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Byggprocessen

En strukturerad metod for att anskaffa lokaler med ratt funktion och kvalitet
till ratt pris

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Funktionella lokaler med estetiska varden ar en viktig delresurs for att stodja halso- och sjukvardslagens
intentioner om god hilsa och en vard pa lika villkor for hela befolkningen. Lokalmiljon och utrymmes-
standarden ar vésentlig for patientens behandling och tillfrisknande lika vél som for vardpersonalens triv-
sel och arbetsformaga. Lokalmiljon ar visentlig for alla kategorier av manniskor och dldrar, med funkt-
ionshinder eller ¢j. Lokaler ska stodja brukarens verksamhet men dnda ha inneboende méjligheter till

féréindring och flexibilitet.

1.2 Syfte

Syftet med byggprocessen ér att beskriva en sammanhangande integrerad modell for processens alla ske-
den och som kan hantera komplexa och féranderliga verksamhetsbehov och samtidigt implementera
samordnad kunskap frén forskning (evidens) och basta exempel. Aven mer verksamhetsnira erfarenhet
och kunskap genom utvarderingsmetodik av t.ex. lokalutnyttjande ar viktigt. Metodutveckling och annat
for att bryta granser mellan olika discipliner och stupror kan vara en annan framgangsfaktor. Kunskaper
som ar viktiga i ssmmanhanget ar dels processkunskap t.ex. planeringsmetodik, metodutveckling, for-
bittringskunskap och organisering samt hur kunskaper kan omsittas i olika design/utformningsforslag

och kommuniceras och diskuteras med en bred grupp av hyresgéister.

Byggprocessen definieras som de sammantagna aktiviteter som genomfors for att tillskapa eller forandra
en byggnads utrymmen efter verksamhetens behov och utveckling. Eftersom ménga aktoérer med olika

profession involveras i denna forandring ar det nédvandigt att ordning och reda med krav pa kvalitet och
effektivitet kan garanteras i processen och att denna ér aktuell i férhallande till gillande organisation och

beslutsstruktur inom regionen.

Strategin med byggprocessen ar att med enkelhet och tydlighet uppna en tidsméssigt kort process fran be-
hov till férverkligande genom att erbjuda en metodik for att ordna dndamalsenliga lokaler. Processen ska
vara anpassad till regionens beslutsordning och ta hinsyn till ansvarsfordelningen mellan brukare/hyres-
gast och hyresvard/Regionsfastigheter. Ingdende skeden ska sikerstalla att ritt beslut fattas vid ratt till-
falle. Antalet involverade personer eller instanser ska vara sa fa som majligt men tillrickligt manga for att
garantera att verksamhetens behov, krav pa kvalitet och funktion uppfylls. Byggprocessen ska ocksa vara

anpassad for att kunna kommuniceras med byggsektorns aktorer.
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1.2 Fastighetsutvecklingsplaner, FUP, och andra planer
En vardanlaggmng rymmer manga olika lokalnyttjare dar jamte regionens verksamheter kan finnas kommunalg
verksamhet, olika serv1ceforetag osV. Vardanlaggnmgens huvudverksamhet, som ar vard, ar grundad pa funktw

es

ionella och logistiska samband. Fastighetsutvecklingsplanen syftar till att pa lang sikt beskriva anliggningens
forutsattningar och dess méjligheter och begransningar.
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Bild 1.2

Planeringsmodell lokalférsérjning och forvaltning

For regionens fastighetsforvaltare ar det viktigt att ha fungerande fastighetsutvecklingsplaner fér framst de
storre vardanlaggningarna nar hyresgaster behover utoka eller minska sina lokaler. Likval paverkar fastig-

hetsutvecklingsplanen var underhall kan utféras och hur nya verksamheter kan inrymmas.

I verksamhetens lokalf6rsorjningsplaner redovisar olika verksamheter 16pande sina behov av nya eller
anpassade lokaler. Behoven preciseras i en s.k. VBL (verksamhetsbeskrivning for lokalférandring) som
sedan sammanfattas i férvaltningsvisa lokalférsorjningsplaner. Planerna utgér underlag for beredning och
prioritering av regionens investeringsplan, som drligen faststills av regionfullmaktige. Planen omfattar

fyra ar, varav ar ett utgor budget for investeringar och Gvriga tre ar ar plan.

Det ar pa fastighetsforvaltarens, hyresgastens eller central ledningsfunktions initiativ som en uppdatering
sker av fastighetsutvecklingsplaner, men det ar i forsta hand i ansvarig forvaltares intresse att bevaka att
fastighetsutvecklingsplanen halls uppdaterad och att samtliga lokalférindringar sker i 6verensstimmelse
med fastighetsutvecklingsplanen. Eftersom ett sidant arbete ér strategiskt forutsitts en bred insats och
medverkan fran manga, verksamhetsansvarig hos hyresgister, Regionfastigheter och regionledning, i arbe-

tet med att utarbeta planen.

All byggverksamhet och fastighetsunderhall sker med hansyn tagen till fastighetsutvecklingsplanens stra-
tegi om lokaldisposition, framtida foérandringar och utveckling. Lokalupplatelsen i anliggningen sker med

fastighetsutvecklingsplanen som grund.

Vid lokalf6rindringar som innebar avgoérande avsteg fran planen eller vid vardpolitiska och/eller struktu-
rella verksamhetsbeslut som innebir att forutsittningarna for planen blir radikalt annorlunda, ska fastig-
hetsforvaltaren tillsammans med verksamhetsansvarig for sjukvarden (forvaltningschef, divisionschefer)

foresla nédvéindig éversyn av fastighetsutvecklingsplanen for aktuell anléggning.

Regionfastigheters férvaltningschef ar vanligtvis projektansvarig for arbetet med revidering av fastighets—
utvecklingsplanen. Ansvarig fastighetsf('jrvaltaren for den aktuella an]éiggningen/ omradet ar Vanligen fore-

dragande i den projektgrupp med representanter fran aktuella verksamheter som darvid etableras.
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Inom ett storre geografiskt omrade kan en fastighetsutvecklingsplan vara en redovisning av tillgangliga lokalre-
surser inte enbart i regionens fastigheter utan kan ocksa redovisa méjliga lokaler inom t.ex. kommun eller
inom forhyrda objekt.

Fastighetsutvecklingsplanen faststills i den for andamalet inrattade facknaimnden fér fastighetsfragor (fastig-
hetsnimnden). Fastighetsutvecklingsplanen ar ett planeringsverktyg for lokalférsérjning och for att ritt ge-
nomféra de lokalresursférandringar som verksamhetsutvecklingen kraver eller for att illustrera de lokalmass-
iga konsekvenser som vardpolitiska strukturbeslut innebér. Planen ar darfor till nytta for saval brukare som
fastighetsférvaltningen. Efter fastighetsnimndens godkdnnande anmils fastighetsutvecklingsplanen till verk-
samhetsstyrelsen (Regionstyrelsen) och tjanar som underlag for planering av enskilda projekt och infor arligt
beslut om investeringsplan.

Tekniska férsorjningsplaner (TFP) kompletterar fastighetsutvecklingsplanen och har fokus pa strategiska
systemlésningar for teknisk infrastruktur. Planen for reinvesteringar/fastighetsunderhall (PU) anger vilka un-
derhallsatgirder som bér genomféras, nir de ska genomféras och en bedémning av hur mycket de kommer
att kosta.

Regionens ambitioner for att frimja en hallbar energianvindning pa lang och kort sikt finns redovisade i sar-
skild Energiplan (EP), som faststills av fastighetsnimnden. EP:n redovisar en strategi for att 6ka energipre-
standa i fastighetsbestandet och darmed bidra till att de nationella klimatmalen nas. Planen ér tidsatt och har
tydliga langa och korta mal.

1.3 Modjligheter att paverka

Majligheten att paverka och forandra ar storst i bérjan av ett projekt, dvs. under inledande plane-
ring/programmering och projektering. Det r da som kostnaderna f6r férandringar ar som lagst, for att
sedan stiga i takt med att verksamhetens mojlighet till paverkan avtar och projektets detaljplane-
ring/byggande startar. Ju lingre fram i byggprocessen vi kommer, desto storre blir kostnaden i takt med
att fler professioner inom organisationen involveras. I ett sent lige far dven mindre dndringar stora kon-

sekvenser for bade utforande och kostnader.

Projektstart Projektslut

Bild 1.3

Paverkanskurva
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1.4 Gransdragningar

Hyresvirden ansvarar for fastighetsinvesteringar samt for den sikerhet och robusthet som kopplas till
fastigheter, byggnader och installationer samt for drift och skétsel av dessa. Hyresviarden maste darfor ha
kontroll 6ver de fasta installationerna inom fastigheten. I ansvaret ska dven inga att informera hyresgas-

ten om vilka fastighetssystem som finns och vilka méjligheter och begréinsningar dessa har.

For att hantera vad som ingér i den hyra som faststalls finns en faststalld gransdragningslista som anger
vad som ér fastighetsanknutet, dvs. vad som ingdr i hyran och vad som ar verksamhets-/hyresgastbero-
ende och dirmed inte ingar. Den fastlagda gransdragningslistan kan ses som en piminnelse om vad som

ar hyresgéistens respektive hyresvardens ansvar.

1.5 Extern forhyrning

Regionens hyresavtal med externa fastighetsiagare tecknas mellan Regionfastigheter och hyresvirden.
Modellen innebar att Regionfastigheter férhandlar villkor och annat med hyresvirden samt bevakar upp-
sagningstider och annat under avtalstiden. Regionfastigheter upplater sedan internt den férhyrda lokalen

till aktuell verksamhet inom regionen.

Byggprocessen ska tillimpas aven vid lokalférandringar som sker for de verksamheter som finns i fér-
hyrda lokaler. Processen med VBL, lokalprogram osv ar densamma men projekterings- och byggansvaret

avilar den externa hyresvarden.

For forhyrda objekt dar regionen har forvaltningsansvar, dvs. tekniskt och ekonomiskt ansvar, ska bygg-
processen tillimpas fullt ut. Enbart finansieringen av lokalférindringen skiljer sig fran regionagda pro-
jekt.

2 Roller och organisation

Att arbeta i ett lokalprojekt dr bade spannande och ansvarsfullt. For manga dr det kanske bade forsta och
sista gangen man deltar. Dérfor finns stédresurser i form av funktions- och lokalplanerare, byggprojekt-
ledare, konsthandlaggare och andra specialister inom regionens organisation som har erfarenhet av att

driva den hér typen av projekt.

For att fa ut full effekt av en lokalféréindring kravs en for uppdraget éindarnilsenlig organisation. Erfaren-
heten visar att kopplingen mellan den verksamhetsnara utvecklingen och organiseringen och det paral-

lella lokalprojektet &r nyckeln till framging.

Verksamhetens projektorganisation Byggprojektets organisation
Verksamhets- Byggprojektets
chef : styrgrupp i
Verksamhetens 5 Byggprojekt- R
o > - - eferensgru
Referensgrupp projektiedare gl
Projektgrupp §

Projektgrupp




Bild 2
Verksamhetens respektive byggprojektets organisation

2.1 Verksamhetens organisation i samband med byggprojekt
Verksamhetschef ar ansvarig for beslut inom sitt ansvarsomrade och for stod till verksamhetens projekt-
ledare genom byggprocessen. Verksamhetschef ingar i storre byggprojekt ofta i projektets byggprojekt-
grupp tillsammans med verksamhetens projektledare. Det ar verksamhetschefens ansvar att tillskapa
och bemanna en for det aktuella projektet relevant projektorganisation i den egna verksamheten. Infér
ett byggprojekt ska verksamhetschef utse en verksamhetens projektledare, som aktivt deltar i byggpro-
jektet och ansvarar for forankring och samordning samt informationsspridning inom den egna verksam-
heten genom projektet. Det ar 6nskvart att det ar en och samma person genom hela projektet. Verksam-

hetens projektledare ar verksamhetens vag in i byggprojektet och byggprojektets vag in i verksamheten.

Verksamhetens projektgrupp har som uppgift att ta fram underlag och samordna olika arbetsgruppers
insatser, som vid behov knyts till projektgruppen. Projektgruppens fokus ar verksamhetsutveckling och
organisering av verksamheten kopplat till det parallella lokalprojektet.

Referensgrupp i verksamheten tillsitts beroende pa projekts behov och omfattning. Referensgruppen
arbetar parallellt med verksamhetens projektgrupp och byggprojektet och bor representera alla ingaende
professioner/kunskapsomraden inom verksamheten. Verksamhetens projektledare och skyddsombud
behover inga i gruppen. Aven det fackliga medbestimmandet (MBA) sikerstills genom verksamhetens
referensgrupp(er). En viktig framgangsfaktor for gruppens arbete ar att det finns engagemang och avsatt

tid for uppgiften.

For att fa fram bra underlag infér lokalplaneringen behéver berérd verksambhet i sin behovsanalys gora en
6versyn inte bara av lokalbehovet utan ocksa behov av verksamhetsutveckling och framtida arbetssatt.
Dirfor finns som ett stod funktionsplanerare/ verksamhetsutvecklare som kan ge processtod till verk-
samhetschef och/eller utsedd projektledare i verksamheten. I samband med byggprojekt rekommende-
ras darfor att kontakt tas med de planerarresurser som finns i regionens Centralférvaltning, Hilso- och

sjukvardsenheten, och som kan ge processtod till verksamhetschef och verksamhetens projektledare.

2.2 Byggprojektets organisation

Under projektets gang skapas olika grupper for att leda och genomfora arbetet. For storre projekt till-
satts som regel en styrgrupp med mandat att fatta beslut. Styrgruppen har ansvar fér projektets 6vergri-
pande inriktning, mal och férutsattningar. I gruppen ingér representanter for hyresgast och Regionfastig-
heter. Beroende pa projekts storlek och komplexitet kan dven representanter for olika 6vergripande

ledningsnivaer knytas till den aktuella styrgruppen.

Projektgruppen arbetar genom samverkan fram alternativa l6sningar och tar fram underlag fér beslut.
Projektgruppens sammanséttning varierar och anpassas med hinsyn till projektets omfattning och kom-
plexitet. I projektgruppen ingar medarbetare fran Regionfastigheter och brukare/hyresgast samt konsul-
ter och entreprendrer. Vid behov knyts arbetsgrupper till projektgruppen. Exempel pa arbetsgrupper

kan vara for utrustning/inredning, IT och konst.

Byggprocessen | 2018-11-01
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Referensgrupper kan finnas till bade styrgrupp, projektgrupp och i verksamhetens/hyresgastens organi-
sation. Referensgruppen kan ge stod i beslutsprocessen eller hjilpa till med specialistkunskaper for att
sakra projektet resultat. [ storre projekt finns néastan alltid referensgrupper med representanter fran
verksamheten och sakkunniga/specialister inom olika omraden for att granska och kvalitetssikra projekt.

I mindre projekt kan dessa kontakter ske under enklare former.

Byggprojektledaren fran Regionfastigheter ar ansvarig for att byggprojektet genomférs enligt beslut
och foljer lagar, forordningar, inriktningsbeslut och annat som reglerar verksamheten. Det innebér bland
annat att projektledaren gér I6pande uppfoljningar av hur projektet forhaller sig till budget och tidplaner
samt ansvarar for att férandringar i projektet ar forankrade enligt gallande rutiner. Projektledaren rap-
porterar till projektets styrgrupp/fastighetsforvaltare. Fastighetsforvaltaren, som finns i Regionfastighet-
ers organisation, ar ansvarig for den strategiska utvecklingen av regionens fastighetsbestand, dvs. att det
éver tid finns andamalsenliga lokaler att tillga. Det ar via fastighetstorvaltaren som lokalbehov kanaliseras
och som sedan ger uppdraget till Regionfastigheters projektorganisation/Byggherrestéd att genomféra.

Fastighetsforvaltaren ingar normalt i projektets styrgrupp.

For arbetet med programhandlingar finns inom Regionfastigheter stdd i form av lokalplanerare. I rollen
som lokalplanerare ingér att stodja verksamheten i programarbetet, vilket syftar till att ta fram lokal- och
rumsfunktionsprogram som underlag infér den fortsatta planeringen och projekteringen. I rollen ingar
att vara ett stod for verksamheten i arbetet med att identifiera och beskriva viktiga fléden och samband

samt funktionskrav pa plan och rumsniva.

Nir det géller att realisera byggprojektet anlitas pa uppdrag av Regionfastigheter externa konsul-
ter/specialister utifran varje projekts forutsittningar och behov. De resurser som anlitas finns inte i
Regionfastigheters organisation utan finns antingen sidoordnat i regionen eller kops pa marknaden. Reg-
ionfastigheters roll ar att planera och samordna forekommande aktiviteter sa att forvintat resultat uppnas

inom ratt tid och till ratt kostnad.

3 Processens skeden

Byggnader har lang livslingd. Region Dalarnas dldsta byggnader ar mer an 100 ar. Med byggprocessen
avses de skeden under en byggnads livstid da nybyggnad, om- och tillbyggnad eller rivning sker av bygg-
naden. Dessa férhallandevis korta ingrepp i en byggnads forvaltningsprocess kallas byggprocessen. I reg-
ionens planering innebér byggprocessen de aktiviteter som genomfors for att anpassa lokalerna efter

verksamheternas behov och utveckling.

Regionfastigheter har dven en sammanhallande roll nér det giller aktivitetsplaneringen och kalkylun-
derlag for utrustning-/inredning, medicinteknik/IT och konstnarlig utsmyckning. Resurser for hante-

ring av dessa omraden finns inte i Regionfastigheter organisation utan finns sidoordnat i regionen.

[ processen har lagts in beslutstillfillen da ansvariga ges méjlighet att besluta om forindring. Dessa be-
slutstillfallen, som i processen illustreras med ett stoppljus, ar avsiktligt forlagda till processens tidiga

skeden da paverkansmojligheten ér storst.

Foljande skeden/delprocesser och strategiska beslutstillfillen definieras i byggprocessen:

/
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Bild 3

Schematisk beskrivning av processens skeden/delprocesser

3.1 Behovsanalys (utredningsskede |)

I det inledande skedet av byggprocessen sker beredning och utredning. Detta initieras av att ett lokalbe-
hov har uppstatt. For att definiera vilka lokaler som beh6vs gérs en verksamhetsbeskrivning och 6versikt
over de funktionskrav som finns for de nya lokalerna. Arbetet syftar till att kartligga saval kundens be-

hov som fastighetségarens krav pa fastigheten.

For att byggprocessen ska komma igang kravs att den verksamhetsansvarige hos hyresgasten formulerar
en promemoria kallad VBL (Verksamhetsbeskrivning for lokalférandring). Sannolikt blir denna en féljd
av de forandringar som sker inom verksamheten dar probleminventering och behovsanalys mynnar ut i
ett behov av att dven fordndra lokalerna. Verksamhetsansvarig kan fa stod med VBL-promemorian av

regionens funktionsplanerare. VBL ska ge svar pa ett antal styrande fragor som dr nédvandiga for bygg-

processens fortsatta skeden.

Skedet och beskrivningen ska resultera i att syftet med lokalférindringen formuleras och vilka mal som
ska styra forandringen. Den ansvarige for verksamheten beskriver omfattningen pa lokalférindringen
och dess nytta och arbetsmiljokonsekvens for verksamheten. Som underlag kan finnas mer eller mindre
omfattande behovsanalyser och problembeskrivningar som upprittats. Forst nér det ar uppenbart att en
lokalférandring kravs for att uppfylla behov och dstadkomma avsedd férandring, ska en VBL upprattas
som prioritetsunderlag och eventuell start av byggprocessen. Kvalitetskrav pa verksamhetsbeskrivningen

framgir av bilaga B.

Investeringar i lokaler har stor strategisk betydelse eftersom de ar lingsiktiga och paverkar organisation-
ens férmaga att tillhandahalla samhallsservice i olika former. De innebér ocksa att kapital binds, vilket
paverkar den ekonomiska handlingsfriheten under manga ar, ofta under lingre tid &n man kan forutse
behovet av lokaler. Diarmed ar det av stort intresse for regionen att konsekvenser av olika investeringsal-
ternativ blir allsidigt belysta och att besluten grundas pa bade breda och djupa beslutsunderlag. En nytto-

analys kan alltsa vara till stor hjalp som besluts- och diskussionsunderlag.

[ detta skede beskriver ocksa fastighetsforvaltaren férandringens konsekvens med hansyn tagen till fastig-
hetsutvecklingsplan och byggnadsstruktur. Denne uppskattar da, fortfarande med stor osakerhet, ocksa

investeringens storlek och hyreskostnader.

Byggprocessen | 2018-11-01
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Férslag till VBL ska redovisas i verksamhetens samverkansgrupp for medbestimmande. Baserat pa VBL
och dess underlag ska hyresgéstens f('jrvaltningschef kunna godkénna projektet och att det far drivas vi-

dare enligt nedan.

Den berérda verksamhetens forvaltningschef anvander ocksa denna VBL for att i samband med regionens
arliga budgetprocess begira finansiering till byggprojektet. Upprittade VBL under aret sam-manstills av
resp. forvaltningschef for begaran om investeringsmedel fér kommande planperiod. Forvaltningschefen
ansvarar for prioriteringen av objekten infor budgetberedningen. Fastighetsforvaltare kan vara behjalplig
och bidra vid denna budgetprocess med t.ex. sammanstallning av planerade projekt baserade pa under
aret godkanda VBL-beskrivningar. Forteckningen ska redovisa dels projekt i regionagda byggnader och

dels projekt som planeras i externfinansierade fastigheter.

VBL ska upprittas for alla lokalférandringar som kraver investeringsresurser och aven externt inhyrda
lokaler. For mindre projekt kan en férenklad form av beskrivning accepteras. Enbart reinvesteringar och
rent fastighetsunderhall som inte innebar nagra funktionsandringar eller ombyggnader kan genomforas
utan att uppratta och besluta om VBL. For dessa avgoranden kan fastighetsforvaltaren vara radgivare och

expert pa beslutsprocessen. Utan férvaltningschefens godkdnnande av VBL startar ingen lokalférandring!

Projektforteckningen visar ocksa andelen 16s utrustning och inredning i projekten och darmed behov av

finansiering av detta.

Aven konstnarlig utsmyckningen ska inkluderas. En-procentsregeln ska tillimpas fér projekt upptagna i
investeringsplan, d.v.s. med en projektkalkyl pd 100 basbelopp och hogre avsitts en procent av ett pro-
jekts investeringsbelopp for konst. Om en VBL helt eller delvis ska undantas fran en-procentsregeln pga.
projektets karaktar (t ex reservkraftaggregat eller andra projekt med i huvudsak tekniska atgarder) sa
kravs samrad med Regionfastigheters ansvariga forvaltare och regionens Konstarkiv pa férvaltningen for

Kultur- och bildning. De medel som avsitts ska nyttjas for konst i det aktuella projektet.

Nir férvaltningschefen godkédnt VBL med sin underskrift, investeringsradet gett sitt samtycke och full-

miktige beviljat investeringsmedel tar Regionfastigheter vid och programarbetet startar for projektet.

3.2 Program- och forslagsskedet (produktbestamning I1l)

Under programskedet férbereds programhandlingar for projektet, dar exempelvis grundlaggande beslut
fattas om projektets storlek, teknisk standard och funktionskrav i stort. Programhandlingarna &r en sam-
manfattning av férutsattningarna for projektet och utgér det samlade underlaget for fortsatt projekte-

ring.

Programarbetet ar byggherrens viktigaste redskap for att formulera krav och for att f6lja upp dessa ge-
nom byggprocessen. Lokalférandringar innebar ofta stora investeringar och paverkar verksamhet och
manniskor under lfing tid. Det ar darfor Viktigt att sa tidigt som méjligt i programarbetet formulera vilka

behov som lokalerna ska tillgodose och att dessa krav sedan genomsyrar hela processen.

Arbetet startar med att en projektorganisation tillsitts. Med st6d av lokal- och utrustningsplanerare upp-
rittas lokalprogram och rumsfunktionsprogram for lokalférandringen. Medbestimmande enligt MBA
verkstalls inom aktuell verksamhet. Fastighetsforvaltaren i samrad med fastighetsférvaltningens funktion
for byggherrestod avgér vem som ska vara byggprojektledare. Fastighetsforvaltaren informerar t.ex. i

samband med hyresgastrad 6vriga berérda hyresgaster samt driftorganisationen om projektplanerna.

/




Hyresvardens fastighetsférvaltare kan beskriva och forklara de ekonomiska konsekvenserna med anled-
ning av en planerad ny- eller ombyggnad. Hyresvardens byggprojektledare ar coach och leder byggpro—

cessens aktorer sa att processen genomfors i ratt ordning, med rétt funktion och kostnad inom utlovad

tid.

Projektledningen tillsammans med projektgruppen ansvarar for ritt innehadll och kvalitet i handlingar och
dokument inom byggprocessens olika skeden. Krav pa innehall i lokalprogram och rumsfunktionspro-
gram framgar av bilaga B, skede B. Dessa program ska visa de fysiska konsekvenserna av VBL-beskriv-
ningen och dessa utgor avgérande underlag for konsulternas insats och kalkyl av projektet. Har ska ocksa
utrustningsbehovet redovisas som underlag for projektkalkyl och senare upphandling. Har paborjas ocksa
arbetet med att ta fram ett forsta och preliminart konstprogram for det aktuella projektet. Lokalpro-
grammets omfattning godkanns av byggprojektledaren for fortsatt anvandning som underlag i byggpro-

cessen.

Utifran lokalprogram och rumsfunktionsprogram upprittas en forslags-/systemhandling. Byggprojektle-
daren beslutar om val av konsulter till sin hjalp. Handlingen ska illustrera i skisser och modeller hur pro-
jektets mal och programkrav kan forverkligas. Det dr i sammanhanget viktigt att d&ven géra en kravfor-
mulering fér sakerhet och robusthet. Kravformuleringen skrivs i dialog med foretridare for verksam-
heten och foretridare for fastighet och tekniska system. Har ska alternativ om méijligt visas for att ge be-

slutsfattaren mojlighet att valja omfattning (se bilaga B, skede B).

I detta skede utreds vilka tekniska system, material mm som utgér de optimala 16sningarna fér projektets
kravbild. Forslags-/systemhandlingarna ger en bild av den planerade byggnaden, dess konstruktiva ut-
formning och dess tekniska system, och ligger till grund for en kalkyl fr det kommande arbetet.

Byggprojektledaren samordnar verksamhetens, fastighetsigarens och 6vriga intressenters krav med vill-
kor och regler fran samhillets sida, till handlingar och beskrivningar som byggsektorns entreprendrer

kan hantera.

Projektkalkylen som utvecklas med 6kad precisering under processens gang, s.k. successiv kalkylering,
ska ocksd redovisa bedomd kostnad for nédvandig utrustning och inredning samt konstnarlig utsmyck-
ning. Utrustningen i lokalen finansieras inte via Regionfastigheters investeringsanslag utan via verksam-
hetens kapitalanslag och ska darfor budgeteras sarskilt. Finansieringen av den konstnarliga utsmyck-
ningen kopplas till bygginvesteringen, men redovisas och féljs upp separat via Kultur- och bildningsfor-
valtningen. Projektkostnaden, exkl. utrustning och konst, omvandlas av fastighetsférvaltaren till en hyra

som ska vara accepterad av hyresgisten fére upphandling av entreprenérer.

Férslagshandlingens innehall och redovisning godkéinns av férvaltningschef for saval verksamheten som
fastighetsférvaltningen en]igt g:’a’llande delegation. Stora projekt kraver aven Fastighetsnéimndens godkén-
nande. Férslagshandlingen anvands ocksa for remisshantering till kommunala myndigheter och andra till-

standsgivare.

Handlingen ar strategisk for beslut om fortsittning av projektet. Efter detta skede okar projektkostnaden

avsevart for vidare iindringar.

3.3 Projektering/produktion (produktframstéalining Ill)
Med utgangspunkt i forslags-/systemhandlingarna arbetas forfragningshandlingar fram, vilka ar de utf6-
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Byggprojektledaren viljer lémplig entreprenadform som pa basta satt garanterar kostnadseffektivitet

samt kvalitets- och miljokrav.

Baserat pa anbud redovisar byggprojektledaren underlag for beslut om byggstart. I detta skede tas sista
beslutet om projektets genomférande. Regionens delegationsordning anger vem som beslutar om igdng-

sattning av entreprenaden baserat pa underlag angivet i bilaga B, skede C.

Under byggskedet leder och samverkar byggprojektledaren med anlitade entreprendrer. Erforderliga
rapporter och kvalitetskontroller redovisas i enlighet med bilaga B, skede F. Under skedet sker den fy-
siska produktionen av byggnader och anléggningar. Stor vikt l'alggs vid provning av tekniska funktioner

innan s.k. slutbesiktning som avslutar byggproduktionsskedet.

Vid inflyttning, efter genomf6rd lokalférandring, har utrustningsplanerare tillsammans med hyresgasten
utrustat och moblerat lokalen efter framstallda krav och onskemal. P4 samma satt har ocksa behovet av

konstnérlig utsmyckning tillgodosetts enligt bilaga A och B.

3.4 Idrifttagning (IV)

3.4.1 Idrifttagning

For att 6verlamningen ska fungera val ar det viktigt att ha bade rutiner och processer for att effektivt
kunna fora 6ver ratt information till ritt person. Det maste finnas en tydlig ansvarsférdelning under hela
projektavslutsfasen och resurser avsatta hos samtliga aktorer for att engagera sig i den utstrackning som
ar nédvandig. Bland annat behover forvaltningsorganisationen forklara sitt behov av information samti-

digt som byggprojektorganisationen behover avsitta tid for att hantera garantifel med mera.

Infor driftstart har driftorganisationen fatt tillfille till erforderlig utbildning och tillgang till driftinstrukt-
ioner. Med drift menas atgarder vid tillsyn och yttre och inre skotsel samt felavhjélpande och forebyg-
gande underhall av byggnader och mark med ett férvantat intervall mindre an ett ar for att upprétthalla
avsedd funktion hos installationer och férvaltningsobjekt. For att kunna uppritthélla avsedd funktion och
god driftsekonomi ska regelbundna drift- och funktionskontroller ske.

Dokumentation som ska redovisas i samband med driftstart framgar av bilaga B, skede E.

Det ar viktigt att avslutsfasen fungerar for att lokalen ska bli en resurs och inte en belastning f6r de som

brukar eller driftar fastigheten.

Det ar ocksa Viktigt att tydliggéra vem som har ansvar for vad och att man genomgﬁende arbetar med

bade utvardering och erfarenhetsaterforing (se avsnitt 4).

3.4.2 Forvaltning

Efter genomfort projekt limnas lokalerna 6ver till hyresgast, och byggnaden 6vergar i férvaltning. Fas-
tighetsforvaltning innebér att 6ver tid omvandla lokalresurser till verksamhetsnytta. Fastighetsforvalta-
ren ar inférstadd med sin roll i 6vertagandet av forvaltningsansvar och annat. Efter genomférd byggpro-
cess 6vergar projektet i forvaltningsfasen med lokalansvaret hos Regionfastigheters fastighetsforvaltare
som regelbundet samrader med hyresgasterna vid bland annat arsvisa hyresgastrad, da bl.a. lokalfragor,

inre milj6 och fastighetsanknuten service diskuteras.

3.4.3 Overlamning till verksamhet/hyresgast

/




Infor verksamheten flyttar in i nya eller férandrade lokaler ska entreprenéren 6verlimna vid slutbesikt-
ning godk.‘a’nt projekt. Byggprojektledaren ansvarar och verifierar med hjilp av anlitade besiktningsmén

att projektets tekniska och kvalitetsméssiga krav uppfyllts.

Utrustningsplaneringen har resulterat i att 6nskad medicin- och sjukvardsteknisk utrustning och moble-
ring anskaffats samt att konstnérlig utsmyckning utforts. Hyresgasten samverkar med hyresvardens ut-

rustningsansvarige vid utrustningsleverans och méblering.

PATIENTKLART!

4 Uppfdljning och utvardering

4.1 Synliggdr forbattringsbehov

Under och efter avslutat byggprojekt ska projektledningen f6lja upp erfarenheter fran projektet. Senast
sex manader efter inflyttning genomf6r projektgruppen ett erfarenhetsméte for att flja upp funktion
och samla upp erforderliga behov av justeringar. Erfarenhetsaterforingen ar viktig saval for justeringar i
avslutat projekt som fér kommande projekt. Uppfoljning sker tillsammans med entreprendrer och fram-

forallt hyresgaster.

De flesta bedomare ar 6verens om att det finns stora vinster att hamta, for alla parter, om planering och
styrning av byggprojekten fungerar val. Kostnader for kvalitetsbrister och icke vardeskapande arbete ar
ofta omraden med forbéttringspotential. Hur “hittar” man da dessa férbattringsomraden? Nyckeln ar att
problem maste synliggoras och dokumenteras. Ett sitt att gora detta ar att mata, identifiera forbéttrings-
omraden, atgarda och folja upp. Métningarna blir pa sa satt basen i férbattringsarbetet, det gemensamma
larandet och erfarenhetsaterféringen. Det blir ett medel att metodiskt arbeta med att minska felkostna-
derna, effektivisera byggprocessen, 6ka produktiviteten och 6ka maluppfyllelsen. Pa sikt bidrar det till

att identifiera de basta arbetssitten och utveckla processen.
Bilagor

Bilaga A Processchema/skeden

Bilaga B Kvalitetskrav pa processen

Bilaga C Ordlista
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Bilaga A

Byggprocess med integrerad anskaffning av utrustning/ IT/ inredning och konst

BYGG UTRUSTNING/IT/ KONSTNARLIG
INREDNING UTSMYCKNING

Behov lyfts upp — VBL med tillh6rande

Behov av utrustning/IT/

Behov av konstnérlig

Beslut om férslagshandling

@;ﬂ ‘

for utrustning, IT och

inredning inkl. projektkalkyl
(2)

g projektkalkyl (1) upprittas. inredning? utsmyckning? Ar
:g enprocentregeln aktuell?
g Godkannande av VBL. Underlag till projektkalkyl (1) | Annan uppskattad ram?
g
2 Beslut om att projektet ska tas upp i = Underlag till projektkalkyl
@ Investeringsplan '5 (1)
Funktionsplanering i form av Planering av utrustnings-, IT- | Prel. konstprogram
- Lokalprogram, LP och inredning. upprattas inkl. nivabe-
- Rumsfunktionsprogram, RFP stamning.
o0 Utrustningsplanerare utses
= Upphandla konsulter Konstnarlig radgivare utses
i§ Inventering av befintlig
€ Forslagshandling inkl. projektkalkyl (2). utrustning/inredning. Inventering av befintlig
:.\20 Kalkylen inkluderar utrustning/konst konst.
g Beslut om program/férslag

Beslut om konstprogram/
skissforslag inkl.
projektkalkyl (2). Kalkylen
lases i detta lige!

Projektering/produktion

Proj ektering/ férfrigningsunderlag/ bygg—
handlingar

Upphandla entreprendr-(er)

Beslut om byggstart inkl. projektkalkyl
(3) :

\/ :I/ :}

Avtal/kontrakt
Produktion

Slutbesiktning/ godkéinnande

Upphandlingsunderlag och
successiv upphandling av

utrustning/IT/ inredning enl.

prograrn

Avtala/bestalla inkl.
projektkalkyl 3)

Produktion

Besiktningar/ godkénnande

Upphandlingsunderlag och
successiv upphandling av
fast och 10s konst enl.

PI’O gram

Avtala/bestalla inom ramen

for projektkalkyl (2)
Produktion

Besiktningar/ godkénnande

Driftséttning

Driftséittning och éverlémning

Overlémning av konst-

Uppféljning

Uppféljning av projekt- och effektmal
Projektkalkyl 4 (efterkalkyl)

Uppfoljning av projekt- och
effektmal
Projektkalkyl 4 (efterkalkyl)

>3 av dokumentation/drift- dokumentation/drift-
£ §| Overlimning till brukare/hyresgast instruktioner instruktioner
E c
EE
g 2 Projektuppfoljning bygg Uppféljning av utrustning/ Uppfoljning mot brukare
5 :g IT/inredning och andra intressenter
Forvaltningsskedet tar vid
PATIENTKLART! PATIENTKLART! PATIENTKLART!

Uppféljning av projekt- och
effektmal
Proj ektkalkyl 4 (efterkalkyl)
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Byggprocessen, ordlista med forklaringar och avgrins-
ningar

BRA;
Bruksarea (areabegrepp enligt Svensk Standard)

BTA;
Bruttoarea (arecabegrepp enligt Svensk Standard)

Byggherre;

Byggherre kallas enligt plan- och bygglagen (PBL) den som f6r egen rakning utfor eller later utféra bygg-
nads-, rivnings- eller markarbeten genom en byggentreprenor eller byggmastare. Byggherren skall se till
att arbetena utfors enligt bestimmelserna i PBL och enligt foreskrifter eller beslut som har meddelats
med stéd av PBL. Byggherren skall se till att kontroll och provning utfors i tillracklig omfattning.

Ekonomisk livslingd;
Den tidsperiod som det dr ckonomiskt férdelaktigt att anvinda en tillgang. Kan vara lika lang eller kor-
tare an den tekniska livslingden, men aldrig langre. Vid LCC-kalkylering anvands den eckonomiska livs-

léngden som kalkylperiod.

Entreprenad;
En entreprenad ar ett 5tagande att for en bestallare mot viss ersattning utféra ett visst arbete pa anvisad

plats.

Entreprenor;

En entreprenor ar en fysisk eller juridisk person som har atagit sig en entreprenad.

Funktionsanpassningar;
Mindre anpassningar/ ombyggnader av lokalerna baserat pa verksamhetens féréndring. Kan avse rnyndig—

hetsféreléggande eller annan standardhéjning. VBL upprittas beroende av investeringens storlek.

Tilldggshyresavtal upprattas med maximalt 10 ars hyrestid for dterbetalning av investeringsutgiften. f\tgéir—
der med kostnad < 100 basbelopp fortecknas inte i projektredovisningen till fullmaktiges budgetplane-
ring. Atgérden anlaggningsfors hos Regionfastigheter och dess investeringsandel ékar fastighetens bok-
forda varde. Finansiering sker via Regionfastigheters investeringsanslag f6r mindre ombyggnader. Priori-
tering av dessa projekt inom tilldelad anslagsram, sker av forvaltare i samrad med férvaltningschefer
och/eller dennes beslutsgrupp/ Samverkansgrupp. Forandring av relationshandlingar och ev. myndig-
hetstillstand hanteras av hyresvarden.

For enklare lokalanpassningar kan hyresgésten direktfinansiera detta ur egen driftbudget och darmed
slippa tilléggshyra. Detta satt att finansiera investeringar ur driftbudget far enligt regionens redovisnings—
sed tillimpas enbart for atgarder med projektkostnaden lagre an 10 basbelopp.

Garantitid;
Garantitiden ar den faststallda tid under vilken entreprencdren eller leverantoren har garantiansvar.


https://sv.wikipedia.org/wiki/Plan-_och_bygglagen
https://sv.wikipedia.org/wiki/Rivning
https://sv.wikipedia.org/wiki/Markarbete
https://sv.wikipedia.org/wiki/Entrepren%C3%B6r
https://sv.wikipedia.org/wiki/Byggm%C3%A4stare
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Investering;
En investering ar en ekonomisk satsning med syfte att erhalla framtida nyttor/avkastning. Tillimpning
av byggprocessen for investeringsprojekt giller for om- och tillbyggnad, nybyggnad, kop eller extern

forhyrning och syftar till att sakerstalla forvantad leverans och kvalitet.

Investeringsutgift;
Det samlade belopp som betalas for en tillgang. Bendmns ibland felaktigt investeringskostnad.

Komponentavskrivning;

Komponentavskrivning gar ut pa att stérre och betydande investeringar ska delas upp i delkomponenter
med varierande avskrivningstider beroende pa dess nyttjandetid. Anledning till komponentavskrivning ar
att komponenter har olika nyttjandetid och bér darfor bytas ut med olika tidsintervall.

Konsult;

En konsult ar en person som arbetar som radgivande specialist inom ett visst omrade, ofta inom t.ex.
teknik och ekonomi. Konsulter ar antingen egna foretagare eller anstillda av ett konsultforetag. De som
ar anstéllda pa foretaget kan antingen jobba i ett team med flera konsulter eller alternativt pa egen hand
komma ut och jobba hos kunden i likhet med en vanlig anstalld. Konsultféretag kan organisera uthyr-
ningen av tjansterna till féretag som saknar den aktuella kompetensen, t.ex. en byggkonsult som hjilper
en uppdragsgivare att projektera en byggnad i enlighet med bestallarens/uppdragsgivarens énskemal.
Motivering for ett foretag att ta in en konsult kan vara att fa in expertkunskap inom ett omrade dar man
behover det. Denna sortens konsult arbetar vanligen friare med egen utrustning och arbete atminstone
delvis i egna lokaler.

LOA;
Lokalarea (areabegrepp enligt Svensk Standard)

Nyttoanalys;

Ar en analysmetod for att berdkna samhallsnytta i samhallsprojekt. Utredarna forséker uppskatta férdelar
och kostnader genom att véga in alla aspekter som kan raknas som vinster eller férluster skapade av pro-
jektet. Aspekterna uttrycks i monetara termer, t.ex. i kronor. Detta innebar att man satter en prislapp

pa hur mycket en bra milj6 eller en god halsa kostar.

Nuvirde;
Vardet idag av ett belopp som intraffar vid en annan tidpunkt. Berdknas genom diskontering eller kapita-
lisering. En sddan beréikning tar héinsyn till att pengar idag ar varda mer an pengar imorgon.

PBL;
Plan- och bygglagen, (PBL) ar en lag i Sverige som reglerar planliggningen av mark, vatten och byg-
gande. Lagen innehéller foreskrifter om detaljplaner, bygglov, byggtillsyn, "svartbyggen" och de kom-

munala byggnadsnémndernas verksambhet.

Projektering;

Ar i byggprocessen en fortsittning pa programskedet dér gestaltningen fortsitter och som leder till utar-
betade forslagshandlingar. Man utformar och faststaller byggnadens konstruktions- och installationssystem
vilka tillsammans bildar systemhandlingar. Efter detta sa arbetar man med detaljutformning vilket i sin tur

leder till bygghandlingar.


https://sv.wikipedia.org/wiki/Sverige
https://sv.wikipedia.org/wiki/Detaljplan
https://sv.wikipedia.org/wiki/Bygglov
https://sv.wikipedia.org/w/index.php?title=Byggtillsyn&action=edit&redlink=1
https://sv.wikipedia.org/wiki/Svartbygge
https://sv.wikipedia.org/wiki/Byggnadsn%C3%A4mnd

Region Dalarna
Regionfastigheter 2018-11-01 Bilaga C

Process;
En process ar ett system av aktiviteter vilka anvinder resurser for att omvandla insatser till utfall enligt
ett aterkommande ménster for att uppfylla ett bestamt mal.

Projekt;

Enligt ISO 10006 ér definitionen av ett projekt “Unik process bestiende av ett antal samordnade och
styrda aktiviteter med start- och sluttidpunkt, initierad for att uppna ett mal som uppfyller specifika
krav, inklusive begransningar i tid, kostnad och resurser”.

Reinvestering;
Ersattning, reinvestering, for att byta ut befintliga resurser och bibehalla kapacitet (se underhall nedan).

Slutbesiktning;
En slutbesiktning ar en undersokning av att ett objekt 6verensstimmer med avsedda krav, genom obser-
vation och bedomning, vid behov kompletterad med matning eller provning.

Teknisk livslangd;

Den tidsperiod som en tillging fungerar rent tekniskt.

Underhall;

Kommuner och landsting ska fran och med januari 2014 tillimpa en komponentansats vid redovisning av
fastigheter som ar anldggningstillgingar. Med en komponentansats dras gransen mellan investering (det
som aktiveras i balansrikningen) och underhall (det som kostnadsférs direkt) pa ett annorlunda sitt an
tidigare. Fler insatser betraktas som investeringar och i renodlade former ar det bara I6pande underhall

och reparationer som kostnadsférs direkt.

Planerat underhdll (langre tidsintervall dr ett dr) genomfors periodvis av Regionfastigheter i samverkan med
hyresgasten och vice varden. /o\tgéirder finansieras av hyresvarden, Regionfastigheter, inom hyran utan

hyresreglering for hyresgéist.

Avhjalpande underhall avser dtgard som utfors for att aterstalla utrustning i driftdugligt skick efter ett fel
(bortfall av funktion) (ofta kallat reparation). Avhjilpande underhall ar oftast oplanerat (akutunderhdll)
men kan ocksa vara planerat (forebyggande underhéll, om felet &r av ej kritisk art). Behov av akutunderhall
anmals av hyresgist till driftoperator eller vaktmastare. Denne atgardar inom driftavtalet pa driftopera-
torens bekostnad. Forebyggande underhall ingar i normalfallet i driftoperatorens atagande.

VBL;
Verksamhetsbeskrivning for lokalféréindring utgor ett sammanfattande dokument over de férvéintningar
och mal som brukaren/ hyresgéisten formulerat for en lokalfé')réindring.

Projekt med kostnad storre dn 100 basbelopp, som godkénts av berérd forvaltningschef, fortecknas av hyres-
varden, Regionfastigheter arligen i en investeringsférteckning till regionens budgetberedning f6r anslags-
beslut i fullméktige. Detta beslut ar da ocksa uppdrag till Regionfastigheter att verkstalla investeringen
enligt byggprocessens olika skeden.

Atgéirden okar bokférda varden for aktuell fastighet. Hyresavtal revideras och nytecknas pa 6verenskom-
men tid (ca 10-15 &r).



