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1. Inledning och bakgrund

Inom Region Skdne pagar ett omfattande foridndringsarbete inom fastighets- och serviceverk-

samheterna,

Under 2008 konkurrensutsattes delar av fastighetsdriften baserat pd en utredning

@

inom RegionFastigheter om Alternativa driftsformer

o Under 2009 har tagits fram ett koncept fér hur Facility Management skulle kunna info-
ras och utvecklas inom Regionen. Vid sjukhuset i Helsingborg har bedrivits en viss for-
sta forsoksverksamhet med denna inriktning

e Som ett férsta steg i ett FM-koncept bildades under 2009 Regionservice Skane genom
en sammanlidggning av de tvad forvaltningarna RegionFastigheter Skane och Skane
Tvdtt och Transport. Regionservice fick samtidigt ett samordningsansvar for service-
tjansterna kost, stad och inre transporter i Regionen.

e Forslag till beslut finns om att inridtta en Gemensam servicefunktion (GSF) fr o m 2010-
09-01 och att GSF blir en del i Regionservice. GSF omfattar processer fér
l6nfanstéilining, resor och utligg, pensionshantering, patientkontorsadministration,
ekonomi {kund- och leverantorsreskontra, anldggnings- och investeringsredovisning,

hank, kassa) samt processen for rekrytering.

De genomférda forandringarna har beddmts lyckosamma och det har dirfor ansetts att dven
en extern upphandling av fastighetsforvaltningen av de av Region Skane &dgda fastigheterna
bor prévas. | Regionen budget- och verksamhetsplan for 2010 har Fastighets- och service-
namnden fatt i uppdrag att under 2010 analysera forutsdttningarna for en sa kallad forvalt-

ningsentreprenad och aterkomma till regionstyrelsen senast den 1 mars 2010,

Vad géller fastighetsférvaltningen och den tekniska fastighetsdriften géller for ndrvarande fol-

jande:

e Fastighetsférvaltningen &r uppdelad i tva fastighetsdistrikt: {i) Fastighetsdistrikt Uni-
versitetssjukhus resp. {ii} Fastighetsdistrikt Akut- och Narsjukvard. Varje fastighetsdi-
strikt leds av en Fastighetschef och inom distriktet finns resurser for fastighetsférvalt-

ning och styrning och ledning av fastighetsdriften.
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»  Vid Skanes universitetssjukhus (Malmé och Lund) och akutsjukhusen (Helsingborg resp
Kristianstad) utférs den tekniska fastighetsdriften av det interna affarsomradet Skane-
teknik, medan fastighetsdriften vid 6vriga sjukhus och vardcentraler samt Regionhuset
i Lund och Skdnehuset i Kristianstad utférs av en extern entreprendr, YIT. For de bada
driftsentreprendrerna géller i princip samma viilkor,

e Centralt inom Regionservice finns sirskilda avdelningar for Fastighetsutveckling och

for Projektledning, i vitket ingar enheter fér, produktion/teknik och iokalplanering.

2. Fastighetsforvaltning

- Omfatining och avgransningar

2.1. Definition, omfattning

| branschstandarden Aff Definitioner definieras begreppet fastighetsférvaltning som Process
ddr arbete, kapital och kunnande omvandlas till fungerande utrymmen fér verksamhe-
ter, Alimant kan sdgas att fastighetsforvaltning avser féljande moment, dér grinserna i vissa
delar &r flytande och mer beror pd fastighetsinnehavets storlek och fastighetségarens organi-

sationsmodell:

o Tillgangsforvaitning (Asset management)
Forvaltning av fastighetsportféljen, kdp/salj, investeringar, fastighetsutveckling etc.
e Fastighetsférvaltning (Property management)
Uthyrning, kundvard, teknisk administration, underhdllsplanering, projektledning un-
derhallsarbeten, lokalanpassning mm, ekonomi
e Teknisk drift

Tillsyn, skotsel och felavhjilpande underhdll av mark, byggnader och installationer.

| en nyligen antagen europeisk standard for Facility Management-avtal grupperas kundbeho-
ven under tva huvudrubriker: Space & infrastructure (Utrymmen & Infrastruktur) resp. People
& Organisation {Mdnniskor & Organisation). De fastighetsrelaterade tjansterna aterfinns i hu-

vudsak inom Utrymmen & infrastruktur, som omfattar féljande tjinsteomraden/kundbehov:

e Lokaler (ex.vis strategisk lokalplanering, projektering och byggande, uthyrning oh hy-
resadministration, drift och underhall av byggnader, renovering och/eller upprustning)

e Arbetsplatser (ex.vis arbetsplatsutformning, val av mébler mm, flyttplanering)
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e Teknisk infrastruktur {ex.vis energi/férvaltning av teknisk infrastruktur, miljémassigt
hallbar férvaltning, drift och underhall av teknisk infrastruktur, drift och underhall av
driftsystem, avfalishantering)

s Lokalvard

e Andra utrymmen och infrastruktur
Inom gruppen Ménniskor & Organisation aterfinns bland annat logistiktjansterna och IT.

Den europiska standarden tar alltsd sin utgdngspunkt i uppgiften att férse en kirnverksambhet
med olika stddtjinster. Nar det galler fastighetsrelaterade tjanster omfattar den inte den delen
av asset management, som framst ar inriktad mot forvaltningen av fastighetskapitalet. Stan-
darden har dnda sitt intresse som en bakgrund nér det giller att formera och avgrédnsa tjdnste-

omraden for entreprenader avseende fastighetsforvaltning.

2.2. Omfattning av fastighetsférvaltning i Region Skdne

I det hir aktuella sammanhanget kommer att med Fastighetsforvaltning i huvudsak menas vad
som ovan beskrivit som Property Management, men dér granssnittet mot dvriga omraden
kommer att diskuteras for att faststdlla en lamplig omfattning och avgrdnsning av de arbets-

uppgifter som utifrdn forutsittningarna i Region Skane kan vara lampliga for upphandling.

2.3. Madl, Strategier och Prioriteringar for fastighetsverksamhe-

ten inom Region Skdne/Regionservice

Avsikten med regionens fastighetsidgande forutsitts primért vara att forse de regionens verk-
samheter med #ndamalsenliga och effektiva lokaler. Fastighetsportfélien skall liksom forvalt-

ningen av de enskilda fastigheterna och lokalerna hanteras kostnadseffektivt och med livscy-

kelperspektiv.

Eftersom regionens kirnverksamhet hilso- och sjukvédrden i stor utstrackning stéller stora krav
pa verksamhetsanpassning och driftssidkerhet har det i princip ansetts som strategiskt viktigt
att i allt visentligt driva fastighetsforvaltning och fastighetsdrift i egen regi. | den tidigare ut-
redningen om Alternativa driftsformer visade analysen dock att det kunde finnas en effektivi-
seringspotential i att konkurrensutsitta det som betecknades som generella bastjdnster och
dir det alltsd inte ansags finnas ett strategiskt krav pa utférande i egen regi. Som namnts ovan
genomférdes en upphandling av viss fasighetsdrift, som bekraftade att kostnaderna kunna

siankas med omkring tjugo procent.
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For att kunna beskriva omfattningen av en eventuell konkurrensutsattning av fastighetsfor-
valtningen och férutsattningar och viltkor for detta behdvs en genomgang av vad som i sam-
manhanget &r att betrakta som regionens kdrnverksamhet och vilka krav som denna stéller pa
stédfunktionerna och vilka leveransmodeller for dessa som bor viljas {intern/extern). Dérefter
kan omfattning av upphandlingen, upphandlingsformer, leverantérsbedémning, ersdttnings-

och uppféljningsmodelier mm ldggas fast.
2.4. Kdrnverksamheten resp. stodtjdinster

Regionen

For regionen ar i det har sammanhanget frimst hélso- och sjukvarden att betrakta som kérn-
verksamhet. Enkelt uttryckt bestdr denna i att pa ett optimalt satt ge vard at de patienter som
anlitar den offentliga hilso- och sjukvérden. Patienterna dr att betrakta som kunderna till

karnverksamheten.

Ur ett FM-perspektiv finns det ett stort antal stodtjdnster, som behdver analyseras ndrmare
for att faststdlla om de skall anses sé integrerade i sjilva varden att de far anses tillhra kérn-
verksamheten och som en félid av detta bor organiseras och utféras inom denna. Inom omra-
det for fastighetsrelaterade tjinster dr sddana exempel, teknisk infrastruktur i vérdiokaler,

lokalanpassning, stddning, vantrumsskdtsel etc.

Regionservice

For Regionservice &r hilso- och sjukvarden kunden och uppdraget att forse denna med dnda-
malsenliga och effektiva lokaler och verksamhetsanknutna servicetjinster. Med denna ut-
gangspunkt far Regionservice i sin tur definiera sin kdrnverksamhet/sina mal och dérefter vilja
strategier och leveransmodeller for pd bista sitt uppfylla malen/ kraven. Gransdragningen

mellan strategiska tjanster och generella bastjinster diskuterades i utredningen om Alternati-

va driftsformer.

2.5. Vilka tjdnster kan upphandlas externt

Efter analys av kirnverksamhetens krav och prioriteringar inom Regionen resp. Regionservice
finns underlag att virdera vilka tjanster dr stddverksamhet i forhdllande till hdlso- och sjukvar-
den och som kan utféras av Regionservice. Regionservice har darefter att bestdmma den mest
andamalsenliga leveransmodellen och dérvid ta stéllning till vitka tjanster som av strategiska

och andra skl bor utforas med egna resurser och vilka tjdnster som kan konkurrensutsattas
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och sdledes upphandlas externt. Vid denna beddmning bor sdrskild vikt ocksd laggas vid att

beakta inom vilka omraden och fér vilka kompetenser influens utifran, utéver eventuella kost-

nadseffekter, kan ha en positiv inverkan pd tjansteutvecklingen, och & andra sidan inom vilka

omraden det dr langsiktigt strategiskt viktigt att behalla och utveckla egna resurser och egen

kompetens.

Nir det, som nu &r i friga, i forsta hand giller fastighetstjénsterna inom Regionservice, kan

denna analys goras ganska dvergripande och - nér det giller att bestimma omfattningen av en

eventuell férvaltningsentreprenad - ldmpligen gtras utifrén den tidigare gjorda uppdelningen

av begreppet Fastighetsférvaltning.

Tillgangsforvaltning/
Asset management

{AM) - centralt
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Inom detta omrade hanteras investerings- och portfoljfrdgor dven-
som strategisk lokalplanering och strategiska kundkontakter. Det
innebir att dversdtta verksamheternas lokalbehov till fysiska inve-
steringar | fastighetsillgdngar och att fortlépande utveckla och opti-
mera utnyttjandet av befintliga fastigheter. Det &r frdgor som nor-
malt hanteras pa ledningsniva (inom Regionservice centralt av Servi-
cedirektdren och av Fastighetsutvecklingsavdelningen och lokalt av

Fastighetsdistrikten).

Till den centrala AM-funktionen far ocksa riknas in den mer
strategiska fastighetsutvecklingen/féradlingen och kompetenser for
omvirldsbevakning och analys for utvecklingen kdrnverksamhetens

behov.

AM utdvar ocksd "bestillaransvaret” i forhallande till utférarorgani-

sationer, interna eller externa,

Den hir beskrivna AM-funktionen &r alltsa en vdsentlig strategisk
resurs for Regionservice, Den har att gora de dvergripande dvervd-
gandena och prioriteringarna om hur lokalfdrsorjningen skall arran-
geras pa ett optimalt sdtt. Detta forutsétter en helhetssyn, en ndra
kontakt bade med verksamheterna om omvériden och tillgangen till
resurser fér genomférande och fortlopande utvecklings- och for-
battringsarbete (fastighetsutveckling). Arbetet maste bedrivas med

ett Iangsiktigt synsatt och forutsatter kontinuitet dver tiden.




Fastighetsutveckling
{lokalt)

Fastighetsférvaltning/

Property management

Teknisk drift
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Féljaktligen bor denna funktion och dessa arbetsuppgifter inte inga i
ett externt forvaltningsuppdrag utan behdllas och utveck-

las/forstirkas inom Regionservice.

Inom de ramar och med den inriktning och de malsdttningar som
sdtts upp av en central AM-funktion blir det en central uppgift for
den operativa fastighetsorganisationen {f.n. i Regionservice motsv.
Fastighetsdistrikten) ar att arbete med fortldpande utveckling av
fastigheterna bade for att mote fordndrade behov hos hyresgdster-
na och for att utveckia fastighetens varde. | detta ingar att fortld-
pande arbeta med iokaleffektivisering. Ocksa utvecklingen av fastig-
heternas tekniska status, energi etc. dr viktiga uppgifter. Den “lokala
AM-funktionen” kan med fordel inga i ett externt forvaltningsupp-

drag.

Den lépande fastighetsférvaltningen darutdver kan grovt sdgas be-

sta av foljande arbetsuppgifter:

- Uthyrning och hyresgastkontakter (kundvard)
- Budget, ekonomisk uppfdiining och kontroll
- Underhallsplanering (planerat underhall) och projektledning
for underhallsprojekt mm, som inte behandlas som invester-
ing
- Myndighetsfrigor, besiktningar, uppféljning av atgarder
- Viss fastighetsutveckling {lokalanpassning och lokaleffektivi-
sering, teknisk infrastrukiur mm)
- Ombesorja/upphandla entreprenader och leveranser for
fastighetens drift
- Ledning, styrning och kontroll av entreprendrer och leveran-
ser.
Fastighetsforvaliningens resultatansvar omfattar fastigheternas
driftnetto, dvs. intdkterna minus kostnaderna for drift och forvalt-

ning.

Fastighetsdriften omfattar drift {tillsyn, sk&tsel och mediaférsorj-
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ning} och felavhjdlpande underhall.

En intern driftsorganisation har vanligen ett budgetansvar for drifts-
kostnaderna. Om tjansterna ar upphandiade externt baseras kost-
naderna pé avtal, som oftast dr en blandning av fasta och rérliga

ersattningar.

Ovriga servicetjinster Mot bakgrund av den férvintade utvecklingen mot en forpackning
av tjanster i FM-sammanhang enligt den europeiska standarden bér
Bvervigas att redan vid detta tilifille 13ta en entreprenad omfatta

vissa Gvriga tjdnster inom omradet Utrymme & Infrastruktur.

Slutsats

Som ndrmare beskrivs nedan &r slutsatsen ait de tjinster som rubricerats som

e Fastighetsutveckling lokalt
e Fastighetsférvaltning/Property management

¢ Teknisk drift

bor ingé i en blivande forvaltningsentreprenad och att i beskrivningen av arbetsuppgifterna

kan ingd vissa Ovriga servicetjanster

3. Idéskiss

3.1. Anpassning till ldngsiktig malbild

Regionservice bildades i september 2009 genom sammanlaggning av RegionFastigheter och

Skane Tvitt och Transport. Under 2010 kommer ytterligare tjdnstesektorer att tillféras.

Regionservice ska utvecklas till en brett tickande FM-organisation (facility management) som
har kraft att ge alla kunder i hilso- och sjukvarden optimala helhetsldsningar inom serviceom-
r&det. Omvandlingens tre ledord &r kundfokus, koncernnytta och lokal forankring. Lokaler och
fastighetsservice kommer att vara en viktig komponent, men bara en, vid sidan av manga

andra.

Fér att lyckas krivs nédra samarbete mellan Regionservice olika serviceomraden och organisa-

torisk integration. Inriktning bér vara att inom nagra &r organisera Regionservice i servicedi-
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strikt med langtgdende ansvar inom sina respektive distrikt fér att forse regionens karnverk-

samheter med all den service de behdver fér att kunna arbeta pa bésta satt.

Forvaltningsentreprenaden ska utformas sa att det biir mojligt att pa enkelt och naturligt sétt

foga in den i ett sadant framtida servicedistrikt.

3.2, Nytta med extern upphandling av férvaltningsentreprenad

Overgang fran forvaltning i egen regi till pa entreprenad ir ett ytterligare led i Regionservice
omvandling till en facility-management-organisation och utveckling mot 6kad ekonomisk ef-
fektivitet och héjd tjdnstekvalitet. Effekterna kommer att synas forst efter flera ar och vara

bdde direkta och indirekta. Detta maste beaktas vid styrning och utvardering.

Lingre ledtider

En stor del av entreprendrens arbete har, som antytts, medellang eller langsiktig karaktar. Det
galler till exempel planering och genomforande av lokalanpassningar, fastighetsunderhall,
uppgradering av tekniska system m.m. Planering och genom{Grande kan krdva ett till tva &r
och utvardering av genomfort projekt ytterligare ett till tva ar, och nyttan av insatsen biir up-

penbar forst efter flera ar.

Indirekta effekter dverviger

Entreprentren kommaer att arbeta efter egna férvaltningsrutiner. En del av dessa kommer att
vara bédttre dn de Regionservice fastighetsdistrikt anvidnder. Dessa goda rutiner kommer att
identifieras med hjdlp av systematiska jamféorelser melian entreprentrens och distriktens pre-
stationer for att sedan successivt spridas i hela forvaltningsorganisationen. Forvaltningsentre-
prenaden kommer pa sa sitt att ge bade direkta och indirekta effekter pa kostnader och kvali-
tet. De indirekta kommer att vara mer betydelsefulla dn de direkta eftersom entreprenadom-
radet kommer att vara mindre dn egen-regi-omradet (distrikten). Spridning av goda rutiner bor

sdkerstdllas genom instruktiva dokumentationer, konferenser och personliga moten.

Utvirdering

Dessa forhallanden bor dterspeglas i entreprenadkontraktet och vid styrning och uppféljning

av entreprendrens prestationer:

— Entreprenadkontraktet b&r innehdlla regler fér vad som ska féljas upp 16pande —

ménatligen, kvartalsvis och arligen — och fér vad som ska utvérderas vid kontraktspe-
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riodens slut och om hur detta ska ske. S3 idngt majligt bér kvantitativa metoder an-

vindas. Entreprendrens ersattning kan da kopplas till utfallet.
— Projekt med langa ledtider bor foljas upp etappvis.

—  Fastighetsdistrikten och entreprendren bor féljas upp pé likartat sétt. Det skapar
grund for konstruktiva jamforelser och bygger upp en tévlingssituation som kommer
att stimulera bade distrikten och entreprendren till att bli mer innovativa och mer

effektiva.

4.  Forslag

4.1. Tjdnsteomfattning
En upphandling av férvaltningstjénsterna foreslas i princip omfatta

- de tjanster som beskrivits under rubrikerna Fastighetsforvaltning/Property manage-
ment och Fastighetsutveckling lokalt samt Teknisk drift

- Teknisk drift i den mening att Férvaltningsentreprendren tvertar bestillarrollen f6r be-
fintliga eller kommande driftentreprenader, viket innebar att Forvaltningsentreprend-
ren dvertar ledning/styrning, uppfélining och kontroll av upphandlade driftsentrepre-
nader och, dir s& dr mdjligt, ocksd avtalet som egen underentreprenad {dock ej betal-
ningsansvaret}

- Vissa servicetjdnster avseende Utrymmen & Infrastruktur.
Harmed &syftas i forsta hand tjanster som tillsyn/skotsel av vissa gemensamma ut-
rymmen, stadning, logistik/transporter. | huvudsak handlar det alltsd om tjdnster som
kan ingd i en forvaltningsentreprensrs samordningsansvar men utférs av en sérskild
leverantdr {underentreprendr). | det hir fallet dr sannolikt den bista l0sningen att
dessa tjinster upphandlas i ett andra steg och darefter dverférs till férvaltningsentre-

prendren.

For att forstirka férvaltningsentreprentrens fokus pd kundkontakter och fokal fastighetsut-
veckling bor goras en dversyn av grianssnittet i férhallande till driftsentreprendren, som kan
ges ett utdkat ansvar for vissa driftsfragor (ex.vis visst planerat underhadll, energioptimering

etc.)
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Vidare bdr Gvervagas att utforma entreprenadomfattningen s att den stddjer den pagiende
processen att infora ett FM-koncept och darfor ocksd beakta uppdelningar och grinsdragning-
ar i den tidigare nimnda europastandarden. Detta kan gélla bade terminologi och vilka tjanster
som skall ingd, ex.vis lokalvard, vissa logistiktjinster, Detta kan ske dels genom att uppdraget
omfattar vissa servicetjinster utdver den rena fastighetsdriften och dels sa att krav stails pa
organisation, styrning och ledning organiseras s& att en senare utdkning eller addering av
andra éjénsteomréden utan hinder kan &stadkommas som ett led i utvecklingen av en FM-
organisation. Det sistnimnda innebir bland annat en utvecklingsidé som innebiér att fastig-
hetsforvaltningen blir ett av flera tjansteomriden inom ett servicedistrikt eller liknande dér

ocksé de nuvarande lokala forsdrjningsenheterna och Gvriga tjinsteomraden integreras.

Entreprendren ska ocksd av ovanstdende skél arbeta i nara samverkan med Regionservice
stodenheter for fastighetsutveckling, projektledning och FM-utveckling, med affarsomradet
Skaneteknik och driftsentreprendren YIT samt, nir s& &r lampligt, med affarsomrddena Skane-

transport och Skdnetvitt och koordinationsomradena lokalvard, kost och inre transporter.

4.2. Organisationsmodell - Férvaltningsentreprenaden och fas-

tighetsdistrikten likstdlls

Forslaget ar att Férvaltningsentreprenaden arbetar parallelit med de nuvarande fastighetsdi-
strikten. Tjansteinnehdllet bor helst vara likartat for att maojliggéra uppféljning och utvérdering

enligt samma rutiner.

Ovan namnda stddenheter och Regionservice fastighetsdistrikt kommer att behéva anpassas
till den nya situationen vad giller ansvar, befogenheter och resurser och former for styrning
och ledning for att de ska kunna samspela med forvaltningsentreprendren pé bésta sétt. Over-

syn med s&dant fokus bdr goras fére inférandet av forvaltningsentreprenaden,

Ett 6kat inslag av externa aktdrer foranleder dels en dversyn av ansvar och resurser fér de cen-
trala resurserna for Fastighetsutveckling och Projektledning och dels av befogenheterna for
distrikten och formerna for styrning och ledning av dessa Aven etableringen av ett mer uttalat

FM-koncept kan foranleda behov av ytterligare organisationsutveckling.

Genom att organisera forvaltningsentreprenaden parallellt med de nuvarande fastighetsdi-
strikten ges moijlighet for att successiv omvandla/utveckla fastighetsdistrikten till servicedi-

strikt, som ocksa omfattar de resurser och ansvarsomraden som i dagstéget ingar i sjukhusens
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forsériningsenheter, dir allts3 fastighetstjinsterna blir ett av flera serviceomrdden, som er-

bjuds inom ramen fér en éverenskommen serviceleverans (SLA).

4.3. Omfattning - Fastigheter

Entreprenaden ska vara sd stor och langvarig att entreprendrens kunnande, rutiner och for-
valtningsfilosofier kan komma till uttryck och gora skilinad. A andra sidan ska den inte vara
stérre dn att det ska vara mojligt att ta tillbaka forvaltningen i egen regi om det skulle visa sig
att utkontraktering inte var en bra [8sning. Vidare ska de berbrda fastigheterna, for att mojlig-
gora rattvisa jamférelser med den forvaltning som ligger kvar | egen regi, uppfattas vara repre-
sentativa for regionens samlade fastighetsbestand och helst nyttja bade Skanetekniks och YIT:s

tjdnster. Hartill kommer att fastigheterna av praktiska skél bor vara geografiskt nérliggande.

Vi menar pa basis av dessa dverviganden att regionens norddstra horn &r ett lampligt omrade,
ndrmare bestamt CSK och Skanehuset | Kristianstad, Hassleholms sjukhus och kringliggande
vardcentraler/tandkliniker. Bestadndet blir ddrmed s stort och mangfacetterat att konstruktiva
jamférelser med fastighetsdistrikten later sig goras. Lokalarean uppgar till cirka 290 000 kva-
dratmeter BTA eller ca 20 % av regionens totala fastighetsbestand, samtliga fastighetstyper &r

representerade och Skaneteknik och YIT &r involverade.
4.4. Entreprenadmdl

Hyresgistperspektivet
Lokalernas utformning och kvalitet har stor betydelse for hyresgésterna och deras verksamhe-

ter. Det géller sérskilt sjukhushyggnaderna.

For sjukhusen kan lokalerna till och med vara kritiska eftersom de paverkar produktiviteten,
smittsikerheten, personalens och patienternas trivsel med flera centrala aspekter. Mer kon-
kret: Planldsningar styr patientfldden och annan logistik; de enskilda rummens planmétt,
rumshdjd och lastkapacitet begrinsar storleken pa de apparater som ar mojliga att anvinda;
tillgéng till enpatientrum med egna toaletter, andra planldsningsdetaljer och installationernas
utformning paverkar riskerna for smittspridning; och rumsgestaltning, fonster, belysning, ljus-

fall, fargsattning, inredning m.m. paverkar arbetsférhéllandena och trivseln.

Vidare, sjukvarden forindras i snabb takt innehdlisligt och organisatoriskt och ddrmed ocksa
dess lokalbehov. Utvecklingen drivs av medicinska forskningsframsteg, apparat- och instru-

mentutveckling och politiska krav pé effektivisering, tillgdnglighet m.m. Nybyggda eller nyre-
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noverade lokaler blir fort omoderna och kanske t.o.m. bromsklossar for utvecklingen om de
inte successivt anpassas till nya medicinska praktiker. Pa ett stort sjukhus i utvecklingens fram-

kant far man rakna med att fem till tio procent av lokalytorna standigt ar under ombyggnad.

Férvaltningsentreprendren ska hélia sig informerad om den medicinska utvecklingen och ra-
dande sjukhusbyggnadsfilosofier ach genom dialog med sjukhusledning och kliniker forstd vad
de anser dr bra och mindre bra med deras nuvarande lokaler och ge forslag till férbéttringar.
Malet for samarbetet ska vara att skapa lokaler som mojliggor 6kad och sdkrare vard och som
leder till bdttre utnyttjande av fastigheterna. Sannolikt kommer mellan 5 000 och 15 000 kva-
dratmeter pa CSK att behova férnyas/anpassas/byggas om arligen och mellan 2 000 och 5 000

kvadratmeter pd Hissleholms sjukhus.

Ett traffsdkert matt pa lokalernas anvandar- och kostnadseffektivitet &r lokatkostnadernas
andel av klinikens eller sjukhusets totala budget. Mattet innefattar bade yteffektivitet i tradi-
tionell mening — bra vardlokaler mojliggor hog vardproduktion per kvadratmeter — och lokaler-
nas kvadratmeterkostnad. Det ar ldtt att kvantifiera och ldmpar sig for benchmarking regionin-
ternt, nationellt och 6ver tiden. Hartill kommer att det dr latt att férklara och l&tt att vinna

sympati for hos hyresgéster och andra bertrda.

Vi foreslar att lokalkostnadsandelen anvinds som kvantitativt styrmal for hyresgdstaspekten.
Forvaltningsentreprenadens mal skulle exempelvis kunna vara att minska lokalkostnadsande-

len med viss procentsats under kontraktsperioden.

Dérvid kan tilldmpas samma uppféljningsmodell med s.k. operativa indikatorer (KPI}, som an-
vands | de pagaende driftsentreprenaderna. Det bér ocksd ingd s.k. servicenivddverenskom-

melser (SLA) som en del | ett blivande forvaltningsavtal.

Utvecklingsperspektivet

Forvaltningsentreprendren ska svara for att fastigheternas fastighetsekonomiska potentialer
tillvaratas. Det innebdr bl.a. att forvaltningsentreprendren ska medverka till att fastigheterna
rustas for att svara mot regionens langsiktiga intressen, t.ex. att sjukhus férvandlas till vardgal-
lerior eller att férsdljning av vdrdcentraler férbereds om sa dr 6nskvért, att tekniska anpass-
ningar till nya ekonomiska farhallanden, t.ex. ndrade energipriser eller 6kade miljékrav, suc-
cessivt genomfors (fastighetsdgarinvesteringar) och inte minst till att om- och tillbyggnader,

avstyckningar, avyttringar m.m. forbereds och genomférs ndr s& behdvs.
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Utvecklingsperspektivet kan inte sammanfattas i en kvantifierbar formel. Det bor bedémas och

utvérderas av Regionservice ledning i en [dpande dialog med férvaltningsentreprendren.

Ekonomiperspektivet
Budgetering och uppféljning av entreprentrens prestationer bor, enligt vér mening, koncent-
reras till nagra fa centrala aspekter. Vi foreslar att de miits pa fastighetsniva och i féljande di-

mensioner.

—  Driftsnetto och driftsnettoutveckiing - hyresintdakter minus lépande kostnader for drift

och underhll.

Mattet ar medtaget darfor att det 4r centralt | den kommersiella delen av fastighetsbran-
schen. Det har inte samma dignitet i Region Skdne idag men kommer att fa det om hyres-
sattningsprinciperna dndras frén dagens kostnadsbaserade hyra till bruksvirdebaserad el-
ler marknadshaserad hyra. Hyran blir da relaterad till lokalernas nytta fér brukarna och

deras betalningsvilja istéllet for till fastighetsdgarens sjdlvkostnader. Dagens princip inne-

bar att driftsnettot ska vara lika med kapitaltjinsten, varken mer eller mindre.

—  Driftskostnader netto — drifts- och underhallskostnader och kapitaltjanst minskade med

eventuella externa hyresintikter.
Mattet speglar hyresobjektets inverkan pa regionens ekonomi.

—  Fastighetskapitalets utveckling under heddmningsperioden — fastighetsvdrdets fordndring
minskat med nedlagda kostnader for genomfdrda investeringar och underhélisatgérder

under pericden,

Mattet férutsdtter att byggnadens varde i anvandning kan uppskattas pa tillforlitligt satt.
Nagon fardig modell for detta finns inte idag. Om bruksvirdebaserad eller marknadsbase-
rad hyra inférs kan ndgon form av traditionell avkastningsvardering tilldmpas, och om hy-
resprinciperna inte dndras kan en mojlighet vara att relatera fastighetsvirdet till vardet av

eller kostnaden fdr vardproduktionen i byggnaden.

Matten anges bade absolut (kr) och, for att mbjliggora jimforelser, som nyckeltal (kr/kvm).

2010-01-21




17

4.5. Resurser

Entreprendren disponerar, forutom sina egna resurser i form av personal, rutiner, stédsystem
etc. - inom ramen fér en besluts- och befogenhetsordning - Regionservice budget for planerat
underhall, lokalanpassningar, fastighetsdgarinvesteringar och fastighetsdrift for de aktuella

fastigheterna.

5. Leverantorsmarknaden

Det hir aktuella forslaget innebér en férvaitningsentreprenad som har en stérre omfattning dn
vad som &r vanligt. Detta géller framfér allt ansvaret for fastighetsutveckling och ett totalan-
svar som ocksa innefattar visst planerat underhdll. Detta férutsatter sannolikt en entreprendr,
som férutom sakkompetens ocksd inom dessa omraden, ocksé har en sdrskild kunskap om och
forfogar Gver resurser som férstdr de speciella férutsdttningar och villkor som galler for att

arbete i sjukhusimiljo.

Fér att kunna beddma forutsdttningarna for att genomfira en upphandling med denna inrikt-
ning oh omfattning bér géras dversiktlig kartidggning av mdjliga aktGrer, En sadan utvirdering

kan ocksa ligga till grund for det senare valet av upphandlingsform.

6. Genomfdrande - Tidplan

Ett genomf{érande av en upphandling av en forvaltningsentreprenad med den omfattning och

den inriktning som féreslas ovan innebdr féljande steg och tidsomfattning:

a)} Beslutsprocess innefattande information till berérda intressenter

b) Faststillande av entreprenadomfattning innefattande dversiktlig analys for grénsdrag-
ning mellan kdrnverksamhet och stédfunktioner, férvaltningsdirektiv etc.

¢} Marknadsanalys

d) Framtagande av forfragningsunderlag samt inbjudan/annonsering av entreprenaden
(1-2 manader)

e} Anbudstid (2 manader)

f) Utvdrdering och tilldelning {1 manad)

g) Forberedelser infér entreprenadstart (3 méanader)
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Flera av dessa atgérder bér kunna goras parallellt Tiden for d) — g) beddémas alltsa vara 7-8
méanader fran beslut, vilket indikerar att en entreprenad skulle kunna paborjas tidigast i okto-

ber om beslut om att inleda processen foreligger i mars.
Stockholm den 21 januari 2010

Jo bl C %M % AA

Lennart Andersson Yngve Andrén
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