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Yttrande dver Regionsrevisorernas rapport 8/2019

Arendet

Regionrevisorerna har éverlamnat rapport 8/2019 avseende strategisk planering och
samordning vardfastigheter till Locums styrelse for yttrande dver rapporten senast den
28 februari 2020.

Rapporten behandlar bland annat styrning inom fastighetsomradet,
fastighetsforvaltningens organisering och affarsmadssig hantering i regionens
fastighetsaffarer. Revisorerna onskar styrelsens yttrande éver hur styrelsen avser att
hantera de risker som nuvarande organisation inom fastighetsomradet med
otydligheter i ansvars- och rollférdelningen mellan Locum respektive fastighets- och
service namnden kan leda till samt de olika intressen som kan uppsta till foljd av att det
ar personunion mellan ledamoéter i ndmnd och styrelse.

Beslutsunderlag
1. Yttrande 6ver regionrevisorernas rapport 8/2019

2. Regionrevisorernas rapport 8/2019

Forslag till beslut

Styrelsen for Locum AB foreslas besluta

att uppdra at verkstallande direktdren att avge yttrande dver
regionrevisorernas rapport 8/2019 enligt forslag

Anette Henfiksson

Verkstéallande direktor
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Yttrande Over regionrevisorernas projektrapport 8/2019
strategisk planering och samordning av vardfastigheter

Arendet

Regionrevisorerna har 6verlamnat rapport 8/2019 avseende strategisk planering och
samordning av vardfastigheter till Locums styrelse for yttrande 6ver rapporten senast
den 28 februari 2020.

Rapporten behandlar bland annat styrning inom fastighetsomradet,
fastighetsforvaltningens organisering och affarsmassig hantering i regionens
fastighetsaffarer.

Revisorerna dnskar styrelsens yttrande 6ver bland annat hur styrelsen avser att hantera
de risker som nuvarande organisation inom fastighetsomradet med otydligheter i
ansvars- och rollférdelningen mellan Locum respektive fastighets- och servicenamnden
kan leda till samt hur styrelsen avser att hantera de olika intressen som kan uppsta till
foljd av att det ar personunion mellan ledamoter i namnd och styrelse.

Locums synpunkter

Styrning inom fastighetsomradet
Overgripande inom fastighetsomradet

Regionfullmaktige har sedan 1 januari 1994 genom avtal om fastighetsforvaltning
uppdragit at Locum att férvalta regionens vardfastigheter. Férvaltningsuppdraget har
haft samma innehall sedan tillkomsten och @ndrades inte i samband med namndens
bildande. Den 1 januari 2019 bildades fastighets- och servicenamnden (FSN) och i dess
reglemente (LS 2018-0731) beskrivs i forsta paragrafen allmant vad namnden har att
iaktta vid utforande av dess uppgifter som preciseras i paragraf 2. Ansvaret omfattar i
huvudsak det ansvar som regionstyrelsen tidigare hade for fastigheterna vilket inte
inbegriper den tekniska och ekonomiska forvaltningen av fastigheterna. Locum ser inte
heller forvaltningsfragorna som strategiska fragor och delar mot denna bakgrund inte
revisorernas bedomning att FSN Overtagit ansvaret for forvaltningsavtalet.

Centralt pagar ett arbete med Gversyn av reglementena for regionstyrelsen och 6vriga
namnder i drendet RS 2019-1079. Inom ramen for detta kommer bl.a. reglementet for
Fastighets- och servicenamnden (FSN) och andra styrande dokument att ses over.

Otydligheter i ansvars- och rollférdelning mellan Locum och fastighets- och
servicenamnden

Locum delar uppfattningen att styrdokumenten for fastighets- och servicenamnden
respektive Locum i vissa avseenden kan vara otydliga pa sa satt att de 6verlappar
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varandra. Locums grundlaggande forvaltningsuppdrag har dock varit oférandrat sedan
bolagets bildande och Locum har darfor fortsatt att fullgéra forvaltningsuppdraget pa
samma satt som tidigare. | de fragor dar reglemente och forvaltningsavtal 6verlappar
varandra sa har Locum, i enlighet med tidigare ansvarsférdelning mellan
landstingsstyrelsen och Locum, ansvarat for forvaltningsnara fragor medan beslut om
investeringar och fragor av strategisk karaktar har ankommit pa namnden eller
forvaltningschefen att fatta beslut om.

Locum beddmer risken pga att styrdokumenten i vissa avseenden overlappar varandra
som begransad dels da berérda fragor ar fa, dels da styrelse och ndmnd har samma
tolkning av styrdokumenten vilket har inneburit att drende- och ansvarsférdelning har
fungerat. Verksamheten har bedrivits enligt plan och resultatkraven har uppfylits.

Sa lange aktuella otydligheter kvarstar avser Locums styrelse att hantera riskerna sa att
den hittills gdllande tolkningen av styrdokumenten far fortga sa att samma
ansvarsfordelning mellan namnd och styrelse far fortsatta.

Locum kommer att delta i Regionledningskontorets arbete med en dversyn av gillande
styrdokument for att bidra med klargérande av ansvarsfordelningen.

Affarsmassighet

Revisorerna anser att Region Stockholm saknar ett samlat styrdokument med styrande
principer inom fastighetsomradet och att de principer for klassificering, dgande och
avyttring av vardfastigheter som faststélldes i budget 2017 &r enligt kommunallagen inte
giltiga langre dven om Locum fortsatt tillampa dem.

Locum anser att affarsmassigheten vid forsaljningar och sidkerstallande av att regler och
lagar foljs styrs forutom av ovanstaende principer och markanvisningspolicy dven genom
den handbok for forsaljningar som tagits fram och som utgoér en del av Locums
certifierade ledningssystem.

Revisorerna papekar ocksa att risken finns att en kopare av en vardfastighet anséker om
och erhaller planbesked for att dndra detaljplanens anvandningsomrade fran vard till
bostad i syfte att avveckla vardverksamheten till forman for mer 16nsam
bostadsutveckling. Denna risk beaktas i varje enskilt fall och har for férsdljningen av
Bromma sjukhus bedémts hanterbar. En enskild fastighetsdgare kan inte besluta om
andring av en detaljplan utan det ar kommunen som genom sitt planmonopol ensamt
rader over det. | avtalet kravs ocksa kdparen pa vite om varden avvecklas inom 5 ar och
dessutom har Region Stockholm kravstallt tillaggskopeskilling for att minska den
ekonomiska vinningen av en eventuell konvertering.

Fastighetsforvaltningens organisering
Personunion mellan ledamoter i namnd och i Locums styrelse

Det rader personunion mellan ledamoéterna i den politiska namnden och ledamoéterna i
bolagets styrelse som ansvarar for att verkstalla de uppdrag som namnden,
regionstyrelsen eller regionfullméaktige beslutar om. Som framgar av revisionsrapporten
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foreligger inte jav i kommunallagens eller aktiebolagslagens mening om en ledamot har
uppdrag i savadl namnd som kommunalt bolag.

Revisorerna lyfter risken for att det kan uppsta problem med de dubbla rollerna pa
grund av att det ar olika incitament som styr beroende pa om det dr namndledamaéter
eller styrelseledamoéter som beslutar i ett drende.

Det har sedan Locum bildades funnits ledamoter i styrelsen som ocksa haft uppdrag i
regionfullmaktige och det har inte utgjort nagot problem. Ledamoterna har i allt
vasentligt kunnat skilja pa nar ledamoten har sitt politiska uppdrag i fokus och nér
ledamoten ska satta bolagets intressen framst.

Skillnaden mellan styrelseledamotens uppdrag och namndledamotens uppdrag
behandlas bland annat nar ny styrelse tillsatts da styrelsen far viss utbildning i dessa
fragor. Vid styrelsesammantradena leder styrelseordféranden arbetet och ser till att
fokus blir pa bolagets basta och att den politiska diskussionen fors i annat forum.

Mot bakgrund av att de dubbla uppdragen hittills inte har inneburit nagot problem
bedémer styrelsen att riskerna pa grund av personunion ar begransad.

Styrelsen avser att hantera riskerna med personunion sa att fragan diskuteras i samband
med den arliga utvarderingen av styrelsens arbete samt att fragan fortsatt behandlas i
samband med utbildning av styrelsen och vid sammantradena under ledning av
ordféranden.

Avtal om genomforande av fastighetsverksamhet mellan fastighets- och
servicenamnden och Locum AB

Nar det géller Locums uppdrag att genomfora den fastighetsverksamhet som fastighets-
och servicendmnden beslutar, kommer styrelsen tillsammans med fastighets- och
servicenamnden att tillse att avtalet som reglerar uppdraget kompletteras med bland
annat villkor och former for uppféljning samt rapportering av uppdraget.

| 6vrigt delar styrelsen revisorernas bedémning.

Enligt uppdrag

Anette Henriksson

Verkstallande direktdr Locum AB

Beslutsexpediering
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Strategisk planering och
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Kort om rapporten

Vil fungerande fastigheter utgor en forutsattning for vard-
verksamheterna. Revisionen anser att det med den nuva-
rande organisationen finns en risk att ingen tar ansvaret fullt
ut for den strategiska fastighetsplaneringen for regionens
vardfastigheter. Befintliga styrdokument som reglerar roller
och ansvar bor darfor ses over sa att innehallet blir tydligt
och inte overlappande. Vidare bor fastighets- och service-
namnden ta fram forslag pa styrande principer inom fastig-
hetsomradet samt markanvisningspolicy for beslut i fullmak-
tige. Detta for att sakerstalla att hansyn tas till bade verk-
samhetsmassiga behov och affarsmassighet vid strategiska
vagval.



_JJ& Region Stockholm

Reglonrevisorerna 2019-12-12 RK 2019-0064
Styrelsen
Locum AB
Projektrapport 8/2019

Strategisk planering och samordning av virdfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp III beslutade vid sitt mote 2019-12-12 att Gverldmna
rapporten till styrelsen for Locum AB for yttrande senast 2020-02-28.

Revisorernas samlade bedémning &r att den strategiska planeringen, styrningen och
samordningen inom fastighetsomradet inte sikerstiller att virdverksamheternas
behov tillgodoses. Revisorerna anser att det med den nuvarande organisationen
finns en risk att ingen tar ansvaret fullt ut for den strategiska fastighetsplaneringen
for regionens vardfastigheter.

Revisorerna vill sérskilt att styrelsen for Locum AB i sitt yttrande svarar pa hur
styrelsen avser att hantera

e de risker som nuvarande organisation inom fastighetsomradet med
otydligheter i ansvars- och rollférdelningen mellan Locum respektive
fastighets- och servicenimnden kan leda till,

 de olika intressen som kan uppsta till f6ljd av att det &r personunion
mellan ledaméterna i ndmnden och Locums styrelse mot bakgrund av
att ledamdéterna i nimnd respektive bolag ska tillgodose olika
perspektiv.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen justeras omedelbart.

/ |
‘Anders Lonn

Ordforande
Sekreterare
Landstingsrevisorerna Telefon: 08-737 25 00 Sdte: Stockholm
Box 22230 E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 23 21 00 - 0016
104 22 Stockholm www.sll.se/rev

Besodksadress: Hantverkargatan 25 B. T-bana R3dhuset
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Reglonrevisorerna 2019-12-12 RK 2019-0064

Fastighets- och servicenimnden

Projektrapport 8/2019
Strategisk planering och samordning av vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp III beslutade vid sitt méte 2019-12-12 att 6verlaimna
rapporten till fastighets- och servicendmnden for yttrande senast 2020-02-28.

Revisorernas samlade bedémning ér att den strategiska planeringen, styrningen och
samordningen inom fastighetsomradet inte sékerstiller att virdverksamheternas
behov tillgodoses. Revisorerna anser att det med den nuvarande organisationen
finns en risk att ingen tar ansvaret fullt ut for den strategiska fastighetsplaneringen
for regionens vérdfastigheter.

Revisorerna vill sérskilt att fastighets- och servicendmnden i sitt yttrande svarar pa
hur ndmnden avser att

e bereda forslag pa styrande principer inom fastighetsomradet for
beslut i fullmaktige,

e besluta om dokumenterade system och rutiner som stéd i nAmndens
styrning och uppféljning av den fastighetsverksamhet som Locum
genomfor pA nimndens uppdrag,

* bereda forslag pd en markanvisningspolicy for beslut i fullmiktige,

* bereda forslag till reviderat forvaltningsavtal for godkinnande i
fullmiktige,

e tillsammans med regionstyrelsen sikerstilla att innehallet i
reglementet och forvaltningsavtalet blir konsistenta och inte
overlappande.

1 6vrigt héinvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen justeras omedelbart.

S’ / ~
Anders Lonn
Ordférande ?tte Carlstedt
Sekreterare
Landstingsrevisorerna Telefon: 08-737 25 00 Sate: Stockholm
Box 22230 E-post: landstingsrevisorerna.rev@sil.se Org.nr: 23 21 00 - 0016
104 22 Stockholm www.sll.se/rev

Bestksadress: Hantverkargatan 25 B. T-bana Radhuset



Jt Region Stockholm

Regionrevisorerna 2019-12-12 RK 2019-0064

Regionstyrelsen

Projektrapport 8/2019
Strategisk planering och samordning av vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp I beslutade vid sitt méte 2019-12-12 att 6verlamna
rapporten till regionstyrelsen for yttrande senast 2020-02-28.

Revisorernas samlade bedomning ar att regionstyrelsens beredning av fastighets-
och servicenamndens reglemente har inneburit en kommunalrattsligt svarhanterad
begriansning av nimndens sjalvstandighet. Revisorerna anser att det med den
nuvarande organisationen finns en risk att ingen tar ansvaret fullt ut for den
strategiska fastighetsplaneringen for regionens vardfastigheter.

Revisorerna vill att regionstyrelsen i sitt yttrande sarskilt svarar pa hur styrelsen
avser siakerstilla att:

» innehallet i fastighets- och servicenimndens reglemente ar konsistent och
inte 6verlappande med namndens reviderade forvaltningsavtal med Locum
AB)

¢ uppdrag till nAmnder och bolagsstyrelser, som regionstyrelsen foreslar
fullmiktige att besluta om, 6verensstaimmer med namnders och
bolagsstyrelsers reglementen och dgardirektiv,

o resultatansvaret for Landstingsfastigheter Stockholm ingér som en del i
fastighets- och servicenamndens overgripande ansvar for regionens
vardfastigheter.

I 6vrigt hanvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen justeras omedelbart.

ChmgTion ooluyid)

Christina Holmgvist
Sekreterare
Landstingsrevisorerna Telefon: 08-737 25 00 Séte: Stockholm
Box 22230 E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 23 21 00 - 0016
104 22 Stockholm www.sll.se/rev

Besoksadress: Hantverkargatan 25 B. T-bana Radhuset
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Regionrevisorerna 2019-12-12 RK 2019-0064

Haélso- och sjukvardsnamnden

Projektrapport 8/2019
Strategisk planering och samordning av vardfastigheter

Revisorerna i revisorsgrupp Il beslutade vid sitt mdte 2019-12-12 att Gverldmna
rapporten till halso- och sjukvardsndmnden for yttrande senast 2020-02-28.

Revisorernas samlade bedémning ar att den strategiska planeringen, styrningen och
samordningen inom fastighetsomrédet inte sidkerstiller att virdverksamheternas
behov tillgodoses.

Revisorerna onskar svar pa fragan hur nimnden tillgodoser att nuvarande
organisation pa kort och lang sikt sdkerstéller den strategiska fastighetsplaneringen
for regionens vérdfastigheter.

I 6vrigt hdnvisar revisorerna till revisionskontorets rapport.

Paragrafen justeras omedelbart.
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Ordforande Christina Holmqvist
Sekreterare
Landstingsrevisorerna Telefon: 08-737 25 00 Séate: Stockholm
Box 22230 E-post: landstingsrevisorerna.rev@sll.se Org.nr: 23 21 00 - 0016
104 22 Stockholm www.sll.se/rev

Bestksadress: Hantverkargatan 25 B. T-bana R8dhuset
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REGIONREVISORERNA REVISIONSKONTORET
REGION STOCKHOLM DATUM 2019-12-13

1 Slutsatser och rekommendationer

Vil fungerande fastigheter och anldggningar ar en forutsiattning for de verksamheter
som ska bedrivas dar. Det ar darfor viktigt att ha en aktuell strategisk plan for hur
fastigheter ska forvaltas och utvecklas. Revisionen har tidigare konstaterat otydlig-
heter i ansvar och roller gillande regionens vardfastigheter. I och med inrattandet av
den nya fastighets- och servicenamnden (FSN) fran och med 2019 har ansvaret och
rollférdelningen inom regionen dndrats. Revisionen har darfér granskat om de
namnder och styrelser som ar ansvariga for vardens fastigheter sdkerstéller en strate-
gisk planering, styrning och samordning utifran verksamheternas behov.

Revisionen bedomer att regionstyrelsens beredning av FSN:s reglemente har innebu-
rit en kommunalrattsligt svarhanterad begransning av nimndens sjalvstandighet
som kan forsvara fullmaktiges majlighet att utkrava ansvar av nimnden. Utgangs-
punkten i kommunallagen ar att en ndmnd sjilv avgor hur verksamheten lampligast
ska bedrivas, exempelvis genom en egen forvaltning. I FSN:s reglemente fastslas
dock att FSN ska ha en forvaltningschef for fastighetsverksamheten och kopa genom-
forandet av fastighetsverksamheten fran det regiondgda bolaget Locum AB. FSN &r
dirmed beroende av Locum f6r att kunna uppfylla sitt uppdrag mot fullméktige en-
ligt reglementet och de skyldigheter som f6ljer av kommunallagen. Rollfordelningen
bygger pa samma principer som tillimpades mellan ddvarande landstingsstyrelsen
och Locum. Landstingsstyrelsen kunde dock, till skillnad fran FSN, i sin roll paverka
dgarstyrningen 6ver Locums verksamhet och ddrmed stélla krav pa utférandet. Re-
visionen menar att nuvarande organisation inom fastighetsomradet skapar risker och
att FSN darfor behover reglera roll- och ansvarsfordelning i forhallande till Locum.
Revisionen bedomer att d& FSN utdvar styrning och ledning 6ver personal som till-
handahélls av en annan juridisk person, beh6ver ndmnden i forhallande till bolaget
sikerstalla att det finns dokumenterade system och rutiner for att styra fastighets-
verksamheten.

Motstridiga intressen kan dessutom uppsta till foljd av att det ar personunion mellan
ledamoterna i FSN och Locums styrelse eftersom ledamoter i nimnd respektive bolag
ska tillgodose olika perspektiv dvs. fértroendemanna- och sysslomannaperspektivet.
Revisionen bedomer darfor att ledaméterna i nimnden resp. bolagsstyrelsen behover
sikerstilla att det finns en tydlig roll- och ansvarsférdelning som utgar fran rattsliga
forutsattningar for namnder och lagstiftningens olika krav pd ledaméter i ndimnd re-
spektive i bolagsstyrelse.

Regionens vardfastigheter ar samlade i resultatenheten Landstingsfastigheter Stock-
holm (LFS). Locums dgardirektiv anger att bolaget har resultatansvaret f6r LFS sam-
tidigt som det enligt reglementet dr FSN som har det 6vergripande ansvaret for reg-
ionens vardfastigheter. Revisionen menar darmed att ansvarskedjan mellan regle-
mente for FSN och dgardirektiv for Locum inte dr konsekvent. Regionstyrelsen bor
darfor sakerstilla att resultatansvaret ingar som en del i FSN:s 6vergripande ansvar
for regionens vardfastigheter.



REGIONREVISORERNA REVISIONSKONTORET
REGION STOCKHOLM DATUM 2019-12-13

Regionstyrelsen har i budget 2019 och 2020 fatt i uppdrag att ansvara for uppgifter
som inte ligger inom ramen for styrelsens uppgifter enligt reglementet. Vissa av upp-
dragen ar sddana som enligt FSN:s reglemente &ligger nimnden. Det giller exempel-
vis ansvar for strategiska mark- och fastighetsfragor samt fastighetsforsiljningar. Re-
visionen menar darfor att regionstyrelsen i sin beredning av budgeten infor fullmik-
tiges beslut behover sikerstilla att uppdrag som lamnas i budget 6verensstaimmer
med gillande reglementen.

Ett forvaltningsavtal frin 1993 mellan Stockholms ldns landsting (Region Stockholm)
och Locum ger Locum uppdrag sévil i forvaltnings- som i fastighetsédgarrollen av var-
dens fastigheter. Revisionen menar att FSN:s ansvar enligt reglementet delvis 6ver-
lappar bolagets ansvar enligt forvaltningsavtalet som inte har setts 6ver med anled-
ning av bildandet av den nya fastighetsorganisationen. For att minska risken for att
det uppstar otydligheter i roll- och ansvarsférdelning mellan FSN och Locum beho6ver
forvaltningsavtalet ses 6ver sa att innehallet i reglementet och i forvaltningsavtalet
blir konsistenta och inte 6verlappande. Fullmiktige har i reglementet for FSN delege-
rat ansvaret for regionens vardfastigheter till nAmnden. I och med denna delegering
anser revisionen att naimnden dven ansvarar for det befintliga fastighetsforvaltnings-
avtalet frin 1993 gentemot Locum. Eftersom det ursprungliga avtalet dr ingdnget
mellan Stockholms ldns landsting och Locum bor avtalet godkidnnas av fullméktige. I
den mén dndringar behover goras i reglementet bor regionstyrelsen ansvara for be-
redningen av forslag till fullméaktige.

Revisionen konstaterar att styrande principer formellt saknas inom fastighetsomra-
det. I budget 2017 togs det fram styrande principer for vardens fastigheter. Revis-
ionen menar dock att budgeten ir ett ettarigt styrdokument som giller det ret som
budgeten anger och om de styrande principerna i budgeten ska gélla flera ar behover
det tydligt framgé av budgeten. Alternativt om principerna ska vara gillande efter
2017 behover de beslutas pa nytt for varje ar eller tas upp for beslut i ett separat sty-
rande dokument som giller tills vidare. Dessutom anser revisionen att styrande prin-
ciper behover kompletteras med anvisningar for olika strategiska viagval inom fastig-
hetsomradet, till exempel vad som ska vara viagledande for val om nar det ska renove-
ras eller nir det bor byggas nytt.

Revisionen bedémer att FSN, for att starka affirsmassigheten i kommande fastig-
hetsaffarer, bor genomfora konsekvensanalyser av vad en forséljning medfor for reg-
ionen. Konsekvensanalyser bor genomforas bade ur ett ekonomiskt- och ett verksam-
hetsmissigt perspektiv, detta da de beslutade klassificeringarna och besluten om att
inleda forsiljningar togs pa underlag som inte inneholl sddana analyser. Vidare beho-
ver FSN sikerstilla att markanvisningar sker pa affairsmissig grund genom att be-
sluta om ett styrdokument inom omrédet. Revisionen menar dven att FSN tillsam-
mans med hilso- och sjukvardsndmnden behover genomfora grundlaggande mark-
nadsanalyser kring under vilka forutsdttningar som privata vardgivare och fastighets-
dgare ar villiga att tillhandahélla vardlokaler, till exempel avseende geriatrik.

Endast brister kopplade till lag- och myndighetskrav atgirdas i de fastigheter som
regionen planerar att sélja. Detta innebar att vardgivarna under tiden fram till f6r-
sdljningen far verka i lokaler som inte alltid 4r andamalsenliga for verksamheten.
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Mot den bakgrunden menar revisionen att FSN bor 6verviaga majligheten att reno-
vera/anpassa marknadsfastigheter utifran vardgivarnas behov i de fall som dessa
kommer att vara verksamma i lokalerna under en ldngre tid innan den faktiska for-
sdljningsprocessen inleds.

Sammantaget bedomer revisionen att den strategiska planeringen, styrningen och
samordningen inom fastighetsomradet inte sikerstiller att verksamheternas behov
tillgodoses. Revisionen anser att det med den nuvarande organisationen finns en risk
att ingen tar ansvaret fullt ut for den strategiska fastighetsplaneringen for regionens
vardfastigheter.

Revisionens rekommendationer:

e FSN bor se 6ver och bereda forslag till reviderat forvaltningsavtal for godkan-
nande i fullmiktige och tillsammans med regionstyrelsen siakerstélla att in-
nehallet i reglementet och i forvaltningsavtalet blir konsistenta och inte 6ver-
lappande.

e FSN bor

- bereda forslag pa styrande principer inom fastighetsomradet for be-
slut i fullméktige, antingen arligen som del i regionens budget eller i
ett separat styrdokument.

- besluta om dokumenterade system och rutiner som stod i nimndens
styrning och uppfoljning av den fastighetsverksamhet som Locum
genomfor pd naimndens uppdrag.

- bereda forslag pa en markanvisningspolicy for beslut i fullméktige,
for att sakerstélla att markanvisningar sker pé affarsmassig grund.

e Regionstyrelsen bor, i beredningen infor fullméktiges beslut sikerstilla att
resultatansvaret for LFS ingar som en del i FSN:s 6vergripande ansvar for
regionens vardfastigheter.
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2 Utgangspunkter for granskningen

2.1 Motiv till granskningen

Region Stockholms fastighetsinnehav bestar av olika typer av virdfastigheter som
akutsjukhus, nirsjukhus samt fastigheter och anldaggningar inom kollektivtrafiken.
Det bokforda viardet pa vardens och trafikens fastigheter samt anldaggningar uppgick
till cirka 50 mdkr vid ingdngen av 2019. Det uppskattade marknadsvardet ar dock be-
tydligt hogre. Val fungerande fastigheter och anldaggningar utgor en forutsattning for
vard- och trafikverksamheterna och det ar darfor viktigt att ha en aktuell strategisk
plan for hur dessa fastigheter ska forvaltas och utvecklas.

Ett exempel pa bristande langsiktighet ar att en langt gadngen forsiljning av den
gamla huvudbyggnaden for Karolinskas verksamhet i Solna avbrutits. Risk finns dar-
med att fastighetsforsaljningar och fastighetsforvarv inte sker pa affirsmassig grund.

I och med inrattandet av den nya fastighets- och servicendmnden (FSN) fradn och
med 2019 har ansvaret och rollférdelningen inom regionen dndrats avseende vardens
fastigheter. I fullmiktiges budget 2019 framgar bland annat att FSN ska sdkerstilla
effektivitet i lokalanvéandningen och professionalitet i lokalférvaltningen. Vidare
anges att naimnden ska sikerstalla att hilso- och sjukvardproducerande namnder och
bolag har andamalsenliga lokaler som ger ratt forutsiattningar for att ge invdnarna en
tillganglig vard av hog kvalitet. Risk finns for otydlighet i ansvar och roller d& de ope-
rativa frigorna gillande regionens vardfastigheter fortfarande kommer att hanteras
av regionens fastighetsforvaltande bolag (Locum AB).

Av det reglemente som gillt fram till och med utgingen av 2018 framkom bland an-
nat att hilso- och sjukvardsndmnden (HSN) skulle delta i den 6vergripande plane-
ringen av investeringar inom halso- och sjukvérden. Vidare skulle hilso- och sjuk-
vardsndmnden samrdda med berérda enheter inom hélso- och sjukvarden om forslag
till specificerade investeringsobjekt samt utarbeta yttrande 6ver och prioritera inve-
steringsforslag. I det reglemente som giller fran och med ingdngen av 2019 finns inga
motsvarade skrivningar om hélso- och sjukvardsndmndens ansvar gillande vardens
fastigheter. Det finns darfor en risk for att en tillracklig samverkan inte sker mellan
berorda vardgivare, bestillaren HSN, representanter for fastighetsidgaren och fastig-
hetsforvaltaren nar det giller den strategiska planeringen av vardens fastigheter.

Revisionen har darfor granska regionens fastighetsplanering i syfte att bedoma om
berérda namnder och styrelser sikerstiller en strategisk fastighetsplanering som ar
samordnad utifran verksamheternas behov.

2.2 Revisionsfraga

Den 6vergripande revisionsfragan ar:

Sker en strategisk planering, styrning och samordning inom fastighetsomradet for att
tillgodose verksamheternas behov?

Den 6vergripande revisionsfragan har brutits ner i foljande delfragor:
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1. Hur ar ansvar och roller fordelade for att sdkerstilla en tydlig styrning och
samordning inom fastighetsomradet?

2. Hur séakerstills att fastighetsforséljningar och fastighetsforvarv sker pé af-
farsmassig grund?

3. Hur sikerstills att vardgivarnas kort- och langsiktiga lokalbehov tillgodoses i
den strategiska fastighetsplaneringen?

2.3 Avgrinsning

Granskningen avser ansvarsprévning av dels regionstyrelsens, dels fastighets- och
servicendamndens 6vergripande ansvar for planering och styrning, samt uppsikt nar
det giller regionens 6vergripande fastighetsplanering. Aven Locums ansvar inom
omrédet har ingétt i granskningen d& bolaget genom avtal hanterar stora delar av det
ansvar som fastighets- och servicenamnden har inom omréadet.

For att avgora hur regionstyrelsen och fastighets- och servicenimnden arbetar med
att sikerstalla att virden har adekvata lokaler pé kort och lang sikt har HSN, Stock-
holms lans sjukvardsomrade (SLSO), Danderyds sjukhus AB (DSAB) och Sodersjuk-
huset AB (SOS) ingétt i granskningen. Detta i syfte att beddma styrkedjan i den kort-
och langsiktiga fastighetsplaneringen inom virdomradet. Ansvaret for trafikorgani-
sationens fastigheter och anlaggningar har inte berorts i denna granskning.

2.4 Bedomningsgrunder

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

A. Enligt kommunallagen (6 kap/ 1 §) ska regionstyrelsen leda och samordna
forvaltningen av landstingets angelagenheter och ha uppsikt 6ver 6vriga
namnder och av regionen dgda aktiebolag.

B. Enligt kommunallagen (6 kap/ 6 §) ska nimnder och styrelser for heldgda
bolag se till att all verksamhet bedrivs i enlighet med fullmzktiges mél och
riktlinjer. De ska dven se till att den interna kontrollen ar tillracklig samt att
verksamheten bedrivs pa ett i 6vrigt tillfredstillande satt.

C. Avreglementet for regionstyrelsen fran december 2018, (LS 2018 - 0731)
framgar av § 3.7.j att regionstyrelsen leder och samordnar Region Stock-
holms strategiska fastighetsforsiljningar och fastighetsforvarv.

D. Avreglementet for fastighets- och servicenimnden fran december 2018 (LS
2018 - 0731) framgar av § 2 att det aligger fastighets- och servicenimnden att
ansvara for fastighetsstrategiska fragor, ansvara for den langsiktiga utveckl-
ingen av fastighetsbestédndet samt att besluta om kop eller forsiljning av fas-
tighet nar fastighetens forsaljningspris i avtal inte 6verstiger 100 miljoner
kronor.

E. Av de specifika dgardirektiven for Locum AB, beslutade av fullmiktige i sam-
band med beslut om budget 2019 i februari 2018, (LS 2017 - 1455) framgar
att bolaget ska bistd dgaren samt HSN i fastighetsstrategiska fragor bland an-
nat i samband med investeringsplaneringen.
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F. Avtal mellan FSN och Locum avseende genomférande av fastighetsverksam-
heten. §1.1 gillande fastighetsstrategiska fragor, §1.2 gillande 1angsiktig ut-
veckling av fastighetsbestandet, §1.3 gillande kop och forsaljning av fastig-
heter samt § 1.4 géllande planavtal, exploateringsavtal, fastighetsbildning
och nyttjanderitter.

2.5 Metod

Granskningen har genomforts i form av dokumentstudier och intervjuer. Dokument-
studierna har inriktats pd om ansvar och roller mellan berérda organisationer inom
det strategiska fastighetsomradet ar tydligt faststéllda och om regionens styrande do-
kument sikerstiller en affirsmaissig styrning rorande fastighetsférsiljningar och fas-
tighetsforvarv.

Intervjuer har foretradesvis genomforts med ansvariga foretradare vid Locum, da bo-
laget p& uppdrag skoter fastighets- och servicenamndens operativa ansvar inom om-
radet. Vidare har intervjuer genomforts med medarbetare fran funktionsomradet
styrning och ekonomi vid regionledningskontoret for att utréna hur regionstyrelsen
sdkerstaller en tillrdcklig styrning och samordning av den 6vergripande fastighetspla-
neringen avseende regionens lokaler. Mot bakgrund av att det rdder personunion
mellan ndmndledamoterna i FSN och styrelseledamoéterna i Locum har presidierna
for FSN och Locum intervjuats nir det géller deras syn pa ansvars- och rollférdelning
mellan ndmnden och bolaget.

Intervjuer har dven genomforts vid HSF, SLSO samt vid DSAB och SOS i syfte att av-
gora i vilken grad dessa organisationer involveras i hanteringen av de strategiska fas-
tighetsfragorna gillande vardens lokaler.

Granskningen har genomférts av Johan Blomberg (projektledare) och Jakob Hallén
vid revisionskontoret. Projektrapportens avsnitt 4 har sammanstallts av revisions-
kontoret utifran en juridisk genomgang som genomforts av Oscar Arnell vid PwC.

3 Styrning inom fastighetsomradet

Frén och med 2019 inrattades fastighets- och servicenimnden (FSN) som bland an-
nat ansvarar for regionens fastighetsstrategiska fragor och for att langsiktigt utveckla
regionens fastighetsbestind med undantag for trafikorganisationens fastigheter och
anldggningar. De operativa fragorna géllande regionens vardfastigheter ska, enligt
namndens reglemente, fortsatt att hanteras av regionens fastighetsférvaltande bolag,
Locum AB. Revisionen har i flera tidigare granskningar! konstaterat att det har fun-
nits otydligheter i ansvar och roller gillande regionens vardfastigheter.

! Se till exempel revisionsrapport 11/2017, V&rd- och trafikinvesteringar - Styrning och upp-
foljning for god ekonomisk hushallning, RK 2017 - 0059



REGIONREVISORERNA REVISIONSKONTORET
REGION STOCKHOLM DATUM 2019-12-13

3.1 Overgripande styrprinciper

Region Stockholm har inget samlat styrdokument med styrande principer inom fas-
tighetsomradet. I och med beslut om Mal och budget 20172 faststélldes ett antal prin-
ciper for klassificering, dgande och avyttring av virdfastigheter som sedan inte upp-
repats i efterféljande budgetar eller beslutats som sjilvstandigt separat dokument
bland 6vriga gillande styrdokument. I de fall som en budget innehaller styrande
principer eller motsvarande viljeinriktning giller dessa, enligt kommunallagen, for-
mellt endast under det &r som budgeten avser, om det inte i budget tydligt framgar
under vilken tidsperiod som principerna giller. Enligt intervjupersoner har regionen
dock fortsatt att arbeta utifrdn 2017 irs principer dven under 2018 och 2019 och re-
visionen har darfor genomfort granskningen utifran att dessa principer fortfarande
gallt

De i budget 2017 beskrivna principerna for regionens fastighetsigande uttrycker
bland annat att fastigheter dér det bedrivs somatisk vard, dvs. universitets- och akut-
sjukhus, ska behallas i egen 4go. I budget 2017 framgar vidare att ocksa de mindre
sjukhusen dar det bedrivs psykiatrisk vard bor behallas, medan avyttring ska 6verva-
gas for mindre sjukhus med annan slutenvérd eller annan verksamhet. Fastigheter
som ska behallas bendmns strategiska fastigheter, 6vriga bendimns marknadsfastig-
heter. Nir det giller eventuella forsiljningar framgér det av budgeten 2017 att det ar
onskvart med en nagorlunda jamn geografisk spridning av de mindre sjukhusen som
regionen avser att ha kvar efter genomférda forsiljningar.

I principerna for 4gande och de styrande principerna inom fastighetsomrédet, som
beslutades i och med beslut om budget 2017, saknas en tydlig dgarstrategi for de stra-
tegiska fastigheter som regionen avser att behalla 1angsiktigt. Till exempel framgar
inte hur regionen ska jobba med och utveckla dessa fastigheter infor framtiden eller
principer kring om/nir en vardbyggnad ska renoveras eller om det i stéllet ska bygg-
gas nytt. Dock tar Locum fram och uppdaterar fastighetsutvecklingsplaner som redo-
visar hur sjukhusomradena ska utvecklas 6ver tid. Dokumenterade principer kring
vardbestillaren, HSN och vardgivarnas paverkansmgjligheter infor de fastighetsstra-
tegiska besluten saknas ocksa.

Av de styrande principerna i budget 2017 framkommer &ven att landstinget behéver
utnyttja det intresse som finns hos privata fastighetsagare och vardgivare for att ut-
veckla egna fastigheter for vard. Detta for att minska de egna investeringsutgifterna.

3.2 Ansvar och roller enligt gdllande styrdokument

Det finns ett antal styrande dokument i regionen som reglerar ansvar och roller fér
berérda ndmnder och styrelser; regionstyrelsen, FSN och Locum. Framst handlar det
om regionens reglemente for regionstyrelsen och 6vriga ndimnder3, samt fullméktiges
specifika dgardirektiv for Locums4. Som en konsekvens av det i reglementet och dgar-
direktivet beskrivna ansvarsfordelningen inom fastighetsomrédet har FSN och

2152016 - 0257
3 Reglementen for regionstyrelsen och 6vriga namnder, LS 2018 - 0731
4 Ingdr som en del i regionens budget 2019, LS 2017 - 1455



REGIONREVISORERNA REVISIONSKONTORET
REGION STOCKHOLM DATUM 2019-12-13

Locum i januari 2019 ingétt ett avtal5 avseende genomférande av fastighetsverksam-
heten. Dessutom finns sedan tidigare ett gillande avtal om forvaltning frén 1993 med
tillhorande tillaggsavtal frén 2001 mellan Stockholms lans landsting (Region Stock-
holm) och Locum®.

I FSN:s reglemente framgér att nimnden, genom Locum, ansvarar for regionens fas-
tighetsbestdnd med undantag for kollektivirafikens fastigheter. I praktiken betyder
det ett ansvar for framforallt regionens vardfastigheter”. Administrativt dr dessa sam-
lade i resultatenheten landstingsfastigheter Stockholm (LFS) som tidigare organise-
rats inom landstingsstyrelsen och nu forts 6ver till FSN. Samtidigt som FSN har det
overgripande ansvaret for regionens virdfastigheter, s anger Locums dgardirektiv
att bolaget har resultatansvaret for LFS.

I vissa delar beror dven Region Stockholms budget ansvars- och rollférdelningen
inom omradet. I budget 20198 och budget 20209 beskrivs bl.a. att regionstyrelsen an-
svarar for strategiska mark- och fastighetsfragor av stor ekonomisk vikt for Region
Stockholm. Vad som avses med ”... stor ekonomisk vikt...” framgar dock inte av bud-
geten. Skrivningen i budgetdokumenten staimmer hir inte 6verens med reglementet
for regionstyrelsen, da reglementet inte specificerar att regionstyrelsen har motsva-
rande ansvar for strategiska mark- och fastighetsfragor. Av reglementet framgar i
stillet att det ar FSN som ansvarar for fastighetsstrategiska fragor. I reglemente for
regionstyrelsen anges att styrelsen ska leda och samordna regionens strategiska fas-
tighetsforsaljningar och fastighetsforvarv. I revisionens delarsrapport 2019 for reg-
ionstyrelsentc konstaterade revisionen att det i reglemente for FSN framgér att
namnden ska besluta om kop eller forséljning av fastighet nar forsiljningspris i avtal
inte Gverstiger 100 mnkr. Begreppen strategisk fastighetsforsaljning respektive stra-
tegiskt fastighetsforvarv ar dock inte definierade. Det ar exempelvis inte tydligt om
en strategisk fastighetsforsiljning innebér forsiljning av en sa kallad strategisk fas-
tighet. Med utgéngspunkt i tidigare beslut* och nomenklatur inom regionens fastig-
hetsomrade sa kan/ska inte en sa kallad strategisk fastighet forsiljas. Dessutom
framgér inte tydligt att det dr regionstyrelsen som har beslutanderitt i det fall en
strategisk fastighetsforsaljning respektive strategiskt fastighetsforvarv understiger
100 mnkr. Som en konsekvens av ovan rekommenderade revisionen regionstyrelsen
att i reglementena tydliggora ansvarsfordelningen mellan regionstyrelsen och FSN,
sarskilt nar det giller forsdljning och forvarv av fastigheter.

I budget 2020 hianvisas dessutom till att fullméktige tidigare har fattat beslut om att
ett flertal fastigheter som klassificerats som marknadsfastighet ska siljas. For att pa-
skynda forsaljningen av fastigheterna och tillse att det sker pd marknadsmassiga vill-
kor ska regionstyrelsen, enligt budget 2020, ansvara for forséljningarna, vilket inte

5L0OC 2019-0058, FSN 2019 - 0010

6 LS 0402 - 0330

7 Férutom regionens vardfastigheter har namnden &ven ansvar for fastigheten dar lands-
tingshuset ligger och Berga naturbruksgymnasium.

8 1S 2017 - 1455

° Budget 2020 f6r Region Stockholm, RS 2019 - 0829

10 Revisionens deldrsrapport avseende regionstyrelsen, RK 2019 - 0018

1 Se M8l och budget 2017, LS 2016 - 0257
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stimmer 6verens med regionstyrelsens ansvar enligt reglementet. Uppdraget till reg-
ionstyrelsen i budget 2020 6verlappar dessutom det ansvar som FSN har inom omré-
det enligt nimndens reglemente.

I budget 2019 gav fullmiktige dessutom regionstyrelsen i uppdrag att ta fram en
langsiktig plan for mark- och fastighetsdgande. Av regionstyrelsens deldrsrapporte-
ring 20192 framkommer att styrelsen inte har paborjat uppdraget, da styrelsen inte
langre anser sig vara ansvarig for uppdraget. Styrelsen ska, enligt deldrsrapporten,
sdkerstilla att det tilldelas FSN. Trots detta framgar det av regionens budget 2020 att
regionstyrelsen arbetar med uppdraget att ta fram en langsiktig plan for mark- och
fastighetsidgande.

FSN har enligt reglementet det 6vergripande ansvaret for fastigheterna, medan
Locum genom den struktur som ar uppbyggd mellan regionen och Locum i forvalt-
ningsavtalet frdn 1993 och 2001 ges uppdrag sévil i forvaltningsrollen som fastig-
hetsagarrollen med en ldngtgédende foretradarroll och delegation genom fullmakt.
Ansvaret som fastighetsigare har ddrmed blivit 6verlappande med risk for otydlig-
heter i roll- och ansvarsfordelning. Forvaltningsavtalet har dock inte setts 6ver med
anledning av den nya fastighetsorganisationen och 6verensstimmer darfoér inte med
reglementets och dgardirektivets utformning eller intentionerna i budget.

Exempel pa otydligheter som rader idag ar skrivningen i reglementet for FSN, dar det
anges att nimnden ansvarar for kop och forsiljningar av fastigheter upp till och med
100 mnkr. I forvaltningsavtalet fran 1993 framgér att Locum, inom ramen for full-
maktiges beslut, verkstiller utveckling av, och forsiljning av fastigheter, likvil som
kop av andra fastigheter. Vidare framgar det av reglementet att FSN beslutar om hy-
resgistinitierade och fastighetsigarinitierade investeringar upp till 300 mnkr. I f6r-
valtningsavtalet for Locum regleras likartade ansvarsomraden. Dar framgar dels att
bolaget ska ta initiativ till investeringar som ur fastighetsekonomisk synpunkt ar mo-
tiverade, dels att bolaget ska genomfora de investeringar for hyresgisternas rakning
som beslutas av landstinget. Av Locums dgardirektiv framgar att bolaget, i enlighet
med forvaltningsavtalet, ansvarar for investeringar i enlighet med regionens fast-
stillda investeringsprocess.

I reglementet for FSN anges att nimnden ansvarar for plan- och exploateringsavtal
samt fragor om fastighetsbildningar dar kostnaden inte Gverstiger 100 mnkr. I
Locums forvaltningsavtal listas uppdrag till bolaget som mer eller mindre 6verlappar
ansvarsomradena for nimnden enligt ovan. Exempelvis har bolaget, enligt forvalt-
ningsavtalet, fullmakt att foretrada landstinget vid genomforande av plan eller for-
rattning hos fastighetsbildningsmyndighet géllande att avyttra delar av fastigheter
samt forvarv av mark. Bolaget ges dven ritt att med nyttjanderitt eller servitut upp-
lata fastigheter, eller del av fastighet. Bolaget bemyndigas vidare att vid domstol och
ovriga myndigheter, samt vid skiljendmnd ta upp drenden inom omradet f6r lands-
tingets rakning, utféra och bevaka landstingets talan i &renden som ror landstingets
fastigheter.

12 RS 2019 - 0237
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Om det medfor en positiv ekonomisk effekt for regionen ska FSN, enligt budget
2020, hyra ut lokaler inom gamla Karolinska Solna. Att hyra ut tomma lokaler ar
dock en uppgift som ligger pd Locum i enlighet med géllande férvaltningsavtal. Vi-
dare framgéar det av budget 2020 att namnden far i uppdrag att justera avgifterna pa
regionens parkeringsplatser sé att de harmoniserar med omkringliggande avgiftsni-
vaer. Aven den uppgiften ir ndgonting som Locum hittills har skott med stod i for-
valtningsavtalets skrivning avseende hyresadministration.

3.3 Revisionens bedomning

Fullméktiges budget ar ett ettarigt styrdokument, vilket medfor att principer, po-
licyer eller andra liknande styrande principer som lyfts upp och beslutas i budget for-
mellt géller det aret som budgeten anger och inte for kommande ar, om inte annat
tydligt anges. Darmed bedomer revisionen att styrande principer formellt saknas
inom fastighetsomradet. Om principerna i budget 2017 f6r vardens fastigheter ska
gilla behover de beslutas pa nytt for varje ar eller tas upp for beslut i ett separat sty-
rande dokument som giller tills vidare. Dessutom anser revisionen att styrande prin-
ciper behover kompletteras med anvisningar for olika strategiska vigval inom fastig-
hetsomradet, till exempel vad som ska vara vigledande for val om nér det ska renove-
ras eller nir det bor byggas nytt.

Revisionen menar att da forvaltningsavtalet inte har setts 6ver med anledning av
bildandet av den nya fastighetsorganisationen, dirmed sa 6verlappar nimndens an-
svar enligt reglementet delvis med bolagets ansvar enligt forvaltningsavtalet. Dessu-
tom har FSN i budget 2020 tilldelats ett antal uppdrag som sedan tidigare ingar i for-
valtningsavtalet for Locum. For att minska risken for att det uppstar otydligheter i
roll- och ansvarsférdelning mellan FSN och Locum behéver forvaltningsavtalet ses
over si att innehallet i reglementet och i forvaltningsavtalet blir konsistenta och inte
overlappande. Fullméktige har i reglementet for FSN delegerat ansvaret for region-
ens vardfastigheter till nimnden. I och med denna delegering anser revisionen att
niamnden dven ansvarar for det befintliga fastighetsforvaltningsavtalet fran 1993
gentemot Locum. Eftersom det ursprungliga avtalet ar ingénget mellan Stockholms
lans landsting och Locum bor avtalet godkdnnas av fullméktige. I den méan dndringar
behover goras i reglementet bor regionstyrelsen ansvara for beredningen av forslag
till fullméktige.

Regionstyrelsen behover sikerstilla att uppdrag som ldmnas i budget 6verensstam-
mer med gillande reglementen. Det giller exempelvis ansvaret for fastighetsforsalj-
ningar mellan regionstyrelsen och FSN.

Ansvarskedjan dr dven inkonsekvent mellan reglemente f6r FSN och dgardirektiv for
Locum. Regionstyrelsen behover se 6ver sa att Locums dgardirektiv inte anger att bo-
laget har resultatansvaret for LFS dé det enligt reglementet 4r FSN som har det Gver-
gripande ansvaret for regionens vardfastigheter.
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4 Fastighetsforvaltningens organisering

Rollférdelningen pa fastighetsomrédet mellan FSN och Locum bygger enligt regle-
mente frdn 2019 pa samma principer som tillimpats mellan dévarande landstings-
styrelsen och Locum. Tidigare utgjorde resultatenheten Landstingsfastigheter Stock-
holm en del av dédvarande landstingsstyrelsen samtidigt som Locum, genom forvalt-
ningsavtal med fullméktige, forvaltade fastigheterna. Nu har resultatenheten forts
over till FSN. En vasentlig skillnad ar att det inom landstingsstyrelsens verksamhets-
omrade ocksé 1ag att operativt utéva regionens dgande av hela bolagskoncernen pé
uppdrag av fullméktige. Landstingsstyrelsen kunde darfor i sin roll paverka dgarstyr-
ningen 6ver Locums verksamhet och stélla krav pa utférandet. Denna mojlighet har
inte FSN.

4.1 Namnders ansvar - rdttsliga forutsattningar

Enligt kommunallagen3 géller att fullmiktige, om inte nigot annat anges i lag eller
annan forfattning, ska bestimma om nimndernas verksamhetsomraden och inbor-
des forhallanden. Konkret innebar detta att fullmiktige, genom beslut om nimndens
reglemente, avgor vilka uppgifter nimnderna ska ha. Enligt kommunallagen4 regle-
ras att nimnderna beslutar i fragor som ror férvaltningen och i frigor som de enligt
lag eller annan forfattning ska ha hand om.

Nir ndamnderna vil ar bildade ska nimnderna bedriva sina uppdrag sjilvstandigt och
med ett ansvar infor fullméktige, det sa kallade revisionsansvaret.'s Det innebér att
ndmnderna har en sjdlvstandig beslutanderitt inom ramen for sin forvaltande verk-
samhet. Naimnderna ska till exempel sjalvstandigt besluta om anstillning av perso-
nal, inkop av utrustning och annan materiel etc. Utgdngspunkten ar allts att nimn-
derna sjilva avgor hur verksamheten ldmpligast ska bedrivas.

Kommunallagen bygger saledes pa den grundldggande principen om sjalvstindighet
for nimnderna som i grunden utgér fran forhallandet om en ndmnd med en forvalt-
ning dir nimnden sjélvstandigt beslutar i fragor kopplade till sin egen forvaltning.
Det finns dock inget forbud mot att franga principen om en férvaltning om 6vriga
kommunalrittsliga villkor ar uppfyllda, t.ex. reglerna® om bestillar- och utférar-
namnder. Att fringa detta innebar dock per automatik att frigor kommer att uppsta
om gransen for nimndernas verksamhetsomraden och darigenom det ansvar som
namnderna har. Detta dd en nimnd som inte har egen forvaltning i normalfallet
kommer att vara beroende av annan namnd eller extern utforare for att fullgora sitt
uppdrag.

B3KL6kap 2 §

“KL6 kap 38§1st

15 Revisionsansvar innebér att fullmaktige i slutet av varje &r prévar namnden utifran sitt
lagstadgade uppdrag och generella ansvar.

KL6kap2§4p
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4.2 Forvaltningsorganisationen

Av reglemente for FSN framgar dels att som forvaltningschef med ansvar for fastig-
hetsverksamheten fungerar Locums verkstillande direktor (vd), dels att nimnden
ska kopa genomforande av fastighetsverksamheten fran Locum. Detta kan f& konse-
kvenser vad giller mojligheten for FSN att styra utforandet av verksamheten och dar-
igenom relationen till Locum. D4 FSN inte har ndgon egen personal inom fastighets-
forvaltningen dr ndmnden helt beroende av Locum for att kunna uppfylla sitt upp-
drag mot fullméktige och de skyldigheter som f6ljer av kommunallagen. Locum har
diarmed tilldelats den roll som i regel utfors av en nimnds egen férvaltning, vilket ur
ett rattsligt perspektiv stéller hoga krav pé en tydlig roll- och ansvarsférdelning.
Locums uppdrag for utférandet av forvaltningen paverkar dock inte FSN:s 6vergri-
pande ansvar enligt kommunallagen att infor fullméktige ansvara for fullgérande av
det uppdrag som foljer av reglementet.

FSN ska genom Locum ansvara for fastighetsbestandet. Rittsligt kan FSN inte sepa-
rera uppgiften som dgare/ansvarig for fastighetsbestandet och férvaltningen av fas-
tigheterna. Detta ligger i linje med principen i kommunallagen” om att skotseln av en
angeldagenhet kan lamnas 6ver fran regionen till en annan juridisk person men att an-
svaret, det vill sdga dgar- och huvudmannaskapet, ligger kvar pa regionen genom
FSN18, Med anledning av att Locum inte formellt kan utgora en intern forvaltning i
forhallande till namnden, utgér Locum per definition en extern utférare. FSN maste
darfor med hansyn till den systematik som kommunallagen féreskriver avseende roll-
och ansvarsfordelning reglera sin relation till Locum genom avtal. Genom avtalet
maéste nimnden sdkerstilla att de skyldigheter som aligger nimnden enligt regle-
mente och kommunallagen samt 6vrig tillamplig lagstiftning kan uppfyllas genom
Locums forsorg, till de delar som inte primért kan utféras av forvaltningschefen.
Granskningen visar att driftavtalet mellan FSN och Locum inte tar upp dessa omra-
den. I avtalet finns endast en bestimmelse som reglerar att Locum ska rapportera till
FSN hur fastighetsverksamheten, inklusive verkstillandet av investeringarna, fortl6-
per.

For att kunna hantera det 6vergripande ansvaret for vardens fastigheter ska FSN
ocksa besluta om mal, inriktning, omfattning och kvalitet for verksamheten. Fran ett
ansvarsperspektiv ska FSN se till att dess uppdrag och de skyldigheter som f6ljer av
kommunallag och annan tillamplig lagstiftning uppfylls. Det 4r en obligatorisk del ut-
ifran namndens sjalvstandiga ansvar for verksamheten och ansvaret i forhallande till
att ha kontroll 6ver den verksamhet som delegerats till nAimnden genom reglementet.
Vare sig i driftavtalet eller annan dokumentation regleras hur FSN som bestillare av
fastighetsverksamheten sdkerstallt att Locum som utforare bedriver verksamheten
utifran nimndens utgadngspunkter.

Om en namnd inte till fullo kan bedriva sin verksamhet sjalvstandigt far det som
automatisk konsekvens att ansvaret for verksamheten ar svarare att utkrava av
namnden. Det betyder att ansvaret for hur verksamheten bedrivits istéllet for att

7KL11 kap 1 - 3 §§
8KL10kap 1§
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hamna pa ndmnden faller tillbaka pa fullmaktige. Nar fullméktige, som i detta fall,
gér in och beslutar i frigor om nidmndernas forvaltning finns en risk att nimndernas
ansvar infor fullmiktige paverkas.

4.3 Personunion i fastighetsorganisationen

Samma personer som ar valda som ledamoéter i FSN sitter ocksa som ledamoter i
Locums styrelse. Dessutom ar bolagets vd samma person som forvaltningschefen i
namndens fastighetsforvaltning. Utifran ett fortroendemannaperspektiv (leda-
mot/ersittare i nimnden) och sysslomannaperspektiv (ledamot/erséttare i styrelsen)
finns alltsd en union mellan bestillare och utforare.

Eventuell javsproblematik utesluts genom undantagen for koncerner och tvain-
stansjav i kommunallagen.?9 Detta undantag innebér att om ett drende hos en nimnd
beror ett aktiebolag dar regionen dger minst hilften av aktierna, ska den som hand-
lagger drendet inte anses javig enbart pa grund av att han eller hon ar stillforetradare
for bolaget eller pa nagot annat satt ar knuten dit. Liknande undantag finns i aktiebo-
lagslagenz° vad avser beslut om avtal som sluts mellan parter i samma foretagsgrupp
(regionen inrdknad).

Likval uppstar problem i de dubbla rollerna eftersom ledaméter nar de utfor sitt upp-
drag inom ndmnden (bestéllare) ska virna om ndmndens verksamhet och ekonomi
och nir de utfor sitt uppdrag inom Locum (utférare) sé ska de som styrelseledamoter
varna om bolagets verksamhet och ekonomi. Detta innebar att beroende pa om leda-
moterna sitter pa bestillar- eller utforarsidan sa ska olika incitament vara styrande.
Samma problematik giller dven for den dubbla rollen som vd i bolaget och forvalt-
ningschef under FSN. Enligt aktiebolagslagen har en vd alltid ett sa kallat ovillkorligt
sysslomannaansvar2! i férhallande till bolaget. Det innebar att vd:n alltid har en civil-
rattslig skyldighet att i alla lagen varda bolaget och darmed har en absolut lojalitets-
plikt gentemot bolaget.

Enligt kommunallagen kan nimnder inte delegera beslutsritt till annan an presidiet,
enskilda ledamdter eller erséttare, utskott och anstillda. Aven om regionfullmiktige i
reglementet har beslutat att den forvaltningschef som ska styra férvaltningsverksam-
heten ska utgoras av Locums vd, vilket regiondirektoren ocksa har bekréftat i beslut,
saknas ett 6msesidigt anstillningsavtal. Delegation av beslutsritt kan enligt kommu-
nallagen bara ske till en person som har en anstillning inom den kommunala organi-
sationen (regionen). Anstéllningar kan inte regleras i reglementen for nimnder da
kommunallagen inte reglerar anstillningsforhallanden. Anstillningar regleras i stél-
let i arbetsratten. En anstillning som vd vid Locum &r en anstillning hos en annan
juridisk person som ar skild fran regionen. Alla beslut som fattas av en person/funkt-
ion som saknar formell stéllning som anstélld eller fortroendevald, ar ogiltiga ef-
tersom en sidan delegation ar en nullitet. Under aret har forvaltningschefen for FSN
fattat beslut pa delegation inom en méangd olika omraden.

19 KL 6 kap. 31 §, samt 28 § punkt 2 eller 5
20 K| 8 kap, 23 §
2118 kap. 1 § handelsbalken
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Granskningen visar att det inte genomforts ndgon dokumenterad analys kring ris-
kerna avseende personunionen mellan bestillare och utforare. Vidare saknas doku-
menterade rutiner som stodjer nimnden, styrelsen samt vd/forvaltningschef for att
kunna hantera de dubbla rollerna.

4.4 Revisionens bedomning

Revisionens bedomer att regionstyrelsens beredning av beslut infor ny politisk orga-
nisation har lett till att fullméktiges beslut om FSN:s férvaltningsorganisation inne-
burit en kommunalrattsligt svirhanterad begriansning av nimndens sjalvstandighet.
Det kan ytterst paverka fullmaktige negativt nir det giller moéjligheten att utkrava
ansvar av namnden. Hér kan istéllet en form av ansvarsgenombrott uppsté vilket in-
nebdr att ansvaret for hur verksamheten bedrivits istéllet for att hamna pa namnden
faller tillbaka pa fullmiktige. Revisionen anser darfor att regionstyrelsen i sin bered-
ning inte i tillrdcklig omfattning grundat forslag till reglemente utifran gillande lag-
stiftning och paverkan pd ndmndernas forutsittningar utifran ett kommunalrittsligt
perspektiv.

Revisionen menar att nuvarande organisation inom fastighetsomrédet skapar risker
och utmaningar dd FSN behdver utéva styrning och ledning 6ver personal som till-
handahalls av en annan juridisk person. Revisonen bedomer att FSN darfor, i forhal-
lande till Locum, behdver sikerstilla dokumenterade system och rutiner for att styra
fastighetsverksamheten. Att styra sin verksamhet ar en grundldaggande uppgift som
namnden som sjalvstandig myndighet har enligt kommunallagen. Genom det dubbla
engagemanget for ledamoter och erséttare likval som for vd/férvaltningschef uppstar
en rad svérigheter i rollférdelningen, sarskilt kopplat till ansvarsfordelningen. Revis-
ionen bedomer ocksa att forvaltningschefens beslut pa delegation inte har lagstod, ef-
tersom forvaltningschefens anstéllning som vd vid Locum inte &r att betrakta som en
anstillning vid regionen da Locum &r en annan juridisk person.

Revisionen bedomer darfor att ledaméterna i nimnden resp. bolagsstyrelsen behover
sdkerstilla att det finns en tydlig roll- och ansvarsfordelning som utgar fran rattsliga
forutsattningar for nimnder och lagstiftningens olika krav pa ledaméter i nimnd re-
spektive i bolagsstyrelse

5 Affarsmassig hantering i regionens
fastighetsaffarer

5.1 Bakgrund

Beslut om en fastighetsforsaljning i regionen tas av fullméaktige i tva steg. I det forsta
steget omKklassificeras en strategisk fastighet till en marknadsfastighet. I steg tva tas
ett beslut om att inleda forsiljning. Darefter tas det, i ett senare skede, beslut om att
paborja den faktiska forsaljningsprocessen. De tva beslutsstegen kan antingen tas var
for sig eller samtidigt, medan beslut om att paborja forséaljning som regel ar separerat
itiden fran de 6vriga stegen.
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Det kan ga flera ar mellan beslutet om att inleda en forséljning (steg 2) och beslutet
om att paborja den faktiska forsaljningsprocessen. Tidsforskjutningen forklaras
bland annat av att det kan vara viktigt att synkronisera forsialjningen med en gynn-
sam marknadssituation. Manga fastigheter har ocksa varit marknadsfastigheter linge
utan att ha aktualiserats for forsiljning. En klassificering till marknadsfastighet bety-
der, enligt uppgift, inte med automatik att fastigheten ska siljas.

5.2 Styrande principer

Som framkommer av kapitel 3 faststilldes ett antal principer for klassificering,
dgande och avyttring av regionens (davarande landstingets) vardfastigheter i budget
2017. Dessutom beslutades det bade i budget 2017 och i budget 2018 att ett antal
vardfastigheter dels skulle klassificeras om fran strategiska fastigheter till marknads-
fastigheter, dels att forsiljning av flera av dessa skulle inledas. Granskningen visar att
de i budget 2017 faststéllda principerna for klassificering, 4gande och avyttring av
regionens vardfastigheter aldrig har tillimpats, da besluten om att klassificera om,
eller beslut om att inleda forsiljning for ndgon av regionens fastigheter togs innan
strategin var framtagen.

Granskningen visar att de fastigheter som klassificerats om till marknadsfastigheter
och som tagits upp pa siljlistan inte har en dokumenterad analys som legat till grund
for dessa beslut. Det saknas dven en dokumenterad analys kring nar det ar lampligt
ur strategisk synvinkel att paborja den faktiska forsiljningen av respektive objekt.
Under rubriken Langsiktig fastighetsekonomi i de styrande principerna, framkom-
mer att infor beslut om eventuell avyttring ska noggranna och langsiktiga kalkyler go-
ras. I kalkylerna ska hansyn bland annat tas till méjliga forsaljningsintikter, vakans-
risker, investeringsbehov och samtliga 6vriga kostnader for fastigheten. Négra sad-
ana kalkyler har inte ingatt som del i beslutsunderlagen for att klassificera om och in-
leda forsiljning av de i budget 2017 och 2018 berorda fastigheterna.

Av de styrande principerna i budget 2017 framgér att det ska behallas en tillracklig
markreserv inom respektive sjukhusomréde for att mojliggora en framtida expans-
ion. I budget 201822 ges landstingsstyrelsen i uppdrag att utreda férutsattningar for
att avyttra del av markreserver inom akutsjukhusens omraden. Under 2019 har upp-
draget forts over till FSN, som i sin delarsrapport23 meddelar att uppdraget kommer
att genomforas i samband med framtagande av nya fastighetsutvecklingsplaner un-
der 2019 - 2020.

Locum tog under véren 2019 fram en markanvisningspolicy som dock inte ar poli-
tiskt beslutad. Dokumentet har tagits fram med Stockholms stads markanvisningspo-
licy som forebild. Aven om regionens markanvisningspolicy inte har nigon officiell
status sa har den dnd&, genom Stockholms stads policy, indirekt tillampats i de fall
dar Stockholms stad och regionen gemensamt bjudit in till limnande av anbud pa

22 .S 2017 - 0452
23 RS 2019 - 0237
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mark24 som regionen och staden gemensamt disponerar/ager. Dessa ar regionens
enda markanvisningsérenden pa senare ar.

5.3 Aktuella fastighetsforsaljningar

I 2017 ars budget framkommer dels att stora delar av vardens fastighetsbestand ar i
behov av en omfattande upprustning samtidigt som flera nya byggnader beh6vs inom
varden, dels att den sammanlagda investeringsutgiften for alla angeldgna investe-
ringar ar storre dn vad de ekonomiska resurserna medger. Som en konsekvens av
detta bor, enligt budgeten, nigra av de mindre sjukhusen avyttras.

Under 2018 slutforhandlades ett antal forséaljningar dar nigra, men inte alla resulte-
rade i fullbordade forséljningar. Som orsak till att dessa inte slutférdes anges bland
annat vardens behov av vardlokaler. For tva av de objekt25 diar den paborjade forsilj-
ningen inte slutférdes under 2018 kommer FSN genom Locum é&ter att paborja en
forsaljningsprocess i november 2019. Enligt uppgift rdknar FSN genom Locum med
att kunna fa bittre betalt for dessa nu dn vid den tidigare, avbrutna forséljningen.
Motivet till detta dr att priserna pd marknaden for samhallsfastigheter 4r hogre nu 4n
vad den var vid det forra tillfallet.

Andra fastigheter dar FSN/Locum precis har paborjat, eller avser att paborja, forsalj-
ningsprocessen inom en inte allt for avlagsen framtid &r Bromma sjukhus, som redan
utannonserats, samt Glaven 12, Ornsbergs behandlingshem och Sp&nga familjecen-
tral.

Nir det giller Bromma sjukhus sa har Locum i dialog med HSN foreslagit viten i for-
sdljningsavtalet for att sdkerstilla att koparen fortsatt ska bedriva vard i lokalerna. I
fastigheten dir Sabbatsbergs sjukhus ligger i dag, som regionen ocksa planerar att i
nartid sdlja, dr tanken att en del av fastigheten forvintas anvindas for vardindamal
och en del for bostader och liknande efter férsdljning. For att sdkerstilla att det kom-
mer att bedrivas vard dér dven i framtiden har Region Stockholm ansékt om en ny
detaljplan som reglerar just detta, en detaljplan som den nya dgaren av fastigheten
kan ansoka om att f4 dndrad i framtiden. Ett alternativ till att sélja, som hade mins-
kat regionens beroende av att staden inte i framtiden dndrar i detaljplanerna och dar-
med sikrat regionens kontroll av att det i framtiden bedrivs vard i dessa fastigheter,
hade varit att upplata dem med tomtréitt med inskrivet krav pé att det ska bedrivas
vard i fastigheterna.

Om cirka ett &r kommer S:t Eriks 6gonsjukhus att flytta frin dagens lokaler pa Fle-
minggatan pa Kungsholmen till nya lokaler i anslutning till Nya Karolinska Solna.
Nir 6gonsjukhuset flyttat ut ar det tankt att tomten ska exploateras och siljas for bo-
stadsindamal enligt tidigare beslut i fullméktige. Nar det ar dags att sdlja den tom-
ten, men dven den del av tomten vid Sabbatsbergs sjukhus som ar tankt att upplétas

24 Godkannande av markanvisningsavtal infor férséljning av del av fastigheten Solna Haga
4:17, samt del av fastighet Solna Haga 3:6, LS 2018 - 0078
25 En fastighet i Spanga och en i Ornsberg
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for bostadsbyggande behover regionen, enligt uppgift, ha en politiskt beslutad mar-
kanvisningspolicy pé plats.

5.4 Privata utforares intresse for att utveckla vardfastigheter

Av de styrande principerna i budget 2017 framkommer att landstinget behover ut-
nyttja det intresse som finns hos privata fastighetsigare och privata virdgivare att ut-
veckla egna fastigheter for vard. Detta for att minska de egna investeringsutgifterna.
Ett omrade som sirskilt pekats ut inom de styrande principerna som mojligt for pri-
vata fastighetsaktOrer och virdgivare att utveckla egna fastigheter inom ar geriatri-
ken. En tanke i samband med planerna pa att infora vardval for geriatriken, enligt de
styrande principerna, har varit just det att de privata aktorerna ska verka i sina egna
lokaler, precis som i 6vriga vardval. Nar det kommer till 6vriga virdval sa bedrivs
dessa i praktiken endast som dagvird med mindre krav pa lokalernas omfattning me-
dan geriatrik som regel ar slutenvard, dvs. for flerdygns inneliggande vard, med helt
andra lokalkrav som foljd.

Av granskningen framkommer att HSF menar att det rader oklarheter kring mark-
nadens intresse for att 14gga anbud i virdvalsupphandlingar av geriatrik enligt LOV
da detta medfor krav pé att tillhandahalla egna lokaler. Om inte upphandling av
vardval genom LOV avseende geriatrik fungerar menar HSF att da far de upphandla
via LOU och darmed erbjuda presumtiva anbudsgivare mojlighet att bedriva verk-
samheten i regionens lokaler. Ett annat alternativ enligt intervjuer ar att bedriva geri-
atrik i egen regi om LOV och LOU upphandlingar inte ger 6nskvarda resultat.

5.5 Revisionens bedémning

Revisionen bedomer att FSN, for att stiarka affirsméssigheten i fastighetsaffarer, bor
genomfora konsekvensanalyser av vad en forsiljning medfor for regionen, bade ur ett
ekonomiskt- och ett verksamhetsmassigt perspektiv. Detta d& de beslutade klassifice-
ringarna och besluten om att inleda forsiljningar togs pa underlag som inte innehéll
ekonomiska- och verksamhetsmassiga konsekvensanalyser. Detta géller for alla de
fastigheter som i dagsliget klassificerats som marknadsfastigheter och/eller de fas-
tigheter dir det tagits beslut om att inleda forsiljning.

Om regionen vill sdkra upp att vardproduktion fortsatt bedrivs i fastigheter vid kom-
mande forsiljningar bor regionstyrelsen och FSN 6verviga mojligheten att upplata
dessa med tomtritt istéllet for att forlita sig pa att berérda kommuners detaljplaner
inte dndras i framtiden. Vidare behover FSN sikerstilla att markanvisningar sker pa
affirsmassig grund och att ett styrdokument motsvarande framtagen markanvis-
ningspolicy beslutas. Revisionen menar dven att FSN tillsammans med HSN behover
genomfora grundldggande marknadsanalyser kring under vilka forutsittningar som
privata vardgivare och fastighetsédgare ar villiga att tillhandahalla vardlokaler, till ex-
empel avseende geriatrik.
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6 Vardgivarnas lokal- och fastighetsbehov

6.1 Vardgivarnas inflytande pa investeringsprocessen

Fram till utgdngen av 2018 hade HSN enligt det davarande reglementet ett ansvar for
att delta i den 6vergripande planeringen av investeringar inom hélso- och sjukvarden
samt att samrdda med berorda enheter inom hélso- och sjukvirden om forslag till
specificerade investeringsobjekt. Fran och med 2019 finns dock inte, vare sig i reg-
ionens nya reglemente eller i budget 2019, nagra skrivningar som reglerar nimndens
ansvar inom fastighetsomridet. HSN/HSF ar dock fortsatt delaktiga i investerings-
processen. HSF och ndmnden har tolkat att nAimnden indirekt fortfarande har ett an-
svar inom omradet dd namnden utifran sitt systemansvar i reglementet ansvarar for
att hilso- och sjukvarden utformas och anpassas till befolkningens behov.

Vérdgivarna har enligt genomforda intervjuer fatt en tydligare roll i den, frén och
med 2019, nya investeringsberedningsprocessen som Locum leder inom vardomra-
det pa uppdrag fran FSN. Vardgivarna medverkar i beredningsgrupper for respek-
tive sjukhus. For byggprojekten pa sjukhusen ingar funktionsomradeschef, patient-
omradeschef, verksamhetsforetradare inom respektive sjukhusomrade samt SLSO.
Beredningsgrupperna levererar behov och konsekvensbeskrivningar till en arbets-
grupp utifrén riktlinjer och ramar fran Locum. Arbetsgruppen for vardens investe-
ringar, som bestar av ledande tjanstemén inom omradet vid Locum och HSF, upp-
rattar ett forslag pa en prioriterad investeringsplan till en prioriteringsgrupp for in-
vesteringar. 1 prioriteringsgruppen ingér forvaltningscheferna for FSN:s fastighets-
verksamhet och serviceforvaltning, ekonomidirektorer vid HSF och Locum, samt fas-
tighetsdirektoren vid Locum. Prioriteringsgruppen lamnar i sin tur ett slutforslag till
véardens investeringsplan for beslut i Locums styrelse och i FSN.

Enligt intervjuade vardgivare har den nya investeringsberedningsprocessen som ar
beslutad av regionledningskontoret ett antal problem. Vardgivare lyfter att proces-
sens tidplan i samband med budgetberedningen ar sniv och att vardgivarna inte ar
delaktiga i det slutliga framtagandet av beslutsunderlagen. Vardgivare menar att det
saknas ett forum for gemensam dialog mellan vardgivare, Locum och HSF. HSF:s an-
svar i processen ar, enligt egen utsago, att leverera information om regionens fram-
tida vardbehov, forslag till nyinvesteringar samt forslag till ersattningsinvesteringar i
fastigheter med privata vardutforare till beredningsgruppen.

Av budget 2019 framgar att det yttersta ansvaret och beslutet 6ver en investering &vi-
lar den ndmnd/bolag som kommer att ha driftkostnadsansvaret nir investeringen
star klar. For en langsiktigt hallbar ekonomisk utveckling i regionen maéste det, enligt
budgeten, vara tydligt for namnder och bolag vilka driftkostnadskonsekvenser olika
alternativ har infor ett investeringsbeslut. Detta ar ett fortydligande jamfort med hur
det har beskrivits i tidigare budgetdokument. Vardgivarna menar att en komplice-
rande faktor nir den egna styrelsen/ndmnden ska besluta om investeringsirenden ar
att hyran som anges frdn Locum néstan alltid ar preliminar, vilket innebar en risk att
vardgivaren far en hogre hyra om bygget fordyras. P4 den kommersiella fastighets-
marknaden &r det inte ovanligt att byggherren och hyresgisten kommer 6verens om
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en framtida hyra nar byggprojektet inleds. For att hantera byggherrens risk for fordy-
ringar under projekttiden innehaller den Gverenskomna hyran istéillet ett riskpaslag.

Flera vardgivare menar ocksa att det finns en otydlighet i ansvarsfordelningen mellan
fastighetsdgaren (Locum) och hyresgisterna (vardgivarna) avseende lokalernas ut-
formning. Detta uppges i flera fall lett till att forandringar behévt genomforas sent i
projekten vilket skapat fordyringar och darigenom hogre hyreskostnader. Revisionen
genomforde en granskning 201726 déar det framkom att det 6vergripande ansvaret for
att verksamhetens behov tas tillvara 1g pa styrgrupperna for investeringar vid de
olika sjukhusen, dar dven verksamheterna fans representerade. Enligt uppgift finns
dessa styrgrupper fortfarande kvar och i dagsliget ar det representanter fran de olika
vardgivarnas ledningsgrupper som innehar ordférandeskapet i respektive styrgrupp.
Av granskningen framkom vidare att verksamhetens lokalbehov identifierades och
hanterades genom ett flertal inventeringsomgangar under byggprocessens olika faser
med inventering “rum for rum” for varje verksamhet. I de fall verksamheterna initie-
rade en andring faststélldes det, om den som hade initierat andringen dven ar den or-
ganisation som ska bira kostnaden. Utifran 2017 ars iakttagelser bedémde revisionen
att det fanns etablerade processer for att finga upp och ta hansyn till verksamhetens
behov under och efter ombyggnationerna.

6.2 Vardgivarnas delaktighet i fastighetsplaneringen

Ett flertal vrdgivare anser att den 6vergripande vardplaneringen till stor del ar bero-
ende av fastighetsplaneringen snarare an tviartom. Flera olika skl uppges finnas till
detta. Exempelvis att virdgivarna inte dr tillrackligt bra kravstallare till f61jd av brist
pa personal med kunskap inom béde bygg-/fastighets- och virdomradet, men dven
pressade tidsplaner gor att det ar svart for vardgivarna att delta i processen. I de fall
de faktiskt har medverkat i processen upplever vardgivare att deras perspektiv inte
alltid beaktats i tillrdcklig utstrackning pa grund av sndva budgetramar for de en-
skilda investeringsprojekten.

Att HSN, genom det nya reglementet, inte tydligt involveras i fastighetsinvestering-
arna lyfts ocksa som en faktor i att virdplaneringen till viss del styrs av fastighetspla-
neringen. De intervjuade pekar pé att akutsjukhusen kan fa nya uppdrag fran HSN
utan att HSN kan sékerstilla att de investeringsmedel som kravs for att fullgéra upp-
draget foljer med. Som exempel har ett njurcentrum och en helikopterplatta vid Dan-
deryds sjukhus namnts av flera intervjuade.

Flera vardgivare lyfter att det finns en risk for suboptimering i regionen da alla sjuk-
hus for fram sina egna behov vilket gor att regionen riskerar att tappa det 6vergri-
pande systemperspektivet. Exempelvis lyfts problemet med att det inte ldngre finns
négon samordning mellan programcheferna pa akutsjukhusen da det 6vergripande
programkontoret som initierades utifrén att framtidsplanen lagts ner och inte ersatts
med nigon annan samordnande funktion. Intervjuade pekar pa att investeringsstyr-
ningen kopplat till virdplaneringen blivit mer fragmentiserad och att enskilda pro-
jekt drivs mer var for sig jamfort med tidigare. Har menar dock Locum att merparten

26 Byggprojekt i vardens fastigheter, revisionsrapport 7/2017, RK 2017 - 0047
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av de stora strategiska investeringarna ar fardiga, eller haller pa att slutféras. Framo-
ver kommer det, enligt Locum, att genomforas mindre projekt som inte kraver
samma overgripande samordning.

En annan fréga som vardgivarna beror dr evakueringar av patienter i samband med
byggnationer. Minga fastigheter har ett stort underhéllsbehov. Samtidigt finns ett
stort vardbehov som stéller krav pa att det finns lampliga ersattningslokaler under
ombyggnadstiden. Vid en evakuering minskar vardproduktionen samtidigt som kost-
naderna Okar. Speciellt stora svérigheter finns vid evakuering av lokaler dar det ex-
empelvis bedrivs psykiatrisk vird. I samband med en granskning av byggprojekt i
vérdens fastigheter2” frdn 2017 kunde revisionen dock konstatera att for att hantera
byggnadsprojektetens paverkan pa sjukhusets pdgaende verksamhet under byggtiden
fanns det resurser vid Locum som arbetade med att uppritta flyttkedjor for alla
storre byggprojekt. Locum administrerar dven regelbundna flyttkedjeméten dar verk-
samhetens behov ska tas om hand. Dessa fragor hanteras, enligt uppgift, fortfarande
vid Locum. Enligt egen utsago dr HSF:s uppdrag att sékerstilla att regionen kan bed-
riva likvardig vard i ersiattningslokaler. Enligt HSF ar det dock inte faststillt vem i
regionen som ansvarar for sjalva evakueringarna.

Ett angriansande problem for vardgivarna ar att regionen siljer fastigheter i befintligt
skick. Endast brister kopplade till lagkrav, myndighetskrav och arbetsmilj6 atgardas i
marknadsfastigheterna enligt uppgift. I 6vrigt dtgirdas inte marknadsfastigheterna.
Flera av de intervjuade vardgivarna anser att detta ar ett problem da det kan ta flera
ar mellan beslut om forsiljning och att forsdljningen faktiskt genomfors och att vard-
givarna under den tiden kan vara tvungna att verka i icke andamalsenliga lokaler. Ett
exempel ar AISAB:s ambulansverksamhet i Sabbatsbergs sjukhus. Bolaget har garage
och ovrig verksamhet i sjukhusbyggnaderna for att tacka upp for behovet av tillgéng
till ambulanser i de centrala delarna av Stockholm. For att kunna bedriva verksam-
heten pa ett effektivt sdtt med nya, nagot storre bilar skulle man behéva bygga om lo-
kalerna, men en sddan lokalanpassning genomfors som regel inte marknadsfastig-
heter, vilket Sabbatsberg ar klassat som. Det finns dock uppgifter om att frigan kan
komma att utredas vidare ifall AISAB ska vara kvar i lokalerna i Sabbatsberg, eller
om verksamheten ska flyttas till lokaler som &r anpassade till bolagets nya ambulan-
ser.

6.3 Revisionens bedémning

Revisionen bedomer att det saknas forutsattningar for nimnder och bolag att ta drift-
kostnadsansvaret nar investeringen ar klar eftersom investeringsutgifternas slutliga
storlek i regel ar osdkra vid tillfallet f6r godkdnnande. Revisionen bedomer ocksi att
det regionala perspektivet pa fastighetsinvesteringar i virden som helhet behover
starkas s att investeringar gors utifran ett systemperspektiv och inte utifrdn behovet
pé varje enskilt sjukhus.

Revisionen bedomer att det, mot bakgrund av att det kan ga lang tid innan fastighet-
objekt som klassats som marknadsfastigheter siljs, finns en risk for att dessa lokaler

27 Byggprojekt i vardens fastigheter, revisionsrapport 7/2017, RK 2017 - 0047
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under tiden inte tillgodoser vardgivarnas lokalbehov utifrdn deras varduppdrag. FSN
bor 6verviga mojligheten att renovera/anpassa marknadsfastigheter utifran vardgi-
varnas behov i de fall som dessa kommer att vara verksamma i lokalerna under en
langre tid innan den faktiska forsaljningsprocessen inleds. Revisionen anser region-
styrelsen behover tydliggora vilken funktion inom regionen som har det yttersta an-
svaret for evakueringar i samband med byggnationer i vardens fastigheter.
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Vad gor regionrevisorerna?

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

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

De har dérmed en viktig funktion i den lokala sjalvstyrelsen.

Ledamoéter i namnder och styrelser ansvarar infor fullmaktige for hur de
sjdlva, anstdllda och uppdragstagare genomfér verksamheten. I ansvaret
ingdr att genomfora en &ndamalsenlig verksamhet utifran fullmaktiges mal,
beslut och riktlinjer samt de foreskrifter som galler for verksamheten, pd ett
ekonomiskt tillfredsstéllande satt och med en tillracklig intern kontroll samt
att uppratta rattvisande rakenskaper.

I 8rsrapporter fér namnder och styrelser sammanfattar revisionskontoret

den granskning som genomfdrts under det gdngna ret. Verksamhets-
revisionen redovisas l6pande i projektrapporter. Publikationerna presenteras pa
regionrevisorernas webbsida pd www.sll.se. Det gar dven att prenumerera pa
regionrevisorernas nyhetsbrev Nytt fran regionrevisionen genom att anmala in-
tresse via e-postmeddelande till landstingsrevisorerna.rev@sll.se.

JJ& Region Stockholm
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Besoksadress: Hantverkargatan 25 b (T-bana R&dhuset)
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