sdsom hilso- och
sjukviardsnimnden som vardbestillare, sjukhuset i fraga, men dven andra vardgivare
inom sjukhusomradet sdsom till exempel Stockholms lians sjukvardsomrade (SLSO)
och Karolinska universitetslaboratoriet, samt Locum och oftast en extern arkitekt.

4.2 Planering, prioritering och uppfdljning

Intervjupersoner pa regionledningskontoret och Locum delar uppfattningen att det
sedan flera ar tillbaka finns en underhallsskuld i vardens fastigheter. Det finns, enligt
uppgift, flera olika férklaringar till den uppkomna situationen. I samband med pro-
jektet Framtidens hilso- och sjukvards, som syftade till en omstrukturering av sjuk-
vardssystemet, bromsade Locum av samordningsskéal minga ersattningsinveste-
ringar for att védnta in beslut om strategiska investeringar. Parallellt med detta skots
aven flera ersittningsinvesteringar pa framtiden i vintan pa beslut om berérda fas-
tigheter ska siljas eller inte. Enligt de intervjuade finns det ocksé andra orsaker 4n
ovan beskrivna till att investerings- och underhallsatgiarder har dragits ner jamfort
med fastigheternas faktiska behov. Dels beror det enligt de intervjuade pa att Locum
inte kan stora virdgivarnas dagliga verksamheter allt for mycket. Det var speciellt pa-
tagligt under pandemin. Dels att bolagets egen organisation inte har haft resurser for
att genomfora investerings- och underhallsatgirder i 6nskvird grad.

En annan orsak till det eftersatta underhallet, som flera intervjuade nimner, ar nivan
pé de centrala medlen for hyresgastinitierade investeringar. Sedan négra ar tillbaka
beslutar fullméktige om en central pott med 6ronmarkta medel fér investeringar i
vardens fastigheter som initierats av berord hyresgist. Investeringsatgarderna méste
dven godkannas av fastighetsforvaltaren, som dven ombesorjer att hyresgistens ons-
kemal genomfors. For att skapa synergieffekter verkar bidde Locum och berérda hy-
resgaster, enligt uppgift, for att genomforandet av fastighetsagar- och hyresgistinitie-
rade investeringar i mojligaste mén samordnas. Avsatta medel for de hyresgéstinitie-
rade investeringarna har, enligt flera intervjuade, dock inte motsvarat den nivd som
behoven legat pa. Detta medfor, enligt intervjuer, att dven vissa fastighetsinitierade
underhéllsétgarder skjuts upp for att undvika dubbelarbete och stérningar i vard-
verksamheten. Samtidigt har den 1ga nivan pa medel for hyresgéastinitierade investe-
ringar och dirmed mdjligheter till synergier i planering och genomférande av fastig-
hetsigarinvesteringar enligt intervjuer paverkat hyresgésternas vilja att slappa in och
lata Locum genomfora fastighetsigarens underhéllsatgéarder.

Locum har sedan tidigare tagit fram en detaljerad modell for prioritering av de ospe-
cificerade investeringarna i virdens fastigheter som bolaget ansvarar for.

8 Framtidens halso- och sjukvard (FHS) var ett projekt som beslutades av halso- och sjuk-
varden 2010 i syfte att omdana det ddvarande Stockholms l&ns landstings sjukvardsverk-
samhet som en konsekvens av byggandet av det nya sjukhuset Nya Karolinska Solna (NKS).
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Detta d& regionens 6vergripande prioriteringsmodell for investeringar ansetts som
for grovmaskig av Locum for de ospecificerade investeringarna. Den framtagna mo-
dellen anvinds bade for det planerade underhallet och de fastighetsigar-/ersitt-
ningsinvesteringar som Locum initierar liksom de hyresgistinitierade investering-
arna. Modellen innehaller en prioriteringsordning i fem nivaer utifran fastighetsa-
garens-, hyresgastens-, eller biagge parters respektive prioriteringsordningar, dar den
forsta av de fem avser risk for allvarliga skador eller allvarlig verksamhetsstorning
(fastighetsagarprioritering), den andra rér lag- och myndighetskrav (fastighetsdgar-
och hyresgéstprioritering) och den tredje underhall enligt underhéllsplan inklusive
av fullmiktige beslutade energiatgarder (fastighetsdgarprioritering). Den beskrivna
prioriteringsmodellen dr sedan tidigare beslutad pa tjainstemannaniva av den dava-
rande landstingsledningen och férankrad i direktorsgruppen som aven inneholl di-
rektorer fran externa verksamheter sdsom Capio S:t Gorans sjukhus?.

Locums forslag till investeringsplan tas fram genom att de olika fastighetsomrades-
cheferna pa Locum inkommer med sina investerings- och underhéllsiskanden till en
central investeringsfunktion, Investeringskommittén, pa bolaget. Dessa investerings-
planer ar en bruttolista med investerings- och underhéllsatgérder som prioriterats av
de olika fastighetsomradescheferna. Askandena behandlas sedan i Investeringskom-
mittén, som bestar av bolagets ekonomidirektor, fastighetsdirektor, projektdirektor
och dess 6vergripande teknikstrateg, dar en samlad prioritering gors med hjélp av
prioriteringsmodellen. Investeringskommittén har da tillgang till en dokumentation
som beskriver de olika fastigheters prioriterade investerings- och underhéllsbehov.

Av granskningen framkommer att forvaltningsomrédescheferna vid Locum oftast har
mojlighet att, t.ex. vid akuta situationer, genomféra omprioriteringar av redan beslu-
tade investerings- och underhallsétgirder for de egna objekten under l16pande bud-
getar. Alla forvaltningsomradeschefer rapporterar ménatligen in status, avseende tid
och pengar, for alla beslutade investerings- och underhéllsprojekt till bolagets Inve-
steringskommitté. Den centrala niva inom bolaget féljer hur olika projekt ligger till,
vilka som berdknas bli dyrare, men dven billigare dn beslutat och vilka som inte kom-
mer att padborjas eller dr fordrojda. Denna kontinuerliga uppf6ljning av statusen pa
pégaende och planerade aktiviteter medger mojlighet till att allokera om beslutade
underhalls- och investeringsmedel mellan olika projekt under innevarande budgetar.

4.3 Revisionens bedémning

Revisionen bedémer att Locum har en fungerande process for prioritering och ge-
nomfoérande av underhélls- och investeringsétgiarder mellan de olika vardfastighet-
erna. Vidare bedomer revisionen att bolagets underhélls- och investeringsplaner pa
en systemniva sdsom ventilation, tak, fasader, stammar med mera, speglar fastighet-
ernas faktiska status och underhéllsbehov i tillracklig grad.

° Regionen &ger, och Locum férvaltar, den fysiska fastigheten S:t Gérans sjukhus som Capio
bedriver sin verksamhet i.
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Revisionen ser samtidigt en risk i att inte alla underhéllsbehov finns inlagda i fastig-
hetsforvaltningssystemet, Faciliate.

Nar fastigheternas status och underhéllsbehov inte finns samlat i férvaltningssyste-
met forsvarar det central planering och samordning av underhalls- och investerings-
insatser.

Revisionen bedomer darfor att bolagsledningen behdver stirka sin styrning och upp-
foljning sé alla forvaltningsomriaden uppdaterar fastighetsforvaltningssystemet pa en
niva som sdkerstiller en central planering och genomférande av samordnade under-
hélls- och investeringsinsatser. Revisionen bedomer dven att Locums ledning i de in-
terna styrdokumenten behéver tydliggor med vilken detaljeringsgrad informationen
om de olika fastigheterna ska finnas i systemet.

Revisionen bedomer att det finns en transparent process och en fungerande dialog
mellan Locum och berérda vardgivare kring underhallsatgiarder i berorda vardfastig-
heter. For att i mojligaste mén ta till vara pa synergieffekter av samordning av fastig-
hetsédgar- och de hyresgistinitierade investeringarna finns ett behov av 6kad samord-
ning i ett tidigt skede av den &rliga budgetprocessen.

5 Ersattningsinvesteringar och underhdll pa lang
sikt

5.1 Ersattningsinvesteringarnas andel av investeringsplanen

Av budget 2022 framkommer att fullmiktige beslutat om ospecificerade ersittnings-
investeringar i vardens fastigheter pé 7,8 mdkr, varav fastighetsidgarinvesteringar pa
6,7 mdkr och hyresgéastinitierade investeringar pa 1,1 mdkr under perioden, 2022 —
2031%. I budget 2023 har motsvarande belopp for perioden 2023 — 2032 samman-
taget okat med 33 procent till 10,4 mdkr, varav fastighetidgarinvesteringar har 6kat
till ca 9,4 mdkr och hyresgéstinitierade investeringar minskat marginellt till ca 1
mdkr. Samtidigt som fastighetsdgarinvesteringarna 6kar mellan budget 2022 och
2023 sé visar granskningen att Locum/fastighets- och servicendmnden sillan lyckas
upparbeta de investeringsmedel som 6ronmaérkts av fullméktige i budgeten for er-
sittningsinvesteringar.

Av budget 2022 framgar att behovet av ersattningsinvesteringar i anldggningar och
fastigheter 6kar inom béade hilso- och sjukvarden och inom kollektivtrafiken. Enligt
budgeten behover darfér grunden i investeringsplanen framéver utgoras av ersatt-
ningsinvesteringar. Aven budget 2023 har likartade skrivningar, dir framgér bland
annat att det systematiska arbetet med Regions Stockholms anlaggningstillgangar
behover starkas. Av budget 2023 framkommer att nivan for samtliga erséttningsinve-
steringarna (bade vard och trafik) kommer att ligga forhéllandevis konstant runt 5
mdkr per ar under hela den kommande 10-drsperioden.

10 Budget 2022 for Region Stockholm, RS 2020 - 0775
11 Budget 2023 for Region Stockholm, RS 2022 - 0123
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Vidare framgar dock att nivén pa regionens totala investeringar, som ligger pé 18
mdkr 2023 sjunker konstant fram till 2028, d& den landar pa cirka 10 mdkr. Fram till
2030 okar den dock négot for att direfter sjunka ner till cirka 10 mdkr frén 2031 och
framat.

Av budget 2023 framgér att hilso- och sjukvardens fastigheter till delar ar dldre och i
behov av omfattande upprustning och modernisering.

Samtidigt kraver arbetet med att starka Region Stockholms verksamhetsskydd och
beredskap robusthetshdjande investeringar och atgiarder. Sammanlagt bedoms dessa
investeringar och atgirder i hilso- och sjukvardens fastigheter i budget 2023 uppga
till cirka 23 mdkr kronor den kommande tioarsperioden. Dessa 23 mdkr dr en mix av
nodvindiga nyinvesteringar och underhallsdtgarder i form av ersittningsinveste-
ringar, samt robusthetsskapande atgirder som inte ryms inom ramen for regionens
tiodriga investeringsutrymme. Nar det kommer till robusthetsskapande &tgarder har
revisionen tidigare rekommenderat regionstyrelsen att definiera vilken niva pa ro-
busthet som behovs for att uppna tillracklig driftssdkerhet och beredskap for sjuk-
husbyggnaderna.t2 For att kunna majliggora dessa tillkommande investeringar fram-
over behover vardgivarna, enligt budgeten, genomfora verksamhetsférandringar som
effektiviserar resursanviandningen och skapar ekonomiska forutsattningar. Hur vard-
givarna ska effektivisera sina verksamheter i syfte att mojliggora dessa investeringar
pa 23 mdkr framgér inte.

Av genomforda intervjuer med regionledningskontoret framgér att inget aktivt arbete
har genomforts fran deras sida for att sdkerstélla att regionens ersittningsinveste-
ringar utgor grunden i investeringsplanen framover, sdsom fullmiktiges budget 2022
forespeglar. Av intervjuer framkommer vidare att regionledningskontoret anser sig
sakna en helhetsbild av det eftersatta underhéllet bade i vardens och trafikens fastig-
heter och anldggningar. Det skulle enligt regionledningskontoret behévas mera ro-
busta beskrivningar kring vilka konsekvenser det skulle medféra om olika investe-
ringsdskanden géllande underhallsatgirder inte skulle bifallas fran fullméaktige. For
att hantera detta har fullmaktige i budget 2023 uppmanat fastighets- och service-
namnden/Locum och trafikndmnden att aktualitetsprova sina langsiktiga under-
hélls- och investeringsplaner. Regionstyrelsen ges samtidigt, i budget 2023, i upp-
drag att uppdatera regionens riktlinjer for investeringar. Detta i syfte att dstad-
komma bittre styrning och kontroll genom att sikerstilla beslutsunderlag som be-
skriver alternativa atgarder som ar mgjliga, liksom konsekvenserna av att inte ge-
nomfora ndgon atgard alls.

Samtidigt visar granskningen att fastighets- och servicenimnden/Locum under de
senaste dren har bilagt konsekvensbeskrivningar om dskade investeringar inte ge-
nomfors till sina budgetunderlag infor regionstyrelsens beredning av regionens inve-
steringsbudget.

12 Revisionsrapport 2/2022 Robusta sjukhus, RK 2022 - 0011
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5.2 Vardbehovsanalyser och fastighetsstrategier

For att fa en 1angsiktig effektiv planering och genomforande av ersittningsinveste-
ringar efterfragar samtliga intervjuade parter framéatsyftande langsiktiga planer kring
vardstrukturen i regionen som beskriver vad som forviantas goras och var.

Ett sddant underlag skulle bland annat kunna ligga till grund for beredning av strate-
giska vardfastighetsfragor gillande ny- och ersittningsinvesteringar och under-
héllsatgirder, likval som fastighetsforsaljningar. Revisionen har i flera tidigare
granskningars framfort likartade synpunkter.

I fullméktiges budget 2023 beskrivs att prioriteringar av Region Stockholms investe-
ringar ska genomforas sa att de mest verksamhetskritiska behoven pé systemniva si-
kerstills. For hilso- och sjukvarden innebar det, enligt budgeten, en prioritering som
utgdr fran en langsiktig vardfastighetsstrategi kopplad till planerat framtida vardbe-
hov och utveckling. Revisionen har tidigare rekommenderat regionstyrelsen att tyd-
liggora ansvarsfordelningen pa systemovergripande niva, dvs. ansvaret for en 1ang-
siktig vardfastighetsstrategi utifran ett bakomliggande vardplaneringsbehov4.

I syfte att uppna ovanstdende har fullmaktige gett hilso- och sjukvirdsnamnden i
uppdrag att utvardera Framtidsplanen for att skapa underlag for att ta fram en revi-
derad plan som géaller fran 2025. Vidare har fullmaktige gett hilso- och sjukvérds-
namnden, i samrad med primarvardsnamnden, i uppdrag att forstarka arbetet med
vardbehovsanalyser samt ta fram etableringsstrategier utifran dessa. Daremot har
regionstyrelsen i sin beredning av budget 2023 inte skrivit fram nagot uppdrag till
négon av regionens namnder eller styrelser/bolagsstyrelser att ta fram en langsiktig
vardfastighetsstrategi som kopplas till det planerade framtida vardbehovet. Samtidigt
visar granskningen att det redan finns dokument som beskriver vardfastigheterna
och deras langsiktiga utvecklingspotential, fastighetsutvecklingsplanerna, se avsnitt

4.1.

5.3 Revisionens bedémning

Revisionen bedomer att fullmiktiges foresats i budget 2022, att grunden i investe-
ringsplanen framéver ska utgoras av ersiattningsinvesteringar, inte kommer att upp-
fyllas under de kommande aren. Revisionen bedémer dock att det i och med beslut
om budget 2023 blir ett 6kat fokus pa ersattningsinvesteringar i relativa tal da nyin-
vesteringarnas andel av de totala investeringarna minskar markant fram till 2028 for
att darefter, med ett mindre undantag, ligga pa en konstant niva.

13 e till exempel Revisionsrapport 1/2022 Atgardsvalsprocessen i investeringsverksam-
heten, RK 2022 - 0047 och Revisionsrapport 7/2021 Férséljningar av regionens vardfastig-
heter, RK 2021 - 0076

14 Revisionsrapport 7/2021 Forséljningar av regionens vardfastigheter, RK 2021 - 0076

15 Framtidsplanen var ett styrande dokument inom projektet FHS, se vidare 4.2 ovan.
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Detta parallellt med att ersdttningsinvesteringarna i absoluta tal ligger forhallandevis
konstant under hela den kommande 10-arsperioden.

Samtidigt konstaterar revisionen att det av fullmiktiges budget 2023 framgar att det
finns ett uppskattat tillkommande investeringsbehov for modernisering, upprustning
och for robusthéjande insatser péa cirka 23 mdkr, som inte ryms inom fullméaktiges
tioariga investeringsplan.

Drygt 8 mdkr av dessa avser robusthetsskapande atgirder. Revisionen har tidigare
rekommenderat regionstyrelsen att definiera vilken niva pa robusthet som behovs for
att uppna tillracklig driftssdkerhet och beredskap for sjukhusbyggnaderna.

Revisionen anser att de tillkommande investeringsonskemaélen pa 23 mdkr bor be-
domas och prévas mot redan planerade och beslutade fastighetsinvesteringar i syfte
att sidkerstilla att det 4r de mest nédvéndiga ur ett systemovergripande vardperspek-
tiv som genomfors. En naturlig utgangspunkt i detta arbete borde, enligt revisionen,
vara resultatet frin uppmaningen i budget 2023 till fastighets- och servicendmn-
den/Locum att aktualitetsprova sina langsiktiga underhélls- och investeringsplaner.

Revisionen ser positivt pa att regionstyrelsen i sin beredning av budget 2023, infor
beslut i fullmiktige, foreslar flera aktiviteter som pé systemnivé starker en framtida
vardplanering kopplat till ett framtida vardfastighetsbehov. Det géller till exempel
uppdraget till hilso- och sjukvardsnamnden och primarvardsnamnden att starka ar-
betet med virdbehovsanalyser, likvdl som uppmaningen till fastighets- och service-
namnden/Locum att aktualitetspréva sina langsiktiga underhélls- och investerings-
planer. Samtidigt bedomer revisionen att det, i enlighet med revisionens tidigare re-
kommendation till regionstyrelsen, saknas ett tydligt uppdrag till vem, eller vilka av
regionens ndmnder eller bolagsstyrelser som ska ansvara for att ta fram en langsiktig
vardfastighetsstrategi som kopplas till det planerade framtida viardbehovet.
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Vad gor regionrevisorerna?

Regionrevisorerna granskar den verksamhet som bedrivs av
regionens namnder och bolagsstyrelser. Revisionsuppdraget ar det
storsta inom kommunal verksamhet.

Att vara revisor ar ett fértroendeuppdrag vars syfte ar att med oberoende,
saklighet och integritet framja, granska och bedéma verksamheten. Den
Overgripande uppgiften for revisorerna ar att granska hur némnder och
styrelser tar sitt ansvar. De fortroendevalda revisorerna ar fullmaktiges
och ytterst medborgarnas instrument for den demokratiska kontrollen.

De har darmed en viktig funktion i den lokala sjalvstyrelsen.

Ledamoéter i namnder och styrelser ansvarar infér fullméaktige for hur de
sjalva, anstallda och uppdragstagare genomfor verksamheten. I ansvaret
ingdr att genomféra en andamalsenlig verksamhet utifran fullméktiges mal,
beslut och riktlinjer samt de féreskrifter som galler fér verksamheten, pé ett
ekonomiskt tillfredsstéllande sétt och med en tillracklig intern kontroll samt
att upprétta rattvisande rakenskaper.

I 8rsrapporter fér namnder och styrelser sammanfattar revisionskontoret

den granskning som genomforts under det gdngna aret. Verksamhets-
revisionen redovisas l6pande i projektrapporter. Publikationerna presenteras pa
regionrevisorernas webbsida pd www.regionstockholm.se. Det gar &ven att pre-
numerera pa regionrevisorernas nyhetsbrev Nytt frdn regionrevisionen genom
att anmala intresse via e-postmeddelande till landstingsrevisorerna.sll@region-
stockholm.se.
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Regionrevisorerna 2023-02-22 Diarienummer
RK 2023-0011
Locum AB

Projektrapport 10/2022
Underhall av vardens fastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp III beslutade vid sitt mote den 2023-02-22
overlamna rapporten till styrelsen for Locum AB for kannedom med moj-
lighet till yttrande senast 2023-06-30.

Revisorernas samlade bedomning ar att fullmaktiges foresats i budget
2022, att grunden i investeringsplanen framover behover utgoras av ersatt-
ningsinvesteringar, inte kommer uppfyllas under de kommande &ren. Re-
visionen bedomer dock att regionstyrelsen i sin beredning av budget 2023
har initierat flera aktiviteter och uppdrag som bedoms skapa storre forut-
sattningar for att underhall och ersattningsinvesteringar i vardfastigheterna
ska kunna prioriteras framover.

Revisionen bedomer aven att Locums har tillrackliga processer for priorite-
ring och genomforande av underhalls- och investeringsatgiarder mellan de
olika vardfastigheterna. Revisionen bedomer vidare att det finns uppdate-
rade underhéllsplaner som antingen ligger i bolagets forvaltningssystem,
eller som finns sidoordnat dokumenterade. Néar fastigheternas status och
underhallsbehov inte finns samlat i ett system forsvéarar det dock en central
planering och samordning av underhélls- och investeringsinsatser. Bolags-
ledningen bedoms darfor behova stiarka styrning och uppfoljning sé att all
nodvindig information kring respektive fastighets status och underhéllsbe-
hov finns inlagt i det gemensamma foérvaltningssystemet.

I 6vrigt hdnvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen forklarades omedelbart justerad.

Anders Lonn

ordforande Karelia Pagan
sekreterare
Region Stockholm Telefon: 08-737 25 00 Sate: Stockholm
Regionrevisorerna E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 232100-0016
Box 22230 www.sll.se

104 22 Stockholm

Besék oss: Hantverkargatan 25B, T-bana R8dhuset, se www.sl.se
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