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Byggherren som forandringsagent

"Byggherren som férandringsagent” ar titeln pa ett ByggherreForums program
for forskning och utveckling. Programmet utgar fran att aktiva och kompetenta

byggherrar dr avgorande foér en hallbar utveckling av den byggda miljon, for
langsiktigt Ionsamma investeringsprojekt och for att sektorn som helhet ska
utvecklas mot 6kat ansvarstagande, battre kvalitet, 6kad produktivitet och

konkurrenskraft.

ByggherreForum har uppméarksammat att denna aktiva bygg-
herreroll 6kar behovet av kunskap och kompetens i med-
lemsféretagen for att klara de nya utmaningarna i form av
storre ansvar och utvidgade arbetsuppgifter. Det géller bade
rekrytering och kompetensutveckling. Vi vill darfér uppmuntra
till 6kade kontakter med universitet och hogskolor for att ta
del av relevant forskning och utveckling (FoU) och utbildning.
Vi hoppas att dessa kontakter ocksa kan leda till aktiva enga-
gemang t ex genom att testa framkomna FoU-resultat i egna
demonstrationsprojekt.

Med denna skrift vill vi informera om aktuella FoU-projekt
som vi bedémer av sarskilt intresse for byggherrefunktionen.
Den syftar till att ge en lattillganglig bild av projektens inne-

hall for att vacka intresse och stimulera
till kontakter med forskarna. Projekten
representerar ett urval av pagaende
FoU-verksamhet. Ansvarig fér denna
information ar Lars Hamrebjork. Arbetssattet bygger pa lik-
nande information fran verksamheten inom SBUF. Ytterligare
information ar tillganglig pa ByggherreForums hemsida.

Detta ar ett forsta forsok att informera pa detta satt. Var
malsattning ar att aterkommande informera om nya och aktu-
ella projekt alltefter som dessa kommer till var kdnnedom.

Stefan Sandesten
Vd ByggherreForum

Fran Byggprocessforum till Utmarkt Bygge

Bakgrund, syfte och resultat

"Utmarkt bygge” bérjade som ett FoU-projekt vid LTH. Stan-
digt aterkommande tidningsartiklar under 2000-2001 hade
givit en allmant negativ bild av byggsektorn vilket naturligtvis
minskade mojligheterna att rekrytera till bygginriktad utbild-
ning. Situationen debatterades i manga sammanhang. Pa
initiativ av Byggradet paborjades verksamheten i Byggprocess-
forum november 2002. Deltagarna valdes ut och bjods in att
delta. Utvalda deltagare betraktades som nyckelpersoner i res-
pektive foretag/organisation och férvantades dar ha mojlighet
att omsatta idéer och forslag till atgarder i byggprocessen.

Byggprocessforum samlades i sin helhet varannan manad
i seminarieform. Varje seminarium behandlade ett tema och
talare bjuds in for att belysa olika aspekter av aktuellt tema.
Mellan seminarierna arbetade Byggprocessforum i mindre
grupper. Dessa grupper forberedde seminarier och tog fram
forslag till atgarder. Deltagarna genomférde gruppvis och
individuellt olika uppgifter i konkreta byggprojekt som analy-
serades och diskuterades.

En sarskilt tillsatt grupp foljde ett utvalt byggprojekt, ett
demonstrationsprojekt. Vid forsta motet togs ca 50 forslag
fram till hur byggprocessen skall effektiviseras. Dessa forslag
bearbetades och utvecklades i mindre grupper. Deltagarna i
Byggprocessforum bestamde vid det férsta motet att fokusera

det fortsatta arbetet pa féljande delomrade:

¢ Information och samordning

e Andrade férutsattningar under byggandet

¢ Arbetsplatsens organisation, platschefens roll.

¢ Byggprojektledarens roll

¢ Informationséverféring av projektering till arbetsplatsen
Information inhamtades i oktober 2003 om ett engelskt
koncept Considerate Contractors Scheme. Arbetet avslutades
i november 2003 med att ett forslag till handlingsprogram
"Byggprocess i samverkan” [amnades 6ver till Byggradets
styrelse. Byggradets styrelse beslutade i januari 2004 att driva
handlingsprogrammet under namnet”Utmarkt Bygge”.

Projektgrupper:

Ledningsgrupp:

Mats Hakansson, Sveriges Byggindustrier

Per- Ake Groning, ADG Affarsutveckling

Bengt Hansson, Avdelningen fér Construction Management, LTH
Informationsinsamling:

Kristian Widén, Avdelningen fér Construction Management, LTH
Kontaktpersoner: Per- Ake Gréning, 040 97 85 90, adg@algonet.se
Bengt Hansson, 046 222 90 05, bengt.hansson@bekon.Ith.se
Finansiarer: SBUF, ESF, Byggradet, Deltagande personers foretag
Projektbudget: 3,87 miljoner

Las vidare: Hansson, B., Widén, K. och Gréning, P.-A. (2005) Bygg-
processforum for en effektivare process, Lund, Avdelningen for
Construction Management, LTH




Rumsliga strukturer for kunskapsutveckling -
kontorsbyggnaders anvandbarhet

Kontorsarbetsplatsen har under senare ar genomgatt en langt-
gdende standardisering praglad av mer 6ppna losningar och
mindre yta per person. Det finns en aterkommande kritik av
detta koncept bade vad galler effektivitet och arbetsmiljéo men
det ar stor brist pa kunskap grundade pa systematiska studier
av hur kontorsverksamheter och kontorslokaler samspelar.

Syftet med projektet ar att studera hur olika kontorslos-
ningar anvands och svarar mot olika kontorsverksamheters
behov och darigenom utveckla analysmodeller som fangar
strategiska egenskaper. Centralt ar konfigurativa egenskaper,
det vill sdga hur olika delar i det rumsliga systemet och i orga-
nisationen ar relaterade till varandra. Projektets resultat ska
starka bestallarkompetensen hos byggherrar och anvandare
och skarpa arkitektarbetet.

| projektets forsta etapp genomfordes fallstudier pa olika
slags kontor med likartat arbete for att forsoka stabilisera en
huvudvariabel och kunna uttala oss om den fysiska utform-
ningens betydelse. | den andra etappen genomfoérs nya fall-
studier som innefattar fler typer av kontorsarbeten, en forsta
studie har genomforts pa en tidningsredaktion.

Empiriska data inhdmtas genom observationer av hur kon-
tor anvands och via enkater och intervjuer beskrivs arbetsmons-
ter och arbetsforhallanden. Dessa “sociala” varden stalls sedan
mot “spatiala” varden, beskrivna med bland annat rumsliga
analysverktyg utvecklade inom space syntax-traditionen, fér
att utréna hur aktiviteter av typ interaktion och koncentrerat
arbete varierar och paverkas av kontorets fysiska utformning.

| en sarskild implementeringsdel i projektet fors forsk-
ningsarbetet fortlopande ut for diskussion i en grupp om ett
tjugutal personer fran ett tiotal fastighetsforetag. | planen
ingar att i projektets slutskede anordna seminarieserie/kurs
som vander sig till olika aktorer i skapandet, férvaltandet och
nyttjandet av kontorslokaler. Resultat fran projektet ar dels
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Bilden visar en tidningsredaktion med placeringen av olika
befattningar och med olika ldgens visuella integration marke-
rad med space syntax-metod. Skalan &r rétt-gult-gront-blatt

dér rétt anger lage i rummet med bést 6verblick av hela det
rumsliga systemet.

kunskaper om kontorets utformning relativt anvéndningen,
dels metoder for att analysera rumsliga egenskaper i befint-
liga och planerade miljoer.

Utforare: KTH, Arkitekturskolan

Projektledare: Jesper Steen, professor, 08 7906025,
lesper.steen@arch.kth.sq

Implementeringsdel, Stefan Sandesten, adj professor

Ovriga kontaktpersoner: Henrik Markhede, doktorand
Finansiarer: Formas/BIC

Medfinansidrer: Skanska Projektutveckling Sverige AB, AP-fastig-
heter, Posten Sverige AB, Ericsson AB, Statens Fastighetsverk, Ljung-
berggruppen AB, ABB Fastighet AB, Akademiska hus i Stockholm AB,
Vasakronan AB, Atrium AB, SAS Facility Management, NewSec
Tidplan: 2004 07 01 - 2007 06 30

Ytterligare information: www.arch.kth.se/sad

Innovativa verktyg for byggherrars

kravformulering

I samband med saval ny- som ombyggnad av lokaler genom-
fors ett programarbete i syfte att formulera malen med
lokalprojekt. Det ar en process da byggherrens krav succes-
sivt fangas upp, tolkas, bekraftas och sedan satts i bruk. | ett
lokalprogram sammanfattas och faststalls forutsattningar for
ett lokalprojekt. Programmet blir pa det sattet ett av byggher-
rens viktigaste redskap for att formulera och félja upp sina
behov under bygg- och férvaltningsprocessen. Studien syftar
till att utveckla praktiskt anvandbara verktyg som stédjer och
underlattar byggherrens programarbete under en lokalplane-
ringsprocess. Utgangspunkt for studien ar analys av befintliga
programmeringsverktyg, erfarenheter fran tidigare forskning
om programarbete samt angransande forskningsfalt. Studien
bygger pa intervjuer och enkater dar tillampningar av nya
programarbetsverktyg kan analyseras.

Utforare: Chalmers Tekniska Hégskola, Inst for arkitektur
Medverkande organisationer: Vasakronan, Lokalférsorjnings-
férvaltningen i Géteborg, Svenska Kyrkan i Géteborg, Landstings-
fastigheter Ostergétland

Projektledare: Inga Malmqvist, Chalmers, Institutionen fér

Arkitektur, 031 772 1000,

Ovriga kontaktpersoner: Nina Ryd, Sweco FM Konsulterna,

031-775 40 56,

Finansidrer: Formas / BIC

Tidplan: Projektstart, oktober 2004. Avslutas juni 2006

Ytterligare information: www.arch.chalmers.se

Publikationer:

* Ryd, N. and Malmaqpvist, I. (2005) Client’s Tool for Leading Edge
Construction and Design Briefing, in Facilities Business and its
Management, ed. by Kauko Tulla, Combining Forces, ISBN 952-
5004-65-1, Helsinki, Finland.

* Ryd, N. and Malmaqpvist, I. (2005) Construction and Design Briefing
- Innovative Client’s Tools, in proceedings of the research sympo-
sium: Facility Management, Euro FM, Frankfurt, Deutschland.

® Ang., G. and van Meel., J (eds.) (2005) Design & Construction
Briefing / Programming, report of International Workshop at
Chalmers University of Technology, Edited and published Maj
2005, the Hauge, the Netherlands.
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Utvardering av byggnadsprojekt som underlag

for programarbete

POE (Post Occupancy Evaluation) ar en internationellt veder-
tagen utvarderingsmetod av fardigstallda, 6verlamnade och
ibruktagna byggnader. Studien syftar till att undersoka vilka
barriarer det finns for POE i den svenska bygg- och fastig-
hetssektorn samt foresla hur dessa 6vervinns. Syftet ar ocksa
att lyfta fram och knyta ihop det tidiga skedets behov av
relevanta kravformuleringar med erfarenhetsaterfoéring fran
byggprocessens sena skeden.

Utgangspunkt ar erfarenhet fran internationellt framtagna
utvarderingsmetoder samt byggherre- och programskrivnings-
relaterad forskning. En intervju och enkatbaserad metod kom-
mer att tillampas. Dessutom kommer fardigstallda byggnads-
projekt analyseras i syfte att utveckla och 6ka tillampning av
utvarderingsmetodiken.

Ett forvantat resultat ar en nationellt anpassad och standar-
diserad metod for att mata genomférande i forhallande till
byggherrens och brukarens mal.

Utforare: Malmo Hogskola, Teknik och samhalle

Ovriga medverkande: Vasakronan, Lokalférsérjningsférvaltningen
i Goteborg, Svenska Kyrkan i Géteborg, Landstingsfastigheter
Ostergétland

Projektledare: John Sandblad, Malmé hogskola, Teknik och
samhalle, john.sandblad@ts.mah.sq

Ovriga kontaktpersoner: Nina Ryd, Sweco FM Konsulterna,
Bertil Oresten, Sweco FM Konsulterna,
pertil.oresten@sweco.sd, Peter Hansson, Malmé hogskola, Teknik
och samhille, peterhansson@ts.mah.sd

Finansiarer: Formas/BIC

Tidplan: Projektstart 2004, avslutas 2006

Ytterligare information: www.mah.se

Ryd, N. (2005) Encouraging Facilities Managers to Conduct Post
Occupancy Evaluations, Proceedings of the 11th joint CIB
international Symposium, Combining Forces, Advancing Facilities
Management and Construction through Innovation, June 13-16,
2005, Helsinki, Finland.

Forankringsmetoder i byggprocessen

For genomférandet av ett byggprojekt finns begransningar i
form av teknik, ekonomi, lagar och férordningar, samt miljo-
massig hansyn och hallbarhetsaspekter. Utdver detta maste
en mangd olika krav och behov fran projektets intressenter
hanteras. Dessa krav och behov ar inte sallan motstridande,
och det ér omdjligt att uppfylla alla dessa beroende pa de
begrénsningar som berér projektet. Férankringsprocessen
innebar saledes att hitta en vag for att uppfylla sa manga av
intressenternas krav och behov som mojligt, och samtidigt hal-
la sig inom projektets definierade begransningar. En tillfred-
stallande férankringsprocess ar ett satt for byggherren att i ett
tidigt skede fa en bild av de intressekonflikter som kan tankas
uppsta, och darmed dven kunna planera for att undvika eller
16sa dessa konflikter.

Ett 6vergripande mal med forskningsprojektet ar att bidra
till att 6ka kunskapen om férankringsprocessen i ett bygg-
projekt, samt utveckla begrepp och metoder foér utvardering
och analys av denna process. Avsikten ar vidare att formulera
en generell teoretisk modell fér att beskriva férankringspro-
cessen. Den generella modellen skall utgéra utgadngspunkt
for utvecklandet av metoder fér bedémning och analys av
férankringsprocessen, i syfte att utveckla handlingsplaner och
forbattrade beslutsunderlag i planerings- och genomférande-
fasen av ett byggprojekt.

Forskningsprojektet avgransas till att behandla tillamp-
ningar inom ett projektledningsperspektiv, med fokus pa
byggherren. Forskningsmassigt genomfors studien med en
fallstudiemetod. Byggprojekt av olika storlek och karaktar
har studerats, for att fa en bild av hur férankringsprocessen
fungerat, eller inte fungerat, i projekten.

Forskningsprojektet genomfors aven i nara samarbete med
Sociologiska Institutionen vid Lunds Universitet, dar ett paral-
lellt forskningsprojekt genomférs om férankring av bygg-
projekt av Birgitta Henecke.
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Bestandsdelar i férankringsprocessen.

Utforare: Lunds Tekniska Hogskola, Avdelningen fér Byggnads-
ekonomi
Projektledare: Professor Bengt Hansson, Lunds Tekniska Hogskola,

046-222 9005, pengt.hansson@bekon.lth.sqd

Ovriga kontaktpersoner: Stefan Olander, Tekn Lic, Lunds Tekniska

Hogskola, 046-222 7420, ptefan.olander@bekon.lth.sq

Finansidrer: SBUF, Banverket, Vagverket, Byggradet

Tidplan: Projektstart 2001, avslutas 2006

Ytterligare information: www.bekon.Ith.se/swedish/research/

Projects/External_Stakeholder_Management/

Foljande rapporter har publicerats inom forskningsprojektet till och

med hosten 2005:

e Olander, S, 2001, Férankringsmetoder i byggprocessen —
En kunskapsoversikt

e Olander, S, 2003, External Stakeholder Management in the
Construction Process (Licentiatavhandling)

¢ Henecke, B, Olander, S, 2003, Missnodjda medborgares sakerhets-
ventil —En studie av 6éverklagade detaljplaner

e Olander, S, 2004, Den omtdanksamme byggaren — en studie av ett
brittiskt handlingsprogram

* Olander, S, 2005, Planprocessen ett hinder for ett 6kat bostads-
byggande?
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Byggherren - Foretagsrelationer i tillvaxtforetagens

lokalforsorjning

Forskningsprojektet syftar till att systematisera erfarenheter
fran lokalforsorjning i nya tillvaxtféretag for att se hur relatio-
nerna mellan karnverksamhet, byggherrefunktion och externa
tjansteproducenter (dvs fastighetsagande och fastighetsforval-
tande foretag, konsulter och entreprendrer) kan organiseras i
en snabbt féranderlig omvarld. Utover litteraturstudier har sex
fallstudier av tillvaxtforetag i Goteborgsregionen genomforts
och publicerats internationellt. Under 2003 presenterade Paul
Dettwiler licentiatuppsatsen Growth Firms, Facilities Mana-
gement and Space, Conceptualization and Six Cases in the
Gothenburg Region. | det fortsatta arbetet studeras lokal-
anvandningsmonster i olika tillvaxtfaser, ocksa med hansyn
tagen till féretagens lokalisering, finansiering av lokaler, hur
organisationen utvecklas i tillvaxtféretag och hur effekterna
pa lokalanvandningen varierar under foretagens utveckling,

vilka faktorer leder till att ett tillvaxtforetag valjer att samla
eller sprida lokaliseringen av sin verksamhet, och hur relatio-
nerna till externa serviceleverantorer paverkas av foretagens
val mellan samlad och spridd lokalisering. | samband med
bearbetning av en befintlig féretagsdatabas har genomférts
en ny storre enkat med tillvaxtforetag. Publicering sker pa
svenska och engelska, dven i syfte att bidra till utvecklingen av
existerande byggherrefunktioner.

Utférare: Chalmers Tekniska Hogskola, Avd for Service management
Projektledare: Professor Jan Brochner, 031-772 54 92,
jan.brochner@chalmers.se

Ovriga kontaktpersoner: Tekn lic Paul Dettwiler, 031-772 82 65,
paul.dettwiler@chalmers.se

Finansiarer: Formas

Tidplan: Projektstart 2000, avslutas 2005

Ytterligare information: www.mot.chalmers.se/sem

Lean Procurement - fundament of Lean process design

and Relational Contracting

Detta forskningsprojekt ar en fortsattning pa den forskning
som bedrivits av Bengt Toolanen och som redovisats i licentiat-
uppsatsen Malstyrning i byggprocessen genom val av genom-
férande-, ersattnings- och samverkansformer (Toolanen 2004).
| denna genomférdes studier av upphandlingar vid olika yttre
och projektanknutna férhallanden (beslutsmiljoer). | studien
utfordes aven benchmarkinginriktade studier av processmo-
deller och av processtyrning inom tillverkningsindustrin. De
modellbilder som darvid var i centrum ar de processkoncept
som utvecklats inom framgangsrik japansk bilindustri och vilka
sedermera benamnts Lean Production koncept.

| projektet kommer framst att studeras hur valet av upp-
handlings- och samverkansformer vid projektupphandling
(Lean Procurement) paverkar mojligheterna for byggproces-
sens upplagg (Lean process design) ur ett samverkansperspek-

tiv (Relational Contracting). Projektets empiriska del kommer

framst att baseras pa studier med anknytning till stora partne-

ringupphandlade anlaggningsprojekt vid LKAB.
Studiens mal (hypoteser) ar att visa att:

¢ Valet av upphandlings- och samverkansformer vid projekt-
genomfoérande ar i hog grad avgorande for en utveckling av
en effektivare byggprocess baserad pa samverkan

e En nyckelfaktor for samverkan ar att den ar strukturerad,
mangdimensionell och att den engagerar inblandade parter

Utforare: Bengt Toolanen, avd for konstruktionsteknik, Lulea
tekniska Universitet, 0920-491000, pengt.toolanen@Itu.sq
Projektledare: Prof. Thomas Olofsson, avd for konstruktionsteknik,
Lulea tekniska Universitet

Finansidrer: SBUF, LKAB, NCC

Tidplan: Projektstart 2005, avslutas 2007

Byggherrerollen - Avviagningen mellan det
strukturerade och det improviserade

Projektet ingar i Formas insatsomrade “Byggherren med kun-
den i fokus” och utgor en fortsattning pa projektet “Byggher-
rerollen — Kompetensutveckling ur ett féretagandeperspektiv”.

Dagens situation i byggprojekt med en parallell medverkan
av olika intressenter och standiga forandringar utifran det
planerade gor att bestéllar- och drivarroll kan innehas av en
eller flera personer inom ett byggprojekt. Byggherren blir med
den synen ett komplext natverk av olika kompetenser som
samverkar under hela projektet. | den dagliga verksamheten
finns behov av stukturer och formell styrning. Pa grund av den
parallella medverkan av olika aktorer finns dven ett inslag av
oklarheter och improvisation att hantera hos de som innehar
byggherrerollen. Det ar i samspelet, dialektiken mellan de
bada som resultatet skapas, inte genom antingen eller.

Den centrala fragan i studien ar: Hur hanterar aktorerna
de motstaende kraven mellan vad som planerats och vad som

utvecklas i praktiken?

For att beskriva hur aktérerna hanterar avvégningen mel-
lan det strukturerade och improviserade ligger fokus i gréns-
snittet mellan teoriomradena "Organizational Change” och
kommunikation. Detta ar intressant for att skapa forstaelse for
samspelet mellan de formella strukturerna och det oférut-
sedda oklara i dagens byggprojekt.

Utforare: Annika Stromberg, KTH Stockholm, Hogskolan i Gavle,
026-64 86 53, asg@hig.se

Projektledare: Birger Ljung, KTH Stockholm, 08-790 67 43,
birgerljung@indek.kth.se

Finansidr: Formas, Bic Il

Tidsplan: 2004 09 01 — 2006 08 31

Ytterligare information: www.formas.se

Licrapport: “Férmagor i samverkan” Byggherrekompetens blir ett
processperspektiv. Annika Stréomberg.
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Att implementera uthalligt byggande. Riktlinjer och
verktyg for genomférande av demonstrationsprojekt

Bygg- och fastighetssektorn innehar en nyckelroll i omstall-
ningen mot ett hallbart samhaélle. Energi- och resursanvand-
ningen behéver och kan effektiviseras, men idag kommer
tillgangliga resultat inte till anvandning i 6nskvard utstrack-
ning. Demonstrationsprojekt har visat sig vara viktiga for bade
kunskapsuppbyggande och kunskapsspridning, men proces-
serna for hur man lar av erfarenheter och sprider lardomarna
behover forbattras. Om inte det kan ske, blir foljderna for
bade byggsektorn och samhallet allt annat an 6nskvarda.

Projektet bygger pa att samla aktorer aktivt involverade
i demonstrationsprojekt for att félja och utvardera hur
kunskapssridning kan etableras. De studerade fallen omfat-
tar bade ny- och ombyggnad och saval bostader, kontor som
industribyggnader. Forskargruppen stodjer aktérerna med
rad och anvisningar hur projekten planeras och genomférs.
Till projektet knyts ocksa ett antal “forbattringsagenter”, det
vill sdga organisationer inom byggsektorn som arbetar med
information och utbildning. Tanken &r att resultaten fran pro-
jekten skall sprida sig som ringar pa vattnet genom flera olika
slags kanaler. Malet ar dels att "basnivan” for miljéanpass-
ning i “normalt” byggande successivt hojs, dels att fler “basta
mojliga” projekt genomfors, dar ocksa “basta mojliga” nivan
successivt hojs. Om kunskap sprids om vad som ar verkligen
ar moijligt blir plattformen fér kommande, nédvéndiga och
systematiska experiment solidare.

Projektet har pagatt ca ett halvt ar. Fyra workshops har
genomforts och alla aktdrer har intervjuats. Nagar tendener
kan skoénjas:
¢ Demonstrationsprojekt ar viktiga for utveckling och kun-

skapsspridning.

Information om uthalligt byggande finns, men é&r inte till-

rackligt aktoérs- och situationsanpassad.

e Kunskap verkar mest spridas genom néatverk och personliga
kontakter.

* Visioner, strategier, program och andra maldokument ar
viktiga instrument.

¢ Nya design- och upphandlingsprocesser behéver utvecklas.

Utvarderings- och analysverktyg, t.ex. LCC, anvands inte i

tillracklig omfattning.

e Demonstrationsprojekt om uthalligt byggande verkar krava
en utokad initialinvestering i projekteringsfasen, atmins-
tone forsta gangen. Larande maste fa ta tid.

Forskningsmalet &r att anvanda erfarenheterna fér att ytterli-

gare identifiera hinder och méjligheter for uthalligt byggande.

Forskningen forvantas ocksa bidra till attt utveckla teorier och

metoder for méten mellan forskning och praktik i samarbets-

projekt. Utéver miljo och uthallighet finns en lang rad amnes-
overskridande problemomraden dar forskning och praktik
behover motas for att utbyta kunskaper och erfarenheter.

Utforare: Chalmers Tekniska Hégskola, Inst for Arkitektur
Projektledare: Michael Edén, Arkitektur, Chalmers,

412 96 Goteborg, 031 — 772 2335. e-post:
Ovriga kontaktpersoner:

Paula Femenias, Arkitektur, Chalmers, 412 96 Goteborg,
031 - 772 2458. e-post: femenias@chalmers.sq

Barbara Rubino, Arkitektur, Chalmers, 412 96 Goteborg,
031 - 772 2382. e-post:

Rolf Jonsson, CPM, Gustavsgatan 43. 416 72 Géteborg,
031-216216, 0705 672309 e-post: 031216216@telia.com
Finansiarer: Formas/BIC

Tidplan: Projektstart 2004, avslutas 2006

Verksamhetsutveckling for framgangsrikt byggande
- matt och méatsystem ur helhetsperspektiv med

slutkunden i fokus

Bakgrund och syfte

Forskningsprojektet ar en del i projektet Best Practice Projekt
som drivs av Radet for byggkvalitet, BQR, med malet att skapa
ett verktyg for att utvardera bygg- och anldaggningsprojekt
som en del i ett 1angsiktigt forbattringsarbete. Inspiration

har ocksa hamtats fran Storbritannien dar ett matverktyg
spelat en central roll i deras omtalade nationella férbattrings-
program. Ett sddant verktyg maste av naturliga skal ta sin
utgangspunkt i byggherren och dennes behov.

Omfattning och genomférande

Projektet genomfors i samarbete mellan SIQ, Chalmers, Han-
delshogskolan i Stockholm och BQR. | en forsta fas har littera-
turstudier och inledande underskoningar utforts. Dar konstate-
ras att verktyget maste vara mycket enkelt och latt att anvanda
i vardagen, men ocksa producera trovardiga resultat for att det
ska nyttjas i praktiken. Samtidigt kompliceras utvecklingsarbe-
tet genom att byggherrarna har skilda mal med sina respektive
verksamheter. Syftet med verktyget formulerades till att det
ska “mojliggora effektivare processer och uppna specificerade
och férvantade projektmal genom att vagleda forbattringar

under alla skeden av byggprocessen. Verktyget ska introduce-
ras av byggherren och tillampas sa att det sakerstaller alla med-
verkandes vilja och férmaga att bidra till projektets helhet”.

| en andra fas studeras nu ett antal méatomraden narmare,
daribland kundnytta, projektmal och projektorganisation/
samverkan. En utmaning ligger i att utveckla ett verktyg som
tar hansyn till att projekten genomférs i flera mer eller mindre
atskilda skeden och att manga aktérer medverkar i varje pro-
jekt. Darfor utvecklas &ven metodiken under denna fas.

| en senare fas sker utvecklingsarbetet i mer detaljniva.
Underhand testas delar av verktyget i verkliga situationer for
att sakerstalla relevansen.

Utforare: SIQ, Chalmers

Kontaktpersoner: Johnny Lindstrém, SIQ och Handelshogskolan i
Stockholm, 070-644 5306, jl@siq.se, Per-Erik Josephson, Byggnads-
ekonomi, Chalmers, 031-772 10 00, per-erik.josephson@chalmers.se
Finansiar: Formas-Bic I, Byggkostnadsforum samt branschen via
BQR, totalt ca 7 Mkr

Tidsplan: En forstudie genomfoérdes 2004, huvudstudien avslutas
under 2006

Ytterligare information: www.bqr.se
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Effekter av incitament pa samverkan

i byggprojekt

Idag genomfors allt fler byggprojekt med ett uttalat mal att
O6ka samverkan mellan de olika kompetenser som deltar. Ofta
valjer man da ersattningsformer som inkluderar ett ekono-
miskt incitament, sarskilt i relation till entreprendrer. Tanken
ar att entreprendren skall motiveras till att samarbeta med
bestallare och konsulter i att hitta mojligheter till forbattringar
och kostnadseffektiviseringar. Entreprenéren far del av de
besparingar som gors i forhallande till en riktkostnad, medan
riktkostnaden omférhandlas om andringarna blir alltfor stora.
Manga bestallare ar emellertid kritiska till incitamentsavtal
och menar att det latt blir for stort fokus pa att hitta bespa-
ringar som sanker produktionskostnaden medan arkitekto-
niska aspekter, byggnadens forvaltningsegenskaper pa lang
sikt och andra hallbarhetsaspekter blir lidande. Ibland uppstar
det diskussioner om férandring av riktkostnaden snarare an
ett innovativt samarbete. De studier som gjorts av svenska
samverkansprojekt visar att samarbete kan uppsta i projekt
bade med och utan incitamentsavtal, och att andra aspekter
an incitamentet i sig verkar har stor betydelse. Det ar val kant
att ekonomiska beléningar ofta har liten paverkan pa mannis-
kors motivation, men att det ocksa finns en risk fér negativa
effekter. Mycket tyder pa organisationens férmaga att stimu-
lera manniskors inre motivation — alltsa viljan att engagera sig
for att uppgiften upplevs meningsfull, rolig, utvecklande och
innebar positiva relationer till andra manniskor — ocksa har en
stor betydelse for hur de ekonomiska incitamenten uppfattas.

Forskning om samarbete mellan individer och organisationer
visar att det ar avgérande om incitamenten tolkas som tecken
pa fortroende eller pa misstro, liksom att avtalsvillkor och
bemodtande formedlar upplevelser av rattvisa. Kommunikation
ar viktig: det skall finnas mojligheter att utveckla gemen-
samma uppfattningar om projektets mal och fora for kreativt
samarbete. Det har projektet syftar till att ge bestallarna en
battre bild av vad som ar viktigt att tanka pa nar man anvan-
der incitamentsavtal. Detta gors genom att studera samban-
den mellan organisatorisk kontext och effekter av incitament
pa samarbetet. Vilka former av incitamentskonstruktioner
forekommer i svenskt byggande? Vilka organisatoriska roller
och processer ar de forknippade med? Vilka ar erfarenhe-
terna? Undersdkningen genomfors i tre steg: explorativa
intervjuer, en enkat till byggherrar samt ett antal fallstudier av
byggprojekt. Under sommaren 2005 har en forsta serie (c:a15)
intervjuer med bestallare och entreprenérer genomforts.

Utforare: Chalmers Tekniska Hogskola, Avd for Service management
Projektledare: Anna Kadefors, Tekn Dr, Universitetslektor,
Chalmers, 031-772 19 50, anna.kadefors@chalmers.se

Ovriga kontaktpersoner: Jan Brochner, Professor, Chalmers,
031-772 54 92, jJan.brochner@chalmers.sqd Ulrika Badenfelt,
Doktorand, Chalmers, 031-772 8266, ulrika.badenfelt@chalmers.se
Finansiarer: Formas

Tidplan: Projektstart 2005, avslutas 2009

Ytterligare information: lyww.mot.chalmers.se/sen]

Alternativa genomforande/finansierings/samverkans-
former i offentligt fastighetsforetagande

Bakgrund och syfte

De traditionella finansieringsformerna fér den offentliga
sektorn har fatt konkurrens fran olika former av partner-
skapslosningar mellan privata och offentliga aktorer. Nya
former som ger mojlighet att pa ett nytt satt sprida risker och
skapa forutsagbarhet nar det galler dterbetalning over tid.
Idag finns ett flertal intressanta exempel pa olika former av
partnerskapsldsningar inom fastighetsbranschen bade i stor
och i liten skala dven om tyngdpunkten traditionellt legat pa
infrastrukturprojekt (t ex Arlandabanan).

I slutet av 1990-talet pabdrjades ett arbete i Storbritannien
med att definiera PPP-konceptet. PPP star for Public Private
Partnership och slutsatsen var att i PPP-projekt star privata
sektorn for den storsta risken gallande finansiering, drift,
underhall och byggande. Den offentliga samarbetspartnern
star for planeringsrisken, det vill sdga ansvaret att se till att
nédvéndiga tillstdnd ges. En konsekvens av att den privata
sektorn star for finansieringen ar att det stalls andra krav pa
projektbolaget att projektbudgeten inte 6verskrids. Enligt
en utvardering som ar gjord av PPP-projekt i Storbritannien
framgar att det har uppnatts en genomsnittlig besparing pa
cirka 17 %. Fragan &ar hur man skapar “ratt mix” av risker och
incitament mellan offentliga och privata aktérer i olika delar
av bygg- och férvaltningsprocessen.

Innehall och syfte

¢ Att analysera befintliga kontraktsformer mellan olika typer
av privata och offentliga organisationer och vilka erfaren-
heter som finns av dessa.

e Att analysera hur kontraktsformer kan utvecklas sa att de
ger en hallbar utveckling med héansyn till teknik, miljo,
manniska och ekonomi.

e Att utveckla hur olika former av 1angsiktig partnering bér
fungera och hur man déarvid kan skapa transparens, flexi-
bilitet, informationsutbyte och incitament fér samtliga
parter att utveckla en “gemensam affar”.

Utforare: KTH, Avd for Bygg- och fastighetsekonomi, Doktorand
Linda Andersson, civilingenjor/fastighetsekonom pa Sveriges Kom-
muner och Landsting samt UFOS

Projektledare: Stellan Lundstrom, professor i fastighetsekonomi,
stellan.lundstrom@infra.kth.se, 08-790 86 30

Ovriga kontaktpersoner: Linda Andersson, doktorand,
linda.andersson@skl.sg, 08-452 79 52 eller 070-342 49 85

Hans Lind, professor i fastighetsekonomi, hans.lind@infra.kth.se,
08-790 73 65

Finansidrer: Formas / UFOS (Utveckling av Fatighetsféretagande i
Offentlig Sektor)

Tidplan: Projektet ar ett doktorandprojekt och beraknas slutféras
i sin helhet 2009.

Ytterligare information: www.infra.kth.se/BYFA
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Klassning av miljéanpassade
byggnader

Tre projekt med liknande syfte har beviljats pengar av Formas/
BIC. En 6verenskommelse har traffats om samarbete mllan
de tre projekten som syftar till att uppratta en kontinuerlig
dialog, etablera en gemensam referensgrupp, samordna tester
och om mojligt lagga fram ett gemensamt forslag i slutet
av projektet. For att malet med bred uppslutning kring den
frivilliga klassningen skall uppnas kravs att systemet ar enkelt
forsta och tillampa. En gemensam referensgrupp féljer de
samverkande projekten. Gruppen har stark férankring i Byg-
gaBoDialogen.

De tre projekten ar: A) Klassning av miljéanpassade bygg-
nader, B) Innemiljokrav for miljdanpassade byggnader — krite-
rier for klassning, C) Miljoklassning av byggnader.

A) Klassning av miljéanpassade byggnader
Projektet syftar till att utifran en bred vetenskaplig och
branschférankrad bas ta fram forslag till det klassningssys-
tem som utgor ByggaBoDialogens delprojekt 5 “Klassning av
bostader och lokaler - energi, miljo, halsa”. Enligt d&taganden
fran regeringen, kommuner och ett antal ledande féretag
skall dessa verka for att samtliga nyproducerade och trettio
procent av alla befintliga byggnader som innehaller bostader
och lokaler ar 2009 omfattas av detta frivilliga klassnings-
system. For att 6ka deltagandet fran fastighetsagarna skall
regeringen, forsakringsbolag, banker och kreditinstitut lamna
incitament som anpassas till resultatet av klassningen.

For att klassningen skall kunna tillampas maste forst ett
antal fragestallningar klarlaggas. Detta forskningsarbete sker
delvis i projekt B) Innemiljokrav for miljoanpassade bygg-
nader, dar t ex forslag till nyckeltal, resultatbedémning och
incitamentsutformning for klassningen tas fram och éverférs,
diskuteras och slutligen tillampas i detta projekt. | detta
projekt behandlas och studeras framst utformning och val av
klassningssystem, praktisk tillampning i ett antal pilotprojekt,
hur resultaten rapporteras och tas emot fér bearbetning samt
juridiska konsekvenser av miljoklassningen. | samrad med
parallellprojektet ingar ocksa att faststalla ingangsparametrar
och férankra dessa hos styrgruppen fér ByggaBoDialogen och
externt vid ett antal seminarier.

B) Innemiljokrav for miljéanpassade

byggnader - kriterier for klassning

Projektet syftar till att utifran en bred vetenskaplig synpunkt
ta fram forslag till branschgemensamma kriterier for klassning
av byggnader bl. a. utifran brukarens krav pa innemiljé och
héalsa men aven utifran samhallets, branschens, férsakringsbo-
lagens och kreditinstitutens krav samt att testa och utvardera
utformningen av de féreslagna kriterierna tillsammans med
ett antal fastighetsagare som visat intresse att delta. De
fragestallningar som ska belysas ar: | vilken utstrackningkan
befintligt underlag anvandas for klassning av innemiljé och
halsa. Forslag pa formulering av verifierbara kriterier for klass-
ning i tre nivaer dar underlaget ar tillrackligt fran vetenskaplig
synpunkt. Behover klassningskriterierna anpassas till olika

byggnadstyper? Vilka ar konsekvenserna fér energianvand-
ningen av olika klasser fér innemiljékrav? Vilka brister finns
i befintligt underlag och vilken kompletterande forskning
behovs for att verifierbara kriterier ska kunna formuleras?

Projektet utgor underlag for de 6vriga tva parallella pro-
jekten om klassning av byggnader.

C) Miljoklassning av byggnader

Flera verktyg for miljobedémningar av byggnader har utveck-
lats i Sverige och internationellt under senare ar men utan di-
rekt inriktning mot miljoklassning. Det har projektet syftar till
att utveckla ett system for miljoklassning av byggnader med
hansyn till saval den nationella som internationella utveckling-
en samt branschens behov av enkelhet och entydighet. Detta
skall ske i samverkan mellan forskare och en grupp foretag,
organisationer och kommuner som sedan prévar de resultat
och slutsatser som kommer fram genom projektet.

Systemet ska ta sin utgangspunkt i ett livscykelperspektiv
och praglas av en helhetssyn. | projektets inledningsfas ska
existerande system inklusive metodik och databehov kartlag-
gas. | en utvecklingsfas ska ett preliminart forslag till klass-
ningssystem utvecklas. Har finns behov av att djupare studera
vissa problemomraden och metodfragor sasom bestamning
av miljébelastningar fran avfall och kreditering for atervin-
ning, hantering av miljébelastningar fran handhavande av
och inbyggda kemikalier, miljobedémning av naturresursan-
vandning, viktning och vardering samt hantering av data och
datakvalitet. Detta ar samtliga fragor som troligen behover
beaktas direkt eller indirekt i ett klassningssystem och dar
tidigare erfarenheter fran projektgruppen har indikerat ett
behov av vidareutveckling. Efter utvecklingsfasen féljer en
implementeringsfas dar det preliminara systemet testas och
utvarderas. | en slutfas utformas ett slutligt férslag.

Utforare:

A) Chalmers Tekniska Hogskola, Installationsteknik
B) KTH, Installationsteknik

C) KTH, Centrum foér miljéstrategisk forskning
Ovriga medverkande:

A) Ramboll Sverige AB

B) Ramboll Sverige AB, IVL

C) Hogskolan i Gavle

Projektledare:

A) Torbjorn Lindholm, Chalmers, 031-772 11 41,
torbjorn.lindholm@bt.chalmers.se

B) Tor-Goran Malmstréom, KTH, 08-790 78 36,
tor-goran.malmstrom@byv.kth.se

C) Goran Finnveden, KTH, 08-790 73 18,
goran.finnveden@infra.kth.se

Ovriga kontaktpersoner:

A) Per Fahlén, Chalmers, Johnny Anderssn, Ramball
B) Per-Olof Carlsson, Rambél|

C) Mauritz Glauman, Hogskolan i Gavle
Finansidrer: Formas-BIC ar huvudfinansiar for alla tre projekten
Tidplan:

A) 20040701 - 20071231

B) 20040701 - 20061231

C) 20050101 - 20071231

Ytterligare information: www.byggabodialogen.se




Bestallarrollen inom en lokal marknad

Bakgrund och syfte

Bakgrunden till forskningsprojektet “Bestallarrollen inom en
lokal fastighetsmarknad” ar uppmarksamheten som riktats
mot bestallarens och byggherrens roll som “motor” for
utveckling inom bygg- och fastighetssektorn. Projektet ingar
som ett delprojekt i ett ramprogramm som ar framtaget vid
Avdelningen fér produktionsledning vid Luled tekniska uni-
versitet. Studien fokuserar pa Byggherrens roll i ett regionalt
perspektiv, med tilldmpning pa den lokala marknaden i Lulea.
Syftet med detta projekt ar att studera férutsattningar och
arbetsformer for bestallare pa en marknad utan tillvaxt.

Genomfoérande

I studien ingar sex lokala organisationer med olika foérut-
sattningar, privat- och offentligt dgda, lokala och regionala.
Studien bygger framst pa intervjuer med aktoérer ur de olika
organisationerna. Intervjuerna har genomforts i halvstruktu-
rerad form, dar respondenterna graderat faktorer framtagna
fran ett antal identifierade omraden. Graderingarna gjordes
med hansyn till bade vilken paverkan pa beslut de hade och

i vilken tidsordning faktorerna beaktades. Simultant med att
respondenterna graderat faktorerna dokumenterades respon-
denternas kommentarer.

Slutsatser
Bestallarrollen paverkas i stor utstrackning av den affarsidé/
verksamhetsbeskrivning som finns. Variationen i tydlighet

Om ByggherreForum

ByggherreForum ar en intresseférening for professionella
byggherrar med andamal att féretrada, tillvarata och driva
medlemmarnas partsintressen av generell och gemensam
karaktar for fastighetsagare, fastighetsforvaltare och nyttjare
av byggnader och anldaggningar. En viktig uppgift ar att starka
byggherrerollen i fragor om kompetensutveckling, inte minst
for att sakerstalla rekrytering och kompetensforsorjning till
medlemsforetagen.

Arbetsgruppen for FoU och hogskolekontakter har bildats
med sarskild uppgift att utveckla samverkan med hogskolor
och universitet. | gruppen ingar:

Martin Bergdahl, ordférande. (Landstingsfastigheter Dalarna)

Gillis Edholm (SABO)

Anders Lindeborg AstraZeneca)

Lars Redtzer (Banverket)

Stefan Sandesten (ByggherreForum)

Robert Wibom (Fortverket)

Kajsa Sundberg (Samverkansforum, adj)

Bjorn Svedinger (Research AB) ar sekreterare

Arbetsgruppens verksamhetsprogram och framtagna doku-
ment ar tillgangliga pa ByggherreForums hemsida. Har vill vi
sarskilt uppmarksamma féljande aktiviteter:

— Etablering av en akademisk efterutbildning for yrkesverk-
samma. En forstudie med arbetsnamn “Byggherremaster”
pagar i samverkan med hogskolorna och med stéd av Bygg-
kostnadsforum

- Etablering av ett FoU-program for energieffektivisering.

kring affarsidé/verksamhetsbeskrivning i de olika organisa-
tionerna skapar dock olika férutsattningar for bestallarnas
agerande. De beslutsunderlag som ligger till grund foér be-
sluten mest behandlar faktorer som omfattas av den interna
situationen i organisationen. En begransning av analysen i
ett tidigt skede av byggprocessen kan vara svarigheten att fa
fram relevant information om situationen pa marknaden, t ex
vakansgrader och hyresnivaer vilka ar viktiga omvarldsfak-
torer. De faktorer som respondenterna graderade var i flera
fall motstridiga och problemet som skulle 16sas var mer av ett
dilemma for bestallarna. Losningen av ett problem som har
karaktaren av ett dilemma kraver ofta férnyelse av problem-
formuleringen. Vilket begransas av att de faktorer som
paverkar besluten mest i den har studien styrs av den interna
situationen i organisationen, omvarldsfaktorer har mindre
paverkan pa besluten.

Utforare: Lulea Tekniska Universitet, Inst for Samhallsbyggnad
Projektledare: Professor Jan Borgbrant, fan.Borgbrant@ltu.sd.
0920-491448

Ovriga kontaktpersoner: Adjungerad professor Stefan Sandesten
Anders Wennstrém, LTU, Anders.Wennstrom@Itu.sg, 0920-491786
Finansiarer: Formas

Tidplan: Projektet avslutades 2004 04 27

Ytterligare information: http://epubl.ltu.se/1402-1757/2004/15/
index.html

En forstudie med arbetsnamn "Energialliansen for bebyg-
gelse” pagar i samverkan med berdrda dgareorganisationer,
Boverket och Energimyndigheten.

- Etablering av regionala natverk med tydliga nav for
kontakter med berérda hogskolor/universitet.

— Utveckling av FoU-programmet "Byggherren som férand-
ringsagent. Det har hittills legat till grund for utlysningar
Formas/BIC och nyttjas nu for att starka byggherre-
perspektivet i sektorns gemensamma arbete med att skapa
en europeisk plattform infér EUs 7:e ramprogram.

Vi vill ocksa lyfta fram en aktuell informationsskrift “Bygg-
herrens roll och uppgifter” som ar tillganglig pa féreningens
hemsida och kan bestéllas till sjdlvkostnadspris fran Bygg-
herreForums kansli. Den beskriver byggherrerollen och dess
funktion under byggprocessens olika skeden alltifran det
tidiga programmet till 6verlamnande och samverkan med den
langsiktiga forvaltningen.

BYGGHERREFORLM

ByggherreForum

Vasagatan 52, 2 tr, 111 20 Stockholm
Telefon 08-23 32 40, Telefax 08-20 38 28
info@byggherre.se

www.byggherre.se
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