Jt Stockholms lans landsting 1(2)

FORSLAG 2014:38
LS 1309-1135

Landstingsstyrelsens forslag till beslut

Lokaler for S:t Eriks ogonsjukhus i ett centrum for 6gonsjuk-
vard

Foredragande landstingsrad: Torbjorn Rosdahl

Arendebeskrivning

Landstingsdirektoren har lagt fram forslag om hur S:t Eriks 6gonsjukhus skall
lokaliseras i nira anslutning till Nya Karolinska Solna (NKS) samt beskrivit
kostnaderna. Uppdraget omfattar dven att samla 6gonsjukvard i landstingets
egen regi samt inkludera fragor som lyfts i den tidigare utredningen, Framti-
dens 6gonsjukvard i Stockholms lans landsting.

Forslag till beslut
Landstingsstyrelsen foreslar landstingsfullmaktige besluta

att utveckla S:t Eriks Ogonsjukhus AB i riktning mot ett centrum for 6gon-
sjukvard

att godkinna att S:t Eriks Ogonsjukhus AB flyttar sin nuvarande verksamhet
till en ny vardbyggnad i forhyrda lokaler i narhet till Nya Karolinska Solna

att merkostnaden for forhyrning av den nya vardbyggnaden finansieras av
S:t Eriks Ogonsjukhus AB

att inleda upphandling av lokaler i narhet till Nya Karolinska Solna for
S:t Eriks Ogonsjukhus AB med som mest 14 700 kvadratmeter lokalarea

att uppdra at landstingsstyrelsen att genomf6ra upphandlingen av lokaler i
niirhet till Nya Karolinska Solna for S:t Eriks Ogonsjukhus AB

att uppdra at landstingsstyrelsen att utreda hogre exploateringspotential in-
nan eventuellt beslut fattas om forsaljning av fastigheten Tegelbruket 4.

Landstingsstyrelsen har — under forutsattning av landstingsfullmaktiges be-
slut — for egen del beslutat att uppdra at landstingsdirektoren att hos Stock-
holms Stad hemstélla om att arbetet med ny detaljplan paborjas.
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Landstingsstyrelsens motivering

Vardkartan har forandrats. Med allt fler invanare och allt fler dldre, vintas
framover ett 6kat behov av 6gonsjukvard, vilket paverkar S:t Eriks Ogonsjuk-
hus AB:s forutsattningar att ensamt ansvara for att bedriva utbildning, forsk-
ning och utveckling inom 6gonsjukvard. Ett 6kat samarbete med andra vard-
givare av 6gonsjukvard inom vardvalet blir allt viktigare, for att exempelvis
kunna bedriva jourverksamhet och fullfolja utbildningsuppdraget.

Genom att samla 6gonsjukvarden i ldnet i ett s kallat Eye Center of Excellence
skapas mojlighet till en framgangsrik samverkan mellan naringsliv, forskning,
utbildning och sjukvard. Det &r positivt for 6gonsjukvardens framtid och sti-
mulerar till battre behandlingsmetoder, nya produkter och ett battre resursut-
nyttjande.

Det nya Eye Center of Excellens innebar att S:t Eriks 6gonsjukhus, ndgon géng
mellan dren 2018-2022, flyttas till nya byggnader nara Nya Karolinska univer-
sitetssjukhuset i Solna, dir d&ven annan 6gonsjukvard kommer att bedrivas. S:t
Eriks 6gonsjukhus kommer att hyra de lokaler som kravs for verksamheten.
Fordelarna med ett sddant upplagg ar att landstingets investeringsbudget inte
belastas. Samtidigt kommer de tidigare lokalerna pa Kungsholmen att frigora
mark for bostadsbyggande.

S:t Eriks 6gonsjukhus ar unikt i Sverige och ett av Europas ledande 6gonsjuk-
hus, med hog internationell kvalitet i savil forskning som utbildning. I och
med placeringen i ett nytt 6goncentrum kommer sjukhuset att fa en annu star-
kare stéllning och ett mer levande forsknings- och innovationsklimat. Kopp-
lingen mellan den avancerade 6gonsjukvarden, akademin och niringslivet blir
starkare.

Beslutsunderlag

1. Landstingsstyrelsens protokollsutdrag den 20 maj 2014 § 114, med S- och V-
ledamoternas sirskilda uttalande.

2. Landstingsdirektorens tjansteutlatande den 1 april 2014

3. Arbetsutskottets protokollsutdrag den 8 april 2014, med

S-ledamoternas sarskilda uttalande

4. Lokaliseringsutredning S:t Eriks 6gonsjukhus den 17 februari 2014
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Landstingsstyrelsen Sammantradesdatum
2014-05-20

Datum for justering: 2014-05-26
Datum for anslag:  2014-05-27

§114
Lokaler for S:t Eriks Ogonsjukhus i ett centrum for égonsjukvard
LS 1309-1135

Landstingsradsberedningens skrivelse den 8 maj med arbetsutskottets protokolls-
utdrag den 8 april 2014 och landstingsdirektorens tjansteutlatande den 1 april 2014.

S-ledamoternas skrivelse den 15 maj 2014 (bilaga).
V-ledamoten anmailde att han instamde i S-ledamoternas uttalande.

Landstingsstyrelsen beslutade enligt landstingsradsberedningens forslag dels fore-
sld landstingsfullméktige besluta

att utveckla S:t Eriks Ogonsjukhus AB i riktning mot ett centrum for 6gonsjukvard

att godkinna att S:t Eriks Ogonsjukhus AB flyttar sin nuvarande verksamhet till en ny
vardbyggnad i forhyrda lokaler i narhet till Nya Karolinska Solna

att merkostnaden for forhyrning av den nya vardbyggnaden finansieras av S:t Eriks
Ogonsjukhus AB

att inleda upphandling av lokaler i narhet till Nya Karolinska Solna for S:t Eriks 6gon-
sjukhus AB med som mest 14 700 kvadratmeter lokalarea

att uppdra at landstingsstyrelsen att genomfora upphandlingen av lokaler i narhet till
Nya Karolinska Solna for S:t Eriks 6gonsjukhus AB

att uppdra at landstingsstyrelsen att utreda hogre exploateringspotential innan eventu-
ellt beslut fattas om forsaljning av fastigheten Tegelbruket 4

dels — under forutsattning av landstingsfullmaktiges beslut — for egen del besluta

att uppdra at landstingsdirektoren att hos Stockholms Stad hemstilla om att arbetet
med ny detaljplan paborjas.

S- och V-ledamoterna lat som sarskilt uttalande anteckna vad de anfort i sin
skrivelse.

Utdragsbestyrkande


2xf3
Maskinskriven text
Beslutsunderlag 1


th Stockholms lans landsting

SOCIALDEMOKRATERNA
SARSKILT UTTALANDE

1(1)

2014-05-20 LS 1309-1135

Landstingsstyrelsen, &rende 29

Lokaler for S:t Eriks 6gonsjukhus i ett centrum for 6gonsjukvard

Behovet av nya lokaler till S:t Eriks 6gonsjukhus &r uppenbart. Dock har inte
hanteringen av drendet varit lika uppenbart enkel.

Under arendehanteringen har underlag med felaktiga uppgifter och berakningar fatt
ligga till grund for beslut om nya lokaler for sjukhuset och for hur 6gonsjukvarden i
Stockholms lan ska utvecklas. Socialdemokraterna gang efter annan forgaves begart
att korrekta underlag ska presenteras for politiken innan beslut kan fattas. Det far
sammanfattningsvis konstaterats att &rendet inte har hanterats med bravur av den
politiska majoriteten.

Vidare utgar den politiska majoriteten felaktigt ifran att S:t Erik ar ett akutsjukhus i
likhet med de Gvriga akutsjukhusen och av den anledningen ska ocksa principen for
FHS att "all specialistvard som inte behdver akutsjukhusens resurser ska flyttas ut
fran akutsjukhusen” tillampas aven pa S:t Eriks 6gonsjukhus.

S:t Erik &r dock mycket mer av ett specialistsjukhus &n vad det ar ett akutsjukhus i
traditionell mening. Ogonsjukvarden &r med sina subspecialiteter med till antalet fa
specialister ar kanslig for fragmentering. Det innebér att 6gonsjukvarden ar sérskilt
kéanslig for utbyggnad av vardval. Landstinget bor istéllet fundera éver hur
ogonsjukvarden kan samlas for att forbattra vardkedjor, forskning och utveckling.
Utvecklingen av sjukhuset och verksamheten bor darfor ha detta som utgangspunkt
istallet for ytterligare forsok till fragmentering av 6gonsjukvarden.

| planeringen av nya lokaler for S:t Eriks 6gonsjukhus bér landstinget nogsamt akta
sig for nya OPS-lésningar av NKS-modell. Erfarenheterna fran NKS har varit
historiskt dyrkdpta och bor ligga till grund for det fortsatta arbetet.
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Ankom
Stpckholms’ léns landsting
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Lokaler for S:t Eriks 6gonsjukhus i ett centrum for
ogonsjukvard

Arendebeskrivning
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Aterrapportering av landstingsstyrelsens uppdrag till landstingsdirekt6ren

att dterkomma med ett konkret férslag till beslut om hur S:t Eriks
ogonsjukhus skall lokaliseras i ndra anslutning till Nya Karolinska i Solna
(NKS) samt att beskriva kostnaderna. Uppdraget omfattar &dven att samla

ogonsjukvard i landstingets egen regi samt inkludera fragor som lyfts i den

tidigare utredningen, Framtidens 6gonsjukvérd i Stockholms lans
landsting.

Beslutsunderlag

Landstingsdirektorens tjansteutldtande den 1 april 2014
Lokaliseringsutredning S:t Eriks 6gonsjukhus den 17 februari 2014

Forslag till beslut

Arbetsutskottet foreslar landstingsstyrelsen dels foresla
landstingsfullméktige besluta

att utveckla S:t Eriks Ogonsjukhus AB i riktning mot ett centrum for
ogonsjukvard

att godkinna att S:t Eriks Ogonsjukhus AB flyttar sin nuvarande
verksamhet till en ny vardbyggnad i forhyrda lokaler i nérhet till Nya
Karolinska Solna

att merkostnaden for forhyrning av den nya vardbyggnaden finansieras av

S:t Eriks Ogonsjukhus AB

att inleda upphandling av lokaler i nirhet till Nya Karolinska Solna for S:t

Eriks 6gonsjukhus AB med som mest 14 700 kvadratmeter lokalarea

att uppdra at landstingsstyrelsen att genomféra upphandlingen av lokaler i

nérhet till Nya Karolinska Solna for S:t Eriks 6gonsjukhus AB
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att uppdra at landstingsstyrelsen att utreda hogre exploateringspotential
innan eventuellt beslut fattas om forsaljning av fastigheten Tegelbruket 4

dels — under forutsattning av landstingsfullmaktiges beslut — for egen del
besluta

att uppdra &t landstingsdirektoren att hos Stockholms Stad hemstélla om
att arbetet med ny detaljplan paborjas.

Forvaltningens forslag och motivering
Sammanfattning

Landstingsstyrelsen beslutade den 3 september 2013 (LS 1212-1684) att
uppdra at landstingsdirektoren att &terkomma med konkret forslag till
beslut om hur S:t Eriks Ogonsjukhus AB skall lokaliseras i nira anslutning
till NKS. Uppdraget omfattar &ven att samla 6gonsjukvérd i landstingets
egen regi samt inkludera fragor som lyfts i den tidigare utredningen,
Framtidens 6gonsjukvérd i Stockholms lans landsting, daterad 2013-03-27
(LS 1212-1684). Dessa fragor berér samverkan med vardvalsaktorer och
frigor omkring utbildning, forskning och jourlinjer.

Enligt den féregdende utredningen, Framtidens 6gonsjukvard i Stockholms
lan, stiarks kopplingen mellan den avancerade 6gonsjukvérden, akademin
och néringslivet, genom att ett antal aktorer ges mojlighet att lokalisera sig i
samma geografiska omrade i nira anslutning till NKS. Samordning och
samarbete ar avgorande for att sakra utbildning, forskning och jourlinjer i
framtiden. Ett centrum for 6gonsjukvard bedéms ge de basta
forutsittningarna for att dven i framtiden sékerstélla en hogkvalitativ och
effektiv 6gonsjukvard. Detta forutsitter lokaler som ger utrymme f6r bade
ogonsjukvard som drivs i landstingets egen regi och vardvalsakt6rer samt
ovriga intressenter sdsom utbildningsalternativ och industri.

Med denna utgdngspunkt har fyra lokaliseringsalternativ varderats, dar
extern forhyrning i Norra Hagstaden bedéms vara det sammanvigt bista
alternativet for att 4stadkomma ett centrum for 6gonsjukvard.

Extern forhyrning innebdr att S:t Eriks Ogonsjukhus AB endast kommer att
hyra de lokaler som kravs for den verksamhet som drivs i landstingets egen
regi. Ovriga hyresgister kommer att ha egna hyreskontrakt.

Tidigare erfarenhet och kunskap om planeringen f6r Hagastadens
utbyggnad och dess aktorer innebar att det ar hogst troligt att det finns flera
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lokaliseringsalternativ vid extern férhyrning. Det finns i dagslaget ingen
koppling till ndgon enskild aktor eller pa férhand given lokalisering inom
Hagastaden.

En omlokalisering av 6gonsjukhuset innebdr att nuvarande fastighet,
Tegelbruket 4, kan exploateras. Géllande detaljplan for fastigheten
Tegelbruket 4 medger redan idag en byggratt. Mojlighet till en mer
omfattande exploatering foreslds utredas innan det fattas beslut om
forsaljning av fastigheten.

Bakgrund

Landstingsstyrelsen beslutade den 3 september 2013 (LS 1212-1684) att
uppdra at landstingsdirektéren att dterkomma med ett konkret forslag till
beslut om hur S:t Eriks Ogonsjukhus skall lokaliseras i nira anslutning till
Nya Karolinska Solna (NKS), i vilket kostnaderna tydligt skall beskrivas
samt att uppdra 4t landstingsdirektoren att utreda hur 6gonsjukvérd i
landstingets egen regi kan bli mer samlad. Vidare ska forslaget skapa de
forutsitiningar som krévs for att sikra frdgor som berdr utbildning,
forskning och jourlinjer. Beslutet har sin utgdngspunkt i utredningen
Framtidens 6gonsjukvard i Stockholms lén (LS 1212-1684) vars intentioner
ligger till grund for detta forslag.

Utredning om Framtidens 6gonsjukvard i Stockholms léns landsting

togs fram under 2013 mot bakgrund av landstingsfullméktiges
overgripande beslut om Framtidens hilso- och sjukvéard i Stockholms lans
landsting och utifrdn de nya forutsattningar det innebér att ungefér halften
av dgonsjukvérden idag utfors av vardsgivare inom ramen for Vardval
Stockholm. S:t Eriks dgonsjukhus AB &r ett av Europas ledande
bgonsjukhus och intentionen #r att S:t Eriks Ogonsjukhus AB bibehalls som
ett sammanhallet 6gonsjukhus med hogspecialiserad véard, utbildning och
forskning. Utvecklingen inom 6gonsjukvarden innebar for S:t Eriks
Ogonsjukhus AB en férskjutning mot alltmer hogspecialiserad vard. Ett
okat behov av 6gonsjukvérd férvantas pa grund av 6kad befolkning och fler
dldre samt forbattrade behandlingsmetoder. Om nettookningen péverkar
patientvolymer for S:t Eriks del &r osikert d delar av den nuvarande
varden och den forvintade 6kningen, till stor del kommer att kunna
organiseras utanfor sjukhuset.

Genom den forindrade vardkartan paverkas S:t Eriks Ogonsjukhus AB:s
forutsittningar att ensamt ansvara for och bedriva utbildning, utveckling
och forskning inom 6gonsjukvard. For att fullfolja uppdraget krévs ett nara
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samarbete med vardvalsaktorer. Detsamma géller for moéjligheten att
bedriva jourverksamhet.

En samlokalisering i ett centrum f6r 6gonsjukvard, ger forutséttningar for
att 16sa ovanstiende fragor och stirka kopplingen mellan den avancerade
ogonsjukvérden, akademin och néringslivet.

Med detta som utgéngspunkt har fyra alternativa lokaliseringar studerats,
nybyggnad respektive ombyggnad inom Norra Hagastaden, nybyggnad
inom NKS-omradet samt extern inhyrning i Hagastaden.

I den tidigare utredningen virderades &ven alternativet lokalisering vid
Karolinska Universitetssjukhuset Huddinge. D3 férdelarna med
lokalisering i Solna dverviger, beslutade landstingsstyrelsen den 3
september 2013, att forslaget ska avse lokalisering i nira anslutning till
NKS. S:t Eriks dgonsjukhus bedémer att de verksamhetsméssiga
sambanden med Solna ar visentligt starkare, vilket dven omfattar forskning
och kopplingen till Karolinska Institutet i Solna. Nérheten till NKS
underlittar samverkan runt multidisciplindra patienter med 6gonproblem.
Hotellet vid NKS kan utnyttjas for 6kad effektivitet och nirheten till
lifescience-omrédet i Hagastaden 6kar forutsattningarna for samverkan
mellan forskning, industri och sjukvérd. Landstinget kan inte péverka
lokalisering av verksamhet som utfors av privata vardgivare inom vardvalen
men lokaliseringen i Solna beddms vara attraktivt och gagna
forutsittningar att skapa intresse for vardvalsaktorer och andra att
lokalisera sig i ett gemensamt centrum for 6gonsjukvérd.

Beslutet om ny lokalisering for S:t Eriks 6gonsjukhus AB bér fattas nu for
att undvika pé sikt onodiga dtgérder inom nuvarande sjukhusbyggnad och
begransa behovet av upprustning och investeringar i lokalerna.

Overviganden

Ett centrum for ogonsjukvérd (Eye Center of Excellence)

Ogonsjukvard produceras av S:t Eriks 6gonsjukhus AB, 6gonkliniken vid
Sodersjukhuset AB, 6gonmottagningen vid Norrtélje sjukhus inom
Tiohundra AB, samt av 40 privata vardgivare. S:t Eriks 6gonsjukhus har
satellitmottagningar p& Danderyds sjukhus och Karolinska
Universitetssjukhuset Huddinge.

Forslagets utgdngspunkt ar att den landstingsidgda hogspecialiserade
ogonsjukvarden samlas lokalmaissigt och pé ett sddant sitt att det finns
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tillgangliga lokaler for vardvalsaktorer i direkt anslutning till S:t Eriks
verksamhet, liksom f6r akademi och néiringsliv.

Genom att pa detta sitt skapa ett centrum for 6gonsjukvard (Eye Center of
Execellence) ges forutsittningar for ett bittre patientomhéndertagande och
en effektivare vird samt samverkan kring utbildning i syfte att sékra en
framtida kompetensforsorjning, liksom samverkan omkring jourlinjer.
Vidare skapas en innovationsmiljé som forvéantas bidra positivt till
forskning och ny och griansoverskridande kunskap.

Lokalisering

Fyra alternativa lokaliseringar har studerats, nybyggnad inom Norra
Hagastaden, ombyggnad inom Norra Hagastaden, nybyggnad inom NKS
omradet samt extern inhyrning i Hagastaden, vilka redovisas med kalkyler
i den bilagda lokaliseringsutredningen. Déarutdver redovisas en uppdaterad
kalkyl for att dven fortsdttningsvis bedriva verksamheten i nuvarande
lokaler.

Med utgéngspunkten att skapa ett centrum for 6gonsjukvard foreslas
alternativet extern forhyrning som det sammanvagt basta alternativet.

Det innebdr att S:t Eriks Ogonsjukhus AB endast kommer att hyra de
lokaler som krévs for den egna verksamheten. Ovriga hyresgéster kommer
sjalva att hyra lokaler direkt av fastighetségaren.

Fordelarna med en extern forhyrning &r att landstingets investeringsbudget
inte belastas. Landstinget erhéller &ven en framtida flexibilitet i val av
lokalisering eller vid férandrade lokalbehov.

I kalkylerna antas ett langsiktigt lokalbehov for S:t Eriks verksamhet om
14 700 m2 lokalarea, dir nybyggda lokaler forhyrs. Darut6ver antas ett
tillkommande lokalbehov for att inrymma kompletterande verksamhet for
andra aktorer pa 10 000 m2.

Tidigare erfarenhet och kunskap om planeringen for Hagastadens
utbyggnad och dess aktorer innebér att det dr hogst troligt att det finns flera
lokaliseringsalternativ vid extern forhyrning. Det finns i dagsliget ingen
koppling till ndgon enskild aktor eller pa forhand given lokalisering inom
Hagastaden.

Firdigstillande- och inflyttningstidpunkter bedéms ske mellan aren 2018-
2022 beroende pé vilket alternativ som genomfors.
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Alternativanvindningsvdrde Tegelbruket 4
En omlokalisering av 6gonsjukhuset innebar en majlighet att exploatera

nuvarande fastighet, Tegelbruket 4.

Gallande detaljplan for fastigheten medger en byggratt om knappt 40 000
m?2 bruttototalarea fordelat pa ca 50 % vardera for vérd respektive bostéder.

Ett fastighetsvirderingsforetag har pa uppdrag av landstinget genomfort en
vardering av exploateringspotentialen for fastigheten Tegelbruket 4.

Fastigheten har virderats dels med utgdngspunkt fran att vdrdverksamhet
bibeh&lls i byggnad 12, 01-03 (folktandvard, vardcentral och lab) och att
ovriga delar av fastigheten utvecklas for bostéder, dels utifrdn
forutsittningen att omradet i sin helhet planldggs for bostider.

Vardet av hela fastigheten med bibehallen vérd i byggnad 12, 01-03 medan
ovriga delar utvecklas for bostéder har bedémts till 575 miljoner kronor,
varav bostadsdelen har bedomits till 225 miljoner kronor. I det fall hela
fastigheten planlaggs for bostdder har virdet bedémts till 800 miljoner
kronor. Virderingen genomfordes i oktober 2013.

En ny bedémning under varen 2014 ger indikationer om att motsvarande
30 000-40 000 kvm ljus BTA kan inrymma 3-400 ldgenheter utifrdn den
gillande detaljplanen. Virdet for byggratten kan na 845 miljoner kronor.
Kostnaderna for att stadkomma maximalt antal ldgenheter beréknas till
140 miljoner kronor

Bedomningen &r att det &r av intresse att utreda om en hogre
exploateringsgrad och ut6kad byggratt 4r mojlig, varfor detta foreslas ske.
Genomforandetiden for detaljplan har 16pt ut vilket innebér att
exploateringsvolymer och innehall 4r mojliga att omprova i en ny
planprocess och med dndrad detaljplan.

Diskussioner med Stockholms Stad har inletts och forberedelser for en
formell framstéllan om reviderat detaljplanearbete forbereds.

Juridiska frdgor vid upphandling av lokaler

Enligt lagen (2007:1091) om offentlig upphandling (LOU) behover inte
hyresavtal i befintliga byggnader upphandlas. Detta undantag fran LOU
galler inte om ett uppdrag ldmnas &t en fastighetségare att gora en ny- eller
ombyggnation enligt landstingets anvisningar. I detta fall ska 6ppen
upphandling enligt LOU goras.
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Samlad 6gonsjukvéard i landstingets egen regi

S:t Eriks 6gonsjukhus har satellitmottagningar pd Danderyds sjukhus AB
och Karolinska Universitetssjukhuset Huddinge som foreslas samlas p&
samma stélle som 6gonsjukhuset. Ett framtida centrum f6r 6gonsjukvard
blir ocks3 en bas for att vid behov erbjuda specialistkompetens som kan
behovas vid dvriga sjukhus. Ogonmottagningen som Tiohundra AB i
Norrtéilje ansvarar for, foreslas ligga kvar, med tanke pa det geografiska
avstandet till Solna.

Den 6gonsjukvard som drivs pa och organisatoriskt ingér i S6dersjukhuset
kommer ocksa att vara berord av vardval. Lokalméssigt finns utrymme att
inrymma Sédersjukhusets hégspecialiserade del i det centrum for
ogonsjukvard som planeras. Beslut om denna verksamhet ska inga eller inte
foreslas fattas nir det finns ett konkret lokaliseringsalternativ och i
samklang med Sédersjukhusets profilering i Framtidens hilso- och
sjukvard.

Ekonomiska konsekvenser av beslutet

Kostnad

Den 6kade kostnaden pé 26,6 miljoner kronor per ar jamfort med idag
kommer att balanseras av S:t Eriks Ogonsjukhus AB genom
samordningsvinster och effektiviseringar i verksamheten. Ingen
nettokostnadsokning berdknas ddrmed uppstéa. Hyreskostnads6kningen
utgor totalt sett drygt 5 % av budgetomslutningen.

Vid uthyrning till bolag som bedriver vardverksamhet uppstér en
momseffekt p grund av att fastighetsigare inte kan momsregistrera
lokalerna. Hyresavtalet kommer darfor att belastas med en merkostnad,
vilken dr inkluderad i den angivna 6kade kostnaden, pa 25 % jamfort med
hyresavtal f6r egenproducerade lokaler. For forvaltningar intrader ingen
momseffekt, vilket innebar att alternativet att driva verksamheten som
forvaltning i bolagsliknande form, kan vara ett alternativ att virdera i ett

senare skede.

Kostnader vid flytt

Behov av ny medicinteknisk utrustning i samband med flytt berdknas till 20
Mkr och omfattar frimst utrustning av operationssalar. Nyinkop av mébler

berdknas till 6 miljoner kronor. Installationer av IT och telefoni uppskattas

till 4 miljoner kronor.

Engéangskostnader sdsom evakuering och flytt berdknas medféra
produktionsbortfall motsvarande 2 veckors produktion (4 % av
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omsittningen). Flyttkostnader berdknas till ca 3000 kronor per
medarbetare, vilket motsvarar ca 1 miljon kronor.

Verksamhetseffektiviseringar i ett centrum for 6gonsjukvard

S:t Eriks 0gonsjukhus AB varderar ett antal effektiviseringsvinster

inya lokaler i ett samlat Centrum for 6gonsjukvérd.

Nya moderna lokaler anpassade for 6gonsjukvard kommer att sanka
personalkostnaderna genom forbattrad logistik och bidra till ett effektivare
internt nyttjande av medicinteknisk utrustning, motsvarande en
kostnadseffektivisering om ca 12 miljoner kronor.

En samlokalisering med néringsliv, akademi och privata vardgivare i en
gemensam byggnad kommer att ge synergieffekter genom samutnyttjande
av bl.a. operationssalar, medicinteknisk utrustning, forskningslaboratorium
samt moéjlighet till gemensamma stédfunktioner som reception etc. Detta
tillsammans med en ckad mdojlighet att genomf6ra kliniska prévningar och
utvirdering av ny diagnostik- och behandlingsutrustning i samverkan med
naringslivet, berdknas ge intékter om ca 5 miljoner kronor.

Mojligheten att attrahera utomlans- och utrikespatienter som dr i behov av
hogspecialiserade och hogteknologiska behandlingar bedoms ge intékter
om ca 10 miljoner kronor, utéver dagens niva.

Kalkylerna i den bilagda lokaliseringsutredningen ar gjorda i ett tidigt skede
och kommer att forfinas efterhand.

Miljokonsekvenser av beslutet

I enlighet med landstingets Miljopolitiska program 2012-2016 har hansyn
till miljon beaktats och slutsatsen ar att det i detta skede inte &r relevant
med en miljokonsekvensbedémning i detta drende.

Toivo Heinsoo \
Landstingsdirektor
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Beslutsunderlag
Landstingsdirektorens tjansteutlatande 1 april 2014.

Beslut
Landstingsstyrelsens arbetsutskott beslutade foreslé landstingsstyrelsen dels

foresla landstingsfullméktige besluta

att utveckla S:t Eriks Ogonsjukhus AB i rikining mot ett centrum for
ogonsjukvard

att godkinna att S:t Eriks Ogonsjukhus AB flyttar sin nuvarande verksamhet till
en ny vardbyggnad i forhyrda lokaler i néarhet till Nya Karolinska Solna

att merkostnaden for forhyrning av den nya virdbyggnaden finansieras av S:t
Eriks Ogonsjukhus AB

att inleda upphandling av lokaler i narhet till Nya Karolinska Solna for S:t
Eriks 6gonsjukhus AB med som mest 14 700 kvadratmeter lokalarea

att uppdra at landstingsstyrelsen att genomfora upphandlingen av lokaler i
nérhet till Nya Karolinska Solna for S:t Eriks 6gonsjukhus AB

att uppdra at landstingsstyrelsen att utreda hogre exploateringspotential
innan eventuellt beslut fattas om forsaljning av fastigheten Tegelbruket 4

dels - under forutsittning av landstingsfullméktiges beslut - for egen del
besluta

att uppdra &t landstingsdirektoren att hos Stockholms Stad hemstélla om att
arbetet med ny detaljplan pabdrjas.

Sérskilt uttalande
(S)-ledaméterna lamnade ett sarskilt uttalande (bilaga 2).

Vid protokollet
Elisabeth Angard-Levander

Exp
/LS, Akten 15 april 2014
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Landstingsstyrelsens arbetsutskott, &rende 6

Lokaler for S:t Eriks 6gonsjukhus i ett centrum for 6gonsjukvard

Behovet av nya lokaler till S:t Eriks 6gonsjukhus &r uppenbart. Dock har inte -
hanteringen av drendet varit lika uppenbart enkel.

Under drendehanteringen har underlag med felaktiga uppgifter och berdkningar fatt
ligga till grund fér beslut om nya lokaler for sjukhuset och f6r hur 6gonsjukvéarden i
Stockholms 14n ska utvecklas. Socialdemokraterna géng efter annan forgéves begért
att korrekta underlag ska presenteras for politiken innan beslut kan fattas. Det fér
sammanfattningsvis konstaterats att drendet inte har hanterats med bravur av den

politiska majoriteten.

Vidare utgdr den politiska majoriteten felaktigt ifran att S:t Erik &r ett akutsjukhus i
likhet med de 6vriga akutsjukhusen och av den anledningen ska ocksé principen for
FHS att "all specialistvard som inte behdver akutsjukhusens resurser ska flyttas ut
fran akutsjukhusen” tilldimpas #ven pé S:t Eriks 6gonsjukhus.

S:t Erik 4r dock mycket mer av ett specialistsjukhus &n vad det &r ett akutsjukhus i
traditionell mening. Ogonsjukvérden #r med sina subspecialiteter med till antalet fa
specialister dr kénslig for fragmentering, Det innebér att gonsjukvarden &r sirskilt
k#nslig for utbyggnad av vardval. Landstinget bor istéllet fundera 6ver hur
6gonsjukvarden kan samlas for att frbéttra vérdkedjor, forskning och utveckling.
Utvecklingen av sjukhuset och verksamheten bor dérfor ha detta som utgéngspunkt
istillet for ytterligare forsok till fragmentering av gonsjukvarden.

I planeringen av nya lokaler for S:t Eriks 6gonsjukhus bor landstinget nogsamt akta
sig for nya OPS-16sningar av NKS-modell. Erfarenheterna fran NKS har varit
historiskt dyrk6pta och bor ligga till grund for det fortsatta arbetet.
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1. Sammanfattning

Enligt landstingsstyrelsens beslut LS 1212-1684 stirks kopplingen mellan
den avancerade dgonsjukvarden, akademi och néiringsliv genom att
lokalisera ett antal aktorer i samma geografiska omrade i nara anslutning
till Nya Karolinska i Solna. En sddan samlokalisering bor, for att ge hogst
effektivitet, iven omfatta vArdvalsaktorer i ett centrum for 6gonsjukvard
(ett Eye Center of Excellence).

For att dven i framtiden kunna sékerstélla en god kompetensforsorjning i
lanet dr det av yttersta vikt att samarbete kring utbildning mellan S:t Erik
och ovriga vardgivare utvecklas s att delar av vardutbildningar i hogre
utstrackning dn idag kan genomf6ras hos och tillsammans med
vérdvalsaktorer.

Genom att samla och samverka med privata vardgivare inom 6gonomradet
skapas dven mojlighet till ett effektivare resursutnyttjande dels genom att
snabbt sprida nya behandlingsmetoder och dels skapa engagemang och
mojligheter for fler att delta i kliniska forskningsprojekt.

Ett centrum for 6gonsjukvérd skulle frimja en framgangsrik samverkan
mellan néiringsliv, forskning, utbildning och sjukvard dar 6gonsjukvardens
framtid utvecklas i ndra samarbete med forskare och néringslivi syfte att
frambringa battre behandlingsmetoder, nya produkter samt effektivare
forebyggande &tgirder, exempelvis screening och utbildning av
allménheten.

Fyra alternativa lokaliseringar har studerats; nybyggnad respektive
ombyggnad inom Norra Hagastaden, nybyggnad inom NKS omradet samt
extern inhyrning inom Hagastaden.

Nya lokaler i ett centrum for 6gonsjukvard kommer att sékerstélla en hog
kvalitet och en effektivare dgonsjukvard med hog kvalitet i Stockholms ldn.
Styrelsen for S:t Eriks Ogonsjukhus och Strategiska Fastighetsfragor och
investeringar (SFI) och gor den samlade bedémningen att ur ett
verksambhets- och fastighetsperspektiv en extern férhyrning ar det basta
alternativet.

2. Bakgrund

Landstingsstyrelsen beslutade 2013-09-03, LS 1212-1684, att uppdra &t
landstingsdirektoren att &terkomma med konkret forslag till beslut om hur
S:t Eriks Ogonsjukhus skall lokaliseras i néra anslutning till Nya Karolinska
Solna (NKS), i vilket kostnaderna tydligt skall beskrivas samt att uppdra at
landstingsdirektoren att utreda hur 6gonsjukvard i landstingets egen regi
kan bli mer samlad.
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Denna utredning har gjorts av S:t Eriks Ogonsjukhus och SFI mot bakgrund
av de forutsittningar och malsdttningar med framtidens 6gonsjukvéard som
anges i den rapport om framtidens 6gonsjukvard i Stockholms lan som 1&g
till grund for ovanstéende beslut.

Den forsta delen av denna utredning syftar till att redovisa for hur ett
centrum for ogonsjukvérd skapar de bésta forutsattningarna for att dven i
framtiden sikerstilla en hogkvalitativ och effektiv 6gonsjukvard. Den andra
delen av utredningen beskriver de lokaliseringsalternativ for ett centrum
for 6gonsjukvird som har identifierats. Beskrivningen omfattar fordelar
och nackdelar med respektive alternativ inklusive redovisning av fastighets-
och verksamhetsmissiga kostnader och effekter av de olika alternativen.

3. Centrum for 6gonsjukvard

Enligt landstingsstyrelsens beslut LS 1212-1684 stirks kopplingen mellan
den avancerade 6gonsjukvarden, akademi och néringsliv genom att
lokalisera ett antal aktorer i samma geografiska omréde i néra anslutning
till Nya Karolinska i Solna. En sddan samlokalisering bor, for att ge hogst
effektivitet, aiven omfatta virdvalsaktorer i ett centrum f6r 6gonsjukvard.

Ett centrum for dgonsjukvérd ska borga for helhetssyn, nytdnkande och
kompetens. Genom att samla och samverka med andra aktorer inom
ogonomradet, kan vi ge ett battre patientomhéndertagande och en
effektivare vard, samtidigt som innovationsmiljon bidrar positivt till ny och
gransoverskridande kunskap.

Ett nationellt centrum for utbildning inom 6gonomrédet for studenter,
vidareutbildning for professionen samt férmedling av kunskap om specifika
diagnoser och behandling for patienter och medborgare.

Ett framtida centrum for 6gonsjukvard blir en bas f6r den
konsultverksamhet som beskrivs i utredningen om en mer samlad offentlig
ogonsjukvard som skulle kunna appliceras pa alla akutsjukhus i ldnet. En
enhetlig och strukturerad konsultverksamhet bidrar till 6kad
patientsikerhet uppbyggd pa gemensamma riktlinjer och effektiv
tillganglighet till avancerad dgonsjukvard.
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3.1 Samverkan med vardvalsaktorer

For att dven i framtiden kunna sékerstilla en god kompetensforsorjning i
lanet ar det av yttersta vikt att samarbetet kring utbildning mellan S:t Erik
och 6vriga vardgivare utvecklas s att delar av vardutbildningar i hogre
utstrackning 4n idag kan genomforas hos och tillsammans med
vardvalsaktorer.

Utbildningsverksamheten vid S:t Eriks Ogonsjukhus #r omfattande. I
princip gar alla studenter vid Lakarprogrammet vid Karolinska Institutet(ca
300 studenter/4r), sin 6gonkurs pa S:t Erik. Vid S:t Erik bedrivs aven ST-
lakarutbildning, 6gonsjukskéterskeutbildning, vidareutbildning till
legitimerade optiker liksom Magisterutbildningen i klinisk optometri. For
att kunna genomfora en hégkvalitativ utbildning kravs dels tillgang till
pedagogiskt meriterade likare men ocksa en god patienttillging. For att
skapa kvalitet i utbildning och handledning bor helst utbildningsplatserna
koncentreras till ngra fa vardvalsaktorer.

Disputerade och subspecialiserade 6gonspecialister gar idag 6ver till allmdn
ogonsjukvard i vardvalet. Detta innebir i forlangningen en
kompetensforlust eftersom de specialister som slutar vid sjukhusen ofta
med tiden inte kan upprétthalla kompetensen for att ga tillbaka till den
hogspecialiserade virden och deltagande i jourlinjer. Genom att bedriva
sévil offentlig som privat vard i samma byggnad skapas goda
forutsattningar for personal att alternera mellan vardgivare genom
exempelvis erbjudande om kombinationsanstillningar.

Vid S:t Erik bedrivs spetsforskning inom flera omraden. For den
hogkvalitativa forskningen som idag bedrivs, frén basal forskning till
patientnara kliniska studier, kravs bra lokaler och ett stort patientunderlag.
Genom att samla och samverka med privata vardgivare inom 6gonomradet
skapas mojlighet till ett effektivare resursutnyttjande dels genom att snabbt
sprida nya behandlingsmetoder och dels skapa engagemang och
mojligheter for fler att delta i kliniska forskningsprojekt.

En samlokalisering med privata vardgivare bidrar dven till en mer
resurseffektiv infrastruktur nér det géller tillgang till exempelvis
operationssalar och nyttjande av avancerad medicinteknisk utrusning.

3.2 Samverkan med niringsliv och akademi

Ett centrum for dgonsjukvard skulle frimja en framgéngsrik samverkan
mellan niringsliv, forskning, utbildning och sjukvard déar 6gonsjukvardens
framtid utvecklas i ndra samarbete med forskare och naringsliv i syfte att
frambringa bittre behandlingsmetoder, nya produkter samt effektivare
forebyggande atgirder, exempelvis screening och utbildning av
allmanheten.
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Genom att samla och samverka med andra akt6rer utom och inom
6gonomradet skapas nya spinnande méten i en innovativ miljo, vilket
bidrar till nya och gransoverskridande kunskaper. Den translationella
forskningen, med snabb implementering i 6gonsjukvarden, gynnas av
narheten till andra aktorer.

Nya gemensamma lokaler for samverkan mellan forskning, utbildning och
vard underlittar genomforandet av kliniska forskningsprojekt integrerat i
vardverksamheten.

4. Ny lokalisering

4.1 Lokalbehov

S:t Erik har idag ett samlat lokalbehov om totalt 16 303 m?2 LOA inklusive
verksamheter vid Danderyds - och Huddinge sjukhus, som enligt ovan bor
bedrivas i form av konsultverksamhet.

I enlighet med principen i Framtidens Halso- och sjukvard ska S:t Eriks
volymer inte 6ka. Daremot kommer en tyngdpunktsforskjutning ske mot en
hogre andel 6gonsjukvard som behéver Ogonsjukhusets kompetens och
resurser.

Nybyggda lokaler som &r anpassade till 6gonsjukvérd bidrar till ett mer
effektivt lokalutnyttjande och stimulerar till en gréansoverskridande
samverkan mellan vard, forskning, utbildning och néringsliv.

4.2 Kalkylforutsiattningar

S:t Eriks nuvarande lokalbehov, inklusive verksamheter vid Danderyds- och
Huddinge sjukhus uppgar till 16 300 m2 enligt ovan. Vid nybyggnad antas
att en 10 % lokaleffektivisering kan ske genom att lokaler kan anpassas mer
effektivt till virdfloden och processer.

I kalkylerna antas ett langsiktigt lokalbehov for S:t Eriks verksamhet om 14
700 m2 LOA vid nybyggnad och 16 300 m2 LOA vid ombyggnad av
befintliga lokaler. Dirut6ver antas ett tillkommande lokalbehov for att
inrymma kompletterande verksamheter i ett centrum f6r 6gonsjukvérd.
Behovet antas till 10 000 m?2 LOA vid nybyggnad respektive 11 000 m2 for
ombyggnad. Nagon detaljerad programmering avlokalerna har inte skett.

Bedomningar av ny- och ombyggnadskostnader &r baserade erfarenheter av
liknande projekt. I 6vrigt ar kalkyler genomférda med de
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kalkylforutsattningar som géller for Landstingsfastigheters investeringar.
Samtliga belopp &r angivna i dagens penningvérde.

Etablering av ett centrum for 6gonsjukvard genererar externa hyresintikter
for tillkommande ytor utéver S:t Eriks lokalbehov. I kalkylerna forutsitts
att dessa kan hyras ut till marknadsmaissig hyra.

Foljande antaganden ligger till grund for de olika kalkylerna.

Area

Bruttoarea, BTA

Lokalarea, LOA

Produktionskostnader (kr/m2BTA)
Produktionskostnad - normalyta
Produktionskostnad — tekniktung yta
Drift- & Underhéllskostnader (kr/m2 BTA)
D & U - exkl moms

D & U - inkl moms

Rinteantaganden %

Lanerénta

Kalkylrénta

Kostnads- och Intéktskning (&rlig)
Direktavkastning - Restvirde
Omlokaliserings- och
lokalanpassningskostnader
Evakuering och omlokalisering (kr/m2BTA)

Lokalanpassningar ( kr/m? BTA)

Nybyggnad Ombyggnad Extern Rev. kalkyl
NKS/ N:a N:a Forhyrning Tegelbruket
32900 36400 T T
24700 27300 14700 16600
27000 20000 - . 15000

. 35000 _..30000 -
.40 450 . - L 500
e - Lo s
5% 5% 5% 5%
6,5 % 6,5 % - 5,5 %
- N _— 2000
- - o 1Q: 'Q‘oj o

4.3 Lokaliseringsalternativ

Fyra alternativa lokaliseringar har studerats; nybyggnad inom Norra

Hagastaden, ombyggnad inom Norra Hagastaden, Nybyggnad inom NKS

omradet samt extern inhyrning i Hagastaden. Déarutéver redovisas en
uppdaterad kalkyl for att dven fortsattningsvis bedriva verksamheten i

nuvarande lokaler.

4.3.1 Lokalisering inom Norra Hagastaden
Arbetet med planliggning av Norra Hagastaden har pabdrjas. I ett forsta
steg skall ett planprogram (strukturplan) for omradet upprittas. I

planprogrammet faststélls omradet gatustruktur, kvartersindelning,

innehall och volym.
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Planprogrammet beriknas vara klart under Q4 2014. I arbetet ingar dven
att, bland annat med beaktande av vardavvecklingen, utreda forslag till
lamplig etappindelning for fortsatt planldggning och exploatering.

Det ar inte lampligt att idag 1asa ett visst l14ge eller en viss byggnad for S:t
Eriks framtida lokalisering d& detta kan fa negativa konsekvenser for en
optimal exploatering av omradet. Omradets storlek gor att mark for
nybyggnad eller lokalisering i befintlig byggnad kommer att vara méjligt.
Om beslutet blir att lokalisera S.t Erik till Norra Hagastaden kan detta
beaktas i den fortsatta planeringen och synkroniseras med 6vriga
planeringsforutsittningar.

Genomforande

Med antagande om att ett godként planprogram foreligger vid arsskiftet
2014/-15 och att forutsdttningarna for omrédets exploatering faststllt
skulle ett detaljplanearbete paborjas under 2015 och vara klart 2017. Med
en byggtid om ca 2 ar kan ett nytt Ogonsjukhus st klart 2019/2020
forutsatt att byggnation kan starta med hénsyn till virdens omlokalisering

Lokalisering inom Nya Karolinska sjukhusets expansionsytor
Expansionsytorna inom NKS-omradet dr avsedda for NKS framtida behov
och bor i forsta hand reserveras for verksamheter som behover det
omedelbara sambandmed NKS som dessa expansionsytor medger. Med det
i beaktande s ar foljande ytor inom NKS omradet teoretisk mojliga for
etablering av Eyecenter :

- Nuvarande driftcentralen med intilliggande kvarter
- Expansionsytan vid nya behandlingsbyggnaden, U29o0.

Darutover finns ett kvarter planlagt for NKS framtida expansion, dir
Norrbacka idag ar beldget. Expansionskvarterets totala byggrattsvolym
uppgér till drygt 75 ooo m2 BTA. Att uppfora en nybyggnad inom det
omradet for enbart S:t Eriks Ogonsjukhus ir ej limpligt d detta sannolikt
innebdr att den tillgéingliga byggrétten ej kan utnyttjas maximalt.

Genomforande

En nybyggnad inom NKS omradet &r inte beroende av planldggning.
Daremot finns stora osdkerheter kring niar och om mark kan vara tillginglig
for nybyggnad kopplat till pAgdende utredning om NKS
verksamhetsinnehalls och totalvolym. Behovskartlaggning berdknas vara
klar under kvartal 2 2014.

Nuvarande driftcentral kommer att vara i drift t o m kvartal 2 2024.
Forutsatt att rivning och eventuell marksanering skall ske innebar det att en
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byggstart for ett centrum for 6gonsjukvérd inom dessa kvarter tidigast kan
ske under 2025.

Extern inhyrning av lokaler

S:t Erik genomférde under 2012 en forfrégan av nya lokaler. Tre anbud
utvirderades, samtliga med lokaliseringar i narheten till NKS.
Upphandlingen kom senare att avbrytas.

Det har inte genomforts ndgon ny marknadsundersokning i samband med
denna rapport men med kunskap om planeringen fér Hagastadens
utbyggnad och dess aktorer s dr det troligt att de tidigare
lokaliseringsalternativen fortfarande #r tillgédngliga vid beslut om en vid ny
forfragan.

Jamforelsen i denna rapport baseras pé tidigare erhallna hyresofferter som
anpassats till nu aktuella forutsattningar.

Genomforande

I erhllna hyresofferter redovisas fardigstillande- och
inflyttningstidpunkter i ett spann frén 2018 — 2022 beroende pé alternativ.
Fardigstillandetidpunkterna bedoms fortfarande relevanta vid en eventuell
ny forfragan.

4.4 Kostnadsjamforelse

Kostnadsjamfdrelse har gjorts ur tvd perspektiv. Dels en jimforelse av
fastighets-/lokalkostnaden for landstinget mellan de olika lokaliserings-
alternativen och dels en redovisning av hyres- och total
verksamhetskostnader for S:t Eriks Ogonsjukhus mellan alternativen.

4.4.1 Fastighets- och lokalkostnader — Landstinget
I tabellen nedan redovisas tva olika jamforelsetal for att beskriva fastighets-
och lokalkostnader mellan lokaliseringsalternativen.

1. Investering (Ar 1) — motsvarar produktionskostnad och landstingets
investeringsbehov for respektive alternativ.

2. Livscykelkostnad (20 &r) — redovisar den totala fastighets-
/lokalkostnad for landstinget for respektive alternativ sett over
livscykeln. Fér ny- och ombyggnadsfallet berdknas ett nuvirde av
avskrivning, rantor, drift-och underhéallskostnader, externa
hyresintiikter samt restvirde ar 20. For inhyrningsalternativet
beriknas ett nuvirde av hyreskostnaden Gver 20 ar.
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Investering (Mkr )

Livscykelkostnad (Mkr, Nuvérde 20 &r)
Mojlig byggrdttsforsdljning -

N:a Hagastaden (Mkr)
Livscykelkostnad — Netto (Mkr)

4.4.2 E
Ogonsjukhus

Nybyggnad Nybyggnad Ombyggnad Extern
Inom NKS N:a N:a forhyrning
__Hagastaden Hagastaden _ (nkl.moms)
o000 900 750 -
3% 3 130 -1020
.. .
30 30 | -130 -36(‘)--690‘

Hyres- och verksamhetskostnad — S:t Eriks

I tabellerna nedan redovisas olika jamforelsetal for att beskriva kostnads-
och effektiviseringseffekter for S:t Erik for de olika
lokaliseringsalternativen. Jimforelse sker &ven med S:t Eriks kostnader for
att vara kvar i befintliga lokaler p4 Kungsholmen. Direfter ges en
beskrivning av de effektiviseringar som nybyggda lokaler medfor i S:t Eriks

verksamhet.

1. Hyreskostnad for S:t Erik (Ar1) - S:t Eriks hyreskostnad inklusive
driftkostnader for respektive alternativ samt lokaleffektiviseringar.

2. Hyres- och nettokostnadsfoérandring

Hyreskostnad och
lokaleffektiviseringar

Hyra S:t Erik (kr/m2 LOA, Gr 1) inkl
moms

Yta (m2)

Hyreskostnad (Mkr)

Mijlig patientvolyn, patientmix — 10 ar
Omsdittning (Mkr) ny patientmix i
nybyggnad

Andel hyreskostnad av omsdtitning

m2 effektivitet (antal patienter/ m2 )
Effektivitetsforbattring i
lokalutnytijandet miitt i volym
patienter jmf befintlig lokalisering

Bef. Nybyggnad Ombyggna Extern
Lokalisering -10 r d N:a forhyrning
-10 ar Hagastade (inkl. moms)
: 16 300 14 760 15 700 147(‘)0 )
331 - 481 507 . 588
) 160 000 200000 200 000 200 000
4637 4925 4925 4935
71% 9,8 % 10,3 % | 11,9 % ”
68 36 27 136
- 38,6% 29,8 % 38,6 %
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Hyreskostnad och Bef. Nybyggnad Ombyggna Extern
lokaleffektiviseringar Lokalisering -10 ir dN:a forhyrning
-10 ar Hagastade (inkl. moms)
——— QAL 10 AT
Beriknad patienttid OV (timmar patient/ | 15,7 . 181 170 18,1 -
Effektivitetsforbdttring i - 15,2 % 7,9 % 15,2 %
lokalutnyttjandet miitt i patienttid,
Jjmf befintlig lokalisering
Hyres- och nettokostnadsforindring Bef. Nybygg Ombyggna Extern
Lokalisering nad dN:a forhyrning
Hagastade (inkl. moms)
Hyreskostnadsfordndring jmf 2013 (Mkr ) 09  -159 185 9606
Okad volym utomlins-/utrikesintéikter (Mkr) | 0,0 10 70 10,0
Samarbete ndringsliv/akademi, kliniska . . 2,0 - 50
prévningar, medicinteknisk utveckling (Mkr) . .
Kostnadseffektiviseringar 0,0 11,6 2,0 11,6
Nettokostnadsférdndring (fordndring - -0,9 - - 10,7 [-;-'7,5;51";;:.,‘,' - o,o -
hyreskostnad — (6kade intdikter + . ..
kostnadseffektiviseringar))

Beskrivning av verksamhetseffektiviseringar i nybyggda

lokaler i ett centrum for égonsjukvard

Nya lokaler i ett centrum for 6gonsjukvard kommer att medfora ett flertal
effektiviseringsvinster for S:t Eriks Ogonsjukhus.

Ett centrum for 6gonsjukvard lokaliserat i NKS-omrédet kommer att vara
en magnet for patienter fran 6vriga landet som 4r i behov av
hogspecialiserade och hogteknologiska behandlingar. Méjligheten att
attrahera fler utomlidns- och utrikespatienter beréiknas ge 6kade intakter

om ca 10 Mkr.

En samlokalisering med néringsliv, akademi och privata vardgivare i en
gemensam byggnad kommer att ge synergieffekter genom samutnyttjande
av bl. a medicinteknisk utrustning, forskningslab och operationssalar.
Detta, tillsammans med méjligheter till genomférande av kliniska
provningar och utvardering av ny diagnostik- och behandlingsutrustning i
samverkan med néringslivet, berdknas vid en f6rsiktig bedomning ge 6kade

intdakter om ca 5 Mkr.
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Nya moderna lokaler anpassade for 6gonsjukvard kommer att sinka
personalkostnaderna och bidra till ett effektivare internt nyttjande av
medicinteknisk utrustning, motsvarande en kostnadseffektivisering om ca
12 Mkr.

Sammantaget kommer de okade hyreskostnaderna att kompenseras genom
Okade externa intikter och verksamhetseffektiviseringar.

Kostnader i samband med flytt

Behov av ny medicinteknisk utrustning i samband med flytt beréknas till 20
Mkr och omfattar frimst utrustning av operationssalar. Nyinkdp av mobler
beriiknas till 6 Mkr. Installationer av IT och telefoni uppskattas till 4 Mkr.

Engéngskostnader sdsom evakuering/flytt: Produktionsbortfall
motsvarande 2 veckors produktion (4 % av omsattningen). Flyttkostnader
beriknas till ca 3000 kr per medarbetare, vilket motsvarar ca 1 Mkr.

4.5 Analys

4.5.1 Nybyggnad jamfort med ombyggnad
Investeringskostnaden #r ca 150Mkr hogre nybyggnadsalternativet jamfort
med ombyggnadsalternativet men sett 6ver “livscykeln” &r forhéllandet
mellan alternativen det omvinda. Nybyggnadsalternativet &r ett battre
alternativ #n ombyggnad ur fastighetskostnadsperspektivet. Orsaken till
detta dr effekterna av storre yta men lagre produktionskostnad samt hogre
drift- och underhélls kostnad for ombyggnads- alternativet jamfort med
nybyggnadsalternativet tar ut varandra under kalkylperioden.

For nybyggnadsalternativet talar dessutom det faktum att det sannolikt
finns battre mojligheter att anpassa lokaler till S:t Eriks verksamhet och
darmed ocksé 6kad mojlighet till effektivare arbetsprocesser och ddrmed
l4gre kostnader for verksamheten. Dessutom 6vervéger de miljomaéssiga
fordelarna. Lokalytan dr minde, vilket innebér ldgre resursatgéng vid
produktion och vid nybyggnad finns battre forutsittningar att skapa
energieffektiva 16sningar.

4.5.2 Lokalisering inom N:a Hagastaden jimfort med inom
NKS-omradet

Skillnaden mellan en lokalisering inom NKS jamfort med inom N:a

Hagastaden ur ett fastighetsperspektiv dr alternativanvindningsvirdet for

marken. Markomradena inom NKS é&r planlagda for vArdindamal och har

ett lagre byggrittsvirde jmf med marken inom N:a Hagastaden, som

planeras planliggas for bostads- och kommersiella &ndamal. BR-vérdet for
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bostider dr ca 20 000 kr/m2 och for kontor ca 10 000 kr/m2 Jjus BTA,
motsvarande 660 mkr respektive 330 mkr totalt. Mark for landstinget egna
vardandamal virderas kalkylméssigt motsvarande det bokforda virdet, i
det hir fallet 600 kr/m?2.

Alternativanvindningsvirdet har inte beaktats i redovisade kalkyler.

Landstinget &ger marken bade inom NKS omrédet och inom N:a Hagstaden
och en omlokalisering av S:t Erik innebér en mojlighet att exploatera
nuvarande fastighet - Tegelbruket 4, se pkt 4.6 nedan.

4.5.3 Egna lokaler jaimfort med extern forhyrning

Fordelarna med en extern inhyrning ar dels att landstinget
investeringsbudget inte belastas, landstinget behover inte heller investera i
lokaler for externa aktorer samt att man erhéller framtida flexibilitet i val av
lokalisering eller vid fordndrade lokalbehov.

Férutom investeringskostnaden pétar sig d&ven Landstinget en vakans-/
uthyrningsrisk for de lokaler som dr avsedda for externa verksamheter. I
kalkylen har antagits en vakansrisk om 5 %.

*Extern Inhyrning” innebér f6ljande ur ett fastighets-
/lokalkostnadsperspektiv:

¢ Vid extern inhyrning saknas restvirde efter 20 ar.

o Fastighetsiigare kan inte momsregistrera lokalerna vid uthyrning till
bolag som bedriver vardverksamhet. Hyresavtalet kommer darfor
att belastas med en merkostnad om 25 % motsvarande hyresvirdens
momskostnader fér produktion och drift- och underhall.

¢ Landstinget har lagre upplaningskostnader och lagre
avkastningskrav dn marknaden generellt.

4.5.4 Nuvarande lokalisering — reviderad kalkyl

Att uppnA ett centrum for 6gonsjukvard &r inte majligt vid S.t Eriks
befintliga lokalisering. I denna rapport redovisas dérfor bara en uppdaterad
kalkyl, en jaimférandekostnad for befintlig lokalisering, med utgangspunkt i
S:t Eriks egna lokalbehov efter samlokalisering av verksamheter fran
Danderyd- och Huddinges sjukhus. Ett sddant lokalbehov kan tillgodoses i
befintliga byggnader genom att, férutom byggnad 12 dven byggnad 03 tasi
ansprak. Detta forutsitter samtidigt att nuvarande verksamhet i byggnad
03 (Folktandvérden) evakueras till nya lokaler.



J& Stockholms lins landsting | 14 (15)

LOKALISERINGSUTREDNING Diarienummer
2014-02-17 LS 1309-1135

Reviderad kalkyl bef. Iokalisering

Investering (Mkr )
Livscykelkostnad (Mkr, Nuvirde 20 ar)

4.6 Alternativanvindningsvirde Tegelbruket 4
Savills AB har pa uppdrag av landstinget genomfort en virdering av
exploateringspotentialen for fastigheten Tegelbruket 4.

Gillande detaljplan for fastigheten medger en byggratt om knappt 40 ooo
m2 BTA fordelat pa ca 50 % vardera for vard respektive bostider.
Genomforande-tiden for detaljplan ha 16pt ut vilket innebar att
exploateringsvolymer och innehéll kan omprovas.

Fastigheten har virderat dels med utgéngspunkt frén att vrdverksamhet
bibehalles i byggnad 12, 01-03 (Folktandvérd och vardcentral och lab) och
ovriga delar av fastigheten utvecklas for bostdder och dels utifrén
férutsittningen omradet i sin helhet planldggs for bostéder.

Virdet av hela fastigheten med bibehéllen vérd i byggnad 12, 01-13 och
ovriga delar utvecklade f6r bostader har bedomts till 575 Mkr, varav
bostadsdelen har bedomts till 225 Mkr. I det fall hela fastigheten planléggs
for bostider har virdet bedomts till 800 Mkr.

Virdetidpunkt oktober 2013.

Innan beslut om eventuell forsiljning av fastigheten bor méjligheterna till
att ytterligare 6ka exploateringen utredas narmare.

5. Konklusion

For att uppna ett centrum foér 6gonsjukvéard — ett Eye Center of Excellence —
maste lokaler finnas tillgingliga for néringsliv, akademi och vérdvalsaktorer
i direkt anslutning till S:t Eriks verksamhet.

I alternativet extern forhyrning kommer S:t Erik endast hyra de lokaler som
krivs for S:t Eriks verksamhet. Ovriga hyresgister hyr sjilva lokaler direkt
av fastighetsigaren. Landstingets atagande blir betydligt mindre i detta
alternativ.

I alternativet landstingsfinansierad nybyggnation krévs daremot en stor
investering for landstinget dér lokaler byggs, inte bara for S:t Eriks
verksamhet utan dven for uthyrning till privata aktorer. Dessutom tas en
fastighet i Na Hagastaden i ansprak for ett centrum for 6gonsjukvard. Det
ar inte ldmpligt att idag 14sa ett visst ldge eller en viss byggnad for S:t Eriks
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framtida lokalisering da detta kan fi negativa konsekvenser for en optimal
exploatering av omradet.

Fastigheten Tegelbruket 4 fristalls for alternativ anvéandning i bada
ovanstéende alternativ.

S:t Eriks Ogonsjukhus och SFI samlade beddmning ur verksamhets- och
fastighetsperspektiv ir att en extern forhyrning ar det bésta alternativet vid
ny lokalisering av verksamheten.

Den 6kade kostnaden pé 26,6 Mkr/ar jamfort med idag kommer att
balanseras av S:t Eriks Ogonsjukhus genom 6kade utomlinsintikter,
samordningsvinster och effektiviseringar i verksamheten, d v s ingen
nettokostnadsokning.
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