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Bakgrund och syfte

Denna anvisning &r framtagen for att tydliggdra och kvalitetssdkra handldggningen av storre
investeringar i byggnader i Pited kommun.

Definition

Investeringsprocessen beskriver vad som skall ingd 1 investeringens olika faser och hur
beslutspunkter skall hanteras och forankras med beslutande organ (Berérd
niamnd/Kommunledning/Beredning Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott/
Kommunstyrelsens arbets- och personalutskott/Kommunstyrelsen/Kommunfullméktige).

En byggnad ar en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och viaggar och som &r
varaktigt placerad pd mark eller helt eller delvis under mark eller dr varaktigt placerad pa en
viss plats i vatten samt dr konstruerad s att minniskor kan uppehalla sig i den.

Syfte

Det 6vergripande syftet med anvisningarna rérande investeringsprocessen ar att skapa tydliga
beslutspunkter i investeringsprojektets olika faser for att sdkerstélla en 6kad kvalitet 1
projektgenomforandet.

Grundldggande villkor for investeringsprocessen

Anvisningarna géller for storre/komplexa investeringar. Kan anvéndas i alla typer av
byggprojekt.

Prognos for slutkostnad redovisas till ndimnd 3 ggr per ar (férdjupat ménadsbokslut,
deldrsbokslut och arsbokslut) av verksamhetsomradeschef eller annan utsedd.

Verksamhetsomrddeschef eller annan utsedd utfor avstimning manadsvis med respektive
projektledare av projektstatus, utfall och prognos for kvarstaende kostnader i projekten.

Investeringsprocessens olika faser:

1. Initiering Uppdragsbeskrivning fran
verksamhet/lokalresursplanering/strukturplan. Grovt
uppskattad kostnadskalkyl (KO). I normalfallet ska hdnsyn tas till
ordinarie VEP process, med investeringsdskande inklusive
fordndring av driftkostnader/intékter frdn ansvarig ndmnd.

2. Forstudie Beskriva verksamhetens och de tekniska behoven grovt, fakta
insamling, verksamhetens behov, bedomning av fastighetens skick,
grova skisser, mycket grov kostnadskalkyl (K1) baserade p4 m?-
priser.
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. Program Framtagning av besluts- och projekteringsunderlag, forfinade

skisser, grov kostnadskalkyl (K2), beskrivningar.

Projektering Framtagning av upphandlingsunderlag: detaljerad beskrivning 6ver
vad som skall byggas. Kostnadskalkyl (K3) tas fram utifran
fardigprojekterade handlingar

. Upphandling Anbudsforfarande. Kostnadskalkyl (K4) tas fram utifran

inkomna anbud.

Entreprenad Genomforande av byggnationen. Ménadsvis avstimning av
kostnadskalkylen.
Avslut Inflyttning av verksamhet, relationshandlingar.

Slutredovisning enligt sarskild anvisning ska goras arligen, under
forsta kvartalet, for projekt som féardigstéllts foregédende ar.
Slutredovisningen ska forst godkédnnas av ansvarig nimnd, som
sedan for drendet vidare till Kommunstyrelsen (KS) och
Kommunfullmiktige (KF). Slutredovisningen ska anmalas i ett eget
arende fran respektive ndimnd och ska inte vara en del av
arsredovisningen.

Uppfdljning Utvirdering av resultatet och hur processen
fungerat. Sker genom intervjuer med berdrda.

Roller och ansvar i investeringsprocessen:

Projektégare (Forvaltningschef eller annan utsedd fran Fastighets- och
serviceforvaltningen/Samhillsbyggnad/Socialtjédnsten/Kultur, park och
fritid/Utbildningsforvaltningen): Ansvarar for att projektets ramar och intentioner {6ljs
under hela projekttiden. Utser styrgrupp vid behov, kan avse strategiska beslut gillande
alternativa placeringar, avgrinsningar, plan- och gestaltningsfragor

Representant samhéllsbyggnad: Bevaka plan, mark och infrastrukturfrdgor
Representant kultur, park och fritid: Bevaka gronytefragor

Verksamhetsomradeschef Drift, teknik & projekt, Fastighets och serviceforvaltningen:
Se ovan

Lokalstrateg (Fastighets- och serviceforvaltningen alternativt
Utbildningsforvaltningen): Ansvarar for framtagande av programhandling, leder
projektet under utvecklingsfasen

Kundf6rvaltare (Fastighets- och serviceforvaltningen): Deltar i utvecklingsfasen och vid
avslut.

Teknikansvariga (Fastighets- och serviceforvaltningen): Deltar fran utvecklingsfasens
programskede och fram till uppfdljningsfasen.

Projektledare (Fastighets- och serviceforvaltningen/Konsult): Leder projektet under
genomforandefasen
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e Byggledare (Fastighets- och serviceforvaltningen/Konsult): Leder projektet under
entreprenadfasen

e Projektgrupp: Foljer upp och beslutar om storre projektfordndringar. Bestar av
projektigare, eventuellt representant samhéllsbyggnad, verksamhetsomradeschef Drift,
teknik & projekt, lokalstrateg, projektledare och eventuellt byggledare.

Rutin for investeringsprocessen
Se bilaga 1, Investeringsprocessen
Se bilaga 2, Péaverkan/projektkostnad
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Investeringsprocessen

Utvecklingsfas Genomfdrandefas Uppfdljningsfas

@ &> &> < Go6>
Behov . s n oo 1
NS Forstudi Projektering Upphandling Entrepr: Avslut Uppfoljning
och initiering
Investeringsprocess
Projektgrupp: Fdljer upp och beslutar om stérre prOJektforandrlngar

Projektdgare (Forvaltningschef eller annan utsedd fran FSF, SOC, KPF alt. UBF): Ansvarar for att projektets ramar och
intentioner foljs under hela projekttiden.

Ev. repr. samhallsbyggnad:

Lokalstrateg (FSF alt. UBF): Leder
projektet under utvecklingsfasen

Projekt- — Verksamhetsomradeschef Drift, teknik & projekt (FSF): avstamning

grupp manadsvis av projektstatus, utfall och prognos
|

Projektledare (FSF/Konsult): Leder projektet under
genomférandefasen

Byggledare
(FSF/Konsult): Leder
projektet under
entreprenadfasen

—

B}:’ Fastighets- och servicenamnden
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Investeringsprocessen

Behov och Initiering

F6rstudi

Projektering

Upphandling

Entrepr.

Avslut

Uppféljning

E}:' Fastighets- och servicenamnden

Bestallning / uppdrag: Uppdragsbeskrivning fran
verksamhet, lokalresursplanering, strukturplan.
Grovt uppskattad kostnadskalkyl (KO)

Faktainsamling: Verksamhetens behov,
beddmning av fastighetens skick, grova skisser
mycket grov kostnadskalkyl (K1) .

Besluts- och projekteringsunderlag: Forfinade
skisser, beskrivningar, grov kostnadskalky! (K2)

Upphandlingsunderlag: Detaljerad beskrivning
over vad som skall byggas, kostnadskalkyl (K3)

Upphandling: Anbudsforfarande, kostnadskalkyl
(K4) tas fram utifran inkomna anbud.

Har genomfors sjdlva byggnationen

Slutbesiktning, relationshandlingar, inflyttning mm

Uppfoljning: Blev resultatet som forvantat och hur
fungerade processen, intervjuer med berorda.

®

® & @

0 &
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Godkant beslutsunderlag, beslut om
projektstart

Godkand forstudie beslut om att ga
vidare inklusive finansiering

Godkand programhandling och beslut om att ga
vidare.

Beslut om att paborja
upphandling

Beslut om att anta
entreprendrer

Godkand besiktning av
entreprenaden

All dokumentation klar och verksamheten har
flyttat in. Projektet slutredovisas

Projektet utvarderat och erfarenhets aterféring
klar
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* Godkéant beslutsunderlag kan komma fran exempelvis
beslut i VEP, strukturplan eller bestallning fran
verksamhet.

» Bestallningsskrivelse fran projektagaren, avgransningar
och forutsattningar ska framga.

* En forsta grov tidplan upprattas tillsammans med

Behov och Initiering lokalstrateg. _ N
* Projektorganisation for utvecklingsfasen tillsatts av
Bestillning/uppdrag Resultat @ fastighets- och serviceforvaltningens/
utbildningsforvaltningens lokalstrateg.
Uppdragsbeskrivning Bestallnings-
frén verksamhet, skrivelse
lokalresursplanering,
strukturplan Grov tidplan
| srovhidplan |

Grovt

uppskattad

kostnadskalkyl

(K0)

Projekt-

organisation

BO
<> Godkédnnande: Projektéigaren

E}:' Fastighets- och servicenamnden



Bilaga 1,
- 2018-04-26
Pitea kommun

Investeringsprocessen

Bestillningsskrivelse Ska beskriva verksamhetens och de
tekniska behoven grovt

Grov tidplan Grovt

. uppskattad
kostnadskalkyl

Projektorganisation (KO0)
R —

Forstudie

Fakta- Analys alte Resulta
Statusbeddmning Alternativ Forstudie
analyseras

R
Verksamhets behov Tidplan
—
e
Planfragor
Mycket grov
—
kostnadskalkyl

(K1)

@ Godkdnnande: Projektégaren

Fastighets- och servicenamnden
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———

Tidplan
R —

Mycket grov

kostnadskalkyl (K1

————

Statusbeddmning Maétesprotokoll Métesprotokoll Investering
Programhandling
R ———
Verksamhets Analyser och Skisser Tidplan
beskrivning nyckeltal

Systemhandling Investeringsbilaga

VEP
| VEP

il
Il

Grov
kostnadskalkyl (K2)
.

Godkdinnande: Projektédgaren

‘ Férankring: Berérd ndmnd /
Kommunledning / Beredning KSAPU

Fastighets- och servicenamnden
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Investering Kostnadskalkyl (K2)
Programhandling

Tidplan Projekterings-
L — Lanvisningar ——

Investeringsbilaga

VEP
I
Projektering
Upphandling .. . - .
Systeml6snin Detaljprojekterin
konsulter Ly g ol y @
\ifrégan/ Rumsfunktions Métesprotokoll
program -
| program
Anbud
- Motesprotokoll FFU
Utvérdering Forfragningsunderlag
E———
]
Entreprenad-
Kontrakt kostnadskalkyl Tidplan
L konsult I
J_
Avrop ramavtal Kostnadskalkyl (K3) Godkdnnande: Projektdgaren
S —— @ Vid avvikelse férankring: Berérd némnd /

Kommunledning / Beredning KSAPU (Ansvar
Projektéigaren)

"“ " Fastighets- och servicenamnden
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Forfragnings
underlag

Tidplan

Kostnadskalkyl

[(k3)
Upphandling
. . Anbuds
Forfragan ut Anbud in " y . Beslutsunderlag <B4
utvardering
FFU Inkomna Utvérdering Tjanste-
anbud skrivelse
J
Annons \\Diarium/—‘ Presentation
\/_
Anbuds Tilldelnings
fortydligande besked
PM —
K;:tnadskalkyl Beslut om att upphandla entreprenérer: KSAPU
:/_ (Ansvar: Férvaltningschef FSF)

£ Vid avvikelse férankring: Berérd némnd /
Kommunledning / Beredning KSAPU
(Ansvar Férvaltningschef FSF)

" Fastighets- och servicenamnden
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(oo ] | Kostmaasal

(k4)

Anbuds fértydligande

PM
;e

FFU

Forfragningsunderla

Entrepr
Upps- Genomfc Besik

Kontraktsskrivning Projekteringsprotokoll ‘ Funktionsprovning

Startmote

Bygghandlingar Byggmotes Projekt Slutbesiktning

protokoll férandringar PM

— Relationshandling

Handlingar enligt Underlag

AF del Ata rapporter .
\/_ . .

Efterbesiktning
Tidplan -
Projektuppfoljning Slutbevis

—— | (ekonomi, tid, kvalitet) Godkdind besiktning av

Samradsmotes entreprenaden och alla

protokoll S anmdrkningar dtgdrdade:

Projektledare.

Fastighets- och servicenamnden
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Relationshandling
Underlag

Besiktningsprotokoll

e
Slutbevis
—
Avslut
Inflyttning Dokumentation Slutredovisning Overlamnande @
Relationshandling Tjansteskrivelse Ifylld checklista
slutredovisning
. -
Drift- och Slutredovisning
underhallsinstruktion (verksamhet och

@ Godkdnnande: Projektledaren
Slutredovisning: Fullmdktige

Fastighets- och servicenamnden
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Besiktningsprotokoll

Slutredovisning

I

Uppfﬁljning I ‘ Projektet utvarderat och erfarenhets aterféring klar

Protokoll fran
uppféljningsmote

e

Erfarenheter

-

Fastighets- och servicenamnden
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100%

Variation/Osédkerhet projektkostnad

== (sikerhet

—o—Nedlagda kostnader

0% 4
Forstudie Program Projektering Upphandling Genomforande Slutredovisning Faser

Osdkerhet rorande

Nedlagda projektkostnader i

Efter fas: projektkostnader ca: Kostnadskalkyl: storleksordningen ca:
Initiering <1% KO +/- 0-50%

Forstudie 1% K1 +/- 0 -40%

Program 5% K2 +/- 0-30%
Projektering 15 - 25% K3 +/- 0-25%
Upphandling 15-25% K4 +/- 0-10%
Genomforande 100% Slutredovisning 0%

Fastighets- och servicenamnden
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Mojlighet att paverka slutresultatet
100%
- Pédverka
- Konsekvens
Faser
0% —_— »
Forstudie Programskede Projektering Upphandling Genomforande Slutredovisning

Delaktighet i tidiga skeden av projekt dr viktigt. Nér projekteringen ar klar, far varje forandring
relativt stora konsekvenser, som édr kostnadsdrivande. Darfor dr det mycket viktigt att via god
samverkan finga upp verksamhetens synpunkter och fastighetstekniska krav under forstudie- och
programfasen.

Fastighets- och servicenamnden



