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Samarbete fran idé till verklighet

Vilkommen till Locums guide f6r lokalprojekt initierade av
hyresgasten! Har kan du {6lja alla skeden fran behovsanalys till
utvardering. Vi hoppas att du tar dig tid att sitta dig in 1 hur vi
tillsammans kan ta ett lokalprojekt fran idé till verklighet. En
gemensam malbild, ansvarstagande for slutresultatet och ett
gediget arbete 1 de tidiga skedena ar viktiga framgangsfaktorer!

Hyresgastanpassningar ar lokalprojekt som ar initierade av vara
hyresgister, for att exempelvis genom en ombyggnad foriandra
och utveckla en verksamhet. Locum genomfor ocksd andra
byggprojekt till exempel upprustning av vardbyggnaders tekniska
system, fonster, fasader med mera, sa kallade fastighetsiagarinves-
tering, samt strategiska uppdrag som kommer direkt fran Region
Stockholm.

Locum har till uppgift att forvalta och langsiktigt utveckla vard-
fastigheter. Det innebér att skapa hélsoframjande miljoer med
god funktion, arkitektonisk samt teknisk kvalitet f6r bade patienter
och medarbetare inom Region Stockholm. Darfér ar det

viktigt att Locum och hyresgiasten tillsammans arbetar {or att
skapa langsiktiga losningar for framtiden 1 varje lokalprojekt!



Din moéjlighet att paverka

& Forstudie Program _Genomférande/Byggande

- Kostnad

Majlighet att paverka

» Tid

Lag

Lokalprojekt ar en spannande projektform
dar goda idéer och kunskaper gallande
lokalernas utformning kan bli verklighet.
Under lokalprojektets gang ar manga
olika personer involverade i att skapa och
forverkliga en gemensam malbild. Alla
har ett ansvar for slutresultatet, var och
en bidrar med sin kompetens i projektets
olika faser. Ansvaret handlar om att de
synpunkter som var och en har ar genom-
tankta och forankrade internt.

Oavsett om 6nskat lokalbehov sd smaningom
resulterar 1 ett byggprojekt eller inte sa

ar mojligheten att paverka och férandra
storst 1 borjan av ett projekt. Sena
andringar ar mer kostsamma. For att
kunna beskriva de behov och forutsatt-
ningar som finns maste féljande fragor
besvaras 1 det tidiga skedet av varje
lokalprojekt:

¢ Hur kommer verksamheten att kunna
utvecklas om en eventuell lokalfor-
andring genom{ors?

e Hur ser behovet av olika funktioner ut?

*  Hur ska verksamheten fungera 1
ombygegda lokaler?

*  Hur ser det framtida varduppdraget
ut for berord/berérda verksamheter?

*  Vilka 6vergripande effektmal finns for
onskad lokalforandring?

Kritiska faktorer som kan paverka lokal-
projektets framgang bor diskuteras och
analyseras tidigt. Dessa ar bland annat
kvalitet, tid, ekonomi och teknik samt
mer specifika faktorer sdsom personalens
arbetsmiljo och tillganglighet for patienter
och personal.

Ju tidigare dessa fragor besvaras, desto
lattare ar det att spara pengar 1 lokal-
projektet och samtidigt uppna de mal som
satts upp. Ju senare en eventuell f6randring
gors, desto mer kostar de och inte minst
paverkar de projektets tidplan.



Olika roller i lokalprojekt

Kontinuitet och tid avsatt for uppgiften
ar faktorer som ar avgorande for ett
lokalprojekts framgang.

De som foretrader den berérda verksam-
heten ska ha mandat att fatta beslut, fora
verksamhetens talan och att forankra
uppkomna fragestillningar och
valmojligheter 1 den egna organisationen.
I storre projekt sa kan det innebira att
nagon inom sjukhusets egen fastighets-
enhet foretrader verksamheten.

Locums projektledning har ansvaret for
genomforande av lokalprojektet. Det ar
ocksd Locum som handlar upp konsulter
och entreprenorer. Det sker enligt lagen
om offentlig upphandling, LOU.
Locums forvaltare, projektledare, vard-
lokalutvecklare och teknikspecialister
hjéalper hyresgaster i de olika skedena.
Dessa yrkeskategorier har tillsammans
med sjukvarden ocksa olika roller 1 ett
lokalprojekt:

*  Hyresgésten har rollen som Kund i
ett projekt och kan vara den som
initierar och definierar ett lokal-
behov med hjalp av Locum. Kunden
ar dven hyresavtalspart. Hyresgisten
har ansvar for att forankra projektet
internt. Det ar forst efter tilltradet
som kunden juridiskt blir hyresgist.

*  Locums forvaltning har rollen som
Projektigare vilket innebir att ta
emot ett uppdrag fran hyresgist
och initiera projektet. Projektagaren
har det 6vergripande ansvaret for
uppdraget fran start till éverlam-
nande och avslut samt ar ordférande

1 styrgruppen.

Locums projektledning har rollen
som Projektledare. Denne leder
lokalprojektet och ansvarar for
projektets leverans samt att
projektet planeras och genomfors
enligt projektagarens intentioner
och att malen for ekonomi, tid och
kvalitet uppfylls. Denna ansvarar
ocksa for att leda, styra och folja
upp byggentreprenéren.

Upphandlade konsulter sasom
arkitekter och projektorer hjalper till
att beskriva lokalprojektet avseende
utformning av lokaler och byggnad,
teknik, konstruktion, installationer
och inredning med mera.

Upphandlade Entreprenorer
genomf6r om- eller nybyggnaden.
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Lokalprojektets olika skeden

For att lokalprocessen skall bli effektiv och
resultera 1 bra och val fungerande lokaler,
maste beslut fattas 1 ratt ordning, 1 ritt tid
och av ratt aktor.

Arbetet underlattas genom uppdelning

av byggprocessen i olika skeden sd som

de redovisas 1 den hir broschyren. Varje
skede 1 byggprocessen innebar att man
okar preciseringen av hur lokalerna ska se
ut. Utformningen lases allt mer ju langre
projektet framskrider och mojligheten att
gora andringar minskar.

I ett tidigt skede arbetar hyresgist,
forvaltning och vardlokalutvecklare med
flera inom Locum tillsammans fram
alternativa losningar och foérordar en av
dessa. Locum ska ocksa tidigt kunna ge en
uppskattning om vilken omfattning

och tid som hyresgésten forvantas lagga
ned under hela projektet i det fall som det
tidiga lokalprojektet gar vidare anda fram
till genomforande. Da tar Locum hjilp av
konsulter, sasom arkitekter, projektorer,
och olika typer av specialister.

BEHOVSANALYS FORSTUDIE PROGRAM

GENOMFORANDE OVERLAMNANDE

Vid tre tillfallen under Locums bygg-
projektprocess fattas beslut om att fortsitta
projektet till nasta fas eller att avbryta det.
Det sker efter Behovsanalys, Forstudie
samt efter att Programskedet ar klart. Vid
dessa tillfillen skrivs avtal med hyresgasten
om projektets fortsittning.

Efter projektets genomforande samt efter
inflyttning 1 de nya lokalerna sa utvarderas
projektet utifran de mal som vi definierat
tidigt 1 projektet. Uppnadde vi det vi ville?
Ar lokalerna ett stod for hur vi arbetar?

Ett byggprojekt delas in 1 foljande skeden:

Behovsanalys

Forstudie

Program

Genomforande — bygghandlings-
projektering respektive produktion
Overlamnande

6. Utvardering
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De olika skedena kommer att beskrivas pa
ett oversiktligt satt 1 broschyren.

UTVARDERING









1. Behovsanalys

Vad ar behovsanalys?
Behovsanalys ar det forsta skedet 1 ett
hyresgistinitierat och eventuellt kommande
lokalprojekt. I behovsanalysen utreds och
formuleras hyresgistens behov och mal.
Forutsittningar och krav for 6nskad lokal-
forandring utifran varduppdrag behover
ocksa beskrivas.

Vem gor vad?
*  Hyresgisten ansvarar for att ta fram
innehallet 1 behovsanalysen.

*  Hyresgisten fyller i mallen for
behovsanalysen som svarar pa varfor
ett lokalprojekt behover genomforas.

e Locums forvaltare och vardlokalut-
vecklare finns tillgangliga som stod.

Vad ar forvantat resultat?

*  En behovsanalys ska beskriva varfor
en lokalférandring behovs och pa
vilket sitt en tankt lokalférandring
skapar forutsittningar for ett utvecklat
patientomhéndertagande med battre
floden, arbetssiatt med mera.

e Behovsanalysen ska ocksa beskriva
hur det framtida behovet av olika
funktioner (inte detsamma som rum)
ser ut utifran verksamhetens vardupp-
drag, vilka begrinsningar och risker
som finns for 6nskad lokalforandring
samt om det 4r nagon funktion som
ar prioriterad.

*  Behovsanalysens mal, behov, krav och

forutsattningar ska uppfyllas och hallas
levande 1 samtliga skeden.

Projektbedémning

Som svar pa kundens behovsanalys gor Locum en Projektbedémning. Syftet
ar att ge kunden en forsta grov uppskattning och bedémning med avseende
pa tid, ekonomi, funktion och risk baserad pa behovsanalysrapporten for att
hyresgésten ska kunna ta beslut om att ga vidare eller ¢j 1 processen. Beroende
pa projektets storlek varierar informationsmingden, men av bedémningen ska
framga uppskattad tidsatgang, ekonomisk bedémning och identifierade risker.
De senare kan gilla ekonomi, resurser, tid, teknik, myndighetskrav med mera.



2. Forstudie

Vad ar forstudie?

Forstudien syftar till att ta fram minst tva
alternativa arkitektskisser som pa olika satt
loser behovsanalysens mal, behov av
funktioner, verksamhetsutveckling, forut-
sattningar och krav. Det ar viktigt att de
olika losningarna inte blir for detaljerade
for att lattare kunna bedoma principer,
prioriteringar och/eller uppfyllelse av
verksamhetens 6vergripande behov.

De olika alternativa lokallosningarna kan
kompletteras med ett sa kallat
“nollalternativ”’ som utgar fran befintlig
planlésning, men med minsta mojliga
ombyggnad eller upprustning utifran
myndighetskrav.

Forstudierapporten ska redovisa for- och
nackdelar med de olika alternativen pa
lang och kort sikt.

Genomforbarhet avseende ekonomi,
teknik, tid, myndighetskrav, risker,
arbetsmiljo ska ocksa beskrivas for de
olika alternativen.

Vem gor vad?

*  Hyresgisten deltar 1 forstudiearbetet
och ansvarar for att kontinuerligt
forankra arbetet internt.
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Locums projektledare leder arbetet for
att ta fram en forstudie tillsammans
med hyresgasten samt handlar upp
arkitekter och eventuella andra kon-
sulter.

Locums vardlokalutvecklare stottar
1 att ta fram olika 1osningar utifran
behov och varduppdrag

Arkitekter och andra konsulter hjalper
till att illustrera de olika forslagen i
olika planlgsningar.

Vad ar forvantat resultat?
Forstudierapporten ska utifran
behovet beskriva de alternativa
losningarna, utreda genomforbarheten
samt forespraka en losning.

Forstudien ska resultera 1 en over-
siktlig lokall6sning och en ekonomisk
ram, som ger en indikation for att
kunna ga vidare i nésta skede.

Styrgruppen tar beslut om fortsittning
av lokalprojektet till nasta skede —
Program.



3. Program

Vad ar program?

Programskedet syftar till att ta fram ett
beslutsunderlag f6r genomforande av
lokalprojektet. Programskedet ska
resultera 1 en programhandling och sys-
temhandling. Forstudieskedets valda plan-
losning utvecklas 1 en arkitektritning tillsam-
mans med en projektkalkyl och tidplan f6r
projektet. Programhandlingen ska beskriva
hur mal for verksamhetsutveckling sasom
funktion, ekonomi, genomférande samt
floden av patienter, personal och gods
uppfylls. Ny information om nya behov
betyder oftast férandringar 1 kostnader

och leverans.

Vem gor vad?

*  Locums projektledare har huvudansvaret
for att ta fram programhandlingar och
systemhandlingar tillsammans med
upphandlade arkitekter, teknik-
konsulter och projektledare konst.

*  Hyresgasten intar en aktiv roll vilket
staller krav pa engagemang, kontinuitet
och mandat och sikerstiller intern
kommunikation om lokalutform-
ningen.

e Hyresgist tillsammans med Locums
vardlokalutvecklare upprittar underlag
sasom lokallista samt rumsfunktions-
program.

Vad ar forvantat resultat?

e Programhandlingen innefattar
arkitektritning, lokallista, rums-
funktionsprogram (RFP) samt en
gransdragningslista.

*  Grinsdragningslistan redogor for
kostnadsfordelning for inredning
och utrustning mellan Locum och
hyresgist.

e Programhandlingen ska visa pa hur
man bland annat uppfyller myndig-
hetskrav sasom arbetsmiljo.

*  Systemhandlingen ska innehalla de
tekniska systemens huvudsakliga
uppligg och redovisa byggnationens
uppbyggnad med stomsystem och
systemlosningar for el, tele, varme,
vatten och avlopp med mera.

e Ett preliminirt Hyres- och Projekt-
avtal tecknas mellan hyresgist och
Locum.

e Styrgruppen tar beslut om fortsittning

av lokalprojektet till nasta skede —
Genomforande.
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4. Genomforande - bygghandlingsprojektering

Vad ar bygghandlings-
projektering?

Den forsta delen i genomforandeskedet
innebar att lokalprojektet bygghandlings-
projekteras och att lokalernas utformning
beskrivs 1 detalj utifran program- och
systemhandlingens malsattningar och
krav.

Behovsanalysens mél, behov, krav och
forutsattningar ska uppfyllas och genom-
syra arbetet dven 1 detta skede.
Kostnadsdrivande, nya behov ska undvikas
1 detta sena skede eftersom de kan vara
mycket dyra att genomféra och drabbar
hyresgésten.

Vem gor vad?

*  Locums projektledare leder arbetet
med att bygghandlingsprojektera
systemhandlingsskedets valda
16sning till bygghandlingar.

*  Locums projektledning ansvarar for
att forfragningsunderlag upprittas
f6r upphandling av entreprenér f6r
genomforande av projektet.

*  Hyresgiasten deltar i detaljprojek-
teringsarbetet.
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Vad ar forvantat resultat?

e Hyresgisten ansvarar for att ny
utrustning bestélls, sasom exempelvis
16s utrustning. Kostnader for inredning
och utrustning ingar inte i projekt-
kostnaden utan betalas av hyresgisten.
Detta regleras i gransdragningslistan
for inredning och utrustning som togs
fram 1 programskedet.

*  Locum skapar forfragningsunderlag
for att handla upp entreprenaden.
Forfragningsunderlaget blir bygg-
handling. Det ar bygghandlingen
man bygger efter. Upphandlingen
tar minst tva manader beroende pa
projektets omfattning.









Genomforande - produktion

Vad ar produktion?

Produktion 4r den andra delen i genom- * Locums projekdedare har tillsammans
forandet av ett projekt och innebér nybyggnad med vald entreprendr uppdraget att
eller ombyggnad av berérda lokaler. Det uppritthalla en god arbetsmiljo 1
som avtalats, projekterats och beskrivits i entreprenadomradet.

bygghandlingarna genomfors. . .
*  Vid ombyggnationer och nar hyresgist

kommer att sitta kvar 1 angriansande
lokaler ar det viktigt att hyresgisten
aktivt deltar 1 planeringen av den
gemensamma arbetsmiljon.

Vem gor vad?

*  Locums projektledare bokar in ett
startmote for projektet tillsammans
med hyresgist, konsulter och entre-
prenoérer och darefter regelbundna

. 3 Vad ar forvantat resultat?
moten mellan Locum och hyresgist.

Att det som avtalats, projekterats och

«  Locums projektledare samt upphand- beskrivits 1 bygghandlingarna genomfors.

lad entreprendr beskriver uppligg

for om- eller nybyggnaden samt
beriknad storning for hyresgist under
genomforandet.

Ett 6nskvirt resultat ar en vil genomford
byggnation med sa fa storningar som
mojligt for verksamheten.

Installation av medicinteknisk utrustning (MT/IKT)

Ansvaret for installation och anskaffhing av medicinsk teknik och informations- och
kommunikationsteknik ligger vanligtvis pa hyresgésten. Ansvaret specificeras

1 gransdragningslistan for utrustning och inventarier som tas fram i program-
skedet. Anskaffningen och installationen av dessa inventarier blir ofta ett
sidoprojekt som hyresgasten bestéller av Locum eller annan entreprenor.
Oavsett utforare ar samordningen mellan sidoprojekt och huvudprojekt mycket
viktigt for att sakerstélla att leveransen av hela projektet sker 1 tid och for att
huvudprojektet ar ansvarig fér entreprenadytan.
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5. Overlamnande

Vad ar overlamnande?
Overlamnandeskedet innebir i forsta

hand att genomférandet av om- eller
nybyggnaden ar klar och att hyresgasten
formellt kan tilltrada lokalerna. Tilltrade
innebar att hyresavtalet borjar gilla som
reglering mellan hyresvard och hyresgist.

Vem gor vad?

Locums projektledare kallar kund
till drift- och skotselutbildning av ut-
rustning som kund ansvarar for, men
som ir installerad av Locum.

Innan hyresgast flyttar in 1 de nya
lokalerna genomf6r Locum och
hyresgésten en Inflyttningssyn
tillsammans for att konstatera att
byggnationen ir, eller till allra storsta
delen, genomford.

Efter tilltradet kan hyresgasten
pabérja sin kliniska driftsittning.

Ekonomisk avstimning genomfors
mellan Locum och hyresgisten och
det preliminira hyresavtalet korrigeras
efter avstaimningen.

Vad ar forvantat resultat?

I och med tilltradet tar kunden over
ansvaret for lokalen enligt villkoren
1 hyresavtalet varpa kunden ocksa
juridiskt blir hyresgést.

Ett slutreglerat hyresavtal har tagits
fram mellan Locum och hyresgist
som bagge har skrivit pa.









6. Utvardering

Vad &r utvérdering? Vad ar férvintat resultat?

Det ar utvardering och erfarenhets- e Ett samlat dokument som redogor for
aterforing av hur val projektets mal och den erfarenhetsaterforing som olika
behov av funktioner uppfyllts 1 syfte att deltagare gjort under projektets ging
forbattra och utveckla Locums leverans. samt i de nybyggda lokalerna.

Utvirderingen ska genomforas efter att
hyresgisten formellt har flyttat in 1 de
nya lokalerna.

Vem gor vad?

*  Locum ansvarar {6r att genomfora
matningar {or sin egen leverans och
organisationsutveckling.

e Tre till sex manader efter inflyttning
kallar Locum hyresgisten till Lokal-
mitning, Lokalmatningen kan bestd av
bade intervju och funktionsgenomgang:
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Vi forvaltar, bygger och utvecklar tva miljoner kvadratmeter vardfastigheter
at var agare Region Stockholm. Genom engagemang, innovation och samverkan
erbjuder vi sjukvarden och invanarna i lanet attraktiva och hallbara vardmiljoer.
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