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1. Introduktion

Svensk Byggtjanst ar ett foretag som funnits i 6ver 70 ar. Var roll ar att forse hela
byggbranschen med aktuell information och kunskap om teknik och regelverk. Det gor vi via
vara bygginformatorer, tryckt litteratur och webbtjéanster.

Vi foljer utvecklingen i och kring byggsektorn mycket noga. Var ambition &r att fanga upp
nya trender sa tidigt som mojligt, tolka dem och fora 6ver nyttig information och kunskap till
vara kunder.

Genom att serva vara kunder pa detta vis, bidrar vi till att skapa effektivitet och I6nsamhet i
alla skeden genom hela byggprocessen.

Genom samarbete med hdgskolor och universitet, vill vi ocksa gora var information och
kunskap tillganglig for er elever.

Man kan sdga att vi ar hela byggsveriges informations- och kunskapspartner.

| slutet av den hér presentationen berattas mer om vara webbaserade verktyg, och hur ni
studenter kan anvanda dem kostnadsfritt och i anslutning till era studier.

Vi har i den hér presentationen valt att dela in byggprocessen i sex olika skeden:

*Planskedet

*1dé- och programskedet
*Projekteringsskedet
*Upphandlingsskedet
*Byggskedet
*Forvaltningsskedet

2. Planskedet
Det forsta skedet i byggprocessen ar alltsa planskedet.

| detta skede ar det kommunerna som har det 6vergripande ansvaret for att avgora hur mark-
och vattenomraden langsiktigt ska anvandas och bebyggas.

Kommunerna ska for detta syfte uppratta sa kallade dversiktplaner, enligt Plan- och
bygglagen (PBL).

Med utgangspunkt fran éversiktsplanen gor kommunen sedan detaljplaner for varje
delomrade dar nya byggnader ska uppforas eller dar stora ombyggnader planeras.

Alla som vill bygga nytt eller gora stérre ombyggnader, maste ansoka om bygglov hos
kommunens byggnadsnamnd. I sin provning om bygglov utgar namnden framst fran
oversikts- och detaljplanen.



| detta skede foljer Svensk Byggtjénst nog hur lagar och regler férandras, och hjalper
branschen att halla sig uppdaterad t.ex. via vara bygginformatorer.

Lyssna pa hur planarbetet gick till nar Lomma kommun i samarbete med tre byggforetag
skulle forvandla ett industriomrade till en ny stadsdel med bostéader.

3. ldé- och programskedet
Idéerna och visionerna bakom ett byggprojekt beror pd vem som &r byggherre.

Byggherren ar den aktdr som bestaller uppforandet av en byggnad eller en ombyggnad.
Byggherren ar dgare till byggnaden och kan anvénda den for egen verksamhet eller hyra ut
den. Alla andra aktérer i byggproccessen arbetar direkt eller indirekt pa uppdrag av
byggherren.

En kommun kan till exempel vara byggherre. I sin roll som byggherre utgar kommunen,
liksom andra aktorer inom offentlig sektor, fran politiska beslut och ska sorja for byggnader
till samhallsfunktioner som skolor och vardinréattningar.

En anna typ av byggherre &r de kommersiella fastighetsbolagen, som strévar efter att bygga
det som marknaden vill ha och som kan ge god avkastning.

Arbetet i idé- och programsksdet leds av byggherrens projektledare.

Utifran sin respektive utgangspunkt gor byggherren en behovsanalys, och nar den ar klar ar
det dags att paborja det sa kallade programarbetet. Det inleds med rad olika utredningar.

Exakt var ska bygganden sta pa den aktuella tomten? Hur stora ska rummen vara for att
bygganden ska vara funktionell? Och s vidare.

Utredningarna fors samman till ett s kallat byggnadsprogram. Har beskrivs alla kianda
forutsattningar och krav som galler.

Programarbetet avslutas sedan med att en arkitekt gor de forsta skisserna for byggnadena —
den sa kallade gestaltningen.

Arkitekten visa i sina skisser hur byggnadena kan byggas pa olika vis. Alternativen jamfors
och till slut véljs den bésta l6sningen ut.

Lyssna pa hur idé- och programarbetet genomfordes infor uppférandet av Ericssons kontor pa
Lindholmspiren i Goteborg:

4. Projekteringsskedet
Nu gar vi in i projekteringsskedet. Har ska byggnadsprogrammet, som gjordes i forra skedet,

preciseras till mycket konkreta handlingar som i detalj beskriver hur byggnaden ska
konstrueras och hur slutresultatet ska vara.



Arbetet leds dven i detta skede av byggherrens projektledare. Arkitekten som involverades
redan under idé- och programskedet finns ocksa med. Dessutom involveras en rad andra
konsulter, t.ex. geotekniker, markkonsulter, konstruktorer for byggnad, vvs och el samt
inrednings- och landskapsarkitekt.

Arkitektens och konsulternas arbete leder forst fram till att man bestammer hur byggnaden
ska konstrueras. Dessa beskrivningar samlas i de sa kallade systemhandlingarna. Har ingar
bl.a. tekniska beskrivningar och ritningar.

Nésta steg blir detaljutformningen. Nu beskrivs hur bygganden ska se ut in i minsta detalj.
T.ex. den exakta placeringen av bl.a. fonster och ddrrar spikas. Man anger hur toaletterna ska
se ut, var det ska finnas fast belysning och sa vidare.

Har har konsulter och arkitekter ofta stor nytta av Svensk Byggtjansts Byggkatalogen; ett
verktyg som via webben eller bocker ger aktuell information om sa gott som alla
byggprodukter pa den svenska markanden.

Detaljutformningen mynnar ut i de fardiga bygghandlingarna.

Hér finns de fardiga ritningarna, beskrivningarna och forteckningarna. Med hjélp av dessa ska
alla aktorer i den fortsatta byggprocessen pa detaljniva veta hur den fardiga byggnaden ska se
ut.

For att bygghandlingarna ska vara latta att forsta, anvander de flesta ett speciellt
beskrivningssystem fran Svensk Byggtjanst. Det kallas AMA, (Allman Material- och
arbetsbeskrivning).

Innan man gar vidare till nasta skede, skapas ett tydligt system for styrningen av hela detta
komplexa projekt. Det kravs for att man ska halla budget, och klara kvalitets- och miljomalen.

Detta system kan besta av flera informationskanaler som till exempel av informationsmappar
som forvaras pa ett speciellt stalle, en tydlig struktur for moten, en gemensam sajt dér olika
aktorer har tillgang till viss information etc.

| Géavle har Akademiska Hus uppfort ett nytt universitetsbiblioteket som blivit mycket
uppmarksammat. Lyssna pa hur projekteringen gick till i detta projekt:

5. Upphandlingsskedet

Det &r dags att vélja ut vilka foretag som ska bygga och utfora installationer.

Forsta steget ar att bestallaren tar fram ett forfragningsunderlag utifran de bygghandlingar
som projekteringsskedet landade i. | forfragningsunderlaget beskriver man vad man vill ha
utfort av respektive entreprenor.

Forfragningsunderlaget innehaller tva olika delar; en teknisk del och en administrativ del.
Den tekniska delen bestar ritningar och beskrivningar av hur byggnaden ska utformas.

Den administrativa delen beskriver hur upphandlingen och den kommande entreprenaden ska
ga till — vilka regler som galler bestallare och entreprentr emellan.



Utifran forfragningsunderlaget raknar entreprendren fram ett pris och lamnar ett anbud till
bestéllaren.

Bestallaren provar nu de olika anbud och valjer de entreprendrer som givit bast pris eller bést
forslag.

For privata bestéllare finns inga speciella regler for hur man ska préva anbuden och valja
entreprendrer. Men en trend ar att man allt mer lagger vikt vid kvalitet, miljé och kostnader
for fastighetens drift, och inte bara stirrar sig blind pa sjalva produktionskostnaden.

Offentliga bestéllare, kommunala eller statliga byggherrar, ar ddremot skyldiga att folja
speciella regler for offentlig upphandling.

Det finns olika typer av entreprenadformer som byggherren kan arbeta och upphandla efter.

Utférandeentreprenader innebdar att byggherren med hjalp av konsulter tar fram
bygghandlingarna och forfragningsunderlag, och alltsa sjalv spikar utférandet.

Det finns tre olika sorters utférandeentreprenader; delad entreprenad, generalentreprenad och
samordnad general entreprenad

Delad entreprenad, som var vanligast forr, innebar att byggherren har avtal direkt med ett
byggforetag — ibland ocksa med en separat markanlaggare - och direkt med de olika
installationsforetagen.

I en generalentreprenad har byggherren bara avtal med en generalentreprendr som tar ansvar
for hela byggskedet och i sin tur anlitar installatérer och andra eventuella entreprendrer.

| en samordnad generalentreprenad anlitar byggherren pa egen hand dels ett byggforetag, dels
de olika installatorerna. Sedan far byggforetaget bli generalentreprendr och ta dver
byggherrens kontrakt med installatérer och andra eventuella entreprendrer.

Istéllet for dessa tre olika formerna av utférandentreprenad, kan byggherren vélja
totalentreprenad — nagot som blivit allt vanligare. Det innebér att en entreprendr anlitas redan
innan projekteringsskedet, och far ta ansvar for hela projekteringen och hela byggskedet.
Totalentreprendren far darmed &ven ta hand om upphandlingen av alla 6vriga entreprendrer
inom installation etc.

Nya entreprenadformer har ocksa utvecklats under senare tid. Dels kommer totalentreprenorer
oftare in redan i de tidiga skedena. Dels finns exempel pa totalentreprendrer som bade tar
hand om byggskedet och om forvaltningsskedet. Det senare har till exempel Skanska gjort
vad géller vissa fastigheter och NCC vad géller vagar.

Man talar i dessa sammanhang ofta om sa kallad partnering, ett nar samarbete mellan
byggherre och entreprendrer dar man ofta arbetar mot gemensamma kostnadsmal och delar pa
vinst eller merkostnad, sa kallade incitamentavtal. Samarbetet kan trada in redan i idé- och
programskedet, men galler oftast byggskedet och ibland alltsa dven forvaltningsskedet.
Samarbetsandan galler &ven mellan den offentliga varlden och den privata byggsféaren. Det
talas allt mer om privat delfinansiering av t.ex. vagar, dar det da skulle kunna bli aktuellt med
vagavgifter som redan finns i flera andra lander i Europa.



Lyssna pa hur upphandlingsarbetet fungerar i ett stort byggprojekt, byggandet av Ericssons
nya kontor i Kista.

6. Byggskedet

Nér valet av entreprenadform och entreprendrer ar gjort ar det antligen dags att séatta spaden i
jorden! Eller ta sig an ombyggnadsarbetet i en befintlig byggnad.

Det 4r manga ofta manga olika foretag och manga olika yrkeskategorier som blir involverade.
Har finns en projektledare for hela bygget, oftast fran general- eller totalentreprendren. Har
finns mark- och byggnadsarbetare, och sa smaningom installatorer av alla slag.

System for styrning och samordning av produktionen finns ju fastslagna sedan slutet av
projekteringsskedet. Och arbetsbeskrivningarna finns for det mest definierade i de sa kallade
AMA-dokumenten.

Har man dessutom arbetat med CAD-modeller av den planerade byggnaden under
projektering och upphandling, sa kan denna modell nu anvandas for att alla aktorer ska fa
konkreta bilder av vad som ska gdras. | modellen kan fordndringar inféras, och utférda
arbetsmoment registreras, sa att den hela tiden ar aktuell.

Till bygget strommar ocksa det material och de komponenter som behdvs och har bestéllts av
entreprendrerna, och ibland direkt av byggherren.

Det &r allt fran betong och travaror till spikar och takpannor. Det blir allt vanligare med
prefabricerade delar och moduler, en del av arbetet pa byggplatsen kan med fordel goras i
fabriker.

Allt mer material kops ocksa fran andra lander for att pressa priserna.

Kraven pa att leverera material och komponenter just-in-time till bygget har ocksa okat, bl.a.
for att undvika att material blir liggande for lange i ur och skur, eller for att slippa vénta in
forsenade leveranser.

Ok, nu har vi entreprendrer och material &r pd gang. Dags att inleda produktionen! Vi tanker
oss en nybyggnad for att fa med alla tdnkbara moment.

Det forsta momentet ar mark- och grundlaggningsarbeten.

Forst gors schakt for grundkonstruktionen och de utvandiga ledningarna. Sjélva grunden gjuts
och sedan ar det dags fér stombyggnaden.

Stommarna kan vara av betong, stal eller tra. Med den nya brandskyddsbehandlingen av tré,
kan man numera bygga flervaningshus helt i trd. Stommarna levereras allt oftare i hela
sektioner fran fabriker.

Nu ar husets “skelett” pa plats och nu ska det klas med fasad, yttertak samt dorrar och fonster.
Detta moment kallas for kompletterande stombyggnad.

Alla installationer ska nu successivt komma pa plats. Det ar ror- och kablage samt
komponenter till VVS, el, tele, larm, data.



Nu ska huset ocksa ordnas pa insidan. T.ex. toaletter, kokens vitvaror och garderober ska pa
plats. Och tapetsering och malning ska genomforas.

Huset &r klart! Dags for 6verlamning.

Ett antal besiktningar, kontroller och provningar gors for att sakerstalla att de uppstallda
malen uppnatts och att byggnaden har ratt kvalitet i alla delar.

Drifts- och underhallsinstruktioner for hela byggnaden 6verlamnas till bestallaren. Har mer
avancerad CAD-teknik anvénts i projektet kan informationen om den fardiga byggnaden vara
samlad i en virtuell 3D-modell av byggnaden in i minsta detalj.

Lyssna pa hur byggprocessen gick till nar NCC genomforde en omfattande ombyggnad av
Néringslivets Hus i centrala Stockholm.

7. Forvaltningsskedet

Nu gar byggnaden in i det sista och langsta skedet — forvaltningsskedet. Byggnaden tas i drift
och brukarna flyttar in.

| driften av en fastighet ingar framst att byggnaden ska forses med fungerande varme och
kyla, ventilation, vatten och avlopp, el, tele- och datakommunikation samt avfallshantering.

Underhallet av fastigheten delas in i felavhjalpande och forebyggande underhall. Med ett
I6pande underhall slipper man dyra och storande akuta insatser.

Drift och underhall skéts allt oftare at fastighetsagaren av specialiserade foretag. Da kravs
tydliga avtal som reglerar samarbetet. Har har Svensk Byggtjansts avtalssystem Aff, Avtal for
Fastighetsforvaltning, blivit ett viktigt verktyg.

Behoven kring en byggnad andras med tiden, vilket gor att om- och tillbyggnader kan bli
aktuella.

Da behovs en forstudie for att undersoka forutsattningarna for om- eller tillbyggnaden. Det
galler ju att fa en bild av alla eventuella dolda fel och speciella forhallanden i den befintliga
byggnaden. Hus som &r dokumenterade i CAD ar l&ttare att bedéma infér om- och
tillbyggnader.

Efter forstudien foljer ett program och en projektering, som vid en nybyggnad, innan arbetet
utfors och stdms av enligt samma principer som vid nybyggnad.

Till sist kanske byggnaden ska rivas. Det kan bero pa att den inte langre haller mattet tekniskt
eller funktionellt, eller att omradet ska disponeras pa ett nytt sétt for att moéta nya behov i
samhallet.

For att riva en byggnad kravs rivningslov fran kommunens byggnadsnamnd. Fastighetségaren
maste uppratta en rivningsplan och tillsatta en kvalitetsansvarig som ska se till att planen foljs.
Materialet fran rivningen ska sorteras och atervinnas eller tas om hand pa ett s miljomassigt
bra satt som majligt. Aven denna process underlattas om informationen om byggnaden finns
digitalt i en CAD-modell som har uppdaterats vid eventuella om- och tillbyggnader. Det blir



ocksa lattare att demontera och atervinna byggnaden om det tillverkats med prefabricerade
moduler.

Turning Torso i Malmo &r ett av de mest spektakul&ra byggprojekten i Sverige under senare
ar. Forvaltningen staller hdga krav pa agaren HSB.

Lyssna pa inslaget om Turning Torso spelas upp)

8. Sammanfattning byggprocessens sex skeden

Da har vi gatt igenom hela byggprocessen och de sex skeden vi valt att dela in den i.
Skedena var alltsa foljande:

*Planskedet

*1dé- och programskedet
*Projekteringsskedet
*Upphandlingsskedet
*Byggskedet
*Forvaltningsskedet

*| planskedet faststélls dversiktsplan och detaljplan

*1 ide- och programskedet beskrivs alla k&nda forutséttningar och

krav som galler for byggnaden i ett byggprogram, och genom gestaltningen véljer man ut hur
byggnaden ska utformas.

*| projekteringsskedet faststalls bygghandlingarna, som i detalj beskriver hur byggnaden ska
vara och hur den ska konstrueras.

*| upphandlingsskedet formuleras ett forfragningsunderlag och anbud tas in fran de olika
entreprendrerna. De som ska medverka i byggskedet viljs ut.

*| byggskedet gérs mark- och grundléaggningsarbeten, sedan utférs stombyggande,
kompletterande stombyggande, installationsarbeten och inredningsarbeten.

*| forvaltningsskedet skots drift, underhall och sa smaningom gors eventuella om- och
tillbyggnader, och till kanske byggnaden rivs.

9.Verktyg fran Svensk Byggtjanst

Svensk Byggtjanst erbjuder alltsa ett antal verktyg for informationshantering i de olika
skedena. De viktigaste &r:

*Bygginfo

*Byggkatalogen

*AMA (Allméan Material- och arbetsbeskrivning)
*Aff (Avtal For Fastighetsforvaltning)

Alla dessa finns som webbtjéanster.
Tjansten Bygginfo innebar regelbundna traffar hos kunderna med Svensk Byggtjansts

informatdérer som finns éver hela landet. Kunderna finns inom hela bygg- och
fastighetssektorn och Bygginfo omfattar alla skeden i byggprocessen.



Vid traffarna informeras om de senaste inom lagstiftning och regelverk, intressanta nyheter
inom olika teknikomraden och kunderna far tips om anvandbar litteratur. Informationen &r
alltid anpassad till kundens verksamhet och fackomrade. Materialet vid informationerna
bygger pa det som Svensks Byggtjansts redaktion som har daglig kontakt med 6ver 300
informationskallor och heltdckande bevakning av all utgivning av lagar, regler, normer och
ovrig litteratur som paverkar byggsektorn.

Férutom maétena med informatdrerna ger tjansten Bygginfo dven tillgang till nyhetsbevakning
via webbtjanster, telefonradgivning, tidningen Bygginfo-PM och ett sokbart nyhetsarkiv.

Svensk Byggtjanst har sedan lange gett ut Byggkatalogen i tryckt form och nu finns &ven en
webbversion. | Byggkatalogen finns idag information om cirka 26 500 aktuella varor fran
ungefar 5 000 foretag. Dartill kommer 70 000 utgangna historiemarkta varor.

Hé&r kan man hitta information for rétt val av material och varor av alla slag till alla typer av
projekt. Byggkatalogen underlattar och effektiviserar arbetet inte minst i projekteringsskedet.
Informationen om de utgangna varorna ar vardefull i forvaltningsskedet.

| webbtjénsten kan man effektivt soka och jamféra varor.

Den tryckta versionen uppdateras arligen.

AMA &r ett referensverk som anvands i stor omfattning i byggbranschen. Det &r vedertaget att
hénvisa till AMA-texterna som foreskrifter i tekniska beskrivningar for anlaggnings-, bygg-
och installationsarbeten.

Genom att konsekvent hanvisa till gemensamma referensverk underlattas kommunikationen
mellan aktérerna i byggprocessen. Darmed kan manga missforstand undvikas och
kvalitetsbristkostnaderna kan begrénsas avsevért.

AMA-texterna finns samlade i ett antal bocker och som webbtjénst. Nyheter tillkommer
I6pande i AMA-nytt som finns bade i tryckt form och pa webben.

Webbtjansten ger en mycket god 6verblick och spar massor av tid ndr man soker
beskrivningar eller kunskap.

Bl.a. har VVagverket och Banverket valt att inga ett samarbete med Svensk Byggtjanst kring
AMA som webbtjanst. Alla leverantérer som lamnar anbud till Vagverket och Banverket ska
anvanda deras version av AMA for att upphandlingsarbetet ska bli effektivare och for att
anbuden ska bli tydligt jamforbara.

Kopplat till AMA finns ett speciellt hjalpmedel for att uppratta beskrivningar med AMA-
texter, AMA beskrivningsverktyg och AMA beskrivningstexter.

AfTf ar fastighetsbranschens egen avtalsstruktur. Den &r till for att tydliggora och sakerstalla
avtalsvillkoren inom fastighetsdrift.

Aff véxte fram under 90-talet med allménnyttan och fastighetsagareférbundet som drivande
krafter. Till en borjan omfattade avtalsverket bara fastighetsdrift i grundlaggande mening men
har nu utokats for att kunna anvandas &ven for verksamhetsanknutna tjanster som vaktmaésteri
och stadning etc. Aff &r tillganglig i form av bocker och som webbtjanst. Liksom Bygginfo,
AMA och Byggkatalogen ar Aff idag ett modernt Internetbaserat verktyg som ger anvandaren
god overblick och snabb atkomst till onskade dokument.

Svensk Byggtjanst har dven den mest heltdckande webbutik for bygg- och fastighetslitteratur.
Den nar man via www.byggtjanst.se.

Utbildningspaket



Tillsammans med hdgskolorna har Svensk Byggtjanst tagit fram ett utbildningspaket for er
byggstudenter.

Utbildningspaket ar helt kostnadsfritt och omfattar:

Tillgang for alla larare och elever till Svensk Byggtjansts digitala webbtjanster; Bygginfo,
Byggkatalogen, AMA och Aff. Dessutom far ni tillgang till tidningen BygginfoPM i digital
form. Larare och uthildningsansvariga far aven tidningen i tryckt form.

Ar din skola ansluten till utbildningspaketet sa far du en aktiveringslank fran din skola for att
aktivera tjansterna. For att lanken ska fungera maste du ha registrerat dig som anvandare pa
www.byggtjanst.se.

(Tillagg for KTH, CTH och Lund: )

Dessutom tillhandahaller Svensk Byggtjanst Byggplatsbiblioteket. Det ar tva kompletta
bibliotek med all aktuell litteratur kring husbyggnad och anlaggning.

Svensk Byggtjanst uppdaterar byggplatsbiblioteket en gang per termin sa att man alltid har de
senaste utgavorna av alla titlar.

10.Trender

Byggprocessen utvecklas och forandras hela tiden. Och just nu &r vi inne i en intensiv
forandringsfas. Det innebar att alla aktorer och dven vi pd Svensk Byggtjanst maste anpassa
vart arbetssatt for att mota utvecklingen.

Svensk Byggtjanst lagger ocksa ner ett stort arbeta for att samla in information och kunskap
om nya trender. Vi vill ge vara kunder en bild av framtiden, och vilka krav och behov man
kan behdva forbereda sig for att mota.

Hér ska jag kort ta upp fem utvecklingstrender som just nu & mycket tydliga och spannande:

*Energifokuseringen
*Industrialiserat byggande

*Allt mer avancerad 3-5D CAD
*Fastighetsautomation

*Facility Management

De 6kade energikostnaderna och miljéproblemen som orsakas inte minst av koldioxidutslapp,
har lett till en tydlig fokusering pa energifragan inom bygg- och fastighetssektorn, som ju star
for en mycket stor del av den totala energiforbrukningen i samhéllet.

Under 2006 infordes en ny lag, baserad pa ett EU-direktiv, som sager att de allra flesta typer
av fastigheter ska forses med en sa kallad energideklaration, som anger hur mycket energi
fastigheten forbrukar. Regeringen arbetar ocksa pa regler for hur mycket energi nybyggda
bostader ska fa forbruka i drift.

Inom branschen pagar mycket produkt- och teknikutveckling for att méta kraven pa minskad
energiforbrukning. Det handlar bade om nya hdgisolerande material och om ny
uppvarmningsteknik. Man har borjat tala allt mer om sjélvuppvéarmande bostader dar det till
exempel anvéands solfangare i kombination med bergvarme. Under sommaren fors varmen
fran solfangarna ner i berget, dar den lagras till vintern och da atervinns for uppvarmning av
huset.



Dessutom utvecklas allt effektiva styr- och reglersystem for alla installationer i byggnader —
nagot som kan spara mycket energi och aven forbattra funktionaliteten i husen.

Med hjalp av dessa system kan man dessutom félja energiférbrukningen i varje enskild
lagenhet i bostadshus. Hyresgasterna betalar bara for sin egen forbrukning och far darmed ett
incitament for att spara pa energin.

Med en ny form av industrialiserat byggande — framst for bostader - ser branschen stora
mojligheter att bade hoja kvaliteten, minska produktionstiden och sanka kostnaderna med
upp till 30 procent.

Det &r inte bara fragan om att bygga prefabricerade byggelement, utan en ny syn pa hela
byggprocessen. Byggsektorn har bérjat lara av bilindustrin. Att skapa effektiva
produktionsfléden som baseras pa standardisering och modultankande. Inte bara byggelement
utan hela system och enheter, som till exempel fardiga badrum, tillverkas i fabriker och
levereras just-in-time for montering pa byggplatsen. Genom att erbjuda olika moduler och
tillval blir anda mojligheterna till individuell utformning ganska stora.

| samband med det industrialiserade byggande andras ocksa inkdpsmaonstren. Att kdpa stora
volymer av standardiserade komponenter fran laglonelander blir mer intressant. Men
samtidigt stalls det hdgre tekniska krav pa och narmare utvecklingssamarbete med dem som
ska leverera hela moduler till exempelvis badrum.

Nar allt fler moduler tillverkas i fabriker 6kar, sa 6kar ocksa mojligheten att standardisera och
utveckla produktionen och ténka i termer av standiga forbattringar, som man till exempel gor
pa Toyota. Material och komponenter utsatts inte heller for vader och vind som nar allt maste
byggas pa plats.

Denna trend innebar inte att behovet av arbetskraft minskar. En stor del av dem som fanns pa
byggena flyttar istéllet in i fabriker. Och behovet av ny kompetens och nya tjénster 6kar med
detta nya synsatt. Detta &r en spdnnande utmaning som ger spelrum for nya innovationer och
ny teknik i en omfattning som branschen inte sett pa lange.

Forutsattningarna for att projektera, bygga och skota en fastighet pa ett effektivt och klokt stt
6kar om man anvander avancerade 3D CAD-modeller under de tidigare skedena fram till
fardig byggnad, som framgatt under min genomgang av byggprocessen tidigare.

| program-, projekterings- och upphandlingsskedena kan man enkelt prova olika ldsningar i
modellen och se vilka konsekvenser de far.

Och nér modellen ar klar, som en viktig del av bygghandlingarna, visar den entreprenérerna i
byggskedet mycket tydligt vad som ska goras — de kan titta pa skarmen och se
tredimensionellt hur utférandet ska vara. Och som sagt — nar bygget ar klart, sa far agaren och
forvaltaren en helt uppdaterad modell som inte visar hur bygget var tankt, utan exakt hur det
blev.

Nu utvecklas dven 4D CAD, dar tidsfaktorn & med. Och &ven 5D CAD dér &ven kostnaderna
Over tid tas med som ytterligare en parameter.

Annu anvands 3D och 4D CAD framst i projekteringsskedet, s& framtidspotentialen &r stor.

En annan trend galler sa kallad fasighetsautomation. Till en bérjan talade man om smarta hus
och idéerna var manga, som att till exempel att kunna se vad som fanns i kylskapet via
mobilen.



Men nu har det blivit mer praktiska losningar.

Grunden ar att man har ett gemensamt system for att styra alla installationer i en fastighet,
sasom varme, kyla, ventilation, belysning, ljusinslapp fran fonster, 6vervakning och larm.
Varje individ kan fa mojlighet att programmera in sina personliga instéllningar for till
exempel sitt eget kontorsrum.

Och som tidigare ndmnt ger systemen aven mojlighet till matning av bland annat
elforbrukning i varje enskild lagenhet.

Systemen innebér ocksa att de vanliga nycklarnas tid snart ar forbi. De kommer att ersattas
med kort och kortlésare.

Systemen i sig utvecklas allt snabbare och blir allt billigare; tidigare byggde de pa fiberkablar
men nu anvands allt mer tradlosa lokala natverk.

Ytterligare en mojlighet &r att skapa boenden dar automatiska funktioner hjélper till exempel
gamla och handikappade, till exempel for att stdnga av spisen och ldsa dorren.

Att skota en fastighet i drift blir alltsa allt mer komplext och ger allt fler mojligheter till
effektivisering och personliga anpassningar.

Manga fastighetsagare har borjat se forvaltningen, driften och underhallet som en egen
disciplin som bast skots av en extern expert. Och hadr har en annan tydlig trend tagit fart — att
anlita sa kallade Facility Managers, eller FM-foretag, som atar sig att skéta forvaltning, drift
och underhall sa effektivt som mojligt at fastighetsagaren.

Ofta finns det sa kallade incitamentsavtal mellan fastighetséagaren och FM-foretaget. Det vill
saga att man satter upp vissa mal for forbrukning av medier, el vatten, varme etc., i
fastigheten. Om man klarar av en lagre forbrukning sa delar fastighetsagaren och FM-
foretaget pa vinsten, och blir forbrukningen hogre sa delar man pa merkostnaden.
Incitamenten kan ocksa gélla kostnader for felavhjélpande och férebyggande underhall.
Vissa FM-foretag erbjuder avtal dar man garanterar forbrukningsnivaer for energi och el, och
kostnadsnivaer for alla andra insatser, under upp till 20 ar.

FM-foretagen kan aven inkludera tjanster som stadning och reception i sina ataganden.

11. Avslutning

Nu &r presentation av byggprocessen klar. Mer information hittar du pd Svensk Byggtjanst
hemsida.



