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SAMMANFATTNING

Flera aktorer i byggbranschen har kommit till insikt om att BIM &r en effektiv
arbetsmetod som skar ner kostnader och besparar tid i bade projekterings- och
produktionsfasen. Flertalet studier och undersékningar har utforts med fokus pa dessa
tva skeden och hur BIM kan tillampas pa ett effektivt satt. Farre undersokningar ar
gjorda pa hur BIM kan tillampas i forvaltning. Indikationer tyder pa stor nyfikenhet
for vilket varde BIM kan tillféra fastighetsforvaltning, men den praktiska
anvandningen &r liten.

I nuléget saknar fastighetsforvaltare anvandarvéanliga granssnitt och programvaror
som stoder BIM. For att vardet av BIM i forvaltning ska oka ar det av stor vikt att
forvaltare upptacker vilka mojligheter det kan tillféra dem. For att framja
utvecklingen av BIM i forvaltning behdver tydliga krav skapas for hur information
ska tas fram, levereras och forvaltas.

Till grund for rapporten ligger bland annat omfattande intervjustudier.
Respondenterna bestar av sakkunniga inom BIM i byggkonsultsektorn samt personal
inom fastighetsforvaltning. Respondenter inom stora foretag valdes avsiktligt
eftersom dessa forvéantades ha storst kompetens inom BIM.

Ordning och reda lyftes fram som det storsta véardet av BIM i forvaltning. Med ratt
strategi medfor BIM i forvaltning manga mojligheter. Byggnader och lokaler kan
presenteras interaktivt for potentiella hyresgaster vilket kan forkorta vakanstider.
BIM-modeller erbjuder god Oversikt av inventarier vilket kan reducera
inventeringskostnader i forvaltning. Samtliga intervjuade &r Gverens om att alla
aktorer i branschen maste samarbeta i viktiga utvecklingsfragor som berér vardet av
BIM.

Nyckelord: BIM, fastighetsforvaltning, fordelar, mojligheter, krav



The value of BIM in facility management
Possibilities and requirements

Diploma Thesis in the Engineering Programme
Building and Civil Engineering

SAMUEL ANDERSSON, SIMON JONSSON
Department of Civil and Environmental Engineering
Division of Construction management

Chalmers University of Technology

ABSTRACT

Several stakeholders in the construction industry have realized that BIM is an
effective method in both the design and production phase. Studies show how these
two areas can utilize BIM. Within facility management (FM) there is a need of further
research. Although practical use of BIM in FM is low, there are signs indicating that
the interest within the subject is increasing.

The lack of user-friendly interfaces seems to be one of the reasons why facility
managers cannot utilize BIM efficiently. To add value of BIM in FM, it is essential
that facility managers realize the benefits it can bring to their business. To promote
the development of BIM in FM, requirements need to be created for how the
information should be produced, delivered and maintained.

Literature reviews and interviews with consultants within the construction industry
and facility managers form the basis of this thesis. The purpose of the interviews was
to study the communication between building design and FM. Large companies with
BIM-experienced personal were selected because they were expected to have the best
knowledge of the chosen subject.

Increased control was highlighted as the greatest value of BIM in FM. Buildings can
be presented interactively to potential tenants, which can shorten vacancy times. With
BIM-models lists of inventories are included, which is a cost that can be reduced. This
study shows that the industry must work together in development regarding the value
of BIM.

Key words: BIM, facility management, benefits, possibilities, requirements
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Forord

Som avslutning pa utbildningen hogskoleingenjorsprogrammet  byggingenjor
genomfordes detta examensarbete vid Chalmers tekniska hogskola. Arbetet har utforts
i samarbete med Sweco under varterminen 2013.

Vi har manga att tacka for stod och stort engagemang i vart arbete. Tack till er som
stallt upp pa intervjuer och vardefull support under pagaende arbete. Vi skulle vilja
rikta ett speciellt tack till vara handledare, Peter Magnusson pa Sweco och Mattias
Roupé pa avdelningen Construction management pa Chalmers.

Goteborg maj 2013

Samuel Andersson och Simon Jonsson
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Beteckningar

BIM Building Information Model/Modeling

CAD Computer Aided Design

IFC Industrial Foundation Classes

IT Informationsteknologi

NKS Nya Karolinska Solna

ATA-arbete Andring, tillagg och avgéende arbete

As-built Reviderade handlingar som representerar ett fardigstallt
byggnadsprojekt.

VI CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2013:46



1 Inledning

1.1  Problembeskrivning

Building Information Model eller Building Information Modeling (BIM) ar vid det
har laget ett relativt beprévat koncept. I grunden handlar det om modeller som utéver
3-dimensionella vyer innehaller information om byggnadsdelar, volymer, areor och
mangder bland mycket annat. BIM uppfattas dels som ett verktyg men ocksa som ett
helt nytt satt att hantera viktigt information inom byggprojekt, fran idé till forvaltning
och slutligen rivning. Det ar saledes ett koncept som pa manga satt underlattar
exempelvis projekteringen. Det finns en mangd anvandningsomraden for BIM och
fordelarna ar manga. Vi tror att stora varden av BIM uppstar i forvaltningsskedet.

Idag laggs stor vikt vid att se utmaningarna med BIM och uppfattningarna ér
fortfarande skilda om vad begreppet innebér. Flera aktorer i branschen har insett att
BIM ar en effektiv arbetsmetod som pa manga satt skar ner kostnader och besparar tid
i projekteringsfasen. Exempel pa nagra vanliga anvandningsomraden idag é&r
forenklad mangdavtagning, kollisionskontroll samt visualisering som mojliggors pa
ett effektivare och mer kontrollerat satt med hjalp av BIM.

Efter vidare litteraturstudier har forfattarna av detta examensarbete gjort nagra
intressanta iakttagelser. Information och data Gverfors pa ett inkonsekvent satt mellan
olika aktorer och discipliner i byggbranschen. Somliga menar att BIM-modeller
innehaller stora mangder Gverflodig information. Andra havdar att information gar
forlorad i byggprojekt och maste arbetas fram pa nytt - dubbelarbete. Vi har en
hypotes om att problemet grundar sig i att det saknas tillrackligt tydliga krav pa
modellernas innehall. Var uppfattning ar att det ibland fattas en koppling mellan
modellen och dess &ndamal. Om tydligare krav stalls pa BIM-modeller i
projekteringsfasen tror vi att det kan spara bade arbetskraft och pengar, framférallt
inom fastighetsforvaltning.

Med insikten att BIM har stor potential i forvaltningen ska detta examensarbete
fordjupas i kommunikationen mellan projekt och férvaltning. Vikten av att leverera
relevanta och andamalsenliga BIM-modeller till forvaltning ar av stor betydelse.
Rapporten ska belysa hur ett byggprojekt tidigt kan anpassas till férvaltningen och
med hjalp av BIM optimera affarsnyttan.

Ur ett forvaltarperspektiv ska det ga snabbt att ta fram en tydlig och informativ
presentation av en fastighet for att fa nya hyresgaster. Med hjalp av BIM-modeller blir
det enklare att se potentialen med en viss lokal. Vidare ar var hypotes att forvaltare
kan minska sina underhallskostnader och framtida projektkostnader med forbattrade
BIM-modeller.

Problemformulering

o Vilka mojligheter erbjuder BIM i forvaltning?
e | vilken omfattning stéller forvaltare krav pa BIM?
e Vilka krav ska forvaltare stélla pa BIM avseende 6kad affarsnytta?
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1.2 Syfte och mal

Syftet med arbetet &r att undersoka vilket varde BIM kan tillfora i
fastighetsforvaltning. Malet ar att tillsammans med byggkonsulter och forvaltare
framstélla vardeskapande krav pa BIM-projektering.

1.3  Avgransningar

Arbetet har utforts av tva studenter och omfattar femton hogskolepodng vilket
motsvarar tio veckors heltidsstudier. FOr att fardigstalla uppgiften och samtidigt ta
hansyn till att ge uppgiften karaktaren av ett examensarbete i byggteknik kommer
foljande avgransningar att goras.

Examensarbetet riktar sig huvudsakligen mot forvaltningsbolag av storre karaktar da
antaganden gjorts om att dessa har storst kunskap i valt fordjupningsomrade och
saledes kan bidra med mest information till detta projekt. Studien kommer framst att
fokusera pa fastigheter och lokaler som ags och forvaltas i egen regi.

1.4 Metod

Inledningsvis lades storsta arbetsinsatsen pa att hitta en konkret och intressant
problemformulering. Forfattarna var tidigt dverens om att fokus skulle riktas mot BIM
i examensarbetet. Till en borjan betraktades BIM som losningen pa flera problem utan
att forfattarna egentligen hade identifierat ett relevant problem som skulle kunna lésas
eller underlattas genom tillampning av BIM.

Efter att ha last tidigare rapporter inom amnet upptécktes att flera examensarbeten
redan behandlat problem som varit av intresse for forfattarna. Studier av tidigare
genomforda examensarbeten och vetenskapliga artiklar i kombination med
intervjustudier med sakkunniga inom dmnesomradet har bidragit till en empirisk
karaktar pa detta projekt. Genom diskussioner med handledare pa Chalmers tekniska
hogskola och Sweco Management valdes slutligen ett relevant och relativt outforskat
tillampningsomrade, BIM i forvaltning. Det saknas konkreta slutsatser pa vad vérdet
av BIM i forvaltning innebér, vilket forfattarna har férhoppningar om att identifiera
genom examensarbetet.

Detta projekt baseras pa litteraturstudier och intervjustudier. Intervjuerna har
genomforts med sakkunniga inom byggkonsultsektorn samt chefer och ledare inom
fastighetsforvaltning.
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2 Viktiga begrepp

| detta kapitel forklaras begrepp som anvands inom projektering och
fastighetsforvaltning och som aterkommer i rapporten.

21 BIM

For att effekterna av BIM ska ge positivt utslag krévs vissa forutsattningar som
byggsektorn maste uppna. Det ar inte ovanligt att begreppet BIM uppfattas pa olika
satt i olika verksamheter och fran individ till individ. En grundldggande forutsattning
ar att sektorn har en gemensam definition och syn pa begreppet BIM. Detta kraver
intern vidareutbildning och upplysning for att alla berdrda parter ska ha samma bild
och arbeta mot ett gemensamt mal (Openbim, 2012). Genom litteraturstudier har det
av forfattarna uppmarksammats att definitionen av vad BIM innebér varierar.

2.1.1 Definition

For att hitta en av branschen allmant accepterad definition har forfattarna valt att utga
fran organisationen Openbims egen definition, se nedan. Openbim ar en ideell
forening bestaende av finansierande intressenter i form av foretag, organisationer och
institutioner som alla aktivt vill delta i effektiviseringsarbetet av BIM. Sweco,
Skanska, Vasakronan med flera stora aktorer i bygg- och fdrvaltningssektorn &r
medlemmar av féreningen (Openbim, 2012).

Foreningen Openbim &r accepterad av branschen och flera etablerade aktérer inom
svensk byggsektor ingar som medlemmar, darfor har forfattarna av rapporten valt att
basera sina studier pa féljande definitioner av BIM. Enligt féreningen finns det tva
begrepp med olika betydelse av vad BIM innebér.

Building Information Model

En eller flera modeller som utgdér en digital objektbaserad representation av en
byggnad eller anlaggning (Openbim, 2012).

Building Information Modeling

Ett arbetssétt, det vill sdga processen att skapa och anvanda en eller flera
byggnadsinformationsmodeller i bygg- eller anldggningsprocessen (Openbim, 2012).

2.1.2 Objektbaserad modell

En objektsmodell ar en 3D-modell som innehaller information om byggnadsdelars
fysiska egenskaper. Informationen kan till exempel vara dimensioner, material och
lage. Samlingsnamnet pa utrymmen och byggnadsdelar &r objekt. Skilj pa en
objektsmodell och en vanlig 3D-modell dar modellen endast &r ritad med linjer som
saknar information (Locum, 2013).
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2.1.3  Oppet filformat

Ett oppet filformat ar ett filformat som kan lasas och hanteras av manga
projekteringsprogramvaror. En export fran ett program till ett annat program
mojliggors genom Oppet filformat. Detta ar nodvandigt nar konsulter fran olika
discipliner har behov av att samordna modeller som skapats i olika programvaror. Ett
vanligt oppet filformat som anvénds i branschen idag ar IFC. Den internationella
standarden IFC &r framtagen av Buildingsmart och star for Industrial Foundation
Classes. IFC mojliggor informationsdverforing i BIM-program mellan olika bygg-
och fastighetsrelaterade programvaror. Formatet &r pa vag att bli en internationell
standard genom att det registreras som ISO/IS 16739 (Buildingsmart, 2013).

2.2  Fastighetsforvaltning

| Sverige borjade man tillampa modern fastighetsforvaltning under den senare delen
av 1900-talet. Detta var bland annat efter satsningen pa det sa kallade
miljonprogrammet, dd man insdg att storre fastighetsbestand kravde organiserat
forvaltningsarbete (Hogberg, 2000).

Normalt skiljer man pa administrativ och teknisk fastighetsférvaltning da de syftar till
olika funktioner. Den administrativa forvaltningen skoter de finansiella funktionerna,
till exempel hanteringen av hyror, upphandling och bokfdring. Med teknisk
forvaltning menas drift- och underhallsarbetet av en fastighet (AB Svensk byggtjanst,
2012).

Drift

Atgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar vilka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett forvaltningsobjekt (Sweco fm konsulterna, 2006).

Underhall

Atgarder som syftar till att aterstdlla funktionen hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning (Sweco fm konsulterna, 2006).
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2.3 Relationshandling

Relationshandlingar visar resultatet av det verkliga utforandet av ett byggnadsverk
och ar den handling som normalt éverlamnas till bestallare och/eller forvaltare. Det ar
enligt Svensk Standard 32266:2008 en komplettering med all information och
andringar som har uppkommit under entreprenadtiden (Bygghandlingar 90 del 8,
2008). Relationshandlingar tas fram i ett sent skede av byggprocessen och de tidigare
stegen kan illustreras enligt Figur 1 nedan.

Det ar vanligt med andrings- och tillaggsarbeten (ATA) under ett projektets gang.
ATA maste foras in i modellerna och nar det ar gjort talas det om as-built, dessa
handlingar ska levereras till forvaltningen (Cobim, 2012).

SYSTEMHANDLINGAR BYGGHANDLINGAR RELATIONSHANDLINGAR

Figur 1 Illustration av skeden i byggprojekt.
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3 Fordelar med BIM

Néar en projekterings- och byggprocess kommit sa langt att byggnaden eller
anlaggningen ar slutford och fardighbyggd har manga aktorer varit delaktiga i arbetet.
De tre huvudaktérerna som varit involverade innan forvaltningsarbetet tar vid ar i
grova drag byggherrar, projektorer och entreprentrer. N&ar byggnaden eller
anlaggningen ar fardigproducerad kommer arbetet att fortskrida i form av
fastighetsforvaltning som i sin tur servar brukaren (Openbim, 2012).

Byggherrar, projektorer, entreprendrer och forvaltare har med ratt implementering av
BIM i respektive verksamhet kunnat oka effektiviteten i sina projekt (Openbim,
2012). Fordelar sammanfattas i punktform i slutet av respektive avsnitt nedan.

3.1 Byggherrar

Byggherrar har genom tydligare visualiseringar tidigt i projekteringen kunnat fatta
viktiga beslut och utvardera alternativa losningar. Detta innebér att kvaliteten i deras
arbete Okat och kostnader har sénkts (Openbim, 2012). Byggherren erbjuds béttre
beslutsunderlag genom att tidigare i projekt ha tillgang till noggranna
kostnadsberakningar (Eastman, 2011).

e Utvdrdering av alternativa l6sningar

e Hdgre kvalitet och lagre kostnader pa arbetet

o Battre kostnadskontroll av projekt

3.2  Projektorer

En jamforelse som gjorts mellan projektering i 2D-CAD respektive BIM visar att
kostnader for interaktiv visualisering sdénks med 30 % genom tillampning av BIM i
projekteringsskedet. Det blir lattare att upptacka kollisioner mellan olika system vid
samgranskning och flera program mdojliggoér dessutom automatisk kollisionskontroll
(Jongeling, 2008). Projektdrerna har astadkommit béattre samordning genom
visualisering, minskat antalen fel i projekteringen och effektiviserat delprocesser
genom béttre integration mellan olika discipliner (Openbim, 2012). Generellt haller
underlaget som tas fram i projekteringsprocessen hogre kvalitet (Jongeling, 2008).

o Lé&gre kostnader for interaktiv visualisering
o Kollisioner blir lattare att upptacka

e Bittre samordning

o Kvalitetssakrad information

o Fdrre fel i projekteringen
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3.3 Entreprendrer

Entreprendrerna har fatt battre forstaelse genom visualisering, minskad tidsatgang och
lagre kostnader. Vidare blir byggfelen férre och entreprendren Okar sina
konkurrensfordelar med inférandet och anvéandandet av BIM, om det tillampas pa
korrekt satt (Openbim, 2012). Farre fel i underlaget fran projektorer till entreprendrer
har lett till effektivare byggproduktion, dessutom har intervjuer med entreprendrer
visat att andring- och tillaggsarbeten minskat (Jongeling, 2008). En norsk studie visar
att tiden for méangdavtagningsarbetet kan reduceras med 80-90% jamfort med
anvandning av 2D-CAD (Hartvedt, 2012).

o Battre forstaelse genom visualisering

e Minskad tidsatgang

e Ligre kostnader pa grund av farre fel och ATA i produktionen
e Konkurrensfordelar

e Effektivare mangdavtagning

3.4 Forvaltare

Information tillférs under varje skede i ett projekt. Normalt krévs uppdatering eller
omarbetning av informationen vid dverforing till nasta skede. Da forvaltningen mottar
den slutliga projektleveransen finns det ofta stora brister i informationen eftersom den
inte alltid uppdateras as-built eller gors hanterbar for mottagaren (Eastman, 2011).
Nedan presenteras nagra fordelar som med hjalp av ratt implementering av BIM kan
uppnas i forvaltning.

Informationshantering

En genomford fallstudie visar att en tidsbesparing pa 98 % har gjorts genom
anvandning av BIM for att fylla foérvaltningens databaser med information.
Besparingen har uppstatt genom att personalen har sluppit att mata in data manuellt
(Eastman, 2011).

Det saknas relationer mellan olika typer av information vilket gor det svart att halla
underlag uppdaterade vid forandringar av fastigheter. Genom intervjuer med
forvaltare har upptackter gjorts att informationen blir tydligare och att sokbarheten
Okar genom tillampning av BIM (Jongeling, 2008).

e Forenklad informationséverforing till databaser

e Tydligare information
e Forbattrad sokbarhet

Visualisering

Forvaltarna kommer att oka sin forstaelse genom battre visualisering (Openbim,
2013). Forvaltare och brukare kan utnyttja modeller for att snabbt utvérdera effekterna
av till exempel en ombyggnad eller en underhallsatgéard. | Sydney Opera House har
forvaltningen mojlighet att simulera vilka delar av byggnaden som paverkas av att till
exempel strommen kopplas fran i ett specifikt utrymme (Eastman, 2011).
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Slutkunden eller brukaren erbjuds fler alternativa ldsningar till sina respektive
verksamheters behov. Genom en tydligare visualisering kommer deras forstaelse att
oka och dar igenom starks deras majlighet att paverka beslut (Openbim, 2013).

Dessutom kan 2D och 3D vyer utnyttjas i forvaltningsskedet for att lokalisera
utrymmen och installationer som stdder drift och underhall av en byggnad. | Figur 2
visas hur olika systemzoner kan visualiseras i en 3D-vy. | de mest avancerade
mjukvarorna i forvaltningen finns mojligheter att integrera det visuella materialet med
data kopplad direkt till modellerna. Detta skapar ett mer 6verskadligt och effektivare
satt att hitta ratt information i en byggnad. Nagra visningsprogramvaror som kan
anvandas i forvaltningen ar Solibri Model Checker, Autodesk Navisworks och Tekla
Bimsight (Cobim, 2012).

o Battre forstaelse genom visualisering

e Forutse effekter av ombyggnad

e Tydligare visualisering for forstaelse och paverkan
e Forenklad lokalisering av objekt och utrymmen

S iac OFLUNS - 4

R

Figur 2 Exempel pa hur olika systemzoner kan visualiseras i ett visningsprogram (Cobim, 2012).

Analyser

Analyser genomfdrs normalt i tidigt skede av projekt men det ar en fordel som
forvaltare drar nytta av genom att utvardera olika val. For att genomféra analyser av
forvantad energianvandning gar stor del av tiden at for att samla in nddvéandig
information och skapa egna 3D-modeller (Openbim, 2011). Nér en byggnad ar
fardigstalld kan forvaltare anvanda byggnadsmodellerna for att jamfora forvéantad
energiforbrukning med den verkliga energiférbrukningen. Till exempel kan effekten
av en tilldggsisolering analyseras (Eastman, 2011).

Med BIM erbjuds mojligheter att analysera dagsljusets effekt i en byggnad. Vid
projekteringen av The Helsinki Music Hall genomfordes ett antal olika jamforelser av
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fasadlosningar som analyserades for att optimera nyttan av olika varianter av
glaspartier (Eastman, 2011).

e Analysera forvantad energiférbrukning

e Analyser av dagsljusforhallanden

Areahantering

Forvaltningsarbete inklusive drift- och underhallsarbete kraver bra hantering av areor
| fastigheter. Idag utnyttjas normalt 2D-ritningar for areahantering. Flera av de system
som utnyttjas anvander inte objektsmodeller for att berdkna areor. Vissa program
anvander raster-filer eller plott-filer som bara bestar av egenskapslosa linjer
(Jongeling, 2008).
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4 IT i projekt och forvaltning

Projekteringsprogram ar i forsta hand avsedda for projektorer. Nagra vanliga
projekteringsprogram &r Revit, Autocad, Archicad, Tekla, Magicad och Microstation.
Utover dessa anvands samgranskningsverktygen Navisworks, Tekla Bimsight och
Solibri Model Checker, som med fordel kan anvéndas dven i forvaltning.

| forvaltningen krdvs andra grénssnitt som ar anpassade for det dagliga arbetet med
datasokning och visualiseringar. Det finns program som stodjer forvaltningsarbetet
med utrymmeskontroll, underhallsplanering, langsiktig planering, underhallsmanualer
samt kontroll éver energiforbrukning och miljopaverkan (Cobim, 2012). Exempel pa
program i férvaltningen &r Hyperdoc och Conisio.

BIM-modeller kan visualiseras i separata visningsprogram eller i forvaltningens egna
system med inbyggda visningsmdjligheter. 3D-visningsprogrammen har till syfte att
visualisera tekniska system fran arkitekter, konstruktorer, installationsingenjorer och
andra relevanta discipliner. Visualiseringen kan ske i varje disciplins modell eller i en
kombinerad modell dar flera modeller samordnats i en visningsfil. Normalt sker
samordningen av modellerna via IFC-exporterade filer. Det finns dven 3D-
visningsprogram som stodjer respektive modells ursprungsformat (Cobim, 2012).

41 OvrigIT

API

API star for Application Programming Interface och anvands for att programmera
utokade funktioner at ett befintligt datorprogram. Ett API styr under reglerade former
hur en anvéndare anropar en funktion i ett program. Det kan ses som nyckeln for
vilken tillgdng anvandaren ges i ett program. API finns till de flesta program, till
exempel Microsoft Word, Internet Explorer, Googlemaps och Autocad (Thydell,
2013).

I Autodesk Revit, som ar ett valkédnt BIM-program, finns ett APl som kan anvéndas
for att utoka funktionerna i programmet, till exempel for byggande och
fastighetsunderhall. Programmet kan genom programmering av APl:et kommunicera
med andra program som stodjer samma datasprak (Autodesk, 2013). Exempel pa
program som utnyttjar Revits APl &r Vico Office som bland annat anvands for
produktionsplanering och kalkylering samt Magicad som &r en applikation for
installationsprojektering (Thydell, 2013).

Laserscanning

Laserscanning av befintliga byggnader &r ett alternativ till uppmétning av byggnader
med exempelvis totalstation, mattband eller fotografering. De tre senare ar ofta
tidskrdvande och felmétningar &r vanligt. Dessutom blir dessa metoder opraktiska i
storskaliga projekt. Med laserscanning av byggnader mats avstandet fran scannerns
givare till narliggande ytor med en noggrannhet pa nagra millimeter till en centimeter,
se (a) i Figur 3. Scannerstationen maste flyttas runt for att tacka en hel byggnad, bade
invandigt och utvandigt. Laserscannern tar ut tusentals till hundratusentals
punktmatningar per sekund och det &r sedan mojligt att i dator skapa en 3D-modell av
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dessa punktmoln som laserscanningen genererat (Tang, 2010). Figur 3, se (b), visar ett
punktmoln som &r skapat genom laserscanning.

Nér en anlaggning ar scannad och all relevant data &r insamlad krdvs ett antal
arbetsmoment for att skapa en BIM-modell. Geometrin av de scannade
komponenterna ska modelleras, objekt ska kategoriseras samt ges materialegenskaper
och slutligen ska relationer etableras mellan olika komponenter (Tang, 2010).

inafe”
ot mn‘d'"‘
Sens 'S\'-‘"’"‘

Figur 3 Exempel pd méatteknik for laserscanning och en in-scannad byggnad under produktion (Tang,
2010).
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5 Standarder for informationshantering

| detta avsnitt beskrivs kort nagra standarder och gemensamma insatser som
intressenter i byggbranschen tillsammans arbetar fram for att framja tillampning av
BIM. En forutsattning for att skapa standarder ar ett brett och aktivt deltagande fran
aktorer i stora delar av branschen. Det kravs samarbete inom och mellan foretag och
myndigheter (Lindstrém, 2013).

I och med inférandet av digital informationsoverforing kravs tydliga strategier.
Foretagen anvénder idag egenutvecklade modeller for att definiera metoder,
dataformat  och  kommunikationsformer. ~ Bristen pa standarder  inom
samhallsbyggnadssektorn gor att samordningsarbetet blir komplext vilket medfor att
manualer standigt maste andras. Samtidigt bedrivs projekt for att skapa standarder,
bland annat inom fastighetsforvaltning (Lindstrom, 2013).

Exempel pa ett sddant projekt ar “BIM i statlig forvaltning och byggande”. Syftet med
projektet ar att utveckla en enhetlig strategi for arbete med BIM-fragor. Projektets
medlemmar bestar av Akademiska Hus, Fortifikationsverket, Riksdagsforvaltningen,
Specialfastigheter Sverige och Statens Fastighetsverk. For att uppna en resurseffektiv
och langsiktigt hallbar forvaltnings- och byggprocess ar dessa fem aktcrer Gverens om
att det krévs tydliga och gemensamma riktlinjer for anvandningen av BIM i projekt
(Mynewsdesk, 2012).

5.1 Detaljeringsniva

Genom ett 6kat anvandande av BIM véxer behovet av att tydligt definiera nivaer for
informationsméngd vid leveranser av modellfiler mellan olika discipliner i
byggsektorn. | praktiken betyder det att detaljeringsgraden i olika skeden behdver
tydliggoras. Det finns inget nationellt gemensamt mal for hur dessa detaljeringsnivaer
bor definieras och branschen har inte enats om ett gemensamt arbetssatt (Gustavsson,
2012).

| ett projekt som Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond (SBUF) genomfort har
nagra stora svenska byggforetag och andra intressenter tillsammans skapat rapporten
“Detaljeringsniva i BIM”. I rapporten presenteras exempel péd lamplig detaljeringsniva
for olika skeden i byggprocessen. Nivaerna som presenteras har bedémts utifran vad
andra har kommit fram till i tidigare liknande projekt samt vad som ar onskvart for
svensk byggbransch. Forfattarna bakom “Detaljeringsnivd i BIM” har studerat ett
urval befintliga klassificeringssystem fran bland annat danska och norska projekt,
“Héndbok i 3D-modeller” som bygger pd ett BIM-styrdokument fran American
Institute of Architects (AIA) samt “Statsbygg Building Information Modeling Manual
Version 1.2” (Gustavsson, 2012).

Rapporten resulterar i slutsatsen att detaljeringsnivaerna med viss modifikation bor
baseras pa en version av ett amerikanskt koncept, Level Of Detail (LOD) for att hitta
lampliga detaljeringsnivaer i Sverige. Vidare presenterar SBUF-rapporten att styrning
och kommunikation av detaljeringsnivaerna sker genom leveransspecifikationer
(Gustavsson, 2012).
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o Tydligt definierade detaljeringsnivaer skapar forenklade
modelldverforingar mellan olika discipliner i branschen
e Gemensamt arbetssatt for detaljeringsnivaer saknas i Sverige

5.2 BSAB

Svensk Byggtjanst &ger och forvaltar BSAB, ett klassificeringssystem avsett for
byggbranschen. 1dén med systemet ar att alla aktorer ska kunna tala samma sprak.
BSAB kan anvéndas till bland annat ritningsnumrering, mangdférteckning och
varuinformation. For ett effektivt informationsutbyte mellan byggande och forvaltning
finns &ven klassifikation for produktmodeller och ritningar (AB Svensk Byggtjanst,
2013).

BSAB-systemet bestar av tabeller som genom samverkan uttrycker information som
ar praktisk att tillga i byggsektorn. Byggdelar och byggdelstyp &r exempel pa tabeller
som &r framtagna och finns i BSAB-systemet for att skapa battre kommunikation
mellan olika aktorer i branschen (AB Svensk Byggtjanst, 2013).

5.3 Auvtal for fastighetsforvaltning

Aff star for avtal for fastighetsforvaltning och &r fastighetsbranschens egen
avtalsstruktur. Aff anvands vid upphandling av fastighetsforvaltning som exempelvis
drift, underhall och administration. Andra avtal som ingar i Aff dr verksamhetsknutna
tjanster som exempelvis reception, vaxel och IT. Aff bestar av styrande och stodjande
dokument som hjalp fér den som ska upphandla férvaltningsrelaterade tjanster (AB
Svensk Byggtjanst, 2013).

5.4  Fo6reningen for forvaltningsinformation

Foreningen for forvaltningsinformation, Ffi, ligger bakom standarden fi2 som hanterar
information om fastigheter. Fi2 ar namnet pa ett datasprak som syftar till att
kommunicera fastighetsinformation ~mellan IT-system fran bygg- och
projekteringsprocessen till fastighetsforvaltningen. Syftet med fi2 ar att sdkerstalla ett
obrutet och kostnadseffektivt informationsfléde under en fastighets livscykel.
Inférande av standarden i fastighetsforvaltande organisationer ska skapa enkla och
lattanvanda system som leder till ekonomiska fordelar. Akademiska Hus och
Vasakronan ar tva aktorer i fastighetssektorn som stoder Foreningen for
forvaltningsinformation i deras arbete. (Foreningen for forvaltningsinformation,
2010).

| standarden fi2 har Ffi utgatt frdn xml-standarden och skapat branschspecifika
mérkord for fastighetsinformation. Det standardiserade formatet kan sedan anvandas
till att utvaxla information mellan olika forvaltningssystem (Foreningen for
forvaltningsinformation, 2010).
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5.5 Tillampning av befintliga standarder

Vanligtvis &ndras eller kompletteras informationen nér fastighetsforvaltare mottar ett
projekts relationshandlingar. BSAB:s klassifikation for utrymmen brukar normalt
uppdateras enligt egna klassifikations- och indentifikationssystem (Lindstrom, 2013).

Da andringar sker i byggnader hamtas ofta informationen fran olika handlingar som
konsulter eller entreprentrer uppdaterar i efterhand. Alltfor uppdelade handlingar
forsvarar informationshanteringen. Detta blir dven besvarligt da fastigheter byter
agare som tillampar egna system (Lindstrom, 2013).

For narvarande finns inget gemensamt dataformat i forvaltningen. Det pastas att IFC
inte tacker hela informationsbehovet i forvaltningen. Pa nationell niva pagar darfor ett
arbete for att komplettera IFC (Lindstrom, 2013).
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6 Rekommendationer och krav

Liksom for byggherrar, projektorer och entreprendrer krévs aven i forvaltningen och
hos brukaren att BIM tillampas pa ett lampligt satt (Openbim, 2013). Generellt
uppréattas styrdokument som syftar till att projekteringen sker enligt uppsatta riktlinjer.
BIM/CAD-riktlinjer, BIM/CAD-manualer, manualer for informationshantering eller
projekteringsanvisningar ar exempel pa olika benamningar av styrdokument.

6.1 Rekommendationer

Detta avsnitt ar skapat utifran litteraturstudier av Cobim som star for Common BIM
Requirement. Syftet med Cobim har varit att definiera vilka behov som aktérer inom
byggnadsprojekt har. Utifran behoven har en rad lampliga rekommendationer pa krav
framstallts for att underlétta upprattandet av styrdokument och projekteringsmanualer.
Kraven ar utformade med utgangspunkt i vad som ska modelleras och hur det ska
modelleras (Cobim, 2012).

Tydliga krav och mal maste definieras och integreras i ett projekt for att optimera hela
projektets framgang. | detta avsnitt har forfattarna valt att presentera kravforslag som
framgar 1 rapportserien Cobim, med fokus pa “Use of models in facility
management”, rapport nummer 12 i serien. Generella mil med
byggnadsinformationsmodellering listas nedan (Cobim, 2012).

e Skapa underlag for beslut inom projekt

e Visualisera olika designforslag

e FOrbattra och sdkra kvaliteten av projekteringen samt slutprodukten

o Effektivisera produktionen

o Forbattra sakerheten under produktionen samt under hela livscykeln

e Kontrollera kostnaden av projektet

o Effektivisera dverforingen av information mellan projekt och férvaltning

6.1.1 Oppet filformat

Ett grundlaggande krav vid val av mjukvaror ar att projekteringsverktygen som
anvands av projektorer stoder ett dppet filformat. Detta innebdr att det ska vara
mojligt att exportera filer fran respektive mjukvara till ett gemensamt 6ppet format,
IFC ar ett sadant. Detta format gar att exportera fran de flesta stora
mjukvaruleverantérer som levererar program i byggbranschen idag (Cobim, 2012).

IFC kan dock inte ersatta de olika programvarornas originalfilformat fullt ut (Cobim,
2012). Detta eftersom filformatet i sig inte &r skapat for ett specifikt program som
erbjuder unik informationsintegrering (Buildingsmart, 2013).
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6.1.2 Utrymmen

Modeller som anvénds i designskedet och for simuleringar ska utéver modellerna
minst innehalla en lista dver ingaende utrymmen. I dessa modeller ar det fordelaktigt
att dven projektera in vilka ytor och volymer som kommer upptas av
installationstekniska system i byggnaden. Data som innehdller information om
installationer har stor potential i forvaltningsskedet. Dessa modeller 6verfors vidare in
i forvaltningens datasystem dar informationen kan ses som omraden med varierande
fargkoder. Exempelvis kan fargkoderna representera zoner med olika funktion i en
byggnad. Denna information kan anvdndas i forvaltningens &vervakning av
installationers energiférbrukning och skick, vid forandringar av utrymmens
verksamhet samt i uthyrningsprocessen (Cobim, 2012).

6.1.3 Leverans

Nar en byggentreprenor levererar ett projekt till forvaltningen ska entreprendren bista
med den information som behovs i forvaltningen for de produkter som &r inbyggda i
en fastighet. Exempel pa sadan information ar produktdata om byggnadsdelar,
utrustning och material. Vidare ska dokumentation och instruktioner for drift och
underhall inga i 6verlamnandet fran entreprendr till férvaltning (Cobim, 2012).

Det minsta kravet pa innehdllet vid overlamnande av relationsmodeller ar att
leveransen sker i ursprungligt BIM-format, alltsa det format som modellerna skapats i.
De ska aven levereras i ett 6ppet filformat, till exempel IFC (Cobim, 2012).

Nar projektet &r avslutat ska den ursprungliga modellen eller modellerna kompletteras
med och uppdateras till eventuella &ndringar som gjorts under produktionsskedet.
Detta uppdaterade material kallas for as-built och ska vara det som forvaltningen
mottar vid en slutgiltig BIM-leverans. Val ute i forvaltningsskedet kommer BIM-
modellerna att goras tillgangliga i forenklade visningsprogram, s.k. viewers (Cobim,
2012).

6.1.4 Informationsuppdatering

Ur ett forvaltningsperspektiv ar det av stor vikt att informationen halls uppdaterad sa
att den kan anvandas under manga ar och att den kan anvéndas i framtida IT-system
(Lindstrom, 2013). Nér det sker forandringar av storre karaktar, som ombyggnad eller
renovering, ska de ursprungliga projekteringsfilerna omarbetas och kompletteras med
den nya och férandrade informationen. Detta gors vanligtvis av externa konsulter. Om
det daremot gors atgarder i en fastighet av mindre karaktar, till exempel byte av
utrustning, kan forvaltningens personal utfora uppdateringen internt (Cobim, 2012).

Uppdateringarna kan med fordel kategoriseras genom att dela in utférda aktiviteter i
projektuppdatering respektive periodiserad uppdatering. Den forsta kategorin syftar
till utférda &ndringar av storre omfattning i en byggnad. | detta fall uppdateras alla
modeller som vid en storre ombyggnad eller reparation paverkats. | den andra
kategorin, periodiserad uppdatering, hamnar mindre andringar som sker kontinuerligt.
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Behovet av hur ofta den sistnamnda kategorin ska uppdateras varierar beroende pa
verksamhetens typ och kravnivan pa informationsinnehall (Cobim, 2012).

En lamplig tidpunkt att uppdatera modellerna enligt den andra kategorin &r nar
forvaltarna ska lamna offerter eller erbjuda sina lokaler till potentiella hyresgaster.
Om inte nagra stora ingrepp och forandringar skett i byggnaden ska uppdateringar
anda ske minst var tredje ar. Syftet ar att sakerstalla modellernas kompatibilitet med
mjukvarorna som eventuellt uppdaterats eller bytts ut med tiden. Kontrollen av att
modellerna &r kompatibla med nya och uppdaterade programvaror skapar &ven en
forsakran om att kvaliteten pA modellerna uppratthalls (Cobim, 2012).

Det &r av stor betydelse att forvaltningsorganisationer tydligt dokumenterar hur
processer ska se ut for uppdateringar och hur andringar fors in i férvaltningsdatabaser.
Mjukvaror ska vara uppdaterade och kompatibla med varandra. Det bor utformas
manualer eller riktlinjer som beskriver tillvdgagangssatt samt ansvars- och
uppgiftsfordelning for det interna uppdateringsarbetet i forvaltningen (Cobim, 2012).

En byggnads miljokrav och forbrukningsmal kan lattare kontrolleras genom att
forvaltningsmodellerna halls uppdaterade. Saledes kan energisimuleringar géras med
storre precision vilket blir av betydelse da miljokrav skarps (Cobim, 2012).

6.1.5 Modellera befintliga byggnader

Vid storre ombyggnadsprojekt eller reparationsarbeten kan det vara fordelaktigt att
modellera upp befintliga byggnader. Denna typ av modeller baseras pa gamla
ritningar, okularbesiktningar och uppmétningar av byggnaden péa plats. Dessa
modeller kommer &ven att kunna anvéandas i det framtida forvaltningsarbetet.
Detaljnivan pa arbetet med att modellera in befintliga byggnader maste noga
Overvégas. Balansen mellan fordelar och kostnader &ar viktig att hitta i denna typ av
projekt (Cobim, 2012).

6.2 Akademiska Hus krav

Akademiska Hus é&r ett statligt agt bolag vars fokus ligger pa att erbjuda lokaler till
universitet och hogskolor. Med en marknadsandel pd 62 % &r de den ledande
hyresvarden inom akademiska miljéer (Akademiska hus, 2013).

Dokumentet “BIM-instruktion for projektledare” har tagits fram av Akademiska Hus
med syfte att vagleda projektledare genom att beskriva hur organisationen bor byggas
upp och hur arbetsfordelningen bor ga till i BIM-projekt. Dokumentet syftar aven till
att stodja projektledaren att i samrad med forvaltning folja instruktioner for hur en
BIM-manual ska upprattas for enskilda projekt. Malet ar att forvaltningen ska
anvanda BIM for till exempel information om byggnaden, teknisk
informationsdatabas, visualisering och ytberékning. Dokumentet forklarar i huvudsak
en rad fordelar och tillampningsomraden med BIM for att motivera anvandningen av
det. Krav och rekommendationer anges fortlépande i dokumentet.
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6.2.1 Genomfdrande av projekt

Akademiska Hus delar upp genomférandet av ett projekt i fyra faser. Under fas 1
skapar varje teknikdisciplin sin del av modellen. Nar modellen genomgatt en
egenkontroll av respektive disciplin och levereras till Akademiska Hus BIM-
samordnare gar projektet in i fas 2. BIM-samordaren gor grafiska kollisionskontroller
och skickar ut protokoll med eventuella kollisioner som vardera disciplin atgérdar.
Nar eventuella kollisioner ar atgardade laser de modellen och projektet ar da i fas 3.
Under fas 4 ska entreprendren efter att projektet & genomfort uppdatera modellen
med eventuella &ndringar och leverera relationshandlingar.

6.2.2 Allmanna projektkrav

Nedan listas ett antal av de allmidnna krav som framgar av dokumentet “BIM-
instruktion for projektledare”.

e BIM ska tillampas for visualisering, samgranskning och
rumsfunktionsprogram i databas

e Projektledaren ska utse en BIM-samordnare for projektet vars uppgifter
bland annat bestar av granskning, kontroll, bevakning samt utbildning
inom BIM

6.2.3 Projekteringskrav

Nedan listas ett antal av de krav vilka ansetts relevanta avseende projektering som
namns i dokumentet “BIM-instruktion for projektledare”.

e Specifika krav pa programvaror bor ej stallas
= Att anvdnda samma programvara kan vara fordelaktigt om
det inte utesluter flera konsulters deltagande i
projekteringen
o Kollisionskontroller ska genomforas
= Programvara som stddjer alla modeller ska anvéndas
e Objekt bor mérkas med réatt BSAB-kod
e Projektor ska forsoka anvanda ratt BIM-verktyg for objekt (BSAB:s
klassifikationskoder prioriteras framfér programvarornas egna
objektklasser)
e Objekt bor markas med aktuell status i projektet (for information, under
arbete, for granskning eller godkéant)
e Objekt ska ges littera
e Vaningsplan ska bendamnas enligt Svensk Standard
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6.2.4 Leveranskrav

Nér byggprojektet ar genomfért ska driftinstruktioner och instruktioner for
forebyggande underhall samt relationshandlingar levereras. Relationshandlingar
levereras som ritningar och modeller. For leveransen av modeller ska foljande
levereras

e Originalmodeller
e |FC

6.3 Locums krav

Locum &r med sina 2,1 miljoner kvadratmeter lokaler ett av Sveriges storre
fastighetsforvaltningsbolag. Foretaget dgs av Stockholms lans landsting och har
specialiserat sig pa sjukvardsbyggnader (Locum, 2012).

Dokumentet “Riktlinje BIM Objektsmodeller” som &r upprittat av Locum har som
syfte att ge bésta forutsattningar for korrekt information till férvaltning. | dokumentet
redovisas de krav som Locum stéller pa projektering i BIM-projekt. Nedan foljer en
sammanstallning av vissa krav som forfattarna till denna rapport ansett som relevanta
att presentera.

6.3.1 Projekteringskrav

e Samtliga byggdelar ska ritas som objekt
e Objektsmodellen ska vara sa lik en produktionsmodell som mojligt
o Vaggar ska till exempel inte ritas sa hdga att de stracker sig dver
flera bjalklag om det inte &r planerat att byggas sa

o Raétt objektsverktyg ska anvandas for respektive byggdel, det vill sdga att
vaggar ritas med vaggverktyg och pelare ritas med pelarverktyg

e Byggdelar ska klassificeras enligt BSAB 96 pa byggdelsniva

e Objekt ska mérkas med littera

e Objekt bor mérkas med aktuell status i projektet

o Generellt stalls inga krav pa beskrivningar av objektens innehall utan
snarare stélls krav pa objektens geometriska begransningar for att undvika
kollisioner med andra byggdelar

e Area- och volymberdkningar ska mojliggéras genom att modellen
innehaller areaobjekt

Utrymmen ska innehalla

e Area

e  Rumsnummer
e Rumstyp

e Bendmning

¢ Rumshdgjd
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e Beskrivning och klassifikation enligt BSAB 96
Byggnadsdelar

e Véaggar som ingar i brandcellsgranser ska definieras med brandklass
e | egenskaper ska framga om innervagg ar barande eller icke barande

Egenskaper for dorrar och fonster skiljer sig fran évriga byggnadsdelar och definieras
i tva nivaer
e Typegenskaper
o Material
o Typ av fonster eller dorr, till exempel skjutdorr eller slagdorr
o Brandklass
o Sakerhetsklass
e Unik identifikation
o Héngning
Utseende
Leverantor
Beslag
Lassystem

o O O O

6.3.2 Leveranskrav

Oberoende av disciplin skall féljande minst levereras enligt Locums krav

e Objektsmodell uppdelad per byggnad i originalformatet
e Objektsmodell uppdelad per byggnad i format IFC 2x3 eller senare
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7 Metod

Examensarbetet har utforts pa plats i projekt-miljo pa Swecos kontor i Géteborg vilket
av forfattarna varderats hogt. | Swecos arsredovisning fran 2012 framgar att foretaget
har en total personalstyrka av omkring 7800 anstdllda (Sweco, 2013). Detta i
kombination med en bred projektportfélj och manga ar av etablerat konsultarbete i
stor skala inom nordisk och global byggkonsultation kan foretagets arbete
generaliseras och saledes ge en Gvergripande bild av hur projektering kan ga till i
andra likande verksamheter. Forhoppningen &r att rapportens validitet starkts genom
en verklighetsanknytning till arbetsmiljon i konsult- och forvaltningsbranschen. Tio
semi-strukturerade intervjuer har dessutom utforts med bade erfarna projektorer och
projektledare pa konsultsidan samt ledare och chefer inom férvaltande organisationer.

7.1  Litteraturstudie

Vid sokandet av data har en kvalitativ innehallsanalys tillampats. Med hjélp av
diverse vetenskapliga databaser har ett antal dokument inhamtats. Relevanta rubriker
har beaktats och innehallet har studerats med noggrannhet. Anteckningar har
systematiskt forts parallellt med pagaende litteraturstudie. Dessutom har ett aktivt
sOkande i flera databaser genomforts fortlopande. Vanliga sokord som har anvands
har varit “BIM forvaltning”, “BIM facility management”, “Fordelar BIM”, “Benefits
BIM”, ”Building information model”, ”Building information modeling”, ”Autodesk
API” och “Energianalyser BIM”. Till anvénda databaser for detta arbete hor Google
Scholar och Chalmers biblioteks Summon. Dessutom har diverse artiklar och

tidskriftspubliceringar hittats genom sékning pa Google.

Vad det galler amnet BIM rader ingen brist pa kallor. Det finns ett stort utbud av
rapporter som pa olika satt mater och diskuterar fordelarna med BIM i till exempel
projektering, anbudsforfarande och produktion. Déaremot ar inte utbudet lika stort
avseende relevant litteratur om BIM i fGrvaltning.

Det finns inom omradet utrymme for egna definitioner och tolkningar om innebérden
av BIM. For det valda syftet med arbetet, att utreda vardet av att tillampa BIM i
forvaltning, ansags det lampligt att bade samla in kvantitativ och kvalitativ data.
Kvantitativ data grundas ofta pa berakningar, statistik och andra undersokningar eller
jamforelser som ger entydiga svar. Kvalitativ data grundar sig pa analyser av olika
slag till exempel personliga intervjuer och iakttagelser (Host, 2006).

For den delen av arbetet som behandlar vilka krav som stalls pa BIM fran forvaltares
hall har en grundlig s6kning genomforts for att finna projekteringsmanualer for BIM-
projekt. Syftet med dessa har varit att se hur val de olika forvaltarorganisationernas
krav stimmer 6verens med varandra. Dock upptacktes att forvaltare eller bestallare
sallan uttrycker sina projekteringskrav som BIM-krav varfor tva dokument med BIM i
titeln valts ut.
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7.2 Utformning av intervjuer

En betydande del av detta examensarbete bestar av det resultat som framkommit
genom intervjuer. Fokus har legat pa informationsflodet mellan projekt och
forvaltning. For att 6ka kdnnedomen av intervjuobjektens arbetsmiljo har forfattarna
placerats pa Swecos kontor i Goteborg. Férhoppningen var att denna strategi skulle
Oka kvaliteten och tolkningen av svaren (Bryman, 2004).

En frageguide framstélldes och &r utformad for att skapa ett visst matt av ordning i
omraden som beror examensarbetets problemformuleringar. Frageguiden medforde
valet av en semi-strukturerad intervju eftersom den dels haller konversationen inom
ramarna for omradet men samtidigt ger utrymme for den intervjuade att tillagga
asikter som forfattarna inte sjalva beaktat (Host, 2006). Fragorna har haft en 6ppen
karaktar med inslag av vissa mer specifika fragor for att dven tacka komplexa
omraden. Sprakbruket varierar mellan de tva intervjuomgangarna for att anpassas till
mottagarens kompetens inom @mnesomradet BIM. For att placera varje intervjuobjekt
i ratt sammanhang har frdgor om dennes specifika bakgrund tagits upp (Bryman,
2004).

Varje intervju spelades in och transkriberades for att astadkomma enklare
bearbetning. Vid granskning av det transkriberade materialet var malet dels att hitta
gemensamma svar men aven belysa skilda asikter hos de intervjuade. Efter att
intervjumaterialet sammanstallts har respondenterna fatt ta del av resultatet och alla
har medgett sitt godkannande att det publiceras i detta examensarbete.

7.2.1 Byggkonsulter

Malet med intervjuerna som utfordes med byggkonsulter var att skapa en
Overgripande bild av hur BIM-projekt genomfors. Viktiga &mnen som diskuterades
var hur informationsflodet ser ut mellan olika aktorer och vid leverans fran
projektering till forvaltning. Vidare undersoktes vilka krav och riktlinjer
byggkonsulter har att forhalla sig till. Avslutningsvis har syftet med intervjuerna varit
att identifiera mojligheter som BIM kan erbjuda i forvaltningsskedet och vilket véarde
mojligheterna kan tillfora.

Sweco

Intervjuer med byggkonsulter har genomférts med fem sakkunniga inom ramarna for
examensarbetets avgransningar, varav fyra av dessa arbetar pa Sweco. De
intervjuades bakgrund foljer kort nedan.

Kurt Loéwnerts har arbetat sedan 1978 och ar utbildad arkitekt. Han har sedan 1980-
talet haft ett stort intresse for CAD och senare deltagit i utvecklingen av CAD-
applikationer med Autodesk. Han har haft CAD-ansvar inom projektering pa bland
annat White arkitekter men numera pa Swecos IT-avdelning, Bussiness IT-solutions.
Lownertz har arbetat med Bygghandlingar 90 del 8 som det senare gjorts
tillampningar pa i standarden fi2. Han &r dven ordforande i tva kommittéer for
standardisering, en pa Swedish Standards Institute (SIS) och en pa International
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Organization for Standardization (ISO). Idag utvecklar och férvaltar Loéwnertz
programvaror som anvands som for stod for Swecos konsulter.

Krister Ledberg har en roll som projektledare inom verksamhetsutveckling och IT.
Han ar civilingenjor inom vég och vatten och arbetar som gruppchef pa avdelningen
for projektstruktur pa Sweco Management. Ledberg har stor erfarenhet fran
konsultarbete mot forvaltning.

Michael Thydell har en bakgrund som civilingenjér inom datateknik och &r dessutom
utbildad arkitekt. Han har arbetat bade som arkitekt och som konsult inom CAD och
IT. Thydell har en roll som BIM-strateg pa Sweco Architects. Hans dagliga arbete
beskrivs som expertstdd for Revitanvéndare samt att han ska stddja processer och
vidga affarer. Thydell jobbar mycket med kompetensutveckling inom sitt omrade.

Michael Ewertz har manga ars erfarenhet som elektriker och arbetar sedan sex ar pa
Sweco. Han bdrjade som projektor och har senare fordjupat sig i CAD/BIM och &r nu
IT-ansvarig pa Sweco Systems. Han ar med i en CAD/BIM-skraverksamhet pa Sweco
dar gruppen far anslag for att vidareutveckla mallar och hitta ny teknik. Ewertz har
varit delaktig i NKS-projektet dar han med kollegor utvecklat en projektspecifik
dataapplikation att marka objekt med.

Nya Karolinska Solna

Ett pagaende projekt som vid flera tillfallen under examensarbetet aterkommit ar Nya
Karolinska Solna, NKS-projektet. Det ar ett sjukhusprojekt som pagar i Stockholm
dar en omfattande BIM-satsning genomfors. Sjukhuset berdknas vara fardigstallt i
oktober 2017 (Nya Karolinska Solna, 2013).

Skanska Healthcare

Pa ett byggplatskontor i anslutning till Nya Karolinska Solna genomfordes en intervju
med Adina Jagbeck. Hon 4&r representant for BIM-organisationen inom
entreprenadverksamheten Skanska Healthcare. Hennes svar har anda valts att placeras
tillsammans med byggkonsulter eftersom hon bidrar till informationsleveransen till
forvaltning. Jagbeck &r utbildad arkitekt och har doktorerat inom produktmodeller
som har paralleller med BIM. | NKS-projektet har hon ansvar fér BIM-leveransen till
kund. Jagbeck har omkring 3000 modeller fran projektorer att sammanstélla i detta
projekt. Modellerna sammanfogas ihop till ungefar 200 modeller som kommer att
inga i BIM-leveransen till kund och forvaltningsforetaget Coor Service Management.
Jagbecks huvudansvar &r att se till att modellerna tillférs den information som det
satts upp krav pa och som ska inga i projektleveransen.

7.2.2 Fastighetsforvaltare

Den andra malgruppen som intervjuades var tekniska radgivare, ledare och chefer
inom fastighetsforvaltning. Malet med dessa intervjuer var att skapa en évergripande
bild av hur informationshantering sker i forvaltning samt att undersoka vilket vérde
tillampning av BIM kan tillfora i deras verksamheter. Andra viktiga omraden som
undersoktes var kommunikationen mellan projekt och forvaltning samt forvaltarnas
krav pa byggprojektering och projektleverans.
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Vasakronan

Pa Vasakronan intervjuades Magnus Tengberg som &r affarsomradeschef. Vasakronan
har fokus pa kontors- och butikslokaler som med ett fastighetsbestand varderat till 85
miljarder kronor gor det till Sveriges storsta fastighetsbolag (Vasakronan, 2013). |
grunden &r Tengberg civilingenjor med inriktning mot lantmateri. Han har bland annat
ansvar for att ratt krav stalls i Vasakronans projekt.

Akademiska Hus

Pa Akademiska Hus intervjuades Mats Franzon som arbetar med byggteknisk
radgivning. Akademiska Hus ags av staten och har ett fastighetsvarde pa 54 miljarder
kronor. Foretaget har fokus pa miljoer for hogre utbildning, forskning och innovation
(Akademiska Hus, 2013). Franzon ar civilingenjér inom vdg och vatten och har
arbetat med byggnadskonstruktion i 25 ar. P4 Akademiska Hus deltar han i
upprattandet av riktlinjer for projekt och han foljer daven BIM-utvecklingen i
branschen.

Specialfastigheter

Pa Specialfastigheter intervjuades Lars Lidén som &r utvecklingschef.
Specialfastigheter ar statligt agt och deras fastighetsvarde uppgar till 18,7 miljarder
kronor. Foretaget fokuserar pa langsiktiga hyresavtal med till exempel
kriminalvarden, rikspolisstyrelsen och forsvarsmakten (Specialfastigheter, 2013).
Lidén &r civilingenjor inom v&g och vatten och har tidigare arbetat med
byggnadskonstruktion och kvalitetsfragor.

Coor Service Management

P& Coor intervjuades Per Bjalnes som é&r tjansteutvecklare. Coor &gs av ett stort
investmentbolag, Cinven, och &r nordens ledande foretag inom service management.
Foretaget arbetar med ledning och effektivisering av servicefunktioner i kontor,
fastigheter, produktionsanldaggningar och offentliga verksamheter (Coor service
management, 2013). Till skillnad fran de andra foretagen som deltagit i intervjuerna
ager inte Coor de fastigheter som de arbetar med. Bjalnes arbetar med
effektiviseringsmajligheter for Coors kunder och har tidigare arbetat flera ar i
teknikbranschen. Han beréttar att han fokuserar pa vad man kan ha tekniken till och
inte vad tekniken erbjuder.

Locum

Pa Locum intervjuades Magnus Alfredsson som arbetar i en CAD/BIM-enhet. Locum
ags av Stockholms lans landsting och har sjukvarden i lanet som sin primara hyresgast
(Locum, 2013). Alfredsson har arbetat med CAD- och BIM-fragor i tio ar och ar
utbildad hégskoleingenjor inom bygg och forvaltning.
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8 Intervjuresultat

Intervjuresultaten ar en gemensam sammanstallning av intervjusvaren for respektive
fraga. Denna metod har tillampats pa bade intervjuerna med byggkonsulter och
fastighetsforvaltare. Se Bilaga 1 och 2 for de frageguider som utformades och
anvéandes som underlag vid intervjutillfallena.

8.1.1 Intervjuer med byggkonsulter

| detta avsnitt foljer en sammanstélining av de fem intervjuer som utfordes med
byggkonsulter.

Storsta utmaning

De fem intervjuade personerna ar 6verens om att en av de stérsta utmaningarna som
branschen star infor ar forandringen i projekt. Det handlar bland annat om att fa
genomslag for nya BIM-standarder, att motivera anvandningen av BIM i projekt och
att forklara vardet av BIM for kunder. Utbildning av personal inom projektering hor
till en av de stora utmaningarna med Gvergangen till BIM séger en av de intervjuade.

Vidare tror en annan av de intervjuade personerna att forvaltare inte &r helt 6vertygade
om att BIM ar 1énsamt. Personen beréttar att BIM kanske ar I6nsamt i projekteringen
och produktionen men inte i forvaltningen. Det kan bero pa att det kravs viss
kompetens for att kunna extrahera information fran BIM-modeller, denna kompetens
saknas ofta i forvaltningen avslutar den intervjuade.

Informationshantering i projekt

Alla intervjuade &r eniga om att utbytet av digital information mellan olika discipliner
varierar i projekten, framst beroende pa projektomfattning. Det finns for- och
nackdelar med bade oppna och programspecifika filformat. | stora projekt &r
fordelarna med att anvénda ett 6ppet filformat lattare att motivera. Det framgick att
foljande program &r vanligt forekommande inom projektering; Autocad, Magicad,
Revit, Microstation, Tekla, Archicad samt Navisworks. Malet pa Sweco ar att pa sikt
ga over till Revit men detta styrs till viss del av deras kunder. En av de intervjuade
beréttar dock att man inte kan gora alla de saker man gor i Autocad och Magicad i
Revit.

Néar flera discipliner samgranskar sina filer for att hitta kollisioner och andra fel i
modellerna och ritningarna &r det vanligt att exportera ut respektive disciplinformat
till IFC-filer eller Navisworks-filer. Jagbeck berattar att man kor sa kallade
samgranskningsmaten varje vecka i NKS-projektet.

| andra projekt kan det enligt en av de intervjuade vara av stor vikt att anvanda samma
plattformar. Tva av de intervjuade lyfter fram vikten av att lata projektGrerna och
konsulterna arbeta i de programvaror de sjalva har storst kompetens inom och att det
kan vara olampligt att anvénde en enda plattform eftersom det riskerar att utesluta
vissa entreprendrer och konsulters deltagande. Detta medfér dock att
informationséverforingen blir mer komplicerad menar Jagbeck. Problem kan ocksa
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uppsta vid oOverforing mellan olika program da modeller innehdller avancerade
geometrier eftersom de kan feltolkas av andra programvaror beréttar Lownertz.

En annan av de intervjuade byggkonsulterna lyfter fram APl som ett alternativ till
IFC. Denne menar att IFC inte &r nagot annat an ett informationséverforingsfilformat.
Det forekommer manga omvagar med IFC. Till exempel kan detaljer forloras vid
overforingen till andra program. Glaspartier i dorrar ndmns som ett exempel pa
information som kan ga forlorad. Dessutom saknar IFC stod for markfiler.

Projektleverans till forvaltning

En projektleverans till forvaltning innehaller normalt relationshandlingar samt drift-
och underhallsinformation. Thydell och Ewerts namner att de flesta handlingarna
levereras i 2D men att intresset for BIM-leveranser okar. Alla intervjuade forklarar att
kraven &r specifika for varje projekt. Flera anser att vissa forvaltare &r otydliga med
vad som exakt ska inga i leveranser.

| Skanskas relationshandlingar som levereras i NKS-projekter ingar en BIM-modell
som &r kopplad till ritningar och miljodata for byggmaterialet. Det gors en export fran
modellen for att ta fram en inventarieforteckning for drift- och underhallsfunktioner.
Till objekten i modellen finns intelligenta lankar som goér det mojligt att ta fram
manualer for drift och underhall genom enkla knapptryckningar. I NKS-projektet ar
drift- och underhallsinformationen kopplad till en Navisworks-modell som forvaltarna
sjalva ska kunna hantera. I modellen ska det inte ga att géra nagra andringar utan den
ska endast fungera som en viewer och databasléank for information.

Ett vanligt problem vid leveranser av information fran projekt till forvaltning ar att det
pa grund av struktur och format ar svart att uppdatera forvaltningsinformationen.
Vanligtvis foraldras relationshandlingar och uppdateras inte nar forandringar gors. |
NKS-projektet berattar Jagbeck att man uppdaterar informationen som &r kopplad till
ett objekt i modellen da man byter ut en produkt. Det &r inte alltid som de grafiska
detaljerna om objektet uppdateras vid ett byte. For NKS-projektet har Ewertz varit
med och skapat ett system som ska effektivisera hanteringen av information i
forvaltningsskedet och tanken ar att driftstekniker ska kunna skota systemet sjalva.
Via en sokstrang kan forvaltaren fa fram ratt information och systemet ar skapat sa att
det kan anvandas i mobila enheter som lasplattor som servicepersonalen kan ha med
sig runt i huset.

Samarbete och kommunikation mellan projekt och forvaltning

De flesta intervjuade ar Gverens om att samarbete och kommunikation varierar i
projekt. Alla svar som framkom pé fragan “Hur ndra sker samarbetet med forvaltare”
tyder pa att forvaltande organisationer generellt kommer in sent i projekteringen.

Thydell papekar att i tidiga skeden &r det normalt god kontakt mellan arkitekten och
bestallaren. Han berdttar att bestallaren halls uppdaterad under projektets gang men att
det egentligen ar forst vid dverlamnandet av projektet som bestallares aktiva arbete
inleds.

Ledberg sager att forvaltarna deltar i samgranskning beroende pa intresse. Det ar
sallan de har synpunkter pa den tekniska designen. Forvaltarorganisationernas egna
projektledare har stort fokus pa att projekt blir klara i tid och haller given budget.
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I NKS-projektet har forvaltarforetaget Coor deltagit i projekteringen fran bérjan och
varit en naturlig partner sager Jagbeck. De har enligt henne mest haft synpunkter pa
materialval och serviceutrymmen som ska anvéandas for atkomlighet. Forvaltaren har
blivit informerad om BIM-arbetet men inte paverkat BIM-projekteringen sjalv.
Déremot har de haft 6nskemal om vad de vill veta om olika objekt i modellerna och
detta har projekteringen beaktat i sitt arbete - allt for att se till att det inte ska uppsta
onodigt svarstadade eller svaratkomliga situationer i drift- och underhallsarbetet.

Detaljeringsniva

Det finns i nulaget inte nagon generellt tillampad standard for informationsnivaer i
alla projekt. Thydell menar att den relevanta informationen maste bestammas
tillsammans med bestéllare innan projektets start. Sent inkomna BIM-krav kan
innebara saval kvalitetsforsamringar, kraftiga kostnadsokningar samt c¢kad risk i
projekten. Beroende pa vilka funktioner man vill fa ut av BIM, till exempel
mangdavtagning, energianalyser eller visualisering, far man uppratta en relevant
informationsniva.

Jagbeck och Ewertz som bada deltar i projekteringen av NKS berattar att man for
detta projekt har uppréttat en egen Level Of Detail. Kraven i denna bestar bland annat
av att allt som paverkar utrymmen och installationer ska modelleras. Det star vad som
ska 2D-ritas eller 3D-ritas och om hur projektérer ska mérka vissa kategorier av
objekt. Allt som star i inventarieférteckningen ska vara med i BIM-modellerna sager
Jagbeck. Projektet stravar efter att hamna pa en detaljnivd som ar relevant, inte for
mycket och inte for lite information. Man réknar med att projektets alla uppgifter och
objekt kommer hamna pa ungefar en halv miljon till antalet. Jagbeck beréattar att man
har hamnat pa en informationsniva motsvarande BSAB:s byggdelsniva.

Tva av de intervjuade berattar att de har funderat over egna Levels Of Detail,
detaljeringsnivaer. Den ena personen betonar att det bara &r en egen fundering men
den kan sammanfattas i fyra nivaer. Lite grovt ser den ut s& har

e Niva 1 - Utrymmesgeometrier med namn pa respektive geometri

e Niva 2 - Geometrierna/objekten byggs ihop till system - utrymmessystem,
installationssystem

e Niva 3 - Geometrier/objekt kompletteras med grundlaggande egenskaper

e Niva 4 - Produktniva, hog detaljniva och fullstandiga beskrivningar av
egenskaper och funktioner

Den andra idén beskriver Level Of Detail pa ett annat satt. Detta forslag innebéar att
marka upp alla objekt i modellen som behdver servas, underhallas eller bytas ut inom
30 ar. Det fyller ingen funktion att marka till exempel en kabelstege som kommer vara
kvar som den ar till eventuell ombyggnad da ett nytt projekt genomfors.

BIM-krav fran forvaltare

Thydell menar att BIM-kraven varierar mycket mellan foretagen. Locum &r ett féretag
som han menar har utformat ett bra styrdokument. Det &r kort och tydligt vilket gor att
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leveranserna ofta matchar deras onskemal. Han jamfor det med andra foretag som
upprattar betydligt langre kravdokument som blir svarare att hantera for
projekteringen. Ewertz menar att det inte stalls mycket krav utdver att projekteringen
generellt ska ske i 3D och att det ska levereras i originalformat samt IFC.

Ett aterkommande krav fran forvaltningen ar den forsta nivan som beskrivs i fragan
innan, det vill sdga utrymmesredovisning. Personen lyfter fram NKS-projektet som ett
fall dar det fran forvaltningen stalls hoga krav pa BIM. Jagbeck forklarar att
forvaltaren av NKS utgar fran att modellen ska ge dem den information de behdver
for sitt arbete. For detta projekt ar foljande tre krav uppréattade:

e Lagesinformation/lagesstruktur - avser byggnad, vaning och rum. Var i
huset

e Systeminformation - typ BSAB-koder, produktkoder. Oppningstyp

e Komponentinformation - objektets typ med numrering. DOrrtyp, armatur
etc.

Jagbeck menar att man tidigare har arbetat mot ganska otydliga BIM-krav och att man
sjalva har forsokt skapa en leverans som kan vara av varde i forvaltningen. Att jobba
mot ett mal istdllet for mot stallda krav tror hon & mycket battre eftersom man
tillampar olika system i projektering och forvaltning. Risken &r att projekteringen blir
dyrare utan att kunden far nagon nytta av det, tror Jagbeck. Har mottagaren daremot
ett system som kan ta emot informationen annorlunda hade det varit motiverat att
stalla krav pa exakt genomforande i projekteringen. Hon hoppas att forvaltarna pa sikt
skaffar sig system som kan lasa manga typer av filformat, detta skulle innebéra battre
mottagande av BlIM-leveranser. Ewertz tror att mjukvarutillverkarna av
forvaltningsprogram kommer att anpassa sina program mer till BIM forst ndr krav
stalls i storre utstrackning.

En person menar att forvaltare inte staller nagra krav eftersom de inte vet vilka krav
som kan stallas. Som ett annat exempel ndmner denne att forvaltare borde krava att
man marker objekt enligt Svensk Standard.

Storsta nyttan med BIM i forvaltning

Den storsta nyttan med BIM i forvaltning som de intervjuade byggkonsulterna tog
upp kan sammanfattas enligt foljande

40 % av de intervjuade lyfte fram

e Hog Overensstammelse pa ritningar
e Hantera driften av installationer inklusive energioptimering (enklare att ta
ut kalkyler pa driftkostnad)
e BIM erbjuder bra underlag for
o Uthyrning av lokaler och butiker (Tillgang till visuellt underlag)
o Studera utfall av olika alternativ
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20 % av de intervjuade lyfte fram

e Ombyggnad, slipper omprojektering

e BIM erbjuder bra underlag fér upphandling av drift- och
underhallsatgarder

o Korta ledtider till sina kunder genom visualisering

e Slutanvandaren ges forenklad maojlighet att delta i projekt

e Biittre hus for pengarna genom insyn, atkomst och hdg
revideringspotential

e Tillgangen till inventarieforteckning

e Markning av objekt (medfdr hdg kontroll pa bland annat service, underhall
och felsékning)

e Definierade lagen av objekt

Viktigt att ha kontroll pa i férvaltningen

Pa fragan vilken information de intervjuade tror ar viktigast att ha kontroll pa i
forvaltningen svarade 60 % av de tillfragade areor/utrymmen samt drift och underhall.
20 % av de intervjuade svarade installationer, kapacitet av system samt barande
véggar inklusive deras kapacitet.

Det viktigaste ar att ha kontroll pa att modellerna alltid ar uppdaterade och relevanta
anser Ewertz. Han menar att man maste kunna lita till 100 % pa sina BIM-modeller
om man ska kunna anvéanda dem till ndgot. Det géller oavsett vad man planerar att
utnyttja dem till.

Lampligaste byggnader for BIM-projektering

Majoriteten av de intervjuade ar 6verens om att de byggnader som kan dra allra storst
nytta av BIM-projektering ar komplexa byggnader. Vardlokaler namns som
aterkommande exempel pa komplexa byggnader. Léwnertz tror att det beror pa att det
ar byggnader med hoga krav pa sig. Han sager att BIM dven motiveras for kontor och
bostader genom gallande energikrav och normer. Jagbeck och Ewertz menar att det
inte ar ndgon storre skillnad mellan vilka byggnader som lampar sig béttre eller samre
for BIM-projektering. Det finns ingen begrénsning for vilka typer av byggnadsprojekt
som BIM kan utnyttjas fér menar Ewertz.

Atgérder i projekteringen for att minska forvaltningskostnader

Jagbeck tar upp energianalyser som ett exempel pa vad som har gjorts i NKS-
projektet for att minska kostnaderna i forvaltningsskedet. Hon forklarar att hon inte
sjalv deltagit i energianalysen eftersom den gjorts av andra konsulter. Analysen har
genomforts eftersom det ska ske [I6pande redovisningar av sjukhusets
energiforbrukning i framtiden.

Information som &r viktig i projektering men mindre viktig i forvaltning

Lownertz och Ledberg lyfter fram att det ofta finns information som &r relevant under
projektet men mindre relevant i forvaltningen. Bland annat behdver inte detaljer i
konstruktion vara relevanta i en forvaltningssituation.
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Ekonomiska begransningar

Till fragan “Upplever du att projektets ekonomiska aspekter begrénsar dig att tillfora
information” mottogs blandade svar. Tva personer dr 6verens om svar ja pa frdgan. En
av dem beskriver anledningen till detta svar som en tradition i branschen. Den gar ut
pa att man suboptimerar varje del av byggprocessen och fdrdelar den totala
livscykelkostnaden dver olika moment. Man lagger 1 % pa projekteringen, 10 % pa
produktionen och resterande 89 % pa forvaltning. En teori som namns &r att man
genom storre investeringar i tidiga skeden skapar battre I6nsamhet i forvaltningen pa
sikt. Sa ar sallan fallet i praktiken, sager en av de intervjuade.

NKS namns daremot av flera intervjuade som ett exempel pa ett projekt dar det inte
rader ekonomiska begransningar i mojligheten att tillfora information. En anledning
till detta kan enligt en av de intervjuade vara att fastigheten ska forvaltas av samma
foretag i 25 ar.

8.1.2 Intervjuer med fastighetsforvaltare

| detta avsnitt foljer en sammanstallning av de fem intervjuer som utférdes med
personer i forvaltningsorganisationer.

Storsta utmaning

En stor utmaning som namns &r att ha kontroll pa information i forvaltningen. Tva av
de intervjuade forvaltarna ser utmaningar i att hitta en gemensam strategi for att fa
personal att arbeta tillsammans med BIM i sina respektive organisationer. En av
personerna saknar en gemensam branschstandard, exempelvis for markning av objekt.
En annan sager att det i nuldget ar svart att utnyttja informationen i BIM-modellerna
eftersom det saknar rétt verktyg. En utmaning &r att bekrafta nyttan med BIM i
forvaltning. Modellerna maste underhallas kontinuerligt for att de ska tillfora
forvaltningen ett varde poédngterar en av de intervjuade.

Informationshantering

Genom studier av svaren pa frdgan “Hur finner ni information om era fastigheter”
framgar att hanteringen av informationen skiljer sig mellan verksamheterna. Det
framkommer att det ar stora mangder information att ha kontroll pa och att viss
information finns tillganglig i parmar. Information i parmar ingar ofta vid kép av
aldre fastigheter.

Forhoppningen i forvaltningen ar att man pa sikt ska kunna lasa ut informationen
direkt fran objektsmodellerna séger en av forvaltarna. Det ar dock inte mojligt att
integrera all information i en enda modell tror en av forvaltarna. BIM kan ses som ett
informationsgranssnitt i en 3D-miljé dar man via lankar kan na databaser med
information om alla objekt séger den intervjuade. | nuldget uppskattas att en BIM-
modell styckas och forser 5-10 system med information.

Tre av de intervjuade beréttar alla att deras arbetsplatser anvander egenutvecklade
applikationer for hanteringen av information. En av dem berattar att det kostar mycket
att utveckla egna verktyg och sedan halla dessa uppdaterade, malet ar att pa sikt

30 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2013:46



istallet kopa fardiga verktyg. Verktygen som anvands sammanfattas i féljande lista
och utgors till exempel av Hyperdoc och Conisio.

e Visualiseringsprogram
e Informationsdatabaser
e Drift- och underhallsprogram

Pa Locum tillampas en strategi som skiljer sig fran de andra intervjuade personernas
organisationer. Locum har en enhet som arbetar med projekteringsverktyg och sjalva
kan gora &ndringar i sina modeller och ritningar. Vid projekt av stérre omfattning hyrs
konsulter in for att mangden information blir for omfattande for den interna gruppen.

Krav pa projektleverans

De flesta forvaltarorganisationer som intervjuats tar emot digitala filer fran
projektering i orginalformat. Leveransen innehaller 3D-objektsmodeller och 2D-
ritningar. Det vanligast forekommande filformatet &r dwg-formatet. Utéver modeller
och ritningar innehaller leveranser dokumentation och instruktioner om och for
installationer.

Tre av forvaltarna berattar att deras foretag staller krav pa att modeller levereras i det
Oppna filformatet IFC. Den ena av dem berattar att deras verksamhet idag saknar
verktyg for att kunna ga in och titta i IFC-modellerna. Pa ett av foretag staller man
annu inte krav pa IFC, men detta 4 nagot som man vill inféra i framtida projekt.
Personen pa detta foretag anser att det ar hogst olampligt att lasa in sig i en enda
programvara eftersom det kan bli svart att hantera filformatet i framtiden i och med
uppdateringar av mjukvara.

Utover att modellerna ska levereras i Oppet filformat samt i sina originalfilformat
staller Coor &ven krav pa att alla objekt ska vara sokbara berattar Bjalnes. De ska ha
en gemensam BIM-struktur som bygger pa BSAB 96 samt avtalsstrukturen AFF. Det
ska dessutom vara mojligt att exportera information ur modellerna genom xml sa att
informationen kan knytas till en databas. Kravet pa export genom xml stalls dven av
ett av de andra foretagen. En person beréttar att de inte stalls nagra krav pa att allt ska
vara objektbaserat men att man ofta far det levererat till sig anda nar man vander sig
till stora konsulter.

Genom intervjuerna framgick att det for ett projekt generellt ar tva dokument som styr
projekteringen. Ett generellt projekteringsdokument som galler for alla projekt.
Vanligt &r att detta kompletteras av ett projektspecifikt dokument som i detalj
beskriver hur just det specifika projektet ska projekteras.

Pa fragan om det kravs omarbetning av levererade modeller innan de kan anvéndas i
forvaltningens egna system svarade tre av fyra tillfragade att det kravs omarbetning
eller att informationen i modellerna inte kan anvandas alls. Graden av omarbetning
varierade.

Uppdatering av information
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Forvaltare berattar att nar det gjorts andringar av stérre omfattning, som leder till ett
projekt, sa uppdateras informationen i berérda handlingar. Uppdateringen sker da av
externa konsulter och ofta med ledning av forvaltningens egna projektledare. En av
dem sager att den stora mangden information medfor att de inte kan géra pa nagot
annat satt an att kopa in tjansten utifran. Forvaltarna har inte den typen av kompetens i
personalen. Avslutningsvis framgar att om information uppdateras sa stravar man
efter att halla den uppdaterad vid framtida andringar.

Uppdateringar av mindre andringar i en byggnad hanteras pa olika sétt. Nagra av de
intervjuade personerna berattar att det ofta inte sker ndgon uppdatering vid mindre
andringar i en byggnad. Magnus Alfredsson tillhor en CAD/BIM-grupp som kan ta
emot andringar fran driftstekniker i organisationen och komplettera ritningar och
modeller med &ndringar, gora en kvalitetskontroll och slutligen uppdatera den nya
informationen i databasen. Han tillagger att om geometrin pa ett objekt dndras sa sker
en uppdatering men inte om endast fabrikatet bytts ut till nagot motsvarande. En
person beréttar att man for narvarande diskuterar vilken information som &r relevant
att ajourhalla. Man maste stélla sig fragan var man hittar de ekonomiska fordelarna
och vilken nytta BIM medf6r avslutar han.

Alfredsson sager att pa Locum har de uppdaterat alla befintliga byggnader i BIM-
modeller for A-ritningar avseende framtida omprojektering. Nar en ombyggnad blir
aktuell ar underlaget relativt uppdaterat men det behdver kompletteras. Platshesok
genomfors i gamla byggnader for mattkontroll och eventuell inventering.

Stora kostnader i forvaltningen

Lars Lidén tror att kostnader for underhall, drift och media kan reduceras genom
BIM-analyser i tidiga skeden. Han tror &ven att vakanstider kan kortas genom
implementering av BIM i forvaltning. Vakanstider ror dock inte Specialfastigheter pa
grund av deras langa hyresavtal fortsatter han. Inventering tar Lidén upp som en
kostnad som ligger mellan 5-10 kr/kvm oavsett vad man ska inventera. De andra
forvaltarna har svart att uppskatta kostnaden for inventering.

Det ar mycket viktigt att ha god kontroll pa sina ytor eftersom det &r dessa som
forvaltare gor affarer pa. Ibland méts objekten upp manuellt vilket i sig ar en kostnad
som skulle kunna undvikas med korrekta och uppdaterade modeller séger en av de
intervjuade.

Nedan sammanfattas nagra stora kostnader som férvaltarna namnde.

e Media

e Underhall

e Inventering

e Omprojektering

e Ombyggnad

e Administration

e Tillsyn och skotsel
e Vakanstid
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Onskad projektleverans

| en av intervjuerna framgar en 6nskan om att nagon form av rumsfunktionsprogram
ska inga vid projektleverans. Personen tar upp exempel pa onskvarda funktioner som
hur manga personer ett rum ar avsett for, luftflode, ljudkrav, bullerkrav och
vatrumskrav. For att veta vilka komponenter som ska tillforas ett rum behdvs denna
typ av krav menar han. Han efterfragar en historik kopplad till objekt. Nar ombyggnad
sker ar det bra att veta vilka forutsattningar som rader.

Langsiktigheten nar det géller BIM &r nagot att fundera pa menar en av de
intervjuade. Projekteringsverktygen uppdateras varje ar men det ar inte sannolikt att
de kommer att 6verleva i all framtid. Intervjupersonen tror att det blir viktigt att jobba
med oberoende databaser dar informationen finns tillganglig. Ska information lankas
gors det bast via ett visualiseringsverktyg som skapar en avbild av objektsmodellen
fortsatter han. De tunga modellfilerna bor lagras och uppdateras nar det behdvs. |
framtiden tror han pa en starkare koppling mellan BIM-modellerna och den dagliga
driften och underhallet av en byggnad. Han avslutar med att det viktiga ar att en
framtida brukare, till exempel en rumsfunktionsplanerare, enkelt ska kunna hitta
informationen vid behov. Slutligen lyfts vikten fram av att ha alla ritningar och
modeller strukturerade i en databas sa att forvaltningen latt kan hitta i dem.

Fordelarna med BIM i forvaltning

Med hjalp av BIM kan man presentera ett underlag i 3D istéllet for platta svartolkade
ritningar forklarar Lars Lidén. Det blir till exempel lattare att upphandla stadkontrakt
genom att man vet vilka ytor som &r i behov av viss typ av skotsel samt vad det &r for
ytskikt. Fordelarna med forbattrade upphandlingar ar att man kan loggféra
aktiviteterna kring ett objekt. Pa sa vis skulle man kunna avgora hur ofta en viss drift-
eller underhéllsatgard behdver utforas. Precisionen skulle 6ka genom att snabbt ta
fram mangdforteckningar Over till exempel fonster som kan anvdndas i
berékningsunderlaget for upphandling av fonsterputsning. Det blir saledes farre
felberdakningar.

Hyresgésternas planering av verksamheten framjas genom att de far battre forstaelse
for hur resultatet blir och kan darmed pabdrja till exempel sin logistikplanering tidigt.

Skedet fore ett om-, till-, eller nybyggnadsprojekt ska man inte ringakta forklarar en
av de intervjuade. Det dr ocksa en del av forvaltningen pa satt och vis. BIM skapar
mojlighet for att undersoka olika alternativ vilket i sin tur paverkar forvaltningen i stor
utstrackning. Dessutom forklarar personen att det &r i tidiga skeden man kan styra
kostnaderna for projektet.

I forvaltningen menar en person att det &r av stor vikt att ha uppdaterat och bra
material i BIM-modellerna. Detta medfor att man snabbt kan ta fram bra skisser att
arbeta med. Forvaltare har inte ett jattestort intresse for att rita nya skisser eftersom
det kan behdvas manga skisser innan affaren med en kund ens leder till forhandling.
60 % av de intervjuade lyfte fram

e Enkelt att tolka
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40 % av de intervjuade lyfte fram

e Visualisering

e Latt att ta fram ytor

e Ateranvanda modellerna fér omprojektering
e Markning av objekt

e Historik om objekt

e Energianalyser

20 % av de intervjuade lyfte fram

e Presentera forvantat resultat for kunder och intressenter
e Hyresgéasten kan tidigt anpassa sin verksamhet

Visualisering och presentation av fastigheter

En av de intervjuade berattar att de i stor utstrackning anvénder sina objektsmodeller
for presentationer. Dels genom fotorealistiska visualiseringar men ocksd genom
visuella rundvandringar i modellerna. Det pagar dven undersékningar om hur man kan
presentera byggnader i lasplattor.

En annan forvaltare forklarar att deras presentationsunderlag varierar beroende pa vad
for lokal som ska uthyras och hur marknaden ser ut for lokaltypen. Det &r inte alltid
det finns en relationsmodell att utga ifran, ibland finns bara in-scannade ritningar
berattar han. Det &r inte ovanligt att en utforlig matning av en lokal maste genomforas
innan en korrekt presentation kan mojliggoras. Noggrannheten av areaberdkningarna
for lokalerna varierar ocksa berattar den intervjuade. En 3D-scanning av en byggnad
visade att en fastighet i verkligheten var drygt 45 kvadratmeter stOrre an vad det
tidigare underlaget visade.

Kommunikation mellan projekt och férvaltning

Pa Specialfastigheter berattar Lars Lidén att man arbetar med ramavtal med sina
konsulter. Anledningen till detta &r att det krdvs tid och arbete for att lara konsulterna
att anpassa sig till forvaltningens arbetssatt. For att tillfora réatt information i
projekteringen brukar Specialfastigheter ha egna projektledare i hela projektet.
Specialfastigheter bidrar med specialister for teknik- och systemorienterade problem
for att nd basta resultat.

Granskning och kommentarer pa tekniska I6sningar ar ett exempel pa kommunikation
mellan projekt och forvaltning som framgar genom intervjuerna. Har deltar
forvaltaren aktivt genom hela projektet och ar till exempel med vid valet av material
for att skapa langsiktiga I6sningar.

En forvaltare beréattar att tillgangen till egen personal som kan delta i projektering &r
begransad. Graden av deltagandet beror pa projektets karaktar. De deltar sa mycket de
kan i tidiga skeden eftersom det ar mycket viktigt papekar den intervjuade.
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Ekonomiska férdelningar i nybyggnadsprojekt

De rader delade meningar om huruvida budgeten for projektering i tidiga skeden &r
tillrécklig. En av de intervjuade tror att man satsar for lite i tidig projektering medan
en annan sager att de lagger 10 % av totalbeloppet pa tidiga skeden for att undvika
problem senare i byggprocessen. Ytterligare en av de intervjuade sédger att
investeringarna varierar beroende pa projektets karaktar. Det ar inte alltid viktigt att
ldgga stora resurser i tidiga skeden medan det i andra projekt &r av mycket stor vikt.

Magnus Alfredsson tror att det behdvs goda exempel som visar att om man utokar
budgeten for projektering sa far man ett béattre slutresultat i form av till exempel farre
produktionsforseningar och andrings- och tillaggsarbeten. Han tror att alla forstar att
BIM ar bra men det finns en brist pa tydliga rapporter som beskriver hur bra det
verkligen &r. Per Bjalnes tror att detta delvis beror pa att byggbranschen 6verlag inte
jobbar sa aktivt med informationsaterforing. Det ar sallan ndgon som talar om nar
nagot gatt fel i efterhand. Han tror att om man kan visa hur manga fel man haft och
vilken kvalitet det har varit pa ett projekt sa kan man visa vad man ska gora
annorlunda i framtiden.

Sammanfatta det stora vardet av BIM

Vid sammanfattning av varje intervju har forfattarna fokuserat pa att identifiera de
intervjuades syn pa vardet av BIM i forvaltning. Tva intervjuobjekt &r inne pa att BIM
I forvaltning behover praktiseras mer for att branschen ska kunna utvéardera var det
stora vardet finns. En av personerna tar upp perspektivforskjutning fran BIM i
produktion till BIM i forvaltning och han konstaterar att mottagaren av informationen
ser olika ut. Flera av de intervjuade menar att det galler att hitta ett granssnitt som &r
anpassat till forvaltningen. Det som alla intervjuade ar 6verens om &r att alla aktorer
inom branschen maste samarbeta i viktiga utvecklingsfragor som beror vérdet av
BIM. Nedan listas det som respondenterna lyfter fram som det storsta vardet av BIM i
forvaltning.

80 % av de intervjuade

e Ordning och reda genom sdkbar information

60 % av de intervjuade

e Inbyggd inventering ger 6kad kontroll

40 % av de intervjuade

e Okad effektivitet
e Braunderlag for beslut

Ovrigt som lyftes fram

e Kunskap om material
o Kunskapsoverforing till driftsperonal och mellan forvaltare vid forséaljning
e Ateranvanda modeller for omprojektering
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Historik av genomfdrda aktiviteter
Energianalyser
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9 Analys och diskussion

Inledningsvis har forfattarna av detta examensarbete utgatt fran hypotesen att
forvaltare maste stalla tydligare krav pa vad en leverans fran projekt till férvaltning
ska innehalla for att skapa ett varde av BIM i forvaltning. Vi har inte hittat nagra
motbevis till denna hypotes och i genomfdrd studie presenteras i analysen och
diskussionen atskilliga indikatorer som ger antagandet ovan belagg. Vidare diskuteras
hur ett byggprojekt tidigt bor anpassas till forvaltning. For att na dit diskuteras vilka
krav som dr relevant att stdlla avseende Okad affarsnytta i forvaltningsskedet.
Forvaltningens framtida omprojekteringar och foréandringar skapar ytterligare krav
som diskuteras i detta avsnitt. Sammanfattningsvis har allt detta bidragit till att
identifiera faktorer som skapar Vardet av BIM i forvaltning.

9.1 Metoddiskussion

Med utgangspunkt i avsnittet ovan genomfordes en utforlig litteraturstudie av tidigare
examensarbeten samt andra vetenskapliga artiklar som behandlar BIM-processen bade
fore och under forvaltning. Syftet med litteraturstudien var bland annat att sékerstélla
att inte samma arbete utfors igen. Det upptacktes att det inte utforts s& manga studier
pa hur BIM kan tillampas i forvaltning. BIM &r ett brett omrade och det har varit en
utmaning att halla arbetet inom ramarna for avgransningen och konstant behalla fokus
pa examensarbetets syfte och mal. Férhoppningen &r att detta arbete ska undvika att
tappa fokus och stor vikt har darfor lagts vid att innehallet blir relevant och konkret.

Ett fokusomrade har varit kommunikation och utbyte av information mellan
projektering och forvaltning. Tio semi-strukturerade intervjuer har genomforts med
deltagare fran bada affarsomraden. For informationens skull i arbetet valdes avsiktligt
stora foretag som &r bekanta med begreppet. Vi tror att en forédndring av
informationshanteringen i branschen kréver att de stora forvaltarna leder
utvecklingen. Utdver detta har &ven tva forvaltares befintliga BIM-styrdokument
studerats med syftet att identifiera vilka krav som stalls pa BIM-projektering.

9.2  Visionen av BIM i forvaltning

Genom vart examensarbete har en vision av hur BIM kan tillampas pa ett effektivt satt
i forvaltning skapats. Gemensamt for vad manga beskriver som en vision av BIM i
forvaltning &r en 3D-modell som forsorjer olika databaser med information. 1 och med
att forvaltningen kommer motta flera originalmodeller samt modeller i 6ppet filformat
fran respektive disciplin tror vi att forvaltare kommer fa det svart att halla alla
modeller uppdaterade langsiktigt. Vi vill darfor foresla en forvaltningsanpassad
modell som i sig inte innehaller all byggnadsinformation. Modellen representerar
byggnaden med alla objekt inkluderade. Information om objekten ska goras tillganglig
via enkla knapptryckningar i en viewer som via lankar leder anvéndaren till databaser.
Detta ar nodvandigt for att géra modellen hanterbar dels pa grund av tekniska
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begransningar men dven for att framja anvandarvanligheten. Nivan pa den visuella
detaljeringsgraden maste forvaltaren avgora for sin verksamhet.

For att detta ska vara mojligt krédvs granssnitt som ar anpassade till forvaltning. 1
nuldget styckas BIM-modellerna och forser 5-10 system med information uppskattar
en av de intervjuade. Som vi ser det kan man minska spridningen av informationen
om ett program skapas i ett forvaltningsanpassat granssnitt. Vi har uppmarksammat
ett antal forvaltningsprogram som utnyttjar informationen i BIM men som inte
anvands pa de foretag vi har varit i kontakt med. Vi tror att utvecklingen av
programmen kréaver en gemensam efterfragan fran forvaltare.

Helst ser vi ett program med goda mojligheter till 3D-visualisering som &r kopplat till
informationsdatabaser. Uppdateringar och andringar sker i bade databas och modell
oavsett i vilken plattform andringen gors. Programmering med hjélp av API kan vara
en l6sning eftersom det mojliggér program att styra andra program.

9.3 Vilka mojligheter erbjuder BIM i férvaltning?

Flera studier visar att fordelarna i projekterings- och byggprocessen ar patagliga med
en implementering av BIM. Likasa i forvaltningen kan stora fordelar skapas genom
tillampning av BIM. Nedan diskuteras och analyseras de som av fOrfattarna ansetts
vara de viktigaste mojligheterna med BIM i forvaltning.

En av de mest aterkommande fordelar med BIM i forvaltning ar forenklad forstaelse
genom visualisering, vilket namns av flera av de intervjuade personerna men ocksa i
litteratur. Var uppfattning ar att forvaltare, och deras kunder, som bedriver
verksamheter med ett annat fokus &n projektering kan forstd en 3D-modell béattre &n
2D-handlingar. Lokaler som ofta byggs om eller byter hyresgédster med jamna
mellanrum bor darfor ha tillgang till bra underlag for omprojektering och visuellt
presentationsmaterial.

En annan mojlighet som BIM erbjuder férvaltningen ar objektsmarkning. Néar objekt
maérks skapas underlag for inventarieforteckningar som i sin tur ar av stort vérde for
forvaltning, detta ar flera forvaltare eniga om. Var uppfattning ar att objektsmarkning
skapar hogre precision for upphandling av till exempel stddkontrakt. Eftersom BIM
sker i 3D-milj6 kan anvandaren navigera sig till objekt direkt i modellen eller genom
en sokning med text. Detta tror vi & metoder som kan underlatta och Oka
motivationen med arbetet i forvaltningen.

Det som de flesta forvaltare namnt som det viktigaste att ha kontroll pa i sitt arbete &r
areor och utrymmen. Det vore fel att pasta att detta ar en specifik mojlighet som
endast BIM erbjuder. Det ar fullt mojligt att méata areor pa 2D-ritningar. Att daremot
ha tillgang till en modell som forsorjer forvaltningen med enhetliga och
dverensstammande ritningar och som dessutom tillater automatiska areamatningar
utan exporter till andra program bér dock underlatta areamatningar.

Eftersom manga forvaltare namner media som en av deras storsta kostnader tror vi
vidare att energiberékningar ar av stort intresse for forvaltare. Genom att ha tillgang
till BIM-modeller underlattas energianalyser. Som tidigare namnts i rapporten gar det
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at mycket tid for att samla information och skapa 3D-modeller for att gora
energiberédkningar. Mycket av informationen som behdvs for att gora
energiberékningar kan integreras i BIM-modeller, till exempel sjédlva 3D-modellen
och fakta om byggdelars innehdll och darmed u-varde for klimatskalet.
Sammanfattningsvis erbjuds foljande mojligheter med BIM i forvaltning

e 3D-visualiseringar

e Analysmdjligheter

e Objektsmarkning

e Utrymmesbeskrivningar

e Overensstammande ritningar

9.4 1 vilken omfattning staller forvaltare krav pa BIM?

Forvaltare stéller inte tillrackligt specifika BIM-krav for att kunna dra storsta nyttan
av BIM. Kraven som stélls ar i forsta hand skapade for en effektiv bygg- och
projekteringsprocess. Kraven &r séllan direkt anpassade till forvaltningsarbetet. Det
stalls tydliga krav pa hur objekt ska ritas och med vilka verktyg men nar det galler till
exempel markning av  objekt tillampas inte standarder  konsekvent.
Sammanfattningsvis stélls inga tydliga krav som avser en vardedkning eller
forbattring av forvaltningsarbetet.

9.4.1 Krav pa BIM-projektering

Malet med denna rapport har varit att framstalla ett antal krav tillsammans med
projektering och forvaltning. Det ar viktigt att dessa krav fungerar for bada parter om
de ska generera ett Okat varde av BIM i fastighetsforvaltning. Var studie visar att
forvaltningens krav som utformas bor vara korta och tydliga for att byggkonsulterna
ska lyckas matcha forvaltarnas onskemal och krav. Intervjuerna med byggkonsulter
visar att de markt att manga forvaltare inte staller tydliga krav eftersom de inte vet
vilka krav som kan stéllas. Detta har férmodligen sin grund i att forvaltare inte ar
overtygade om fordelarna med BIM. Nedan listas en sammanfattning av nagra vanliga
projekteringskrav som uppmarksammats genom denna studie.

e Samtliga byggdelar ska ritas som objekt
e Objekt
o ska ges littera
o ska klassificeras enligt BSAB
e Modeller ska innehalla areaobjekt dar foljande ska framga
o Area
o Rumstyp
o Rumshgjd
o Rumsnummer
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Litteraturstudier i kombination med intervjustudier som genomforts i detta
examensarbete visar att information som levereras till forvaltningen inte alltid
uppdateras as-built eller gors hanterbar for mottagaren. For att det ska vara motiverat
att stalla tydliga krav pa genomforande av BIM-projektering ar det viktigt att
forvaltningen har system som kan ta emot informationen.

Vid projektleverans fran projekt till forvaltning stalls krav pa att modellerna levereras
i originalformat samt ett Oppet format, ofta IFC. Kravet pa Oppet filformat &r
aterkommande i var litteraturstudie. Resonemanget ovan kan sammanfattas i tva krav

e Modellfiler ska levereras i ursprungligt format
e Modellfiler ska levereras i 6ppet filformat

Oppet filformat

Forfattarna anser att anvandning av ett 6ppet filformat ar ett rimligt och fordelaktigt
krav for de flesta inblandade aktorer i dels byggprocessen men ocksa forvaltningen.
Fordelarna i bygg- och projekteringsprocessen ar mérkbara eftersom det mojliggor
samgranskning av modeller som &r projekterade i olika program och ett storre
deltagande av konsulter.

Det ar viktigt att skilja pa forvaltning och projektering. Den tid det tar att projektera
en byggnad &r bara en brakdel av den tid som byggnaden sedan ska anvéandas och
forvaltas. Detta innebdr att projekteringen kan folja den tekniska utvecklingen i en
hogre takt, medan forvaltningens storsta byggnadsbestand har levererats med gamla
program som de fatt anpassa sin verksamhet efter. Den langa tidsrymd som
forvaltning ofta innebéar medfor ytterligare en motivering till att inte lasa modeller till
ett filformat som riskerar att foraldras.

Kritik mot IFC

Kritik kan riktas mot IFC eftersom det vid 6verféringen av modeller mellan program
kan uppsta problem med exempelvis avancerad geometri. Ett 6ppet filformat &r anda
att foredra som ett komplement till orginalformat i alla projekt. IFC har stor potential
att forbattras och forfattarna anser att detta r avgorande for att fullstandig tillampning
av formatet ska fa genomslag i branschen. Var asikt ar att filformatet IFC ska
tillampas i alla projekt men att det bor utvecklas. Detta for att inte riskera att bristerna
med IFC leder till att fler 6ppna filformat skapas. Risken med att ha flera 6ppna
filformat &r att alla pa sikt inte gors kompatibla med efterfragade mjukvaror.

Detaljeringsniva

Ett generellt mal med BIM ar att effektivisera overféringen av information mellan
projekt och férvaltning. For att forenkla informationshanteringen i forvaltningen bor
en leverans i sin tur vara optimerad for dess andamal. Alltsa borde ett vidare mal vara
att hitta en detaljeringsniva i modellerna som forvaltare anser ar rimlig for sin
verksamhet. Att ha flera modeller ar nodvéandigt i projekt men kanske inte i
forvaltningen.

40 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2013:46



Utrymmen

Nar fragan om vad som é&r viktigast att ha kontroll pa i forvaltningen gick ut till bade
projekt och forvaltning var svaren liknande. De flesta inom forvaltningen svarade att
areor och utrymmen var viktigt att ha kontroll pa. Area- och volymberakningar ska i
BIM-modeller mojliggoras, vilket framgar tydligt i ett av styrdokumenten. Dessutom
staller vissa forvaltare krav pa markning av utrymmen.

Objektsméarkning

Det saknas en enhetlig standard som tillampas konsekvent for markning av objekt. De
tva styrdokument vi har studerat visar en skillnad pa hur kraven formulerats. | det ena
star det att objekt ska markas enligt BSAB och i det andra star det att objekt bor
markas enligt BSAB. Vi anser att forvaltare ska ta emot enhetliga leveranser for att
gora information sokbar och darfor uttrycka kravet konsekvent.

9.5 Vilka krav ska forvaltare stalla pa BIM avseende
Okad affarsnytta?

Som vi tidigare konstaterat har utfallet med de nuvarande kraven pa BIM i forsta hand
skapat en effektivare projekterings- och byggprocess snarare &n okat varde i
forvaltning. En perspektivforskjutning fran projekterings- och byggprocessen mot
forvaltningsprocessen ar énskvard.

Informationshantering

Utvecklingen tyder pa att allt fler projektleveranser kommer att ske i BIM-form. Vi
har upptéackt att byggnadsinformation i fastighetsforvaltning idag ar fordelad i flera
programvaror och databaser, dessutom i kombination med egenutvecklade digitala
verktyg. Vi vill belysa vikten av att fastighetsforvaltare staller krav pa att
projektleveranser héller enhetlig standard. Ett konkret exempel for att uppnd en
enhetlig standard kan vara kravstallning pa objektsmarkning enligt BSAB. Motivet till
detta ar att BIM-modeller enkelt ska kunna foérsorja forvaltningens system samt
begransa antalet system. Vi tror att det skulle underlatta hanteringen av information i
forvaltningen och pa sikt automatisera informationséverforingen fran projekt till
forvaltning.

Styrdokument

Innehallet i styrdokumenten ska framst besta av krav som projekteringen kan ha som
stod i sitt arbete att forse forvaltningen med en vardefull leverans av BIM-modeller.
Leveransen ska om mojligt foras in i forvaltningens system utan omarbetning av
informationen. Syftet med kraven ska vara att BIM tillampas pa ett lampligt satt i
forvaltningens langsiktiga arbete och framtida verksamhetsutveckling.

En avgorande forutsattning for att ett BIM-projekt ska ha potential och
genomslagskraft avseende 0kad affarsnytta i forvaltningen &r att BIM tillampas enligt
uppsatta riktlinjer. En definition maste skapas av hur och varfor BIM-projekteringen
ska ga till pa ett speciellt satt. Projekt riskerar annars att bli kravlosa dar forvaltare
inte far en projektleverans anpassad till sin verksamhet. Definitionen avser i var
mening ett kort och tydligt styrdokument som ser till att uppfylla mottagarens
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forvantningar. Vi tror att projektleveranserna kommer matcha forvaltarnas krav béttre
om styrdokumenten kan hallas koncisa och tydliga. Allt for langa styrdokument kan
vara svara att tolka och félja. Slutligen ska vissa krav presenteras tillsammans med sitt
syfte for att 6ka forstaelsen till varfor de ska foljas.

Det framgar i intervjuerna vi utfort att det ar vanligt att aven projektspecifika
styrdokument upprattas. Vi anser att ovanstaende resonemang ska galla dven for dessa
dokument.

Informationsuppdatering

| intervjuerna har det framkommit att det inte &r ovanligt att relationshandlingar
foraldras. Uppdateringar och andringar genomférs inte i den utstrackning som det
kravs for att en modell ska generera ett vérde i forvaltningen. Flera intervjuade bade
bland byggkonsulter och inom férvaltning menar att modeller behéver ajourhallas for
att underlatta informationshantering i foérvaltning. Nar mindre andringar gors i en
byggnad uppdateras inte alltid informationen beréttar flera intervjuade.

Hur ofta mindre &ndringar ska uppdateras kan diskuteras. Vi anser att Cobim lyfter
fram ett bra krav genom att sdga att om inte nagra stora ingrepp och forandringar skett
i byggnaden ska uppdateringar anda ske minst var tredje ar. Om inte modellerna
underhalls kontinuerligt riskerar de att bli inaktuella till foljd av manga mindre
andringar som inte uppdateras.

Inventeringskostnaden uppskattades av en intervjuad forvaltare till 5-10 kr/kvm.
Genom en kontinuerligt uppdaterad modell med standardiserad objektsmarkning kan
med stor sannolikhet kostnader for inventering sankas.

Objektsmarkning

For att forvaltningssystemen ska kunna motta likartade projektleveranser blir det
viktigt att objekt i modeller marks enligt en gemensam standard. Vi rekommenderar
att markning av objekt gors enligt BSAB. Inférandet av en standard for
objektsmarkning skulle kunna automatisera overforing av information fran BIM-
modeller till forvaltningens databaser. Forfattarna vill dven passa pa att belysa
mojligheten att integrera BSAB i sina programvaror for att undga manuell inmatning
av objektsmaérkning.
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10  Slutsatser

Intresset for BIM i forvaltning okar. Forvaltare har upprattat styrdokument som riktar
sig mot BIM-projektering for att integrera BIM i sina verksamheter. | dessa dokument
framkommer bland annat att 6ppet filformat ar av stort intresse i forvaltningen samt
att standarder for markning i modeller véxer fram. Resultat som vi tagit fram visar att
3 av 5 intervjuade forvaltare redan staller krav pa att BIM-modeller levereras i 6ppet
filformat och ytterligare en forvaltare Gvervéger att infora samma krav.

Flera forvaltare saknar i nuldget anvandarvénliga gréanssnitt for att kunna utnyttja sina
BIM-modeller resurseffektivt. Var vision ar att information om objekt ska goras
tillganglig via enkla knapptryckningar i en viewer som via lankar leder anvéndaren
vidare till databaser. Vi tror inte att IT-utvecklingen &r ett hinder for implementering
av BIM i forvaltning. Sa snart BIM i forvaltning borjar tillampas i storre utstrackning
kommer detta skapa en 6kad efterfragan av forvaltaranpassade programvaror.

Gemensamma satsningar genomfors for narvarande i forvaltningsbranschen med syfte
att skapa en enhetlig strategi for anvandningen av BIM. Den har typen av initiativ
leder utvecklingen av BIM framat. Det &r upp till forvaltarna att stélla sig fragan hur
de kan utnyttja BIM i sin verksamhet. Nar forvaltaren identifierat sin verksamhets
behov &r det av stor betydelse att BIM-projekteringskrav utformas darefter.

For att framja fortsatt utveckling och 6ka vardet av BIM i forvaltning behover saledes
tydliga krav och ramverk skapas for hur information ska tas fram och levereras till
forvaltningen. Arkitekter, ingenjorer, konstruktorer samt fastighetsforvaltare bor av
egna och branschgemensamma intressen strava mot ett gemensamt mal att uppna en
standard for hur information ska levereras.

Avslutningsvis kan vardet av BIM i forvaltning sammanfattas i nedanstaende
punktlista. For att dessa varden ska astadkommas kravs forbattrad kravstallning samt
ett kontinuerligt underhall av BIM-modeller.

Okad visuell forstaelse
Ordning och reda
Okad effektivitet
Inbyggd inventering
Bra beslutsunderlag
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10.1 Forslag till forvaltare

Nedanstaende krav ar forslag till forvaltare att stalla dels pa byggkonsulter men éven
pa sitt eget underhallsarbete av modeller. Dessa kan ses som ett komplement till
befintliga leveranskrav.

e En forvaltningsanpassad modell ska levereras enligt dverenskommelse
e Modellfiler ska levereras i 6ppet filformat
e Modellfiler ska levereras i ursprungligt filformat
e Samtliga byggdelar ska ritas som objekt
e Objekt ska méarkas enligt BSAB
e Modeller ska innehalla areaobjekt dar foljande ska framga
o Area
o Rumstyp
o Rumshgjd
o Rumsnummer
e Andringshistorik ska kopplas till objekt
e Modeller ska ajourhallas
o Andringar som medfér projekt ska uppdateras as-built
o Sma andringar ska uppdateras minst var tredje ar

10.2 Forslag pa fortsatta studier

BIM &r inte tillrackligt praktiserat i forvaltning for att dvertygande visa fordelarna,
darfor behdver en storre satsning pa implementering genomfaras. Genom fallstudier
och undersokningar av pilotprojekt dar BIM implementerats i forvaltning ges
mojligheten att studera och utvérdera resultatet i maétbara indikatorer, vilket
efterfragas. Var rekommendation pa framtida studier ar en fordjupning i maétbara
effekter av BIM i forvaltning. Observera att en sddan undersokning kanske inte ar
lamplig i ett examensarbete med en omfattning av 15 hégskolepoéng.

Forfattarna bakom detta examensarbete ar tva byggingenjorsstudenter. Vi har under
arbetets gang uppmarksammat att &mnesomradet BIM i forvaltning i stor utstrackning
kraver kunskap om dataprogrammering och IT-utveckling. Vi vill darfor &ven
rekommendera att studier utfors av sakkunniga inom andra amnesomraden. Det hade
till exempel varit intressant att undersdka hur modeller kan kopplas till databaser.
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Bilaga 1 — Frageguide till byggkonsulter

Vilken ar din roll i verksamheten?

Hur ser en typisk arbetsdag ut for dig? Kan du namna nagra typiska arbetsuppgifter?
Vad anser du som den stdrsta utmaningen i din yrkesroll?

Vilka mjukvaror anvands vid projekteringen? Vilka &r de vanliga filformaten ni
arbetar med internt?

Hur delar/utbyter ni informationen mellan olika discipliner i ett projekt? Kan du
namna nagra fordelar/nackdelar med att arbeta pa detta satt?

Har du onskemal pa andra sétt att dela information pa?

Vad innehaller en leverans fran projektering till forvaltning? Vilka tekniska dokument
ingar?

Hur nara sker samarbetet med forvaltare? | vilket skede av projekteringen kommer de
in? Deltar de i era samordningsmoten?

Finns det nagon koppling mellan en byggnads slutliga anvandare/brukare och era
BIM-projekt?

Finns det nagon standard for nivan pa innehallet i era modeller?
Hur motiverar ni vilken information som &r relevant att inkludera?
Vilka BIM-krav staller forvaltare pa er?

Hur hanterar ni BIM-projekt dar specifika BIM-krav saknas?
Arbetar ni efter nagon BIM-manual i era projekt?

Vilken tror du ar den storsta nyttan av att projektera i BIM med avseende pa
forvaltningsprocessen?

Vilken information tror du ar viktigaste att ha kontroll pa i forvaltningen?
Marknadsfor ni BIM for fastighetsférvaltare? Hur?

Vilka byggnadstyper anser du lampar sig allra bést for BIM-projektering?

Har du nagra forslag pa BIM-krav som skulle kunna forbattra forvaltningsarbetet?

Hur saker ar informationen i modellerna med avseende pa t.ex. kalkyl,
méangdavtagning eller energianalyser?

Gors uppféljning pa hur fardig byggnad forhaller sig till BIM-modellerna?

Vad gor ni i projekteringen for att minska underhallskostnaderna i forvaltningen?
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Hur arbetar ni for att designa huset sa att en lag underhallskostnad kan uppnas? Kan
du ge exempel pa hur ni anvander BIM har?

Kan du ge exempel pa information som ar av vikt for projekteringen men som saknar
betydelse for forvaltningen?

Upplever du att projektets ekonomiska aspekter begransar dig att tillféra information?
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Bilaga 2 — Frageguide till forvaltning

Vilken ar din roll i verksamheten?

Hur ser en typisk arbetsdag ut for dig? Kan du namna nagra vanliga arbetsuppgifter?
Vad anser du &r din storsta utmaning med din uppgift i forvaltningen?

Hur finner ni information om era fastigheter idag? Kan du namna nagra
fordelar/nackdelar med att arbeta pa detta sétt? Vilka verktyg anvands?

Har du onskemal pa andra sétt att hantera information?

Hur gor ni for att ta fram “rétt” ritning vid “ratt” situation?

Vad innehaller en typisk projektleverans?

Levereras modellerna sa att ni kan anvanda dem i era system eller kravs omarbetning?
Uppdateras informationen i era handlingar da ni gor andringar i byggnaden?
Anvander ni modeller for befintliga byggnader som ni uppdaterar? Vem utfor dessa?
Finns det nagon typ av handbok eller manual for hur uppdateringar ska ga till?

Vilka krav stéller ni pa digitala leveranser?

Kan du ndmna nagra stora kostnadsposter som uppstar i forvaltningen av era
fastigheter?

Vad vill du att en projektleverans ska innehalla? Ponera att all information fran
projektering och produktion finns tillganglig. Vilken information ar viktigast for dig
som forvaltare att ha kontroll pa?

Vad ser du for varde av att ha tillgang till byggnadsinformation i en 3D-modell?

Hur presenterar ni annu ej féardigbyggda fastigheter eller utrymmen for era
framtida/potentiella hyresgaster?

Hur sker samarbetet med de konsulter som projekterar era byggnader? | vilket skede
av projekteringen kommer ni i sa fall in? Deltar ni i samordningsmoten med dem?

Hur fordelas investeringar i ett nybyggnadsprojekt? Lagger ni in stora resurser pa
omraden (projektering) som ska gynna forvaltningen av byggnaden?
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