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CMB kortrapport med goda exempel
Förutom rena forskningsprojekt stöttar CMB även andra vägar till kunskapsinhämtning och utveckling. 
Ett exempel är denna rapport som visserligen har fått samma utformning som en kortrapporter om 
forskning, men som snarare är ett insamlande av kunskap och erfarenhet från våra medarbetare i 
samhällsbyggnadssektorn.

Initiativet till denna rapport kommer från CMB:s BIM- och digitaliseringsgrupp. Gruppen består av 
ett 20-tal representanter från CMB:s partnerföretag med särskilt intresse för att utveckla kunskap kring 
utvecklingen av BIM- och digitalisering och dess effekter på styrning, ledning, management och nya 
arbetsformer.

En önskan inom gruppen har varit att ta fram goda och konkreta exempel på digitaliseringens bidrag 
till kostnadsbesparingar, påverkan på kvalitet, möjligheten att attrahera rätt arbetskraft eller skapa nya 
affärsmodeller. Resultatet är den rapport du nu håller i din hand.

CMB stödjer kunskapsutveckling
Inom CMB – Centrum för Management i Byggsektorn – arbetar akademi och företag tillsammans för att 
utveckla kunskap och kompetens i managementfrågor. Det gör vi genom att stödja forskning och bidra 
aktivt i utvecklingen av managementrelaterad utbildning på Chalmers. Med hjälp av starka nätverk och 
aktiviteter som konferenser, lunchföreläsningar och frukostmöten säkrar vi kunskapsöverföringen mellan 
akademi och samhällsbyggnadssektorns aktörer.

Genom partnerskap och engagemang i CMB är både akademi och företag med och påverkar dagens och 
framtidens ledarskap i samhällsbyggnadssektorn.

Forskningsutskottet behandlar ansökningar 
om stöd till managementrelaterade 
forskningsprojekt flera gånger per år. 

Mer information om ansökningsprocessen 
och våra prioriterade områden finns på 
hemsidan, www.cmb-chalmers.se.

Centrum för Management i Byggsektorn

Chalmers tekniska högskola 
SE-412 96 Göteborg 
www.cmb-chalmers.se | info@cmb-chalmers.se | 073-814 26 97



Bakgrund
CMB:s grupp för BIM- och digitalisering, arbetar med 
managementfrågor och önskar bidra till en snabbare 
digitalisering och ökad användning av BIM i Bygg- 
och fastighetssektorn. Syftet med denna rapport om 
BIM och affärsnyttan av digitalisering, är att inspirera 
fler aktörer att arbeta aktivt med BIM och kravställa 
sina projekt med avseende på BIM. Många företag 
tvekar fortfarande vid större beslut kopplade till BIM, 
då arbetet med BIM och digitalisering betraktas som 
kostsamt. Därför har denna rapport valt att fokusera 
på affärsnyttorna och de värden som en investering 
inom BIM kan ge för olika aktörer. Kortfattat kan 
sägas att denna rapport ska:

Förtydliga vilka nyttor eller affärsvärden BIM ger 
aktörer i samhällsbyggnadssektorn så att fler är med 
och driver utvecklingen framåt.

Inom näringslivets alla branscher talas det allt mer om 
digitalisering och de förändringar och möjligheter som 
det för med sig. Det offentliga Sverige har också vaknat 
under de senaste åren och regeringen har tagit fram en 
tydlig vision kopplat till nationens digitalisering. 

Specifikt inom samhällsbyggnadssektorn återfinns 
flera olika initiativ som syftar till att driva den digitala 
utvecklingen framåt. Hit hör exempelvis BIM i 
staten och BIM Alliance, båda med avsikt att främja 
utveckling och användande av BIM. Noterbart är 
också att antalet seminarier, föredrag och texter som 
handlar om digitalisering inom fastighetsbranschen har 
ökat explosionsartat de senaste åren. 

Även internationellt finns det olika initiativ för 
att främja digitalutvecklingen inom bygg- och 
fastighetssektorn. ”BIM Task Group” i Storbritannien 
är en europaövergripande samverkansgrupp där Sverige 
är representerade genom bland andra Trafikverket. 

De flesta av ovanstående intresseorganisationer lägger 
dock vikten vid de tekniska aspekterna, medan de 
affärsmässiga och organisatoriska delarna får en 
underordnad roll. Vi vill med denna intervjustudie 
ändra på betoningen genom att sätta fokus på olika 
sidor av affärsnyttan. 
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Många förknippar BIM med ett specifikt format eller 
en viss programvara och begreppet känns komplicerat. 
Inte sällan blir diskussionerna kring BIM väldigt 
tekniknära och beroende på vem man pratar med, så 
skiljer sig definitionen av vad BIM egentligen är. Dock 
är de allra flesta överens om att BIM utgör en viktig 
del för att kunna digitalisera en organisation som 
arbetar med byggnader eller fastigheter. 

Definitionen av BIM är alltså omtvistad, men eftersom 
denna rapport belyser affärsnyttor kopplade till BIM 
och digitalisering, är begreppsförklaringen av BIM 
underordnad i det här sammanhanget. Varje intervjuad 
person har istället fått definiera BIM utifrån sin egen 
kontext och sin egen organisations tankar och idéer. 
En grundläggande fråga är däremot vad som menas 
med det relativt diffusa begreppet affärsnytta? I detta 
fall sätts inget värde mätt i kronor och ören på ett 
affärsvärde. Däremot ska värdet vara konkret och 
exemplifierat, samt medverka till en ökad drivkraft 
för fortsatt utveckling inom BIM och digitalisering 
hos det intervjuade företaget. Ett affärsvärde i denna 
text kan antingen ha ett långsiktigt eller ett kortsiktigt 
perspektiv.

Rapporten bygger på djupintervjuer med 
representanter för sex organisationer med 
dokumenterad erfarenhet av BIM i bygg/anläggning- 
och fastighetssektorn. Intervjuerna genomfördes under 
perioden april-juni 2018. 

De sex organisationerna:

1.	 Är välkända.

2.	 Har olika inriktning på sin verksamhet. 

3.	 Har lång erfarenhet av att använda BIM i 
ett eller flera specifika skeden (projektering, 
byggnation och förvaltning).

4.	 Redovisar tydliga referensobjekt med konkreta 
nyttor kopplat till användningen av BIM. 

En intervjustudie

De intervjuade organisationerna: Bengt Dahlgren AB, Liljewall Arkitekter, Sisab 
(Skolfastigheter i Stockholm AB), Trafikverket, Vasakronan AB och Veidekke Sverige AB.

Personerna som intervjuats hos företagen, har alla 
ansvar och mandat att påverka sin organisations 
digitala utveckling.

De enskilda intervjuerna finns refererade i separat 
dokumentation, se vidare www.cmb-chalmers.se. 

Denna rapport har utformats efter analyser gjorda av 
författaren tillsammans med representanter ur CMB:s 
referensgrupp för BIM och digitalisering.



Hos alla de intervjuade bolagen utom ett, ligger 
digitaliseringen högt upp på ledningsgruppernas 
agendor. Det går att identifiera olika, men väldigt 
tydliga, anledningar till att dessa företag fattat ett 
medvetet beslut vid en specifik tidpunkt om att lägga 
resurser på arbetet med BIM och digitalisering.

Gemensamt för de intervjuade bolagen är inställningen 
att ju fler företag som lägger sina resurser på BIM och 
digitalisering, desto snabbare kommer utvecklingen 
gå. En snabb utveckling anser alla är positivt eftersom 
digitaliseringen som sådan kommer att generera nya 
affärer och ökad samhällsnytta. 

De intervjuade personerna har fått placera in sin 
organisation i den så kallade BIM-trappan. Trappan 
är ett försök att beskriva olika organisationers digitala 
mognadsnivåer. Digitalisering av ett företag som verkar 
i bygg- och fastighetssektorn, kan alltså beskrivas 
genom företagets förflyttning uppåt i BIM-trappan1.

Samtliga intervjuade bolag återfinns någonstans mellan 
BIM-trappans nivå 2 och nivå 3. Naturligtvis återfinns 
en spridning i hela spektrumet av utvecklingen hos 
samtliga bolag, men man menar att man hanterar 
nivå 2 och har påbörjat sitt arbete att ta sig in i nivå 3 
(se den blå pilen under förflyttning i bilden här intill).

Vår bedömning är att de organisationer som har 
intervjuats för denna rapport ligger i framkant vad 
gäller digitaliseringsfrågor, medan branschen i stort har 
fokuserat på andra värdeskapande faktorer än BIM och 
digitalisering ur ett helhetsperspektiv. 

Sannolikt är den digitala mognaden och användandet 
av BIM i bolag som verkar i våra tre storstadsregioner 
Stockholm, Malmö och Göteborg högre än för bolag 
i övriga landet. Vidare är vår bedömning att det finns 
en skillnad i mognadsgrad mellan aktörer som arbetar 
med kommersiella bestånd och de företag som verkar 
inom bostadssegmentet, där de kommersiella aktörerna 
kommit längre i sin utveckling.

Så långt har branschen kommit
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Exempelbild på BIM-trappa, från sid 34 
i SKL:s skrift ”BIM – digitalisering av 
byggnadsinformation” författad av Michael 
Thydell. Den blå punkten och pilen visar 
var de intervjuade företagen upplever att de 
befinner sig i denna trappa.

1	 BIM-trappan är under utveckling eftersom den gällande 
versionen tenderar att fokusera på tekniska format snarare än 
på de parametrar man vill utveckla genom digitaliseringen, så 
som processer och aktiviteter eller strukturer för samarbeten. 
Vid inplaceringen av de intervjuade bolagen i BIM-trappan 
har vi denna gång dock tagit lika stor hänsyn till varje 
organisations arbete vad gäller processer och strukturer som 
till deras underliggande tekniska format.
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Kapitel 4. BIM i organisationen 

BIM – digitalisering av byggnadsinformation  

Första steget i BIM­trappan motsvarar de första CAD­systemen i 2D, där 
information presenteras liknande pappersritningarnas schematik, komplet­
terat med färger och lager. Informationsutbytet mellan aktörer sker genom 
papper eller enkla elektroniska medium, till exempel epost.

Andra steget beskriver en tämligen enkel form av objektsbaserade CAD­
miljöer med grundläggande 3D­uppbyggnad i många fall. Till CAD­objekten 
kopplas viss data som kan användas i BIM­processer. Utbyte av BIM­relate­
rad information i detta steg sker oftast via olika typer av exporter/importer 
och i vissa fall via samlande samordningsverktyg.

Steg tre innebär en optimalt integrerad informationsprocess, där verktyg 
och data är helt tillgänglig och återkopplande mellan alla delar av p rocessen 
  – alla handlingar och alla mängdavtagningar hämtas direkt från samma m odell, 
liksom all återkoppling mellan olika aktörer och verktyg. I en BIM­process i 
steg 3­nivå inkluderas även efterleveranser och förvaltande av BIM­informa­
tionen genom hela byggnadens livslängd.

Integrerad gemensam data

CAD

iBIM Data
Livscykel-
perspektiv2D 3D

BIM
A-modell
K
VVS
Förvaltning
Analys

BSAB 96 eller CoClass
Bygghandlingar 90
SIS
Cadmanualer 2D, 3D, BIM

Nationell standard
Neutral data
Neutralt filformat
SS-EN BIM

Processer

Nivå 0 Nivå 1 Nivå 2 Nivå 3

Mogn
ads

grad

Filbaserat utbyte BIM-modellservrar
Molntjänster

Filbaserat utbyte
Dokument- 
hanteringssystem

Ritningar,
linjer, cirklar,

text etc.

Modeller, objekt, 
samarbete

figur 3. Olika mognadsnivåer för BIM-implementering i bygg- och fastighetsbranschen

Implementering av BIM inom bygg- och fastighetsbranschen och utveckling mot en mer process-
orienterad informationshantering kan beskrivas genom fyra olika mognadsnivåer.
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Idag påverkar BIM eller annan digital information 
kopplad till en fastighet inte nämnvärt dess värde på 
marknaden. En av de intervjuade säger: 

Värderare och de som arbetar med fastighets
transaktioner vet inte vad BIM är idag. Det är svårt 
att sätta ett värde på något man inte vet vad det är. 

Här kan man dra paralleller till hur utvecklingen 
sett ut på miljö- och energisidan. Det räcker att gå 
15 år tillbaka i tiden för att fastigheter med tydlig 
hållbarhetsprofil inte genererade något extra värde 
vid fastighetstransaktioner. Idag vet vi att hus med 
exempelvis lägre energiförbrukning är positivt 
ur många aspekter, varför detta också påverkar 
fastighetsvärdet vid eventuell försäljning. 

Sannolikt finns okunskapen hos fastighetsvärderarna 
på grund av att det inte sålts så många hus som haft 
ordning och reda på sin fastighetsinformation genom 
BIM, eller att de hus som haft en tillhörande digital 
byggnadsinformationsmodell och som sålts, inte har 
varit attraktiva (på grund av läge, skick eller annat) för 
företag som sedan kunnat använda informationen på 
ett praktiskt och värdefullt sätt.

Trots att marknadsvärden idag inte påverkas nämnvärt 
av BIM och digitalisering, har fem av sex intervjuade 
organisationer fattat medvetna beslut om att lägga 
resurser på arbetet med BIM och digitalisering. Frågan 
är hur detta kommer sig och vilka affärsmässiga 
drivkrafter som ligger bakom besluten? 

Utifrån intervjuerna går det att identifiera två olika 
sätt att närma sig digitaliseringsfrågan; antingen 
genom taktiska överväganden eller med en strategisk 
målsättning. Det kan verka enklare att bereda väg 
för investeringar kopplat till BIM genom ett taktiskt 
och gradvist arbete. Dock tar det längre tid att hitta 
sina nya affärsmodeller och få med organisationen 
som helhet på detta sätt, jämfört med att bedriva sitt 
digitaliseringsarbete utifrån en strategisk helhetsbild. 
I båda fallen bör man göra en nulägesanalys och utgå 
från sin egen affär för att skapa sig en uppfattning 
om hur digitaliseringen kan göra störst nytta. Med 
nulägesanalysen som grund skapas sedan förslag till 
ett taktiskt arbetssätt eller underlag för ett strategiskt 
beslut i frågan.

Affärstaktiska överväganden
Det taktiska arbetet handlar om att utifrån försök 
i mindre projekt eller ”trail and error” kopplat till 
tankar om innovation hitta nya affärsvärden som 
kommer sig av arbetssätt kopplade till digitalisering 
och BIM. Taktiskt arbete kan bedrivas i mindre 
omfattning och risktagandet är begränsat. Arbetssätt 
och metoder utvecklas under resans gång. Vartefter 
det taktiska arbetet växer utvecklas företagets 
digitaliseringsstrategi på ett mer övergripande plan. 
Denna väg fram har valts av både Veidekke och Sisab, 
där Veidekke kommit längre i sin digitalisering och 
tillit till användandet av BIM än Sisab.

Är det värt investeringen?
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Veidekkes beslut att arbeta utifrån VDC (Virtual 
Design and Construction) med BIM som grund, 
kommer ursprungligen ifrån ett studiebesök för 
företagets ledningsgrupp hos Stanford University. 
Studiebesöket, teorierna runt VDC, och de 
nyvunna goda relationerna möjliggjorde för några av 
Veidekkes medarbetare att certifiera sig inom VDC. 
Certifieringen var lyckosam ur ett affärsmässigt 
perspektiv, då det bidrog till att kostnadsmassan sänkts 
i de projekt där VDC och BIM infördes. Som en följd 
har företaget låtit antalet medarbetare som certifierats, 
eller åtminstone genomfört utbildningen, öka för varje 
år. Antalet projekt som drivits genom VDC och BIM 
utökas kontinuerligt. Även samarbetet med Stanford 
och professor Martin Fischer har fördjupats. Idag har 
företaget ställt om sina arbetssätt och metoder till att 
näst intill helt utgå från VDC, med BIM som bas.

Sisab, som är ett kostnadsstyrt kommunalt bolag, 
har valt att inte vara drivande när det kommer till 
digitalisering eller innovation. Företaget har formulerat 
en BIM-strategi och påbörjat investeringar i mindre 
skala kopplat till BIM. Det noteras också att arbetet 
som handlar om BIM hos Sisab inte är inkluderade 
i någon företagsövergripande digitaliseringsstrategi. 
Detta till trots, efterfrågar de intervjuade personerna 
ett förändringsarbete inom företaget i allmänhet 
och särskilt hos förvaltningssidan, för att hitta 
nya arbetssätt och metoder kopplade till BIM. 
Sisab kommer att kravställa samtliga kommande 
nybyggnadsprojekt i BIM för att på sikt ha 
möjligheten att nyttja digitala möjligheter.

Affärsstrategiska 
målsättningar
Arbetet utifrån en strategisk målsättning ser helt 
annorlunda ut. Företag som valt ett strategiskt 
angreppssätt redan från början har utgått från och 
beskrivit hur digitaliseringen påverkar organisationen 
som helhet. Arbetet kräver en djup förståelse för 
hur organisationens egen affärsidé påverkar och 
påverkas av omvärlden och utifrån detta placera in 
sina affärsmodeller i helt nya arbetssätt. Vasakronan, 
Trafikverket, Liljewall och Bengt Dahlgren har alla 
bedrivit sin digitalisering och sitt arbete med BIM 
dedikerat och utifrån en strategisk målsättning, om än 
på lite olika sätt. 

Att Vasakronan har kommit långt i arbetet med 
digitalisering beror på flera faktorer, varav de flesta 
grundar sig i företagets kultur och värderingar. 
Vasakronans ledning bestämde sig redan vid 
sammanslagningen med AP Fastigheter att vara 
innovativt. Vasakronan skulle dessutom tydligt 
bidra till en bättre värld och vara ett föredöme i 
svenskt näringsliv. Utifrån detta har sedan företagets 
medarbetare aktivt försökt att hitta nya affärsmodeller 
och arbetssätt. Det har med tiden blivit allt tydligare 
att information är ett kärnvärde i organisationen och 
är grundläggande för allt annat arbete.

Hos Bengt Dahlgren har digitaliseringen i grunden 
handlat om att bli en långsiktig arbetsgivare, som är 

attraktiv även för yngre medarbetare. Undersökningar 
visar att dagens unga vill att arbetet ska vara 
meningsfullt och bidra till en mer hållbar värld. 
Bengt Dahlgren har därför valt att avsätta medel för 
utveckling av hållbarhet (både ekonomisk, miljömässig 
och social). Hållbarhetsarbetet har i sin tur visat sig 
nära förknippat med digitalisering, varför företaget 
nu driver sin utveckling inom både hållbarhet och 
digitalisering utifrån en tydlig företagskultur och ett 
levande medarbetarskap.

Liljewalls beslut om att satsa på BIM och 
digitalisering kom från ett något annat håll. Hos 
Liljewall ledde dels ett större reklamationsärende och 
dels ett komplext uppdrag, var och en för, sig fram 
till ett affärsstrategiskt beslut att genom BIM och 
digitalisering kvalitetssäkra det interna arbetssättet. 
Liljewalls har en position som en av de främsta 
inom arbetet med digitalisering och möjliggjort flera 
olika nya tjänster som företaget nu levererar till sina 
uppdragsgivare, exempelvis marknadsföringsmaterial, 
analyser i tidiga skeden, kalkyler etc.

För Trafikverket har tre separata faktorer påverkat 
organisationen att fatta investeringsbeslut runt BIM 
och digitalisering: Uppdraget att ta fram ett nationellt 
tågledningssystem, ett regeringsönskemål om större 
kontroll på kommande budgetönskemål kopplat till 
anläggningarna, samt en eldsjäl i ledningsgruppen som 
drev BIM-frågan. Orsakerna kan vid första anblicken 
se ut att inte alls ha med varandra att göra, men 
eftersom de inträffade vid samma tidsperiod har de 
påverkat och också förstärkt varandra.
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Generellt gäller att många som ännu inte påbörjat 
sin digitaliseringsresa stannar vid att diskutera 
programvaror och licenser när de talar om 
kostnader som hänger ihop med BIM. Men de stora 
investeringarna sett till både arbete och pengar i 
samband med digitalisering, kan snarare hänföras till 
arbete med verksamhetsutveckling än från en konkret 
offert kopplad till en ny systemlösning. 

I våra frågor som handlat om kostnader/investeringar 
förknippade med BIM, har tre av de intervjuade 
bolagen konstaterat att de går med mätbar vinst på sin 
affär kopplad till BIM. Samtliga tre bolag har under en 
längre tid arbetat med BIM och de följer upp arbetet 
med noggrant identifierade mätetal som exempelvis 
marginalglidning av projektets affär som helhet, antalet 
reklamationsärenden och hastighet i beslutsprocessen. 

Det är tydligt att de företag som lyckats bäst i sin 
digitalisering i anslutning till BIM, är de som lyft 
verksamhetsutvecklingsfrågorna till ledningsnivå 
och låtit de tekniska diskussionerna stanna på 
ett underordnat plan. Frågor som format, vilken 
programvara som används, huruvida en databas 
inkluderas i modellen eller återfinns vid sidan av BIM, 
kommer inte påverka resultatet av digitaliseringen i 
stort. De stora nyttorna med digitalisering uppstår 
när företagen tillsammans med införandet av BIM 
utvecklar sina affärsmodeller och arbetsprocesser i ett 
helhetsperspektiv. 

Förenklat kan sägas att digitalisering är utveckling av 
arbetssätt, processer och IT-stöd i symbios, medan 
användande av olika programvaror som möjliggör 
BIM bara är en vidareutveckling av verksamhetens 
datorisering. 

Alla bolag har uttryckt att arbetet med BIM och 
digitalisering har skapat värden inom flera områden:

•	 Möjliggörandet av nya affärer och tjänster

•	 God marknadsföring i allmänhet, och mer 
specifikt förmågan att attrahera, rekrytera och 
behålla personal

•	 Förbättrad hållbarhetsutveckling (miljömässig, 
ekonomisk och social)

•	 Förbättrad arbetsmiljö genom automation och 
robotteknik

•	 Ökad kvalitet (i form av mer exakta kalkyler, 
förbättrad tid- och resursplanering samt 
möjlighet att genomföra träffsäkra simuleringar 
och analyser)

•	 Tidsbesparing (genom möjlighet till sam
granskning, bättre och tydligare beslutsunderlag 
och effektivare projektering).

•	 Tillgänglig information för vidare bearbetning 
i förvaltningsskede, eller för rätt information till 
rätt intressent vid rätt tidpunkt.

En investering med mätbara vinster
De skapade nyttorna är snarlika för alla bolag, men 
eftersom deras verksamheter skiljer sig åt ser varje 
företags fördelning över vilka av nyttorna som ger 
störst värde olika ut. 

Man kan konstatera att flera av nyttorna ovan är svåra 
att sätta kronor och ören på, liksom det är svårt att 
uppskatta kostnaderna för att skapa dem. Det gäller 
att hitta tydliga mätetal som gör att man kan följa upp 
effekterna i förhållande till nedlagda investeringar. 

Sammantaget kan sägas att de huvudsakliga 
investeringar man behöver genomföra för att 
digitalisera sitt företag utifrån BIM är:

•	 Verksamhetsutveckling i form av förändrade 
arbetssätt

•	 Kompetensutveckling

•	 Programvaror och systemlösningar

•	 Licenser

•	 Övriga applikationer och tekniska lösningar



Uppfångade citat under arbetets gång

”Försök att hitta en arbetsprocess som 
ligger nära den ni har idag vid digitalisering 
av er verksamhet. Var realistisk i 
planerandet av förändringsarbetet: 
Det kommer att finnas motståndare till 
digitaliseringen – hur ska ni hantera dem?”

”Bygg din affärsmodell utifrån BIM, titta 
på vilken nytta ditt bolag har av BIM och 
hur ni kan ta betalt för den nyttan.”

”Utgå från vad ni behöver i förvaltningen 
och börja inte med att utveckla BIM för att 
hantera endast en specifik fråga. Använd 
ISO 5000. Den standarden pekar inte på 
BIM i sig, utan säger att man måste fokusera 
på informationen i sig för att lyckas.”

”Välj programvaror och licenser utifrån vad din 
organisation vill ha och behöver, inte utifrån 
vad en specifik kund kräver i ett visst projekt. 
Jämför kostnaderna hos olika leverantörer.”

”För att få sitt företags ledningsgrupp att fatta 
beslut om att satsa på BIM och digitaliseringen 
bör man göra en nulägesanalys och utgå 
från sin egen affär och befintliga processer 
för att se var störst nytta går att få.”

9
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I de genomförda intervjuerna framkommer att nyttor 
som härleds ur BIM skiljer sig åt beroende på vilken 
roll/aktör som använder sig av BIM och huruvida man 
tittar på affärsnyttan i enskilda projekt eller om man 
ser affärsnyttan ur ett övergripande företagsperspektiv. 
Det illustreras i tabellen här intill där värden som visats 
i tidigare avsnitt delas in tre olika perspektiv:

•	 BIM-nytta ur ett projektperspektiv

•	 BIM-nytta i projektet som gynnar 
företagsperspektivet

•	 BIM-nytta ur ett företagsperspektiv

Olika nyttoperspektiv och affärsmodeller

2	 En BIM-nytta ur ett projektperspektiv är ett värde som på 
något sätt förbättrar projektet utifrån parametrarna tid, 
kostnad eller kvalitet. 

3	 En BIM-nytta ur ett företagsperspektiv är ett värde som 
gynnar företagets affärsidé på ett övergripande plan.

BIM-nytta ur ett 
projektperspektiv 2

BIM-nytta i projektet som 
gynnar företagsperspektivet

BIM-nytta ur ett 
företagsperspektiv 3

Träffsäkrare kalkyler och 
effektivare projektering 
(tidsbesparing)

Bättre och tydligare 
beslutsunderlag

Möjliggör nya affärer och tjänster

Högre kvalitet i projektering Kvalitetssäkring God marknadsföring

Möjlighet att genomföra 
träffsäkra simuleringar 
och analyser

Förbättrad tid- och 
resursplanering

Employer branding (att kunna 
attrahera, rekrytera och 
behålla rätt kompetens)

Möjlighet till samgranskning Tillgänglig information för vidare 
bearbetning i förvaltningsskede

Förbättrad hållbarhetsutveckling 
(miljömässig, ekonomisk 
och social)

Möjlighet att informera olika typer 
av intressenter vid rätt tidpunkt

Förbättrad arbetsmiljö genom 
automation och robotteknik
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I det fall ett företag agerar i samhällsbyggnadssektorn 
och har en del av sin affär kopplat till projekt, så 
kommer varje BIM-nytta ur ett projektperspektiv 
naturligtvis även ge ett ökat värde ur ett 
företagsperspektiv. Exempelvis ett fastighetsbolag 
som också agerar byggherre. Låt säga att en tredjedel 
av fastighetsbolagets affär är kopplat till projekt. Om 
varje enskilt projekt kan genomföras mer tids- och 
kostnadseffektivt samt med lägre risk utifrån nyttorna 
i tabellen ovan, kommer dessa värden en tredjedel av 
fastighetsbolagets affär till gagn.

Ett annat exempel är den identifierade nyttan ”Högre 
kvalitet i projekteringen”. Det kommer leda till 
att projekten generellt blir mer kvalitetssäkrade. 
Är företaget som arbetar i BIM exempelvis en 
arkitektfirma eller ett byggentreprenadbolag är 
kvalitetssäkringen lika med sänkta kostnader i 
eftermarknad eller reklamationsärenden, vilket 
påverkar företaget som helhet. 

Det är lättare att mäta resultat och kostnader i ett 
mindre och begränsat sammanhang än i större mer 
komplicerade verksamheter. Därför är det enklare 
att mäta vinster av BIM i enskilda projekt än på 
aggregerad företagsnivå. Intervjuerna bekräftar att det 
finns en poäng med att börja beskriva värdet av BIM 
i ett enskilt projekt för att senare när verksamheten 
är tillräckligt mogen arbeta med värdena på ett mer 
övergripande nivå. 

Våra intervjuer antyder att framförallt arkitekter och 
entreprenörer gynnas av att satsa på BIM i det korta 
perspektivet. För dessa aktörer är nyttorna tydligt 
urskiljbara, medan risken är förhållandevis låg.

Däremot är det svårare att tala om BIM och 
digitaliseringens värde kopplat till kostnader för 
ett fastighetsbolags långsiktiga affär, som har stora 
delar av sin affär i ett förvaltningsskede. Trafikverket 
konstaterar exempelvis i sin intervju att det är 
långt ifrån en självklarhet hur den underliggande 
informationsstrukturen kopplat till förvaltningssidan 
ska byggas upp. Vissa menar att detta beror på 
informationshantering i förvaltningsskedet är obruten 
mark inom bygg- och fastighetssektorn. Nyttorna 
som faller ut beroende på vilken roll/aktör bolaget 
har i Bygg- och fastighetsbranschen kan schematiskt 
beskrivas enligt figuren på sidan 13.

I resonemang om affärsvärden behöver man reflektera 
över skillnaden i hur informationen används i 
det enskilda projektet kontra på företagsnivå. I 
projektet genereras informationen i BIM, medan 
det i ett företagsperspektiv snarare handlar om att 
information aggregeras och konsumeras på olika sätt 
i olika sammanhang. En viktig del av konsumtionen 
av information på företagsnivå bygger på förmågan 
att kunna koppla samman BIM med andra 
informationskällor som exempelvis ekonomisystem, 
tidplaneringssystem, realtidsavläsningar, sensorer, etc. 

Med säkerhet kan sägas att den fulla potentialen av 
digitaliseringsarbete inom ett företag i bygg- och 
fastighetssektorn aldrig kommer att uppnås utan 
sammanlänkning av information med BIM. Det 
betyder att affärsnyttorna som identifierats i denna 
rapport och som kan kopplas till BIM, kommer 
att bli ytterligare större och flera i sitt antal när 
BIM sammanlänkas till annan digital information. 
Dock ska sägas att sammanlänkning av information 
och system på detta sätt kräver stora investeringar 
och arbetsinsatser – i princip ett helt omtag på 
företagets grundläggande informationsstrukturer, 
informationsmodeller, IT-stöd, och tillhörande 
processer.
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Samtliga intervjuade bolag är överens om att BIM 
och digitalisering är vägen framåt. De aktörer på 
marknaden som inte investerar i digital utveckling 
bedöms tappa konkurrensförmåga och på sikt få svårt 
att överleva. Flera av de intervjuade personerna väntar 
också på att något omvälvande ska ske inom en snar 
framtid. Nya digitala aktörer kan erbjuda nya typer 
av tjänster och på så sätt förändra affärslogiken inom 
bygg/anläggning- och fastighetsbranschen.

Den största drivkraften i de intervjuade företagens 
digitaliseringsarbete är inte rädslan för att bli 
utkonkurrerad. Istället fokuserar man på utvecklings
möjligheterna som exempelvis: automatiserade 
arbetsmoment, effektiviserade processer och nya 
affärsmöjligheter eller tjänster till kunder4.

Både Veidekke, Bengt Dahlgren och Liljewalls 
ser konkreta möjligheter till automatisering av 

vissa arbetsmoment. I nära koppling till denna 
automatisering konstateras dock att dagens affärs
modeller behöver förändras. När arbetsmoment hos 
tex en konsult automatiseras behövs en affärsmodell 
som baseras på värdet av tjänsten snarar än tiden att 
producera densamma. Utan en förändring, saknas 
incitament för konsultbolag att fortsätta att investera i 
fortsatt utveckling och effektivisering.

I samtal om framtid och utveckling efterfrågar 
många bygg- och fastighetsbolag generellt nationella 
standarder och arbeten med öppna format. Gärna 
i kombination med någon form av lagkrav eller 
liknande. Gemensamma processer och metoder 
som fungerar över företagsgränser, där information 
kan delas på vilket sätt som helst, skulle underlätta 
för företagen och öka utvecklingshastigheten. En 
standard eller ett utvalt format skulle enligt många 

Nya aktörer och affärsmodeller

4	 Detta stämmer väl överens med resultatet från den under
sökning om företags digitaliseringsarbete som Siemens 
genomförde tillsammans med Kantar TNS under maj-juni 
2017, vilken publicerades tidigare i år.

förenkla åtminstone de tekniska perspektiven på BIM-
arbetet. Det är däremot oklart för alla de intervjuade 
personerna som uttryckt dessa önskemål, vem man 
önskar ska driva detta arbete och på vilket sätt arbetet 
ska gå till. 

Trafikverket särskiljer sig i det ovanstående 
resonemanget från övriga intervjuade organisationer. 
De arbetar idag utifrån befintliga internationella 
standarder och låter snarare digitaliseringen komma 
ur standarderna och de förändrade arbetsprocesserna, 
än tvärtom. Däremot önskar även Trafikverket 
ett tydligare gemensamt driv i BIM-frågan som 
helhet från både flera aktörer och i flera skeden i 
anläggningens eller fastighetens livscykel. 

Med figuren på sidan 13 för ögonen är alltså frågan 
om inte facit avseende standarder redan finns 
för övriga bolag? Dock kan konstateras att det är 
kostnadsdrivande att arbeta med standarder och att 
arbetet kräver både tålamod och tid – som Ingemar 
Lewén på Trafikverket säger:

Standarder är bra att utgå från, men det är ingen 
kokbok och när det kommer till förändring av 
arbetssätt är det en problematisk sektor vi arbetar i.
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Något annat som nämns i flera av intervjuerna, är att 
Sverige som nation borde titta på hur man arbetar i 
andra länder. Detta gäller särskilt när det kommer till 
förvaltningssidan eller i arbete med processer kopplade 
till BIM och GIS. 

Storbritannien är det enskilda land som nämns oftast 
i intervjuerna bland lämpliga nationer att lära av. Det 
är också från Storbritannien som ”BIM Task Group” 
utgår i sitt arbete för att skapa en handbok, eller 
snarare ett gemensamt regelverk, avseende BIM och 
EU:s offentliga verksamheter.

Övriga länder man hittar goda exempel avseende 
nationell samsyn i specifika frågor som rör 
digitalisering och BIM är enligt intervjupersonerna: 
Norge, Finland, Spanien och USA. 

Samtidigt som Sverige som nation får kritik 
för avsaknad av regelverk eller styrning under 
intervjuerna, är det tydligt att vissa svenska företag 
ligger i framkant när det kommer till utveckling och 
innovation just kopplat till digitalisering och BIM. 
I samband med denna rapports färdigställande har 
också pressmeddelande gått ut om bildandet av nya 
”Myndigheten för digital förvaltning”, vilket sannolikt 
kommer att bidra till framtagande av de övergripande 
processer och regelverk som efterfrågas.

Förutom önskemålen om distinktare nationella 
krav om hur man som företag ska arbeta i och kring 
BIM, konstateras att en certifiering kopplad till BIM 

och informationshantering eventuellt kan påskynda 
utvecklingsprocessen. Här kan man dra paralleller till 
hur utvecklingen sett ut på miljö- och energisidan 
sedan erkända certifieringar som ”Miljöbyggnad”, 
”Bream” och ”Leed” blivit en del av vår verklighet. En 
certifiering av fastigheter med ordning och reda på sin 

Så här beskriver Trafikverket sambanden mellan BIM och befintliga standarder i sitt interna utvecklingsarbete. (Notera att den lilla bilden 
kommer från ISO/DIS19650-1:2017).

information, som garanterar att man som köpare inte 
betalar för ”grisen i säcken” borde på samma sätt som 
miljöcertifieringarna kunna koppla ihop BIM med 
fastighetens marknadsvärde vid transaktioner eller 
andra tillfällen för värdering.

BIM omfattar: Metoder, verktyg och principer 
för hantering och styrning av information och 
data som knyts till en anläggning och nyttjas 
för att förvalta en anläggning under hela dess 
livscykel utefter organisationens uppdrag.

•	 BIM ska betraktas som informationsmotorn 
för Asset Management och LCC.

•	 BIM är informationsstyrning och 
informationshantering för information 
om en anläggning. Ej begränsat till 
utformning, tillstånd av anläggningen 
utan omfattar även annan typ av 
information såsom åtgärder, kostnader 
och planer. För en infrastrukturförvaltare 
är BIM mer än 3D-modeller.

•	 BIM påverkar hela organisationen som 
brukar och skapar information om en 
anläggning inklusive kontrakterade 
parter (entreprenörer/konsulter).
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Den övergripande affärsnyttan i anslutning till BIM 
och digitalisering är att behålla och utveckla sin 
konkurrenskraft på marknaden, genom skapandet 
av nya affärsmodeller och tjänster. De intervjuade 
organisationerna visar dock att det finns fler nyttor 
kopplade till BIM. Hit hör: god marknadsföring, 
förbättrad hållbarhetsutveckling, förbättrad arbets
miljö, ökad kvalitet i arbete eller i beslutsfattande runt 
projekt, tidsbesparing vid arbete med projekt och 
tillgänglig information i och efter projekt.

Grundläggande för realisering av affärsvärden kopplade 
till BIM och digitalisering i en verksamhet, är en 
företagsledning som vågar fatta beslut runt det arbete 
som digitaliseringen innebär. Beslutet kan handla 
om taktiskt arbete i anslutning till BIM eller vara en 
mer företagsövergripande strategisk målbild avseende 
digitalisering som helhet. Beslutet innebär alltid någon 
form av verksamhetsutveckling och förändring av både 
arbetssätt och metoder för företaget. Intåget i den 
digitala tidsåldern kräver således vissa investeringar. 
De handlar till största delen om den nämnda 
verksamhetsutvecklingen, men innefattar också behov 
av ny kompetens samt införskaffande av programvaror 
och licenser av olika slag. Vid reella investeringar 
måste ett företag beakta vad just deras organisation 
behöver och vill ha. Ett varningens finger höjs av flera 
intervjuade personer för att starta en digitaliseringsresa 
utifrån endast ett specifikt uppdrag eller ett enda 
identifierat informationsproblem. 

En reflektion efter intervjuerna är att affärsvärdena 
kopplade till BIM skiljer sig åt beroende på om 
man tittar ur ett projekt- eller ett företagsperspektiv. 
Det är lättare att definiera investeringen kopplad 
till ett projekt, både vad gäller kostnader och 
intäkter. Argumentationen för att fortsätta att driva 
utvecklingen med BIM framåt, kan därför vara enklare 
om företaget börjar med investeringar i en liten skala 
och utifrån ett eller ett fåtal mindre projekt, där 
ekonomiska eller andra nyckeltal följs upp och jämförs 
mot företagets övriga projekt.

Intervjuerna kan slutligen sammanfattas i 
nedanstående lathund för digitalisering:

1. Nulägesanalys
Genomför en nulägesanalys. Hur arbetar ditt företag 
idag? Vilka strategier har ni på sikt och hur ser era 
affärsmål ut idag? Beskriv ert nuläge, både i hur era 
projekt drivs, men också utifrån ett företagsperspektiv.

2. Identifiera nyttor
Se vilka värden ert företag kan få ut vid digitalisering. 
Vilka av era strategier eller mål uppnås lättare 
med hjälp av digitalisering och BIM? Prioritera de 
identifierade värdena utifrån era företagsstrategier och 
mål. Särskilj de identifierade nyttorna ur företagets 
perspektiv och de enskilda projektens perspektiv. Fatta 
utifrån nyttornas nivåer ett taktiskt (kortsiktigt och 
mer projektspecifikt) eller strategiskt (övergripande för 
företaget och långsiktigt) beslut i hur ni vill gå till väga.

3. Börja i mindre omfattning
Identifiera ett projekt att driva eller kravställa i BIM. 
Hitta lämpligt nyckeltal att följa i projektet och 
använda för eventuell jämförelse mot andra projekt 
som inte drivs eller kravställs i BIM på samma sätt.

4. Följ upp kontinuerligt, 
förbättra och utöka arbetet
Följ upp projektet och arbetet med BIM kontinuerligt. 
Jämför det faktiska utfallet mot era identifierade nyttor 
i steg två. Trimma era arbetssätt. Justera dem utifrån 
de noterade resultaten/nyckeltalen under projektets 
gång, för att få ut era önskade värden vid projektets 
slut. Utöka efter hand antalet projekt som drivs eller 
kravställs i BIM.

5. Integrera information
Knyt samman BIM med företagets övriga 
informationskällor och informationsstruktur, samt 
de underliggande verksamhetsprocesserna. Hitta 
en enhetlig informationsmodell och övergripande 
arbetssätt kopplade till denna. Ju närmre de 
nya arbetsprocesserna ligger organisationens 
befintliga sätt att arbeta på, desto enklare kommer 
verksamhetsutvecklingen att implementeras i företaget. 
Man bör dock vara realistisk vid bedömning av 
förändringsarbetet.

Vart är vi på väg och hur tar vi oss dit?
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Linda Strind 
Förvaltningsstrategi

Linda Strind är utbildad civilingenjör vid KTH 
i Stockholm och har över 15 års erfarenhet 
av fastighetsförvaltning, fastighetsanalys och 
projektledning från privat och offentlig sektor. 

Under senare år har Linda Strind arbetat 
med verksamhetssystem i nära anslutning till 
BIM samt drivit olika typer av verksamhets
utveckling för främst fastighetsbolag. Hon 
har också varit medförfattare till rapporten 
”Överlämning av byggprojekt till förvaltning”.

Ta del av samtliga intervjuer 
I denna rapport återges och analyseras utvalda delar 
av det underlag som författaren samlat in genom 
intervjuer med de deltagande företagen. På CMB:s 
hemsida finner du intervjuerna i sin helhet i form av 
nedladdningsbara pdf:er.

Efter att ämnet presenterats vid CMB:s Bygglunch i 
september kommer där även att finnas en filmintervju 
med Linda Strind.
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Centrum för Management i Byggsektorn

CMB är ett samarbete mellan de byggrelaterade institutionerna på Chalmers och cirka 70 
företag och organisationer från hela samhällsbyggnadssektorn. Målet är ett hållbart och 
effektivt samhällsbyggande. Medlet är ökad kunskap om ledarskap och management.

För mer information: www.cmb-chalmers.se


