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Forord

Norrstyrelsen har bildats for att forbereda sammanslagningen av landstingen i
Norrbottens, Visterbottens och Visternorrlands lin till en regionkommun med
arbetsnamnet Region Norrland. Det ir en ideell forening som bildats av de tre
landstingen samt kommunférbunden i Norrbottens och Visternorrlands lin
och Region Visterbotten. Vid sidan av styrelsen och dess arbetsutskott dr 140
fortroendevalda och ett stort antal gjanstemin frin landsting, kommuner, kom-
munférbund/regionférbund, statliga myndigheter, niringsliv och andra organi-
sationer engagerade i de manga arbetsgrupper som férebereder regionbildning-
en. Med Region Norrland vill vi skapa férutsittningar for ett starkare och mer
livskraftigt Norrland — en regionkommun som kan tillhandahilla hilso- och
sjukvérd och skapa utvecklingsforutsittningar pa ett effektivare och uthélligare
sitt 4n de tre landstingen var for sig kan gora.

Under véren 2009 publicerades de kartliggningar av olika verksamhetsomra-
den som Norrstyrelsens arbetsgrupper gjort i var rapportserie (Rapport 2009:2—
2009:17). Nagra av dessa grupper kartlade verksamhetens inre processer, si som
ekonomi-, personal- och informationsfrigor. Dessa grupper har under varen
och sommaren gitt vidare och férdjupat analysen i vissa nyckelfrigor. I denna
rapport diskuteras fastighetsfrigor vid bildandet av Region Norrland. Huvudse-
kreterare f6r den tjinstemannagrupp som utarbetat rapporten dr UIf Olofsson,
verksamhetsomradeschef for Allmin service pd Visterbottens lins landsting.
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Inledning

En arbetsgrupp har pd Norrstyrelsens uppdrag kartlagt och analyserat ett antal nyckel-
frigor inom fastighetsomradet i samband med att Region Norrland bildas. Gruppen
bestdr av: Torbjérn Olsson, LVN; Goran Wallo, NLL och Ulf Olofsson, VLL.
Gruppen fick foljande uppgifter att arbeta med
1. System f6r internhyror inklusive att beskriva relationerna till kirnverksamheten/
hyresgisterna
2. Strategi for dgande, in- och uthyrning av lokaler
3. Foresla en 6vergripande organisatorisk struktur som bl a:
- dr kostnadseftektiv
- hanterar Norrlands universitetssjukhus sirskilda stillning och relation till staten
- mojliggor att enskilda landstings framsteg och starka sidor kommer 6vriga tillgodo
Gruppen har forutom genomging av de egna verksamheterna dven studerat
LOCUM inom Stockholms lins landsting samt Vistfastigheter i Vistra Gotaland.

LOCUM

LOCUM ir ett aktiebolag som #gs av Stockholms lins landsting (SLL) f6r att forvalta
SLL:s fastigheter. Det bildades 1992. Fastigheterna ir tillgingar i en egen resultatenhet
(Landstingsfastigheter i Stockholm; LES). LOCUM hyr iven in lokaler pa den externa
marknaden f6r verksamheters behov.

LOCUM tillhandahéller vissa kringtjinster till hyresgisterna. Det ror sig oftast om
teknisk service och/eller facilities management.

Kirnverksamheten har ingen skyldighet att hyra av LOCUM. Dock "bér” man
gora det.

All teknisk drift och markskétsel 4r upphandlad.

LOCUM:s huvudkontor finns invid Sédersjukhuset, dir alla anstillda har sin for-
mella arbetsplats. P& ndgra av sjukhusen finns sma lokalkontor.

Nagra nyckeltal fran 2008 for LOCUM och LFS Nagra exempel pad hyresgister:
Bruttoarea: 2100 000 m* BTA Karolinska universitetssjukhuset
Uthyringsgrad: 92% Stockholms sjukvérdsomride
Hyresintikeer: 2225 mkr Sodersjukhuset AB

Resultat fore avskrivningar: 461 mkr Danderyds sjukhus AB
Fastighetsinvesteringar: 1 149 mkr Capio St Gorans sjukhus AB
Antal anstillda (LOCUM) 207 st Landstingsstyrelsens forvaltning
Omsittning (LOCUM) 207 mkr Folktandvirden Sthlms lin AB
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Vistfastigheter

Vistfastigheter ir en resultatenhet inom Vistra Gétalandsregionen. Verksamheten
ir politiskt understilld en fastighetsnimnd.

Verksamheten har sex bestandsdelar: teknisk férvaltning, ekonomisk forvalt-
ning, drift, projektledning, kundservice, ekonomi/administration.

Organisatoriskt 4r man indelad i tre geografiska distrikt. Vistfastigheter har
nistan all drift i egen regi. Man képer dock all yttre markskotsel.

En tydlig och littlist strategi som beskriver vilka fastigheter som bér dgas res-
pektive hyras finns.

Vistfastigheter har skaffat sig en bred erfarenhet av sin regionbildning och kan
utgora en virdefull samtalspartner till Region Norrland.

Nigra nyckeltal:

Lokaler i egna fastigheter 1,75 milj m* BRA
Vakansgrad 2,6 %
Inhyrda lokaler 660 000 m? LOA
Investeringar 2008 1 000 mkr
Antal medarbetare 332
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Fastigheter Region Norrland

Fastighetsverksamheten i Region Norrland skulle dga ca 1,7 miljoner m?* loka-
ler. For olika behov hyrs ca 180 000 m? in av andra fastighetsigare.

Inom regionen finns allt ifrdn sma tandvérdkliniker till ett stort universitets-
sjukhus.

Fastigheterna ir fordelade 6ver ett stort geografiskt omride som utgor halva
Sverige.

I nuldget har landstingen i norra Sverige ett kirvt ekonomiskt utgdngslige.
Aven fastighetsverksamheten kommer att fa bidra till nédvindiga effektivise-
ringar.

System for internhyror
De hir grundprinciperna tillimpas i Visternorrland och Norrbotten med nigra
f3 undantag. Det ir naturligt att ett regiongemensamt system i hog grad bygger
pa de befintliga arbetssitten.

Ansvarsfordelningen mellan hyresvirden respektive hyresgisten regleras med
Landstingsférbundets grinsdragningslista.

I underlaget for berikning av hyreskostnaden ingr:

* Kapitalkostnader enligt avskrivningsregler, avskrivningstider och internrinta

* Forvaltningskostnad

* Kostnad for vakanta lokaler

* Overheadkostnad

 Tillsyn, sktsel, forebyggande och felavhjilpande underhall

* Planerat underhéll avseende mark, installationer samt in- och utvindigt
i byggnader

* Virme, elektricitet och vatten och i férekommande fall 4nga, kyla, och
befuktning

* Tekniska konsultationer av mindre omfattning

* Forsikring

* Mpyndighetspakallade fastighetsbesiktningar och -kontroller.

Vid hyressittning av landstingets lokaler tas pé olika sitt hinsyn till aktuell

lokaltyp. Exempel pa klassificering:

* Speciallokaler, t ex for operation, rontgen samt produktionskok och bad-
anldggningar.

* Normala lokaler, t ex virdrum, mottagningar, expeditioner

* Enkla lokaler som killar- eller vindsutrymme.

Internhyresavtalen i Norrbotten och Visternorrland innehéller punkter som
reglerar 6kningar, minskningar och andra férindringar i de hyrda lokalerna.

Likasd finns skrivningar som hanterar villkoren f6r uppsigningar.

Finns lediga lokaler inom landstinget ir forvaltningarna eller motsvarande i
forsta hand skyldiga att bruka dessa om inte speciella skil foreligger.

Strategi for 4gande, in- och uthyrning av lokaler

Det ir nodvindigt att utarbeta en strategi for vilka lokaler som bér dgas eller
hyras. Vid utarbetandet av en sidan ir det naturligt att studera hur andra regio-
ner och landsting gjort.

Vistfastigheter som beskrivs ovan har en tydlig och littlist strategi som kan
tjina som ménster. Strategin finns pd Vistfastigheters hemsida.

Motsvarande dokument tas fram f6r Region Norrland.



Exempel organisatorisk struktur

Nedanstiende skisser ska ses som tinkbara losningar for Region Norrlands behov.

Overgrlpande [ Fastighetschef ]
[ Stabsfunktioner ]_
[ Férvaltning ] [ Teknik ] [Utveckling!planering
Kommentar:

Organisationen bestér av tre huvudsakliga omraden.

* Forvaltning. Den dagliga kontakten mot hyresgisternas/vardens representanter.
* Teknik. Regionalt kunskapscentrum for ett antal speciellt viktiga teknikomréden.
*  Utveckling/planering.

Fastigheter ir en viktig funktion inom regionen. Fastighets- och lokalkostnader-
na uppgir normalt till 8—10 % av de totala varfor det 4r nodvindigt att dessa frigor
far stor uppmirksambhet.

Fastighetschefen bor ha sitt kontor dir 6vriga ledningsfunktioner inom regionen
finns.

I organisationen efterstrivas sjilvfallet en effektivitet och indamélsenlighet. Re-
sor i stdrre omfattning 4n nu blir nédvindigt for vissa befattningar.

En viss regional balans méste ocksd finnas. Funktioner och kompetens férdelas
pa ett sddant sitt att ingen del av omridet hamnar i ett "kunskapsunderlige”.

F6rvaltning [ Férvaltningschef ]
[Hyresadminislration ]_
[ Omrade Syd ] [ Omrade Mellan ] [ Omrade Nord ] [Universitétssjukhus]
Akutsjukhus ] Akutsjukhus ] Akutsjukhus ]
Ovriga lokaler ] Ovriga lokaler ] Ovriga lokaler ]

Férvaltningsverksamheten kan tinkas indelas i tvd till tre geografiska omréden.
Universitetssjukhuset 4r mer arbetskrivande 4n de 6vriga objekten vilket gor att det
fir en egen ruta i schemat.

Med 6vriga lokaler menas primirvérd, tandvérd, kontor och skolor.

Hyres- och 6vrig gemensam férvaltningsadministration centraliseras.

Teknik Teknikchef

(installationer ) (Energi&Miis) [ Mark ] ( Byagnader ] [ Underhall |

Gas

VVS

Teknikverksamheten bestar av de specialistfunktioner som ir limpliga att ha i
egen regi. P4 sd sitt kan regionens bestillarkompetens sikerstillas.



Utveckling Utvecklingschef

[ Pro}ekt ] [ Lokalpl.anering ] [ Sjukhu.splaner

Syd

Projektledare fér om-, till- och nybyggnader finns geografiskt fordelade. Lokalplane-
rare med kompetens inom olika delar av virden finns i en central funktion. Samma giller
den langsiktiga planeringen f6r sjukhusfastigheter och 6vergripande frigor inom primir-
och tandvird.

Ovriga viktiga punkter
Det ir vikrigt for fastighetsverksamheten hur hyresgisterna/motparterna ir organiserade.

Hur kommer slutenvérden att se ut? Finns det en sammanhéllande funktion pa sjuk-
husen (sjukhusdirektor/platschef)? Man bér reglera ansvar for allminna ytor (inklusive
utrusning) som entréer och konferensrum.

P4 vilken niva skrivs avtal, for ett helt sjukhus, en hel primirvird eller med enskilda
verksamheter?

Primirvarden gir in i virdvalssystemet och inom ramen for detta sker redan en sam-
ordning inom vira landsting. Aven hir bor frigan granskas hur hyreskontrake ir skrivna
med de olika hilsocentralerna.

P4 samma sitt hittas en bra samarbetsform med tandvarden.

Idag finns den s& kallade "landstingsforbundets grinsdragningslista” som reglerar
fastighetsigarens ansvar for utrustning och anliggningar inom virden. Listan har nigra
&r pd nacken och teknikutvecklingen inom vissa omréden gor att det kan krivas fortyd-
liganden. Vid en regionbildning kan en del frigetecken ritas ut och vissa nédvindiga
forindringar goras.

Det kan vara en fordel att fastighetsigaren 4ven tillhandhéller servicetjinster inom
ramen for hyreskontrakeet (facilities management). Stidning, teknisk service av steril-
utrustning och receptionsbemanning ir exempel pa sidana tjinster. Denna friga maste
sjdlvfallet koordineras med en eventuell separat organisation for “regionservice”.

Speciellt inom VLL finns en underhéllsskuld i och med att vissa system, lokaler och
byggnader ir i behov av dtgirder. Exempel pa sidana ir utbyte av avloppsstammar och
fonster och férnyelse av tak och fasader. D4 hyres- och de 6vriga ekonomiska spelreglerna
faststills méste hinsyn tas till detta.

Slutsatser

Det finns goda forutsittningar for att bilda en sammanhaillen fastighetsverksamhet i Re-
gion Norrland.

Rationaliserings- och kvalitetsvinster kan uppnas. Virdefull kompetens som idag finns
inom ett landsting kan komma de 6vriga tillgodo pé ett naturligt sitt.

Utvecklings- och driftkostnader som idag birs av varje landsting kan i stillet delas.

Det finns ett antal omridden dir stordriftfordelar kan tas tillvara.

Redan idag finns ett etablerat nitverk for erfarenhetsutbyte (regionalt fastighetsrad
inom SKL:s nationella dito) mellan landstingen i Norra regionen. Samarbeten i mindre
skala gors redan idag och kan utvecklas.

Som nimndes tidigare behovs ocksé en avstimning mellan fastighetsverksamheten
och 6vriga verksamheter inom serviceomradet. Hir bér utskade kontakter med Vistra
Gotalandsregionen och Region Skéne tas for att tillvarata erfarenheter.

Ska det finnas en kombinerad fastighets- och serviceorganisation eller bor dessa vara
separata?



Norrstyrelsens rapportserie

Norrstyrelsen har bildats for att forbereda sammanslagningen av landstingen i Norrbottens, Vister-
bottens och Vasternorrlands lan till en regionkommun med arbetsnamnet Region Norrland. For att
informera om sitt arbete och skapa intresse och engagemang i regionfragan publicerar Norrstyrelsen
stora delar av sitt arbete i en rapportserie.

2009:1 Statlig verksamhet i Norrbottens, Vasterbottens och Vasternorrlands lan

2009:2 Hogre utbildning och forskning i Region Norrland
En kartlaggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp for hégre utbildning och forskning

2009:3 Infrastruktur i Region Norrland
En kartlaggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp for infrastruktur

2009:4 Internationellt samarbete i Region Norrland
En kartliggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp fér internationellt samarbete

2009:5 Kultur i Region Norrland
En kartlaggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp for kultur

2009:6 Miljo och energi i Region Norrland
En kartlaggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp for miljé och energi

2009:7 Ndringsliv och innovation i Region Norrland
En kartliggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp fér néringsliv och innovation

2009:8 Trafik i Region Norrland
En kartldggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp fér trafik

2009:9 Turism i Region Norrland
En kartlaggning av Norrstyrelsens arbetsgrupp fér turism

2009:10 Halso- och sjukvard i Region Norrland
Norrstyrelsens kartldggning av hilso- och sjukvarden i Norrbotten,
Visterbotten och Vasternorrland

2009:11 Ekonomifragor vid bildandet av Region Norrland

2009:12 Landstingens organisation i Region Norrland

2009:13 Fastighetsforvaltning och lokalférsorjning vid bildandet av Region Norrland
2009:14 Personalfragor vid bildandet av Region Norrland

2009:15 IT-fragor vid bildandet av Region Norrland

2009:16 Informationsfragor vid bildandet av Region Norrland

2009:17 Regional utvecklingsplanering i Region Norrland

2009:18 Utgangspunkter for formulering av vision och mal

2009:19 Vision och mal for hégre utbildning och forskning i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for hégre utbildning och forskning

2009:20 Vision och mal for infrastruktur i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for infrastruktur

2009:21 Vision och mal for internationellt samarbete i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for internationellt samarbete

2009:22 Vision och mal for kultur i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for kultur

2009:23 Vision och mal for milj6 och energi i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for milié och energi

2009:24 Vision och mal for naringsliv och innovation i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp fér néringsliv och innovation

2009:25 Vision och mal for trafik i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for trafik

2009:26 Vision och mal for turism i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens arbetsgrupp for turism

2009:27 Vision och mal for hilso- och sjukvard i Region Norrland
Ett forslag fran Norrstyrelsens sex arbetsgrupper for hélso- och sjukvérd

2009:28 Ekonomifragor vid bildandet av Region Norrland - etapp 2
2009:29 Fastighetsfragor vid bildandet av Region Norrland — etapp 2
2009:30 Personalfragor vid bildandet av Region Norrland — etapp 2
2009:31 IT-fragor vid bildandet av Region Norrland — etapp 2

2009:32 Informationsfragor vid bildandet av Region Norrland - etapp 2

Rapporterna kan hdmtas pa: www.norrstyrelsen.se
Rapporterna kan ocksa bestillas ifran: kontorsservice@vll.se

For vidare information:
Projektledare Jan-Ake Bjorklund (jan-ake.bjorklund@norrstyrelsen.se)
Huvudsekreterare Jorgen Olsson (jorgen.olsson@norrstyrelsen.se)



