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Samarbete fran idé till verklighet

Valkommen till Locums guide f6r lokalprojekt initierade av hyresgasten! Har kan
du foélja alla skeden fran behovsanalys till utvardering. Vi hoppas att du tar dig tid
att satta dig in i hur vi tillsammans kan ta ett lokalprojekt fran idé till verklighet.
En val genomarbetad behovsanalys med tydliga effektmal ar en viktig fram-
gangsfaktor for ett lyckat slutresultat.

Hyresgastanpassningar ar lokalprojekt som ér initierade av vara hyresgaster. Det
kan behovas for att anpassa och utveckla en verksamhet da behoven forandras.
Locum genomfér ocksa fastighetsagarinitierade byggprojekt till exempel upprust-
ning av vardbyggnaders tekniska system, renovering av fonster, fasader och tak.

Locum har uppdraget att forvalta och utveckla vardfastigheter. Det innebéar
bland annat att skapa halsoframjande miljoer med god funktion samt
arkitektonisk och teknisk kvalitet for bade patienter och medarbetare. Darfor ar
det viktigt att Locum och hyresgasten arbetar tillsammans for att skapa framtidens
vardlokaler i varje lokalprojekt.



Din moéjlighet att paverka

Hog
A

i Forstudie Program Genomférande

Lokalprojekt &r en spannande projekt- o
form dar goda idéer och kunskaper
gallande lokalernas utformning kan bli
verklighet. Under lokalprojektets gdng
ar manga olika personer involverade

i att skapa och forverkliga en gemen-

sam malbild. Alla har ett ansvar foér
slutresultatet, var och en bidrar med

sin kompetens i projektets olika faser.
Ansvaret handlar om att de synpunkter
som var och en har ar genomtankta

och férankrade internt.

Oavsett om dnskat lokalbehov sa
smaningom resulterar i ett byggpro-

jekt eller inte sa ar mojligheten att .
paverka och férandra storst i borjan

av ett projekt. Sena andringar ar mer
kostsamma. For att kunna beskriva de e
behov och forutsattningar som finns
maste féljande fragor besvaras i det

- Kostnad

Mojlighet att paverka

Hur ser behovet av olika funktio-
ner ut?

Har verksamheten 6vervagt olika
alternativa l6sningar, sa kallade
atgardsval, for att kunna tillgodose
behoven pa alternativa satt?

Atgardsval:

1. Tank om

2. Optimera
3. Bygg om

4. Bygg nytt

Vilka effektmal finns for dnskad
lokalférandring?

Hur ska verksamheten fungera i
ombyggda lokaler?

tidiga skedet av varje lokalprojekt:

« Vad vill man uppna med férand-
ringen — vad ar nyttan?

Kritiska faktorer som kan paverka lo-
kalprojektets framgang bor diskuteras
och analyseras tidigt.



Dessa ar bland annat kvalitet, omfatt-
ning, tid, ekonomi och teknik samt
mer specifika faktorer sasom persona-
lens arbetsmiljo och tillgénglighet for
patienter och personal. Aven verksam-
hetens behov av till exempel volym-
kravande medicinteknisk utrustning,
sa kallad MT-utrusning, bor beaktas
redan i behovsanalysskedet.

MT-utrusningens specifikationer kan
utgora viktiga styrande forutsattningar
som avgor om till exempel en viss

takhojd ar tillracklig eller om bjalkla-
get klarar av den tyngd utrustningen
utgor.

Att dessa fragor besvarats ar en for-
utsattning for att projektet ska kunna
drivas framat. Det ar darfor viktigt att
svaren formuleras tidigt. Ju senare en
eventuell férandring gors i byggpro-
jektprocessen, desto mer kostar det
och inte minst paverkar det oftast
projektets tidplan negativt. (Se bild pa
kurva pa féregaende sida.)
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Olika roller i lokalprojekt

Kontinuitet och tid avsatt fér uppgif-
ten ar faktorer som ar avgérande for
ett lokalprojekts framgang. De som
foretrader den berdrda verksamheten
ska ha mandat att fatta beslut, fora
verksamhetens talan och att férankra
uppkomna fragestallningar och val-
mojligheter i den egna organisationen.
| projekt brukar det ofta innebéara att
nagon inom sjukhusets egen fastig-
hetsenhet foretrader verksamheten,
dar sadan enhet finns.

Locums projektavdelning har ansvaret
fér genomférande av lokalprojektet.

Det ar ocksad Locum som handlar upp
konsulter och entreprendrer. Det sker
enligt lagen om offentlig upphandling,
LOU. Locums férvaltare, projektledare,
vardlokalutvecklare och teknikspecia-
lister stodjer och hjalper hyresgasterna
i de lika skedena. Dessa yrkeskatago-
rier har tillsammans med sjukvarden
ocksa olika roller i ett lokalprojekt:

o Hyresgasten har rollen som Kund i
ett projekt och kan vara den som
initierar och definierar ett lokalbe-
hov med hjalp av Locum. Kunden
ar aven hyresavtalspart. Hyres-
gasten har ansvar for att férankra
projektet internt. Det ar forst efter
tilltradet som kunden juridiskt blir
hyresgast.

e Locums forvaltning har rollen som
Projektdgare vilket innebar att ta
emot ett uppdrag fran hyresgast
och initiera projektet.

Projektdgaren har ansvaret for
affdren med hyresgasten, vilket
innebar det dvergripande ansvaret
fér uppdraget fran start till dver-
ldmnande och avslut.

Locums projektledning har rollen
som Projektledare. Denna leder
lokalprojektet och ansvarar for
projektets leverans samt att
projektet planeras och genomfors
enligt projektdgarens intentioner
och att malen fér ekonomi, tid
och kvalitet uppfylls. Denna an-
svarar ocksa for att leda, styra och
félja upp projekterande konsulter
och byggentreprendren.

Upphandlade konsulter sdsom
arkitekter och projektérer hjal-
per till att beskriva lokalprojektet
avseende utformning av lokaler
och byggnad, teknik, konstruk-
tion, installationer och inredning
med mera.

Upphandlade Entreprentrer
genomfdr om- eller nybyggnaden
i genomférandeskedet.




Lokalprojektets olika skeden

For att lokalprocessen ska bli effektiv
och resultera i bra och val fungerande
lokaler, maste beslut fattas i ratt ord-
ning, i ratt tid och av ratt aktor.
Arbetet underlattas genom uppdelning
av byggprocessen i olika skeden sa
som de redovisas i den har broschyren.
Varje skede i byggprocessen innebar
att man okar preciseringen av hur
lokalerna ska se ut. Utformningen lases
allt mer ju langre projektet framskrider
och mojligheten att géra andringar
minskar.

| ett tidigt skede arbetar hyresgast,
férvaltning och vardlokalutvecklare
med flera inom Locum tillsammans
fram alternativa l6sningar och férordar
en av dessa. Locum ska ocksa tidigt
kunna ge en uppskattning om vilken
omfattning och tid som hyresgasten
forvantas lagga ned under hela projek-
tet i det fall som det tidiga lokalprojek-
tet gar vidare anda fram till genomfor-
ande. D4 tar Locum hjalp av konsulter,
sasom arkitekter, projektorer och olika
typer av specialister.

FORSTUDIE PROGRAM

BEHOVSANALYS

<

GENOMFORANDE OVERLAMNANDE

RREERS

Vid tre tillféllen under Locums bygg-
projektprocess fattas beslut om att
fortsatta projektet till ndsta fas eller att
avbryta det.

Det sker efter Behovsanalys, Forstudie
samt efter att Programskedet ar klart.
Vid dessa tillfallen skrivs avtal med
hyresgasten om projektets fortsattning.

Efter projektets genomférande samt
efter inflyttning i de nya lokalerna sa
utvarderas projektet utifran de mal
som vi definierat tidigt i projektet.
Uppnadde vi det vi ville? Ar lokalerna
ett stod for hur vi arbetar? Det gors
genom en lokalmatning.

Ett byggprojekt delas in i foljande
skeden:

1. Behovsanalys
. Forstudie

3. Program — program och
systemhandling

4. Genomférande - bygghandling
och produktion

5. Overldmnande

6. Utvardering — lokalmatning

De olika skedena kommer att beskrivas
pa ett dversiktligt satt i broschyren.

UTVARDERING









1. Behovsanalys

Vad ar behovsanalys?
Behovsanalys ar det forsta skedet i ett
hyresgastinitierat och eventuellt kom-
mande lokalprojekt. | behovsanalysen
utreds och formuleras hyresgastens
behov och effektmal.

Forutsattningar och krav fér énskad
lokalférandring utifran varduppdrag
behodver ocksa beskrivas.

Behovsanalysen ska svara pa vilka be-
hov som finns. Inga konkreta l6sningar
ska sdledes finnas med i detta skede.

Vem gor vad?

o Hyresgasten ansvarar for att ta
fram innehallet i behovsanalysen.

o Hyresgasten fyller i mallen for
behovsanalysen som svarar pa
varfor ett lokalprojekt behover
genomfdras.

o Locums forvaltare och vardlokal-
utvecklare finns tillgangliga som
stod.

Vad ar forvantat resultat?

o En behovsanalys ska beskriva var-
for en lokalforandring behovs och
pa vilket satt en tankt lokalférand-
ring skapar forutsattningar for ett

utvecklat patientomhéndertagan-
de med battre floden, arbetssatt
med mera.

Behovsanalysen ska beskrivas hur
det framtida behovet av olika
funktioner (inte detsamma som
rum) ser ut utifran verksamhetens
varduppdrag, vilka begransningar
och risker som finns for 6nskad
lokalférandring samt om det ar
nagon funktion som ar prioriterad.
Aven medicinteknisk utrustning
som kravs for att uppfylla behovet
ska beskrivas, sa att ratt lokal och
ytor kan identifieras. Behov av
vissa takhojder och av viss belast-
ning for verksamhetsutrusning
kan paverka detta.

Behovsanalysens mal utrycks i

effektmal. De ska vara

matbara och kan handla om:

«  Okat patientflode

o Forbattrad arbetsmiljo

o Minskad bullerniva

o Forbattrad patientsakerhet
minskat antal fallolyckor.

Behovsanalysens mal, behov, krav
och forutsattningar ska uppfyllas
och hallas levande i samtliga
skeden.

"



2. Forstudie

Vad ar forstudie?

Forstudien syftar till att ta fram minst
tva alternativa arkitektskisser som pa
olika satt 16ser behovsanalysens mal,
behov av funktioner, verksamhets-
utveckling, férutsattningar och krav.
Det ar viktigt att de olika I6sningarna
inte blir for detaljerade for att lattare
kunna bedéma principer, prioriteringar
och/eller uppfyllelse av verksamhetens
overgripande behov.

De olika alternativa lokallésningarna
kan kompletteras med ett sa kallat
"nollalternativ” som utgar fran be-
fintlig planlésning, men med minsta
mojliga ombyggnad eller upprustning
utifrdn myndighetskrav.
Forstudierapporten ska redovisa for-
och nackdelar med de olika alternati-
ven pa lang och kort sikt.
Genomfoérbarhet avseende ekonomi,
teknik, tid, myndighetskrav, risker,
arbetsmiljo ska ocksa beskrivas for de
olika alternativen.

Vem gor vad?

o Hyresgasten deltar i forstudiearbetet
och ansvarar for att kontinuerligt
férankra arbetet internt.

Locums projektledare leder arbetet
for att ta fram en forstudie tillsam-
mans med hyresgasten samt handlar
upp arkitekter och eventuella andra
konsulter.

Locums vardlokalutvecklare stottar
i att ta fram olika l6sningar utifran
behov och varduppdrag.

Arkitekter och andra konsulter
hjalper till att illustrera de olika
forslagen i olika skisser och
eventuella férslag pa planlésningar.

Vad ar forvantat resultat?
Forstudierapporten ska utifran
behovet beskriva de alternativa
|6sningarna, utreda genomférbar-
heten samt férespraka en 16sning.

Forstudien ska resultera i en
oversiktlig lokallésning och en
ekonomisk ram, som ger en
indikation for att kunna ga
vidare i nasta skede.

Styrgruppen tar beslut om fortsatt-
ning av lokalprojektet till nasta
skede — Program.



Installation av medicinteknisk utrustning (MT/IKT)

Ansvaret for installation och anskaffning av medicinsk teknik och informations-
och kommunikationsteknik ligger vanligtvis pa hyresgasten. Ansvaret specificeras
i gransdragningslistan fér utrustning och inventarier som tas fram i programskedet.
Anskaffningen och installationen av dessa inventarier blir ofta ett sidoprojekt
som hyresgasten bestaller av Locum eller annan entreprenér. Oavsett utférare ar
samordningen mellan sidoprojekt och huvudprojekt mycket viktigt for att sakerstélla
att leveransen av hela projektet sker i tid och for att huvudprojektet ar ansvarig
fér entreprenadytan.
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3. Program

Vad ar program?

Programskedet syftar till att ta fram ett
beslutsunderlag fér genomférande av
lokalprojektet. Programskedet ska
resultera i en programhandling och
systemhandling. Forstudieskedets valda
planldsning utvecklas i en arkitektrit-
ning tillsammans med en projektkalkyl
(efter systemhandlingen) och tidplan
for projektet. Programhandlingen ska
beskriva hur mal for verksamhetsut-
veckling sdsom funktion, ekonomi, ge-
nomforande samt fléden av patienter,
personal och gods uppfylls. Ny infor-
mation om nya behov betyder oftast
forédndringar i kostnader och leverans.

Vem gor vad?

o Locums projektledare har huvud-
ansvaret for att ta fram program-
handlingar och systemhandlingar
tillsammans med upphandlade
arkitekter, teknikkonsulter och
projektledare konst.

« Hyresgasten intar en aktiv roll
vilket stéller krav pa engagemang,
kontinuitet och mandat och saker-
staller intern kommunikation om
lokalutformningen.

Hyresgast tillsammans med
Locums vardlokalutvecklare upp-
rattar underlag sasom lokallista
samt rumsfunktionsprogram.

Vad ar forvantat resultat?

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

Gransdragningslistan redogor for
kostnadsfordelning for inredning
och utrustning mellan Locum och
hyresgast.

Programhandlingen ska visa pa hur
man bland annat uppfyller myn-
dighetskrav sasom arbetsmiljo.

Systemhandlingen ska innehalla de
tekniska systemens huvudsakliga
upplégg och redovisa byggnatio-
nens uppbyggnad med stomsys-
tem och systemlosningar for el,
tele, varme, vatten och avlopp
med mera.

Ett preliminart Hyres- och Projekt-
avtal tecknas mellan hyresgast och
Locum.

Styrgruppen tar beslut om fortsatt-
ning av lokalprojektet till nasta
skede — Genomforande. 15



4. Genomforande - bygghandlingsprojektering

Vad ar bygghandlings-
projektering?

Den forsta delen i genomférandeskedet
innebar att lokalprojektet bygghand-
lingsprojekteras och att lokalernas
utformning beskrivs i detalj utifran pro-
gram- och systemhandlingens malsatt-
ningar och krav.

Behovsanalysens mal, behov, krav och
forutsattningar ska uppfyllas och ge-
nomsyra arbetet dven i detta skede.
Kostnadsdrivande, nya behov ska undvi-
kas i detta sena skede eftersom de kan
vara mycket dyra att genomféra och
drabbar hyresgasten.

Vem gor vad?

« Locums projektledare leder arbetet
med att fortsatta projekteringen till
ett forfragningsunderlag/bygghandling
baserad pa systemhandlingsskedets
valda l6sning.

« Locums projektledning ansvarar for
att forfragningsunderlag upprattas
for upphandling av entreprenér for
genomférande av projektet.

« Hyresgasten deltar i detaljprojek-
teringsarbetet.

16

Vad ar forvantat resultat?

Hyresgasten ansvarar for att ny
utrustning bestalls, sdsom exem-
pelvis 16s utrustning. Kostnader for
inredning och utrustning ingar inte
i projektkostnaden utan betalas

av hyresgasten. Detta regleras i
gransdragningslistan for inredning
och utrustning som togs fram i
programskedet.

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









Genomforande - produktion

Vad ar produktion?

Produktion &r den andra delen i genom-
forandet av ett projekt och innebar
nybyggnad eller ombyggnad av berérda
lokaler. Det som avtalats, projekterats
och beskrivits i bygghandlingarna
genomfors.

Vem gor vad?

« Locums projektledare bokar in ett
startmote for projektet tillsammans
med hyresgast, konsulter och entre-
prendrer och darefter méten mellan
Locum och hyresgast efter behov i
projektet.

« Locums projektledare samt upp-
handlad entreprenér beskriver
upplagg fér om- eller nybyggnaden
samt berdknad stérning for hyres-
gast under genomférandet.

o Locums projektledare har tillsam-
mans med vald entreprendr upp-
draget att uppratthalla en god
arbetsmiljo i entreprenadomradet.

« Vid ombyggnationer och nar
hyresgast kommer att sitta kvar i
angransande lokaler ar det vik-
tigt att hyresgasten aktivt deltar i
planeringen av den gemensamma
arbetsmiljon.

Vad ar forvantat resultat?

Att det som avtalats, projekterats och
beskrivits i bygghandlingarna genom-
fors. Ett Onskvart resultat ar en val
genomférd byggnation med sa fa stor-
ningar som mojligt fér verksamheten.
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5. Overlamnande

Vad ar éverlamnande?
Overldmnandeskedet innebér i forsta
hand att genomférandet av om- eller
nybyggnaden ar klar och att hyresgas-
ten formellt kan tilltrada lokalerna.
Tilltrade innebar att hyresavtalet boérjar
gélla som reglering mellan hyresvard
och hyresgast.

Vem gor vad?

« Locums projektledare kallar kund
till drift- och skotselutbildning av
utrustning som kund ansvarar for,
men som ar installerad av Locum.

« Innan hyresgast flyttar in i de nya
lokalerna genomfoér Locum och
hyresgasten en Inflyttningssyn
tillsammans for att konstatera
att byggnationen ar, eller till allra
storsta delen, genomford.

« Efter tilltradet kan hyresgasten
paborja sin kliniska driftsattning.

« Ekonomisk avstamning genomfors
mellan Locum och hyresgéasten och
det prelimindra hyresavtalet kor-
rigeras efter avstamningen.

20

Vad ar forvantat resultat?

« | och med tilltradet tar kunden
over ansvaret for lokalen enligt vill-
koren i hyresavtalet varpa kunden
ocksa juridiskt blir hyresgast.

o Ettslutreglerat hyresavtal har tagits
fram mellan Locum och hyresgast
som bagge har skrivit pa.









6. Utvardering

Vad ar utvardering?

Det ar utvardering och erfarenhets-
aterforing av hur val projektets effekt-
mal och behov av funktioner uppfyllts i
syfte att forbattra och utveckla Locums
leverans.

Utvarderingen/lokalmétning ska ge-
nomforas efter att hyresgasten formellt
har flyttat in i de nya lokalerna.

Vem gor vad?

o Locum ansvarar for att genomfora
matningar for sin egen leverans
och organisationsutveckling.
Vardlokalutvecklaren leder lokal-
matningen och sammanstaller
resultatet.

o Sex till tolv manader efter inflytt-
ning kallar Locum hyresgasten till
Lokalmatning. Lokalmatningen
bestar av bade intervju och funk-
tionsgenomgang med platsbsok
i lokalen / avdelningen. Vid lo-
kalméatningen utvarderas aven
hur effektmalen i Behovsanalysen

uppfyllts

Vad ar forvantat resultat?

Ett samlat dokument som redogér for
den erfarenhetsaterféring som olika
deltagare gjort under projektets gang
och i de nybyggda lokalerna.
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locum.se

Vi foérvaltar, 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.

Nyfiken pa att folja vart arbete pa sjukhusen och fa en inblick i vart
dagliga arbete? Folj oss garna pa LinkedIn, Facebook och Instagram.
Eller varfor inte ta del av vara filmer? Lank via locum.se.

Locum AB, Ostgétagatan 12, Box 17201, 104 62 Stockholm
Vaxel 08-123 170 00, Kundtjanst 08-123 172 00, E-post kundtjanst.locum@regionstockholm.se
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