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Fastighetsinvesteringsprocessen

Overgripande — Beskrivning

Fastighetsinvesteringsprocessen ar ett 6vergripande ramverk som faststaller hur

fastighetsinvesteringar ska hanteras inom Varbergs kommun. Processen faststills av

Datum

2018-02-27

Version
2.1

kommunstyrelsen, ags och forvaltas av kommunstyrelsens forvaltning och har
utvecklats med stod av region Hallands projektstyrningsmodell.

Processen sakerstiller att fastighetsinvesteringar hanteras utifran ett
helhetsperspektiv for kommunen och beskriver vad som skall inga i investeringens
olika faser. Det 6vergripande syftet med beskrivningarna i investeringsprocessen ar
att skapa tydliga besluts - och forankringspunkter i projektets olika faser for att
siakerstilla en 6kad kvalité i projektgenomforandet och skapa goda forutsattningar
for ett bra 6verlamnande.

Uppdatering av fastighetsinvesteringsprocessen sker en gang om aret, forslagsvis i
Q1, och da i samrad med eventuella revideringar av andra processer. For 6vriga
investeringar géller investeringsprocess beslutad 2013. Inom hamn- och
gatuforvaltningen péagar ett arbete med att ta fram en projekthandbok for
beskrivning av forvaltningens arbetssatt avseende investerings- och

exploatering

sprojekt.
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Investeringsprocessen ar indelad i nedan faser:
» Behovsanalys

Atgirdsval

Forstudie

Projektutveckling

Projektering

Byggnation

Overlamning

Kommunens fastighetsinvesteringar ska foregas av utredningar som pa ett rationellt
och forvaltnings-gemensamt sitt sdkerstiller att ratt fastighetsinvesteringar gors vid
ratt tidpunkt och pa ratt plats. Arbetet med en fastighetsinvestering, fran
behovsanalys till 6verlimning ska bedrivas enligt Varberg kommuns
projektstyrningsmodell.

Behovet som foranleder en fastighetsinvestering skall utredas genom en detaljerad
behovsanalys tillsammans med ett atgardsval. Syftet ar att pa ett tidigt stadium
klarldgga behovet, undersoka kostnadseffektiva majligheter att atgarda behovet,
belysa tids- och beslutsaspekter samt definiera eventuellt vidare arbete med en
forstudie. En central del i atgidrdsvalet ar att det presenterade behovet inte
nodvandigtvis tillfredsstills genom en investering, utan kan innebara att behovet
tillfredsstills ex. genom en anpassning som i sddana fall genomfors via
serviceforvaltningen. Rekommenderar dtgardsvalet en investering skall beslut om
forstudie fattas. En forstudie syftar till att belysa de konsekvenser som
fastighetsinvesteringen innebar. Forstudien utgor underlag infér beslut om
projektets genomforande eller €;j.

Under genomforandefasen (projektering och byggnation) justeras projektplan,
upphandling genomfors och det fysiska arbetet med att forverkliga investeringen
sker. Manatlig statusrapportering sker till bestillaren vad giller tid, omfattning och
kostnad och berdrd facknamnd far 16pande aterkoppling pa status under
genomforandefasen.

Vid genomforandets avslut driftsatts fastighetsinvesteringen. I slutredovisningen

ska fokus laggas pa uppfyllelsen av de behov som har foranlett investeringen, hur

genomforandet avlopt och eventuella avvikelser. I denna fas 6verlamnas projektet
till forvaltande organisation med kompletta handlingar och godkinda protokoll

De olika faserna i investeringsprocessen finns detaljerat beskrivna under respektive
dokument, se bilagor:

Behovsanalys

Atgirdsval

Forstudie

Projektutveckling

Projektering

Byggnation

Overlamning

=

Noupwp

2.(7)



Fastighetsinvesteringsprocessen

VARBERGS

KOMMUN

) Datum Version
Overgripande 2018-02-27 2.1

2. Definition och avskrivning

Med fastighetsinvesteringar avses att kommunen bygger nytt eller anpassar
befintliga lokaler.

En investering riaknas inte som en driftkostnad eftersom det ar en utgift av
engangskaraktir och forvantas uppfylla en funktion under flera ar. En investering
finansieras antingen med l&n fran externa langivare som exempelvis banken, fran
kommunen sjalv eller genom extern medfinansiering. En investering som gors av
annan an kommunen och som belastar kommunen i form av hyra, driftsbidrag eller
dylikt, ar inte att betrakta som en investering men bor behandlas och utredas pa
samma satt som om kommunen svarar for investeringen.

De kostnader som uppstar i samband med rianta och virdeminskning pa
investeringen kallas for kapitalkostnad. Kapitalkostnaden ar en driftkostnad och
belastar kommunens resultat.

Ny-, till- och ombyggnad: Eventuellt kvarvarande viarde pa ersatt/ombyggd
investering skrivs ner och belastar arets resultat for beréord namnd. Den nya
investeringen aktiveras i sin helhet eller som komponenter.

Avskrivningskostnaderna skall spegla den faktiska resursforbrukningen/
vardeminskningen. Samma typ av objekt kan darfor ha olika langa avskrivningstider
beroende pa hur, var och av vem anldggningstillgdngen anvinds. Har méste
bedémningar av den forvantade nyttjandetiden goras utifran tidigare erfarenheter.
Komponentindelning gors enligt nedan:

Komponent Exempel pa utgift
Mark Markinkop
Markarbeten Schaktning, Sprangning, Dranering,

Asfaltering, Stenldggning,
Tradgardsanlidggning, Ror, Staket

Grund och stomme Bottenplatta, Bjilklag, Yttervaggar,
Barande innervaggar,
Takkonstruktion

Tak Takpannor, Lakt, Underlagspapp,
Plattak, Hangrannor, Stupror

Fasad Trapanel, Puts, Fasadsten, Fonster,
Ytterdorrar

Invandiga ytskikt Ej barande innerviggar, golv,

innerdorrar, kok, badrum, bastu,
vaggbekladnad, innertak,
fonsterbrador

Teknisk installation Viarme, Ventilation, El, Vatten,
Avlopp, Hiss, Lassystem, Larm,
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Kylanlaggning, Solpaneler, Belysning,
Tele och data

Lekutrustning och Vindskydd, Rutschkana,

komplementbyggnad Klatterstéllning, Oisolerat forrad,
Sandlada, Gungstillning, Klimatskydd
for cyklar

3. Roller, ansvar och mandat

3.1. Arbetsfordelning

Att passera en beslutspunkt erfordrar att kraven for beslutspunkten uppfyllts och
presenterats for behorig beslutsfunktion

3.1.1. Byggnader/fastigheter

e Initierande namnds forvaltning ansvarar for att genomfora en behovsanalys

« Utifran behovsanalysen studeras olika val av dtgdrder av kommunstyrelsens
forvaltning i samrad med lokalforsorjningsprocessens taktiska beredningsgrupp for
att majliggora en 16sning, inklusive beroringspunkter i 6vriga processer sdsom
exploatering, utbyggnad, lokalforsorjning och budget. Efter atgardsvalets
rekommendation tar initierande ndmnd beslut om en forstudie ska genomforas eller
inte, samt hur forstudien ska finansieras om investeringsprojektet inte godkanns av
kommunfullmiktige. Kostnaden for forstudien maste i sa fall belasta initierande
namnds driftbudget

« Kommunstyrelsen godkanner eller avslar nimndens beslut om att upprétta
forstudie och ansvarar for genomforandet av forstudien.

« Efter genomford forstudie beslutar initierande namnd om att godkanna framtagen
forstudierapport och besluta att nimndens investeringsplan kompletteras med den
specifika investeringen. Forstudierapporten skall darefter beslutas i
kommunstyrelsen. Initierande nimnd foreslar kommunfullmaktige i samband med
budgetprocessen att lagga in objektet i kommunens investeringsplan med ar for
genomforande.

« Om kommunfullmiktige godkanner investeringen ansvarar kommunstyrelsen i
egenskap av framtida fastighetsidgare for genomforandet av investeringen.

Foljande organ stoder projektet under genomforandet:

Projektets Styrgrupp: Styrgruppens uppdrag ar att sakerstalla ett
kostnadseffektivt genomforande av faststalld forstudie enligt
rumsfunktionsprogram, tidsplan och budget. Styrgruppen sammankallas i huvudsak
vid avvikelser. Styrgruppen innefattar: bestallarens ombud (tillika ordférande),
forvaltningschef for berord forvaltning, ekonomidirektor, fastighetschef, mark- och
exploateringschef, projektchef utforandeorganisation och foredragande
projektledare. Avvikelser i innehall, jamfort med projektets forstudie, ska efter
styrgruppsbeslut godkédnnas i berérd nimnd. Forvaltningschef ansvarar for att
forbereda beslutsforslag for kommande beslut i berord nimnd. Avvikelser i

4(7)




Fastighetsinvesteringsprocessen

VARBERGS

KOMMUN

) Datum Version
Overgripande 2018-02-27 2.1

kostnader som understiger 10 miljoner kronor ska godkannas av kommunstyrelsen
eller delegat i enlighet med géllande delegeringsforteckning. De av
kommunstyrelsen godkanda avvikelserna ska rymmas inom den av
kommunfullmiktige beslutade totala investeringsbudgeten for aret.
Kostnadsoverstigande om 10 miljoner skall alltid beslutas i kommunfullmaktige.

Projektet: Projektledaren har mandat att ta projektspecifika beslut forutsatt att det
ar inkluderat i projektdirektivet (omfattning, budget och tidplan). Ovriga fragor
ldmnas till bestillarens representant for ev. beslut i styrgrupp och StyrFast.
Observera att det ar av stor vikt att all input och kommunikation i projektet sker via
lokalstrateg eller likvardig, och inte sker fran personal inom verksamheten som
berors direkt till projektorganisationen.

StyrFast: For fragestillningar rorande processfragor gillande gransdragningar och
ansvarsfordelning, om det ar en anpassning eller investering etc. skall beslutas inom
StyrFast (Styrgrupp for fastighetsinvesteringar). I styrgruppen ingar
samhallsplaneringschef, forvaltningschef service och vd Varbergs Fastighets AB.
StyrFast har mandat att resursplanera utifran projektportfoljen, ta beslut om avsteg
fran gillande process och hantera fragestillningar som kan paverka framtida eller
pagaende forstudier/projekt.

3.2.Ekonomisk ansvarsfordelning

Det ar alltid initierande ndmnd som ansvarar for att investeringar och
tillaggsaskanden lyfts i budgetarbetet, och kommunstyrelsen som framtida
fastighetsigare som ansvarar for igdngséttning av redan beslutade
investeringsprojekt. Askas investeringsmedel for de nirmast foljande tre aren ska
underlaget vara komplett med utfort atgiardsval och slutford forstudie. For askade
investeringsprojekt for ar fyra och fem i investeringsplanen ska en enkel
erfarenhetsbaserad kalkyl anges som senare kompletteras med fullstindiga
beslutsunderlag till kommande budgetberedningar. Pa sa vis uppnas en god
informationsniva i den sammanstillda investeringsplanen. Kostnaden for
genomford behovsanalys och atgirdsval bars av den initierande nimnden, d&ven om
kommunstyrelsens forvaltning arbetat fram atgardsvalet.

De utgifter som ar nedlagda i det dskade projektets forstudie ska inga i
investeringens totalkalkyl. Om inte projektet erhéller budgetbeslut ska dessa utgifter
belasta den initierande nimndens driftsresultat.

Kommunfullméktige beslutar om medel for en fastighetsinvestering. Detta gors i
november manad och i samband med att budget och investeringsplan och faststills.
Endast i undantagsfall kan fullméktige fatta investeringsbeslut vid andra tidpunkter.
I samband med beslut om investeringsram anges dven till vilken politisk instans som
slutredovisning av investeringsprojektet ska ske.

Om nya oférutsedda hiandelser eller omstidndigheter uppstar som gor ett projekt
inaktuellt efter att det erhallit ett budgetbeslut av kommunfullméiktige, kan projektet
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avbrytas och redan nedlagda kostnader kommer da att belasta kommunens resultat
genom direktavskrivning.

Reinvesteringar (for att uppratthalla fastighetens funktion) pa redan befintliga
fastigheter askas av servicenamnden som ansvarar for forvaltningen av kommunens
fastigheter. Kapitalkostnader for dessa investeringar belastar hyresgasterna.

Om initierande namnd behover gora en anpassning av verksamhetens lokaler
hanteras och utfors detta av serviceforvaltningen. Kostnader belastar
serviceforvaltningens driftbudget det ar som anpassningen sker. Vid storre om- eller
tillbyggnad laggs drendet 6ver till STYRFAST som beslutar om drendet ska ga in i
atgardsval hos kommunstyrelsen eller genomforas som en anpassning.
Kommunstyrelsen bestéller genomforandet av utforandeorganisationen.

Lokalanpassningen finansieras genom ett hyrespaslag till initierande nimnd. Ar
anpassningen over 1 miljon kronor foljs det upp av servicenimnden under punkten
projekt 6ver 1 miljon i ménadsrapporten.

4. Checklistor

Checklistor sdkerstdller att projekten arbetar metodiskt och likvdrdigt. Detta dr ett
kvarstdende arbete och med fordel inarbetas erfarenheter fran projekten sa att
planering och uppfolining av projekten blir sa tillfredsstdllande som det ar mojligt.
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Behovsanalys — Beskrivning

Initierande namnd ager och ansvarar for behovsanalysen.

Behovsanalys ar det forsta steget i det som kan komma att bli ett investeringsprojekt
och handlar om att forstd vad som ar det faktiska behovet (vad behéver
verksamheten) och de bakomliggande faktorerna till att behovet finns. Syftet ar att
sikerstilla verksamhetens behov utifran nimndens uppdrag samt forviantade
forandringar pa kort och lang sikt, for att kunna fatta beslut om ett atgiardsval ska
genomforas. Behovsanalysen skall dven beskriva konsekvenserna om behovet inte
tillgodoses.

Det ar viktigt att behovsanalysen belyses vil ur alla aspekter da den ligger som bas
for efterkommande faser. En bristfillig behovsanalys kan innebira att drendet blir
aterremitterat for revidering. Ett rumsfunktionsprogram (RFP) skall utarbetas for
att finnas med som underliggande kravdokument genom hela processen. Respektive
forvaltning skall ha rumsfunktionsprogram for de objekt som avses; ett RFP for ex.
en skola behover inte se ut som ett RFP {or en forskola eller idrottsanlaggning utan
det ar behoven som skall styra. Det ar viktigt att Iopande gora justeringar utefter de
erfarenheter som fés i avslutade projekt. Aven serviceférvaltningen skall ha ett RFP
for sina teknikutrymmen och utéver denna ansvarar serviceforvaltningen aven for
att tillhandahalla en teknisk specifikation for beh6vda komponenter.

Resultatet dokumenteras och nedanstaende punkter skall belysas i behovsanalysen:

Bakgrund, nulédge och behov

Maélbeskrivning

Vilka styrande krav och forutsattningar som finns

Vilka begransningar/risker och problem/brister som finns i nuvarande

situation

Eventuella nyttoeffekter

Nollalternativ (Konsekvens vid utebliven forandring)

Jamstalldhetsanalys

Prioritering utifrdn verksamhetens behov (enligt budgetprocessens direktiv)

Schablonberédkning av investeringen for att estimera framtida hyra i samrad

med kommunstyrelsens forvaltning och serviceférvaltningen

e Schablonberikning av kostnad for atgardsval i samrad med kommunstyrelsens
forvaltning

e Rumsfunktionsprogram (bilagd)

Vid omfattning som innebar storre om- eller tillbyggnad laggs drendet 6ver till
STYRFAST som beslutar om drendet ska ga in i dtgardsval hos kommunstyrelsen
eller genomforas som en anpassning, se overgripande beskrivning. Behovsanalys
beslutas i initierande namnd. Beslutad behovsanalys likstélls med bestillning och
lamnas darmed 6ver till kommunstyrelsen for atgardsval. Kostnad for atgardsval ska
definieras i behovsanalysen och motsvara ett maxbelopp for kostnader i nasta fas,
atgirdsval.
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Atgardsval — Beskrivning

Kommunstyrelsen dger och ansvarar for atgardsvalet.

Atgirdsvalsstudie #r ett forberedande steg for val av atgird och grundar sig i
behovsanalysen. Atgirdsvalet kan ses som ett forarbete infor en eventuell forstudie
och identifierar de fragestillningar som sarskilt behover belysas i forstudien.
Kostnader for genomforande av atgiardsvalet ar framtagna i behovsanalys och
belastar initierande namnd.

Forsta situationen
Atgirdsvalet utreder och definierar behovet fran initierad nimnd. Det ir av stor vikt
att utredningen lyfter blicken fran det framférda behovet i behovsanalysen.

Prova tiinkbara l6sningar

Vid utarbetandet av l6sningsalternativ analyseras pa vilka sitt det identifierade
behovet kan bemétas. Losningar som innebar kombinationer av dtgirder och arbete
mellan forvaltningar ska utredas varfor intressenter och aktorer ar en viktig del i
framtagandet av 16sningsalternativ.

Samtliga losningsalternativ ska redovisas med en beskrivning av hur alternativen
varderas.

Forma en inriktning och rekommendera atgarder

Atgirdsvalet rekommenderar vilket/vilka av 16sningsalternativen som bér arbetas
vidare med samt hur vidare arbete ska ske. Det ska belysas vilka tids- och
beslutsaspekter som finns for att genomféra atgarden.

Fragestallningar att ta hansyn till i dtgardsvalet:
- Ar behovet formulerat begripligt och siledes redo for att ga in i atgirdsvalet?
- Finns det tidigare genomforda utredningar och/eller undersokningar som
kan komma atgardsvalet till nytta?
- Vilka intressenter och aktorer (interna och externa) som direkt eller indirekt
paverkas av atgardsvalet ska involveras fran och med nu?

e Serviceforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, hamn- och
gatuforvaltningen, Vivab, Varberg Energi, VFAB, eventuella externa
aktorer

- Kan forvaltningar och verksamheter samverka for att 0ka synergieffekten
mellan flera beskrivna behov?

- Finns framtida behov beskrivna som direkt eller indirekt paverkas av
inkommen behovsanalys?

- Ar behovsanalysen beskriven och avstimd med 6vriga processer sisom,

e Exploateringsprocessen (mark och exploateringsavdelningen) -
geografisk placering, exploateringsomraden etcetera.

e Utbyggnadsprocessen (avdelning for samhallsplanering) -
bostadsbyggnation och prognosarbete etcetera.

e Budgetprocessen (ekonomikontoret) - tidpunkter i den arliga
budgetprocessen etcetera.
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e Lokalforsorjningsprocessen (mark och exploateringsavdelningen) -
ovriga eventuella inkomna behovsanalyser identifierade for eventuell
synergi etcetera.

- Vilket eller vilka alternativ rekommenderas att forstudera?
- Vilka tidsaspekter och tidplaner ska dtgardsvalet ta hansyn till?

Nar atgardsvalet har tagit form ar forankringsarbetet med forvaltande organisation
och utforarorganisation viktigt. Det vill sdga, vad ar det beskrivna behovet och vilka
l6sningar har diskuterats.

Det ar av stor vikt att eventuella fragestallningar kring detaljplaner och utpekade
tomter ar beslutade i dtgirdsvalet. Om forstudie och genomforande kriaver
planédndring eller utbyggnad av andra allménna anlaggningar ska foreliggande
atgirdsval initiera dven forstudie i enlighet med exploateringsprocessen,
kommunstyrelsens forvaltning. De tva forstudierna sammanfattas lampligen i en
rapport.

Fardig atgiardsvalsstudie anvands som underlag och beslutas i initierande ndamnd
Finns det alternativ av olika omfattning att forstudera skall behov av forstudiemedel
definieras och inga i det beslut som initierande ndmnd fattar gillande
atgiardsvalsstudie. Darefter fattas beslut i kommunstyrelsen for det eller de
alternativ som skall forstuderas. Observera att innan beslut ar taget i
kommunstyrelsen finns inga ekonomiska medel for att starta upp forstudie och
darmed kan inget objektsnummer belastas for kostnader.
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Forstudie — beskrivning

Kommunstyrelsen dger och ansvarar for forstudien.

Forstudien utgor underlag for beslut om investeringsmedel samt ett eventuellt
senare genomforande av investeringen. Forstudien ska vara tydlig och
stillningstagande sé att genomforandet inte behover kantas av avgransningsfragor.
Arbetet ska utforas enligt Varbergs kommuns projektstyrningsmodell.

Identifiering och avgriansning
Arbetet inleds med att ett syfte definieras utifran resultatet fran behovsanalysen och
atgardsvalet.

For att uppna en bred forankring och att alla interna och externa aspekter lyfts, ska
det inledande arbetet besta av att identifiera externa och interna intressenter och
framtagande av en kommunikationsplan. En intressentanalys skall goras da det ar
av stor vikt for att fa synpunkter, idéer och information som kan underlitta
genomforande. En tidig forankring och forstaelse for projektet kan dven ha stor
betydelse for tidsaspekten i genomforandet, exempelvis om projektet ar avhangt en
detaljplanprocess eller annan juridisk provning. Kommunikationsplanen anger hur
vidare kommunikation och forankringsarbete mot intressenter ska ske.

Utifran dialogen med intressenterna definieras och avgriansas vad som ska utredas i
forstudien. Eventuellt kan projektgruppens sammansittning behéva revideras. En
bred forankring och medverkan av olika professioner innebar att synergieffekter kan
lyftas och behandlas samtidigt som arbetet kvalitetssikras.

Utredning och analys

Utifran rumsfunktionsprogram, avgransningar och definitioner utarbetas ett forslag
for att losa behovet. Det ar viktigt att hiar fanga upp 6vriga kostnader t.ex.
markkostnader, administrativa kostnader, olika tillstdnd, hamn och gata,
myndigheter m.m. Erforderliga utredningar sdsom geoteknik, buller, sanering,
infrastruktur etc. utférs om det inte ar gjort sedan tidigare faser. Beroende pa
projektets art och storlek kan l16sningsforslag behova stimmas av med styrgrupp
innan vidare analys sker. I styrgruppen representeras den initierande naimnden av
forvaltningschefen som tillser att information delges och vid behov beslut tas av
namnden innan beslut tas i styrgrupp. Bestillaren ska i forstudieuppdraget ange
styrgrupp samt vilka beslut som krivs frdn densamma innan arbetet kan fortsitta.
Resultatet fran forstudien dokumenteras i en forstudierapport dar f6ljande punkter
skall belysas:

Beskrivning av alternativen

Hur det identifierade behovet kan tillgodoses

Hur projektet bidrar till kommunens och initierande nimnds maluppfyllelse
Tidplan for genomforandet av projektet

Riskanalys for genomforandet

Investeringsvolym/ram
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e Kravspecifikation (funktionkrav och rumsfunktionsprogram)

o Overgripande layout fér om-/tillbyggnationen respektive nybyggnationen,
inklusive placering pa tomt

e Vilka driftskostnader — kapitalkostnad och 6vriga driftskostnader som
investeringen medfor.

e Planerade underhéllsdtgiarder i samband med investeringen och hur dessa

finansieras

Beskriva konsekvensanalysen fran behovsanalysen

Forvaltnings-/nadmndsoverskridande fragor och ansvarsfordelning.

Tillganglighet

Eventuella verksamhetsforandringar, samt verksamhetsinventarier

Forslag till prioriteringstriangel, fig.1, infor budgetbeslut.

Inledande dialog med konstradet for avsattning av konstnarlig gestaltning i

projektet

e © o ¢ o o

I forstudien giller ett kalkylsdakerhetskrav om +20 % vilket indirekt 4ven anger nivan
pa forstudiens omfattning, d.v.s. detaljeringsgraden pa forstudien. Forstudien ska
behandla kommunens totala kostnad for investeringen och hur detta paverkar den
initierande ndmnden, samt vilka verksamhetsforandringar/utokningar som
aktualiseras.

En riskanalys ska uppréttas for att identifiera och visa pa risker med genomférandet
samt hur dessa kan hanteras. Riskanalysen gors med fordel genom en tidig
brainstorming och bedomning av sannolikheten for att de enskilda riskerna
intraffar. Utifran forslag och riskanalys analyseras direfter konsekvenserna av
investeringen.

Forstudien ska dven innehalla en prioritetstriangel for det specifika projektet som
tas fram i samrad med initerande ndmnd.
Foljande tre styrparametrar:
o Resultat — motsvarar ambitionsniva for projektet vad géller funktion och
kvalité
o Kalendertid — anger hur lang tid projektet fér ta i ansprak
e Resurser — anges i form av pengar, antal eller arbetstid

Prioriteringstriangeln specificerar vilken av parametrarna som ar viktigast och som
skall styra projektet. Den ligger till grund for kommunfullmaktiges budgetbeslut
avseende tid och investeringsmedel samt for projektplanen och avsattning av
resurser i genomforandeskedet.
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Kalendertid

Resurser Resultat

pengar, antal, arbetstid funktion, kvalitet
Figur 1 Prioritetstriangel

Efter genomford forstudie beslutar initierande nimnd om att godkanna framtagen
forstudierapport och besluta att nimndens investeringsplan kompletteras med den
specifika investeringen. Forstudierapporten skall darefter beslutas i
kommunstyrelsen. Initierande ndmnd foreslar kommunfullmiktige i samband med
budgetprocessen att lagga in objektet i kommunens investeringsplan med ar for
genomforande definierat.

Efter avslutad forstudie och innan projektdirektiv, skall verksamhetens RFP
(framtagen i behovsanalysen), serviceforvaltningens RFP (teknikutrymmen) och
teknisk specifikation faststillas for respektive objekt for att sikerstilla att projektet
har komplett underlag som behovs for att starta projektering. Samordningen av
dessa ansvarar kommunstyrelsens forvaltning for.

Bestillning start projekt
For att ge underlag och forutsattningar for att starta projektet, inklusive tids- och
kostnadsramar, dokumenteras resultatet i ett projektdirektiv. Nedanstdende
punkter skall belysas i projektdirektivet:
e Kort beskrivning av vad som skall genomforas
Avgransningar
Intressentanalys
Forslag pa styrgrupp, organisation
Risker
Tidsram - Nar projektet ar planerat att starta respektive avslutas.
Kalkyl
Prioritering - Vad ar viktigast: kvaliteten, tiden eller resurserna?
Hur skall projektets resultat levereras
Alla avvikelser skall genomgaende loggas i en loggbok som skall ingé i
slutredovisningen

Observera att mycket information finns att hdmta i forstudien, och behover da inte
skrivas in i projektdirektivet. Ett signerat projektdirektiv med bilagor
(forstudierapport, kalkyl och rumsfunktionsprogram) 6verlamnas fran
kommunstyrelsen till utférandeorganisation for start av genomférande.
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Projektutveckling — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger projektutvecklingsfasen och utforandeorganisationen
ansvarar for projektutvecklingsfasen enligt projektdirektivet.

Projektutvecklingsfasen borjar med att utforandeorganisationen (Varbergs fastighet
AB eller serviceforvaltningen) tar fram en projektplan for projektet utifran
projektdirektivet. Nar projektplanen ar godkiand av bestillarorganisationen tas
systemhandling och bygglov fram.

Byggprojektledare ansvarar for projektet inom de ramar som ar satta avseende
ekonomi, tid och omfattning. Ansvarig byggprojektledare ansvarar for
projekteringsgruppens sammansattning och omfattning vad galler tidplaner och
genomforande. Projekteringsgruppen tar fram systemlosningar/skisser utifrdn den
beslutade forstudien som legat till grund for projektdirektivet och arbetar
kontinuerligt med att forbattra och kvalitetssakra kalkylen.

Utforandeorganisationen tar fram systemhandling i tat dialog med bestillare for att
sdkerstilla omfattning/kvalité mot projektets budget.

Systemhandlingar som tas fram skall tas fram for sikerstiller kalkylen. Om kalkylen
avviker frin beslutad investeringsram skall den hanteras via projektets styrgrupp, se
Overgripande beskrivning.

Visar systemhandling och utforandeorganisationens kalkyl att projektet ligger inom
beslutad budget gar projektet (efter 6verenskommelse med bestillare) 6ver i
projekteringsfas dar framtagandet av forfragningsunderlag for upphandling av
projektet startar.
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Projektering — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger utforandeorganisationen ansvarar for projekteringsfasen
enligt projektdirektivet.

En investering som beslutats av kommunfullméktige inleds med att projektplanen
uppdateras utifran projektutvecklingen och ska godkdnnas av kommunstyrelsens
forvaltning.

I denna fas genomfors en fullskalig projektering med samtliga konsulter for de olika
kompetenserna med syfte att ta fram ett forfrdgningsunderlag for upphandling av
projektet. Observera att vid en partneringsamverkan kan upphandlingen vara gjord i
tidigare fas.

Aven i denna fas skall intressentanalysen justeras for att sikerstilla de
grupperingar/intressenter som har behov av information, eller som projektet
behover information av inklusive imiterande namnds forvaltning.

Uppfoljning mellan bestéllare och utsedd byggprojektledare vad giller tid,
omfattning och kostnad ska ske kontinuerligt under hela genomférandefasen.

Metod
Framtaget material anvinds som underlag for upphandling (forfragningsunderlag).

Upphandlingsprocessen kan askadliggdras sa har:

Planering Upphandlingsprocessen Avtals-
| perioden
! -
Behovsanalys Lteslutning av Kvalficenng Tilldelning Avtalssparr Lippfalipemg
Farfragrings- |evesr arlorer av av kontrakl
undarlag levarantorer (utvardering
| av anbud)
Annons Kontrakts-
Tilldelnings- skrivning
beslut

Efter att anbuden kommit in utvarderas de efter givna kriterier, och vald
entreprendr blir tilldelad. Byggprojektledaren skoter upphandlingen enligt LoU.

Projektplanen uppdateras om det finns ny/andrad information.
Har justeras aven den riskanalys som startades upp under tidigare faser.

Utforandeorganisationens projektledare (byggprojektledaren) ansvarar for projektet
enligt projektdirektiv.
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Bestallare ansvarar for beslut om forandringar utover bestillning, och har
styrning/samordning med Ovriga intressenter i kommunen. Representant fran
initierande ndmnds forvaltning granskar forfragningsunderlaget tillsammans med
forvaltande organisation och lamnar synpunkter gillande ritning/layout for att mota
behov under ritningsgranskningen. Ritningar skall granskas och samverkas enligt
ritningsgranskningsrutinen.

Resultatet fran fasen ar en uppdaterad projektplan och forfragningsunderlag. Om
anbudet (-n) ryms inom investeringsramen kan genomférandet starta upp enligt
tidigare avtal med utférandeorganisationen. Ar anbudet inte inom
investeringsramen skall det hanteras via projektets styrgrupp, se Overgripande
beskrivning.
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Byggnation — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger byggnationsfasen och utforandeorganisationen ansvarar for
byggnationsfasen enligt projektdirektivet.

I denna fas genomfors en byggnation upphandlad enligt framtaget
forfragningsunderlag. Inom ramen for tilldelad projektbudget och projektdirektiv
har, av utforandeorganisationens utsedde byggprojektledare, fullt ansvar och
befogenhet. Uppfoljning mellan bestéllare och utsedd byggprojektledare vad galler
tid, omfattning och kostnad ska ske kontinuerligt under hela genomférandefasen.

Granskat forfragningsunderlag ar lika med att utforandeorganisationen har
klartecken att kora projektet inom givna ramar. For eventuellt tillkommande beslut
eller fragetecken under projektets gang tas ett mote med bestillarorganisationen.
Avvikelser i omfattning, tid eller kostnad skall behandlas i styrgrupp, se
overgripande beskrivning kap. 3.

Alla avvikelser under projektets géng loggas i en beslutslogg och skall rapporteras till
bestillarorganisationen som samordnar svaren till projektet. Beslutsloggen skall ses
som ett komplement till slutrapporten for att finga upp historiken. Vid
forbesiktningar skall forvaltande organisation och hyresgist vara med for att
sdkerstilla funktionen som ar framtagen i projekteringen sa att ev. avvikelser hittas
och atgirdas innan slutbesiktning.

Byggnationen avslutas med en godkiand slutbesiktning.

Syfte
Efter genomford byggnation skall en komplett byggnad enligt forfragningsunderlag

vara klar och parametrar enligt projektdirektivet skall vara uppfyllda.
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Overlamning — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger overlamnandefasen, utforandeorganisationen ansvarar for
att overlamningen sker enligt de direktiv som ges i tidigare faser.

I denna fas driftséverlamnas projektet till bestillarorganisation. Fasen inkluderar en
garantitid.

Efter godkind slutbesiktning lamnas byggnaden 6ver till bestillande organisation
och férutbestimda dokument (sedan projektutvecklingsfasen) lamnas 6ver till
forvaltande organisation. Slutredovisning inklusive NKI-rapport lamnas, som senast
sex manader efter godkand slutbesiktning, over till bestéllarorganisationen. Efter att
investeringen ar genomford och 6vergar i driftsfas ska projektet inom ett halvar
slutredovisas till initierande namnd, kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige
samt delges ekonomikontoret. Slutredovisningen ska beskriva investeringens
maluppfyllelse enligt vad som lyftes fram i forstudien, huruvida det framstéllda
behovet har uppfyllts samt beskrivning av genomforandet och eventuella avvikelser.
Berorda forvaltningar skall radfragas infor slutredovisningen sa det gar att fa en
samlad bild av uppfyllande av krav och malbilder. Kommunfullmaktige anger vid sitt
antagande av investeringsbudget om var slutredovisning ska ske utifran forslag i
forstudien. For slutredovisning skall mall Slutredovisning anviandas.

Varje investering ar kopplat till en entreprendrsgaranti, dir entreprenoren
sakerstaller och atgardar fel som eventuellt uppstéar inom bestdmd garantitid. Under
garantitiden ar det endast entreprendren som atgiardar de fel som uppkommer och
som kan harledas till entreprenaden.

Efter godkand slutbesiktning startar garantitiden. Utforandeorganisationen
delegerar garantihanteringen till forvaltande organisation i de fall utforare ar annan
an forvaltande organisation. Alla avtal under garantitiden tecknas med forvaltande
organisation som dé ar ansvarig for drift och skotsel av fastigheten under
garantitiden. Denna information och krav finns med i upphandlingen av
investeringen. Eventuellt garantifel anmails av den verksamhet som hyr lokalerna till
forvaltande organisation. Forvaltande organisation driver garantifel mot
entreprenoren och loggar detta i en rapport som utforandeorganisationen lopande
tar del av fram till erfarenhetsaterforingen som sker ett ar efter avslutat projekt.
Skulle en tvist med entreprendrerna uppsta kallar alltid den forvaltande
organisationen utférandeorganisationen.

Garantibesiktning sker efter tva ar och i vissa fall efter fem ars tid. Forvaltande
organisation bjuder in genom kallelse till garantiansvarig hos
utforandeorganisationen senast tvd ménader innan besiktningen.

Skulle avstamning av garantidrenden kravas innan 1 ar (erfarenhetsutbyte), 2 ar

(garantibesiktning) eller 5 ar (garantibesiktning) kallar férvaltande organisation till
en sadan avstimning.
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Finansiering for hantering av garantiarenden och besiktningar under garantitid gors
genom en garantiavsattning som bestams i varje projekt.

Obligatoriska deltagare erfarenhetsutbyte och garantibesiktningar:

Forvaltande organisation Utforandeorganisation
Projektledare Byggprojektledare

Forvaltare Garantiansvarig (garantibesiktningar)
Underhallstekniker Projektingenjor (erfarenhetsutbyte)

Verksamhet lokalstrateg

Forvaltande organisation har vid driftsattning av fastighetsinvesteringar ansvar for
objektets lopande drift samt upprattande av en langsiktig underhallsplan.

Vid driftsattning av fastighetsinvesteringen sitts en internhyra mot brukande
forvaltning vilket skall sdkerstilla och motsvara fastighetens 16pande
driftskostnader, underhéll, mediakostnad samt kapitalkostnad. Internhyran, som
berédknas vi forstudien och revideras nar projektet ar slutredovisat, borjar galla
direkt vid driftsattning Denna metod/modell har till syfte att sikerstilla
investeringens langsiktiga &ndamalsanvandning och kapitalsidkra investeringen. Den
har dven som syfte att anvindas som styrinstrument med mal att visa investeringens
arskostnad.
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Behovsanalys — Beskrivning

Initierande namnd ager och ansvarar for behovsanalysen.

Behovsanalys ar det forsta steget i det som kan komma att bli ett investeringsprojekt
och handlar om att forstd vad som ar det faktiska behovet (vad behéver
verksamheten) och de bakomliggande faktorerna till att behovet finns. Syftet ar att
sikerstilla verksamhetens behov utifran nimndens uppdrag samt forviantade
forandringar pa kort och lang sikt, for att kunna fatta beslut om ett atgiardsval ska
genomforas. Behovsanalysen skall dven beskriva konsekvenserna om behovet inte
tillgodoses.

Det ar viktigt att behovsanalysen belyses vil ur alla aspekter da den ligger som bas
for efterkommande faser. En bristfillig behovsanalys kan innebira att drendet blir
aterremitterat for revidering. Ett rumsfunktionsprogram (RFP) skall utarbetas for
att finnas med som underliggande kravdokument genom hela processen. Respektive
forvaltning skall ha rumsfunktionsprogram for de objekt som avses; ett RFP for ex.
en skola behover inte se ut som ett RFP {or en forskola eller idrottsanlaggning utan
det ar behoven som skall styra. Det ar viktigt att Iopande gora justeringar utefter de
erfarenheter som fés i avslutade projekt. Aven serviceférvaltningen skall ha ett RFP
for sina teknikutrymmen och utéver denna ansvarar serviceforvaltningen aven for
att tillhandahalla en teknisk specifikation for beh6vda komponenter.

Resultatet dokumenteras och nedanstaende punkter skall belysas i behovsanalysen:

Bakgrund, nulédge och behov

Maélbeskrivning

Vilka styrande krav och forutsattningar som finns

Vilka begransningar/risker och problem/brister som finns i nuvarande

situation

Eventuella nyttoeffekter

Nollalternativ (Konsekvens vid utebliven forandring)

Jamstalldhetsanalys

Prioritering utifrdn verksamhetens behov (enligt budgetprocessens direktiv)

Schablonberédkning av investeringen for att estimera framtida hyra i samrad

med kommunstyrelsens forvaltning och serviceférvaltningen

e Schablonberikning av kostnad for atgardsval i samrad med kommunstyrelsens
forvaltning

e Rumsfunktionsprogram (bilagd)

Vid omfattning som innebar storre om- eller tillbyggnad laggs drendet 6ver till
STYRFAST som beslutar om drendet ska ga in i dtgardsval hos kommunstyrelsen
eller genomforas som en anpassning, se overgripande beskrivning. Behovsanalys
beslutas i initierande namnd. Beslutad behovsanalys likstélls med bestillning och
lamnas darmed 6ver till kommunstyrelsen for atgardsval. Kostnad for atgardsval ska
definieras i behovsanalysen och motsvara ett maxbelopp for kostnader i nasta fas,
atgirdsval.
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Atgardsval — Beskrivning

Kommunstyrelsen dger och ansvarar for atgardsvalet.

Atgirdsvalsstudie #r ett forberedande steg for val av atgird och grundar sig i
behovsanalysen. Atgirdsvalet kan ses som ett forarbete infor en eventuell forstudie
och identifierar de fragestillningar som sarskilt behover belysas i forstudien.
Kostnader for genomforande av atgiardsvalet ar framtagna i behovsanalys och
belastar initierande namnd.

Forsta situationen
Atgirdsvalet utreder och definierar behovet fran initierad nimnd. Det ir av stor vikt
att utredningen lyfter blicken fran det framférda behovet i behovsanalysen.

Prova tiinkbara l6sningar

Vid utarbetandet av l6sningsalternativ analyseras pa vilka sitt det identifierade
behovet kan bemétas. Losningar som innebar kombinationer av dtgirder och arbete
mellan forvaltningar ska utredas varfor intressenter och aktorer ar en viktig del i
framtagandet av 16sningsalternativ.

Samtliga losningsalternativ ska redovisas med en beskrivning av hur alternativen
varderas.

Forma en inriktning och rekommendera atgarder

Atgirdsvalet rekommenderar vilket/vilka av 16sningsalternativen som bér arbetas
vidare med samt hur vidare arbete ska ske. Det ska belysas vilka tids- och
beslutsaspekter som finns for att genomféra atgarden.

Fragestallningar att ta hansyn till i dtgardsvalet:
- Ar behovet formulerat begripligt och siledes redo for att ga in i atgirdsvalet?
- Finns det tidigare genomforda utredningar och/eller undersokningar som
kan komma atgardsvalet till nytta?
- Vilka intressenter och aktorer (interna och externa) som direkt eller indirekt
paverkas av atgardsvalet ska involveras fran och med nu?

e Serviceforvaltningen, stadsbyggnadskontoret, hamn- och
gatuforvaltningen, Vivab, Varberg Energi, VFAB, eventuella externa
aktorer

- Kan forvaltningar och verksamheter samverka for att 0ka synergieffekten
mellan flera beskrivna behov?

- Finns framtida behov beskrivna som direkt eller indirekt paverkas av
inkommen behovsanalys?

- Ar behovsanalysen beskriven och avstimd med 6vriga processer sisom,

e Exploateringsprocessen (mark och exploateringsavdelningen) -
geografisk placering, exploateringsomraden etcetera.

e Utbyggnadsprocessen (avdelning for samhallsplanering) -
bostadsbyggnation och prognosarbete etcetera.

e Budgetprocessen (ekonomikontoret) - tidpunkter i den arliga
budgetprocessen etcetera.
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e Lokalforsorjningsprocessen (mark och exploateringsavdelningen) -
ovriga eventuella inkomna behovsanalyser identifierade for eventuell
synergi etcetera.

- Vilket eller vilka alternativ rekommenderas att forstudera?
- Vilka tidsaspekter och tidplaner ska dtgardsvalet ta hansyn till?

Nar atgardsvalet har tagit form ar forankringsarbetet med forvaltande organisation
och utforarorganisation viktigt. Det vill sdga, vad ar det beskrivna behovet och vilka
l6sningar har diskuterats.

Det ar av stor vikt att eventuella fragestallningar kring detaljplaner och utpekade
tomter ar beslutade i dtgirdsvalet. Om forstudie och genomforande kriaver
planédndring eller utbyggnad av andra allménna anlaggningar ska foreliggande
atgirdsval initiera dven forstudie i enlighet med exploateringsprocessen,
kommunstyrelsens forvaltning. De tva forstudierna sammanfattas lampligen i en
rapport.

Fardig atgiardsvalsstudie anvands som underlag och beslutas i initierande ndamnd
Finns det alternativ av olika omfattning att forstudera skall behov av forstudiemedel
definieras och inga i det beslut som initierande ndmnd fattar gillande
atgiardsvalsstudie. Darefter fattas beslut i kommunstyrelsen for det eller de
alternativ som skall forstuderas. Observera att innan beslut ar taget i
kommunstyrelsen finns inga ekonomiska medel for att starta upp forstudie och
darmed kan inget objektsnummer belastas for kostnader.
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Forstudie — beskrivning

Kommunstyrelsen dger och ansvarar for forstudien.

Forstudien utgor underlag for beslut om investeringsmedel samt ett eventuellt
senare genomforande av investeringen. Forstudien ska vara tydlig och
stillningstagande sé att genomforandet inte behover kantas av avgransningsfragor.
Arbetet ska utforas enligt Varbergs kommuns projektstyrningsmodell.

Identifiering och avgriansning
Arbetet inleds med att ett syfte definieras utifran resultatet fran behovsanalysen och
atgardsvalet.

For att uppna en bred forankring och att alla interna och externa aspekter lyfts, ska
det inledande arbetet besta av att identifiera externa och interna intressenter och
framtagande av en kommunikationsplan. En intressentanalys skall goras da det ar
av stor vikt for att fa synpunkter, idéer och information som kan underlitta
genomforande. En tidig forankring och forstaelse for projektet kan dven ha stor
betydelse for tidsaspekten i genomforandet, exempelvis om projektet ar avhangt en
detaljplanprocess eller annan juridisk provning. Kommunikationsplanen anger hur
vidare kommunikation och forankringsarbete mot intressenter ska ske.

Utifran dialogen med intressenterna definieras och avgriansas vad som ska utredas i
forstudien. Eventuellt kan projektgruppens sammansittning behéva revideras. En
bred forankring och medverkan av olika professioner innebar att synergieffekter kan
lyftas och behandlas samtidigt som arbetet kvalitetssikras.

Utredning och analys

Utifran rumsfunktionsprogram, avgransningar och definitioner utarbetas ett forslag
for att losa behovet. Det ar viktigt att hiar fanga upp 6vriga kostnader t.ex.
markkostnader, administrativa kostnader, olika tillstdnd, hamn och gata,
myndigheter m.m. Erforderliga utredningar sdsom geoteknik, buller, sanering,
infrastruktur etc. utférs om det inte ar gjort sedan tidigare faser. Beroende pa
projektets art och storlek kan l16sningsforslag behova stimmas av med styrgrupp
innan vidare analys sker. I styrgruppen representeras den initierande naimnden av
forvaltningschefen som tillser att information delges och vid behov beslut tas av
namnden innan beslut tas i styrgrupp. Bestillaren ska i forstudieuppdraget ange
styrgrupp samt vilka beslut som krivs frdn densamma innan arbetet kan fortsitta.
Resultatet fran forstudien dokumenteras i en forstudierapport dar f6ljande punkter
skall belysas:

Beskrivning av alternativen

Hur det identifierade behovet kan tillgodoses

Hur projektet bidrar till kommunens och initierande nimnds maluppfyllelse
Tidplan for genomforandet av projektet

Riskanalys for genomforandet

Investeringsvolym/ram

® © o o o o
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e Kravspecifikation (funktionkrav och rumsfunktionsprogram)

o Overgripande layout fér om-/tillbyggnationen respektive nybyggnationen,
inklusive placering pa tomt

e Vilka driftskostnader — kapitalkostnad och 6vriga driftskostnader som
investeringen medfor.

e Planerade underhéllsdtgiarder i samband med investeringen och hur dessa

finansieras

Beskriva konsekvensanalysen fran behovsanalysen

Forvaltnings-/nadmndsoverskridande fragor och ansvarsfordelning.

Tillganglighet

Eventuella verksamhetsforandringar, samt verksamhetsinventarier

Forslag till prioriteringstriangel, fig.1, infor budgetbeslut.

Inledande dialog med konstradet for avsattning av konstnarlig gestaltning i

projektet

e © o ¢ o o

I forstudien giller ett kalkylsdakerhetskrav om +20 % vilket indirekt 4ven anger nivan
pa forstudiens omfattning, d.v.s. detaljeringsgraden pa forstudien. Forstudien ska
behandla kommunens totala kostnad for investeringen och hur detta paverkar den
initierande ndmnden, samt vilka verksamhetsforandringar/utokningar som
aktualiseras.

En riskanalys ska uppréttas for att identifiera och visa pa risker med genomférandet
samt hur dessa kan hanteras. Riskanalysen gors med fordel genom en tidig
brainstorming och bedomning av sannolikheten for att de enskilda riskerna
intraffar. Utifran forslag och riskanalys analyseras direfter konsekvenserna av
investeringen.

Forstudien ska dven innehalla en prioritetstriangel for det specifika projektet som
tas fram i samrad med initerande ndmnd.
Foljande tre styrparametrar:
o Resultat — motsvarar ambitionsniva for projektet vad géller funktion och
kvalité
o Kalendertid — anger hur lang tid projektet fér ta i ansprak
e Resurser — anges i form av pengar, antal eller arbetstid

Prioriteringstriangeln specificerar vilken av parametrarna som ar viktigast och som
skall styra projektet. Den ligger till grund for kommunfullmaktiges budgetbeslut
avseende tid och investeringsmedel samt for projektplanen och avsattning av
resurser i genomforandeskedet.
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Kalendertid

Resurser Resultat

pengar, antal, arbetstid funktion, kvalitet
Figur 1 Prioritetstriangel

Efter genomford forstudie beslutar initierande nimnd om att godkanna framtagen
forstudierapport och besluta att nimndens investeringsplan kompletteras med den
specifika investeringen. Forstudierapporten skall darefter beslutas i
kommunstyrelsen. Initierande ndmnd foreslar kommunfullmiktige i samband med
budgetprocessen att lagga in objektet i kommunens investeringsplan med ar for
genomforande definierat.

Efter avslutad forstudie och innan projektdirektiv, skall verksamhetens RFP
(framtagen i behovsanalysen), serviceforvaltningens RFP (teknikutrymmen) och
teknisk specifikation faststillas for respektive objekt for att sikerstilla att projektet
har komplett underlag som behovs for att starta projektering. Samordningen av
dessa ansvarar kommunstyrelsens forvaltning for.

Bestillning start projekt
For att ge underlag och forutsattningar for att starta projektet, inklusive tids- och
kostnadsramar, dokumenteras resultatet i ett projektdirektiv. Nedanstdende
punkter skall belysas i projektdirektivet:
e Kort beskrivning av vad som skall genomforas
Avgransningar
Intressentanalys
Forslag pa styrgrupp, organisation
Risker
Tidsram - Nar projektet ar planerat att starta respektive avslutas.
Kalkyl
Prioritering - Vad ar viktigast: kvaliteten, tiden eller resurserna?
Hur skall projektets resultat levereras
Alla avvikelser skall genomgaende loggas i en loggbok som skall ingé i
slutredovisningen

Observera att mycket information finns att hdmta i forstudien, och behover da inte
skrivas in i projektdirektivet. Ett signerat projektdirektiv med bilagor
(forstudierapport, kalkyl och rumsfunktionsprogram) 6verlamnas fran
kommunstyrelsen till utférandeorganisation for start av genomférande.
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Projektutveckling — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger projektutvecklingsfasen och utforandeorganisationen
ansvarar for projektutvecklingsfasen enligt projektdirektivet.

Projektutvecklingsfasen borjar med att utforandeorganisationen (Varbergs fastighet
AB eller serviceforvaltningen) tar fram en projektplan for projektet utifran
projektdirektivet. Nar projektplanen ar godkiand av bestillarorganisationen tas
systemhandling och bygglov fram.

Byggprojektledare ansvarar for projektet inom de ramar som ar satta avseende
ekonomi, tid och omfattning. Ansvarig byggprojektledare ansvarar for
projekteringsgruppens sammansattning och omfattning vad galler tidplaner och
genomforande. Projekteringsgruppen tar fram systemlosningar/skisser utifrdn den
beslutade forstudien som legat till grund for projektdirektivet och arbetar
kontinuerligt med att forbattra och kvalitetssakra kalkylen.

Utforandeorganisationen tar fram systemhandling i tat dialog med bestillare for att
sdkerstilla omfattning/kvalité mot projektets budget.

Systemhandlingar som tas fram skall tas fram for sikerstiller kalkylen. Om kalkylen
avviker frin beslutad investeringsram skall den hanteras via projektets styrgrupp, se
Overgripande beskrivning.

Visar systemhandling och utforandeorganisationens kalkyl att projektet ligger inom
beslutad budget gar projektet (efter 6verenskommelse med bestillare) 6ver i
projekteringsfas dar framtagandet av forfragningsunderlag for upphandling av
projektet startar.
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Projektering — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger utforandeorganisationen ansvarar for projekteringsfasen
enligt projektdirektivet.

En investering som beslutats av kommunfullméktige inleds med att projektplanen
uppdateras utifran projektutvecklingen och ska godkdnnas av kommunstyrelsens
forvaltning.

I denna fas genomfors en fullskalig projektering med samtliga konsulter for de olika
kompetenserna med syfte att ta fram ett forfrdgningsunderlag for upphandling av
projektet. Observera att vid en partneringsamverkan kan upphandlingen vara gjord i
tidigare fas.

Aven i denna fas skall intressentanalysen justeras for att sikerstilla de
grupperingar/intressenter som har behov av information, eller som projektet
behover information av inklusive imiterande namnds forvaltning.

Uppfoljning mellan bestéllare och utsedd byggprojektledare vad giller tid,
omfattning och kostnad ska ske kontinuerligt under hela genomférandefasen.

Metod
Framtaget material anvinds som underlag for upphandling (forfragningsunderlag).

Upphandlingsprocessen kan askadliggdras sa har:

Planering Upphandlingsprocessen Avtals-
| perioden
! -
Behovsanalys Lteslutning av Kvalficenng Tilldelning Avtalssparr Lippfalipemg
Farfragrings- |evesr arlorer av av kontrakl
undarlag levarantorer (utvardering
| av anbud)
Annons Kontrakts-
Tilldelnings- skrivning
beslut

Efter att anbuden kommit in utvarderas de efter givna kriterier, och vald
entreprendr blir tilldelad. Byggprojektledaren skoter upphandlingen enligt LoU.

Projektplanen uppdateras om det finns ny/andrad information.
Har justeras aven den riskanalys som startades upp under tidigare faser.

Utforandeorganisationens projektledare (byggprojektledaren) ansvarar for projektet
enligt projektdirektiv.
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Bestallare ansvarar for beslut om forandringar utover bestillning, och har
styrning/samordning med Ovriga intressenter i kommunen. Representant fran
initierande ndmnds forvaltning granskar forfragningsunderlaget tillsammans med
forvaltande organisation och lamnar synpunkter gillande ritning/layout for att mota
behov under ritningsgranskningen. Ritningar skall granskas och samverkas enligt
ritningsgranskningsrutinen.

Resultatet fran fasen ar en uppdaterad projektplan och forfragningsunderlag. Om
anbudet (-n) ryms inom investeringsramen kan genomférandet starta upp enligt
tidigare avtal med utférandeorganisationen. Ar anbudet inte inom
investeringsramen skall det hanteras via projektets styrgrupp, se Overgripande
beskrivning.
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Byggnation — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger byggnationsfasen och utforandeorganisationen ansvarar for
byggnationsfasen enligt projektdirektivet.

I denna fas genomfors en byggnation upphandlad enligt framtaget
forfragningsunderlag. Inom ramen for tilldelad projektbudget och projektdirektiv
har, av utforandeorganisationens utsedde byggprojektledare, fullt ansvar och
befogenhet. Uppfoljning mellan bestéllare och utsedd byggprojektledare vad galler
tid, omfattning och kostnad ska ske kontinuerligt under hela genomférandefasen.

Granskat forfragningsunderlag ar lika med att utforandeorganisationen har
klartecken att kora projektet inom givna ramar. For eventuellt tillkommande beslut
eller fragetecken under projektets gang tas ett mote med bestillarorganisationen.
Avvikelser i omfattning, tid eller kostnad skall behandlas i styrgrupp, se
overgripande beskrivning kap. 3.

Alla avvikelser under projektets géng loggas i en beslutslogg och skall rapporteras till
bestillarorganisationen som samordnar svaren till projektet. Beslutsloggen skall ses
som ett komplement till slutrapporten for att finga upp historiken. Vid
forbesiktningar skall forvaltande organisation och hyresgist vara med for att
sdkerstilla funktionen som ar framtagen i projekteringen sa att ev. avvikelser hittas
och atgirdas innan slutbesiktning.

Byggnationen avslutas med en godkiand slutbesiktning.

Syfte
Efter genomford byggnation skall en komplett byggnad enligt forfragningsunderlag

vara klar och parametrar enligt projektdirektivet skall vara uppfyllda.
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Overlamning — Beskrivning
Kommunstyrelsen dger overlamnandefasen, utforandeorganisationen ansvarar for
att overlamningen sker enligt de direktiv som ges i tidigare faser.

I denna fas driftséverlamnas projektet till bestillarorganisation. Fasen inkluderar en
garantitid.

Efter godkind slutbesiktning lamnas byggnaden 6ver till bestillande organisation
och férutbestimda dokument (sedan projektutvecklingsfasen) lamnas 6ver till
forvaltande organisation. Slutredovisning inklusive NKI-rapport lamnas, som senast
sex manader efter godkand slutbesiktning, over till bestéllarorganisationen. Efter att
investeringen ar genomford och 6vergar i driftsfas ska projektet inom ett halvar
slutredovisas till initierande namnd, kommunstyrelsen eller kommunfullmiktige
samt delges ekonomikontoret. Slutredovisningen ska beskriva investeringens
maluppfyllelse enligt vad som lyftes fram i forstudien, huruvida det framstéllda
behovet har uppfyllts samt beskrivning av genomforandet och eventuella avvikelser.
Berorda forvaltningar skall radfragas infor slutredovisningen sa det gar att fa en
samlad bild av uppfyllande av krav och malbilder. Kommunfullmaktige anger vid sitt
antagande av investeringsbudget om var slutredovisning ska ske utifran forslag i
forstudien. For slutredovisning skall mall Slutredovisning anviandas.

Varje investering ar kopplat till en entreprendrsgaranti, dir entreprenoren
sakerstaller och atgardar fel som eventuellt uppstéar inom bestdmd garantitid. Under
garantitiden ar det endast entreprendren som atgiardar de fel som uppkommer och
som kan harledas till entreprenaden.

Efter godkand slutbesiktning startar garantitiden. Utforandeorganisationen
delegerar garantihanteringen till forvaltande organisation i de fall utforare ar annan
an forvaltande organisation. Alla avtal under garantitiden tecknas med forvaltande
organisation som dé ar ansvarig for drift och skotsel av fastigheten under
garantitiden. Denna information och krav finns med i upphandlingen av
investeringen. Eventuellt garantifel anmails av den verksamhet som hyr lokalerna till
forvaltande organisation. Forvaltande organisation driver garantifel mot
entreprenoren och loggar detta i en rapport som utforandeorganisationen lopande
tar del av fram till erfarenhetsaterforingen som sker ett ar efter avslutat projekt.
Skulle en tvist med entreprendrerna uppsta kallar alltid den forvaltande
organisationen utférandeorganisationen.

Garantibesiktning sker efter tva ar och i vissa fall efter fem ars tid. Forvaltande
organisation bjuder in genom kallelse till garantiansvarig hos
utforandeorganisationen senast tvd ménader innan besiktningen.

Skulle avstamning av garantidrenden kravas innan 1 ar (erfarenhetsutbyte), 2 ar

(garantibesiktning) eller 5 ar (garantibesiktning) kallar férvaltande organisation till
en sadan avstimning.
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Finansiering for hantering av garantiarenden och besiktningar under garantitid gors
genom en garantiavsattning som bestams i varje projekt.

Obligatoriska deltagare erfarenhetsutbyte och garantibesiktningar:

Forvaltande organisation Utforandeorganisation
Projektledare Byggprojektledare

Forvaltare Garantiansvarig (garantibesiktningar)
Underhallstekniker Projektingenjor (erfarenhetsutbyte)

Verksamhet lokalstrateg

Forvaltande organisation har vid driftsattning av fastighetsinvesteringar ansvar for
objektets lopande drift samt upprattande av en langsiktig underhallsplan.

Vid driftsattning av fastighetsinvesteringen sitts en internhyra mot brukande
forvaltning vilket skall sdkerstilla och motsvara fastighetens 16pande
driftskostnader, underhéll, mediakostnad samt kapitalkostnad. Internhyran, som
berédknas vi forstudien och revideras nar projektet ar slutredovisat, borjar galla
direkt vid driftsattning Denna metod/modell har till syfte att sikerstilla
investeringens langsiktiga &ndamalsanvandning och kapitalsidkra investeringen. Den
har dven som syfte att anvindas som styrinstrument med mal att visa investeringens
arskostnad.
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