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The purpose of this thesis is to investigate and analyse how the handover
process of construction projects can be designed to become more clear
and value-creating in the collaboration between the project organisation
and the facility management organisation. The aim is to generate
knowledge that can contribute to more precise routines and working
methods in future projects.

e What problems arise in the handover process between the project
organisation and the facility management organisation when
handing over construction projects?

e How can the handover process be developed to become more
clear and value-creating in the collaboration between the project
organisation and the facility management organisation?

The thesis was conducted as a qualitative case study with an inductive
approach, based on an interpretivist research philosophy. The case study
was performed in collaboration with Akademiska Hus and encompasses
a total of three renovation projects located in Stockholm and Lund. Data
was collected through seventeen semi-structured expert interviews with
representatives from six different professional roles, as well as a
document study of the projects' digital project environments. The
qualitative data was analysed through thematic coding.
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Conclusion

Keywords

The study shows that the handover process is characterised by several
recurring challenges: an unclear division of responsibility, insufficient
involvement of the facility management organisation in early project
phases, incomplete and scattered documentation, and a high degree of
dependency on individuals rather than shared structures and routines.
Communication gaps between the organisations are also identified as
central, where different roles hold diverging expectations of what a
successful handover entails without these being communicated or
aligned. The study concludes that a successful handover requires early
involvement of the facility management organisation, clear and
designated responsibility for the handover process, standardised working
methods and checklists adapted to different project types, and structured
experience feedback between projects. A formalised handover, where the
facility management organisation formally acknowledges receipt of the
project, is also highlighted as an important measure to create a clear
transition of responsibility between the organisations.

Handover process, Construction project, Facility management, Project
management, Documentation management, Division of responsibility,
Knowledge transfer, Experience feedback, Construction project
handover, Project manager
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Syftet med studien &r att undersdka och analysera hur
Overlamningsprocessen av byggprojekt kan utformas for att bli mer
tydlig och virdeskapande i samarbetet mellan projektorganisationen
och forvaltningsorganisationen. Avsikten ar att generera kunskap
som kan bidra till att skapa tydligare rutiner och arbetssitt i framtida
projekt.

e Vilka problem uppstir i dverlimningsprocessen mellan
projekt- och forvaltningsorganisationen vid dverldmning av
byggprojekt?

e Hur kan Overlimningsprocessen utvecklas for att bli
tydligare och mer vérdeskapande i samarbetet mellan
projekt- och forvaltningsorganisationen?

Examensarbetet genomfordes som en kvalitativ fallstudie med en
induktiv ansats, grundad i en interpretivistisk forskningsfilosofi.
Fallstudien genomfordes i samarbete med Akademiska Hus och
omfattar totalt tre ombyggnadsprojekt i Stockholm och Lund. Data
samlades in genom sjutton semistrukturerade expertintervjuer med
representanter fran sex olika yrkesroller, samt en dokumentstudie av
projektens digitala projektytor. Den kvalitativa datan analyserades
genom tematisk kodning.
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Slutsats

Nyckelord

Studien visar att G&verlimningsprocessen priglas av ett antal
aterkommande utmaningar: en otydlig ansvarsfordelning,
otillricklig involvering av forvaltningsorganisationen i projektets
tidiga skeden, ofullstindig och svarhittad dokumentation samt en
hog grad av personberoende snarare én gemensamma strukturer och
rutiner. Kommunikationsbrister =~ mellan ~ organisationerna
identifieras ocksd som centrala, dar olika roller har skilda
forvéantningar pé vad en lyckad dverldmning innebér utan att dessa
kommuniceras eller stims av. Studien drar slutsatsen att en lyckad
overlimning forutsitter tidig involvering av
forvaltningsorganisationen, ett tydligt och utpekat ansvar for
overlimningsprocessen, standardiserade arbetssétt och checklistor
anpassade  efter olika  projekttyper samt  strukturerad
erfarenhetsaterforing mellan projekt. En formaliserad 6verldmning,
dar forvaltningsorganisationen formellt kvitterar mottagandet av
projektet, lyfts ocksd fram som en viktig atgird for att skapa ett
tydligt ansvarsskifte mellan organisationerna.

Overlimningsprocess, Byggprojekt, Fastighetsforvaltning,
Projektledning, Dokumentationshantering, Ansvarsfordelning,
Kunskapsdverforing, —Erfarenhetsaterforing, Overlimning av
byggprojekt, Projektledare
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1. Inledning

I det inledande kapitlet ges en bakgrund till &mnet for att skapa en bredare forstaelse for
overlimningsprocessen samt tidigare forskning inom omradet. Dérefter presenteras uppsatsens
syfte, f6ljt av studiens omfattning och de avgrinsningar som gjorts for att precisera d&mnet.
Avslutningsvis redogors for uppsatsens disposition.

1.1 Bakgrund

Avslutningsfasen av ett projekt, nir det ska ldmnas Over frdn projektorganisationen till
forvaltningsorganisationen, dr ett viktigt steg i ett byggprojekt. Det &r i detta skede som det
fardigstillda ska Gverga till att vara en virdeskapande tillgdng for bestéllaren och fungera enligt
avsedd omfattning, utan att orsaka onddigt merarbete eller krdva fortlopande korrigerande
atgérder till f6ljd av ett otillfredsstillande Overlimnande. Organisationer upplever ofta att
overgangen mellan byggprojekt till férvaltning &r problematisk (Bodemyr & Strind, 2017).
Projektledare forvintas snabbt kunna avsluta projekt for att sedan ga vidare i nya projekt,
medan fOrvaltningsorganisationen Onskar att anldggningens alla delar och dokumentation &r
“klara” innan ¢verldmning sker (Bodemyr & Strind, 2017). Ofta tvingas entreprendren tillsétta
extra resurser, som ofta inte ar tillrdckligt insatta, for att fardigstdlla byggprojektet enligt
tidsplanen (Hansson et al, 2021b). Dessutom ar det inte ovanligt att den slutliga brukaren ar
med som hdgst narvarande part med specifika krav i projektet. Ibland kan det ddremot vara en
diffus eller till och med odefinierad part (Bodemyr & Strind, 2017). Detta har ocksd medfort
att manga entreprendrer har bistra och oharmoniska erfarenheter av dverlamningsprocessen.
Dessa sammantagna faktorer skapar ett vdxande behov av effektiva och vilfungerande
overlamningsprocesser mellan projekt- och foérvaltningsorganisationer, da brister i denna fas
riskerar att f4 omfattande praktiska och ekonomiska konsekvenser.

Praktiskt  sett  innefattar  Overldmningsfasen flera  kritiska ~moment, s&som
informationséverforing, hantering av garantidtgirder, idrifttagande av anliggningen samt
hyresgéstens ibruktagande. Flera aktorer dr involverade i processen, dér vissa organisationer
avvecklas samtidigt som andra tar Gver ansvaret (Bodemyr & Strind, 2017). Detta understryker
behovet av att undersoka hur 6verldmningsprocessen kan utvecklas for att minimera risker och
sakerstilla ett effektivt brukande redan fran start.

Att 6verlamningen sker pa ett effektivt och strukturerat vis dr avgorande for hela anldggningens
framtid dé det gynnar hela organisationen genom béttre uppfyllande av projektmal, ett snabbare
och enklare idrifttagande av objektet, en enklare och mer hallbar forvaltning och en ndjdare
och mer forstdende brukare (Bodemyr & Strind, 2017). En storningsfri dverldmning baddar
for en battre langsiktig forvaltning (Westling et al, 1992), och sdkerstéller att ny- eller
ombyggda anldggningar blir en resurs snarare &n en belastning for drift och férvaltning.

Trots 6verlamningens betydelse for projektets och forvaltningens framgang dr omradet enligt
tidigare forskning fortfarande relativt begransat utforskat. For att positionera studien i ett
vetenskapligt sammanhang foljer darfor en genomgang av tidigare forskning som belyser hur
overlamningsprocessen har behandlats, vilka utmaningar som identifierats samt vilka arbetssatt
och perspektiv som lyfts fram i befintliga studier.



Enligt Westlings utredning om en béttre idrifttagning och ett storningsfritt dverldmnande fran
produktion till férvaltning framkommer att det finns ett antal orsaker till att allt for manga
projekt brister vid dverldmnandet. Orsakerna dr bland annat den 6kade andelen installationer 1
byggprojekt vilket resulterat i ett 6kat antal involverade entreprendrer och ddrmed dven en
okning av antalet delentreprenader. Resultatet blir ddrmed att det ar fler parter som ska ingé i
och ta del av en Overlamning. Dartill lyfts att foretrddare for installatrerna kommer in for sent
i projektet, samt att personer med ansvar for olika objekt saknar forstaelse for helheten, som
orsaker till 6verlamningsproblematiken. Westling menar vidare att den 6kade komplexiteten
av installationer kréver battre samordning, samt att driftpersonal borde engageras tidigare for
att f& tid att utbildas i anldggningen (Westling et al, 1992). Stora brister vid dverldmnandet
innebér séledes stora kostnader for alla inblandade i projektet. Anméarkningarna kan ofta ta
flera manader eller till och med ar att atgérda, beroende pé projektets omfattning och felens
karaktér. 1 vissa fall ligger ansvaret hos entreprendren, medan andra brister kan bero pa
projekteringsfel eller otydliga bestéllningar fran bestédllaren (Westling et al, 1992).

Enligt Hammars studie om overlimnande av mjukvaror identifieras faktorer som péverkar
overlamningen, samt hinder som stannar upp eller forsvérar processen (Hammar, 2011).
Faktorer som Hammar tar upp som paverkar overldmningen &r tidsbrist och arbetsbelastning,
ansvarsfordelning mellan olika aktdrer, standardisering och rutiner, kommunikation och
samarbete mellan olika roller samt hur informationen dokumenteras och kommuniceras vid
inlamningstillfallet. Det kan handla om ofullstindig information, otydlighet i
ansvarsovergangar nir olika aktorer ansvarar for olika delar 1 processen eller att olika roller har
olika sprékbruk vilket kan leda till missforstdnd och olika prioriteringar.

Aven Mikeli har studerat frigan i sin uppsats om framgangs- och motverkande faktorer vid
overldmning av mycket stora projekt, dér han djupdok i dverlamnandet av anldggningsprojektet
vid Hallandsasen (Mékeld, 2016). Forfattaren identifierade sex framgéngsfaktorer for en
lyckad overldmningsprocess: god framforhdllning, tydlig och kontinuerlig kommunikation,
klara roller och ansvar, engagerat ledarskap, aktivt deltagande fran forvaltningen samt
andamalsenliga samverkansformer och ekonomiska incitament. De motverkande faktorerna
som identifierades var tidsbrist, otydlig kommunikation, bristande forstaelse for roller samt
medvetna och omedvetna forvrangningar.

Nyberg och Orlinder (2017) har pekat pa att det ofta uppstér ett gap mellan den temporira
projektorganisationen och den permanenta forvaltningsorganisationen, vilket kan leda till
informationsforluster och ineffektivitet. Forfattarna tar avstamp i Mékelds tidigare ndmnda
studie, men uttrycker istéllet att avsaknaden av vissa rutiner kopplas mer till en otydlighet kring
styrning och inte svérigheten att identifiera en intern mottagare.

Detta examensarbete utgdr en vidare studie inom forskningsomradet organisatorisk hantering
av Overlamningsprocesser 1 byggprojekt, vilket d4r en kombination som hittills fatt begridnsad
akademisk uppmarksamhet. Tidigare examensarbeten har till exempel lyft frigan om viktiga
faktorer vid dverldmning av stora projekt (Mikeld, 2016), framgingsfaktorer for bestéllare i
byggprojekt dir en bra Overlimning lyfts som en av framgangsfaktorerna (Inghardt &
Karlsson, 2024), olika syn pa digitalisering och digitaliseringsverktyg i byggprocessen
(Svedlund, 2025; Hadorn, 2017) och integrering av fastighetsférvaltningen i1 byggprocessen
(Johansson & Persson, 2020). Som komplement fokuserar detta examensarbete istillet pa ett
helhetsperspektiv av 6verlamningsprocessen och ringar in kritiska omraden eller tidpunkter for
att mojliggora en lyckad 6verlamning av ett byggprojekt. Fokuset ligger ocksa, till skillnad fran
tidigare arbeten, pd ombyggnationer i befintliga byggnader vilket stéller andra typer av krav pa



bade projektet och Overlimningen samt ringar in andra typer av projekt jamfort med
exempelvis Mikeld (2016).

Amnet #r virdefullt att studera bade ur ett praktiskt och teoretiskt perspektiv. Praktiskt bidrar
detta examensarbete till okad kunskap om hur Overldmningen kan tydliggéras och
implementeras i praktiken. Teoretiskt kan examensarbetet bidra till att belysa och diskutera de
problem som Overldmningsfasen ofta dr kopplad till. Siledes kan examensarbetet ddrmed
stirka forstaelsen av dverlamningens kritiska roll och ge korrekta rekommendationer for hur
den kan forbattras.

1.2 Syfte

Syftet med studien ar att undersdka och analysera hur 6verlimningsprocessen av byggprojekt
kan utformas for att bli mer tydlig och virdeskapande 1 samarbetet mellan
projektorganisationen och forvaltningsorganisationen. Avsikten dr att generera kunskap som
kan bidra till att skapa tydligare rutiner och arbetssétt i framtida projekt. For att uppnéd
uppsatsens syfte har foljande forskningsfragor formulerats:

1. Vilka problem uppstdr i 6verldmningsprocessen mellan projekt- och
forvaltningsorganisationen vid 6verlimning av byggprojekt?

2. Hur kan éverldmningsprocessen utvecklas for att bli tydligare och mer
virdeskapande i samarbetet mellan projekt- och forvaltningsorganisationen?

1.3 Omfattning och avgransningar

Denna studie undersoker dverlimningsprocessen fran byggprojekt till forvaltningsorganisation
genom en fallstudieansats. Genom att fokusera pa ett begrdnsat antal projekt mdjliggdrs en
fordjupad analys av centrala procedurer, aktorsinteraktioner och dterkommande utmaningar i
overlimningsprocessen. Studien strivar efter att generera kvalitativ och kontextspecifik
kunskap snarare 4n statistiskt generaliserbara resultat.

Studien omfattar 6verlamningsprocessen fran projektidé till teknisk driftsdttning och vidare till
den langsiktiga forvaltningen inom organisationen. Det innebér att alla steg i byggprocessen
omfattas fran idé till idrifttagande men hela tiden med fokus p& den interna overlamningen
mellan projektorganisationen och forvaltningsorganisationen. Fokuset ligger ddrmed pa
samspelet och utbytet organisationerna emellan. De aktérer som inkluderas ar darfor
projektorganisationen samt den tekniska och ekonomiska forvaltningsorganisationen. I den
tekniska forvaltningen ingér drift- och underhdll samt digital informationshantering.
Byggentreprendrens Overldmning samt hyresgéstens perspektiv har exkluderats, da studien
syftar till att undersdka den interna processen inom bestéllarens organisation snarare dn externa
kontaktytor. Entreprendrens medverkan skulle dessutom kunna addera skillnader beroende pa
val av entreprendr och dirmed skapa ett stort antal variabler som inte d4r mojliga att hantera
inom examensarbetets tidsram. Den valda avgransningen bedoms vara dndamaélsenlig for att
kunna besvara studiens forskningsfragor samtidigt som arbetet forblir genomforbart inom
uppsatsens tidsmassiga ramar.



Fallstudien genomfdrs i samarbete med Akademiska Hus och omfattar tre byggprojekt
fordelade i Stockholm och Lund med en variation mellan delvis pdgaende och helt avslutade
projekt. Genom att analysera projekt i olika skeden skapas mdjlighet att belysa variationer
mellan olika arbetssétt samt kopplingen till utvecklingen av dokument kopplade till
overlamningsprocessen som for nérvarande revideras inom organisationen. Urvalet av
projekten baseras pa att samtliga avser ombyggnationer med varierande syfte och befinner sig
i olika faser av Overldmningsprocessen, samtidigt som de &r jaimforbara i omfattning. Det
beaktas dven att geografiska skillnader kan medf6ra interna variationer inom bolaget.

1.4 Disposition

Uppsatsen dr disponerad enligt f6ljande huvudkapitel. I kapitel 1 presenteras en inledning med
bakgrund, syfte samt studiens omfattning och avgrinsningar. Kapitel 2 beskriver det
vetenskapliga angreppssittet samt de tillimpade metoderna for genomférandet av
litteraturstudien och fallstudien, liksom metoderna for datainsamling och analys. 1 kapitel 3
presenteras det teoretiska ramverket didr Overlimningsprocessen, projektledning,
erfarenhetsaterforing samt dokumentation och kommunikation behandlas. Kapitel 4 innehéller
empiri fran fallstudien och beskriver organisationen, nuvarande arbetssitt samt det pagdende
utvecklingsarbetet. Kapitel 5 utgdrs av analysen dér empiri och teori jamfors och diskuteras.
Slutligen presenteras studiens slutsatser i kapitel 6, foljt av forslag till vidare studier.
Referenser och bilagor aterfinns i slutet av uppsatsen.



2. Metod

Kapitlet beskriver de metoder som anvénts, vilka val och hdnsynstaganden som har gjorts pa
vdgen samt hur datainsamlingen och analysen har gatt till. Metoden dr anpassad till
examensarbetets syfte och att pa djupet kunna undersdka och analysera 6verlamningsprocessen
mellan byggprojekt och forvaltning.

2.1 Vetenskaplig metod och forskningsmetod

Examensarbetet 4r en empirisk studie som grundar sig pa observerade erfarenheter av
verkligheten (Séafsten & Gustavsson, 2019). Den vetenskapliga metoden i detta examensarbete
grundar sig pé forfattarnas interpretivistiska forskningsfilosofi. Interpretivism innebér att
hinsyn tas till att olika manniskor upplever saker pa olika sitt och individens tolkning grundas
pa dennes bakgrund. Vidare menar interpretivismen att forskningen inte enbart kan grundas pa
erfarenheter som ér lika for alla vid samma héndelse for att man di forlorar vérdefulla
erfarenheter i hur minniskor uppfattar situationer olika (Saunders et al, 2019).

Tre olika ansatser kan sedan véljas beroende pa hur kopplingen mellan teori, empiri och
slutledning hanteras. Dessa tre dr induktion, deduktion och abduktion (Safsten & Gustavsson,
2019). Den induktiva ansatsen tar avstamp i tidigare kunskap, genomfér empiriska
observationer av specifika fall for att fa en béttre forstaelse av problemet. Utifran resultatet
dras generella slutsatser som sedan kopplas ihop till en teori (Séfsten & Gustavsson, 2019;
Saunders et al, 2019; Wickert, 2025). Det kan ocksa beskrivas som att en teori utvecklas utifran
de genomforda observationerna (Conaty, 2021). Ansatsen anvinds ofta vid en interpretivistisk
forskningsfilosofi dé det &r de subjektiva upplevelserna som gor stor skillnad pé hur man ser
pa ett problem. Dérav dr det i ansatsen ocksa viktigt att data samlas in pé flera olika sétt for att
mdjliggdra att olika infallsvinklar och synsétt blir uppmérksammade (Saunders et al, 2019).
Det vanligaste dr ocksa att den insamlade datan &r kvalitativ (Wickert, 2025).

Den deduktiva ansatsen innebdr istéllet att utgdngspunkten ar en generell regel eller en teori
som ska testas eller bevisas med hjdlp av en uppstélld hypotes (Séfsten & Gustavsson, 2019;
Wickert, 2025). Observationer genomfors for att testa denna hypotes och analysen leder sedan
fram till ett resultat dér det faststélls om hypotesen stimmer eller inte. Som motsats till den
induktiva ansatsen dras for den deduktiva ansatsen istdllet slutsatser om ett specifikt fall fran
den generella teorin (Séfsten & Gustavsson, 2019). Enligt foresprakare for den induktiva
ansatsen dr en nackdel med deduktion att mojligheten till alternativa forklaringar till det
specifika fenomenet dr begrénsat till skillnad fran en induktiv ansats (Saunders et al, 2019).

Den tredje alternativa ansatsen ar abduktion, en ansats som grundar sig pa en forvanande fakta
for ett fenomen eller ett omrade dér brist pd forskning rader (Séafsten & Gustavsson, 2019,
Wickert, 2025). Tillvigagingssittet i en abduktiv ansats blir att notera det forvanande
resultatet, dra en slutsats fran det och sedan testa den nya teorin genom att gora observationer
(Safsten & Gustavsson, 2019). Till skillnad frdn den deduktiva ansatsen utgér abduktionen frén
ett resultat av en observation snarare 4n att testa en befintlig teori. En teori kan dock fortfarande
ligga till grund for en abduktiv ansats men d& handlar det mer om att vidareutveckla teorin
snarare én att testa den (Conaty, 2021). Vanligt vid denna ansats &r att forskaren behdver gé
fram och tillbaka mellan empiri och teorin for att inh&mta mer information som stodjer
utvecklingen av teorin, vilket innebdr att ansatsen &r en kombination av deduktion och
induktion (Safsten & Gustavsson, 2019; Saunders et al, 2019).



Tvé olika typer av data finns att samla in, kvalitativ och kvantitativ data. Skillnaden pa dessa
ar vilken typ av information som syftas pa. Kvantitativ data ar information som handlar om
omfattning, méngd, storlek och som kan uttryckas med siffror (Sdfsten & Gustavsson, 2019).
Medan kvalitativ data inte kan uttryckas numeriskt, beskriver egenskaper och snarare fokuserar
pa helheten dn en detalj (Séfsten & Gustavsson, 2019). Vid insamling av kvantitativ data &r det
vanligt att anvénda sig av en deduktiv ansats, men dven induktiva ansatser forekommer hér
(Saunders et al, 2019). For kvalitativa data &r det istdllet vanligast med en induktiv ansats da
den som samlar in datan méste forsté situationen, asikter och upplevelser frdn de som deltar i
studien (Saunders et al, 2019). Har forekommer dven bade deduktiva och abduktiva ansatser,
dven om den induktiva ansatsen &r vanligast (Saunders et al, 2019).

For att kunna besvara forskningsfragorna och fullfélja examensarbetets syfte samlades
kvalitativa data in d& specifika erfarenheter méste kunna beskrivas. Vidare tillimpade
examensarbetet en induktiv ansats for att den pé bésta sétt kan anvéndas tillsammans med den
kvalitativa datan, syftet med wuppsatsen och dessutom passar bra till forfattarnas
forskningsfilosofi. Dartill genomfors examensarbetet genom att forst teoretiskt studera
problemet och dérefter inhdmta empiriska observationer fran verkliga projekt. Frén dessa tas
kunskaper och slutsatser fram utifran empirin snarare 4n genom test av en befintlig hypotes.
Kvantitativa data anvénds inte da det dr svért att samla in personliga erfarenheter och
synpunkter i numerisk form utan att tappa nyanser och forklaringar. Att en deduktiv ansats inte
valdes beror pa att forfattarna snarare ville komma fram till generella slutsatser om problemet
an specifika som malet dr i den deduktiva. Denna &r inte heller lika flexibel som den induktiva
vilket &r en fordel i detta fall. Den abduktiva ansatsen passade inte heller detta arbete i och med
att den utvecklade teorin hade behovt testas fram och tillbaka, vilket inte &r mdjligt i detta fall.
For att mojliggora att utvirdera en sddan teori som detta examensarbete menar att ta fram hade
den behovts testas pa ett helt nytt byggprojekt, vilket inte hade rymts inom tidsramen for
examensarbetet.

2.2 Litteraturstudie

I kapitel tre presenteras litteraturstudien, som behandlar teori inom Overlimning,
projektledning, erfarenhetséterféring och dokument- och informationshantering. Dessa &mnen
ar av relevans da de ger en bild av hur teorin presenterar att dessa processer bor gé till och att
de i teorin fungerar. I fallen av projektledning, 6verldmning, erfarenhetsaterforing samt
dokumenthantering diskuteras processerna utifrén ett allmént perspektiv, nddvéndigtvis inte
frén bygg- och fastighetsbranschen. Det beror pd mdjligheten att dra relevanta och intressanta
erfarenheter fran ett storre perspektiv vilket kan mdjliggéra en 6kad forstaelse.

Som kéllor har frimst vetenskapliga artiklar anvints, men &ven branschrapporter och olika
typer av bocker har anvénts. Branschrapporter anses vara relevant da de kan bidra med en mer
generell bild till &mnet och hur branschen faktiskt arbetar i olika processer. Bockerna som
anvénts 4r av intresse da dess forfattare besitter stor erfarenhet och kunskap inom omradet, ger
en bredare bild av &mnet och utgoér ddrmed ett bra komplement till de vetenskapliga artiklarna.

For att hitta litteratur till studien har Lunds Universitets bibliotekssoktjanst Finn och Google
Scholar anvénts. De viktigaste sOkorden for litteraturstudien var overldmningsprocess,
projektledning, byggprojekt, handover process, construction project, project management,
facility management, construction project handover, documentation management. 1 de fall
sokresultaten endast var utgivna i fysisk form lanades dessa pa Lunds Universitets bibliotek.



Utover redan ndmnda soktjanster har Al tjédnsterna Microsoft Copilot samt Claude.Al anvints
som soktjanster for andamal som att ta fram synonymer och hitta fler kéllor.

2.3 Fallstudie

Forskningsstrategin utgjordes av fenomenet fallstudie i form av en enfallsstudie med flera
analysenheter (Safsten & Gustavsson, 2019) eftersom syftet med examensarbetet ar att pa
djupet undersoka overlimningsprocessen. Darmed valdes ett fall och flera analysenheter inom
fallet for att pa sa sétt kunna gé in djupare i varje analysenhet och dra relevanta slutsatser fran
kartlaggningen av dessa. Analysenheterna valdes ut genom ett icke-sannolikhetsurval med
grund i olika kriterier och typfall (Sifsten & Gustavsson, 2019). Detta innebdr att
analysenheterna inte valdes ut slumpmaéssigt utan istidllet valdes utifrn ett antal uppstéllda
kriterier och typfall. Utifran kriterierna valdes sedan lampliga fall i samrad med handledare pa
fallforetaget da denne har insyn och en djupare forstaelse for analysenheterna.

2.3.1 Analysenheterna

Fallstudien &r gjord pa fastighetsbolaget Akademiska Hus, som utgor fallet i studien.
Analysenheterna, vidare bendmnda som projekten, bestir av tre genomforda projekt, tva i
Stockholm och ett i Lund. Kriterierna for urvalet av projekten var att de alla skulle vara
ombyggnationer, ha ett varierande syfte och vara likartade i omfattning. Projekten valdes fran
bade Stockholm och Lund for att dels fa ett bredare perspektiv pad &mnet da olika geografiska
platser kan innebéra olikheter internt i bolaget, men ocksa for att minst ett projekt ska bli mer
lattillgangligt for forfattarna dé utgdngspunkten var fran Lund.

Fallstudien fokuserar pé hur strategin for dverldmningsprocessen ser ut pa fallforetaget samt
hur det faktiskt gar till i specifika fall. De valda projekten befinner sig i olika faser i
byggprocessen, vilket for overlimningen mellan organisationerna innebér att processen kan
studeras ur flera perspektiv och i olika skeden, se tabell 1.

Tabell 1. Information om fallstudiens projekt.

Projekt Stad Fas i processen Entreprenadform
A Stockholm Slutbesiktigad maj 2026 Utforandeentreprenad i samverkan
B Stockholm Slutbesiktad juli 2025 Utforandeentreprenad
C Lund Slutbesiktigad mars 2026 Totalentreprenad i samverkan

Projekt A avser en ombyggnation av en restaurang som utgor en del av en storre byggnad.
Verksamheten omfattar ett storskaligt industrikbk med avancerade tekniska installationer
anpassade for storkOksproduktion. Projektet har genomférts som en omfattande
totalrenovering dir samtliga tekniska system har ersatts med ny teknik, medan endast
byggnadens stomme och klimatskal har bevarats. Den begrinsade tidsramen har inneburit att
projektering och produktion bedrivits parallellt, vilket har stillt hoga krav pa samordning och
flexibilitet i genomforandet.

Projekt B utgdr en ombyggnation och konvertering av en kontorsbyggnad fran 1950-talet till
studentbostidder. Projektet har inneburit en omstrukturering av planlosningen, dér ett stort antal



vatutrymmen har tillforts. Sarskild hdnsyn har tagits till att bevara omradets kulturhistoriska
virden. Projektet ar fardigstéllt och verldmnat, och inflyttning av hyresgisten har skett.

Projekt C omfattar en lokalanpassning med syfte att samlokalisera flera institutioner inom
samma byggnad. Malet har varit att effektivisera lokalutnyttjandet samt anpassa byggnaden
efter nya verksamhetsbehov. En central del av projektet har wvarit att samordna
laboratoriemiljoer med tidigare lag nyttjandegrad for att maximera anvidndningen av
tillgdngliga ytor. Projektet har é&ven inkluderat utbyte av tekniska installationer i
laboratoriemiljder samt invindiga ombyggnationer. Atgirderna har varit av varierande
omfattning och har inte utgjort ett samlat helhetsgrepp. Genomforandet har skett parallellt med
pagaende verksamhet i byggnaden, vilket har medfort sirskilda krav pa planering och
hinsynstagande.

2.3.2 Fallforetaget Akademiska Hus

Akademiska Hus é&r ett helt statligt dgt fastighetsbolag vars uppdrag &r att dga, forvalta och
utveckla fastigheter for hogskolor och universitet med fokus pad forskning och utbildning
(Akademiska Hus, 2026). Foretaget dger fastigheter pa 15 orter runt om i Sverige, fran Luled i
norr till Malmd i sodder. Organisationen &r uppdelad i tre delar; projektenheten,
fastighetsenheten och teknik- och serviceenheten. Darmed tar foretaget ansvar for alla tre delar;
projektering, forvaltning och drift. Da foretaget har alla delar i bolaget innebér 6vergéngarna
mellan de olika faserna framst interna dverlamningar tillsammans med hanteringen av interna
digitala dokumentsystem (Akademiska Hus, 2026). For mer fakta om Akademiska Hus, se
tabell 2.

Tabell 2. Fakta om Akademiska Hus (Akademiska Hus, 2026).

Fastighetsvérde 117 miljarder kr
Omsittning 7,9 miljarder kr
Marknadsandel 60 procent
Projektportfol; 14,7 miljarder kr

2.4 Datainsamling och analys

For datainsamlingen anvindes en tvarsnittlig design, vilket innebér att data samlas in vid en
tidpunkt och att fokuset inte ligger pa en fordndring over tid, snarare hur det ser ut vid det
specifika tillfallet (Alamgeer, 2023). Datan som samlades in &r en kombination av bade primér-
och sekundérdata. Primérdata dr den data som samlas in specifikt for studien for att besvara
fragestéllningarna, till exempel information fran en intervjustudie. Sekundérdata ar istéllet data
som ndgon annan redan sammanstillt men som #&ndd kan anvdndas for att besvara
fragestillningarna (Safsten & Gustavsson, 2019). De specifika metoderna for datainsamlingen
i detta examensarbete var en intervjustudie som samlade in primérdata, en dokumentstudie med
insamling av sekundirdata samt mdten med sakkunniga pa Akademiska Hus. For att forsta
relationen mellan de olika datainsamlingsmetoderna och analysen av datan sammanfattades
processen i figur 1. Fordelen med att anvénda flera olika tekniker for datainsamling &r att en
metods svaghet kan kompenseras genom komplettering av en annan metod.
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Figur 1. Relationen mellan datainsamlingsmetoderna och dess koppling till uppsatsens struktur.

En enkitstudie genomfOrs inte da forfattarna inte anser att en sddan skulle kunna addera
ytterligare relevant information eftersom det dr svért att formulera tillrdckligt tydliga och
omfattande fragor for att inhdmta den tickande kvalitativa data som forfattarna ar ute efter. En
enkétstudie dr en fordel vid inhdmtning av data for en breddstudie (Séfsten & Gustavsson,
2019), men det ér inte fallet for detta examensarbete. Datainsamlingen anses uppnas pa ett mer
effektivt och flexibelt sitt genom kombinationen av semistrukturerade expertintervjuer och
dokumentstudier.

Datan som inhdmtats fran olika méten behandlade frimst Akademiska Hus organisation,
arbetssétt samt grundliggande bakgrund och information om de tre projekten. Detta i syfte att
fa en bredare inblick och introduktion av de undersokta projekten, sa att relevanta
intervjufragor kunde utformas. Dessa moten presenteras i tabell 3.



Tabell 3. Moten med sakkunniga pa Akademiska Hus.
Datum Typ av méte Deltagare

2025-12-09 Bestdmma projekt och omfattning Fastighetsomradeschef,
projektomradeschef,
teknikomradeschef
2026-02-09 Enheten fastighetsinformations roll i Gruppchef fastighetsinformation

organisationen och koppling till
overlamningsprocessen

2026-02-09 Fastighetsenhetens roll i organisationen och Fastighetsforvaltare
koppling till 6verlamningsprocessen

2026-02-09 Enheten Teknik och Services roll i Teknisk forvaltare
organisationen och koppling till
overlamningsprocessen

2026-02-09 Projektenhetens roll i organisationen och Projektledare
koppling till 6verlamningsprocessen

2026-02-25 Introduktionsméte projekt A Projektledare intern,
projekteringsledare intern
2026-03-16 Introduktionsméte projekt C Projektledare extern, projektledare
intern
2026-03-19 Introduktionsméte projekt B Projektchef intern, projektledare
extern
2026-04-09 Inblick i Akademiska Hus pagéende arbete Studentmedarbetare x2
med dverlamningsprocessen
2026-04-10 Information kring Akademiska Hus nya Avdelningschef Teknik och
arbetssétt kopplat till avprovning i samband Service, teknikspecialist

med projektdverlimning

2026-04-13 Information kring databaser om teknisk Teknisk forvaltare
forvaltning och installationer

2.4.1 Intervjustudie

Insamling av data genom en intervjustudie dr en ldmplig metod dd uppfattningar och
erfarenheter fran olika experter pd omradet behdvs for att uppné syftet med examensarbetet
(Safsten & Gustavsson, 2019). Intervjustudien genomfordes dels pd plats i Stockholm
respektive Lund och dels digitalt d& det behovdes av logistikméssiga skil. Alla intervjuerna
genomfordes som semistrukturerade expertintervjuer dir olika yrkesroller/kategorier per
projekt intervjuades. Semistrukturerade intervjuer dr en kombination av en ostrukturerad och
en strukturerad intervju. Det innebér att grunden for intervjun ir en genomtéinkt intervjuguide
med specifika frdgor dir intervjustrukturen, till skillnad fran en strukturerad intervju, &ven
tillater foljdfragor eller fortydligande fragor som kan variera fran intervju till intervju (Séfsten
& Gustavsson, 2019). Denna intervjustruktur lampade sig vil da alla respondenter dr experter
inom olika omréden och forfattarna ville mojliggora ett s& brett informationsinsamlande som
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mojligt frdn varje enskild expert (Sjodahl & Hedqvist, 2024; Felstad et al., 2018).
Intervjuguiden hittas i Bilaga 1.

Urvalet av respondenter till intervjustudien och respektive projekt valdes ut i samrad med
handledare och projektledare for respektive projekt pa Akademiska Hus. Tabell 4 visar en
sammanstillning 6ver alla respondenter, deras yrkesroll, vilket projekt de har en koppling till
samt tid och plats for intervjun. Malet var att ha samma roller pa alla tre projekten for att
mojliggdra en bra jamforelse och lika forutsittningar for informationsinsamlandet. Fyra olika
roller valdes ddrmed ut for varje projekt; teknisk forvaltare, projektledare, drifttekniker och
fastighetsforvaltare. Projektledaren for projekt A (A.2) &r en intern projektledare fran
Akademiska Hus. Projektledarna for projekt B (B.2) och C (C.2) &r externa projektledare. Efter
information frén projektens projektledare fanns det i alla tre projekt ytterligare en roll som varit
extra viktig for just det specifika projektet. Darmed valde forfattarna att ta med ytterligare en
kategori; annan viktig person for projektet. I projekt A var denne person en teknisk specialist
inom styr/VVS (A.4) som bedomdes utgora en tillgdng for projektorganisationen da denne togs
med tidigt i projektet for att bidra med teknisk expertis infér den kommande forvaltningen. 1
projekt B intervjuades en verksamhetsutvecklare (B.4.1) och en affarsledare (B.4.2) utover
ordinarie uppséttning. Studentbostider tillhor inte Akademiska Hus huvudsakliga leverans av
lokaler, dérfor var det av extra stor vikt att ta tillvara pa tidigare kunskap och erfarenheter fran
verksamhetsutvecklaren. Afférsledaren pekades ut som viktig i projekt B da denne haft en
overgripande ansvar for affiren. Dessutom hade personen lang erfarenhet av organisationen
och besatt bred erfarenhet av olika roller pa bolaget, vilket var extra intressant da flertalet
personer ldmnat organisationen under projektets gang. For projekt C valde forfattarna att ta
med en person fran entreprendren (C.4), trots att examensarbetet avgrénsats fran att ta med
entreprenorens perspektiv. Anledningen till detta var att denna person enligt projektledare C.2
var avgorande for projektets utfall, precis som bade A.4, B.4.1 och B.4.2 hade viktiga roller i
projekt A respektive B.

For projekt A finns ingen fastighetsforvaltare intervjuad. Det beror pa att denne
fastighetsforvaltare av organisatoriska skél inte var mojlig att intervjua. Forfattarna ansédg dock
att tillrackligt djupgdende och bred information fran fastighetsforvaltarrollen anda skulle ga att
samla in da det i intervjustudien fortfarande var med tv& andra fastighetsforvaltare (B.5 och
C.5) och att den rollen inte &r den mest centrala for dverldmningsprocessen.

Eftersom den digitala informationsleveransen utgor en central del av éverlimningsprocessen
valde forfattarna att komplettera intervjustudien med tvd personer fran Akademiska Hus
fastighetsinformationsenhet, bendmnda D.1 och D.2. Till skillnad frn &vriga intervjupersoner
ar dessa inte kopplade till ndgot av de tre studerade projekten, utan representerar enheten som
helhet och bidrar med ett organisationsdvergripande perspektiv pé det digitala perspektivet av
overlamningsprocessen.
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Intervjuperson

Yrkesroll

Tabell 4. Bendmning pd intervjupersoner, yrkesroller samt tillhorande projekt eller organisationsdel.

Projekt /

organisationsdel

Digital/fysisk
intervju + tid

A.l Teknisk forvaltare A Digitalt, 39 min
A2 Projektledare A Digitalt, 62 min
A3 Drifttekniker A Fysisk, 53 min
A4 Annan viktig person i projekt A - A Fysisk, 56 min
Teknikspecialist
B.1 Teknisk forvaltare B Fysiskt, 69 min
B.2 Projektledare B Digitalt, 59 min
B.3 Drifttekniker B Digitalt, 45 min
B.4.1 Annan viktig person i projekt B - B Digitalt, 40 min
Verksamhetsutvecklare
B.4.2 Annan viktig person i projekt B - B Fysiskt, 48 min
Affarsledare
B.5 Fastighetsforvaltare B Digitalt, 44 min
C.1 Teknisk forvaltare C Fysiskt, 44 min
C2 Projektledare C Fysiskt, 42 min
C3 Drifttekniker C Fysisk, 67 min
c4 Annan viktig person i projekt C - C Digitalt, 35 min
Arbetsledare
C.5 Fastighetsforvaltare C Fysiskt, 25 min
D.1 Teknisk informationssamordnare | Fastighetsinformations- | Fysiskt, 56 min
avdelningen
D.2 Teknisk informationssamordnare | Fastighetsinformations- | Fysiskt, 104 min
avdelningen

Infor intervjuerna skickades ett informationsbrev ut till samtliga respondenter innehéallande
overgripande information om studien, vara avgransningar, syftet med intervjuerna samt fraga
om godkédnnande av inspelning av intervjuerna. Om respondenten ej gav godkinnande for
inspelning tog bada forfattarna anteckningar manuellt och var da extra noggranna med att ga
igenom materialet direkt efter intervjun i syfte att sékerstélla likartade uppfattningar och se till
att detaljer inte glomdes bort. Respondenterna informerades om vilket typ av verktyg som
skulle anvéndas for inspelning samt att informationen endast skulle anvéndas till studien men
anonymiserad och enbart lyssnas pa av forfattarna. Detta for att forfattarna ville sakerstilla att
alla respondenter hade en gemensam grund att std pa och att alla hade samma information om
vilka avgransningar och fokus som géllde under intervjun (Sjodahl & Hedqvist, 2024).
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Under intervjutillfillena deltog bada forfattarna, en var ansvarig for att stilla intervjufragorna
medan den andra ansvarade for att se till att allt berérdes. Forfattarna tog gemensamt ansvar
for att stélla relevanta foljdfragor till respektive respondent. Efter forsta intervjun bedémde
forfattarna att intervjufrdgorna fungerade bra, enbart ordningen i vilken fradgorna stélldes
justerades nagot.

Intervjuerna planerades att ta en timme men forfattarna avsatte en och en halv timme for varje
intervju for att ha marginal och moéjligheten att anpassa intervjuerna efter behov. Intervjuerna
genomfordes under perioden 31 mars till och med 23 april 2026. I direkt anslutning till varje
genomford intervju antecknade fOrfattarna enskilt viktiga ldrdomar och funderingar som
kommit fram under intervjun for att kunna ta med dem vidare till analysen.

Intervjuerna spelades in efter godkdnnande av respondenten via forfattarnas mobiltelefon med
hjilp av Al-tjansten Klang Al (Klang Al, 2026). Klang Al anvidndes dven for transkriberingen
av intervjuerna. I de fall intervjuerna holls digitalt lag Klang Al med som en deltagare i motet
och spelade in samtalet pd samma sitt. Forfattarna valde att anvéinda Klang Al for att tjénsten
kunde spela in och transkribera samtidigt vilket var tidseffektivt. Tjansten beddmdes ocksa av
forfattarna som siker, baserat pa dess hantering av data och sekretess i enlighet med GDPR,
da all data krypteras bade vid 6verforing och lagring och anvinds av flertalet myndigheter och
kommuner i Sverige (Klang Al, 2026). Alla transkriberingar ldstes igenom av en av forfattarna
for att sidkerstélla att transkriberingen var korrekt.

2.4.2 Dokumentstudie

Den andra datainsamlingsmetoden, dokumentstudie, innebér att forfattarna samlar ihop och
studerar olika typer av fardiga dokument for att fa en forstaelse for fallforetagets egna processer
samt specifika processer i olika projekt utan risk for paverkan av forfattarna sjélva. Detta ses
ofta som en av fordelarna med en dokumentstudie (Safsten & Gustavsson, 2019). Nackdelen
med en dokumentstudie 4r att informationen som samlas in inte dr anpassad for den specifika
frégestéllningen men ocksa att forfattarna maste vara kéllkritiska till den information som
samlas in (Safsten & Gustavsson, 2019). 1 detta fall anser forfattarna att risken for
desinformation i dokumenten é&r liten, men fortfarande nagot som forfattarna har i dtanke under
studien. Tolkningen av begreppet dokument i en dokumentstudie ar bred. Det kan vara allt fran
filmer eller bilder till organisationsscheman eller protokoll (Sifsten & Gustavsson, 2019).
Fallforetaget Akademiska Hus bidrar med tillgang till de olika dokument som behdvs for
dokumentstudien. Sammanstéllningen dver alla dokument som forekommit i dokumentstudien
presenteras i tabell 5.
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Tabell 5. Insamlad data och dialoger som forekommit under dokumentstudien.

Dokumenttyp

Atkomstdatum

Dokument fran projekt A

Grdnsdragningslista
Inventarieutredning
Organisationsplan

A-mdéten

B-mdéten

D-moten

Projekteringsmoten

Ekonomi- och miljométen
Tidsplaner

Projektforutsdtiningar - befintliga handlingar
Tidiga skeden

Projektkrav & riktlinjer, BIM-krav
Myndighetsdokumentation

Bygg- och relationshandlingar
Drifi- och underhallsdokumentation

2026-03-17

Dokument fran projekt B

Organisationsplan

Projekteringstidplan

Befintliga handlingar (relationshandlingar)
Projektkrav AH

BIM-manual

Miljdinventering
Myndighetsdokumentation

Tidiga utredningar

Programhandlingar

Systemhandlingar

Projekt, projekterings- & samordningsmdéten
Drift- och underhallsinstruktioner
Relationshandlingar

Kontraktshandlingar

2026-03-24

Dokument fran projekt C

A-mdéten

B-mdéten

C-mdten

Samverkansmdten

Tidplan

Befintliga handlingar
Projektkrav AH

Utredningar och inventeringar
Myndighetsdokumentation
Forstudie

System- och bygghandlingar
Protokoll egenprovning och injustering
Relationshandlingar

Drift- och underhallsinstruktioner

2026-03-25
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Dokumenttyp Upprittat

Organisatoriska/6vriga dokument

Checklistor for éverldmningsprocessen u.d
Checklista overldmning projekt till forvaltning studentbostdider u.d
4.2.1 Checklista for internt 6verldmnande fran projekt till forvaltning 2017
PowerPoint-presentation om forvaltningsinformation 2024-02-22

Akademiska Hus drsredovisning 2025 2026-03-13

PowerPoint-presentation om fastighetsinformation 2025-12-02

Organisationskartor 2025-05-07

BIM-manual u.a

Power Point om forvaltningshandlingar u.d

Beskrivning av Akademiska Hus bygg- och projektprocess 2025-07-18

Beskrivning av Akademiska Hus tekniska system, Antura, Faciliate, Biblioteket, u.d
Kravportalen, FM Access

Leveranstabeller avseende forvaltningsinformation 2014-07-01

Riktlinjer avseende underhallsinstruktioner 2008-06-01

Riktlinjer avseende driftinstruktioner 2008-06-01

Riktlinjer avseende relationshandlingar 2014-07-01
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2.4.3 Analys av kvalitativ data

Analysen av den insamlade kvalitativa datan analyseras genom en kvalitativ dataanalys, vilket
dr en metod som kombinerar delar fran andra analysmetoder sisom innehallsanalys och
tematisk analys. Metoden bestér av tre faser; datareduktion, datadisplay och slutsatsdragning
samt verifiering (Safsten & Gustavsson, 2019). Under datareduktionen arbetar forfattarna med
den insamlade datan genom transkribering av intervjuerna samt bearbetning av Ovriga
anteckningar fran datainsamlingen. Bearbetningen bestar ocksé i en forsta analys av materialet
dar olika koder och teman sitts pa materialet, se figur 2. Det innebér att aterkommande och
tongivande dmnen frdn materialet buntas ihop och beskrivs gemensamt. De teman och koder
som sitts kommer fran den analyserade datan utan nagra forutbestimda preferenser, en si
kallad induktiv analysprocess (Séfsten & Gustavsson, 2019). En blandning mellan explicita
och latenta teman anvénds genomgéende i alla analyser. Det blir dirmed en kombination av
teman som tar upp saker som tydligt framkommer av materialet och saker som framkommer
genom forfattarnas tolkningar av olika situationer och meningar (Séfsten & Gustavsson, 2019).
Andra steget i analysen &dr datadisplayen, som bestér i att skapa tydliga visualiseringar av
datamaterialet for att mojliggdra en enklare analys. Visualiseringen beror pa vilka
gemensamma teman som hittas i datamaterialet, det kan till exempel vara genom tabeller eller
figurer (Sdfsten & Gustavsson, 2019). Sista steget i den kvalitativa dataanalysen &r
slutsatsdragning och verifikation. Utifrdn den kategoriserade datan hittas kopplingar,
forklaringar och jimforelser som leder fram till ett antal slutsatser. Slutsatserna verifieras sedan
for att se till att de &r relevanta och representativa for datamaterialet (Séfsten & Gustavsson,
2019).

Utmaningar - .

Framgangsfaktorer Externavs - : for detta o
fér Gverldmning interna ;. projekt . .
projektledare - SR = Granskning
Konsekvenser Garanti Vem ansvarig for dverlamningen

Figur 2. Kodning av teman vid analys av kvalitativ data.
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3. Projekt- och overlamningsteori

Kapitlet inleds med en teoretisk redogdrelse om projekt, projektledning samt vad som skapar
ett lyckat projekt. Darefter gar teorin Over i1 6verlamningsteori, bade nér det géller generell
overlamningsteori men ocksd overlimningsteori kopplat till byggprojekt. Avslutningsvis
behandlar sista avsnittet dokument- och informationshantering och betydelsen av
erfarenhetsaterforing.

3.1 Projekt och projektledning

Nedan foljer en teoretisk del om projekt, projektledning och projektmodeller.

3.1.1 Projekt och projektmodeller

Projekt dr en arbetsform som kan ldmpa sig vil i manga olika situationer och konstellationer
(Tonnquist, 2021). Det kan ocksa ha lite olika innebdrder beroende pa sammanhang. Det
gemensamma for olika definitioner av projekt dr en tillféllig organisation som arbetar i en
process med ett start och ett slut samt att ett resultat ska levereras vid en given tidpunkt
(Tonnquist, 2021). Ett projekt &r ocksa en unik, temporér organisation eller uppgift med béade
begrinsade resurser och begrinsad tid (Bauer, 2024). Att ett projekt ses som en process beror
pa att det ar flera inblandade parter och ménga steg pa vigen till det 6nskade resultatet
(Tonnquist, 2021), vilket stimmer in pa definitionen enligt Svenska Akademiens Ordbocker
(2026) dér en process beskrivs som ett f6rlopp som innebdr att ndgot fordndras eller utvecklas.
Det ér fordelaktigt att visa upp processen i form av en projektmodell, projektets livscykel, for
att f4 en Overgripande bild och skapa en forstielse i hela projektorganisationen (Tonnquist,
2021). Dessutom menar Bauer (2024) att aktiviteter som genomfors i olika processer mer
effektivt uppnér 6nskade resultat och mal. Den generella projektmodellen ser ut som i figur 3
och innehaller delarna idé, forstudie, planering, genomforande, avslut och effekt (Tonnquist,
2021).

Idé “»  Forstude ——»  Planering » Genomférande —» Avslut —>  Effekt

Figur 3. Den generella projektmodellen. Anpassad fidn: Tonnquist (2021).

Faserna idé och effekt ramar in projektet men ingér sjdlva inte direkt i projektet (Tonnquist,
2021). Idéfasen innebar att projektidén utvdrderas och prioriteras i forhallande till andra
projektidéer som inkommit. Nir den specifika idén anses vara rétt typ av projekt for foretaget
kopplat till dess inriktning och behov formuleras ett syfte och mél med projektet for att sedan
gd vidare in i en forstudie (Tonnquist, 2021). Forstudien, eller [onsamhetsanalys som det ocksa
kallas (Project Management Institute, 2004), &r till for att djupare analysera projektets
forutséttningar for att minska osékerheten (Tonnquist, 2021). Denna utredning ligger sedan till
grund for projektets investeringsbeslut, det vill siga om organisationen anser att projektet bor
genomforas (Project Management Institute, 2004). For att undvika senare komplikationer
under projektet dr det av stor vikt att det avsitts tillrickligt med tid till bade idéstadiet och
forstudien sa att projektet har en gedigen och tydlig grund att std pa (Tonnquist, 2021). Vidare
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ar det av stor vikt att projektets bestillare och projektigare dr engagerade, kravstillande och
nirvarande (Tonnquist, 2021). Nir investeringsbeslutet &r taget gar projektet vidare till
planeringsfasen dir planeringen for hur projektmalen ska uppnés gors. En grundlig planering
sparar dven tid och resurser senare i projektet. [ denna fas sker upphandling av tjanster. Det &r
darfor av stor vikt att bade produkten och kravspecifikationen dr noggrant genomténkta for att
ratt saker ska inga i upphandlingen. Projektet gar sedan in i genomforandeskedet som innebar
att resultatet tas fram och dverlimnas. Overldmningen kan ske successivt med delleveranser
under projektets ging eller som en stor leverans pa slutet (Tonnquist, 2021). Overlimningen
innebér ocksa att bestillaren tar dver ansvaret for projektet fran projektledaren som hittills varit
ansvarig. Vid detta tillfille behover projektet ha uppnatt alla produktkrav som bestéllaren stéllt
pa projektet frdn borjan. Det ér en fordel om det dr nagra fa i den mottagande organisationen
som fér utbildning i hur projektet 4&r menat att fungera for att sedan kunna vara ansvariga for
att sprida kunskapen vidare i organisationen (Tonnquist, 2021). Under projektets avslutande
fas ar det viktigt att erfarenhetsaterforing genomfors med alla inblandade for att dra nytta av
lardomar som dragits under projektets gang och att projektets medlemmar kan ta med sig det
infOr nésta projekt. Utover det dr det 1 den avslutade fasen som projektgruppen ska avvecklas
(Tonnquist, 2021).

Mellan varje fas finns en beslutspunkt i vilken organisationen haller beslutsmoten for att
besluta om projektet kan gé in i nésta fas (Tonnquist, 2021; Project Management Institute,
2004). Dessa beslutsmoten brukar kallas for grindar (Phil, 2019; Tonnquist, 2021). Dessa halls
nér beslut behover tas om projektet ska fortga eller inte och en utvérdering gors da om det anses
att investeringen i projektet kommer fa ett tillrickligt bra utfall kopplat till projektets och
foretagets mal (Phil, 2019). Detta ér ett sétt att kontrollera projektets framfart sa att ritt personer
har varit involverade och att ritt perspektiv har beaktats (Project Management Institute, 2004).
Alternativa utfall kan annars bli att pausa projektet tillfélligt, komplettera eller d4ndra nagot i
projektet eller att helt stoppa och avsluta projektet (Tonnquist, 2021).

Det finns flera olika projekttyper, det vill sdga projekt med olika mal, innehall och ddrmed
tillvigagangssétt (Lundqvist & Marcusson, 2026). Diarmed finns det inte heller ett enda
optimalt sdtt att beskriva ett projekts livscykel pd, det kan variera fran foretag till foretag,
bransch till bransch eller till och med vara accepterat inom en organisation att anvénda sig av
olika livscykler (Project Management Institute, 2004). Exempel pa projekttyper kan vara
konstruktionsprojekt, forskningsprojekt och utvecklingsprojekt som alla stéller olika krav pa
projektets tillvigagangssitt och pa hur bestillaren hanterar projektet (Lundqvist & Marcusson,
2026). Lundqvist och Marcusson (2026) pekar vidare pa vikten for projektledaren och andra
inblandade i projektet att ha en forstaelse for vilken projekttyp denne har att gora med for att
kunna stilla rétt och rimliga krav pé bestéllaren eftersom dven detta skiljer sig mellan olika
projekttyper. Aven om ett specifikt projekt 4r en unik foreteelse kan samma metodik, den
generella projektmodellen, anvidndas pé de flesta projekt (Bauer, 2024). Projektmodellen
behover dock modifieras eller anpassas en aning till de olika fallen pad grund av olika
forutséttningar i projekten. Detta dr framforallt fallet mellan olika branscher (Tonnquist, 2021).
Vid byggprojekt ser byggprocessen, projektmodellen for byggprojekt, istillet ut som i figur 4.
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Utredning — Projektering ——— Upphandling ——  Produktion —» Avslut

Figur 4. Byggprocessens projektmodell. Anpassad fran: Tonnquist (2021).

Inom bygg- och fastighetsbranschen ar definitionen av ett projekt véldigt lik den generella
definitionen, men ett projekt resulterar istéllet ofta i en leverans av en byggnad eller anliggning
(Hansson et al, 2021c¢). Den 6vergripande definitionen av ett byggprojekt dr ocksa nagot som
ar avgransat i bade tid och rum (Hansson et al, 2021c). Vidare enligt Hansson et al (2021c)
finns sex speciella drag hos ett byggprojekt, vilka &r att det ar “unikt; komplext och ofta har
otydligt formulerade funktionskrav och madl, en tempordr verksamhet, omsdtter stora belopp
under en kort period; har ett syfte att skapa ett bdttre samhdlle samt har stor paverkan pd
omvdrlden och miljon”.

Ett projekt begridnsas generellt av tre parametrar som kan visualiseras i1 projektets
tredimensionella mdl, se figur 5, som utgdrs av parametrarna tid, omfattning och ekonomi
(Hansson et al., 2021¢). Parametern tid ska visa pa den tid som projektet har pa sig att leverera
slutresultatet. Omfattning beskriver den kvalitet eller kvantitet som man vill att resultatet
uppnar, och ekonomi pekar pad budgeten for investeringen (Hansson et al., 2021c). I
organisationer dr det ofta tiden som &r den begridnsande faktorn (Bauer, 2024) av dessa tre
parametrar och det géller dérfor att projektet fran borjan har satt tydliga prioriteringar for att
uppné det 6nskade resultatet.

Projektets tredimensionella mal

Omfattning

Tid Ekonomi

Figur 5. Projektets tredimensionella mal.
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Interna och externa projekt

Ett projekt kan antingen vara internt, att det ansvaras for inom fOretaget, eller externt, att
ansvaret for projektet ligger pd en organisation utanfor det egna foretaget (Lundqvist &
Marcusson, 2026). Vid ett internt projekt tillhor bestillaren den interna organisationen medan
bestillaren for ett externt projekt tillhdr en organisation utanfor det egna foretaget (Antvik &
Sjoholm, 2012). P4 samma sétt som det ar viktigt att veta vilken projekttyp ett visst projekt har,
ar det ocksa viktigt att veta var projektgrianserna gar och ddrmed vem som &r ansvarig for vad
i ett projekt (Lundqvist & Marcusson, 2026). Om organisationen véljer att genomfora projektet
som ett externt eller ett internt projekt kan bero pa lite olika saker och utfallet kan i sin tur bero
pa ytterligare parametrar. Brist pd expertkunskap eller brist pa personal kan till exempel vara
anledningar att vélja ett externt projekt (Bauer, 2024).

Generellt sett startar ett projekt ndr ett avtal dr paskrivet av bade den bestédllande och den
levererande organisationen och det dr detta avtal som projektet grundar sig pa (Antvik &
Sjoholm, 2012). Ett externt projekts resultat dr dels beroende av vilka villkor och krav som ar
inskrivna i det upphandlade kontraktet i borjan av projektet men ocksé, precis som de interna
projekten, beroende av engagemanget och koordineringen internt mellan inblandade personer
(Bauer, 2024). Fordelen med interna projekt dr att de inte svarar mot ett juridiskt bindande
kontrakt, hir dr det interna beslut som bestimmer start, slut och férutséttningarna for projektet
(Antvik & Sjoholm, 2012). Vid ett otydligt skrivet kontrakt vid upphandlingen av
arbetsuppgifterna till ett externt projekt finns risken att saker och ting missas i projektet som
egentligen var tinkta att ingd, eller att tvister uppstd&r om vem som ska sta for vad
kostnadsmaéssigt. Detta gor i sin tur att projektet kan bli bade forsenat och dyrare &n planerat
och gora att problem uppstar senare vid anviandningen av den levererade produkten (Bauer,
2024).

Om bestillaren dr extern bendmns denne manga ganger for kund och &r da den som stéller krav
pa projektet i form av kvalitets-, produkt- och kostnadskrav. P4 samma sitt som en bestéllare
antingen kan vara intern eller extern, kan dven bade projektledare och projektdeltagare vara
antingen interna eller externa (Lundqvist & Marcusson, 2026). Bara interna roller kan dock
vara med och styra ett projekt, dirfor &r projektledaren som regel intern (Lundqvist &
Marcusson, 2026). En projektledare kan vara en inhyrd konsult, men denne ses da ur projektets
perspektiv dndd som intern. Projektdeltagarna , vilka genomfor projektet, kan vara en
blandning av interna eller externa beroende pa foretagets forutsittningar. Daremot ses
underleverantorer alltid som externa (Lundqvist & Marcusson, 2026). Personen som kunden
bestéller projektet bendmns som foretagets sdljare. Inom foretaget &r denne den interna
bestillaren och ses som den part som ska samarbeta med den interna projektledaren for att se
till att kunden, den externa bestillaren, blir ndjd med projektleveransen (Lundqvist &
Marcusson, 2026).

3.1.2 Projektorganisationen, projektledning och agil projektledning

Projektledning 4r det begrepp som beskriver hur ett projekt leds och organiseras for att uppna
de satta projektmalen (Tonnquist, 2021; Svenska institutet for standarder, 2022). Det innebir
helt enkelt styrningen av de involverade personerna och funktionerna i projektet samt att se till
att projektprocessen foljer sin gang. Projektledningen 4r en av parametrarna som utdver
parametrarna i projektets tredimensionella mal paverkar utgangen av ett projekt (Bauer, 2024).
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Projektorganisationen och projektledning

Projektorganisationen dr den organisation som deltar i ett projekt (Tonnquist, 2021). Phil
(2019) viljer att 6vergripande dela in organisationen i tva kategorier; styrande och utforande,
enligt figur 6.

Projektagare
|
Projektbestallare Styrande
|
Styrgrupp
} Referensgrupp
........................ PrOJektledare
: Administrator Expertgrupp
Utférande
Delprojekt Delprojekt Delprojekt
ledare ledare ledare

Figur 6. Indelning av styrande- och utférandekategorier. Kdlla: Phil (2019).

Tonnquist (2021) beskriver istillet organisationen som att den kan delas in i fyra 6vergripande
kategorier av roller med olika fokus. Som visas i figur 7 &r de olika fokuskategorierna styra
och dvervaka dar projektidgaren och styrgruppen ingar, organisera och leda vilken innefattar
projektledaren och projektledningsteamet. Utfora vilken innebér projektgruppen och stddja
som bland annat innefattar resurséigare, referensgrupp och kommunikatdr (Tonnquist, 2021).
Dessa indelningar utgor olika sétt att kategorisera och strukturera roller, ansvar och funktioner
inom projektorganisationen.
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STYRA OCH OVERVAKA STODJA

Projektagare

Styrgrupp Resursagare

ORGANISERA OCH LEDA
Referensgrupp

Projektledarg  [Fe i '

Kvalitetsgranskare

UTFORA

Kommunikator

Projektgrupp

Figur 7. De fyra fokuskategorierna. Kdlla: Tonnquist (2021).

Enligt Tonnquist (2021) &dr en framgéngsfaktor for en projektorganisation en tydlig férdelning
mellan ansvar och befogenheter da alla inblandade 4r medvetna om sitt uppdrag och inom vilka
ramar man tillats agera. Ett delat ansvar mellan parter rekommenderas att undvikas d& det
manga ganger istillet leder till att viktiga detaljer i projektet faller mellan stolarna da ingen
antingen vagar agera pa grund av osdkerhet eller att ingen i organisationen faktiskt 4r medveten
om detaljen eftersom ansvarig saknas (Tonnquist, 2021).

Projektidgaren dr projektets sponsor och den som bestillt projektet samt har det Gvergripande
ansvaret (Tonnquist, 2021). I detta ingar att finansiera projektet samt i ett tidigt skede vara
ansvarig for bedomningen av den afférsméssiga nyttan och risken med projektet. Styrgruppen
ar den grupp som genom hela projektets livscykel tar de, for projektet, viktiga besluten (Phil,
2019). Hér dr det av stor vikt att denna grupp har rétt mandat for att kunna besluta i olika fragor
samt att projektdgaren bor vara ordforande 1 denna grupp for att kunna se till projektets basta
(Tonnquist, 2021).

De organiserande och ledande rollerna, projektledare och i de fall det behovs ett
projektledningsteam, far sina uppdrag av projektdgaren samt styrgruppen och har till uppgift
att se till att projektet uppnér projektmalen genom att styra och leda projektet framat samt
delegera uppgifter vidare till relevant roll, det vill sidga genomfdra projektledningen
(Tonnquist, 2021; Svenska institutet for standarder, 2022; Hansson et al, 2021c).
Projektledarrollen dr en form av generalistroll i projektet, det kravs att projektledaren kan lite
av varje, har en stor forstaelse for projektets olika delar samt har en forméga att leda, samordna
och motivera andra (Tonnquist, 2021). I stora mer komplexa projekt finns behovet av att dela
upp projektledarrollen pa flera individer och ha ett s& kallat projektledningsteam. Teamet bestér
dé av delprojektledare som antingen har ansvar for specifika delar av projektet som passar
individens kompetens eller ér ansvarig for en del av leveransen i projektet (Tonnquist, 2021).
I olika branscher ser projektledarrollen olika ut och i vissa branscher finns det flera
projektledare pa olika nivaer dir en roll till exempel leder det 6vergripande projektet medan en
annan leder det dagliga arbetet (Tonnquist, 2021).

De utforande rollerna i ett projekt dr ofta relaterade till det som kallas projektgruppen eller
projektmedlemmar (Tonnquist, 2021; Phil, 2019). Det &r den grupp som utfér de, av
projektledaren, delegerade uppgifterna for att projektet ska leda fram till det bestillda
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resultatet. De stodjande rollerna, som dr den fjérde och sista kategorin av roller, innebér roller
som behdvs kring ett projekt men som inte dr en direkt del av projektorganisationen utan
snarare ger stod i form av andra saker sdsom resurser (resursdgare), kommunikation mellan
olika funktioner i projektet (kommunikator) eller feedback (referensgrupp) (Tonnquist, 2021).

3.1.3 Andringar under projektets gang

Det dr sidllsynt med ett projekt utan dndringar under projektets ging, samtidigt forsvaras
utforandet ju senare i projektet som dndringen sker. I figur 8 illustreras att kostnaden for att
forebygga fel &r hogre 1 ett tidigt skede, d& resurser behdver ldggas pé planering,
kvalitetssdkring och kontroller. Samtidigt 6kar kostnaden for att atgédrda fel 1 takt med att fler
fel uppstar. Detta tydliggor att forebyggande kvalitetsarbete ofta dr mer kostnadseffektivt dn
att korrigera fel i efterhand (Tonnquist, 2021).

Kvalitetskostnader

$

Kostnaden for att
forebygga fel

» Antal fel | produkt
Figur 8. Kostnaden att forebygga fel vs. kostnaden att dtgdrda fel. Kdlla: Tonnquist (2021).

Detta visar péa vikten av forberedelser innan projektet startar i form av att ha en plan {or hur
andringar ska hanteras, dokumenteras och vem som har mandaten att bestimma om dndringen
ska godkénnas eller inte (Tonnquist, 2021). Enligt Lundqvist och Marcusson (2026) &r det
viktigt att bedoma riskerna med en dndring samt konsekvenserna av den innan beslut om
andringen tas. I projektet dr det projektledaren som é&r ansvarig for riskbeddmningen medan
bestéllaren sedan &r ansvarig att ta dndringsbeslutet. Vid en eventuell 4ndring ar det av vikt att
andringen kan sparas i form av en uppdatering i versionen i projektdokumentationen
(Lundqvist & Marcusson, 2026). Oftast &r det projektprocessen eller kulturen pa foretaget som
gor att ett projekt misslyckas och inte personerna som faktiskt &r delaktiga i projektet
(Tonnquist, 2021). I figur 9 illustreras att mdjligheten att genomfora forédndringar &r storst i
projektets tidiga faser, exempelvis under forstudie och planering, och minskar successivt under
projektets gang. Samtidigt okar kostnaden for dndringar ju ldngre projektet fortskrider,
eftersom fordndringar da ofta krdver omarbete och paverkar tidsplanen samt resurser. Detta
betonar vikten av tidiga beslut och noggrann planering (Tonnquist, 2021).

23



Forstudie — Planering —— Genomforande ——» Avslut

Mojlighet att andra

lid
Figur 9. Mdjlighet vs. kostnaden for dndringar i projekt. Anpassad fran: Tonnquist (2021).

Om dndringar tillkommer som berdr nagon av de tre delarna i projektets tredimensionella mal
(omfattning, tid eller ekonomi) behdver projektigaren eller styrgruppen besluta om dndringen
godkénns eller ej eftersom detta kan fa stora konsekvenser for hela affaren (Tonnquist, 2021).
Risken att dessa effekter uppstar 6kar vid en traditionell projektmodell med en tajt tidsplan.
Likasa okar det ocksa vid bristande projektforberedelser som létt leder till felaktigt
genomforande som behdver goras om (Tonnquist, 2021).

3.1.4 Forutsattningar for ett lyckat projekt

Om ett projekt dr lyckat eller inte beror pd manga olika saker. Till att borja med beror det pé
vem det dr som ser pa projektet. Ett projekt kan upplevas som lyckat frén leverantdrssidan men
misslyckat fran bestillarens sida och tviartom (Antvik & Sjéholm, 2012). Till exempel kan
projektet ha overskridit tidsplanen men att bestéllaren dnda blir vildigt n6jd med slutresultatet
vilket gor att den misslyckade tidsplanen inte spelar ndgon roll. For att fa till ett lyckat projekt
behovs inte bara att det som levereras haller den efterfrdgade kvaliteten, d&ven acceptans for
projektets resultat krivs. Detta uppnis bland annat genom ett bra ledarskap (Phil, 2019).

Da projektledning handlar om hur ett projekt leds och det ar projektledarens uppgift att gora
detta, beror utfallet av projektet till stor del pa projektledarens ledarskap (Tonnquist, 2021).
Likt en chef, men med annat huvudfokus och arbetsuppgifter, ska en projektledare kunna leda
ménniskor for att uppna ett gemensamt méal (Tonnquist, 2021). Framgangsfaktorer for att
projektledaren ska lyckas fa ihop den tillfdlliga projektorganisationen utan nagon egentlig makt
ar enligt Antvik & Sjoholm (2012) att denne méste sétta upp tydliga mal, skapa en tydlig
uppgift och se till att sina projektmedlemmar snabbt kénner att de &r delaktiga i arbetet. Det
gdr att gruppen kan utvecklas och att en kénsla av ett team snabbt infinner sig. Om gruppen vet
hur den ska prioritera for att né de tydliga malen &r det littare att undvika kénslor av tidsbrist,
irritation och stress. Aven hir visar projektledaren vigen (Tonnquist, 2021).

Projektledaren behover inte vara expert pa 4&mnet, bara kunna tillrickligt mycket Gvergripande
om det fOr att forsta experterna i gruppen, kunna sétta relevanta mal och folja upp resultatet av
dem (Tonnquist, 2021). Vidare &r det for projektledaren minst lika viktigt med formégan att
skapa ett onskat beteende i projektgruppen och dess omgivning. Det kan till exempel handla
om att medlemmarna ska ha forstaelse for &mnet och projektmetodiken (Tonnquist, 2021).
Ledarskapet handlar ocksa om att hjdlpa sina projektmedlemmar att lyckas genom att ge dem
ritt forutsittningar, stottning och omgivning (Tonnquist, 2021). Om medlemmarna har rétt
forutséttningar kommer de ocksé kunna 16sa sina uppgifter &ven om situationer med otydliga
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mal uppstdr (Antvik & Sjoholm, 2012). Ledarskapet for ett lyckat projekt handlar
sammanfattningsvis manga génger om att ledaren méste formedla tydliga forvintningar och

mal till sin arbetsgrupp for att de ska ha forutsattningarna att kunna leverera ett dnskat resultat
(Antvik & Sjoholm, 2012).

3.2 Generell 6verlamningsteori fran andra branscher

Vid dverldmnandet gar ansvaret for resultatet Gver fran projektledaren till bestillaren, och det
ar av stor betydelse att tydligt definiera vad som ska overldmnas sa att omfattning och ansvar
inte ldmnas oklara (Tonnquist, 2021). Hammar (2011) beskriver detta pa ett liknande sitt och
betonar vikten av att identifiera, beskriva och komma 6verens om dverlamningsobjektet redan
innan Overldmningen formaliseras. Det dr inte heller sjdlvklart att projektorganisationen
ansvarar for inférandet, da det finns en visentlig skillnad mellan att leverera en fardig produkt
och att sikerstélla att den faktiskt implementeras, tas i bruk och fungerar enligt bestillarens
avsikt. Det &r inte heller ovanligt att projekt genomfors utan att ta reda pd om resultatet
verkligen efterfragas (Tonnquist, 2021).

For att strukturera Overldmningsprocessen har Hammar (2011) utvecklat begreppet
overldmningsarena, definierat som en motesplats i sdvil tid som rum dér aktorer fran projekt-
och forvaltningsorganisationen triiffas. Aven om studien ror IT-system finns tydliga paralleller
till byggprojektets overldmningsproblematik, inte minst vad géller komplexiteten i att Gverfora
ansvar, kompetens och dokumentation mellan en temporir projektorganisation och en
permanent forvaltningsorganisation. Tonnquist (2021) lyfter pa liknande sitt fram att
inférandet av projektets resultat kan genomforas antingen inom ramen for huvudprojektet eller
som ett separat implementerings- eller 6verlamningsprojekt, och att en ny projektledare i vissa
fall kan tillsdttas for att leda detta skede om den ursprungliga projektledarens kompetens inte
passar for overlimningen. Ett sddant byte syftar till att utnyttja befintliga resurser pa det mest
effektiva séttet, men medfor samtidigt en risk att viktig information och kunskap gér forlorade
(Tonnquist, 2021).

Vad giéller planeringen av Overlimningen 4r Tonnquist (2021) och Hammar (2011)
samstimmiga i att forvaltningsorganisationen bor involveras i god tid innan projektet avslutas.
Hammar (2011) konkretiserar detta genom att beskriva initieringen av overlimningen som en
egen aktivitet, dér en plan bor upprittas mellan ledande roller i de béda organisationerna.
Planen bor beskriva vad som ska dverldmnas, en tidsplan for de aktiviteter som ska genomforas
samt vilka aktdrer som ansvarar for respektive moment. Tonnquist (2021) betonar pd samma
sdtt att planeringen av den efterfoljande forvaltningen bor pébdrjas redan under projektets
genomforandefas. En forvaltningsplan bor vara framtagen innan projektet avslutas, och i
praktiken sker framtagandet ofta med stdd av standardiserade mallar och checklistor inom
ramen fOr organisationens gemensamma forvaltningsmodell (Tonnquist, 2021).

Infor den faktiska Overlimningen dr det enligt Tonnquist (2021) vésentligt att upprétta ett
leveransunderlag eller protokoll som mdjliggér en gemensam genomgang av vad som har
fardigstillts och vad som aterstér, dir delar som &nnu inte ar dtgidrdade sammanstills i en
atgérdsplan eller restlista. Arbetet bor ske i samverkan mellan projektledare och bestéllare.
Hammar (2011) beskriver motsvarande aktivitet som kvalitetshojning av resultatet, vilket
innebér att framtagen dokumentation granskas och att identifierade problem och incidenter
atgdrdas innan ansvaret formellt fors over. Till skillnad fr&n Tonnquist (2021), som behandlar
leveransunderlaget som ett verktyg for gemensam genomgang, betonar Hammar (2011) att
kvalitetsgranskningen &dr en egen och avgrinsad aktivitet i dverldmningsprocessen med ett
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tydligt definierat ansvar. Likt Tonnquist (2021) understryker dock Hammar (2011) att den
avslutande och formella 6verldmningen bor dokumenteras, sé att det inte rader ndgot tvivel om
att forvaltningsledaren godként och Overtagit leveranserna. Generellt sett dr det viktigt att
projektets avslut tydliggors for samtliga parter. Detta minskar risken for oklara forvantningar
pa ytterligare insatser frdn projektorganisationen, samtidigt som det ger projektledaren
mojlighet att formellt avsluta sitt uppdrag och Gverga till nya ataganden (Tonnquist, 2021).

Att ta den framtagna produkten i bruk innebér att den infors och boérjar anvindas i den
verksamhet eller miljo den dr avsedd for. Syftet ér att sékerstélla att projektets resultat tas
tillvara och inte forlorar sitt virde pa grund av ett bristfilligt inférande (Tonnquist, 2021).
Tiden &r avgoérande under implementeringen. Projektet kan tendera att upplevas som
halvfardigt eller inte genomtéinkt om inférandet sker i for lagt tempo. Precis som infor
genomforandefasen bor projektledaren analysera forutsdttningarna och planera infor
overlamningen (Tonnquist, 2021).

En annan dimension som bada forfattarna lyfter fram ar betydelsen av kompetensdverforing
och involvering av mottagande part i ett tidigt skede. Tonnquist (2021) menar att det ar ett
effektivt sétt att skapa forankring och Oka acceptansen for det slutliga resultatet om
slutanvindare involveras redan innan leveransen &r genomford. Hammar (2011) konkretiserar
detta ytterligare genom att beskriva kompetensoverforing som en egen aktivitet pa
overlamningsarenan, dir personal utbildas sé att de kan utfora férvaltningsuppdraget péa bista
mojliga sitt. Hammar (2011) lyfter dértill fram att forvaltningsorganisationen l6pande bor
informeras om projektets leveranser och resultat under projektets ging, si att
forvaltningsledaren i god tid kan uppskatta hur leveranserna péverkar férvaltningsuppdraget.

Vad giller ansvarsfordelningen i 6verlamningsprocessen dr Tonnquist (2021) och Hammar
(2011) eniga om att projektledaren bér det yttersta ansvaret. Till skillnad fran Tonnquist, som
behandlar ansvarsfordelningen pé ett mer 6vergripande plan, specificerar Hammar (2011) flera
kompletterande roller med uttalat ansvar i processen. Forvaltningsledaren ansvarar for att
granska att leveranserna héller tillricklig kvalitet samt for att efterfrdga hur de paverkar
forvaltningsobjektet. En inférandeansvarig roll ansvarar for att informera och utbilda
anvindare i samband med inforandet, medan en utvecklingsansvarig roll ansvarar for att ta
fram relevant teknisk dokumentation. Hammar betonar vidare att ansvarsfordelningen bor vara
tydligt klarlagd for att undvika otydlighet i vem som &dger olika delar av Overldmningen
(Hammar, 2011).

3.3 Overldmning inom byggprojekt

Nedan presenteras en teoretisk genomgang av éverldmning inom byggbranschen. For att sitta
overlimningsskedet i sitt sammanhang inleds avsnittet med en &vergripande beskrivning av
hur byggprojekt generellt organiseras och genomfors. Darefter behandlas centrala omraden
kopplade till 6verlamningen, sdsom framgangsfaktorer, idrifttagande, besiktningar samt
garanti och fel i entreprenader.

3.3.1 Byggprocessen och upphandlingsformer

Overldimningen utgdr en central del av byggprocessen och markerar dvergangen mellan
projektets genomforande och den efterféljande forvaltningen. Den process genom vilken
byggnader och anliggningar planeras, uppfors och f6rvaltas bendmns vanligtvis
byggprocessen (Hansson et al., 2021b). 1 vissa sammanhang exkluderas dock
forvaltningsprocessen fran detta begrepp. Byggprocessen kan &vergripande delas in i tre
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huvudsakliga faser: projekteringsprocessen, produktionsprocessen och férvaltningsprocessen,
se figur 10. Under projekteringsprocessen definieras kraven pa den aktuella byggnaden eller
anldggningen avseende utformning, funktion och estetiska aspekter. Processen stricker sig fran
den initiala idén till framtagandet av fardiga ritningar och tekniska beskrivningar, vilket
tillsammans bendmns produktbestdmning (Hansson et al., 2021b). I produktionsprocessen sker
den faktiska framstéllningen av byggnaden eller anldggningen. Denna fas omfattar allt arbete
som utfors pa byggarbetsplatsen fram till dess att den fardigstdllda byggnaden 6verldmnas.
Forvaltningsprocessen utgor den fas diar byggnaden eller anldggningen anvinds och forvaltas
under hela sin livsldngd. Denna fas benimns ofta produktanviandning och inkluderar aktiviteter
sasom drift, underhéll samt eventuella ombyggnader eller renoveringar (Hansson et al., 2021b).

| |
| |
| |
| I
| |

Verksamhetsplanering : : Brukande
I l
Lokal- och miliéplanering : I|

| Byggande | Drift

I 1
Konstruktionsplanering 1 1
| 1
1 1

I I Underhall
Genomférandeplanering : |
I I
o >

Produkt- Produkt- Produkt-
bestamning framstalining anvandning
— - — - R :
- Projekterings- -, . Produktions- . . Forvaltnings- .
' processen .7 “...  processen .. “...  processen ..

Figur 10. Schematisk bild over projekterings-, produktions- och forvaltningsprocessen.
Anpassad fran: Westling et al. (1992) och Hansson et al. (2021b).

De ovan ndmnda processerna kan se olika ut beroende pa entreprenadens upphandlingsform.
De vanligaste formerna for upphandling &r totalentreprenad, utférandeentreprenad och delad
entreprenad. Totalentreprenad innebér att entreprendren ansvarar for savél projekteringen som
produktionen och anlitar sjilva de underentreprendrer som behovs for att utfora arbetet
(Nationalencyklopedin, 2026). Vid utférandeentreprenad svarar bestéillaren for projekteringen,
men later produktionen utféras av en entreprendr 1 enlighet med bestillarens
projekteringsunderlag. Néar en entreprenad ar delad star bestéllaren sjdlv for projektering och
samverkan mellan flera entreprendrer for att wutfora olika delar av projektet
(Nationalencyklopedin, 2026).

I byggsektorn har det blivit allt vanligare med sé kallade samverkansentreprenader, vilket inte
ar en entreprenadform, utan en affirsform med syfte att forbattra forutsittningar for ett gott
samarbete mellan bestdllare och entreprendr (Byggherrarna, 2026). En central del av
samverkan dr att etablera effektiva samarbetsformer mellan bestéllare och entreprendr for att
uppna ett effektivt projektgenomforande. Detta forutsdtter att en organisation skapas dér
kommunikation och beslutsfattande fungerar utan hinder, samt att fraigor om exempelvis
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ekonomi, tidsplanering och riskhantering behandlas med transparens och Oppenhet.
Samverkansentreprenader kan ske oavsett upphandlingsform (Byggherrarna, 2026).

Entreprenader kan upphandlas genom antingen &ppen anbudsforfragan, riktad forfragan till
sdrskilt utvalda entreprenérer eller genom direkta forhandlingar med en sérskild
entreprendr (Nationalencyklopedin, 2026). For byggentreprenader som upphandlas av statliga
myndigheter, kommuner och regioner tillimpas lagen (2016:1145) om offentlig upphandling,
med syfte att fraimja réttvis konkurrens, att offentliga medel anvinds pa ett effektivt sitt samt
att alla leverantorer behandlas likvérdigt. Parternas avtalsrelation, inklusive deras rittigheter
och skyldigheter, regleras vanligtvis genom sa kallade allmdnna bestimmelser, AB 04 for
utforandeentreprenad och ABT 06 for totalentreprenad. Dessa utgor standardiserade
avtalsvillkor som har utarbetats av Byggandets Kontraktskommitté och ligger till grund {or en
stor del av bygg- och anldggningsentreprenader i Sverige (Byggtjanst, 2026).

Byggprocesserna kan se olika ut beroende pa& upphandlingsform, se figur 11. I en
utférandeentreprenad borjar processen med anbud, foljt av forberedelse, genomforande,
overlamning och till sist garanti- och ansvarsperiod. 1 en totalentreprenad tillkommer
projektutveckling och projekteringsprocesser under bade anbuds- och forberedelseskedet
(Hansson et al., 2021b).

Utférandeentreprenad Totalentreprenad
Anbud Anbud — Projektutveckling
! 5 |
n Forberedelseprocess 1
Férberedelse Férberedelse |
l f l Projektering
. = . I
Genomforande cos Genomforande _
l Do l Forberedelseprocess 2
Overlamning Overlamning

Garanti- och ansvarsperiod : - Garanti- och ansvarsperiod

Figur 11. Produktionsprocessen vid olika entreprenadformer.
Anpassad fran: Hansson et al. (2021b).

3.3.2 Framgangsfaktorer vid 6éverlamning av byggprojekt

Overldmningsprocessen innebdr ofta organisatoriska utmaningar eftersom ansvar, kunskap och
information ska foras dver fran projektorganisationen till forvaltningsorganisationen (Hansson
et al., 2021a). I samband med Overlimningen hanteras bland annat informationsleveranser,
garantidrenden och idrifttagande av fastigheten, dar bade forvaltningsorganisationen och
hyresgister kan vara involverade (Bodemyr & Strind, 2017). For att skapa forutsittningar for
en effektiv och langsiktigt hdllbar forvaltning adr det avgdrande att relevant och korrekt
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information om byggnadens drift, underhall och administrativa forutséttningar verfors pa ett
strukturerat sétt. En vil genomford dverlimningsprocess kan bidra till att byggnaden tas i bruk
snabbare och minska risken for framtida problem. Dérigenom Okar dven mdjligheten att
projektets uppsatta mal uppnas. Pa langre sikt kan detta bidra till en mer effektiv férvaltning
genom att tid och resurser kan utnyttjas mer effektivt, exempelvis genom minskad tid for
informationssdkning och mer strukturerad hantering av drift- och underhallsfragor. Detta kan
dven bidra till 6kad kundndjdhet hos slutbrukarna samt forbittrade mojligheter till
erfarenhetsaterforing infor kommande projekt (Bodemyr & Strind, 2017).

Bodemyr och Strind har i sin rapport hittat tre nyckelfaktorer for en framgéngsrik dverldmning.
Den forsta framgangsfaktorn &r att betrakta avslutet som en ldngre fas &n vad branschen
traditionellt sett gjort (Bodemyr & Strind, 2017). Om projektavslutningsfasen definieras som
perioden fran tiden fore slutbesiktning fram till dess att projektet &r ekonomiskt avslutat,
synliggors overlamningens vérde bade internt och for dvriga aktorer, vilket kan bidra till att
rétt resurser avsitts for processen. Det finns da tid att sidkerstélla att de 6nskade funktionerna
och de kvarvarande felen och bristerna kan atgérdas innan férvaltningen tar 6ver. Bodemyr och
Strind (2017) framhaller att en ldmplig omfattning av projektavslutningsfasen ér cirka tva ar,
dé denna tidsperiod ger forutséttningar att avhjélpa fler uppkomna fel samt att injustera och
anpassa system efter varierande klimatforhéllanden. Liknande resonemang fors dven av
Maikeld (2016), som betonar vikten av att 6verlimningen planeras i ett tidigt skede, gidrna redan
vid projektstart, sa att planeringen kan uppdateras om nya fOrutséttningar eller premisser
tillkommer.

Den andra framgéngsfaktorn som Bodemyr och Strind lyfter fram ar betydelsen av ett
vélfungerande samarbete mellan framfor allt byggorganisationen och
forvaltningsorganisationen. For att Overldmningen ska bli framgangsrik behdver &dven
entreprendrer och hyresgéster involveras i1 processen (Bodemyr & Strind, 2017). Ett néra
samarbete mellan dessa aktorer skapar béttre forutséttningar for informationsdverforing,
tydligare ansvarsfordelning och en gemensam forstaelse for byggnadens funktioner och
forvaltningsbehov. Detta kan bidra till att eventuella problem identifieras och hanteras i ett
tidigt skede samt underlitta Overgdngen fran produktion till forvaltning. Vidare menar
Bodemyr och Strind att 6verldmningen inte enbart bor fokusera pé affarsméssiga och juridiska
aspekter, utan dven pa de sd kallade mjuka leveranserna. Dessa omfattar exempelvis
kunskapsoverforing, utbildning av driftpersonal, dialog mellan projektorganisationen och
forvaltningen samt en gemensam genomgang av byggnadens tekniska system och funktioner.
Genom att uppmédrksamma dessa aspekter kan forvaltningsorganisationen fa en bittre
forstaelse for byggnadens drift och ddrmed lattare ta Gver ansvaret efter projektets avslut.
Liknande resonemang fors dven av Forcada et al. (2015), som betonar vikten av tydligare
strukturer och forbéttrade processer i samband med dverlimning. De lyfter bland annat fram
att obligatorisk licensiering av underentreprendrer, en béttre anpassning av regelverk till
sektorns faktiska behov med fokus pa funktion samt en tidig involvering av kunder i processen
kan bidra till att sdkerstilla att projektets resultat motsvarar anvidndarnas krav och
forvantningar (Forcada et al., 2015).

Den tredje och sista framgangsfaktorn &r att skapa en tydlig ansvarsférdelning under hela
avslutningsfasen av byggprojektet och att samtliga aktorer avsitter resurser till 6verlimnandet.
Hur ansvaret ska delas upp beror pé& flera olika faktorer, bland annat hur
forvaltningsorganisationen ér strukturerad, omfattningen av projektorganisationens uppdrag
och hur garantidrenden hanteras. En uppskattad metod r att upprétta en ansvarsmatris dir man
punktar upp vilken aktdr som &r ansvarig respektive medverkande i respektive atgird under
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projektavslutet. Detta bidrar till att klargdra ansvarsfordelningen och tydliggora vilka aktorer
som ansvarar for olika moment (Bodemyr & Strind, 2017).

Utover Bodemyr och Strinds framgangsfaktorer har Westling et al. (1992) i sin rapport
framhallit vikten av att skapa incitament for att minska storningar och problem i projektets
slutskede, exempelvis genom att inkludera ekonomiska styrmedel sdsom bonus eller viten.
Vidare menar samma forfattare att en 0kad samverkan och 6kad respekt for olika yrkesrollers
kunnande &r av stor vikt for 6verlimnandet. Bestillaren behover utveckla en storre forstaelse
for forvaltningsorganisationen, installationerna och de problem som kan uppsté i samband med
dessa for att kunna formulera tydligare och mer precisa krav i projektets inledande skede
(Westling et al., 1992).

3.3.3 Idrifttagande

Ett centralt moment i Overldmningsprocessen ar idrifttagandet av fastigheten eller
anldggningen. I detta skede ska installationer trimmas in och driftoptimeras, samtidigt som
forvaltnings- och driftpersonal utbildas i hur anldggningen ska hanteras genom drift-,
underhalls- och skoétselinstruktioner (Bodemyr & Strind, 2017). Westling et al. (1992)
definierar idrifitagning som “det skede och de aktiviteter som syftar till att firdigstilla och
samordna byggnaden och dess installationer till en fullt fungerande helhet infor 6verlimnande
till drift och forvaltning”. Detta dr sérskilt betydelsefullt da driftskostnaderna utgor en stor del
av byggnadens totala livscykelkostnader.

I sin studie identifierar Westling et al. (1992) flera orsaker till problem i samband med
idrifttagning och &verldamning fran produktion till férvaltning. Bland dessa ndmns den 6kade
andelen tekniska installationer 1 byggnader, ett stérre antal delentreprendrer samt att
installatorer ofta involveras sent i projekten nér tidsplaner redan &r faststidllda. Dartill lyfts
bristande helhetsforstelse hos projektets olika aktérer som en bidragande faktor till
overlamningsproblematiken (Westling et al., 1992). Den 6kade tekniska komplexiteten stéller
dérmed hogre krav pa samordning och planering under projektets avslutande skede.

Som ett forbattringsforslag menar Westling att idrifttagning bor behandlas som ett tydligt och
avgransat moment i produktionsskedet, med en egen plats i tidsplanen. En sddan period bor
enligt studien omfatta cirka 1-3 ménader, vilket ger mojlighet att genomfora tester, justeringar
och utbildning av driftpersonal innan anldggningen tas i reguljér drift (Westling et al., 1992).
Vikten av att avsitta tillricklig tid for overlamningsprocessen lyfts dven av Mékeld (2016),
som framhéller att en lingre overgangsperiod skapar béttre forutséttningar att hantera kritiska
moment och eventuella stérningar. I samma studie betonas dven virdet av att anldggningen
demonstreras for forvaltningsorganisationen i samband med dverlamningen (Mékeld, 2016).
Vidare betonar Westling vikten av att faststilla en tidpunkt d& bestéillarens
forvaltningsorganisation, inklusive driftpersonal for den kommande driften, ska vara etablerad
(Westling et al., 1992).

Bristande idrifttagning och dverldmning kan i praktiken leda till betydande konsekvenser for
projektets aktdrer. Kvarstaende fel och brister kan ta lang tid att dtgirda och i vissa fall kvarsta
i manader eller & beroende pa projektets omfattning och problemens karaktir.
Ansvarsfordelningen kan dessutom vara komplex, da bristerna antingen kan hérledas till
utforandet av entreprenaden, projekteringsfel eller otydligt formulerade bestillarkrav
(Westling et al., 1992).

30



3.3.4 Besiktningar

Redan i produktionsprocessen kan parterna pakalla férbesiktning som en metod for att tidigt
uppticka och étgirda fel och brister. Forbesiktning &r sérskilt bra i delar som senare blir
odtkomliga och minskar risken for forseningar och problem i slutbesiktningen, som ér den
formella kontrollen dér projektet godkdnns och ansvaret for anldggningen Overgér till
mottagaren (Hansson et al., 2021b). En annan mdjlighet ar att genomfora funktionsprovningar
i syfte att undersdoka om anldggningen uppfyller de funktionskrav som stélls i avtalet. Det &r
vanligt att parterna avtalar om samordnade funktionsprovningar, vilket innebar att flera aktorer
och underentreprendrer samverkar for att testa att olika system fungerar tillsammans pa avsett
sdtt. Sadana provningar avser exempelvis styr- och reglersystem samt VVS- och
elinstallationer. Provningarna genomfors vanligtvis under ledning av huvudentreprendren fore
slutbesiktning. Om provningarna inte har utforts eller dokumenterats pa korrekt sétt kan detta
utgora grund for att slutbesiktningen senare underkidnns (Hansson et al., 2021b).

Entreprendrer utfor ofta egna kontrollbesiktningar en till tva veckor innan slutbesiktningen, dér
samma besiktningsman som ska utfora slutbesiktningen anlitas. Detta ar till fordel for bade
entreprendren och bestéllaren di fler fel hinner &tgidrdas och det dr storre chans att
anldggningen gér igenom slutbesiktningen. Bestillaren kan forhoppningsvis dé ocksa flytta in
enligt tidsramen och slipper avhjélpande av fel efter 6verlimnandet (Hansson et al., 2021b).

Overldmnandet till bestillaren ir kopplat till ett specifikt moment, nimligen slutbesiktningen
(Hansson et al., 2021b). Slutbesiktningens syfte ar att sékerstilla att byggprojektet har uppfyllt
det upprittade kontraktet samt dvriga tekniska krav och kvalitetsstandarder och utfors av en
objektiv besiktningsman (H60k, 2021). Genom besiktningen uppticks eventuella fel i
entreprenaden sa att de kan dtgérdas innan projektet formellt avslutas och problemen fors dver
till forvaltningsorganisationen (Vasa Advokatbyra, 2023). Slutbesiktningen verkstills efter att
entreprendren anmélt att f& entreprenaden férdigstéilld. Arbetsplatsen ska i princip vara
avetablerad nér slutbesiktningen genomfors (Hansson et al., 2021b). Under slutbesiktningen
kontrolleras att allt dr utfort enligt kontrakt. Brister och fel anmérks med krav pa avhjilpande,
dven om det dr kontraktsenligt utfort. Aven underentreprendrernas arbeten omfattas i
slutbesiktningen (Hansson et al., 2021a). Om entreprenaden &r funnen felfri ska
besiktningsmannen godkédnna entreprenaden och anses direfter Gverldmnad till bestéillaren
(HO0k, 2021). Detta ér ett juridiskt dgonblick nér 4gandet och ansvaret overgér till bestéillaren
med rittsliga fOljder, exempelvis att entreprendéren har rétt till slutlikvid, att
forsakringsskyldighet for entreprendren upphor och garantitiden borjar. Nar slutbesiktningen
ar godkand startar garanti- och ansvarsperioden (Hansson et al., 2021a).

3.3.5 Garanti

Garantitiden borjar 16pa efter godkédnd slutbesiktning. Under garantitiden har entreprendren
skyldighet att avhjilpa fel som framtrdder under perioden, dock ej sdédant som beror pé felaktig
projektering, bristande underhéll, felaktig skotsel eller forslitning (Holmgren et al., 2006). 1
AB 04 regleras ansvarstiden till tio ar, det vill sdga den tid da bestédllaren kan patala fel i
entreprenaden, rdknat fran den dagen dé entreprenaden godkéndes (Holmgren et al., 2006).
Garantitiden for entreprendrens utforda arbeten uppgér till fem &r, medan garanti for material
och varor giller under en period om tva ar. Avsteg fran AB-systemet forekommer i praktiken,
dar bade ldngre och kortare garantitider kan avtalas (Hodk, 2021).
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3.3.6 Fel i entreprenad och garantiatgarder

Att hantera garantidtgérder dr en utmaning for ménga fastighetsorganisationer, bland annat
eftersom flera garantier 10per parallellt med olika 16ptider (Bodemyr & Strind, 2017). Det kan
ibland vara svért att hdlla en dverblick over vilka komponenter som omfattas av garanti, eller
om det rent av &r ett handhavandefel eller en projekteringsmiss. Denna osékerhet kan bland
annat riskera att leda till att forvaltningsorganisationen blir passiva i sin handlingskraft i radsla
att ej vilja riskera garantin. Osédkerheten kan & andra sidan riskera att garantifel atgirdas av
forvaltningsorganisationen i dess iver att kvickt vilja atgirda problemet och fi ndjda kunder.
Det kan da vara svart att i efterhand kridva entreprenoren pé ersittning for att atgirda fel, om
denne inte sjidlv haft mojlighet att tgirda felet (Bodemyr & Strind, 2017). Samtidigt dr det av
stor vikt att fel atgérdas utan drojsmal , eftersom de annars kan bli betydligt mer resurs- och
tidskrdvande att hantera 4n vad som initialt forvéntats. Om atgérder drojer kan det bli svérare
att faststélla hur problemet har uppstatt, och dessutom finns risken att ansvariga personer redan
har lamnat projektet och gatt vidare till andra uppdrag (Makeld, 2016). Osédkerheten gillande
garantin kan ocksé resultera i att forvaltningsorganisationer atgérdar fel pa ett felaktigt satt
vilket medfor att entreprendrens garantidtagande upphor. Sammantaget finns det ett starkt
incitament att skapa rutiner for hanteringen av garantifel och atgirda dessa 16pande under
garantiperioden, och inte vinta till garantibesiktningen. Enligt Bodemyr och Strind (2017) bor
rutiner for garantifel regleras redan i upphandlingsskedet.

De vanligaste felen vid dverlamningstillfallet vid bostadsbyggande ror ytfinish och utseende
(64,5%) och innefattar fargavvikelser, ojimnheter, repor och mérken (Forcada et al., 2015).
Det nést vanligaste felet &r toleransfel (9,3%) vilket omfattar dimensionsfel i exempelvis golv
eller snickerier. Paverkad funktionalitet kommer pa tredje plats och ror problem med
exempelvis virme och el. De byggnadsdelar som oftast &r forknippade med fel ar innervéggar,
fonster och tekniska system. Vidare drar artikeln viktiga slutsatser och jimforelser med hur
felen hanteras beroende pd om de uppticks under produktionen eller efter inflyttning.
Strukturella fel som ror stabilitet atgérdas ndstan uteslutande under konstruktionsfasen pa
grund av strikta regelverk och kvalitetsstandarder. Estetiska och funktionella fel tenderar att
kvarstd vid eller uppsta i samband med &verlamningen. Manga av dessa atgdrdas inte forrdn
kunden klagar. Manga utseendemaissiga fel uppstar i slutskedet av bygget pa grund av att
fardigstillda ytor inte skyddas ordentligt mot smuts och skador (Forcada et al., 2015).

Att ett projekt 6verlamnas med mycket fel tenderar att skada entreprendrens rykte och minskar
kundnéjdheten (Forcada et al., 2015). I samma studie konstateras att byggfel har en betydande
negativ ekonomisk paverkan, och att kostnaden fér omarbeten i bostadsprojekt uppskattas till
mellan 2-6% av kontraktsvédrdet. Studien identifierar vidare ett betydande glapp mellan
entreprendrers och kunders uppfattning om kvalitet. Entreprendrer tenderar att fokusera pa
tekniska krav, medan kunder tenderar att vara mer fokuserade pa funktionella och estetiska
aspekter. En central slutsats som presenteras dr att manga funktionella fel beror pa att
slutbrukaren inte involveras i projektets tidiga skeden (Forcada et al., 2015).
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3.4 Dokument- och informationshantering samt
erfarenhetsaterforing

Nedan f0ljer en teoretisk del om vikten av projektdokumentation, dokument- och
informationshantering samt vérdet av erfarenhetsaterforing for framtida projekt.

3.4.1 Dokument- och informationshantering i projekt

Beroende pa projekttyp dr det minga olika parter som &r inblandade i ett projekt och behover
forsta projektdokumentationen. Det skiljer sig ocksa fran projekt till projekt hur manga parter
som kan berdras av dokumentationen, utover de som ingar i projektorganisationen (Lundqvist
& Marcusson, 2026). Ansvaret for projetkdokumentationen ligger pa projektledaren, det vill
sdga denne maste ha kunskap om vilka krav som géller for att dokumentationen ska hanteras
pa ett korrekt sétt. For att dokumentationshanteringen inte ska skilja sig s mycket fran projekt
till projekt inom samma organisation dr det av stor vikt att ha tydliga mallar, rutiner och
processer (Lundqvist & Marcusson, 2026). Infor varje projekt ska det vara tydligt vilka
dokumentregler och  dokumentstandarder som  giller, exempelvis avseende
namnséttningsstandarder och numrering, sa att en person som inte varit involverad i projektet
ska kunna tillgodogora sig dokumentationen pd samma sétt som en person som aktivt deltagit
(Lundqvist & Marcusson, 2026).

Informationen som ska 6verldmnas i ett projekt bestar exempelvis av relationshandlingar men
ocksd av annan viktig forvaltningsdokumentation som innefattar bland annat drift- och
underhallsinstruktioner, skdtselanvisningar, injusteringsprotokoll och mycket annat (Bodemyr
& Strind, 2017). Relationshandlingar &r ritningar som innehéller alla discipliner och speglar
hur byggnaden ser ut i verkligheten. Handlingarna grundar sig pa bygghandlingar som
reviderats efter att ett projekt genomforts for att stimma Overens med hur det faktiskt blev pa
plats (Boverket, u.d). Traditionellt sett har forvaltningsdokumentationen levererats i form av
en mingd fysiska parmar i samband med ett 6verldimningsmoéte, men i manga fall anvinds
aldrig dessa parmar. Bodemyr och Strind (2017) har identifierat en miniminiva for vad
projektorganisationen bor Overldmna till forvaltningsorganisationen for att uppnd en god
overlimning, vilken omfattar:

o “slutreviderade relationshandlingar for samtliga ingdende discipliner,

e driftkort inklusive flodesbilder,

e injusteringsprotokoll med instillningsvérden samt

e drift-, underhdlls- och skétselinstruktioner for att garantin ska gdlla”.

Informationsdverldmning dr avgérande eftersom det &dr av stor betydelse att den som ansvarar
for forvaltningen har god kunskap och forstaelse for de tekniska system och utrymmen som
forvaltas  (Hansson et al., 202Ic). Projektledaren och den  mottagande
forvaltningsorganisationen bor dérfor, 1 ett tidigt skede, ga igenom de krav som ska stillas pa
den dokumentation som ska levereras (Bodemyr & Strind, 2017). Detta kan motiveras ur tva
synvinklar, dels att de dokument som tas fram verkligen motsvarar forvaltningens
forvantningar, men ocksa for att projektorganisationen ska undga att 1agga energi och resurser
pa att ta fram dokument som inte &r relevanta (Bodemyr & Strind, 2017).
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3.4.2 Erfarenhetsaterforing

Det ér viktigt att forst identifiera och forsté det aktuella problemet for att dérefter kunna avgora
vilka erfarenheter som ar relevanta att efterfridga och ta tillvara (Meiling et al., 2011).
Erfarenhetsaterforing bor dirmed betraktas som en aktiv och malinriktad process snarare 4n en
rutinméssig dokumentationsatgérd i projektets slutskede.

I en organisation ddr manga projekt genomfors &r risken stor att samma misstag dyker upp
flertalet gdnger. For att minimera denna risk och se till att kommande projekt inte gar i samma
falla som ett tidigare projekt, menar Lundqvist och Marcusson (2026) att ett effektivt sitt &r att
i slutet av ett projekt planera in tid for erfarenhetsaterforing. Manga projektledare kan se det
som en kostnad for projektet da det tar tid och ddrmed kostar pengar att reflektera 6ver hur
projektets planering sdg ut i forhéllande till det faktiska utfallet. Om erfarenhetsaterforing
diaremot gors till en genomgaende strategi 1 organisationen kan alla i slutindan gynnas av att
varje enskilt projekt avsitter resurser for detta, eftersom det skapar mojlighet att ta del av
dragna lardomar i kommande projekt (Lundqvist & Marcusson, 2026). For att detta ska fungera
kréavs att alla i organisationen bdde tar del av de dokumenterade erfarenheterna men att ocksa
sjdlva bidra med tydliga reflektioner och erfarenheter. I praktiken innebédr detta att
projektledaren i slutet av varje projekt dokumenterar de dragna erfarenheterna i slutrapporten,
till exempel med hjélp av sin projektdagbok, och att varje projektledare i initieringen av varje
projekt ser till att undersoka vilka erfarenheter som finns pa foretaget sedan tidigare (Lundqvist
& Marcusson, 2026).

Att erfarenhetsaterforing ar viktigt lyfts 4ven i Tonnquist (2021) som betonar att effekter av
projektet kan visa sig under en ldngre tid efter att det ar fardigstallt, och att det ddrmed &r viktigt
att genomfora utvarderingen med alla berdrda parter innan projektet formellt &r avslutat. Enligt
Hansson et al. (2021c) finns det ett lampligt tidsintervall som kan anvédndas for
erfarenhetsaterforing och kunskapsuppbyggnad. Tidsintervallet 4&r mellan 6verlamningen och
projektets avslut, vilket skapar ett naturligt utrymme for reflektion innan projektorganisationen
upploses.

Trots alla fordelar visar forskning att byggforetag ofta saknar tydliga strategier for
erfarenhetsdterforing (Meiling et al., 2011). Aven i organisationer dér rutiner for
avvikelserapportering och erfarenhetsmoten finns pa plats anvinds den insamlade
informationen séllan pa ett systematiskt sitt. En outnyttjad kélla till kunskap som sérskilt lyfts
fram &r byggbesiktningar, dir besiktningsanmirkningar skulle kunna anvidndas for att
identifiera aterkommande problem och ligga till grund for forbattringar i framtida projekt. For
att erfarenhetsédterforing ska ge verklig effekt behover den dirfor ses som en strategisk resurs
och integreras i hela organisationens arbetssitt, snarare &n att behandlas som ett isolerat
moment i enskilda projekt (Meiling et al., 2011).
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4. Fallstudie
overlamningsprocessen

I detta kapitel presenteras resultaten fran den genomforda dokument- och intervjustudien.
Resultatet bygger pd den insamling, bearbetning och sammanstéillning av empiri som
genomforts i studien. Framstillningen syftar till att redovisa materialet pa ett sakligt och
objektivt sitt utan koppling till teoretiska resonemang. Resultatkapitlet fokuserar pa att tydligt
redovisa vad som framkommit i studien. Figurer anvénds for att visualisera och tydliggdra
samband och monster i materialet.

4.1 Akademiska Hus och dess organisation

Kapitlet redovisar Akademiska Hus organisation och dess olika enheter. Under respektive
avsnitt presenteras dven ett urval av de yrkesroller som varit sérskilt relevanta och delaktiga
inom ramen for denna studie. Syftet dr att skapa en forstaelse for organisationens struktur,
ansvarsfordelning och nuvarande arbetssétt kopplade till 6verlamningsprocessen.

Akademiska Hus ér ett statligt dgt fastighetsbolag med uppdrag att dga, utveckla och forvalta
miljoer for utbildning, forskning och innovation vid universitet och hogskolor runt om i
Sverige. Verksamheten omfattar bdde nyproduktion, ombyggnation och langsiktig férvaltning
av kunskapsmiljoer med hoga krav pé teknik, funktionalitet och hallbarhet. Bolagets affarsidé
bygger pa att skapa hallbara och dndamaélsenliga lokaler for utbildning och forskning i néra
samverkan med ldrosdten och universitet. Verksamheten ska drivas med ett affarsmassigt
synsitt och ge avkastning i nivad med 6vriga marknaden. Bolagets verksamhet innefattar ocksé
att uppfora och forvalta bostidder for studenter. Akademiska Hus dr den enskilt storsta aktéren
1 Sverige i segmentet universitets- och hdgskolefastigheter, med en marknadsandel pa 60%.
Larosétena ar i de flesta fall statliga myndigheter, och far liksom 6vriga myndigheter bara i
undantagsfall dga fastigheter sjélva.

Bolagsstimman, se figur 12, &r Akademiska Hus hogsta beslutande organ dér aktiedgaren
utovar sitt inflytande, utser styrelse och revisor samt fattar beslut om bland annat resultat,
utdelning, riktlinjer och nya dgarmal. Styrelsen ansvarar dérefter for bolagets organisation och
overgripande styrning och hallbarhetsfragor, och arbetar enligt faststdllda arbetsordningar. En
extern revisor granskar bolagets redovisning, hallbarhetsarbete och styrning. Den dagliga och
lopande verksamheten leds av en VD tillsammans med en foretagsledning bestdende av nio
personer. Organisationen dr uppdelad i tre huvudomraden; fastighet, teknik & service samt
projekt, med stod av olika specialistfunktioner som exempelvis HR, ekonomi, juridik,
kommunikation, affarsteknik och utveckling frén enheten for verksamhetsstod. Avdelningen
fastighetsinformation (FI), som har en speciell roll i 6verlamningsprocessen, dr en del av
affarsteknik och utveckling.
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Figur 12. Akademiska Hus organisationsstruktur.
Anpassad fran: Akademiska Hus drsredovisning 2025 samt organisationskartor.

4.1.1 Fastighetsenheten

Fastighetsenheten ansvarar for den kommersiella forvaltningen av Akademiska Hus fastigheter
med ett sérskilt fokus p& kund- och omvirldsrelationer. Enheten arbetar i nira samarbete med
bolagets kunder, det vill séga universitet och hogskolor, med mélet att skapa bittre
forutséttningar for att bidra till kundernas verksamheter genom utveckling av de fysiska
campusmiljéerna. Eftersom campusen befinner sig i konstant utveckling stélls 16pande krav pa
bade befintliga och framtida kunskapsmiljoer, varfér enheten kontinuerligt arbetar med att
fanga upp kundernas behov, 6nskemél och visioner. Centralt fér enhetens arbete dr att bidra till
langsiktigt hallbara miljoer som stodjer forskning och utbildning 6ver tid.

Inom ramen for denna studie har informations inhdmtats om f6ljande yrkesroller och uppdrag
fran fastighetsenheten:

o Fastighetsforvaltare

o Afférsledare

e Verksamhetsutvecklare studentbostdder

Fastighetsforvaltare

Fastighetsforvaltaren agerar bestéllare 1 projekten och ansvarar for kundrelationer, hyresavtal
samt kommersiella fragor kopplade till fastigheten. Rollen har ett overgripande ansvar for
forvaltningen efter projektets fardigstillande och fungerar som en viktig link mellan
verksamheten och fastighetsdgaren. I det dagliga arbetet anvidnds projektets dokumentation i
begrinsad omfattning, men tillgang till relationshandlingar och teknisk dokumentation é&r
viktig vid exempelvis felsokning, anpassningar eller andra mer komplexa frdgor som uppstar
under forvaltningsskedet.
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Affarsledare

Afféarsledaren har en central funktion inom affirsteamet och &r ofta mer involverad &n
fastighetsforvaltaren i projektets tidiga skeden. Det tillfdlliga uppdraget som afférsledare
tillsétts vid skapandet av ett affdrsteam utifran projektets forutséttningar och &r alltsd ett
uppdrag som kan innehas av exempelvis en fastighetsforvaltare, fastighetschef eller strategisk
fastighetsutvecklare. Affarsledarens ansvar &r att ha en Overgripande helhetssyn genom hela
projektprocessen, leda affarsteamet samt sékerstilla att overlamningen till forvaltningen sker
pa ett fungerande sitt, dven vid utmaningar sdsom besiktningsanméarkningar eller oférutsedda
hindelser under projektets genomférande.

Verksamhetsutvecklare studentbostéader

Verksamhetsutvecklarens roll 4r att stodja lokala kollegor med expertis inom studentbostéder
samt arbeta med erfarenhetsaterforing och utveckling av interna processer for att stirka kvalitet
och langsiktig hallbarhet. Rollen innebdr att identifiera forbdttringsomraden, utveckla
arbetssitt och regelverk samt sprida kunskap inom organisationen genom exempelvis nédtverk
och workshops. Funktionen innebér dven att kontinuerligt f6lja utvecklingen inom branschen
och bidra till implementering av nya arbetssitt och innovationer i organisationen.

4 .1.2 Teknik- & Serviceenheten

Teknik- och serviceenheten ansvarar for att Akademiska Hus fastigheter och omraden fungerar
tillfredsstillande och utgdr miljéer dir ménniskor trivs. Detta innefattar savél daglig skotsel
som langsiktig utveckling, och enhetens arbete omfattar tillsyn, skotsel, service samt drift och
underhall av bolagets lokaler, utomhusmiljéer och tekniska system. Driften &r sa kallad in-
house, vilket innebér att kompetensen finns internt i organisationen, vilket skapar goda
forutséttningar for en néra koppling mellan drift, férvaltning och utveckling. Enheten strdvar
efter att bedriva en héllbar och kostnadseffektiv teknisk forvaltning med mélet att kunderna
ska uppleva Akademiska Hus som en strategisk partner inom teknikomradet. Till enhetens
stodfunktioner hor en grupp ingenjorer som arbetar med operativt teknikstdd och besitter
spetskompetens inom bland annat driftoptimering, energieffektivisering samt foérdjupad
felsdkning och analys. Darutéver finns en utvecklingsavdelning bestdende av specialister som
driver bolagsgemensam utveckling inom teknik, energiaffar och héllbarhet.

Inom ramen for denna studie har information inhdmtats om f6ljande yrkesroller fran teknik-
och serviceenheten:

o Dirifttekniker

e Teknisk forvaltare

e Teknikspecialist

Drifttekniker

Driftteknikern ansvarar for den dagliga driften och skdtseln av fastighetens tekniska system
och utgdr den roll inom forvaltningsorganisationen som har mest kontinuerlig kontakt med
hyresgésterna. Rollen innebir tillsyn, felanmélningshantering och lopande underhall av
installationer. Genom sin nédra kontakt med hyresgisterna och sin dagliga ndrvaro i
byggnaderna besitter driftteknikern ofta vérdefull kunskap om fastighetens funktion och
historik.

37



Teknisk forvaltare

Den tekniska fOrvaltaren ansvarar for den Overgripande tekniska fOrvaltningen av
fastigheterna, vilket innefattar planering och uppfdljning av underhill av byggnadernas
tekniska system sédsom ventilation, vérme, el och kyla. Rollen innebér att sékerstélla att dessa
system fungerar som avsett samt att tekniska krav och underhallsbehov beaktas savil under
som efter ett byggprojekt. Den tekniska forvaltaren arbetar &dven aktivt med
energieffektivisering och  hallbarhetsatgarder som en del av ett langsiktigt
forvaltningsperspektiv.

Teknikspecialist

Teknikspecialisten &r en expertroll med fordjupad kompetens inom specifika tekniska
omraden, exempelvis styr- och reglerteknik eller VVS-system. Rollen tillfor spetskompetens i
situationer dir mer avancerad teknisk kunskap krivs, exempelvis vid granskning av komplexa
installationer, fels6kning eller i samband med 6verldmning av tekniktunga projekt.

4.1.3 Projektenheten

Enhetens projektportfolj omfattar beslutade och planerade projekt med syfte att langsiktigt
sdkra larosdtenas lokalbehov for utbildning och forskning, och resulterar i byggnader och
miljoer for larare, forskare och studenter. For att mota kundernas behov arbetar enheten
kontinuerligt med att uppdatera sin kunskap om vad kunderna efterfragar, med malet att skapa
hallbara och dndamalsenliga fastigheter.

Enheten arbetar utifran tre fokusomraden; att utveckla sin byggprocess, starka sin expertis samt
bli en mer larande organisation. Dessa fokusomraden syftar till att driva en kostnadseffektiv,
konkurrenskraftig och hallbar byggprocess med tydligt definierade granssnitt och
overlamningspunkter. Genom att skapa tydliga projektforutséttningar redan frén tidiga skeden
och genom hela processen fram till dverldmning strdvar projektenheten efter att leverera
produkter av ritt kvalitet i enlighet med en gemensam maélbild.

Inom ramen for denna studie har information inhdmtats om f6ljande yrkesroller fran
projektenheten:

e Projektledare

e Projektchef

Projektledare

Projektledaren har det Gvergripande operativa ansvaret for att projektet genomfors enligt
uppsatta mél avseende tid, ekonomi och kvalitet, samt att relevanta aktorer involveras i ratt
skeden. Projektledaren kan vara antingen intern eller extern.

Projektchef

En projektchef har ett dvergripande ansvar for projektverksamheten. Rollen &r mindre operativ
an projektledarens och fokuserar istillet pa styrning och uppfoljning, och ansvarar fér en
portfdlj av projekt. Projektchefen bereder och fattar storre beslut samt har ett 6vergripande
budget- och resultatansvar.
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4.1.4 Fastighetsinformationsenheten, FI

Fastighetsinformationsenheten (FI) ar ett verksamhetsstod p& Akademiska Hus som
organisationsmaéssigt tillhor Affarsteknik och utveckling som arbetar nationellt 6ver hela
organisationen. Enheten ansvarar for att den fastighetsrelaterade informationen forblir
tillforlitlig, tillgénglig och anvéndbar &ver tid genom att kvalitetssidkra och arkivera béde
digitala och fysiska ritningar och annan dokumentation. P4 Akademiska Hus fungerar enheten
som en “spindel i nitet” genom att pa olika sitt stodja bolagets tre huvudenheter; projekt-,
fastighets- och teknik- och serviceenheten. Genom att sékerstélla att ritningar och teknisk
information frdn projekten blir tillgingliga och anvéndbara i forvaltningsskedet fungerar FI
som en lank mellan projekt- och forvaltningsorganisationen.

FI bestar av 12 medarbetare som pé olika sitt arbetar mot ett stort antal projekt och ansvarar
for informationshanteringen kopplad till omkring 500 projekt runt om i landet. I den 16pande
arbetet hanterar de arligen cirka 1500 &drenden genom tjénsteportalen utifrdin omradena
projekt/atgdrdsataganden, area och kontrakt samt ritningsdigitalisering. Exempel pé roller som
ingdr i gruppen &r teknisk informationssamordnare, som vidare delas upp i byggnadsteknisk
information och geografisk information vilka har ansvar for det dagliga operativa arbetet
genom ansvar for drendena 1 tjdnsteportalen. Ytterligare exempel pa roller dr systemforvaltare
och en informationsspecialist som ansvarar for krav och utveckling av Akademiska Hus
informationsleveranskrav. Kompetensen inom FI berdr frédmst informationshantering och
dokumentstruktur, medan mer specifik teknisk kompetens inom exempelvis el- och VVS-
system ligger hos andra delar av organisationen.

Inom ramen for denna studie har information inhdmtats om f6ljande yrkesroller fran
fastighetsinformationsenheten:
e Teknisk informationssamordnare

Teknisk informationssamordnare

Den tekniska informationssamordnaren, eller som de sjidlva kallar sig ibland: teknisk
informationsforvaltare, forvaltar den digitala fastighetsinformationen, administrerar och
ansvarar for de digitala och fysiska ritningarna.

Rollen &r operativ och &dr ansvarig for kdrnuppdraget i att hantera de l6pande drendena som
inkommer 1 tjdnsteportalen fran olika personer i bolaget. I uppstart av projekt blir
informationssamordnaren inbjuden for att bidra med underlag och struktur i form av en
framtagen BIM-manual (forklaras i kapitel 4.2.3) och krav pa leveranser av bland annat
relationshandlingar. Till projekteringen bestiller projektledare originalhandlingar som FI
himtar frdn arkivet och levererar in i projektytan Antura. Under projekteringen och
produktionens gang hanterar FI vidare informationsrelaterade fragor fran projektet och
eventuella ytterligare bestillningar av handlingar. Vid ett projektavslut dr det av stor vikt att
projektet overlimnar de redigerade originalhandlingarna till FI for att de ska kunna arkivera
dem ritt sd att forvaltningen och resten av bolaget sedan kan nyttja dessa. De uppdaterade
orginalritningarna kommer &dven att ligga till grund fér kommande projekt.

Vid leveransen av dokument fran ett projekt sédkerstiller FI att det som levereras blir
forvaltningsbart genom kvalitetskontroll av formalia, standardiserad presentation och en
strukturerad arkivering i det digitala ritningsarkivet som FI har tillgang till. I detta steg &r
uppdraget idag att peka pa fel men utan att sjidlva atgirda felen, for det ska de hora av sig till
projektet och entreprendren som ska atgirda detta, alternativt anlita en konsult. I praktiken
atgérdar det en del fel sjdlva ocksd, i de fall det ar enklare ritningsfel eller att olika typer av
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formalia saknas. De kan dock inte rita om komplicerade installationer, dd den tekniska
kompetensen saknas. Efter granskning arkiveras relationshandlingarna och uppdraget i
projektet ér for informationssamordnaren avslutat.

4.2 Akademiska Hus nuvarande arbetssatt

Kapitlet redovisar Akademiska Hus nuvarande arbetssitt, processer, overlamning, digitala
verktyg och tekniska system.

4.2.1 Affaren fran tidigt skede till férvaltning

Akademiska Hus har en tydligt definierad byggprocess som delas in i olika steg, se figur 13. I
tidiga skeden identifieras behov, idéer och begransningar, och hir sker mycket av det
strategiska tdnkandet kring malbilder och genomférbarhet. Darefter gors en forstudie med
fordjupade analyser och utredningar med malet att uppritta en gemensam malbild och
konkretisera lokalbehovet genom bland annat rumsspecifikationer och lokalprogram.
Losningarna askadliggors sedan i ett programskede dir forutséittningarna sammanfattas och
kravstills, for att sedan utgéra underlag till beslut om fortsatt projektering och tilliggsavtal.
Dessa handlingar 4r &dven ett underlag for kostnadsuppskattningen. Dérefter intriffar
systemskedet dér planlosningar och tekniska systemlosningar véljs och beskrivs. Nista skede
ar bygghandlingsskedet diar underlaget tas fram for att ge entreprendren den information som
kravs for att kunna uppfylla projektets krav. Under produktion sker byggnation av upphandlade
entreprendrer, oftast genom en Overgripande entreprendr som i sin tur anlitar egna
underentreprendrer. Projektet kan genomfOras antingen som en utférande- eller
totalentreprenad med hogre eller mindre grad av samverkan. Slutligen sker ett 6verldmnande
dir  projektets  slutresultat och tillhorande  dokumentation  Overlimnas  till
forvaltningsorganisationen. Det ska &ven genomfbras wuppfoljning 1 form av
erfarenhetsaterforingar, bade internt och tillsammans med kunden, samt administrativ och
ekonomisk projektavslutning.

Startbeslut ~ Afférsutred- Grind 1 Grind 2 Grind 3
. ningsbeslut (Styrelse) (Styrelse, VD, FD) )

Fastighets- Tidiga Férstudie Program- System- Bygghand-  Produktion Over- Upp- Férvaltning

utveckling skeden skede skede lingsskede lamnande félining
Affarsledaren ansvarar for .
framdiriften i grindskeden

Fastighet drivande i ) . Projekt drivande Teknik & Service drivande
Projekt och Teknik & Service Fastighet och Teknik & Service stédjande Projekt och Fastighet stodjande

stodjande

Kunddialog och uthyrning

Figur 13. Akademiska Hus affir - frdn tidigt skede till forvaltning.
Anpassad fran: Akademiska Hus byggprocess.
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Projektet genomgar fyra avgorande tillfillen dir beslut tas ur ett investeringsperspektiv. Det
forsta beslutet tas innan tidigt skede for att besluta om att genomfora utredning, ett s& kallat
affirsutredningsbeslut. Beslut om utredning innan forstudie och programhandling bendmns
grind 1. Grind 2 dr sedan ett beslut om projektering innan systemhandling. Slutligen tas ett
beslut om att genomfora projektet innan bygghandling och produktion och bendmns som grind
3. Oavsett om beslutet handlar om investeringar, hyresavtal eller tekniska l6sningar 16per ett
konsekvent affarsfokus med malet att fatta beslut med langsiktig nytta, kostnadseffektivitet och
med fokus pa att skapa nytta for hyresgisten.

De tre organisationerna Fastighet, Teknik & Service och Projekt kommer in och ansvarar for
olika delar av processen, med stod fran varandra. | tidiga skeden skapas ett affarsteam, dir
affarsledaren fran fastighetsorganisationen, ar ansvarig med stod fran Projekt i form av en
projektledare, och Teknik & Service i form av en teknikledare. Hela affarsteamet ska tillséittas
vid samma tidpunkt. N&r projektet sedan gar in i projekt- och produktionsskede tar
projektavdelningen 6ver som drivande, med stdd fran Teknik & Service. Efter 6verlimnandet
ansvarar Teknik & Service ater for den dagliga forvaltningen, medan Projekt och Fastighet
fortsatt stottar kring Gvergangen for att sikerstélla en fungerande driftmiljo &t hyresgésten.

4.2.2 Overlamningsprocessens utformning i dagens projekt

Overldmning fran projekt till forvaltning 4r en kritisk fas som paverkar hela virdekedjan och
kundupplevelsen. Det &dr i detta skede som ansvaret for byggnaden formellt dvergar fran
projekt- till forvaltningsorganisation. Overlimningen inkluderar dokument sésom
relationshandlingar, drift- och underhéllsinstruktioner och slutintyg fran myndigheter.

Hur o6verlimningen genomfors i praktiken varierar mycket mellan olika projekt inom
Akademiska Hus, och det saknas ett tydligt bolagsgemensamt arbetssétt som samtliga aktorer
kénner till och foljer. Bolaget har vissa gemensamma mallar och dokument for hur processen
bor ga till finns, men utmaningen ligger i att de inte &r tillrackligt tydliga, synliggjorda och
vedertagna av medarbetarna. Det &r oklart for manga inblandade om det finns ett definierat
tillvigagangssitt for dverldmningen eller inte. Vissa projektledare har egna checklistor och
mallar, och andra foljer Akademiska Hus mallar om 6verlamningen. P& forvaltningssidan ser
det likadant ut, dér olika tekniska forvaltare och drifttekniker har sina egna sétt att ta emot och
hantera ett projekt. Resultatet blir att kvaliteten pa 6verldmningen i stor utstrackning styrs av
vilka personer som rakar vara inblandade i ett givet projekt, hur vil insatta de 4r i Akademiska
Hus interna processer och system samt hur stor vikt de personligen lagger vid en strukturerad
overldmning.

Detta personberoende arbetssitt forstarks ytterligare av att medarbetarnas kinnedom om de
arbetssétt och riktlinjer som faktiskt finns inom organisationen varierar kraftigt. Exempelvis dr
Kravportalen, dar Akademiska Hus krav pa informationsleveranser samlas, okidnd eller sillan
anvind av flera av de roller som dr direkt involverade i 6verlamningsprocessen. P4 samma sitt
varierar kinnedom om vem som ansvarar for att flytta dokumentation mellan olika system och
vad som faktiskt forvéntas vara klart vid slutbesiktningen. Eftersom denna bild dessutom
skiljer sig &t mellan individer uppstar latt missforstaind och glapp i processen dér viktiga
moment faller mellan stolarna utan att ndgon uppfattar sig som ansvarig for att finga upp dem.

Vissa projekt inkluderar strukturerade dverlamningsmdten dér relevanta parter gemensamt gar
igenom vad som fardigstillts, vilka anméirkningar som kvarstir och hur garantihantering ar
tiankt att fungera framover. I andra projekt saknas sddana mdten helt, eller planeras in alltfor
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sent 1 forhédllande till slutbesiktningen. Denna variation gor att kvaliteten pa dverlamningen i
hog grad blir personberoende.

I vissa projekt hélls dven forvaltningsméten lopande under projektets gang, i syfte att
sikerstilla att forvaltningsorganisationen dr insatt i de tekniska 16sningar som viljs och de
beslut som fattas. Dessa moten dr tinkta att bidra till att minimera 6verraskningar och problem
vid Overlamningen, och ger forvaltningen mojlighet att paverka val av installationer och
styrsystem. P4 sé vis skapas en kontinuerlig dialog mellan projekt och forvaltning som 16per
parallellt med byggprocessen, snarare &n att kontakten koncentreras till den avslutande fasen.
Fran forvaltningens sida representeras dessa mdten av olika roller beroende pa projektets
karaktir och fas, men vanligen deltar den tekniska forvaltaren, teknikspecialister och
teknikingenjorer. Huruvida sédana moten halls och i vilken utstridckning forvaltningen faktiskt
involveras under projektets gdng varierar dock, liksom 6verldmningsprocessen i dvrigt, mellan
de olika projekten.

4.2.3 Digitala verktyg och tekniska system

Projektstyrningsverktyget Antura

Antura dr Akademiska Hus digitala verktyg for att samla byggprojekt. I Antura liggs alla
projekt som drivs eller kommer att drivas av projektorganisationen upp. Antura anvands som
en gemensam projektyta dér ritningar och dokument laddas upp och delas inom ett projekt. Till
projektytan bjuds personer in som dr berdrda av projektet eller kommer att behova tillgang till
dokumentationen som ligger dér.

I vissa projekt anvidnder man av olika anledningar ibland ett annat projektstyrningsverktyg,
Dalux, vilket fungerar pé liknande sitt som Antura.

Biblioteket

Biblioteket dr en bolagsgemensam plattform diar dokument kan delas, lagras och hittas. Har
sparas dokument i fyra olika kategorier; fastighetsrelaterat, verksamhetsstodjande, styrande
samt mallar och blanketter. Fran ett projekt kan det till exempel innebéra att drift och
underhéllsinstruktioner sparas hér under fastighetsrelaterat. Har publiceras bara textfiler, bilder
och liknande dokument.

FM Access
FM Access dr det digitala system som Akademiska Hus anvinder for att samla alla ritningar
och gora dem tillgéngliga for hela bolaget. Systemet hanterar enbart ritningar.

Faciliate

Faciliate &r det fastighetssystem som Akademiska Hus anvinder sig av for att utfora tillsyn och
skotsel i driften. Har ligger alla byggnadernas tekniska system inlagda och blir ett hjdlpmedel
for att se till att rutiner for service och liknande f6ljs enligt de myndighetskrav och lagar som
finns. Aven garantiirenden och felanmilningar hanteras i detta system. Mer specifikt ir det i
installationsdatabasen i Faciliate som all information om installationer och komponenter ligger
inlagda. Héir finns information om besiktningar, garantier och nista besiktningsdatum.
Databasen dr kopplad till driftteknikers rutintillfillen for tillsyn och skétsel. Utan korrekt
uppdaterad information i installationsdatabasen fungerar inte systemets funktioner som ténkt.
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Kravportalen

Kravportalen &r en plats pa Akademiska Hus hemsida dér bolagets alla krav pé hur arbeten ska
utforas pé bolagets fastigheter. Sidan innehaller hur den digitala informationsleveransen till
och frén forvaltning ska ga till samt vad den ska innehalla, bygg- och teknikkrav och andra
specifika krav anvisningar. Aven olika mallar finns samlade pa sidan som &r virdefull hjilp i
projekten. Som exempel finns Akademiska Hus BIM-manual pa denna sida. BIM-manualen &r
ett dokument som skapas i samband med att ett projekt bestills, detta for att pa ett tydligt sitt
kravstélla vad informationsforvaltaren och bestéllaren pa bolaget vill ha levererat vid
projektets avslut och pa vilket sdtt det ska levereras. Ett annat viktigt exempel dr en mall for
installationsdatabas, vilket dr en mall som ska fyllas i for att Akademiska Hus digitala system
ska kunna importera information om komponenter och system till installationsdatabasen i
Faciliate.

De digitala informationsleveranskraven som presenteras och beskrivs i Kravportalen riktar sig
till de som anvénder, levererar och tar fram information, med andra ord bade till entreprenorer
men ocksa till bestdllaren pd Akademiska Hus.

4.3 Projekt A, Boch C

I detta avsnitt presenteras resultaten frdn den genomforda dokument- och intervjustudien for
projekt A, B och C. Varje avsnitt inleds med en beskrivning av projektet och dess
forutséttningar och utmaningar, baserat pa vad som framkommit av intervjustudien. Dérefter
foljer en presentation av dokumentstudien i form av en mindmap med tillhérande beskrivning
av uppbyggnad och innehall.

4.3.1 Projekt A

Projekt A avser en restaurering och ombyggnation av en befintlig restaurang som utgdr en del
av en storre byggnad. Verksamheten omfattar storskalig storkoksproduktion med avancerade
tekniska installationer anpassade for industrikdk. Projektet har genomforts som en omfattande
totalrenovering dir samtliga tekniska system har ersatts med ny teknik, medan byggnadens
stomme och klimatskal har bevarats. Entreprenaden genomfoérdes som en generalentreprenad
didr Akademiska Hus ansvarade for projekteringen medan entreprendren ansvarade for
utforandet. Arbetet priglades samtidigt av en hog grad samverkan mellan samtliga aktorer.
Projektledaren for detta projekt var intern.

Den begrinsade tidsramen innebar att projektering och produktion genomférdes parallellt,
vilket skapade en utmanande grundforutsittning dir handlingar successivt fardigstilldes
samtidigt som byggnationen pagick. Slutbesiktning genomférdes den 7 maj 2026. For att
sdkerstélla att installationer och tekniska system uppfyllde stillda krav och funktioner infér
overldmnandet anvéndes en intern provningsledare i projektet. Syftet med rollen &r att stirka
kvalitetssdkringen av dverlamningen till férvaltningsorganisationen, men funktionen ar relativt
ny inom organisationen och befinner sig fortfarande under utveckling. En mer utforlig
beskrivning av rollen presenteras under rubrik “4.5.2 Intern provningsledare”.

Nedan redovisas resultatet av dokumentstudien i form av en sammanstéllning av mappstruktur
och innehall fran projektytan Dalux for projekt A, se figur 14. Dokumentstudien visar att
projektets digitala dokumentation &r strukturerad i ett antal Overgripande kategorier i
projektplattformen. Organisatorisk dokumentation, s&som gransdragningslistor och
organisationsplaner, utgoér en del av underlaget tillsammans med ett stort antal mdtesprotokoll
fran bland annat affarsrad, forvaltnings-, arkitekt-, entreprendrs- och byggméten. Tidsplaner
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finns dokumenterade parallellt med projektforutsittningar i form av befintliga handlingar och
projektkrav. Héllbarhet och sidkerhet utgor ett eget omrdde, med bland annat klimat- och
fuktberdkningar.  Myndighetsdokumentation,  programskede = med  hyresgédst och
bygghandlingar  finns representerade. Mappen  “Overlimningsskede”  innehéller
relationshandlingar samt drift- och underhallsdokumentation for en méngd olika tekniska
system, déribland styr, ventilation och VS.
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Figur 14. Sammanstillning av mappstruktur och innehdll frdn projektytan Dalux for projekt A.

4.3.2 Projekt B

Projekt B utgér en omfattande ombyggnation och konvertering av en kontorsbyggnad fran
1950-talet till studentbostdder. Projektet har inneburit en omstrukturering av planldsningen dar
tidigare undervisnings- och kontorslokaler anpassats till bostadsdndamal, bland annat genom
tillforandet av ett stort antal nya vatutrymmen. Samtidigt har sdrskild hdnsyn tagits till
byggnadens och omradets kulturhistoriska varden.

Under ombyggnationen uppstod komplikationer som inte hade identifierats i ett tidigt skede
och som dérfor inte heller inkluderats i projektets ursprungliga omfattning. Samtidigt skedde
flera personalbyten inom forvaltningsorganisationen under projektets gidng. En ytterligare
utmaning var att forvaltningsorganisationen inte var fullt etablerad ndr projektet startade, bland
annat eftersom omrédet tidigare hade haft extern forvaltning, vilket medforde att
forvaltningsorganisationen inte hade mdjlighet att vara med i projektets start. Projektledaren
for detta projekt var extern. Till sist hade dven Akademiska Hus personal i detta projekt
begrinsad erfarenhet av studentbostdder som verksamhet. Tekniska system, sdsom brandlarm
och avlopp, har vid drifttagning inte fungerat optimalt. For att underlitta projektering och
ombyggnation anvindes en digital tvilling, ddr en digital modell av byggnaden togs fram och
anvindes som stdd i projekteringsarbetet. Det genomfordes individuella besiktningar av
samtliga lagenheter i juli 2025.
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. 6. Projektfoérutsattningar . .

o

Nedan redovisas resultatet av dokumentstudien i form av en sammanstéllning av mappstruktur
och innehall fran projektytan Antura for projekt B, se figur 15. Dokumentstudien for projekt B
visar en liknande uppbyggnad som i projekt A, men med en tydligare separation mellan tidiga
utredningar, programskede och systemskede. Projektforutséttningarna inkluderar befintliga
handlingar, relationshandlingar, BIM-manualer och projektkrav. Kommunikation och KMA -
dokumentation finns noterade men saknar i flera fall inkommet material. Myndighetsrelaterade
handlingar, sasom bygglov, slutintyg och startbesked, 4r dokumenterade. Bygghandlingsskedet
innehaller ett antal projekterings- och samordningsmoéten, och dverlimningsskedet rymmer
relationshandlingar, kontraktshandlingar, drift- och underhéllsinstruktioner samt
bostadsprogramspecifik dokumentation. Systemhandlingsskedet inkluderar bland annat
systemhandlingar for arkitektur, brand, el och VVS.
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Figur 15. Sammanstdllning av mappstruktur och innehdll frdn projektytan Antura for projekt B.

4.3.3 Projekt C

Projekt C omfattar en lokalanpassning med syfte att samlokalisera och mojliggora inflytt av
fler institutioner inom samma byggnad, med malet att effektivisera lokalutnyttjandet. En
central del har varit att samordna laboratoriemiljéer med tidigare 1ag nyttjandegrad for att
maximera anvindningen av tillgdngliga ytor. Projektet har dven inkluderat utbyte av tekniska
installationer i laboratoriemiljoer samt invdndiga ombyggnationer av varierande omfattning,
snarare dn ett samlat helhetsgrepp. Genomforandet har skett parallellt med pégéende
verksamhet i byggnaden, vilket har stéllt sérskilda krav pa planering, samordning och
hénsynstagande.

Projektet genomfordes som en samverkansentreprenad mellan entreprenéren och Akademiska
Hus, med stdd av en extern projektledare som tidigare inte hade genomfort ndgot dverlamnande
tillsammans med Akademiska Hus. Samarbetet mellan projektorganisationen och
forvaltningen beskrivs dverlag som fungerande, dven om projektet hade en trog start. Detta
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kopplas delvis till tidigare meningsskiljaktighet mellan forvaltningen och hyresgisten.
Projektet har dven priglats av fordndringar inom forvaltningsorganisationen, da flera olika
fastighetsforvaltare varit involverade i ansvar for byggnaden. Dessutom har man under
projektets gang haft flera olika tekniska forvaltare pad grund av organisatoriska skl
Projektledaren for detta projekt var extern.

Forvaltningen har inte varit djupt involverad i projektet, men har hallits informerad genom
lopande moten och uppdateringar. Drifttekniker har bjudits in till projektmdten och informerats
kontinuerligt under projektets gdng, men har inte varit involverade i projektets tidiga skeden.
Formella 6verldmningsmoten och mer omfattande genomgéng med drifttekniker har dnnu inte
genomforts eller planerats in vid tidpunkten for denna studie, men planerades inkludera béde
teknisk forvaltare och drifttekniker. Relationshandlingar och driftkort skulle d&ven uppdateras
och oOverlamnas till forvaltningen som en del av den fortsatta processen. Godkédnd
slutbesiktning genomfordes den 11 mars 2026. Ett slutsammantride holls den 8 april 2026 dér
samtliga parter, inklusive hyresgésten, deltog for att diskutera projektets avslut och det fortsatta
arbetet infor 6verldmnandet.

Nedan redovisas resultatet av dokumentstudien i form av en sammanstéllning av mappstruktur
och innehall fran projektytan Antura for projekt C, se figur 16. Av sammanstéllningen framgar
att det finns ett flertal motes- och samverkansprotokoll fran A-, B- och C-mdten samt
samverkansmoten.  Projektforutséttningarna  omfattar  befintliga  handlingar, AH:s
kravdokumentation, = BIM-manual = samt  utredningar och  inventeringar. I
myndighetsdokumentationen ingér bland annat bygglov, startbesked och slutbesked. Det tidiga
skedet och forstudier finns dokumenterade, om &n med begransat inkommet material. System-
och bygghandlingsskedet inkluderar handlingar fér ett antal discipliner. Overlimningsskedet
innehaller relationshandlingar, kontraktshandlingar, egenprovnings- och injusteringsprotokoll
samt drift- och underhallsinstruktioner.
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Figur 16. Sammanstdillning av mappstruktur och innehdll frdn projektytan Antura for projekt C.
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4.4 Yrkesrollernas perspektiv pa
overlamningsprocessen

Avsnittet presenterar olika yrkesrollers perspektiv pad Overldmningsprocessen. Genom
intervjuer med bland annat tekniska fOrvaltare, projektledare, drifttekniker och
fastighetsforvaltare fran projekten belyses hur processen upplevs i praktiken.

4.4 .1 Teknisk forvaltare

Teknisk forvaltare projekt A, A.1

Den tekniska forvaltaren for projekt A pekade pa att ett aktivt engagemang fran alla parter ar
nddvindigt for att sdkerstidlla en smidig dverlamning. I projekt A involverades forvaltningen
tidigt, vilket delvis var en foljd av den sniva tidsplanen dir projektering och byggnation skedde
parallellt. Den tidiga involveringen beskrevs som avgorande for projektets utfall, och
samarbetet mellan projekt och forvaltning uppgavs ha fungerat val tack vare tydliga och drivna
projektledare. Kommunikationen mellan parterna beskrevs som sérskilt tydlig i detta projekt
och den tekniska forvaltaren, teknikspecialister samt teknikingenjorer har alla bidragit med
sina respektive expertomraden.

Driftteknikerna involveras dédremot sent i processen och far enligt den tekniska forvaltaren ofta
en ytlig genomgang av systemen, dir man gar ut och tittar pa plats utan att gd igenom
systemuppbyggnaden i detalj. Detta tros delvis kopplas till att Akademiska Hus inte stiller
tydliga krav pa hur genomgangarna ska ga till och vad de ska innehélla, samt till att det ofta ar
en servicetekniker som installerat tekniken som haller i genomgangen snarare d4n ndgon med
ett bredare forvaltningsperspektiv.

Vad giller dokumentation upplevs den ofta bristfallig eller att den saknas helt, sdrskilt
relationshandlingar som séllan brukar vara klara vid slutbesiktningen. Det saknas en tydlig
bolagsgemensam struktur for vilken dokumentation som ska oOverlimnas. Den tekniska
forvaltaren ser ocksa ett behov av standardiserade processer och tydligare ansvarsférdelning i
overlamningsprocessen for att minska risken for brister och underlitta kunskapsoverforing och
effektivitet. I dagsldget 4r dokumentationshanteringen i hdg grad personberoende dir olika
personer anviander egna mallar och strukturer snarare dn en gemensam standard. Dartill foljer
mappstrukturen i Antura inte med till biblioteket, vilket forsvérar sokning av dokument for
forvaltningen. En tydligare mappstruktur i biblioteket efterfragas déarfor for att underldtta
anvdndningen av dokumentationen i forvaltningsskedet. Enligt den tekniska forvaltaren
anvinds Kravportalen sdllan i praktiken och kunskapen om dess innehall ar 1ag, och ddrmed
stéiller forvaltningen istillet lokala krav utdver de som finns i Kravportalen.

Granskning av handlingar sker av olika specialister (teknikingenjorer, tekniska forvaltare,
teknikspecialister) beroende pa deras expertomraden, men tidsramarna for granskning varierar
och kan vara pressade, vilket kréver prioriteringar. Om ingen granskning sker dr det omojligt
att veta vad som levereras till forvaltningen, men tiden rdcker ibland inte till. Tiden som den
tekniska forvaltaren far pa sig att granska ar olika lang, ibland négra enstaka dagar och ibland
flera veckor. Ddrmed finns en 6nskan om tydligare riktlinjer for vad som ska granskas och av
vem.

Vad giller ansvarsfordelningen menade den tekniska forvaltaren att forvaltningen har det
storsta ansvaret for att overlamningen blir lyckad, eftersom det 4r de som ska drifta fastigheten
och har nytta av en vil genomford 6verlamning. Det dr ddrmed forvaltningen som maste stélla
krav pa vad de vill ha. Samtidigt betonades att det krévs ett aktivt eget engagemang frén alla
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parter och att det &r ett samarbete mellan projekt och forvaltningens alla yrkesroller. Ansvaret
for att flytta dokumentation mellan olika plattformar upplevs som oklart, och dven den
processen beskrevs som ett samarbete mellan projekt och forvaltning snarare én ett ensidigt
ansvar. Viss dokumentation ansdgs av den tekniska forvaltaren vara projektledarens ansvar
medan det for annan dokumentation inte finns ndgon uttalad ansvarig och att ansvaret sags som
oklart.

Vad giller externa kontra interna projektledare lyfts att externa projektledare har sdmre
kdnnedom och kunskap om forvaltningens behov, och att erfarenheter tas tillvara béttre nér
projektledare 4r interna. Interna projektledare och personal beskrivs bidra till bittre
kunskapsbevarande och erfarenhetsaterforing. Den tekniska forvaltaren beskriver daremot att
externa projektledare generellt gor ett bra jobb, men att det beskrivs som att ha med en
nyanstilld jamfort med kdnslan av att arbeta med ndgon med lang erfarenhet av organisationen
och dess arbetssiitt.

Avslutningsvis beskrevs en bristfillig dverlamning leda till tidskrdvande detektivarbete for att
hitta saknad dokumentation, vilket tar tid, kostar pengar och paverkar bolagets anseende
negativt. Dirtill understrok den tekniska forvaltaren att det saknas tydliga roller och ansvar i
processen och att det i praktiken handlar om ett aktivt eget ansvar att vara involverad.

Teknisk forvaltare projekt B, B.1

Den tekniska forvaltaren for projekt B betonade vikten av tydliga rutiner och tidig involvering
av tekniska forvaltare redan vid projektstart for att sikerstélla att alla tekniska krav och
underhéllsbehov beaktas frén borjan. En central framgangsfaktor lyftes, att férvaltningen maste
bli béttre pa att kravstélla och vara aktiv redan innan projektet startar. Det inkluderar bdde den
digitala kravstéllningen, som ofta gloms bort eller inte hinns med, och den totala leveransen av
projektet. Teknik- och serviceenheten behdver komma med tydliga krav pa hur de vill ta emot
information och vad for information de behdver, samt ha kéinnedom om sina underhallsplaner
1 forvdg for att kunna stélla relevanta krav pa leveranser fran projektet. I projektprocessen
borde, utdver underhdllsplaner, &ven installationsdatabasen integreras for att underlitta
overlimningen och den framtida driften. Den tekniska forvaltaren och fastighetsforvaltaren
beskrevs i detta sammanhang som bestéllare i ndgon form, och det betonades att tekniska
forvaltare méste vara mer aktiva i sin roll.

Ansvaret for 6verlamningen beskrevs som delat mellan fastighetsforvaltaren, som ansvarar for
affiren med hyresgésten och agerar bestéllare av projektet, och den tekniska forvaltaren, som
ansvarar for tekniken. Fastighetsforvaltaren ska ta emot all information och fordela vidare till
den tekniska forvaltaren och Teknik- och serviceenheten.

En aterkommande utmaning &r en otydlig ansvarsfordelning, dér férvaltningsorganisationen
och projektorganisationen pekar pa varandra kring vem som ska ldgga in information i olika
system. For att komma till rdtta med detta krdvs, enligt den tekniska forvaltaren, tydliga rutiner
redan fran projektets startmoéte for allt som ska 6verlamnas, hur det ska ga till, av vem och nar.
Ett exempel var garantiorganisationen, det vill sdga entreprendren som star for garantin av
installationerna, som é&r kinda redan dag ett i ett projekt och skulle kunna ldggas in tidigt i de
digitala systemen for att sedan kompletteras under projektets gang. Idag saknas tydliga rutiner
for detta vilket enligt den tekniska forvaltaren bade skulle underlitta hanteringen av garantifel
och gora garantianmilningar till byggentreprendrer mycket smidigare. Mycket av den kunskap
som idag sitter i ryggmargen hos erfarna medarbetare borde samlas i ndgon form av projektmall
for att underldtta for till exempel externa projektledare och minska variationen beroende pa
vem som leder projektet.
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Vad giller externa kontra interna projektledare menar den tekniska forvaltaren att interna
projektledare kan vara mer lyhorda, men att det dven finns externa projektledare som man har
fullt fortroende for. Externa projektledare kan dock vara mer benégna att stilla harda och
rimliga krav tillbaka mot forvaltningsorganisationen, vilket understryker vikten av att
forvaltningsorganisationen kommer med sina krav och forvaltningssynpunkter innan
projektramen &r satt.

Samarbetet mellan projekt och forvaltningsorganisation beskrevs generellt som fungerade med
god dialog och 16sningsorientering. Daremot finns utmaningar kopplade till digitala system,
dér det dr oklart vem som ansvarar for att lyfta 6ver dokument fran projektytan (Antura) till
dokumentationssystemet Biblioteket. Om dokument inte ligger under rétt mapp i Antura foljer
de inte med i Gverflyttningen, vilket gér det svart for forvaltningen att veta om den
dokumentation de hittar &r fullstindig eller inte. Vad géller dokumentation betonades vikten
av tydliga krav p& dokumentationens struktur och innehéll samt en enhetlig mappstruktur som
foljs 1 alla Akademiska Hus projekt. Alla inblandade aktorer méste veta mappstrukturen och
vilken dokumentation som ska till vilken mapp sa att en enhetlighet inom organisationen kan
uppnas. Den tekniska forvaltaren betonade vikten av att skapa och kommunicera tydliga krav
pa dokumentationens struktur och innehall for att sdkerstilla att all dokumentation ar korrekt,
komplett och levereras pa ritt sitt vid dverlamning. Optimalt hade all dokumentation varit klar
tva veckor innan slutbesiktningen for att ge forvaltningen tid att granska den.

Dartill har val av tekniska systemldsningar i projekteringen for projekt B fétt negativa
konsekvenser for driften, bland annat gillande brandlarm som krévt onddiga utryckningar och
i efterhand behovt atgirdas med hjidlp av konsulter och entreprenorer. Forvaltningen har i
efterhand behovt dndra pa den tekniska 16sningen sa att den blir hallbar och fungerande i
langden. Detta kopplades delvis till att Akademiska Hus har sin spetskompetens inom
utbildningslokaler snarare dn bostider, vilket gor att vissa bostadsspecifika krav kan missas i
projekteringen.

Granskning och uppdatering av information bor ske kontinuerligt under projektets gang, och
nir Teknik- och serviceenheten genomfor dagligt arbete som péaverkar installationer bor detta
alltid ritas in och dokumenteras, dven om det innebar en kostnad i stunden. Pa sa vis undviks
framtida problem som kan innebdra &dnnu storre kostnader. Dértill lyftes betydelsen av att ha
komplett och uppdaterad drift- och skdtseldokumentation for att undvika framtida problem och
kostnader. Vidare lyftes ocksé erfarenhetsaterféring som en viktig punkt, att ha ett forum for
att dela erfarenheter och ldrdomar fran projekt, sérskilt dér saker gatt fel. Slutligen framhélls
att organisationen behdver bli béttre pd att ta ansvar for egna misstag, och att detta géller
samtliga professioner.

Teknisk forvaltare projekt C, C.1

Den tekniska forvaltaren for projekt C betonade att forvaltningen bor involveras tidigare 1
projektprocessen for att diskutera och sikerstilla att dokumentation och krav hanteras korrekt
redan fran bdrjan samt att forebygga framtida problem. En standardiserad
overlamningschecklista lyftes som ett viktigt verktyg for att visa pa kravstillningen till
projektet samt for att tydliggora vilka dokument och handlingar som forvéntas vid 6verldmning
och var. Detta for att undvika en bristfillig 6verlamning och sékerstélla langsiktig drift och
underhéll. Vidare beskrevs erfarenhetsaterforing samt driftgenomgéngar med tekniker som
nodvindiga inslag for att sdkerstilla korrekt drift och underhéll efter 6verldmning.
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Samarbetet i projektet beskrevs som hyfsat men inte optimalt, delvis pa grund av bristande
dokumentation och systemintegration. En central utmaning dr att projektorganisationens
checklistor och system inte matchar det som forvaltningsorganisationen behover fran ett
projekt. Forvaltningen forvintar sig en nyckelférdig leverans dér all dokumentation, garantier
och installationsdata ar inlagda i forvaltningens system, utan att forvaltningen ska behova leta
efter det som ska levereras. Bristande checklistor och otydliga krav, det vill séga brister i
overldmningen, leder till att dokumentation saknas eller hamnar pa fel plats, vilket i sin tur
resulterar i forsdmrad drift, 6kad tidsatgédng och risk for missade underhallsétgéarder eller
garantier. Overlimningsméten sker dessutom ofta for sent och saknar detaljerade checklistor
for att sékerstilla att all dokumentation &r pa plats.

Vad giller teknikplattformen efterfrigar forvaltningen tydligare riktlinjer for hur den ska
tillimpas i projekt, och plattformen bor goras mer kravstillande for att sdkerstilla att tekniska
installationer foljer bolagets standarder. Det lyftes som problematiskt att projekt tenderar att
vilja bort krav fran teknikplattformen med motiveringen att det fordyrar projektet, trots att det
ar bolagets beslut. Kravportalen anvénds inte pa daglig basis av den tekniska forvaltaren och
ar inte allmént kdnd bland alla medarbetare. Installationsdatabasen beskrevs som kritisk for
planerat underhall och ekonomisk planering pé lang sikt, men levereras ofta inte korrekt fran
projekt. Ritningar och relationshandlingar maste uppdateras vid ombyggnation for att spegla
det faktiska tillstdndet, och historiska dokument sdsom byggmdétesprotokoll lyfts som viktiga
for att kunna spéra beslut och atgirder vid framtida problem — de bor dérfor aldrig gallras bort.
Dartill papekades att forvaltningen efter dverlamningen saknar tillgang till projektverktyg som
Antura, vilket férsvarar uppfoljning.

Garantier hanteras i installationsdatabasen i Faciliate, dér information om garantier ldggs in
och systemet aviserar nér ett fel uppkommer pé en komponent med aktiv garanti. For att detta
ska fungera krivs att systemen ldggs in korrekt i installationsdatabasen vid projektets avslut,
men i dagsldget dr ansvaret for detta otydligt. Leveransen fran entreprendren maste dessutom
vara i ratt format for att kunna ldsas in i systemet, och listorna ligger till grund for det planerade
underhallet. Teknik- och serviceenheten uppgavs inte ha tid att hantera denna inldsning, och
forslaget var att projektet bor kdpa in denna tjénst av ndgon med ritt kompetens.

Avslutningsvis ansags projektledaren ha det Gvergripande ansvaret for dverlimningen och bor
sikerstdlla att garantier och installationsdata dr inlagda i fOrvaltningens system innan
overlamningen sker.

4.4.2 Projektledare

Projektledare (intern) projekt A, A.2

Projektledaren for projekt A skapade ett eget Overlimningsdokument for att sammanfatta
projektets bakgrund, entreprenadform och viktiga datum sdsom garantier och slutbesiktning.
Dokumentet utformades for att underldtta for forvaltningen och Teknik- och
serviceorganisationen att navigera i driftskedet. Att ett sddant dokument behdvde skapas pé
eget initiativ lyftes som ett tecken pé att ett standardiserat 6verldmningsdokument saknas inom
organisationen. Projektledaren menade att forvaltningen fran sin sida borde ta fram ett sadant
dokument och ldmna till projektet med tydliga krav pa vad som ska vara ifyllt exempelvis sex
manader innan projektets avslut, snarare 4n att vénta pa att projektledaren ska bestimma hur
Overlamningen ska se ut. Sammantaget hade 6verlimnandet kunnat standardiseras 1 hogre grad.

I projektet holls ett tidigt mdte for att planera hur Gverlimningen skulle ga till, och
projektledaren lyfte detta som en framgangsfaktor. Tidig planering av 6verlamningsaktiviteter
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beskrevs som avgorande for att undvika forseningar, och projektledaren betonade att
overlimningen bor finnas med som en tydlig punkt i projektets tidplan redan frén start. En
lyckad Overldmning krédver enligt projektledaren tydlighet, ett tydligt avslut och en
framatblickande attityd for att 16sa eventuella problem som uppstér. En délig verlamning
beskrevs diremot som en dverlamning som aldrig tar slut.

En ny roll i form av en provningsledare eller samordnare infordes i projektet for att sikerstilla
teknisk kompetens och underlitta 6verlimningen. Projektledaren ser ett stort virde i att ha
nagon i projektorganisationen som ir teknikkunnig och forstar Teknik- och serviceenhetens
behov och sprak, d& denne kan kommunicera mer effektivt med bade forvaltningen och andra
teknikkunniga i projektet &n vad projektledaren sjdlv kan. Vidare upplevs Teknik- och
serviceorganisationen ibland ha svart att prioritera projekt pa grund av akuta driftbehov, men
samarbetet beskrevs dndé ha fungerat vil i detta projekt.

Vad giller dokumentation lyftes relationshandlingar som kritiska for férvaltningen men svéra
att fa ritt pA grund av otydliga krav frdn fastighetsinformationsenheten. Aven om BIM-
manualen finns upplevs det som att krav tillkommer l6pande och saker som kénns sjdlvklara
for fastighetsinformationsenheten saknas ibland i manualen. Exempelvis vilket format en fil
ska levereras i finns inte alltid nedskrivet. Som projektledare onskas alla krav samlade pa ett
stille for att kunna foljas pa ett tydligt sdtt. Otydligheten i kravstéllningen for den digitala
informationsleveransen frén fastighetsinformationsenheten skapar frustration och svarigheter
for projektorganisationen att leverera korrekt dokumentation. Hade projektorganisationen haft
all information fran boérjan hade handlingarna inte behovts goéras om sa mycket pa slutet, de
hade kunnat goras rétt direkt.

I projektet anvéndes ett Teams-kanal for att dela riktad information och underlitta
kommunikationen mellan projekt och forvaltningsorganisation, vilket upplevdes som positivt.
Projekt A bestod av tidspress och parallell projektering och byggnation vilket skapar risker for
informationsbrister och felaktigheter men informationen blev tydligare och mer riktad med
hjilp av Teams-kanalen vilket projektledaren menade var ndgot som troligtvis forbéttrade
samarbetet mellan projektorganisationen och forvaltningsorganisationen.

Akademiska Hus nya bibliotek och arkiv forvintas vidare forbéttra tillgdngligheten och
strukturen for dokumentation framdver.

Granskningen av tekniska leveranser fran entreprendren lyftes dértill som utmanande och som
nagot som kriver teknisk kompetens som projektorganisationen inte alltid besitter.
Erfarenhetsaterforing beskrevs som viktig for att forbattra framtida 6verlimningar, men tydliga
kanaler for feedback saknas ofta.

Vad giller interna kontra externa projektledare ansags interna projektledare vara en styrka for
Akademiska Hus dé& de har bittre forstaelse for organisationens behov och processer, vilket
underldttar  Gverlimningen och borde bddda for en bittre Overldimning. |
forvaltningsorganisationen é&r alla roller interna och det &r manga ménniskor som forvéntar sig
att bli involverade utan att egentligen ta egna initiativ for att se till att nds av ritt information.
Det gor att det for en extern projektledare blir det mdnga méanniskor att halla koll pé vilket gor
det l4tt att missa nagon av de inblandade.

Projektledaren har det yttersta ansvaret for 6verlimningen, men betonade att samarbetet mellan
projektledare, teknisk forvaltare och forvaltare dr avgorande for ett lyckat resultat. Tydliga krav
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och forvintningar frdn forvaltningen beskrevs som noddvéindiga for att sékerstilla att
dokumentation och leveranser moter behoven, och pé bolaget lyftes vikten av att vara
l6sningsorienterad och ha forstaelse for varandras utmaningar. Projektledaren tryckte ocksé pa
att rétt person péd bolaget ska gora ritt sak.

Projektledare (extern) projekt B, B.2

Projektledaren for projekt B betonade att dverlamningen bor paborjas tidigt, gérna redan nér
kontrakt skrivs med entreprendren bor éverlamningschecklistan finnas med i bakhuvudet. En
lyckad 6verlamning beskrevs av projektledaren som att kdnna att badde slutkunden och
forvaltningen &r ndjda och att det finns flera mottagare av ett projekt som alla behover beaktas.
En tidig involvering av forvaltningen i granskning av handlingar rekommenderades for att
fanga upp deras synpunkter och undvika sena éndringar och kostnadsdkningar. Vidare lyftes
erfarenhetsaterforing till upphandlingen for att forbéttra kravstéllningen i framtida projekt som
en nyckel till forbéttrade processer, dir lirdomar bor komma fran bade projekt och forvaltning
men att det 1 dagsldget saknas rutiner for detta.

En central utmaning i projektet var att forvaltningsorganisationen inte var pé plats nér projektet
startade, d4 omradet tidigare haft extern forvaltning. Detta medforde att forvaltningen inte
kunde involveras i projektets tidiga skeden, trots att 6nskan &r att forvaltningen ska vara med
frén borjan. Dértill hade forvaltningen initialt begrénsad erfarenhet av studentbostidder som
verksamhet, vilket ledde till en trevande start. Engagemanget fran forvaltningen dkade vid
overlamnandet, men en tidigare involvering hade varit 6nskvard. Kontinuiteten i forvaltningens
deltagande i genomgangar varierade dessutom pd grund av personalbyten under projektets
ging, bland annat pa den tekniska forvaltarrollen. Det skapade svarigheter att upprétthalla en
lopande kontinuitet med fOrvaltningen. En lirdom fran projektet var att fler
forvaltningssynpunkter hade kunnat tas in i projektet och lett till att fler saker kunde hanteras
frén borjan snarare én att ldggas till i efterhand.

Ett tydligt glapp uppstod mellan projektets leverans och forvaltningens forvéntningar pa var
och hur dokumentationen skulle finnas tillgénglig. Enligt projektledaren levererade projektet
dokumentationen i projektytan Antura med en specifik mappstruktur enligt vad som beskrevs
1 upphandlingen, medan forvaltningen forvantade sig att hitta den i sina egna system. Rutinen
for var dokumenten skulle hamna var inte tillrdckligt forankrad hos alla parter. Dartill byttes
projektyta fran Dalux till Antura under projektets gang, vilket ytterligare komplicerade
situationen. Det lyftes som ett problem att Akademiska Hus brister i tydligheten kring vem som
ansvarar for flytten av dokument mellan olika plattformar och att organisationen behover
fundera igenom hur tillgang till olika plattformar ska hanteras for att undvika att personer
utesluts frén information de behover.

Infor projektet gjordes en digital tvilling for att sékerstélla korrekthet i projekteringsunderlaget,
nagot som projektledaren rekommenderade sérskilt vid ombyggnation i befintliga byggnader
och framf6rallt i dldre hus. Den digitala tvillingen uppdaterades emellertid inte efter
projekteringen och speglar dirmed inte det faktiska tillstdndet idag. Frdgan om hur mogna
Akademiska Hus ér for olika digitala system och hur mycket digital information som faktiskt
efterfragas lyftes som central for att avgdra hur mycket resurser som bor laggas pé att uppdatera
digitala modeller framover. Digitala tvillingar och BIM modeller togs upp som exempel pa
saker som skulle underlitta bade projektering och forvaltning.

Akademiska Hus beskrevs ha véldigt mycket instruktioner och checklistor vilket, fér en extern
projektledare, kan upplevas som overvéldigande. En tydligare och mer samlad checklista for
overlimningen efterfrigades dérfor, gérna anpassad efter olika typer av fastigheter och projekt.
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Detta for att sékerstélla att inget missas varken i innehéll eller vilka professioner som ska vara
inbjudna i vilka skeden. Det skulle ta bort risken att externa roller inte kommer in i alla
plattformar eller missar saker som ar sjdlvklara for intern personal. Enligt projektledaren &r det
svart att veta om ndgot har missats om det inte ar helt sjalvklart vad som ska vara med.
Projektledaren kénde inte till Akademiska Hus Kravportal.

I projekt B besiktigades alla lagenheter individuellt, vilket beskrevs som ett resultat av en viktig
lirdom fran tidigare bostadsprojekt. Aven om detta togs upp som ett bra exempel pa
erfarenhetsaterforing lyftes just erfarenhetsaterforing som ett omréde déar mer kan goras, dven
for externa projektledare.

Projektledaren menade att rollférdelningen for dverlamningen inte dr tydligt beskriven, men
att projektledaren har huvudansvaret. Projektchefen beskrevs ha en mer &vergripande och
mindre operativ roll. Det lyftes som ett forslag att fastighetsforvaltaren borde ta ett stdrre ansvar
for mottagandet av projektet och direfter fordela vidare till teknisk forvaltare och drifttekniker
i en mer samordnande roll.

Projektledare (extern) projekt C, C.2

Projektledaren for projekt C beskrev att samarbetet mellan projekt och forvaltning fungerade
vil efter en nagot trog inledning, delvis kopplad till tidigare meningsskiljaktigheter mellan
forvaltningen och hyresgisten. For att forbdttra gruppdynamiken och fortroendet byttes ett
antal nyckelpersoner ut under projektets gdng. Forvaltningen har inte varit djupt involverad i
projektet men har héllits informerad genom 16pande moten och uppdateringar, och drifttekniker
har bjudits in till projektmoten och informerats kontinuerligt.

En tydlig brist som projektledaren lyfte var att 6verldmningen inte var planerad i projektets
tidplan. Projektledaren uttryckte att en punkt for planering av éverlamningen borde lagts till i
tidsplaneringen och arbeta med 6verlamningen parallellt med projektet. Vid intervjutillféllet,
cirka en ménad efter slutbesiktningen, fanns inga Overldmningsméten inbokade, men
planerades inkludera tekniska forvaltare och drifttekniker. Relationshandlingar och driftkort
aterstod att uppdatera och Overldmna till forvaltningen. Projektledaren menade vidare att
forvaltningen bor involveras en ménad innan slutbesiktningen for att diskutera omfattning och
krav, vilket inte gjordes i detta projekt. Dartill lyftes att drifttekniker borde bjudas in till
slutbesiktningen for att fa insyn i anmérkningar och projektets omfattning. Om projektledaren
fick gora om ndgot hade denne lagt in 6verlamningen som en tydlig punkt i tidplanen redan
frén start och arbetat med den parallellt med projektet.

Akademiska Hus beskrevs stilla omfattande krav pa dokumentation, ndgot som upplevs som
mer krévande &n hos andra bolag och dir det kan vara svart att avgora vad som dr viktigast.
Kravdokumentationen upplevs dessutom som fordldrad och i behov av uppdatering for att
matcha dagens normer och tekniska mojligheter. Fastighetsinformationsenheten (FI) beskrevs
som en intern stodresurs som projektledaren kontaktar for att begéra ut originalhandlingar som
ska uppdateras och en dialog fors med enheten nir de granskar de handlingar som
projektgruppen lagt upp. Aven projektgruppen uppgavs granska handlingarna innan de
lamnades in till FI. Det lyftes som en styrka hos Akademiska Hus att ha FI som en resurs
internt, men samtidigt som en potentiell svaghet att sd ménga &r inblandade i olika delar av
processen, vilket kan leda till att ingen riktigt har ansvar over vissa saker. Projektledare bor
vara paldsta om kravdokumentation och Kravportalen tidigt i projektet och redan i ett tidigt
skede se dver vilka dokument som ska ldmnas 6ver och omfattningen pa dem, vilket var nagot
som kunde gjorts battre i detta projekt.
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Vad géller ansvarsfordelningen beskrevs Akademiska Hus rutiner som relativt tydliga pa denna
punkt, vilket dr att projektledaren och projektchefen ansvarar for att overldmningen genomfors
korrekt. Samtidigt betonades att den tekniska forvaltaren borde ha ett aktivt ansvar och intresse
av att folja med 1 hur projektet utvecklas och komma med krav pa vad de vill ha 6verldmnat. I
detta projekt hade byten av teknisk forvaltare under projektets gang utgjort en utmaning for
kontinuiteten. Kommunikation, dialog och foértroende mellan parterna lyftes ssmmantaget som
avgorande faktorer for en lyckad overlaimningsprocess. Dirtill bor erfarenheter fran kollegor
tas tillvara for att forbattra 6verlimningsprocessen.

4 .4 .3 Drifttekniker

Drifttekniker projekt A, A.3

Driftteknikern for projekt A beskrev att driftpersonal generellt inte &dr sdrskilt involverad i
projekt och séllan dr med fran borjan. En bidragande faktor till detta 4r att driftteknikerna inte
langre har husansvar, det vill sidga ett individuellt ansvar for specifika byggnader, utan att en
grupp istillet delar pad ansvaret for flera fastigheter tillsammans. Nér husansvar fanns var
rutinen att driftteknikern var med pé startmdtet tillsammans med alla entreprendrer och
platschefen, vilket skapade en naturlig kontakt och kontinuitet. Detta dr inte lingre rutinen
vilket gor att drifttekniker latt missar information om projekt och blir inte informerade i samma
utstrackning vilket gor att det ménga ganger blir en rérigare kommunikation mot hyresgésten.
Utan husansvar forsvinner den spontana kontakten med hyresgésterna och vem som helst i
teamet kan komma till en byggnad utan bakgrundskunskap om den, nédgot som beskrevs som
att vara ny pa jobbet hela tiden. Hyresgésterna gor nu enbart felanmédlningar i ett digitalt system
och kan inte kontakta driftteknikern direkt, vilket forsvarar kommunikationen. En fordel med
det nuvarande systemet dr dock att arbetet inte &r personberoende om nagon ir ledig eller
frénvarande.

Driftteknikern 6nskade att vara mer involverad under projektets géng, dels for att de har
kdnnedom om hur byggnaden fungerar idag och vad hyresgisterna brukar klaga pa, och dels
for att en tidig involvering mojliggér paverkan péd projektets utformning och exempelvis
bestillningar av eventuella reservdelar som driftteknikerna har erfarenhet av behdvs. Ett
forslag som lyftes var att alla drifttekniker i gruppen borde inkluderas redan pa startmétet sé
att alla féar ett ansikte pd varandra och information fran bdrjan. Detta skulle underlétta det
dagliga arbetet, spara tid och ge projektet vardefull input fran driftteknikernas perspektiv. Att
samla alla pa slutet av projektet, precis som vid startmétet, lyftes ocksd som en onskan till
framtida projekt. Det &r dessutom driftteknikerna som hyresgésterna kontaktar vid
felanmélningar, vilket gor det nodvéndigt att de kdnner till projektets tidplan och nér olika
atgirder ska ske.

Overlimningsméten beskrevs som oklart utformade, och driftteknikerna vet ofta inte nir ett
projekt ar klart eller hur ménga av besiktningsanméarkningarna som &r &tgdrdade. Pa ett
overldimningsmate vill driftteknikern veta vad som ar gjort, vilka problem som uppstétt och
hur de 16sts, vad som aterstar att dtgirda, vem som &r entreprendr, nidr de kommer for att utfora
garantiatgirder samt kontaktuppgifter till dessa. Introduktion och genomgéing av system
genomfOrs ndr nya system installerats, men for kénda system sker ingen genomgéng.
Driftteknikern lyfte att det dr viktigt att det i ett projekt finns en tidplan och tydliga
kontaktpersoner for de atgarder som behover utforas och att driftteknikerna informeras om
detta. En lyckad 6verlamning beskrevs som att man vet exakt vad som hénder, att allt fungerar
som det ska, att besiktningsanmirkningarna &r dokumenterade med datum och ansvarig for
utforandet samt att kontaktuppgifter finns tillgdngliga och faktiskt svarar.
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Vad giller dokumentation beskrevs den som kranglig med manga mappar och en rorig struktur,
vilket gor det tidskrdvande att hitta rétt. For att systemet ska fungera méste mappstrukturen
vara enhetlig och konsekvent, undantag gor det omojligt for drifttekniker att navigera. Om
tanken dr att drifttekniker ska anvidnda digitala system som Dalux behovs utbildning da det i
dagsldget ar svart att veta var de ska borja leta och om det som hittas dr fullstédndigt eller inte.
Enklare system som FM Access, dir enbart ritningar hanteras, uppskattas for sin tydlighet.
Driftteknikern betonade vikten av korrekta och uppdaterade ritningar och driftkort och menade
att gamla ritningar aldrig ska skrivas over sa att historiken bevaras och for att kunna spara hur
saker fungerade tidigare. Detta &r sérskilt viktigt vid personalbyten for att undvika att virdefull
information gar forlorad.

Hanteringen av garantier upplevdes som problematisk. Driftteknikern dnskade 2 tillgang till
besiktningsanmérkningarna for att kunna avgdra om en felanmélan ligger inom garantin och
dédrmed undvika att rora saker som kan péverka garantins giltighet. Utan denna information
riskerar hyresgdsterna att bli irriterade pa grund av otydlighet kring vad som ska étgérdas och
nér. Det skulle alltsd kunna spara tid, pengar och minska irritation fran hyresgésten om detta
arbete underléttades. Vid garantidrenden upplevs det ta lang tid innan entreprenéren kommer
ut pa plats och driftteknikern beskriver att han far jaga folk utan att ha tillrickligt med mandat
for det. Entreprendren kréver dessutom ofta att driftteknikern bevisar att det &r entreprendrens
ansvar att atgirda felet, trots att det borde vara tvirtom. En délig 6verlimning beskrevs som att
ingenting fungerar i styrsystemet, att anmérkningar inte atgdrdas och att ansvariga personer
lamnar projektet utan att det finns en tydlig plan for hur aterstdende atgérder ska hanteras och
av vem. En dalig 6verldmning handlar inte, for driftteknikern, om bristande dokumentation,
snarare att saker inte fungerar i byggnaden och att den ldmnas éver med anmérkningar som
ingen tar ansvar for. Konsekvenserna blir missnojda hyresgéster, forseningar, 6kade kostnader
och en otydlig ansvarsfordelning som péverkar driftteknikernas vardag negativt.

Driftteknikern menade att det 4r projektledaren som har det storsta ansvaret for att
overlamningen blir lyckad. Denne bor se till att alla 4r pa samma bana och forstér projektet.
Det ér projektledarens ansvar att samla alla inblandade béde innan och efter projektet samt
forklara vad som kommer goras.

Driftteknikerna beskrevs som avgdrande i forvaltningsskedet d& det &r de som tar hand om
huset nér alla andra har lamnat och de maste ha rétt forutséttningar for att kunna leverera det
hyresgisterna forvintar sig. Det dr driftteknikerna som moter hyresgésten naturligt i vardagen,
om hyresgésten upplever att driftteknikerna inte kan svara pé driftrelaterade fragor uppstar
ingen bra relation, vilken é&r jétteviktig och nagot som driftteknikerna jobbar hart for.
Erfarenhetsaterforing sker i dagslidget informellt genom att drifttekniker pratar med varandra
nér de stoter pa problem.

Drifttekniker projekt B, B.3

Driftteknikern for projekt B involverades sent i projektet, vilket beskrevs ha skapat stress och
bristande kunskap om fastigheten. En central framgéangsfaktor som lyftes var att drifttekniker
bor involveras tidigare, helst ndr ungefar hélften av projektet dr klart, for att hinna f& en
forstaelse for vad som genomforts och undvika brister i dverlamningen. Varje byggnad
beskrevs som unik med sina egna egenskaper, och det tar tid att lira kénna ett tekniskt system
ordentligt. Déarfor foreslogs ett gemensamt dverlimningsmdte med alla parter for att spara tid
samt fOr att pa ett battre sétt 1ara kdnna byggnadens teknik tillsammans. Standardiserade rutiner
for overlamning lyftes vidare som avgorande for att forbattra kvaliteten och minska brister.

55



Aven tydliga roller och ansvar beskrevs som nddvindiga for att minska missforstdnd och
konflikter.

Kommunikationen mellan projektledare och drifttekniker beskrevs variera beroende pa
projektledarens erfarenhet och hur Gverlamningen hanteras upplevs i hog grad bero pa vem
som dr projektledare. En intressant iakttagelse dr att juniora projektledare tenderar att involvera
driftteknikerna tidigare, medan mer seniora projektledare ofta arbetar mer sjdlvstindigt och 1
lagre utstrackning tar kontakt med driften. Dokumentation fran projekt anvidnds sidllan av
drifttekniker pa grund av bristande tid och relevans, och driftkort och styrsystem beskrevs som
viktigare verktyg i det dagliga arbetet. BIM-filer anvinds sillan eller aldrig. Styrsystem lyfts
som sérskilt kritiskt och om det dr ndgot som inte fungerar i ett projekt dr det oftast styrningen
som brister.

Erfarenhetsaterforing mellan projekt beskrevs som bristféllig och saknar tydliga strukturer.
Kunskap delas visserligen genom daglig kommunikation och samarbete men formella mdten
for erfarenhetsutbyte saknas. Ett gemensamt dverldmningsmote med alla parter lyftes som
nagot som skulle spara tid och undvika missforstand kring garantier och ansvar. Drifttekniker
har en néra relation med hyresgésterna och ett perspektiv som beskrivs som dr avgorande for
en lyckad Overlimning och forvaltning. Detta perspektiv bor tas pa allvar i
overldmningsprocessen. Brister i dverldmningen kan paverka relationen med hyresgésterna
negativt och utgora kostnader for foretaget, bland annat genom att system inte anviands korrekt
och dérfor gar sonder.

Ansvaret for 6verldmningen beskrevs som en kombination av projektledaren, som ansvarar for
projektet, och den tekniska forvaltaren, som forvaltar och pa ett sitt dger tekniken och &r
beslutsfattare.

Som en egen rutin genomfor driftteknikern egna inspektioner av systemen en vecka innan
slutbesiktningen for att identifiera brister och underlitta sitt arbete framdver. Kommentarerna
frén den egna besiktningen ldmnas till besiktningsmannen med en uppmaning att kontrollera
specifika saker, eftersom besiktningsmannen aldrig hinner ga igenom allt grundligt pa en dag.
Exempelvis kan ventilationssystemet ensamt ta en hel dag att besiktiga, vilket innebér att enbart
stickprov tas.

Drifttekniker projekt C, C.3

Driftteknikern for projekt C har inte varit involverad i projektet frdn bdrjan, men har pa eget
initiativ forsokt hélla sig informerad, sdrskilt eftersom projektet genomforts i en byggnad dér
hyresgésterna varit kvar under hela byggtiden. Detta stéller andra krav pa driftteknikerns
nérvaro och kinnedom om projektet jamfort med projekt dar byggnaden toms helt, da driften
av fastigheten behOver uppritthéllas parallellt med byggnationen. Informationen har
formedlats informellt, exempelvis via samtal med projektledaren vid fikapauser, vilket inte
beskrivs som tillrackligt for att sdkerstilla en smidig 6verlamning. Driftteknikern har enbart
deltagit i tvd mdten under projektets slutskede, vilket har lett till bristande insyn i projektets
framsteg och tekniska detaljer. Foljaktligen vet driftteknikern inte vilka tekniska system som
installerats och dokumentation hade &dnnu inte inkommit vid tidpunkten f6r intervjun, drygt en
manad efter slutbesiktningen. Driftteknikern har inte haft mgjlighet att yttra sig om tekniska
16sningar eller underhallsbehov under projektets gang.

Tidig involvering av forvaltningen lyftes som avgoérande for en smidig 6verldmning och for att
undvika problem i driftskedet. Samtidigt erkénns att en tidigare inblandning av driftteknikern
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innebdr att tid méste tas fran andra ataganden. Ett alternativ som lyftes var att driftteknikern
laggs med i kallelserna till projektmdten for att 16pande ta del av information och i efterhand
kunna kolla upp hur projektet téinkt kring olika beslut, om projektet &r valdokumenterat.
Formell och strukturerad verlamning med dokumentation och genomgang av tekniska system
beskrevs stirka forvaltningens formaga att hantera fastigheten effektivt och
overldmningsmoten bor inkludera leverantdrer som kan forklara tekniska installationer och ge
kontaktuppgifter for support.

Fragan om husansvar lyftes som central. Driftteknikern menade att i de fall driftteknikerna har
husansvar borde det tas tillvara pd mer, da det innebér att driftteknikern besitter historik och
kidnnedom om byggnaden samt byggt upp ett fortroende och en relation med hyresgésterna
over tid. Dessutom kan driftteknikern bidra med forvaltningssynpunkter under projekteringen.
Utan husansvar finns en risk att NKI, n6jd kund index, sjunker d& hyresgésterna inte upplever
att de har nagon specifik person att vinda sig till. En nackdel som lyftes med husansvar var
emellertid risken att bli hemmablind efter 1dng tid i samma byggnad. I Lund beskrevs en
16sning med tvd husansvariga som har fungerat vil, d& det ger tva par 6gon med lite olika fokus.

Ritningar bor uppdateras for att visa bdde nya och gamla installationer, sérskilt i komplexa
miljoer som laboratorier och verkstider, for att sdkerstidlla sparbarhet. Samordning mellan
projekt och forvaltning beskrevs saknas vilket leder till onddigt detektivarbete for att avgora
vad som dr nytt eller gammalt i byggnaden. Svérigheter att hitta och anvénda information i
Antura och FM Access lyftes, medan fysiska driftpdrmar pa plats uppskattas for sin
tillgdnglighet. Driftteknikern kanner till Kravportalen men anvénder ej i det dagliga arbetet.

Garantihanteringen beskrevs som komplex i detta projekt, delvis eftersom byggnaden varit i
drift under hela projekttiden och atgirder genomforts successivt. Nar en felanmilan inkommer
ir det driftteknikern som behover avgora om det ror sig om en garantidtgird, vilket dr svért i
en byggnad dar verksamhet péagatt kontinuerligt och dir arbeten genomforts i etapper, utan
tillrdcklig information frdn projektet. Standardiserade processer for felanmélningar och
garantihantering efterfrdgas for att undvika forvirring och onddigt detektivarbete.

Tydliga roller och ansvar lyftes sammantaget som avgorande for att minska osékerhet och
forbattra samarbetet. Projektledare bor, enligt driftteknikern, axla huvudansvaret for
overlamningen, vilket likt 6vriga ansvarsfordelningar i 6verldmningsprocssen inte upplevs
vara tydligt kommunicerat idag. Kundfortroende och NKI beskrevs péverkas direkt av hur vil
overlimningsprocessen genomfors och hur forvaltningen kan hantera tekniska fragor i det
dagliga arbetet.

En lyckad overlimning beskrevs for driftteknikern innebdra att fa en genomgang av hur
systemen ar tdnkta att fungera, hur de faktiskt fungerar samt ett telefonnummer att ringa om
nagot inte fungerar som det ska. Erfarenhetséterforing mellan projekt bor forbattras for att
undvika upprepade misstag, exempelvis vad géller materialval.
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4.4 .4 “Annan”

Intern provningsledare fran projekt A, A.4

Den interna provningsledaren for projekt A, som i detta projekt togs in i projektorganisationen
i rollen som teknikspecialist med ett uttalat ansvar for 6verldmningen, betonade att det saknas
en gemensam struktur for hur projekt Overldmnas inom Akademiska Hus, trots att
overlamningar sker kontinuerligt. En standardiserad checklista for dverldmningsprocessen
efterfragades, som kan anvéndas i alla projekt och som tydliggdér vad som ska levereras, nér,
var och hur, inklusive ritningar samt drift- och underhallsdokumentation. En sédan checklista
bor diskuteras tidigt i projektet, och overlimningen bor planeras in som en naturlig del av
projektprocessen snarare dn nadgot som hanteras i slutskedet. Den interna provningsledaren
anvinder sig av en modifierad checklista fran en tidigare forvaltare, som omfattar bade
overlimning till forvaltning och 6verldmning till hyresgést, och betonade virdet av att ha ett
sadant verktyg tillgdngligt tidigt i projektet.

Rollen som intern provningsledare beskrevs som relativt ny och hittills enbart testad i detta och
ytterligare ett projekt. Ansvaret for 6verlamningen specificerades gemensamt av projektledarna
och chefen for Teknik- och Serviceenheten nér rollen lades till i projektorganisationen. Den
interna provningsledaren menade att rollen fyller ett tydligt behov av att sdkerstélla en
friktionsfri 6verlimning. Detta da ingen i vanliga fall har tid att sétta sig in i 6verlimningen pa
det djup som rollen mdjliggdr, det forvintas bara att en 6verldmning ska ske. I projekt A var
det tydligt att det var den interna provningsledaren som skulle vara ansvarig for 6verldmningen,
det var hela syftet med att rollen lades till i projektorganisationen. Enligt den interna
provningsledaren var detta en framgang for projektet eftersom den interna provningsledaren,
med bakgrund som teknikspecialist, kan de tekniska systemen béttre d4n vad en projektledare
kan, vilket gor att denne hade en bittre forstdelse for overldmningen av de tekniska systemen
gentemot forvaltningen. I ansvaret for dverlamningen menade den interna provningsledaren
ocksé att ansvaret for att ha koll pa vilka krav som stillts till Gverldmningen ingick. Den interna
provningsledaren menade ockséd pa att denna typ av roll troligtvis skulle passa in i de flesta
projekt.

Forvaltningen klagar ofta pa att projektorganisationen overldmnar projekt bristfalligt, men den
interna provningsledaren lyfte att det i grunden handlar om vad som bestéllts och hur
leveransen specificerats, nagot som forvaltningen i egenskap av bestéllare har ett ansvar att
tydliggora. Projektledaren och i de fall projektet har en extern projektledare vet kanske inte
exakt hur projektet ska levereras och da gor denne det som personen frén sin erfarenhet tror
blir bast. Projekt gor det som kravstills och forvaltningen maste darfor bli tydligare med vad
de vill ha och hur det ska levereras. Om Overlamningen blir lyckad beror manga ganger pa
vilka krav som stéllts och hur tydliga de &r fran borjan fran bestéllarens sida. Men det beror
ockséd pa hur projektledaren véljer att leda ett projekt. Det ar samtidigt viktigt att projektet
inkluderar forvaltningen i form av teknikspecialister tidigt i projekteringsfasen for att
sdkerstilla att deras krav och behov beaktas fran borjan. Vidare menade den interna
provningsledaren att om Overldmningen lyckas dr det framforallt ingenjorstid som sparas i
efterhand, da det annars tar mycket tid att leta upp fel och orsaker och ritta till dem i
forvaltningsskedet.

Samarbetet mellan projekt och forvaltningsorganisation beskrivs generellt fungera vil, sirskilt
i storre projekt déir forvaltningsméten halls regelbundet. Kvaliteten pd den dverlimnade
dokumentationen upplevs emellertid som ojamn, och handlingar saknas eller &r ofullstidndiga,
framforallt inom styr- och VVS-system. Processen for hur dokumentation ska 6verfoéras mellan
olika digitala plattformar beskrivs som otydlig och det upplevs som ett glapp i processflodet
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dér det finns en beskrivning av hur information ska flyttas men inte en tydlig ansvarsfordelning
for vem som faktiskt ska gora det och vem som sedan ansvarar for underhdllet av
dokumentationen. Ibland lyfts informationen 6ver och ibland inte, det &r mellan ménga digitala
plattformar som information ska flyttas vilket gor att det 14tt &r ndgot som missas. Enligt den
interna provningsledaren borde det implementeras en tydlig och enhetlig mappstruktur for
drift- och underhéllsdokumentation som f6ljs i alla projekt for att underldtta sokning och
anviandning for férvaltningen. Den interna provningsledaren lyfte ocksa att det i dagsldget inte
ar for mycket information kopplat till 6verlamningen, bara oklart vem som gor vad i
Overldmningsprocessen.

Fastighetsinformationsenheten lyftes som en viktig aktér som bor vara involverad under hela
processen, dé den information som hamnar i FM Access och i ritningssystemet dr avgorande
for forvaltningen. Kravportalen beskrevs som luddig och svar att tolka.

Vad giller 6verlamningsmoten lyfte den interna provningsledaren att det forr holls méten dar
forvaltare, tekniska fOrvaltare och teknikspecialister gemensamt gick igenom all
dokumentation och kontrollerade om nagot saknades, men att detta inte langre gors pa samma
nivd. Sddana mdten bor helst ske fore slutbesiktningen, men det dr ofta svart eftersom
handlingar séllan &r klara i tid. Ett alternativ skulle vara att ha 6verldmningsmoten bade innan
och efter sulutbesiktningen for att kunna se vad som inte &r klart innan slutbesiktningen och
sedan folja upp det efter slutbesiktningen. Efter en godkénd slutbesiktning tenderar
projektorganisationen att uppleva sig som klar och vilja l&dmna ifrén sig allt, vilket kan gora det
svart for forvaltningen att ta emot huset om inte all information finns pé plats. Den interna
provningsledaren lyfte ocksé att projektet borde se till att det organiseras utbildningar for
drifttekniker vid Overldmning av nya system for att sékerstdlla att de forstar hur systemen
fungerar och att de kan hantera dem effektivt.

Nar det kom till granskning och ansvar for att titta igenom leveransen av dokument samt att
godkénna dverlimningen av dokumenten betonade den interna provningsledaren behovet av
att dven dir tydliggéra vem som é&r ansvarig for att granska vad, men dven vad som ska
granskas. De med relevant kunskap for detta borde vara teknikspecialister och tekniska
forvaltare, vilka ocksa bor ha varit med i projekteringen av projektet och dirmed veta vad som
ska levereras. Bada dessa roller har dock mycket annat att géra och kanske inte har tid {for det.
Alternativet som den interna provningsledaren tog upp var att det finns nadgon form av roll,
ungefér som den interna provningsledaren i projekt A, med ett 6vergripande ansvar som sedan
tar hjélp med specifika delar i de fall dér teknikspecialisternas expertkunskap behovs.

Erfarenhetsaterforing fran tidigare projekt beskrevs variera kraftigt beroende pé
projektledarens erfarenhet och engagemang och det ir, enligt den interna provningsledaren,
framforallt projektavdelningen som skulle ha nyttan av ett mer strukturerat erfarenhetsutbyte.

Verksamhetsutvecklare studentbostéader fran projekt B, B.4.1

Verksamhetsutvecklaren for projekt B involverades sent i projektet, nir det var néra
fardigstillt, trots att en tidigare involvering hade kunnat bidra till att undvika upprepade
misstag. Hon onskar generellt vara med tidigt i projekt, men i avgrédnsade delar, for att kunna
bidra med input och erfarenheter fran tidigare projekt. Att verksamhetsutvecklaren i projekt B
blev involverad sent kan ha berott pa organisatoriska skil, denne hade exempelvis under starten
av projekt B en annan roll pa foretaget. Daremot lyftes att den forre verksamhetsutvecklaren
eventuellt varit delaktig i borjan av projektet. Verksamhetsutvecklaren lyfte ett exempel pa ett
annat projekt diar denne var med i tidigt skede och holl i en malbildsworkshop for att i tidigt
skede vara med och sitta en gemensam malbild med projektet, ndgot som lyftes som viktigt.

59



Da ménga projektledare ofta gor sitt forsta bostadsprojekt lyftes det som sirskilt viktigt att ta
tillvara pé intern kompetens och 6ka samarbetet inom bolaget. En central framgéngsfaktor
beskrevs vara att sékerstélla rétt kompetenser i1 projektet fran start. Om det ar ett tekniktungt
projekt bor en relevant specialist involveras, och dr det ett studentbostadsprojekt bor ndgon
med erfarenhet av den verksamheten finnas med.

Bostadsprojekt beskrevs som mer komplicerade én lokalprojekt pd grund av antalet enheter
och hogre krav pa funktionalitet, exempelvis vad géller las och internet. Problemen péaverkar
de boende direkt i deras privatliv, vilket gor 6verlaimningen mer kritisk. En lairdom fran tidigare
bostadsprojekt &r att det 4r avgdrande att besikta varje ligenhet individuellt for att undvika
garantifel och slarv, ndgot som fungerade battre i detta projekt. Vanliga problem som lyftes var
exempelvis att avlopp inte spolas under byggtiden, vilket kan skapa ett daligt forsta intryck for
hyresgésterna.

Overlimningen bér enligt verksamhetsutvecklaren betraktas som en process éver tid snarare
dn en engangshdndelse, och bor inkludera flera platsbesdk och genomgéngar med béde
fastighetsforvaltare och drifttekniker. Méanader behovs for att genomfora en ordentlig
overlamning. En tydlig checklista for dverlamningen som specificerar ansvar for olika moment
beskrevs som nodvindig for att undvika missforstand och glomska. Checklistan bor vara
generell och tillimpbar i alla projekt men med mojlighet att anpassa den efter projekttyp,
exempelvis med specifika punkter for studentbostéder, laboratorier eller utbildningslokaler.
Forvaltningen bor ldmna en saddan checklista till projektet innan det startar, och en tidig dialog
mellan projekt och forvaltning bor foras for att sdkerstélla att forvaltningens behov méts, bland
annat genom granskning av ritningar och materialval i ett tidigt skede.

Vikten av att samarbeta Over organisatoriska grianser och nyttja intern kompetens betonades
som en nyckelfaktor for framgéngsrika projekt och dverlamningar, och synséttet att man gor
allt tillsammans lyfts som centralt for Akademiska Hus.

Projektledarens roll beskrevs som central i dverlamningsprocessen med huvudansvaret for att
forvaltningen far det de behover. Verksamhetsutvecklaren beskrev projektledaren i detta
projekt som tillgénglig, strukturerad och engagerad, och slarv é&tgérdades snabbt av
entreprendren under projektets gdng. Verksamhetsutvecklaren lyfte den eviga diskussionen om
overlamning kontra mottagning och menade att det bor handla om dverldimning. Det ar svart
att veta vad man ska ta emot om man inte vet vad som kommer. Samtidigt betonades att
forvaltningen maste vara mottaglig och nyfiken och att det i grunden handlar om ett gemensamt
ansvar. Vidare menade verksamhetsutvecklaren att ansvaret for 6verlimnande eventuellt kan
vara otydligare reglerat i totalentreprenader &n i samverkansentreprenader.

Vad giller externa kontra interna projektledare lyftes att externa projektledare kan vara mer
benédgna att folja uppsatta rutiner strikt, medan interna projektledare ibland kan glémma att
involvera forvaltningen eftersom de 4r vana att ta eget ansvar.

En dalig 6verldmning beskrevs som nir projektet inte &r klart, projektledaren &r ointresserad
eller stressad, eller nir Overlimningen sker alltfor hastigt. Konsekvenserna blir att
forvaltningen star med manga fragor vilket paverkar kundrelationen negativt och riskerar att
skada Akademiska Hus rykte. Overlimningsprocessen beskrevs vara avgorande for att
Akademiska Hus ska vara en langsiktig aktor oavsett om det géller bostéder, lokaler eller
laboratorium.

Affarsledare fran projekt B, B.4.2
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Affiarsledaren for projekt B betonade att forvaltningssynpunkter bor integreras tidigt i projektet,
helst redan vid grind ett eller tidigare, for att identifiera status pé tekniska system och undvika
kostsamma dndringar senare. Dessa synpunkter bor samlas in fran tekniska forvaltare,
drifttekniker och specialister redan i projektets tidiga skeden. En tydlig malbild for projektet
lyftes som avgdrande och den bor inkludera ekonomiska, tekniska och hallbarhetsaspekter samt
kommuniceras till alla inblandade aktorer for att sékerstdlla att alla arbetar mot samma mal.
Samordning mellan projekt, Teknik- och serviceenheten, fastighetsenheten och kunden
beskrevs vidare som avgorande for en lyckad dverldmning.

Egenkontroller och verifiering av arbete lyftes som nddvéndiga for att sékerstélla kvalitet och
undvika problem vid inflyttning, exempelvis genom fysiska inspektioner av ldgenheter och
tekniska system innan slutbesiktningen. Forseningar i projekt kan fa allvarliga foljdeffekter,
sarskilt nédr hyresgésten har skrivit avtal och forvéntar sig inflyttning vid en specifik tidpunkt.
Det betonades diarfor som viktigt att samordna kundens sidoentreprenader, exempelvis
installation av larm, mobler eller wifi, med projektets tidsplan for att sékerstélla att allt dr klart
vid slutbesiktningen. Dartill lyftes vikten av att sdkerstilla att relationshandlingar och
driftinstruktioner finns pa plats, samt att halla inne betalningar till entreprendrer tills alla
besiktningsanméarkningar och fel ar atgérdade, for att sdkerstélla att Gverlimningen sker
korrekt.

Arbetsledare fran entreprendr fran projekt C, C.4

Arbetsledaren fran entreprenéren i projekt C lyfte att bristande standardisering av
dokumentstrukturer har lett till att dokument hamnat pé fel platser, vilket skapat forvirring for
besiktningsmén och andra intressenter. Standardisering av dokumentstrukturer tidigt i projektet
beskrevs spara tid och minska forvirring. Om rétt dokument hamnar pa rétt stille direkt sparas
mycket energi langs vigen. Som ett konkret forslag lyftes mojligheten att anvénda tvé parallella
malltrdd i projektytan Antura, ett huvudtrdd for permanent dokumentation och ett separat for
deletapper, vilket i detta projekt hade varit sdrskilt relevant d& arbeten fardigstillts och
besiktigats i omgangar. Tydliga roller och ansvarsférdelning beskrevs som ocksd som
avgorande for en fungerande dverlimningsprocess.

Akademiska Hus Kravportal anvéindes som referens for digitala informationsleveranser, men
detaljkunskaper om dess innehall varierar mellan entreprendrer. Overlimningsprocessen
beskrevs ha  priglats av  omfattande dokumentationskrav, dir delar av
underhallsdokumentationen upplevdes som onddig. Ett forslag som lyftes var att inféra en
kostnadsgrins for att avgora vilken dokumentation som dr nddvindig, exempelvis for enklare
underhallsposter som véggfiarg och vattenblandare. Dokumentation méste finnas tillgdnglig
infor slutbesiktningen, men har i detta projekt levererats i omgéngar pa grund av deletapperna.
Det saknas dessutom krav pd en tidsmarginal for nir dokumentationen senast ska vara
levererad i forhallande till slutbesiktningen.

Fysiska genomgangar med driftpersonal har inte genomforts, och arbetsledaren ser ingen storre
vinning med detta under garantitiden.

Erfarenhetsaterforing lyftes som négot som bor integreras 10pande i projektmdten for att
kontinuerligt forbéttra processer. En bra dverlamning beskrevs som nér inga brister kvarstar,
fel ar atgérdade och all dokumentation 4r inlagd pa rétt stélle pa rétt sitt, medan en délig
overlamning kénnetecknas av att dokumentationen inte finns pé plats i tid till slutbesiktningen.
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Akademiska Hus projektledare beskrevs ha det storsta ansvaret for dverlamningen, medan
arbetsledarens roll i Gverlimningsprocessen begrinsas till att sédkerstdlla att dokument,
relationshandlingar och intyg levereras enligt upphandlade krav.

4.4.5 Fastighetsforvaltare

Fastighetsforvaltare projekt A
Som tidigare nidmnt intervjuades ingen fastighetsforvaltare for projekt A did denne av
organisatoriska skil inte fanns tillginglig.

Fastighetsforvaltare projekt B, B.5

Fastighetsforvaltaren for projekt B har inte varit involverad i projektets tidiga skeden, da detta
ansvar legat hos affdrsledaren. Projektorganisationen beskrevs som nédgot fyrkantig i sitt
tainkande kring vad som ingér i projektets ramar, och ett storre helhetstink efterfragades
foljaktligen 1 kommunikationen mellan projektledare, fastighetsforvaltare och teknisk
forvaltare. Vidare menade fastighetsforvaltaren att kommunikationen mellan projekt och
forvaltning behdver forbattras, sirskilt med externa projektledare som tenderar att ha ett snédvt
projekttink med fokus p& budget och tidsramar snarare @n ett bredare helhetsperspektiv.
Projektledaren anses ha det formella ansvaret for Gverlimningen, men brister i sévél
helhetstdnk som kommunikation beskrevs ha varit tydliga i detta projekt.

Granskningen av relationshandlingar och kontraktshandlingar upplevdes som otillracklig,
vilket har lett till att fel upptéickts forst efter dverldmning, exempelvis felaktigt uppkopplade
larm. En tidig och noggrann granskning lyftes darfor fram som ett viktigt forbattringsforslag
for att identifiera fel innan overldmningen sker. Dartill upplevde fastighetsforvaltaren att
projektorganisationen inte kommunicerar tillrdckligt om brister som upptickts under projektets
géng, vilket bland annat gillt problem med avlopp och lsning. Overlimningsméten halls
dessutom ofta néra slutbesiktning och tenderar att fokusera pa tekniska system snarare &n
helhetslosningar. Driftgenomgangar av system ska enligt rutinen genomfGras innan
slutbesiktning, men detta efterlevs inte alltid i praktiken. En central lardom frén projektet ar
sdledes att allt ska vara klart vid slutbesiktningen: all dokumentation ska vara inldmnad,
driftgenomgéngar ska vara genomférda och systemen ska fungera som avsett. Tekniska system
har inte fungerat optimalt vid dverldmning, vilket medfort efterarbete och stérningar for
hyresgésterna, bland annat géllande brandlarm, lasning och tvittstugor.

Akademiska Hus beskrevs ha ett vilutvecklat system med mallar och strukturer for
overlimning, ndgot som uppges vara ovanligt bland fastighetsbolag. Problemet anses
emellertid inte vara avsaknaden av struktur utan snarare att den inte anvénds fullt ut i praktiken.
Vad giller dokumentation upplever fastighetsférvaltaren att den hamnar rétt men att den &r
svar att hitta, delvis till foljd av att Akademiska Hus anvénder manga olika system som kan
vara svéra att navigera bland. Fastighetsforvaltaren anvinder séllan dokumentationen i det
dagliga arbetet, men behover likvil tillgang till den vid felsdkning eller mer komplexa fragor.

Hanteringen av garantier upplevdes som otydlig, vilket skapar osékerhet for bade tekniker och
forvaltare kring hur felanméilningar ska hanteras. En tydligare process for garantihantering
efterfragas saledes for att minska osdkerhet och efterarbete for forvaltningsorganisationen.
Slutligen lyftes erfarenhetsaterféring som avgorande for att undvika upprepade misstag i
framtida projekt, och bor enligt fastighetsforvaltaren standardiseras genom regelbundna forum,
exempelvis driftteknikerdagar och gemensamma foérvaltningsméten dver forvaltningsomraden.
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Fastighetsforvaltare projekt C, C.5

Fastighetsforvaltaren for projekt C har inget formellt mandat att besluta i byggprocessen och
ar ddrmed inte obligatoriskt involverad i projekt. Rollen beskrevs snarare handla om att fa
information och uppdateringar om projektets framskridande, for att kunna halla hyresgésterna
informerade och hantera dialogen med dem. Fastighetsforvaltaren har inte deltagit i nagot
formellt dverlimningsmote, men hade generellt gérna velat ndrvara vid de moten dar projekt
lamnar over till Teknik & Service, for att ha béttre kdinnedom om vad som skett i projektet och
diarmed kunna hantera eventuella fragor fran hyresgésterna pa ett bittre sétt. Samarbetet med
projektledaren beskrevs 6verlag som fungerande och praglat av god dialog.

Fastighetsforvaltaren granskar emellertid inte de tekniska handlingar som inkommer.

En lyckad 6verlimning beskrevs kréiva att all dokumentation &r pa plats och att driftteknikern
har fatt en ordentlig genomging av systemen. Som ett konkret forbattringsforslag lyftes
forbesiktning tillsammans med kunden innan slutbesiktning fram som en standardiserad atgéard,
for att tidigt identifiera fel och sékerstélla kvalitet i 6verldmningsprocessen. Dértill upplevs det
som att formella 6verlimningsmdten mellan projekt och drifttekniker ofta saknas, vilket leder
till informations- och kunskapsbrist. En bristfallig 6verlamning riskerar foljaktligen att leda till
fel i system, 6kade kostnader och forsémrade kundrelationer.

Projektledaren eller projektchefen anses ha det storsta ansvaret for att dverlimningen blir
lyckad, men ett visst ansvar faller &ven pa fastighetsforvaltaren i egenskap av att sdkerstélla att
saker fungerar for hyresgésterna.

Hanteringen av garantier upplevdes vidare priglas av otydliga rutiner, och det lyftes som en
brist att drifttekniker maéste ligga pa leverantorerna for att garantidtgirder ska genomforas, trots
att de saknar det mandat som en projektledare eller projektchef besitter. Projektledaren bor
enligt fastighetsforvaltaren saledes ta ett storre ansvar for garantihanteringen dven efter att
overlimningen dr genomford.

Sammantaget lyftes tydliga rutiner for bade dverldmning och garantihantering som avgdrande
faktorer for en framgangsrik dverlamningsprocess. Utan dessa finns en risk for forsdmrade
kundrelationer, tekniska brister i systemen samt 6kade kostnader till f6ljd av fel och atgérder.

4.4.6 Fastighetsinformation, Fl

Teknisk informationssamordnare, D.1

Den tekniska informationssamordnaren vid fastighetsinformationsenheten beskrev bristande
kvalitet i relationshandlingar som en central utmaning, sérskilt vad giller DWG-filer som
saknar information eller externa referenser. En dterkommande problematik ar att projektorer
ibland levererar bygghandlingar istéllet for relationshandlingar, vilket skapar osdkerhet om
ritningarnas korrekthet. Det kan exempelvis vara s& att FI far in en ritning mérkt som
bygghandling, men utan mojlighet att avgoéra om det faktiskt ror sig om en bygghandling eller
en relationshandling. Detta kopplas delvis till att projektorer ibland saknar grundléggande
kunskaper om digital informationshantering och inte alltid forstér vad en relationshandling &r
eller hur Akademiska Hus vill att dokument ska levereras. Till f6ljd av detta tvingas FI ofta
jaga projektorer for att atgdrda brister dven efter att projektet ar avslutat, vilket skapar en
onddig arbetsbelastning for enheten.

For att komma till rétta med detta lyftes tydligare kravstillning och uppdaterade BIM-manualer
som viktiga dtgérder for att sékerstilla korrekta leveranser fran projektdrer. Dértill foreslas

63



utbildning och stod till projektorer for att hoja kvaliteten pa leveranserna. FI héaller ibland
granskningsmoten tillsammans med projektorganisationen for att ga igenom vad som blivit fel,
och det lyfts som virdefullt att halla ett sddant mdte redan i bdrjan av ett projekt for att
forebygga problem. En 6kad nérvaro fran FI i projektens tidiga skeden beskrevs vidare som
avgorande for att minimera fel och brister. Lopande arkivering av relationshandlingar under
projektets géng lyfts vidare som ett sitt att sikerstélla att allt material finns tillgdngligt vid
Overlamningen. Proaktivt arbete i tidiga skeden beskrevs sammantaget kunna minimera
problem och kostnader i senare skeden av projektet.

Kommunikationsbrister mellan projektledare, projektorer och FI beskrevs leda till fel och
fordrojningar och en tydlig kommunikation samt samarbete mellan alla parter lyftes som
nyckeln till att undvika dessa. En betydande utmaning ar den resursbrist som rader inom
enheten, dir informationssamordnare enbart dr en av étta personer som hanterar cirka 500
projekt runt om i landet. Bristande kravstéllning i kombination med resursbristen skapar
onddiga kostnader och en hog arbetsbelastning, da mycket tid och pengar laggs pé granskning
och omarbetning av felaktiga leveranser snarare dn att kravstillningen &r tydlig och korrekt
frén borjan. FI dr dessutom medvetna om att om de inte dr noggranna riskerar de att ritningar
som lanas ut till projekt ar felaktiga, vilket skulle fa stora negativa konsekvenser. Detta medfor
att informationssamordnarna ofta utfor mer 4n vad som egentligen ingér i deras uppdrag, vilket
ocksa leder till Gverbelastning. Digitala verktyg och system behdver anvéndas effektivt for att
sdkerstilla att information ar tillgdnglig och korrekt, och kvaliteten pa relationshandlingarna
beskrevs som avgorande for en smidig 6verldmningsprocess och forvaltning.

Teknisk informationssamordnare, D.2

Den tekniska informationssamordnaren, D.2, beskrev otydliga kravstéllningar och bristande
information mellan projekt och forvaltning som en central utmaning, vilket leder till felaktiga
eller ofullstidndiga leveranser. Akademiska Hus kravstillning upplevs som svar att forsta, dels
for att krav stélls olika pa olika stédllen utan en nationell standardisering, och dels for att kraven
ofta beskriver hur nagot bor fungera snarare &n hur det faktiskt fungerar i praktiken, vilket gor
det svart for ménga entreprendrer att f6lja. En viktig punkt som lyftes var att ndr Akademiska
Hus viljer att stélla ett krav sa maste det vara tydligt i form av nér, var, hur och vem. Idag
saknas mycket detaljinformation 1 de olika krav som finns, som for
fastighetsinformationsenheten (FI) ar vildigt viktig. De ord och uttryck som anvénds i
kravstillningen &r inte heller alltid tydliga for de som ska folja dem, och om en konsult eller
entreprendr inte forstar hur kraven ska tolkas riskerar de att fraga en kollega som i sin tur gor
en egen tolkning, vilket leder till ytterligare missforstdnd. Projektledare och konsulter saknar
dessutom ofta forstéelse for Fl:s behov och krav vilket skapar problem vid &verlamningar.
Konsulter levererar ddrmed ofta ritningar som inte foljer Fl:s krav, vilket krdver omfattande
granskning och rittning. D.2 lyfte darfor behovet av standardiserade ritningsprocesser och
vikten av att tydliggora en nationell kravstillning pa leveranserna for att undvika missforstand
och minska arbetsbeslastningen.

FI inkluderas séllan i Overlamningsprocessen, vilket leder till sena &ndringar och okad
arbetsbelastning. D.2 menade emellertid att detta egentligen inte borde behdvas, om
kravstillningen vore tydlig fran borjan skulle FI inte behdva komma in i efterhand enbart for
att peka pa vad som ar fel och vilka krav som maéste f6ljas. Det dr inte vardeskapande att behdva
forklara samma saker om och om igen for varje enskilt projekt. Istéllet bor kommunikationen
mellan projekt och forvaltning forbéttras genom att nyckelaktorer som FI inkluderas tidigare i
processen, for att skapa en dmsesidig forstaelse for varandras behov och forvintningar och
dérigenom forhindra sena dndringar och fel.
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Ansvaret for att flytta information mellan Akademiska Hus olika digitala plattformar varierar
mellan olika delar av landet och saknar en enhetlig standard. P4 vissa orter finns en utsedd
ansvarig for att flytta exempelvis driftinstruktioner, medan det p& andra stéllen faller pa
drifttekniker eller andra roller att utféra detta. D.2 beskrev att det ibland ar han sjalv som
hamtar viss information, men att det kan vara svart att hinna med och att det ar oklart vilka
ritningar som ska hdmtas och om driftinstruktioner redan har hanterats av nagon annan. Mycket
av ansvaret pekas tillbaka pa projektledaren, men D.2 menade att projektledaren inte kan ha
overgripande koll pé alla individuella uppgifter, sarskilt nir de dessutom kan vara felaktiga pa
manga stillen. Utmaningen forstirks av att FI nu arbetar nationellt, medan manga arbetssitt
historiskt varit lokala och dnnu inte fullt ut anpassats till det nationella arbetsséttet sedan
Overgangen for cirka fyra till fem ar sedan.

Ett centralt forbattringsforslag som D.2 lyfte handlade om att alltid arbeta med
helplansritningar istéllet for det nuvarande systemet med uppdelade delritningar. Detta skulle
minska antalet filer och dirmed forenkla 6verldimningen. I dagsldget ser alla byggnader olika
ut, vilket gor det svért att direkt se vad som ar fel nir man granskar en ritning. Med en
helplansritning som visar hela huset i en enda fil skulle det bli betydligt enklare att jamféra mot
projekteringsunderlaget och uppticka om nagot saknas eller dr fel. Projektet skulle ges
mdjlighet att skapa underliggande delritningar utifran helplansritningen for att arbeta med
detaljer och installationer, men vid projektets slut skulle enbart helplansritningen ldmnas
tillbaka till FI. P& detta sitt skulle FI slippa jaga projektet for att ritta till ett stort antal smafel
i delritningar, kravstillningen pa hur projektet ska leverera skulle dessutom minska avsevirt
samtidigt som spérbarhet skulle skapas genom att man alltid kan se om och nér ett projekt har
varit aktivt i en ritning. I projektarkivet skulle de ritningar som projektet arbetat i kunna sparas
for att mojliggora aterblickar vid behov, utan att historiken gér forlorad. P4 detta sitt menade
D.2 att projektet skulle ta hdnsyn till den digitala informationsférvaltningen genom att leverera
hanterbara material tillbaka till FI.

D.2 tror att leveransen av ett projekt generellt blir lite annorlunda med en extern projektledare
jamfort med en intern projektledare pa grund av att den interna projektledaren har tillgang till
alla Akademiska Hus viktiga system medan de externa troligtvis inte har det. De externa arbetar
dessutom pa ett annat sitt med begrénsad tid till skillnad frén de interna projektledarna. En
annan fordel som lyftes med de interna projektledarna var att de 4r kvar dven nér projektet ar
avslutat, &ven om de gatt vidare till ett nytt projekt. Det innebér att FI bland annat enkelt kan
komma i kontakt med dem om négot problem skulle uppsta.

Vad giller BIM beskrevs anvindningen av detta som ett omradde med stor utvecklingspotential
men med betydande utmaningar, ndgot som lyftes som vildigt spannande for framtiden. BIM-
modeller anvinds inte fullt ut inom Akademiska Hus péd grund av bristande systemstdd och
kompetens, och det tekniska system som anvidnds dr gammalt och inte anpassat for moderna
BIM-modeller. En BIM-fil innehaller all data, alla plan och all information om en byggnad,
men kraver ritt kompetens och programvara for att kunna hanteras. D.2 menade att det finns
en felaktig forestillning om att konsulter automatiskt besitter denna kompetens, men att de i
praktiken ofta saknar den. Dartill saknar Akademiska Hus system som ar kompatibla med BIM-
modeller, vilket begransar anvindningen ytterligare. Nar FI ska publicera en avancerad modell
maste den konverteras till PDF, varvid viss avancerad information gér forlorad. D.2 menade
att virdet av BIM skulle véxa fram naturligt om man bdrjade ligga in data i modellerna och
hade ett kompatibelt system pa plats, men att detta kréver ett strategiskt beslut och ett
systemstdod som idag saknas. Utover det skulle det ocksd behdvas mer kompetens pa bolaget
om hur BIM fungerar for att kunna anvénda detta fullt ut. Driftteknikerna behover dessutom
ofta traditionella ritningar for att kunna orientera sig i en byggnad, exempelvis for att se var ror
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gar, vilket ytterligare understryker behovet av att parallellt uppritthilla ett fungerande
ritningssystem.

Ytterligare en utmaning som lyftes var att Akademiska Hus i hog grad forlitar sig pa konsulter
for att rétta till fel i ritningar, trots att kompetensen for detta finns inom FI. Bara for att det ar
konsulter som far uppdraget att rétta till felet ar det inte sdkert att det blir ritt direkt, ibland
behover det gé ett antal varv till. I dagsldget far FI inte ratta till fel i ritningar utan att forst
inhdmta tillstind, ett beslut som enligt D.2 troligtvis fattades for linge sedan med hdnvisning
till kostnadsskal. D.2 menade att detta 4r kontraproduktivt, da det bade tar tid fran FI och frn
de konsulter som anlitas, och att det vore betydligt mer kostnadseffektivt att lata FI:s interna
kompetens nyttjas direkt.

Nar det kom till granskning och sékerstdllande av korrektheten i ritningsunderlaget menade
vissa, enligt D.2, att det &r FI som sékerstiller den korrektheten. D.2 menade snarare att det ar
konsulten som sékerstiller korrektheten i ritningen, att denne har ett yrkeskunnande och att FI
snarare granskar formalia dn tekniska delar. Vidare menade D.2 att nér FI ibland &nda
uppticker andra typer av fel kan det upplevas som att det ar for sent eftersom projektet troligtvis
nést intill dr avslutat eller till och med helt avslutat.

Slutligen noteras att nér ett projekt budgeterar for ritningsarbete saknas ofta en forstaelse for
den tid som krivs for att revidera felaktiga ritningar och forhalla sig till FI:s krav, vilket leder
till att denna tid inte finns inplanerad och att FI:s krav i praktiken struntas i, med problem vid
overldmningen som foljd.

4.5 Dagens utvecklingsarbete inom overlamning

Akademiska Hus har over tid sett ett behov av att utveckla den interna éverlamningen mellan
projektorganisationen och forvaltningsorganisationen for att skapa en mer friktionsfri
overlamning som framjar samarbete och effektivitet mellan organisationens olika delar. Med
den bakgrunden var det av stort intresse och ritt i tiden att detta &mne blev ett examensarbete.
Utover det finns det ett antal pagiende arbeten inom bolaget. Exempel pa dessa presenteras i
detta avsnitt.

4.5.1 Framtagande av bolagsgemensam checklista

Som en del i Overlimnandet har Akademiska Hus identifierat behovet av att ha en
bolagsgemensam checklista for 6verldmningen for att sdkerstilla att alla delar kommer med
och som ett stod for projekten. Dérav pdgér nu ett omfattande arbete for att ta fram en sddan
checklista. Fram tills nu har olika geografiska omraden, kontor, projektledare och projekt gjort
olika och anvént sig av olika checklistor eller tillvigagangssitt. Detta har pd ménga sitt
fungerat bra men konsekvensen blir att alla projekt ser olika ut och blir véldigt personberoende.
Samtidigt har kraven pa den digitala leveransen fran projekten 6kat over tid vilket 4ven det har
gjort att behovet av en standardiserat process med hjélp av en checklista dkat for att f2 en
sékrare och standardiserad leverans av varje projekt.

I det pagaende utvecklingsarbetet sammanstills en projektgang samt hur, nir och med vem
overldmningen ska hallas. Framtagandet utgar fran inspiration fran olika typer av befintliga
checklistor bade inom och utom bolaget tillsammans med viktiga erfarenheter inom bolaget
om projekt och dverlamning. Under varen 2026 var det planerat att testkora ett projekt utifran
ett utkast av denna framtagna checklista, av olika skél blev detta test uppskjutet.
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4.5.2 Intern provningsledare (testas i projekt A)

Som ett led i Akademiska Hus padgaende utvecklingsarbete kring 6verlimningsprocessen har
en ny roll testats i tvd projekt i Stockholm, varav ett dr projekt A. Rollen, vars titel &nnu &r
under framtagning men som i dagsliget bendmns intern provningsledare, tas in i
projektorganisationen med ett uttalat ansvar for att granska och sdkerstilla kvalité i
overlamningen. Teknik- och serviceenheten tar beslutet om att rollen ska medverka i ett
projekt. Syftet dr att ha en person med en fot i projektet och en fot i forvaltningen, som kan
kommunicera i samma tekniska sprak som forvaltningsorganisationen och darigenom
sdkerstilla att overlimningen genomfors med tillrdcklig teknisk forankring.

Bakgrunden till att rollen har introducerats ar att varken drifttekniker eller projektledare
bedomts ha tillrickliga forutsittningar att fullt ut ansvara for dverldmningen av komplexa
tekniska installationer. Drifttekniker saknar ofta den auktoritet och det tekniska djup som krévs
for att ifragasitta och kravstilla entreprendrers leveranser, medan projektledare inte alltid har
tid eller teknisk kompetens att sékerstilla kvaliteten 1 6verlamningsprocessen. Dirtill levereras
dokumentation och relationshandlingar ofta sent eller bristfilligt, och entreprendrer kan ha
brattom och genomféra provningar alltfér snabbt. Fel som uppstir efter dverlimning é&r
dessutom svéra och kostsamma att atgérda, vilket ytterligare understryker behovet av en
dedikerad funktion som aktivt granskar leveransen innan ansvaret dvergar till férvaltningen.

Rollen innebdr 1 praktiken att den interna provningsledaren genomfér egna
funktionsprovningar, granskar driftbilder och dokumentation samt samordnar
overlimningsmdten och ser till att drifttekniker far utbildning i de tekniska systemen. Till
skillnad fran driftteknikern har den interna provningsledaren auktoritet och kompetens att
ifrdgasétta entreprendrens arbete och stélla krav pa mottagandet. I ett av de projekt dér rollen
tillimpades genomfordes en sjdlvstindig funktionsprovning som avsldjade ett flertal fel som
entreprendrens egna provningar inte hade identifierat. I samma projekt genomfordes dven ett
fullskaligt stromavbrottstest for att identifiera problem med uppstart av installationer. I projekt
A genomfordes liknande atgdrder, om dn med négot storre tillit till entreprendrens egna
provningar. Gemensamt for bdda projekten &r att den interna provningsledaren avsatt tid for att
granska driftkort och dokumentation redan innan provningarna pabdrjades, och erfarenheterna
visar att en tidig involvering av rollen minimerar problem béde under och efter 6verlamningen.

Som komplement till den interna provningsledarrollen finns inom ett av Akademiska Hus
omraden i Stockholm ett fokusteam bestaende av teknikspecialister inom styr respektive VVS
samt drifttekniker. Teamet arbetar med felsokning, driftoptimering och energieffektivisering
och hanterar de tekniska problem som drifttekniker inte kan 16sa pa egen hand. Teamets arbete
beskrevs som att det bidrar till en forbattrad drift av byggnader efter dverldmning.

Utover den interna provningsledarrollen och fokusteamet hélls forvaltningsmdten regelbundet
under projektets gang. Dessa moten samlar teknikspecialister, teknikingenjorer och den interna
provningsledaren for att sdkerstilla att forvaltningsorganisationen &r insatt i de tekniska
l6sningar som véljs under projektet. Motena skapar en kontinuerlig dialog mellan projekt och
forvaltning samt ger forvaltningen mdjlighet att padverka val av installationer och styrsystem
och bidrar till att minimera &verraskningar vid dverlamningen.

67



4.6 Sammanstallning av likheter och skillnader

I detta avsnitt presenteras en sammanstillning av de likheter och skillnader som var mest
framstaende fran resultatet av fallstudien. Dels mellan projekten i sig men ocksa mellan de
olika yrkesrollernas uppfattning om 6verldmningsprocessen.

4.6.1 Jamforelse mellan projekten

Projektens generella skillnader

Likheten i de tre projekten bestod i att alla var ombyggnationer i befintliga byggnader, men
typen av verksamhet skilde sig at i alla tre fallen dér projekt A var tekniskt komplext med
avancerade storkokssystem och véldigt mycket installationer. Projekt B bestod istdllet av en
konvertering frén undervisningslokaler till bostéder, vilket gav bostadsspecifika utmaningar
med konsekvenser for olika tekniska 16sningar. Det tredje projektet, projekt C, var en
lokalomtimering och effektivisering som genomfordes parallellt med pagéende verksambhet,
vilket stéllde hdga krav pa samordning vilket i sin tur skapar en komplex garantihantering.

Vidare var projektledaren for projekt A intern medan projektledaren i bade projekt B och
projekt C var extern.

Ytterligare en stor skillnad mellan projekten var att man i projekt A provade den nya interna
provningsledarrollen, som togs in i projektorganisationen och fick ett uttalat ansvar for
overldmningen.

Foérvaltningens involvering i projekten

I projekt A involverades forvaltningen tidigt, delvis som en f6ljd av den snéva tidsplanen, men
ocksd pa grund av satsningen pd den interna provningsledarrollen. 1 projekt B var
forvaltningsorganisationen inte etablerad nir projektet startade, vilket omojliggjorde tidig
involvering. Under projekt C var forvaltningen inte speciellt involverad och informationen
formedlades i stort sett enbart informellt, projektet hade vissa utmaningar med personalbyten
pa rollerna som teknisk forvaltare och forvaltare. Projekt A framstér séledes som det projekt
dér samarbetet mellan projekt och forvaltning fungerat bést, medan projekt B och C priglas av
mer begransad forvaltningsinvolvering.

Planering av 6verlamningen

I projekt A holls ett tidigt mote for att planera hur overldmningen skulle gé till, nagot
projektledaren A.2 lyfte som en framgéngsfaktor. Aven dokumentstudien av projektytan for
projekt A visade pa en tydlig planering redan frn projektets borjan dér det i tidsplanen fanns
en egen post for overldmning. Dessutom fanns det i projektets organisationsplan en roll som
stod utpekad som ansvarig for 6verlimningen.

Projektledaren C.2 for projekt C pekade tvdartom pa att overlamningen inte var planerad i
tidplanen och att inga &verlimningsméten var inbokade sd ldngt som en manad efter
slutbesiktningen. Detta var ocksa tydligt i dokumentstudien av projektytan for projekt C dar
overlimningen inte fanns ndmnd i tidplanen.

Projekt B placerar sig ndgonstans mellan projekt A och projekt C vad géller planeringen av
overlamningen. For projekt B saknades en ldsbar tidsplan i projektets projektyta, det fanns ett
dokument med en tidplan men det var tydligt att det bara var en nedladdad pdf fran ett annat
program, vilket gjorde att all information inte kunde visas i filen. Detta kan vara en konsekvens
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av att projektet bytte projektyta fran Dalux till Antura under projektets gdng. Av det som gick
att utldsa ur tidsplanen fanns ingen inplanerad tid for 6verlimningen.

Jamforelse fran dokumentstudien av projektens projektytor

Frén dokumentstudien av de tre projektens projektytor blev skillnaderna tydliga i vilken
kravstillningsdokumentation som synliggjordes i projektytan. Alla tre projekten hade under
mappen projektforutsdtiningar undermappen projektkrav, men innehallet i den skilde sig at. |
projekt A fanns till exempel ett dokument med 6nskemal fran férvaltningen och i projekt B var
det mer riktad information for just bostdder. For projekt C fanns dokument med riktlinjer for
relationshandlingar, driftinstruktioner och underhéllsinstruktioner samt en leveranstabell till
FI, d&ven om dessa var daterade till 2010-talet och projektledare C.2 var inte helt medveten om
vad som stod i dessa forrdn vid slutet av projektet.

I projekt A och B, till skillnad fran projekt C, fanns en mapp under projektforutsdtiningar
bendamnd BIM-krav respektive BIM-manual. For projekt A inneholl denna mapp bland annat
BIM-manualen och mallen for installationsdatabasen medan mappen i projekt B innehdll BIM-
manualen tillsammans med ett antal andra dokument, men inte installationsdatabasen. Denna
mapp fanns inte i projekt C, dirmed hittades inte heller BIM-manualen eller mallen for
installationsdatabasen.

I projekt B saknades drift och underhallsinstruktionerna under mappen for 6verldmnandeskede,
vilket fanns for de tvé andra projekten men med olika struktur. Aven métesprotokoll for projekt
B saknades, hela mappen moten var tom. I projekt A saknades relationshandlingar i
overlimnandemappen men det beror pé att slutbesiktningen inte var gjord vid tidpunkten for
dokumentstudien.

Personalbyten och kontinuitetsproblem
Projekt B och C hade bédda utmaningar med personalbyten inom férvaltningsorganisationen
under projektets gang, vilket forsvérade kontinuiteten. Detta lyftes som en utmaning fran bada
projektledarna, B.2 och C.2, samt teknisk forvaltare, C.1. I projekt A beskrivs inte detta som
ett problem i samma utstrickning, vilket kan ha bidragit till det bittre samarbetet som lyfts
fram av flera respondenter fran projekt A.

Dokumentation och digitala system

Trots att projekten skiljer sig at i genomforande och forutséttningar &r problematiken kring
dokumentation och digitala system néstintill identisk i alla tre projekt. Svarigheter att hitta
dokumentation, oklart ansvar for flytt av dokument mellan plattformar samt bristfalliga
relationshandlingar beskrivs av respondenter fran samtliga projekt, vilket tyder pa att detta ar
ett strukturellt problem snarare d4n nagot projektspecifikt.

4.6.2 Jamforelse mellan yrkesrollernas uppfattning om
overlamningsprocessen

Tidig involvering av forvaltningen

Samtliga yrkesroller var eniga om att forvaltningen bor involveras tidigare i projektprocessen.
Denna punkt lyftes av samtliga tekniska forvaltare, projektledare och drifttekniker tillsammans
med den interna provningsledaren och verksamhetsutvecklaren. Rollerna lade déremot tyngd i
olika aspekter som exempelvis tidig kravstillning kontra tidig informationsoverforing. Den
grundldggande uppfattningen var dock densamma: ju tidigare forvaltningen &r med, desto
bittre forutsittningar skapas for en lyckad 6verlamning.
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Avsaknad av standardiserad struktur pa éverlamningen

Genomgaende genom alla intervjuer lyftes pa ett eller annat sétt avsaknaden av en
standardiserad  struktur p&  Overlimningen. Saker som en  standardiserad
overlamningschecklista med anpassning till olika projekttyper, en tydlighet i vilka dokument
som ska l&dmnas dver samt en gemensam struktur pa hela dverlamningsprocessen ér saker som
ndmndes av flera roller. De menar gemensamt att detta skulle minska missforstdnd, spara tid
och minska risken att delar av 6verldmningen missas 1 vissa projekt.

Otydlig ansvarsfoérdelning for flytten av dokumentation

En genomgéende uppfattning hos flera roller dr att ansvarsfordelningen for flytten av
dokumentation i Overldmningsprocessen &r otydlig. Denna &sikt kom fran bade teknisk
forvaltare, projektledare, drifttekniker samt teknisk informationssamordnare. En av de tekniska
forvaltarna lyfte att forvaltningsorganisationen och projektorganisationen ménga ganger pekar
pa varandra kring vem som ska ldgga in information i olika system som en konsekvens av den
otydligt kommunicerade ansvarsfordelningen. Den tekniska informationssamordnaren beskrev
att ansvaret varierar och att det hade varit bra med en enhetlig standard for ansvaret.

Ansvaret for 6verlamningen

Flera av rollerna var eniga om att projektledaren har det yttersta eller 6vergripande ansvaret
for overlamningen. Detta lyftes av en teknisk forvaltare, en projektledare, tva drifttekniker samt
bada fastighetsforvaltarna.

De tva andra tekniska forvaltarna menade istillet tydligt att forvaltningen har det storsta
ansvaret eftersom det 4r de som ska drifta fastigheten. Varav en av de tekniska forvaltarna
specificerade ansvaret som att det borde vara delat mellan fastighetsforvaltaren och den
tekniska forvaltaren, men att fastighetsforvaltaren borde ses som mottagare och fordela
ansvaret vidare inom forvaltningen.

En av projektledarna menade ocksé att det i grunden ar projektledaren som har det yttersta
ansvaret men betonade vikten av att Overldmningen &r ett samarbete mellan
projektorganisationen och forvaltningsorganisationen. En annan projektledare foreslog att
fastighetsforvaltaren borde ta ett storre samordnande ansvar fér mottagandet hos forvaltningen.

Den interna provningsledaren menade att forvaltningens bristande kravstillning 4r en
grundorsak till problem, att forvaltningen i egenskap av bestéllare har ett tydligare ansvar att
tydliggora sina krav och borde ta ett storre ansvar for dverlamningen.

Bristande kvalitet pa dokumentationen och svarigheter att hitta dokument

Flera roller delar uppfattningen att dokumentationen antingen r bristfallig, saknas eller ar svar
att hitta. Flera roller, inklusive de tekniska informtionssamordnarna, lyfte specifikt brister i
leveransen av relationshandlingar och att det skulle kunna vara en konsekvens av en otydlig
kravstillning till projektet. Aven svarigheten att navigera bland all dokumentation och i alla
olika digitala system lyftes av flera roller, tillsammans med utmaningen med en rorig
mappstruktur i projektytan. Det lyftes att mdnga dokument nog hamnar pa ritt stille men att
de senare ar svara att hitta nir de behovs i1 forvaltningen.
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Erfarenhetsaterféring saknar struktur

Behovet av bittre erfarenhetséaterforing lyfts av ett flertal roller. Driftteknikerna lyfte att de har
informell erfarenhetséterforing driftteknikerna emellan genom att de ar bra pa att spontant dela
med sig av erfarenheter, vilket manga ginger fungerar bra. Formell erfarenhetsiterforing
menade de dock saknas. Bland annat en teknisk forvaltare och en fastighetsforvaltare
efterfragar standardiserade forum for erfarenhetsaterféring och en projektledare menade att
erfarenhetsaterforing till upphandling borde inféras.

Lyckad respektive bristfillig overlamning

Yrkesrollerna har delvis olika syn pa vad en lyckad 6verlimning innebédr. Ur en driftteknikers
perspektiv dr en dalig 6verlamning nir saker inte fungerar i byggnaden och att anmarkningar
inte atgirdas innan projektorganisationen ldmnar, snarare &n bristande dokumentation. Fran en
fastighetsforvaltares och en teknisk forvaltares perspektiv dr det istéllet av stor vikt att
dokumentationen fran projektet dr komplett och korrekt. Viss vikt lades dock ocksa vid att det
maste finnas en plan for hur, nir och vem som ska édtgidrda anmérkningarna innan projektet
lamnar. Den tekniska informationssamordnaren fokuserar ocksa till hog grad pa kvaliteten i
dokumentationen, specifikt relationshandlingarna. Frin projektledarnas perspektiv dr en
bristfallig 6verldmning nér projektet inte ar klart, bestillarna eller kunden inte &r n6jda eller en
overldmning som aldrig tar slut.

Négot som verksamhetsutvecklaren betonade och som édven flera andra roller var inne pa var
att dverlamningen bor betraktas som en process dver tid snarare d4n en engéngshéndelse.

Synen pa externa kontra interna projektledare

Uppfattningarna om externa och interna projektledare skiljer sig ndgot 4t mellan rollerna.
Sammantaget lyfte rollerna att man har fértroende &dven for de externa projektledarna som, dven
de, gor ett jattebra jobb. Det som togs upp handlade snarare om att det finns skillnader i leverans
och arbetssitt hos interna projektledare jamfort med externa projektledare. Externa
projektledare kan ibland vara mer benigna att stéilla hardare krav tillbaka pé forvaltningen och
striktare folja uppsatta rutiner, medan interna projektledare beskrevs som en styrka pa grund
av bittre organisationskdnnedom och kunskapsbevarande. Interna har tillgang till Akademiska
Hus system och finns kvar dven efter projektets avslut, vilket underlittar efterarbetet for
exempelvis de tekniska informationssamordnarna.

Driftteknikernas involvering och vérdet av fysiska genomgangar

Det rader en tydlig skillnad i hur driftteknikernas roll och involvering vérderas. Tva av
driftteknikerna upplevde att de inte involveras tillrackligt och att deras perspektiv inte tas
tillvara s mycket som det skulle kunna géras. Aven en av de tekniska forvaltarna lyfte att
driftteknikerna involveras sent och far ytliga genomgangar. Denne resonerade dven om att den
tekniska forvaltaren kanske borde ta ett stérre samordningsansvar.

I projekt A, dér den interna provningsledarrollen testades, lyfte projektledaren att det finns ett
stort védrde i att ha en teknikkunnig person i projektorganisationen som forstdr Teknik- och
serviceenhetens behov och att denne dven forstar driftteknikers perspektiv battre och kan ta det
1 beaktning i projektet. Projektledaren lyfte inte att specifikt driftteknikerna borde involveras
tidigare.

Aven uppfattningarna om viérdet av fysiska genomgangar med driftpersonal skiljer sig mellan
olika roller. De tre intervjuade driftteknikerna efterfragar alla genomgéngar av system vid
overldmning, likasa menar den interna provningsledaren att det &r av stor vikt att utbildningar
i nya systemen organiseras for drifttekniker. Arbetsledaren frén entreprendren ser déremot
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ingen storre vinning med fysiska genomgangar med driftpersonal, vilket dr en tydlig kontrast
mot forvaltningssidans uppfattning.
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5. Analys

I kapitlet fors kopplingar mellan teori och resultat fran fallstudien samman till en gemensam
analys. Analysen &r uppdelad i sju avsnitt med teman for centrala utmaningar och
utvecklingsomrédden inom Overlimningsprocessen. Avsnitten fokuserar pa vikten av tidig
planering av &verlamningen, kravstillning och forvaltningssynpunkter, ansvarsférdelning,
dokumentationshantering, behovet  av standardisering, kommunikation  och
erfarenhetsaterforing. Syftet &r att identifiera samband och faktorer som paverkar mojligheten
till en tydligare och mer védrdeskapande Gverlamning.

5.1 Tidig planering av dverlamningen

Alla roller 1 samtliga tre projekt pekar pa att dverlamningen planeras for sent eller inte alls.
Som Hammar (2011) och Tonnquist (2021) podngterade ar det viktigt att planeringen av
overlamningen paborjas tidigt. Projektets fokus ligger i att framstélla det som ska byggas och
all logistik kring projektet, vilket gor att Overlimningen inte ses som lika viktig.
Projektorganisationen vill ofta ha ett snabbt avslut och har redan mentalt gatt vidare till nédsta
projekt istdllet for att genomfora dverlimningen ordentligt. Istdllet bor man, som Hammar
(2011) menar, initiera dverldmningen som en helt egen aktivitet med en egen tidsplan. Denna
tidsplan bor innehélla vilka aktorer som dr med, vem som ansvarar for respektive aktivitet samt
nér i tiden overlimningsaktiviteterna ska intrdffa. Planen for dverlimningen bor diskuteras
redan frén start for att mojliggora att rétt personer deltar pa dverlimningsmétena. Precis som
Tonnquist (2021) menar, visar resultatet av studien att planeringen for 6verlimnandefasen bor
ske pd samma sitt som planeringen for genomforandefasen. Bodemyr och Strind (2017) skriver
ocksd om att projektavslutningsfasen bor ses som lidngre dn vad den traditionellt gor, vilket
ytterligare talar for 6verlamningens vikt. Studien visar att det 4r en brist att inte ha planerat in
overlamningsmoten nar slutbesiktning dgt rum.

Om overlimningen inte finns med i tidsplanen far det negativa konsekvenser for den
kommande forvaltningen. Studien pekar pé att detta snarare ar ett strukturellt problem i hela
branschen snarare én ett foretags specifika problem. For projektledaren dr 6verlamningen en
liten del i hela projektets livscykel men en otroligt viktig del for att f& ut det maximala resultatet
av ett projekt. Konsekvenserna av en dalig dverldmning landar framforallt pa forvaltningens
sida och inte pa projektledarens sida, men det &r projektledaren som gor tidsplanen for
projektet. Déarav kan det vara latt for projektledaren att glomma att planera in 6verlimningen
for att denne av erfarenhet inte anser att det dr av sé stor vikt i forhallande till andra aktiviteter
under projektets gdng som dr mer kritiska for om projektet faktiskt ska ga att genomfora eller
inte. Om ett projekt inte ldmnas Gver tillrdckligt bra kommer forvaltningen inte kunna ta hand
om det pd ett bra sitt vilket i sin tur gor att leveransen till kunden, som ofta dr sjilva
anledningen till att ett projekt genomfors, dven den blir bristfallig. Denna fraga kan ddrmed ses
som ett strukturellt problem i projektledning generellt och inte enbart hos ett specifikt foretag.

Utmaningen med &verlamningen kan ur ett annat perspektiv ses som ett strukturellt problem
hos ett foretag i stort snarare én ett problem hos en enskild individ pa foretaget. Om individer
pa ett foretag har utmaningar med dverlamningen av projekt kommer det att paverka foretaget
i stort for att det skapar frustration och irritation mellan avdelningar inom bolaget. Det i sin tur
ar i langden mer av ett 6vergripande problem for bolaget snarare &n enbart ett enskilt problem
for nagra fa personer.
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Konsekvenserna som kan intrdffa om 6verlamningen inte finns med redan i projektets tidsplan
ar att det inte synliggors som en viktig hdndelse i ett projekt. Detta leder i sin tur till att personer
1 projektorganisationen inte tar det pa allvar och mer eller mindre ndjer sig med att genomfora
sjdlva projektet, for att det ur deras synvinkel ar det viktigaste. Vidare kan en konsekvens bli
att nir det vil dr dags for overldmningsmoten och dessa inte varit inplanerade i god tid har inte
alla parter som har ett intresse och en vinning i att vara med pd moétena tid for att de ar
uppbokade pa annat nidr motet dger rum. Det kan i sin tur fi konsekvensen att personer i
forvaltningen inte vet vad som ar gjort i projektet, att installationer inte anvinds péa optimalt
sdtt men ockséd, som ovan ndmnt, att det skapar en frustration och irritation mellan olika delar
av organisationen inom bolaget vilket inte fraimjar en effektiv och samarbetsinriktad miljo.

5.2 Kravstallning och forvaltningssynpunkter

Nér det kommer till kravstéllning av ett projekts leverans visar empirin att varken
projektorganisationen eller forvaltningsorganisationen tar fullt dgarskap for kravstillningen.
Det gor att brister i kravstillningen uppstar bade nér det giller formuleringar, innehall och
kommunikation av de stillda leveranskraven. Bodemyr & Strind (2017) lyfte bestéllarens
ansvar i kravstéllningen, vilket dven framkommer som en viktig del i studien. Det ar
bestillaren, det vill sdga forvaltningen, som ska ta hand om projektet efter dess slut och vet
exakt vad som é&r viktigt att f4 levererat, pa vilket sétt och var. Ddrmed borde de ha intresse i
att stélla tydliga krav fran borjan av projektet som &r enkla att folja och forsta bade for
projektorganisationen och entreprendrerna. Om detta gors i tidigt skede, precis som Westling
(1992) resonerade kring, skulle det skapa béttre forutséttningar for projektet att leverera enligt
de onskemdl som finns och dédrmed minska frustrationen mellan projekt- och
forvaltningsorganisationen. Dessutom skulle det enligt Bodemyr & Strind (2017) gora att
projektorganisationen kan undvika att ligga energi och resurser pa att ta fram dokument som
inte dr relevanta.

Resultatet av studien visar, precis som Tonnquist (2021) pekade p4, att en tidig involvering av
slutanvindarna, i detta fall férvaltningen och i viss mén kunden, innan leveransen av ett projekt
ar ett effektivt satt att skapa forankring och acceptans kring resultatet. En sddan forankring och
acceptans skulle dven det kunna vara ett effektivt sétt att minska frustrationen mellan projekt-
och forvaltningsorganisationen.

De som, enligt studien, ska vara involverade i kravstillningen ér forvaltningsorganisationen,
som vet vad for information som kommer anvéndas under férvaltningen och hur, och
fastighetsinformationsavdelningen, som vet hur den digitala fastighetsinformationen kommer
forvaltas och hanteras.

For att forvaltningen ska ha mojlighet att vara med och stilla krav tidigt i ett projekt bor
projektorganisationen underlétta detta for forvaltningen genom att bjuda in dem till startmotet
samt fora en dialog med dem infér motet for att mojliggora forberedelse. Detta gors enligt
empirin redan med delar av fOrvaltningsorganisationen idag. I de fall delar av
forvaltningsorganisationen  blir  inbjudna  till ett startmdéte bor det vara i
forvaltningsorganisationens intresse att antingen bjuda in fler personer som bor deltaga pa
motet eller ha struktur dir en person ansvarar for att samla in synpunkter fran berérda delar av
organisationen.
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Om forvaltningen &r den som &r ansvarig for kravstillningen samt blir inbjudna tidigt for att
formedla och presentera kraven pa leveransen visar studien att klagomal pa brister i leveransen
bor minska. I dagsléget star ménga projekt i paradoxen att forvaltningen har mycket synpunkter
pa brister i leveranser av projekt men de dr séllan med och formulerar tydliga krav i projektets
tidiga skede. Vidare skulle kraven pa projekten alltid vara uppdaterade till nuvarande digitala
system och liknande om det var forvaltningens uppgift att se till att formedla dessa infor ett
projekt da de dagligen arbetar i bolagets digitala system och vet vad som géller. For att leverera
kraven skulle forvaltningen behdva en gemensam uppdaterad checklista som grund, likt
Akademiska Hus BIM-manual. Om det skulle vara andra saker som projektet pd grund av
speciell karaktir behdver leverera har forvaltningen mojlighet att ldgga till det i
kravstéllningen.

Forvaltningssynpunkter

Ytterligare en motivering till att forvaltningen bor bli involverade tidigt i ett projekt &r for att
se till att projektet far med forvaltningssynpunkter in i projekteringen och budgeteringen. Om
projektledaren inhdmtar information om byggnaden frén till exempel den tekniska forvaltaren,
som dr uppdaterad pa statusen pé de tekniska systemen och kan historien om byggnaden samt
ar ansvarig for byggnadens underhéllsplan, kommer det underlétta for projektledaren att forutse
eventuella Overraskningar i byggnaden som brukar innebdra oforutsedda kostnader. Det
innebdr ocksd mdjligheten att genomfora eventuellt underhéll i samband med projektet vilket
bade brukar spara pengar och minska den totala storningen for hyresgésten i byggnaden da det
bara byggs i en omgang istdllet for flera. Den optimala tidpunkten for inhdmtning av
forvaltningssynpunkter dr bade enligt empirin och Tonnquist innan forsta beslutspunkten, grind
1. Det innebér att redan innan forstudien inleds bor forvaltningssynpunkter inhdmtas. Gors det
vid denna tidpunkt har projektet gjort forsta steget for att se till att det som levereras blir s& bra
som mojligt, bdde for forvaltningen, byggnaden och kunden.

Pa samma sétt som det &r projektetorganisationens ansvar att inhdmta forvaltningssynpunkter
ir det forvaltningsorganisationens ansvar att se till att aktivt delta tidigt i ett projekt.
Forvaltningen borde ha ett intresse i att vara med och paverka och bdde komma med forslag pé
underhall som kan goras samtidigt som projektet och andra tankar om saker som projektet bor
vara medvetna om vad géller byggnaden eller liknande. Vidare borde detta gélla I6pande under
projektets gang, om saker uppticks som gor att projektets omfattning behdver vidgas bor
forvaltningen vara pa tirna och agera dé det kanske passar att exempelvis addera ytterligare
underhall i och med de nya upptickterna. Aterigen, for att forvaltningen ska ha méjlighet att
gora detta krivs det att projektorganisationen ser till att forvaltningsorganisationen &r inbjuden
i forum dér informationsutbyte kan ske.

For att det ska vara mojligt for projektorganisationen att inkludera eventuella
underhéllsétgérder i projektet krivs det att det dr en proaktiv forvaltningsorganisation som har
ordning och reda pa sina underhallsplaner och snabbt kan agera i de fall det ges mojlighet. Om
forvaltningen forst behdver wutreda ett eventuellt behov innan de kan svara
projektorganisationen om nagot behdver goras eller ¢j skulle det innebéra fordrojningar for
projektet. Forvaltningen maste dessutom ha mojlighet att med kort varsel kunna skjuta till
underhallspengar for att detta ska vara mojligt i praktiken utan att projektet ska Overstiga
budgeten.

Ett viktigt perspektiv som inte far glommas bort, varken i férvaltningssynpunkterna eller vid
input om samtida underhall, frén forvaltningens sida till projektet dr drifttekniker. Det &r de
som spenderar mest tid i byggnaden och traffar kunden, hyresgisten, dagligen. De ar dérfor
viktiga personer att himta information och perspektiv fran. Detta bor gilla bade for bolag med
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en intern drift och underhéllsavdelning som bolag med en inhyrd, extern sadan tjdnst. Att deras
perspektiv ska vara med betyder inte att de nodvéndigtvis méste vara med pé alla moten, det
kan snarare vara mer effektivt att exempelvis den tekniska forvaltaren samlar in information
dven fran dem och tar med sig till projektet. Detta for att se till att driftteknikern fortsatt har
prioritering pa den dagliga, 16pande verksamheten i byggnaderna.

Sammantaget skulle 6verlimningen pa manga sétt kunna optimeras genom att bade involvera
forvaltningen i ett tidigare skede och ldgga upp en tydlig plan for dverlimningen som en
aktivitet.

5.3 Ansvarsfordelning och roller i
overlamningsprocessen

Empirin visar att Akademiska Hus i sin bygg- och forvaltningsprocess (figur 13) har en tanke
om att det dr Teknik och Serviceavdelningen (en del av forvaltningsorganisationen) som ska
vara drivande i1 Overlimningen och att Fastighetsavdelningen (den andra delen av
forvaltningsorganisationen) som tillsammans med Projektavdelningen ska vara stddjande.
Samtidigt visar intervjustudien att uppfattningen om vem som &r ansvarig varierar och att det
ar tydligt att det saknas en uttalad dgarroll av Overlimningen, dven om bolaget i sin
visualisering av processen tydligt visar hur det ska vara. Vi tror att mycket av utmaningen som
bolaget har med dverldmningen av projekt ligger i att det finns sd& manga olika uppfattningar
om ansvarsfordelningen for overldmningen. Det finns en strategi pd bolaget men fran
intervjustudien ar det tydligt att den inte &r helt forankrad och synliggjord i organisationen i
stort. Vidare tror vi att bolaget antingen behdver omformulera strategin eller satsa pé att
forankra, kommunicera och synliggdra den befintliga strategin pé ett bittre sitt.

Béde studien och Tonnquist (2021) framhéller samma sak, att en tydlig fordelning mellan
ansvar och befogenheter dr en central framgéngsfaktor for en projektorganisation, da alla
inblandade dr medvetna om sitt uppdrag och inom vilka ramar de tillats agera. Tonnquist (2021)
pekade ocksa pa att ett delat ansvar mellan parter manga ganger leder till att viktiga detaljer
faller mellan stolarna, antingen for att ingen vagar agera pa grund av osékerhet eller for att
ingen i organisationen faktiskt &r medveten om att en viss uppgift saknar en ansvarig. Detta
skulle kunna vara en anledning att ta bort beskrivningen “stédjande” i Akademiska Hus bygg-
och forvaltningsprocess och pa ett annat sétt istallet tydliggora att de delar som idag ses som
“stodjande” ska bidra med ndgon form av leverans till den ansvariga organisationen. Pa sé vis
skulle strategin kunna bli tydligare presenterad i bild och det ndgot vaga delade ansvaret
forsvinner, se figur 17. Dessutom skulle det kunna tydliggora for organisationen vilken
avdelning som ska ha dgarskapet for vilka delar. Det var ndgot som tydligt framkom av
intervjustudien att det fanns olika uppfattningar om, bade mellan olika roller och projekt. |
figur 17 tydliggdrs det vilken eller vilka avdelningar som ar ansvariga for respektive del 1
processen, samt var det dr ett gemensamt ansvar. Figuren visar dven den viktiga leveransen
som Teknik & Service ska bidra med i tidigt skede.
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Startbeslut Affarsutred- Grind 1 Grind 2 Grind 3
. ningsbeslut (Styrelse) (Styrelse, VD, FD) )
Fastighets- Tidiga Férstudie Program- System- Bygghand-  Produktion Over- Upp-
utveckling skeden skede skede lingsskede lamnande félining /
projekt-
avslut
T - Affarsledaren ansvarar for
framdriften i grindskeden
Fastighet ansvarig S J— Projekt ansvarig Gemensamt ansvar

Forvaltningssynpunkter

Férvaltning

Fastighet
ansvarig

Teknik &
Service
ansvarig

& ev underhéllsbehov

Kunddialog

Figur 17. Forslag till strategi frdn tidigt skede till forvaltning.

Vidare betonade Lundqvist & Marcusson (2026) att det &r lika viktigt att kdnna till var
projektgranserna gar och vem som ar ansvarig for vad, som att kénna till vilken projekttyp ett
visst projekt avser. Nir ansvarsfordelningen och tydligheten i projektgrinserna pa detta sétt
stélls i jaimforelse med att veta vilken projekttyp ett visst projekt avser blir det tydligt hur viktigt
och grundldggande den informationen dr. Om personerna i ett projekt inte vet vilken projekttyp
ett projekt avser, vet de inte heller vilken projektgang projektet kommer ha, vad projektet ska
resultera 1 och vad berdrda kan forvénta sig under tidens géng. P4 samma sitt blir berérda
paverkade om de inte vet ansvarsfordelningen eller var grinsen gér for olika delar av projektet.
Bauer (2024) ber6ér samma dmne och understryker att ett otydligt formulerat kontrakt vid
upphandlingen riskerar att leda till att saker missas, att tvister uppstdr om vem som ska st for
vad kostnadsmaéssigt och att problem uppstar vid anvdndningen av den levererade produkten.
Studien pekar ddrmed pa att ansvarsrollerna behover vara tydligt definierade och forankrade
redan fran ledningsniva for att undvika alla dessa potentiella konsekvenser.

Vad giller ansvarsfordelningen i 6verlamningsprocessen dr Tonnquist (2021) och Hammar
(2011) eniga om att projektledaren bar det yttersta ansvaret. Daremot lyfte Tonnquist (2021)
vidare att det inte &r sjdlvklart att projektorganisationen ansvarar for inférandet av projektet,
da det finns en vésentlig skillnad mellan att leverera en fardig produkt och att sékerstilla att
den faktiskt implementeras, tas i bruk och fungerar enligt bestillarens avsikt. I de fall den
ursprungliga projektledarens kompetens inte passar for att leda dverldmningsskedet menar
Tonnquist (2021) att det kan vara motiverat att tillsitta en ny projektledare for detta &ndamal.
Ett sddant byte syftar till att utnyttja befintliga resurser pé ett mer effektivt sétt, men medfor
samtidigt en risk att viktig information och kunskap gar forlorade. Resultatet av studien pekar
pa att den interna provningsledarrollen, som testats i projekt A, i detta sammanhang kan ses
som ett svar pa behovet som Tonnquist (2021) lyfter. Den interna provningsledarrollen
fungerar som en ansvarig for overlaimningsskedet och besitter stor teknisk kunskap, vilket
kompletterar projektledarens kunskaper. Risken att viktig information och kunskap skulle ga
forlorad genom att ha denna roll ses som liten eftersom tanken med rollen &r att den ska vara
en del av projektorganisationen och ddrmed fa tillgang till informationen av vérde for att limna
vidare till forvaltningen. Den interna provningsledaren har ocksé auktoritet att ifrdgasétta och
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kravstélla tekniska losningar och leveranser, vilket gor denne sdrskilt vardefull i
overlimningsprocessen. Hammar (2011) pekade ocksda pa att kompletterande roller till
projektledaren med ett uttalat ansvar for Overlamningsprocessen var av stor vikt.
Forvaltningsledaren, som Hammar (2011) bendmnde rollen, har ansvaret att granska att
leveranserna haller tillracklig kvalitet samt att se saker ur forvaltningens perspektiv. Den
interna provningsledarrollen beddms ha potential att tippa till det gap som i dagsldget finns i
ansvarsfordelningen, och att rollen troligtvis skulle passa in i de flesta projekt. I dagsldget ar
rollen bara testad pa tva olika projekt, varav projekt A &r ett av dem, men utfallet de bada verkar
vara lovande. For att kunna implementera rollen i storre skala behdvs dven hdr en tydlig
uppdragsbeskrivning for att specificera syftet med rollen och hur olika projekt skulle kunna
anvénda sig av en sadan.

Vi instimmer delvis med Tonnquist (2021) och Hammar (2011) vad géller att projektledaren
bor vara ansvarig for hela projektet fran start till slut samt att projektledaren ska planera for
overlamningen. Men dérefter menar vi att sjalva 6verlamnandet och delarna som ska ingé i
overlimnandet bor ingd i forvaltningens eller den interna provningsledarens ansvar. Antingen
genom att helt ligga ansvaret pd den interna provningsledarrollen, dér denne ska se till att alla
nddviandiga  delar  genomfGrs samt att  samordna  Overlimningen  med
forvaltningsorganisationen. Eller genom att utse exempelvis den tekniska forvaltaren som
ansvarig for att ta emot projektet och i det ha ett ansvar att vara drivande i kontakten med
projektledaren eller en eventuell intern provningsledarroll. Samtidigt har projektledaren
fortfarande helhetsansvaret, det forsvinner inte bara for att ndgon annan blir ansvarig for en del
av hela projektet. Projektet ar inte klart forrdn allt dr levererat, det vill sidga bade
dokumentationen och sjilva bygget. Det ar fortfarande projektledaren som har helhetsansvaret
over leveransen, de andra rollerna tar over delar av det specifika ansvaret inom just
overlamningen.

Vid inférandet av en intern provningsledarrollen skulle ytterligare en mdjlighet vara ett form
av delat ansvar for 6verlimningen mellan den interna provningsledaren och den tekniska
forvaltaren. Dessa tvd roller skulle kunna utgéra ett Gverlimningsteam dér den interna
provningsledaren har ansvaret att se forvaltningens perspektiv under projektets ging samt att
vara linken mellan tekniska forvaltaren och projektledaren dé dessa talar samma tekniska
sprak. Vidare skulle den interna provningsledarens ansvar vara att se till att alla tekniska system
avprovats och fungerar vid dverldmningen samt att samordna tekniska genomgangar pa plats i
systemen mellan drifttekniker och entreprendrerna. Den tekniska forvaltarens ansvar skulle
vara att se till att projektet tas emot och att forvaltningsdokumentationen ldggs in ratt i
forvaltningens system samt att samla ihop och leverera vérdefull information fran
forvaltningen till projektet, de s kallade forvaltningssynpunkterna. Den tekniska forvaltaren
samarbetar ocksd titt ithop med fastighetsforvaltaren som &r ansvarig for kontraktet med
kunden. Aven hir blir ett viktigt ansvar for den tekniska forvaltaren att se till att
fastighetsforvaltaren halls uppdaterad i 6verlimningen.

I det fall projektet inte har en intern provningsledarroll bor den tekniska forvaltaren ta ansvaret
for att de tekniska genomgéngarna med driftteknikerna genomfors. Vad géiller avprovningar av
tekniska system skulle det ansvaret i sddana fall kunna ldggas pé driftteknikerna att se till att
prova igenom systemen innan slutbesiktningen vid tekniktunga projekt, nagot som vissa
drifttekniker redan gor idag.

Med tanke pa den oklara ansvarsfordelningen har vi darfor uppréttat ett eget forslag till en
ansvarsmatris, se tabell 6. Tabellen visar vikten av en tydlig ansvarsférdelning for att undvika
att arbetsuppgifter missas och tydliggora forutséttningarna for 6verlamningen. Beroende pa hur
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projekt utformas, vilka roller som ar delaktiga och vilka krav som stills kan, som ovan
beskrivits, ansvaret i tabellen skifta mellan projekt. Ansvaret kan i vissa fall ocksé vara delat
mellan olika roller i de fall det krévs. Till exempel, som ovan exempel, skulle en drifttekniker
kunna bli ansvarig for en del for att det lampar sig bést i det specifika projektet, det &r da viktigt
att denne laggs till i tabellen for att inte tappa tydligheten i ansvarsfordelningen.

Tabell 6. Ansvarsmatris med ansvarsfordelningen kopplat till 6verldmningen av ett projekt.

Aktivitet Projektledare Intern Teknisk
provnings- forvaltare

ledare

Ansvar for hela projektet fran start till slut

Planera projektet inkl. verlamningen

Overgripande ansvar for dverlimningen (att alla
delar finns med och genomfors) X

Forvaltningssynpunkter X

Uppdatera berorda (exempelvis drifttekniker) X
under projektets gang

Avprovning/testning av tekniska system X

Samordna en teknisk genomgang/utbildning X

Leverera projektdokumentation enligt X
forvaltningens kravstéllning

Granska att den digitala kravstillningen foljs

Informera resultatet av projektet till berdrda parter

Mottagande X

Flytta forvaltningsdokumentation till ritt plats X

Halla i 6verldmningsméte inkl. en formell X
avslutning

Uppdatera fastighetsforvaltaren kring X
overlamningen

Bodemyr och Strind (2017) rekommenderar att en ansvarsmatris uppréttas, likt tabell 6 ovan,
dér det tydligt framgér vilken aktér som &r ansvarig respektive medverkande i respektive
moment under projektavslutet. Det finns en vinning i det d& det skapar en tydlighet i
Overlimningen samt hjilper samtliga aktorer att se var de behover avsétta tid och resurser for
overldmnandet.
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Driftteknikernas delaktighet i projekt och dverlamningen ér ytterligare en aspekt. Av empirin
framkom att de ménga génger upplever att de far for lite information om vad som hénder i
projekten och skulle vilja vara inblandade mer. Samtidigt beskrev de en balans av att vara
inblandade och att det tar tid fran deras dagliga arbetsuppgifter ute i byggnaderna och nira
kunden. Studiens resultat pekar pa att drifttekniker inte behdver vara med pa s& manga moten
varken innan eller under projektets géng for att kunna ldgga fokus pa deras kérnleverans.
Déaremot dr det av stor vikt att det finns ett uttalat ansvar hos nadgon annan roll att delge dem
information och hélla dem uppdaterade om vad som hinder i byggnaden under projektets gang
och hur det &r tinkt att olika system ska fungera efter projektets genomforande. Exempelvis
skulle dels projektledaren kunna vara ansvarig for att de delges information om vad som hénder
under projektets gang, den tekniska forvaltaren vara ansvarig for att inhdmta synpunkter fran
dem inf0r ett projekt och den interna provningsledaren eller den tekniska forvaltaren for att se
till att nagon eller nagra drifttekniker far utbildning i hur systemet fungerar vid 6verldmning.
Enligt Tonnquist (2021) &r det effektivt och ddrmed en fordel att nagra fa i en mottagande
organisation fir en utbildning i hur projektet &r menat att fungera for att de sedan ska kunna
sprida kunskapen vidare. Dessutom menar Mikeld (2016) att det finns en stor vinning av att
demonstrera anlédggningen for forvaltningsorganisationen i samband med dverldmningen.

Idrifttagande och utbildning kring olika system bor enligt Westling et al. (1992) behandlas som
ett tydligt och avgrinsat moment i produktionsskedet, och bor omfatta en period om en till tre
manader for att mojliggdra tester, justeringar och utbildning av driftpersonal innan
anldggningen tas i drift. Ddrav finns en stor vinning i att organisationen tydliggdr
ansvarsfordelningen mellan inblandade roller for att en uttalad roll ska kunna se till att
utbildning och testning av olika system genomfors med framf6rhallning.

Vad giller forbesiktningar eller egna avprovningar som gjorts i de tva projekt dir den interna
provningsledarrollen funnits, upplevde organisationen i projektet som &r helt avslutat att farre
fel fr&n projektet ldmnades oOver till forvaltningen. I projekt A som den 7 maj 2026
slutbesiktigades och som organisationen &nnu inte helt hunnit se effekterna av, sag
forvaltningen hoppfullt péd att dven i projekt A fi projektet dverlimnat med farre fel och
anmirkningar. Den positiva konsekvensen for forvaltningens arbete blir att de da inte behdvde
lagga lika mycket tid pa att rdtta till saker i efterhand och kan fokusera mer pé den 16pande
forvaltningen och leveransen till kunden.

Vidare bor dverlamningen dessutom ses som ett mottagande i samma utstrickning som en
overlimning. Tonnquist (2021) konstaterar att bestéllaren tar dver ansvaret for projektet fran
projektledaren i samband med dverldmningen, vilket understryker férvaltningsorganisationens
aktiva roll i processen.

Garantihanteringen utgdr ytterligare en ansvarsrelaterad utmaning. Under garantitiden har
entreprenoren skyldighet att avhjélpa fel, dock inte sddana som beror pa felaktig projektering,
bristande underhall, felaktig skotsel eller forslitning (Holmgren et al., 2006). Att hantera
garantidtgdrder dr en utmaning for ménga fastighetsorganisationer, och otydlighet kring
ansvaret riskerar att leda till att férvaltningsorganisationen blir passiv, vilket i sin tur paverkar
kundnojdheten negativt (Bodemyr & Strind, 2017). Det finns ddrmed ett starkt incitament att
skapa tydliga rutiner for hur garantifel ska hanteras och atgirdas lopande under
garantiperioden, snarare dn att vénta till garantibesiktningen (Bodemyr & Strind, 2017).
Oklarheter kring vilka produkter som omfattas av garanti och inte kan delvis bero pa en
ofullstindig genomgéing med drifttekniker pa plats i byggnaden. Detta giller framforallt i de
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fall projektet endast omfattar delar av en byggnad vilket gor att det kan skapa osékerhet kring
vad som blir en garantidtgird och vad som ska hanteras som en vanlig felanmélan.

Studien visar att det d4r komplext att fa till en ansvarsfordelning och uppdragsbeskrivning for
specifika roller nédr det kommer till verldmningen men det viktigaste &r att ett foretag skaffar
sig en gemensam och tydlig strategi for att undvika forvirring och konsekvenserna att alla i
bolaget gor olika.

5.4 Dokumentationshantering och digitala system

Empirin visar att problemet inte &r brist pA dokumentation utan snarare bristande kvalitet,
otydlig mappstruktur, oklar ansvarsfordelning for flytt mellan plattformar och delvis lag
kdnnedom om vilka system som anvinds till vad. Likt Bodemyr & Strind (2017) skriver &r det
avgorande att relevant och korrekt information om byggnadens drift, underhdll och
administrativa forutsdttningar Gverfors pa ett strukturerat sétt for att skapa forutsittningar for
en effektiv och langsiktig forvaltning. Studien visar att det ibland ar oklart vilka plattformar
som anvénds till vad och varfor man véljer att anvidnda olika plattformar for olika projekt och
geografiska platser.

Vem som ansvarar for att flytta ver dokument mellan olika plattformar d4r mycket oklart. Det
bor vara mer uttalat vem som dr ansvarig for att hantera vilken typ av dokumentation. Likasa
bor det vara tydligare uttalat vilka roller som ansvarar for uppdatering och underhall av
dokumentation. Agandeskap och ansvar fér dokumentation maste vara tydligt definierat for att
sdkerstélla uppdatering och kvalitet Gver tid. Vad géller uppdatering av dokumentation menar
Lundqvist & Marcusson (2026) att det dr av stor vikt att forédndringar ar sparbara genom tydliga
uppdateringar. Detta understryker ytterligare betydelsen av en tydlig ansvarsfordelning och att
uppdateringarna faktiskt genomfors, sa att information inte riskerar att falla mellan stolarna.

Dokumentation som oOverldmnas fran ett projekt bér hamna i den plattformen som
forvaltningsorganisationen kravstillt eller 6nskat pa annat sitt. Problemet hos Akademiska Hus
ligger i att forvaltningen ocksa méste hitta dokumentationen efter flytten. Var uppfattning ar
att Akademiska Hus organisation dr van att jobba i mappstrukturer, men att mappstrukturen
frén projektplattformen inte foljer med vidare till den plattform som forvaltningsorganisationen
anvinder pa daglig basis. En mappstruktur dven i forvaltningens system hade underlattat for
manga medarbetare, och darfor sker ett pdgdende arbete centralt med att 16sa detta.

Ett bolag behover fatta beslut kring vilka framtida mal som ska styra den digitala
informationshanteringen. Vad vill bolaget satsa pd for typ av system? Vad vill bolaget kunna
gora? Till vilken nivé ska systemen vara kompatibla med varandra? Detta &r frigor som maste
tas beslut om centralt pa ledningsniva och sedan implementeras vidare ut i hela organisationen.
Processer maste sedan uppdateras sd att de stimmer dverens med séttet man valjer att hantera
sin information och dokumentation. Vi dr medvetna om att detta dr en stindig fraga i takt med
utvecklingen av olika plattformar, IT-system, Al etcetera, och att man vill undvika att byta
system och plattformar allt for ofta. Det &r dock viktigt att organisationen som helhet har ett
gemensamt tdnk och tydligt mal med dokumentations- och informationshanteringen. Vill
bolaget haka pd utvecklingstiget med digital forvaltning? Eller vad har bolaget for mal? Vi
menar att det bor finnas en bolagsgemensam légstaniva for dokumentation, likt Bodemyr &
Strind (2017) hinvisade till och foreslog. Lundqvist & Marcusson (2026) skriver att
dokumentationshanteringen inte ska skilja sig s& mycket fran projekt till projekt inom samma
organisation, och att det darfor dr av stor vikt att ha tydliga mallar, rutiner och processer, vilket
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dven resultatet av studien pekar pa. Enligt Lundqvist & Marcusson (2026) ligger ansvaret for
projektdokumentationen pa projektledaren, men det forutsitter att denne har kunskap om vilka
krav som giller for dokumentationshanteringen inom organisationen. Inom varje projekt ska
det dirfor vara tydligt vilka regler och standarder som géller, exempelvis avseende
namnsittningsstandarder och numrering, s att en person som inte varit involverad i projektet
ska kunna tillgodogora sig dokumentationen pa samma sitt som en person som aktivt deltagit.
Sammantaget pekar studien pé att bolag som Akademiska Hus behover ta stillning till vilken
niva av digital informationshantering som ska prigla organisationens framtida arbetsstt.

Liknande resonemang géller for BIM-modeller som erbjuder stora mojligheter for
forvaltningen, exempelvis genom att skapa scheman for rondering for underhéll. Utmaningen
ligger 1 att verfora intelligent information fran BIM-modeller till forvaltningsfasen utan att
forlora data. Digitala 16sningar som BIM-modeller och digitala tvillingar krdver systemstod
och tydliga krav for att skapa virde for forvaltningen. Digitalisering och modernisering av
dokumenthantering i kompatibla system dr centrala utvecklingsomraden for att kunna forbéttra
kvaliteten och effektiviteten 1 fOrvaltningen genom Dbéttre spéarbarhet och
informationshantering.

Att kunna ha ett fastighetsinformationsteam eller liknande, som ansvarar for
informationshanteringen internt pa ett bolag ar enligt studien en véldigt stor resurs. Ett foretag
tjdnar pa att anvinda sina interna resurser och kompetenser istéllet for att forlita sig pa externa
konsulter i fragor som bolaget anser ér strategiskt viktiga, till exempel for granskning och
informationshantering. Likt Bauer (2024) menar vi att brist pa expertkunskap eller brist pa
personal kan vara anledningar att vélja att ta in externa resurser. For stora bolag borde det vara
mer 16nsamt att ha dem internt for att kunna sékerstélla tydlig struktur och sparbarhet i det som
gors.

5.5 Personberoende och behovet av standardisering

Enligt empirin styrs dverlimningens kvalitet i hog grad av vilka personer som rikar vara
inblandade i ett givet projekt, snarare dn av en gemensam och forankrad struktur. Tonnquist
(2021) konstaterar att det oftast &r projektprocessen eller kulturen pa foretaget som gor att ett
projekt misslyckas, och inte personerna som faktiskt deltar. Detta resonemang stimmer vil
overens med vad studien visar: problemen i dverldmningsprocessen ér inte primért kopplade
till individernas kompetens eller vilja, utan till avsaknaden av tydliga processer, mandat och
forvantningar som géller oberoende av vem som for tillfdllet innehar en viss roll.

Personberoendet tar sig uttryck pd flera nivaer. En projektledare som dr vil insatt i
organisationens processer, forvaltningsorganisationens behov, kdnner till Kravportalens
innehall och har erfarenhet av hur 6verlamningar bor planeras skapar helt andra forutsittningar
an en projektledare som saknar denna kdnnedom. Om projektledaren inte ar paldst om vad som
forvintas vid leveransen, vad som star i Kravportalen eller hur en 6verlimning ar tinkt att ga
till, ar det svart att boka in rdtt moten med rétt personer i rétt tid. Detta giller i synnerhet externa
projektledare, som inte har samma naturliga tillgang till organisationens interna system,
processer och kontaktnit. For att externa projektledare ska kunna leverera pa samma niva som
interna krivs att de ges tid och forutséttningar att sitta sig in i vad som forvintas av dem, och
att det finns en tydlig uppdragsbeskrivning att forhélla sig till. Antvik & Sjoholm (2012) menar
att om medlemmarna i en projektorganisation har rétt forutsittningar kommer de ocksé kunna
16sa sina uppgifter 4ven om situationer med otydliga mal uppstar, vilket talar for vikten av
strukturerade processer av 6verlamningen.
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Ett tydligt monster i studien &r att de projekt som haft externa projektledare pa flera sétt liknar
varandra i sina brister, medan projekt A, med en intern projektledare, urskiljer sig positivt.
Detta beror inte enbart pd projektledarens individuella egenskaper, utan ocksd péd att
organisationen som uppdragsgivare inte ar tillrackligt tydlig med vad som forvéintas. Om det
ar oklart fran organisationens hall vad en Gverldmning ska innehélla, kommer det ocksa att
skilja sig mellan de interna medarbetare som ger instruktioner till externa projektledare, vilket
1 sin tur skapar dnnu stdrre variation i hur de externa tar sig an uppgiften. Det kan ocksé bli
problematiskt for kunden, som kanske méter samma organisation i flera projekt men upplever
att saker hanteras helt olika beroende pad vem som leder projektet, vilket riskerar att skada
fortroendet for organisationen som helhet.

Personberoendet forstirks ytterligare av att projektytor hanteras pa olika sitt mellan projekt.
Vissa projektledare anvénder projektytan som ett samlat nav for all information, inklusive
sddant som redan finns i Kravportalen, medan andra anvénder den mer selektivt. I ett av
projekten anvéndes gamla instruktioner for hur saker ska levereras, vilket kan tyda pa att det
saknas en uppdaterad och tillriickligt vilkind standard som alla faktiskt anvinder. Aven
planeringen av Overldmningen som sfdan verkar inte vara ndgot som stélls som ett explicit
krav. I de fall overldmningen inte finns inplanerad i tidsplanen verkar det inte heller finnas
nagot tydligt krav frén organisationens héll om att den borde vara det. Lundqvist & Marcusson
(2026) understryker att tydliga mallar, rutiner och processer &r avgorande for att
dokumentationshanteringen inte ska skilja sig alltfor mycket mellan projekt inom samma
organisation, och att det infor varje projekt bor vara klargjort vilka standarder som géller. Nar
dessa forutsdttningar saknas blir det naturligt att individen viljer egna 16sningar, vilket i sin tur
forstarker personberoendet.

En standardiserad Overlimningschecklista, anpassad efter projekttyp, lyfts av flera
respondenter som ett viktigt verktyg for att minska denna variation. En sddan checklista skulle
kunna fylla flera funktioner samtidigt; den tydliggoér vad som forvéntas levereras och av vem,
den fungerar som ett stod for projektledare som inte har tidigare erfarenhet av organisationens
processer, och den minskar risken att moment missas i projekt dir nyckelpersoner byts ut under
resans gang. Den mottagande forvaltningsorganisationen maste ha en tydligare specifikation
for hur de ocksa vill ha saker och ting levererade, och ta en aktiv roll i 6verlamningen, likt
resonemanget under rubrik 5.1. En checklista 16ser emellertid inte problemet pé egen hand.
Tydliga processer och checklistor dr viktiga, men forankring och faktisk anvindning i
praktiken dr avgorande for att de ska ge effekt. Strategiska beslut och standarder maste
forankras i hela organisationen och det kan i vissa fall krivas att anvdndningen gors
obligatorisk for att né tillracklig efterlevnad.

Personalbyten under projektets géng forstirker ytterligare sérbarheten i en personberoende
process. Nar nyckelpersoner pd exempelvis den tekniska forvaltarrollen eller
fastighetsforvaltarrollen byts ut mitt i ett projekt riskerar viktig bakgrundsinformation,
informella 6verenskommelser och upparbetade relationer att g& forlorade. Om processen
dessutom dr personberoende fran grunden finns det ingen strukturerad dokumentation eller
tydlig ansvarskedja att falla tillbaka pé for den som tar 6ver. Detta understryker behovet av att
viktiga beslut och 6verenskommelser dokumenteras 16pande under projektet, och att rollernas
ansvar i dverlamningsprocessen ar tillrackligt tydligt beskrivet for att en ny person snabbt ska
kunna ta vid utan att kontinuiteten bryts.

Slutligen lyfter studien fram ett behov av standardiserade rutiner dven for garantihanteringen.

Bodemyr & Strind (2017) konstaterar att det finns ett starkt incitament att skapa rutiner for
hanteringen av garantifel och att atgdrda dessa 16pande under garantiperioden, snarare dn att
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vinta till garantibesiktningen. Utan tydliga rutiner riskerar drifttekniker och tekniska forvaltare
att antingen agera for snabbt och ddrmed dventyra garantins giltighet, eller att avvakta for linge
och skada fortroendet gentemot kunden. Aven hir ér standardisering och tydliga processer en
forutséttning for att organisationen ska kunna agera konsekvent och effektivt oberoende av
vilka individer som for tillféllet innehar de berdrda rollerna.

5.6 Kommunikation och forvantningar mellan
organisationerna

Ett genomgéende monster i studien dr att missforstdnd och brister i dverlimningsprocessen
séllan beror pé att information saknas, utan snarare pa att forvantningar aldrig kommuniceras
tydligt mellan de inblandade parterna. Antvik & Sjoholm (2012) konstaterar att ett projekt kan
upplevas som lyckat fran leverantorssidan men misslyckat fran bestéllarens sida och tvirtom,
beroende pa vem det dr som betraktar resultatet. Detta speglar vél det som framkommit i
studien, dir olika roller delvis har olika bilder av vad en lyckad &verlimning innebéar och vad
som forvintas av de andra parterna. Hur vil en roll upplevs ha levererat beror i hog grad pa
vilken relation man har till personen i fraga och hur mycket tid och energi man sjilv lagt pa att
tydliggora sina forvintningar. Om en roll har forvintningar p4 en annan roll som aldrig
kommunicerats dr det svart for den andra rollen att leverera ett resultat som uppfattas som
tillfredsstillande, vilket kan forklara varfér samma roll i ett och samma projekt kan fa berém
av en part och kritik av en annan. Kommunikation &r ddrmed inte enbart projektledarens ansvar,
utan ett gemensamt ansvar for samtliga inblandade parter.

Hur vil olika personer upplever sig ha varit involverade i ett projekt beror ocksa pa hur man
som individ fungerar, hur mycket information man vill ha och pa vilken nivad man vill delta.
Detta dr svart for projektledaren att kinna till utan att det kommuniceras, och det stiller krav
pa att bada sidor tar ansvar for att formedla sina behov. Antvik & Sjoholm (2012) menar att
projektledaren, for att lyckas fa ihop den tillfdlliga projektorganisationen, maste sétta upp
tydliga mal, skapa en tydlig uppgift och se till att projektmedlemmarna snabbt kédnner sig
delaktiga i arbetet. Sker inte detta riskerar delar av organisationen att arbeta utifran olika bilder
av vad som ska uppnas och vem som ansvarar for vad. Det krivs ett aktivt ledarskap fran
projektledaren och att denne borde lyssna in och formedla vilken typ av kommunikation som
forvantas 1 projektet. Det krivs dven att projektledaren har en forstaelse for projektets olika
delar samt har en forméga att leda, samordna och motivera andra. Detta hinger ocksa ihop med
Tonnquist (2021) argument om att utfallet av ett projekt till stor del beror pé projektledarens
ledarskap.

En relaterad fraga dr hur drifttekniker bést involveras i1 Overlimningsprocessen. Att
drifttekniker upplever att de inte involveras tillrickligt kan delvis kopplas till att man i projektet
inte alltid for en tidig dialog med dem om pa vilken niva de vill eller behdver vara involverade,
och hur de helst tar emot information. Detta handlar i grunden om ledarskap och om att f& med
sig hela organisationen. Om projektet har en roll som &r mer teknikkunnig och mer inriktad pa
overldmningen, likt den interna provningsledaren i projekt A, skapas battre forutsittningar for
att driftteknikernas behov av genomgéang och informationsoverforing kan tillgodoses pa ett mer
dndamalsenligt sétt.

Bauer (2024) beskriver ett projekt som en unik och temporér organisation med begrénsade
resurser och begrinsad tid, och Tonnquist (2021) understryker att ett projekt involverar flera
parter och ménga steg pd vigen mot det 6nskade resultatet. Just denna komplexitet i antalet
inblandade aktorer gér kommunikationen till en kritisk framgéngsfaktor. Mélbilden for ett
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projekt bor vara tydlig och inkludera ekonomiska, tekniska och hallbarhetsaspekter, och den
bor kommuniceras och férankras hos samtliga inblandade aktorer s att alla arbetar mot samma
mal. Hansson et al. (2021c) betonar att projektet fran borjan bor ha satt tydliga prioriteringar
for att uppné det 6nskade resultatet, och Lundqvist & Marcusson (2026) pekar pa vikten av att
projektledaren och andra inblandade har forstaelse for vilken projekttyp de har att géra med
for att kunna stélla réitt och rimliga krav pé bestéllaren. Utan denna forstaelse och tydlighet
kring mél och forvéantningar riskerar forvantningarna att skilja sig &t redan fran start, med
konsekvenser som forstérks ju lingre in i projektet man kommer.

Hur olika roller ser pa en lyckad respektive bristfillig dverldmning hénger néra samman med
vad som paverkar dem mest i det dagliga arbetet. For driftteknikern &r en bristfillig
overldmning 1 forsta hand nir saker inte fungerar 1 byggnaden, medan det for
fastighetsinformationsenheten handlar mer om kvaliteten pa dokumentationen. Projektledaren
ser en bristfallig 6verlimning som bland annat en process som aldrig tar slut. Dessa skilda
perspektiv ar i sig inte ett problem, men de riskerar att bli det om de aldrig synliggérs och
kommuniceras mellan parterna. Westling et al. (1992) lyfter bristande helhetsforstaelse hos
projektets aktorer som en bidragande faktor till dverlamningsproblematiken och menar att en
okad samverkan och respekt for olika yrkesrollers kunnande ér av stor vikt for ett lyckat
overldmnande. Det &r dérfor viktigt att olika roller ges mojlighet att forstd varandras perspektiv
och konsekvenserna av sina egna handlingar for andra i kedjan.

I de fall dir forvaltningsorganisationen inte finns pa plats fran projektets start, eller dar
nyckelpersoner byts ut under projektets ging, ér det av sirskild vikt att projektorganisationen
aktivt ser till att ta in de nya personerna, skapa en forstaelse for hur projektet ligger till och
varfor samt gemensamt etablera en framatblickande bild. En ldsningsorienterad och
inkluderande hallning i dessa situationer dr avgorande for att inte tappa kontinuitet och
forankring. Hammar (2011) betonar pé liknande sétt att forvaltningsorganisationen l6pande bor
informeras om projektets leveranser och resultat under projektets gang, sd att
forvaltningsledaren i god tid kan uppskatta hur leveranserna paverkar forvaltningsuppdraget.
En 16pande kommunikation av detta slag forutsétter att det finns etablerade motesformer och
strukturer som mojliggdr den, och att dessa inte enbart l1dmnas &t den enskilde projektledarens
initiativ. Detta for att undvika ett personberoende arbetssitt dér vissa projektledare anvander
sig av en viss struktur och andra ingen struktur alls.

Aktiviteter som dr viktiga for overldmningens kvalité maste synliggoras och formaliseras for
att genomforas konsekvent, oavsett vilka som dr inblandade. Om bolaget exempelvis tycker att
entreprenorer ska genomfora tekniska genomgangar med drifttekniker &r det viktigt att detta
skrivs in som ett krav redan i upphandlingen.

Vi tycker att det #r viktigt med ett tydligt kommunicerat avslut av projektet. Aven Tonnquist
(2021) och Hammar (2011) understryker att den avslutande och formella 6verldmningen bor
dokumenteras, sa att det inte rader ndgot tvivel om att forvaltningsorganisationen godkant och
Overtagit leveranserna. | studiens kontext innebér detta konkret att forvaltningsorganisationen
bor skriva under pd att de mottagit overlamningen och formellt accepterat ansvaret for
byggnaden, vilket skapar ett tydligt ansvarsskifte. I detta ldge skulle dven en gemensam
genomgang av vad som &terstar att atgirda, exempelvis garantidirenden, sammanstéllas i en
atgérdsplan eller restlista. Detta skulle i praktiken minska risken for oklara férvintningar pa
ytterligare insatser fran projektorganisationen och samtidigt ge projektledaren majlighet att ga
vidare till nya uppdrag.
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5.7 Erfarenhetsaterforing som férutsattning for
forbattring

Empirin visar att erfarenhetsaterforing inom Akademiska Hus i hog grad sker informellt och
saknar tydlig struktur, vilket innebér att samma misstag riskerar att upprepas fran projekt till
projekt. Meiling et al. (2011) betonar vikten av att forst identifiera och forstd det aktuella
problemet for att direfter kunna fokusera pa vilka erfarenheter som bor efterfragas och tas
tillvara, medan Lundqvist & Marcusson (2026) framhaller att ett effektivt sitt att minimera
risken for aterkommande misstag dr att i slutet av varje projekt planera in tid for
erfarenhetsaterforing. For att detta ska fungera krdvs att alla i organisationen dels tar del av
dokumenterade erfarenheter, dels sjilva bidrar med tydliga reflektioner fran det genomforda
projektet (Lundqvist & Marcusson, 2026).

Erfarenhetsaterforing ar generellt svart att genomfora till foljd av tidsbrist, ndgot som ocksa
bekrdftas 1 intervjustudien. Utmaningen forstirks ytterligare i Overldmningsprocessen,
eftersom projektorganisationen upploses i samband med eller strax efter projektets avslut,
medan de problem som en bristfillig 6verlimning ger upphov till ofta visar sig forst i
forvaltningsskedet. Det innebér i praktiken att de som béir pad de mest relevanta lardomarna,
projektorganisationen, inte ldngre finns samlade nédr problemen uppstir och synliggors.
Déarmed blir det svart att fora vidare projektorganisationens lardomar till nésta projekt. For att
nagon form av lirdom ska kunna foras vidare krivs att forvaltningsorganisationen lyckas samla
ihop lardomarna som de ser fran resultaten av olika projekt och pa négot sétt fora vidare dem
till hela projektorganisationen.

Ett konkret exempel pa detta ér vissa tekniska systemlosningar i projekt B som i efterhand
visade sig oldmpliga for forvaltningen. Problemen hade potentiellt kunnat forebyggas om
erfarenheter frén tidigare bostadsprojekt inom organisationen hade tagits tillvara och om den
tekniska 16sningen pa ett noggrannare sétt hade granskats under projekteringsskedet. Det kan
dock vara svart att identifiera och ifrdgasitta en viss 16sning om man inte kinner till att den
kan utgora ett problem, vilket i sig understryker virdet av att erfarenheter fran tidigare projekt
kommuniceras aktivt och gors tillgéngliga for relevanta roller tidigt i nya projekt.

Tonnquist (2021) konstaterar att forebyggande kvalitetsarbete ofta dr mer kostnadseffektivt dn
att korrigera fel i efterhand, vilket ytterligare poédngterar vikten av en strukturerad
erfarenhetsaterforing. Konkret skulle det innebdra att projektorganisationen efter varje
levererat projekt sag till att ldgga lite mer tid pa att samla ihop erfarenheter, men ocksa att
forvaltningen efter varje mottaget projekt samlade ithop mer erfarenheter och att alla dessa pa
ett strukturerat sitt samlades inom bolaget. Sammantaget skulle alla behova l4gga lite mer tid
dir och did men enligt Tonnquist (2021) teori skulle forvaltningen troligtvis behova ligga
mindre tid i efterhand pad att utreda och étgérda fel. P4 samma sitt skulle troligtvis
projektorganisationen i ett annat projekt kunna undvika Okade kostnader och forldngda
tidsplaner pa grund av eventuella komplikationer.

Det dr dven viktigt att erfarenhetsaterféring genomfors med alla inblandade parter, sa att
lardomar frén projektets gang kan dras nytta av och att projektets medlemmar kan ta med sig
dessa infor kommande projekt (Tonnquist, 2021). Tonnquist (2021) betonar vidare att
utvirderingen bor genomforas innan projektets konton stings, for att sékerstélla att relevanta
erfarenheter dokumenteras medan kunskapen fortfarande finns samlad i organisationen.
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Utmaningen kan ménga génger ligga i hur sjilva aterforingen praktiskt och tidseffektivt ska
genomforas eftersom bolag vill minimera antalet motestimmar snarare dn att oka antalet
motestimmar. Ett forslag som kom upp i empirin var att inféra rollspecifika triaffar over
organisationsgranser, exempelvis att tekniska forvaltare traffas och delar erfarenheter med
varandra och sd vidare. Baksidan med det skulle vara att alla erfarenheter inte delas dver
avdelningsgranser. For att lyckas med det kanske informationen skulle samlas i Biblioteket
under nagon form av gemensam erfarenhetsaterforing som dér i kategoriseras sé att det gar att
ga in och titta i det fall ndgon stér inf6r ett problem.

Sammantaget bedomer vi att erfarenhetsaterforing inte bor betraktas som en frivillig avslutande
aktivitet, utan som en strukturell forutsittning for att overlamningsprocessen ska kunna
forbéttras over tid. Sé ldnge erfarenheter i huvudsak delas informellt och inte dokumenteras pa
ett systematiskt sétt riskerar organisationen att gd miste om vardefull kunskap som skulle kunna
forebygga savil tekniska problem som brister i samarbetet mellan projekt och forvaltning.
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6. Slutsats

Kapitlet presenterar studiens slutsatser utifrén analysen av empirin och det teoretiska
ramverket. Har sammanfattas de viktigaste resultaten och de utvecklingsomrdden som
identifierats inom &verlamningsprocessen mellan projekt- och forvaltningsorganisationen.
Kapitlet avslutas med forslag pa vidare studier inom omrédet.

6.1 Overlimningsprocessens centrala utmaningar

Studien visar att overldmningsprocessen mellan byggprojekt och férvaltningsorganisation idag
priglas av ett antal aterkommande utmaningar. Den mest framtrddande utmaningen &r en
otydlig ansvarsfordelning, dir det saknas en utpekad &dgarroll for Gverldmningen och
uppfattningarna om vem som bér ansvaret varierar patagligt mellan olika roller och projekt.
Dirtill framkommer en genomgéende problematik kring bristande dokumentation, dir
relationshandlingar och teknisk forvaltningsdokumentation ofta &r ofullstdndiga, svéra att hitta
eller levereras for sent i forhallande till slutbesiktningen.

Studien visar vidare att forvaltningsorganisationen generellt involveras for sent i projekten,
vilket innebér att forvaltningssynpunkter inte kan tillvaratas i ett skede dér de fortfarande kan
paverka tekniska l6sningar och projektets inriktning. Det forsvarar ocksad mojligheten att pa ett
fordelaktigt och effektivt sitt kombinera investeringsprojekt med underhallsprojekt nédr
kommunikationen mellan parterna sker for sent.

Kommunikationsproblem utgér ytterligare en central utmaning, dir olika roller har skilda
forvéantningar pa overldmningen utan att dessa kommuniceras tydligt mellan organisationerna.
Aven pétagliga skillnader mellan projekten identifierades vad giller hur &verlimningen
planeras och genomfors, vilket tyder pa att processen 1 hog grad dr personberoende snarare dn
styrd av gemensamma rutiner och strukturer.

Sammantaget visar studien att hur vl ett foretag hanterar 6verlimningen av ett byggprojekt
till forvaltningsorganisationen direkt paverkar resultatet som levereras till kunden och dédrmed
dven hur andra aktorer ser pa organisationen. I grunden handlar det om foretagets rykte, hur
vil det formar att genomfora, avsluta och forvalta projekt pa ett strukturerat och tillforlitligt
sétt.

6.2 Forutsattningar och reckommendationer for en
tydligare och mer vardeskapande overlamning

For att 6verlamningsprocessen ska kunna bli mer tydlig och virdeskapande identifierar studien
ett antal centrala forutséttningar. En tidig involvering av forvaltningsorganisationen framstar
som avgdrande, och bor ske redan i projektets inledande skeden. Detta mojliggor att
forvaltningssynpunkter kan beaktas i projekteringen, att underhallsbehov identifieras tidigt och
att forvaltningen ges mojlighet att planera for drift och underhall parallellt med projektet.
Overldmningen bér dirtill planeras in som en tydlig aktivitet i projektets tidsplan redan fran
start, snarare dn att behandlas som en avslutande hédndelse.

Tydligare roller och en utpekad ansvarig for Overldmningen &r en annan forutséttning.
Byggprocessen bor vara uppdaterad med en tydlig ansvarsfordelning for 6verlamningsskedet,
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vidare bdr en en ansvarsmatris finnas i organisationen som klargdr vem som ansvarar for vad
och nér i dverldmningsprocessen. Erfarenheterna fran den interna provningsledarrollen, som
testats 1 projekt A, ses som lovande och som ett exempel pé en tydlig ansvarsférdelning och
utveckling i 6verlamningsprocessen. Rollen fyller ett tydligt behov av att sikerstélla en tekniskt
forankrad och strukturerad overldmning. Ett vidare utvecklingssteg bedoms vara en
formaliserad ansvarsbeskrivning for denna roll.

Standardiserade arbetssdtt och en bittre struktur for dokumentation ar ytterligare
forutsittningar for en mer tydligare Overlimning. En gemensam och anpassad
overlamningschecklista for olika typer av projekt, som tydliggdér vad som ska levereras, nér,
var och av vem, beddms kunna minska variationen mellan projekt och minska risken for att
moment missas. Krav pd dokumentationens struktur och innehdll ar tvé andra aspekter kopplat
till ett projekts dokumentationshantering som tydligare behdver kommuniceras och vara
forankrat hos projektets samtliga inblandade parter.

Vidare 4r en formaliserad Overldmning, dér forvaltningsorganisationen formellt kvitterar
mottagandet av projektet, som en viktig atgérd for att skapa ett tydligt ansvarsskifte mellan
organisationerna.

Praktiskt innebér dessa utvecklingsomréden att organisationer bor arbeta med checklistor som
ar tillimpningsbara i alla projekt men att mojlighet for anpassningar efter specifika projekttyper
finns. Vidare arbetssitt &r ansvarsmatriser som synliggér rollernas ansvar i
overlamningsprocessen, en struktur for gemensamma méten som inkluderar samtliga relevanta
parter i ritt skeden samt tydliga krav pd dokumentation som formedlas tidigt i projektet och
foljs upp under projektets gdng. Dartill lyfts erfarenhetsaterforing och strukturerade fysiska
genomgangar med driftpersonal i samband med idrifttagandet som viktiga delar for att
sidkerstilla en fungerande overldmning och en ldngsiktig, effektiv forvaltning.

Sammanfattningsvis ér det av stor vikt att verlamningen lika mycket ses som ett mottagande
som en Overldmning. Det stéller hdga krav pa ett aktivt engagemang béde fran projekt- och
forvaltningsorganisationen oavsett vem som enligt bolagets strategi dr ytterst ansvarig.

6.3 Forslag till vidare studier

Denna studie har avgrinsats till den interna &verldmningsprocessen inom bestéllarens
organisation och har inte inkluderat entreprendrens eller hyresgistens perspektiv. Dessa utgor
naturliga utgéngspunkter for vidare studier. Specifika exempel hade varit att undersoka
overlimningen fran fastighetségare till hyresgédst samt dverlimningen fran entreprendr till
bestillare. Med dessa perspektiv hade en mer fullstindig bild av overldmningsprocessen
presenterats da samtliga inblandade parters erfarenheter och forvéntningar inkluderats.

Vidare studier skulle dven kunna innefatta en jaimforelse mellan fler fastighetsbolag for att
undersdka hur 6verlimningsprocessen dr utformad och hanteras i andra organisationer. Till
exempel genom att, likt detta arbete, analysera ett antal olika projekt och jaimfora dem for att
hitta likheter och skillnader, men istéllet likheter och skillnader mellan olika bolag i samma
bransch. Dérigenom skulle goda exempel och generaliserbara slutsatser kunna identifieras med
ett branschperspektiv snarare dn ur ett enskilt bolags perspektiv. Denna typ av vidare studier
skulle kunna vara ett sétt att kartlagga var branschen star i denna utmanande fraga.
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Digitala system och BIM:s roll i 6verlimningsprocessen utgor ytterligare ett angeldget omrade
for fortsatt forskning, inte minst med hénsyn till den potential och de utmaningar som
identifierats 1 denna studie vad géiller informationshantering och systemstod. Dessutom
fortsdtter den digitala utvecklingen i en rasande takt, till exempel framstegen och anvéndningen
av AL I takt med det 6kar dven de potentiella anvandningsomradena inom fastighetsbranschen.
Dirmed kan det vara intressant att vidare utreda hur mogna foretagen och de digitala system
som idag anvénds dr for den framtida utvecklingen samt vilka strategier bolagen har for att ta
sig an denna utveckling.

Slutligen lyfts uppfoljning av nya arbetssitt dver tid som ett relevant studieobjekt. Detta ar ett
intressant omrade att undersoka dels hur organisationer tar till sig nya arbetssitt, digitala som
icke digitala, men ocksd pad vilket sétt de infors och synliggérs. Med tanke pa de
utvecklingsomraden men ocksd de péagaende utvecklingsarbeten som framkom av empirin
skulle det kunna vara ett intressant omréde att f6lja upp.
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Bilaga 1 - Intervjuguide

Process och arbetssatt

e Hur fungerar samarbetet mellan projekt- och forvaltningsorganisationen i detta
projekt?

e Hur dr 6verlimningsmdten utformade? Vilka dr med? Vad berors?
e Hur fungerar introduktion/genomgang av system och byggnad vid verldmning?

e Vad skulle du vilja dndra i processen om du fick borja om? Vilka moment skulle man
kunna gora annorlunda for att spara tid/pengar/energi? Ska négot tas bort eller laggas
till?

e Hur tydliga dr roller och ansvar i 6verlamningsprocessen, och vem upplever du har
storst ansvar for att 6verlamningen blir lyckad?

Handlingar och tekniska system

e Hur upplever du kvaliteten pa den dokumentation som ldmnas 6ver?
e Hur latt ar det att hitta och anvinda dokumentationen efter 6verlamning?

e Vad ér tillrdckligt bra information nér ett projekt startar?
o Skulle det paverka projektgangen eller utfallet om alla relationshandlingar
(eller andra underlag) fran borjan staimde?

e Vad ér tillrdckligt bra information nér ett projekt overldmnas?
e Vad avgér om man éndrar i relationshandlingen eller ej?

e Upplever du att kraven pa dokumentation ar rimliga eller for omfattande?
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Kénner du till vad Akademiska Hus kravportal stiller for krav pa den digitala
informationsleverensen?

Spelar det ndgon roll om man har ett externt eller internt dokumenthanteringssystem?
Och vilka program som kan 6ppna och tolka olika filer? (Dalux vs. Antura exv.)
o Vad behovs av dokumenthanteringssystemet?

Lardomar och forbattringar

Vad dr den viktigaste lardomen kring 6verldmningen som du tar med dig fran detta
projekt?

Om du fick ge ett rad till nésta projekt — vad skulle det vara?
Finns det ndgot ni gor idag som borde standardiseras framat?
Finns det nagot steg eller krav som ni gor idag som borde tas bort framat?

Hur upplever du att erfarenheter fran tidigare projekt tas tillvara?

Rollspecifika fragor

Vilka dokument behover T&S faktiskt ha och vad tar man dnda reda pa nir nagot
uppstar?

Finns det andra dokument som andra roller (exempelvis fastighetsforvaltare) behover
1 framtiden?

Nar i processen blir ni vanligtvis involverade — och nér borde ni bli det?

Overlamning generellt

Vad dr en lyckad 6verldmning i din profession?
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Vad har funkat bra i dverlamningen av detta projekt?

Vad har funkat mindre bra i 6verldmningen av detta projekt?

Hur tidigt borjade ni planera for 6verlamningen?

Vilka ér de storsta riskerna i 6verlamningsskedet enligt dig?

Hur paverkar brister i 6verldmningen er vardag?

Vad ér en dalig 6verlamning?
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Bilaga 2 - Intervjuguide Fli
Introduktion
e Vad har FI for roll p& Akademiska Hus?
e Vad har du for roll i foretaget?

e Hur ar din roll kopplat till 6verlamningsprocessen? Pa vilket sétt ar du delaktig?

Process och arbetssatt

e Hur fungerar samarbetet mellan projekt- / férvaltningsorganisationen och FI?

e Nir i ett projekt blir ni inkluderade? Blir ni alltid inkluderade? Nar bor ni bli
inkluderade?

e Har ni verlaimningsmdten? Vilka dr med? Vad ber6rs?

e Vad skulle du vilja dndra i er 6verlamningsprocess? Vilka moment skulle man kunna
gora annorlunda for att spara tid/pengar/energi? Ska nagot tas bort eller laggas till?

e Hur tydliga dr roller och ansvar i 6verlamningsprocessen, och vem upplever du har
storst ansvar for att 6verlamningen blir lyckad?
o Vem dr ansvarig for att flytta informationen mellan olika system?

Handlingar och tekniska system

e Hur upplever du kvaliteten pa den dokumentation som limnas 6ver? Stimmer de
med eventuella krav?

o Ivilka system arbetar du? Ar de kompatibla?
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Hur hanterar ni BIM-filer kopplat till 6verlamningen?
Hur 14tt ar det att hitta och anvinda dokumentationen efter dverlimning?

Ar foretaget tillriickligt bra pé kravstillning av information? Hur ser processen for
kravstéllning ut?

Vem sikerstiller korrektheten i ritningsunderlaget som levereras frén entreprendren
till foretaget?

Overlamning generellt

Vad fungerar bra i 6verlamningsprocessen hos er? Vad ér era styrkor?
Vad fungerar mindre bra i 6verldmningsprocessen? Vad dr era svagheter?
Vad forsoker ni forbéttra? Eller skulle behdva forbéttra?

Vad blir konsekvenserna om en dalig 6verlamning sker?

Hur upplever du att erfarenheter fran tidigare projekt tas tillvara?

Annan fraga?
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