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SAMMANFATTNING

BIM, byggnadsinformationsmodellering, inom projekteringsfasen &r ett utforskat
dmne som aterkommer i diskussioner och forskning. BIM i forvaltningsskedet &r
daremot ett hyfsat outforskat &mne och man ligger idag pa den ldgsta nivan av BIM-
utvecklingen i forvaltningen och arbetar fortfarande mycket med 2D-ritningar. I
dagslaget tar inte projektorer hinsyn till forvaltare och vilken information de behover,
vilket gor att informationen som overlimnas mellan disciplinerna behover aterskapas
eller sorteras om for att fa den passande och tillrdcklig. Detta i sin tur kriver tid vilket
aven innebédr en hog kostnad.

Rapporten bygger pd en kvalitativ metod med semistrukturerade intervjuer och en
litteraturstudie. Intervjustudien baseras pa elva intervjuer som inkluderar rollerna
fastighetsforvaltare, tekniska forvaltare och tekniska samordnare. Metoderna
anvéndes for att fa en helhetsbild kring problemet kopplat till verkligheten.

Resultatet visar vilka fordelar och utmaningar det finns vid en implementering av
BIM i forvaltningsskedet. En utformning av en manual innehéllande objektegenskaper
och tillvigagangssitt redovisas dven med syftet att skapa en Dbaittre
informationshantering mellan bestéllare och forvaltare.

Fran intervjustudien pévisas att kunskapsbrist och individuella attityder ar tva av de
frimsta hinder for en implementering av BIM. Det behdvs ocksa beskrivas nyttan med
BIM genom konkreta bevis som exempelvis kostnadsanalyser, vilket inte finns idag
for forvaltningsskedet. I intervjustudien diskuteras ocksd fordelar med BIM i
forvaltningsskedet. Det framkommer att BIM skapar en helhetsbild som ar viktig for
forvaltningsarbetet och dr ett bra visualiseringsverktyg for kund. Nagra andra fordelar
med BIM i forvaltningsskedet som belystes var att arkiveringen av information blir
enklare, information &r mer lattillganglig vilket underldttar vid skapande av
underhéllsplaner och objektegenskaper kan utldsas fran modellen vilket i sin tur
minskar platsbesok.

Nyckelord: Forvaltning, BIM, informationshantering, dokumentationshantering,
kravstéllning, kommunikation, bestéllare, forvaltare
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- Improve the information delivery between clients and facility managers
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ABSTRACT

BIM, Building Information Modelling, in the design phase is a well-explored topic
that frequently appears in discussions and research. However, BIM in the
management phase is a relatively unexplored subject, and currently, the lowest level
of BIM development in management is being utilized, with a significant reliance on
2D drawings. At present, designers do not consider the needs of facility-managers and
the information they require, resulting in the information handed over between
disciplines needing to be recreated or reorganized to make it suitable and sufficient.
This, in turn, requires time, which also means a high cost.

The report is based on a qualitative method involving semi-structured interviews and
a literature study. The interview study is based on eleven interviews, including the
roles of facility managers, technical managers, and technical coordinators. These
methods were used to get a comprehensive view of the problem in relation to reality.
The results show the advantages and challenges of implementing BIM in the facility
management phase. A manual containing object properties and procedures is also
presented, aiming to create better information management between clients and
managers.

The interview study indicates that lack of knowledge and individual attitudes are two
of the main obstacles to implementing BIM. It also highlights the need to describe the
benefits of BIM through concrete evidence such as cost analyses, which are currently
lacking for the facility-management phase. The interview study also discusses the
benefits of BIM in the management phase. It reveals that BIM creates an overall
picture that is important for management work and is a good visualization tool for the
customer. Other advantages of BIM in the management phase includes, easier
archiving of information, more accessible information that facilitates the creation of
maintenance plans, and object properties can be read from the model, reducing site
visits.

Key words: Facility management, BIM, information management, documentation
management, requirements of specification, communication, construction client,
facility-manager
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Forord

Detta examensarbete utgdr den avslutande delen pa den treariga hogskoleutbildningen
inom samhillsbyggnadsteknik pad Chalmers tekniska hogskola i Goteborg.
Examensarbetet omfattar 15 hogskolepodng och har utforts av Emelie Forsberg och
Johanna Andersson under varterminen 2024 vid institutionen for Arkitektur och
samhéllsbyggnadsteknik pa avdelningen Construction management.

Vi vill rikta ett stort tack till var handledare Petri Hedelin pa Vastfastigheter som
stottat oss med rad och expertis under arbetets gang.

Framfor allt vill vi uttrycka ett hjartligt tack och uppskattning till de respondenter pa
Vistfastigheter som tagit sig tid att stélla upp pa intervjuerna. Deras insikter och
tankar kring &mnet har varit mycket virdefulla for vart arbete.

Slutligen vill vi tacka var handledare och examinator, Mikael Viklund Tallgren, f6r
hans ypperliga vigledning genom arbetets gang. Det stod och den kunskap Mikael har
delat med sig av har varit mycket betydande for att forma kvalitén pé detta arbete.

Goteborg, juni 2024
Emelie Forsberg & Johanna Andersson



Begreppsdefinitioner

AEC — Architecture Engineering Construction
BIM - Building Information Modelling / Model

BIM Alliance — Ideell och sektordriven medlemsorganisation som arbetar med hur
BIM kan forbéattra samhillsbyggandet.

Byggherre — Den som later utfora ett byggnads- eller anldggningsarbete

Byggnadsnamnden — Tillsynsmyndighet som ansvarar for att dvervaka att Plan- och
bygglagen och foreskrifter foljs.

CAD — Computer-Aided Design

CAFM — Computer Aided Facility Management
DDC — Display Data Channel

FM - Facility management

IFC — Industry Foundation Classes

LOD - Level Of Detail / Level Of Development
LOIN — Level Of Information Need

MMI — Model Maturity Index

Revit — Programvara som anvénds for projektering
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1 Inledning

I detta kapitel beskrivs bakgrunden, syftet, frigestdllningarna och avgriansningen till
examensarbetet. I slutet av kapitlet beskrivs dven Vistfastigheter och deras arbete.

Examensarbetet dr riktat mot alla byggforetag men eftersom arbetet har skrivits
tillsammans med Vistfastigheter ar resultatet och diskussionen kopplad till den
information och det arbetssitt som finns inom deras organisation. Eftersom
Vistfastigheter agerar bade som bestéllare och forvaltare jaimfors detta med
informationsdverforingen internt mellan olika discipliner inom deras organisation.
Detta innebér att det kan finnas olikheter mellan t.ex. arbetssitt och problem for andra
foretag som beskrivs i1 rapporten. En uppfattning har dock forsokts skapas angaende
BIM 1 forvaltningsskedet generellt i branschen m.h.a litteraturstudien.

1.1 Bakgrund

BIM har sedan ménga éar tillbaka haft stor betydelse inom byggbranschen i Sverige.
Det har medfort en utveckling fran 2D-ritningar pa papper till 3D modeller i datorn.
Det ér ett mycket utforskat &mne med anvéndningsomrédden som bland annat
visualisering, planering, kostnadsanalyser och riskanalyser for ett projekt. Trots detta
utnyttjas inte BIM till sin fulla potential i1 alla delar av byggprocessen, arbetet i
forvaltningen ligger fortfarande pa de ldgsta nivderna av BIM-utvecklingen vilket
innebér att de fortfarande arbetar mycket med 2D-ritningar (Lidelow m.fl., 2023).
Storst implementering och utveckling har skett 1 projekteringsfasen av en byggprocess
dir BIM integrerats vil. I forvaltningsskedet av byggprocessen anvénds inte BIM lika
flitigt och det finns darfor stor utvecklingspotential dér.

Vil ként &r att man ofta inte tar hdnsyn till forvaltare 1 tidigare skeden av
byggprocessen vilket leder till stora problem lidngre fram i en byggnads livscykel. Nér
information overldmnas till forvaltare behover den ofta sorteras om och det
forekommer dven att viss information behover aterskapas av forvaltaren for att fa den
passande och fullstdndig. Detta blir en dyr process att genomfora vilket blir ytterligare
en stor kostnad utdver de stora méngder driftkostnader som redan finns. Faktum é&r att
till skillnad fran andra delar av en byggprocess sé star endast kostnaderna for design
och produktion for en mycket liten del av de totala livscykelkostnaderna, den storsta
delen motsvaras just av drift — och underhallskostnaderna (NIBS, 2007).

Om forvaltare blir involverade 1 tidigare skeden av byggprocessen kan byggnader bli
mer hallbara och deras virde kan 6ka, detta eftersom kunskap om drift och underhall
beaktas tidigt (Michael May m.fl., 2023). Dessutom kan ocksé stora besparingar goras
dé det 0kar chansen att ritt information fors in i BIM-modellen som underléttar
arbetet for forvaltare.

Med detta sagt kan BIM 1 forvaltningen medfora en tidseffektivare process genom att
enklare kunna lokalisera efter sin efterfragade information och skapa en béttre
kommunikation mellan discipliner. For att det ska ske géller det att kunskapen om
amnet utvecklas och att instéllningen till verktyget ar positivt bland aktérerna i
branschen samt att de dr mottagliga for en eventuell fordndring. Nagot annat viktigt
som Jensen (2012) poédngterar 1 sin studie dr att kommunikationen mellan forvaltare
och projektorer maste forbéttras for att underlétta arbetet.



Detta examensarbete fokuserar darfor pa att undersdoka hur man kan forbéttra
kommunikationen mellan bestéllare och forvaltare genom att anvidnda sig av verktyget
BIM och pé sé sitt spara pengar men dven gora arbetet mer tidseffektivt.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med examensarbetet ar att undersoka hur man kan forbattra
informationsdverforingen och kommunikationen mellan bestéllare och forvaltare
genom att implementera BIM i forvaltningsskedet.

For att uppné syftet med rapporten har fokus legat pa foljande frégestéllningar:

e Hur kan man forbéttra informationsoverforingen mellan bestéllare och
forvaltare for att fa en effektivare arbetsgang?

e Vart finns det forbéttringspotential 1 forvaltningsarbetet dir BIM kan
underlitta?

e Vilken information i modellen &r intressant for arbetet med forvaltningen?

1.3  Avgrinsning

I detta examensarbete har endast anstéllda pa Vistfastigheter intervjuats vilket innebar
att resultatet ar baserat pa deras arbetssitt inom forvaltningsskedet. En ytterligare
avgransning ar att alla discipliner for teknisk forvaltare inte har blivit intervjuade.
Eftersom det har varit en tidsbegriansning i detta arbete &r méngden information och
framst manualen i begridnsad omfattning och kan utvecklas &nnu mer. Manualen hade
kunnat beskriva krav for detaljrikare informationsnivaer for varje specifikt objekt och
dven en mer detaljerad arbetsgéng.

1.4 Manual

For att forbattra informationsdverforingen mellan bestéllare och forvaltare utformades
en manual. Manualen innehéller relevant objektinformation som ska foras in i
modellen for alla objekt i en byggnad. Tanken ar att bestéllaren ska tillhandahalla
manualen vid skapandet av BIM-modeller och fora in de detaljnivaer pa objekt som
finns beskrivna. Manualen dr bindande och for att férre problem ska uppsta ar det
mycket viktigt att den foljs.

Manualen visas i Bilaga 2 och ar framtagen med hjilp av intervjustudien. Pa grund av
avgransningen i detta examensarbete dr innehdllet i manualen modifierad efter
Vistfastigheter och deras arbete med forvaltning.

Virt att tilldga dr att manualen gar att anvinda for andra foretag dn Vistfastigheter.
Manualen utgér en bra grund men bor kompletteras med hénsyn till den verksamhet
som finns pa foretaget och de objekt som berors.



1.5 Vastfastigheter

Vistfastigheter tillhor Vistra Gotalandsregionen (VGR) och dr en av Vistsveriges
storsta fastighetsforvaltare. VGR jobbar for att alla i Vastra Gotaland ska ha tillgang
till bra sjukvard och ha forutsattningar for en god hilsa. Organisationen bakom VGR
ar politiskt styrd och Vistfastigheter agerar som bdde bestillare och forvaltare dar
utforandeentreprenad ar den vanligaste entreprenadformen (Véstra
Gotalandsregionen, 2024b).

Vistfastigheter tillhor den verksamhet som gér under namnet Fastighet, stod och
service. Deras ansvar ligger pé fastighetsforvaltningen, lokalforsérjningen samt att
sakerhetsstilla effektivs lokalnyttjande. VGR beskriver sjdlva pé deras hemsida att de
uppdrag som forvaltningen jobbar med ar fastighetsforvaltning, projektledning,
underhall och drift av lokaler samt administrativt stod och servicetjanster for
regionens alla verksamheter (Viéstra Gotalandsregionen, 2024a). Vistfastigheter har
tre olika roller som arbetar med forvaltning: fastighetsforvaltare, tekniska forvaltare
samt tekniska samordnare. Alla tre roller &r intervjuade i1 detta examensarbete.

Fran intervjuerna som héllits under arbetets gang har en uppfattning skapats om att
organisationen idag arbetar 1 ett fastighetsdatabassystem. Fastighetsdatabasen vid
namn “Faciliate” innehaller samlad information och dokument kring installationer och
utrymmen for att underlétta forvaltningsarbetet.

Fran intervjuerna har ocksa en uppfattning skapats om att Véastfastigheter idag har
pagaende projekt som involverar BIM-implementering i foretaget. "Rumsdatalyftet”
och “Installationsdatalyftet” &r tva projekt som mdjliggdr framtida arbeten med BIM
inom organisationen. I "Installationsdatalyftet” har en inventering gjorts av samtliga
objekt i en byggnad och information om objekt har skrivits ner manuellt i en excel-fil.
Den insamlade datan ska sedan vara grundforutséttningarna for att skapa en digital
tvilling. ”"Rumsdatalyftet” &r ocksa en BIM-forutsittning diar byggnader och rum har
inventerats. Alla gamla byggnader har modellerats upp i 3D och nya uppdaterade
ritningar har skapats for att f4 en 6verensstimmande bild med verkligheten.
Ritningarna och informationen i olika rum kopplas sedan till deras fastighetsdatabas
”Faciliate”. I Faciliate dr d&ven diverse dokument som t.ex. stidkontrakt kopplade till
respektive rum. Informationen i rumsdatalyftet inkluderar rumsnummer, rumsnamn,
rumsfunktionskod, diverse areor och en unik kod for respektive rum, en sé kallad
”CAD-nyckel”.



2 Metod

I detta kapitel redogors den metodologiska ansatsen och tillvigagangsattet som
anvints for att uppné de syfte samt besvara de frigestéllningar som togs fram. Tanken
med detta kapitel dr att ge ldsaren en forstéelse av hur data har samlats in och
analyserats for att uppna ett resultat. I slutet diskuteras validitet och reliabilitet.
Kapitlet avslutas med en kéllgranskning.

2.1 Tillvigagangsiitt

For att kunna besvara fragestéllningarna och komma fram till ett resultat utférdes en
litteraturstudie for att skapa sig en bredare forstdelse om dmnet fran tidigare
forskning. Efter det genomfordes semistrukturerade intervjuer med yrkesroller inom
fastighetsforvaltning pa Vistfastigheter. Intervjuerna var nodvandiga for att skapa sig
en uppfattning om problem och hur de arbetar inom branschen.

Metoderna ansags relevanta for att kunna angripa forskningen pa bésta sétt. Syftet och
fragestillningarna 1ag till grund for valet av dessa metoder. Enligt Holme & Krohn
Solvang (1997) finns det tva olika sétt att angripa forskningen pé och dir bor ett
atskiljande goras mellan kvalitativ och kvantitativ undersékning.

2.1.1 Kvantitativ - och kvalitativ metod

Kvantitativ — och kvalitativ metod &r tva olika sétt att genomf6ra en undersdkning pa.
Metoderna skiljer sig &t och vilken av de man anvinder sig av beror i de flesta fall pa
vilket problem som undersdks. Kvantitativ metod kan enligt Patel & Davidsson
(2020) anvéndas nér foreteelser dr matbara och objektiva, t.ex. genom att méta langd,
vikt eller temperatur osv. Hartman (2004) belyser ocksa att kvantitativa fragor kan ses
som numeriska och svara pé frigor om “hur mycket” eller hur manga”. Detta ansags
inte som en relevant metod 1 detta arbete.

Kvalitativa metoder passar battre om syftet dr att skapa sig en helhetsbild av en
situation och sker ofta genom intervjuer, observationer samt analyser av kéllor. Det ar
forskarens tolkning och uppfattning av informationen som aktuell i detta fall (Holme
& Krohn Solvang, 1997). Kvalitativa metoder &r inte lika hart strukturerade och
diarmed mer flexibla dn kvantitativa. Metoderna dr dven foljsamma, beskrivande och
subjektiva.

I detta examensarbete valdes en kvalitativ metod eftersom det ansags mer passande
till de fragestillningar som tagits fram. Detta eftersom syftet ar att skapa en
helhetsbild om en situation och skapa en forstdelse om hur problemet upplevs av
respondenterna.

2.1.2 Deduktiv och induktiv ansats

Enligt (Patel & Davidsson, 2020) finns det tre olika sitt som en forskare kan arbeta
med empiri och teori for att sétta de i relation till varandra. De tre olika sétten ar,
deduktion, induktion eller abduktion ansats. Vid en deduktiv ansats dras slutsatser och
hypoteser efter redan befintliga teorier och testas sedan empiriskt. Teorierna kan
ddrmed anses som utgéngspunkt till arbetsséttet och dirmed kan deduktion med andra
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ord beskrivas som att man foljer bevisen. Med en induktiv ansats arbetar forskaren
utan att ha en teori sedan innan. Den informationen som samlas in, alltsd empirin,
ligger till grund for den teori som formuleras. En forskare som arbetar induktivt kan
beskrivas som en som jobbar efter upptickandets vig. Abduktion &r en blandning
mellan induktiv och deduktiv ansats.

Det gér inte att undvika att det innan arbetets gang har funnits en tanke om eventuella
16sningar som resultatet kan komma att visa. Ddrmed kan man inte utesluta att en
hypotes funnits innan insamlandet av data paborjades. Dock har teorier och slutsatser
aven formulerats efter analysen av den kvalitativa intervjustudien. Detta innebér att
arbetet med detta examensarbete varit en blandning mellan en induktiv och deduktiv
ansats, alltsd en abduktiv ansats.

2.2  Datainsamling

Enligt Bell (2006) finns det tvé olika sétt att kategorisera kéllor, antingen tillhor de
sekundérkaéllor eller primérkallor. En sekundérkélla kan vara t.ex. litteraturbocker och
artiklar vilket Bell (2006) beskriver som ... tolkningar av saker och ting och som
baseras pd primdrkdllor”. Ofta kan det ses som mindre utmanande att anvianda sig av
informationen fran en sekundirkilla d& den sedan tidigare har blivit analyserad av
andra. Ddaremot ar det extra viktigt att granska innehéllet 1 en sddan kélla for att
avgdra om innehallet &r relevant for det andamal som beaktas. En primérkélla ar
obearbetad och uppkommer under projektets gang. Det kan exempelvis vara
forstahandsrapporteringar, observationer eller intervjuer (Patel & Davidsson, 2020).

I detta examensarbete har bade primérdata och sekundirdata anvénts. Sekundérdata i
form av en litteraturstudie, och primirdata, 1 form av en intervjustudie.

2.2.1 Litteraturstudie

Litteraturstudien som genomf0rts i detta examensarbete dr frimst framtagen med
hjélp av databaser som finns tillgéingliga genom Chalmers bibliotek, i detta fall
anvéandes Scopus, Svensk Byggtjénst, Sciencedirect, SIS, SpringerLink, Wiley &
Google Scholar. Databaserna gav tillgang till vetenskapliga artiklar samt annan
relevant litteratur for &mnet. Forst gjordes bredare och mer ostrukturerade sokningar
som var till hjilp for att sedan kunna avgriansa sdkandet och hitta de mest relevanta
soktitlarna. Soktitlarna som arbetades fram och anvindes var: BIM, LOD, LOIN,
BIM i forvaltning samt forvaltningsskedet. Utdver databaserna har &ven bocker
anvints som lanats pa Chalmers biblioteket samt andra webbsidor s& som Boverkets
hemsida och BIM Alliance hemsida. I tidigt skede av arbetet gjordes sokningar pa
dldre examensarbeten relaterade till BIM i forvaltningen for att ta reda pa vilken
forskning som redan utarbetats for &mnet. Forfattarna fick pa sa sitt ocksé en bittre
grund till framtagandet av intervjufragorna.

2.2.2 Intervjustudie

I detta examensarbete har en intervjustudie genomforts som har legat till grund for att
kunna besvara de fragestéllningar som tagits fram. I denna studie anvéndes
semistrukturerade intervjuer som har utgjort kdrnan till det framtagna resultatet.



Semistrukturerade intervjuer, som dr en metod inom kategorin kvalitativa intervjuer,
innebér att intervjufrdgor &r i en bestimd f6ljd och att foljdfragor ar accepterande
inom det specifika omrddet. Resultatet blir att intervjuaren fér sin syn pa det som den
finner meningsfullt med hjilp av respondentens svar frdn sina upplevelser och tankar.
Intervjuaren far dven en uppfattning om frdgornas meningsfullhet for respondenten
(Lantz, 2007).

Efter att ett forsta utkast med intervjufragor tagits fram foérdes en konsultation med
handledaren pa Chalmers for att kontrollera att upplédgget var relevant. Darefter
gjordes testintervjuer vilket resulterade i vissa justeringar som ledde fram till de
slutgiltiga fragorna som anvéndes i intervjustudien. Fragorna anvdndes som
utgdngspunkt och mall till studien och anpassades beroende pa yrkesroll och kunskap
om amnet. Se Bilaga 2 for intervjufragorna.

Intervjuerna bestod av elva deltagare som alla hade koppling till Véstfastigheter och
forvaltningsbranschen. For att skapa en s bred bild kring verksamheten som mdjligt
intervjuades personer frén alla tre rollerna av forvaltare. Personerna som intervjuades
var sex fastighetsforvaltare, tre tekniska forvaltare och tva tekniska samordnare.
Intervjudeltagarna hade olika variation av kon, bakgrund, utbildning och erfarenhet pa
Vistfastigheter for att f4 s& nyanserade och tillforlitliga svar som mgjligt. Intervjuerna
tog ungefir en timme vardera och genomfordes via videosamtal med hjélp av
Microsoft Teams och spelades d@ven in samt transkriberades efter respondenternas
godkédnnande.

2.3  Validitet och reliabilitet

Validitet innebér att méta hur god relevans en studie har. Undersokningen méste
samla in relevant information for att kunna besvara och utvirdera fragestéllningarna.
Utifrén hur studien ar utformad kan validiteten antingen 6ka eller minska (Patel &
Davidsson, 2020).

Validiteten for den aktuella studien anses hog eftersom materialet for intervjuerna
granskats noga for att uppna valid information. For att uppna hog validitet har dven
utformningen av intervjuerna baserats pé frigestdllningarna och utvalda respondenter
gentemot dmnet valts ut. Litteraturstudien har ocksa varit till hjélp for att utforma
intervjufragorna for att sdkerstilla meningsfulla svar och dialog.

Reliabilitet handlar om hur tillforlitlig studien dr. Hog reliabilitet uppnas genom att
vara noggrann och uppmairksam under hela forskningsprocessen (Holme & Krohn
Solvang, 1997).

Materialet for intervjuerna kunde granskas 1 efterhand for att sdkerstélla att ratt
information och tolkningar gjorts vilket enligt Holme & Krohn Solvang (1997) skapar
en hog reliabilitet. Analyserna av intervjuerna gjordes noggrant och
sammanfattningarna av intervjuerna skapades genom att hitta samband i svar fran
respondenterna. Tva personer har dven varit narvarande vid intervjuerna och
transkriberingen vilket gor att studien fir en hog tillforlitlighet eftersom resultatet har
kunnat tolkats av bada parter. Transkriberingen genomfordes ocksé direkt efter varje
intervjutillfélle for att minimera informationsforlust. Intervjun som metodval gav



ocksd mdjligheten for intervjuarna och respondenterna att kunna fraga om ett
fortydligande vilket ocksa ger en hog reliabilitet.

2.4 Kallgranskning

Ett kidllkritiskt forhdllningssétt har funnits under hela litteraturstudien. Kéllor har
ifragasatts gillande vad syftet &r och om forfattarna skapat informationen for
upplysande syfte, egen vinning eller ekonomisk erséttning. Ett kritiskt tink har ocksa
funnits gillande vem fOrfattaren &r, nér kéllan publicerades och var informationen
kommer ifrén.



3 Teori

I detta kapitel beskrivs relevant information inom dmnesomradet BIM, BIM i
forvaltningen samt byggprocessen. Syftet med kapitlet &r att l4saren ska samla
kunskap om teori kopplat till arbetet och pa sa sétt enklare forsté resultatet samt
diskussion. Informationen som beskrivs &r hamtad fran tidigare forskning och andra
publikationer. I slutet av detta kapitel finns &dven tre fallstudier fran annan forskning
beskrivna.

3.1 Vad ar BIM

Den mest anvdnda dversittningen av BIM ar ”Building Information Modelling”. BIM
utgor grunden for den digitala omvandlingen inom Architecture Engineering &
construction (AEC)-branschen. Den svenska dverséttningen dr Byggnads
informationsmodell.

BIM beskriver skapandet av en 3D-modell men innehaller 4ven information om den.
Teknologin bakom berktyget kan beskrivas som klasser, objekt och egenskaper. Det
viktigaste med BIM ir hur den anvénds men ocksa vilken information som lagras 1
modellen (Svensk Byggtjanst, 2021a). Med hjilp av verktyget skapas en digital
tillgang till hela byggnadens livscykel, fran planering och design till byggnation och
drift. BIM anvénds flitigt av manga AEC-foretag 1 hela vérlden.
Anvéindningsomradena dr manga sa som planering, konstruktion, design och
drift/underhall. BIM skapar ett nytt synsdtt och uppmanar till integration av rollerna
for alla parter 1 ett projekt (Azhar, 2011).

Det ar viktigt att podngtera att BIM inte bara &r en 3D-modell eller en mjukvara, det
ar en sammanlidnkning mellan tekniker och processer som medfor ett forbattrat
resultat inom AEC-branschen. Verktyget innehdller utdver alla modellelement dven
all typ av information om dem. Detta medfor en positiv effekt pa effektiviteten i
arbetsflodena (Azhar, 2011).

3.1.1 Fordelar och nackdelar med BIM

Det rider en viss tveksamhet hos flertal inom AEC-branschen om huruvida BIM kan
ses som en fordel genom hela byggprocessen samt en byggnads livscykel. Det anses
vara svart att jimfora hur ett projekt skulle se ut med och utan BIM eftersom det
endast byggs en gang (Michael May m.fl., 2023). Bryde m.fl. (2013) beskriver hur
BIM trots allt kan anvindas i alla delar av ett projekts livscykel. Verktyget kan
anvéndas for att forsta projektets behov vilket bestdllaren med fordel kan ta vara pa. I
projektering/designskedet kan BIM anvéndas for att analysera, designa och utveckla
projektet. I produktionsskedet kan entreprenéren anvédnda det for uppforandet av
projektet och till sist kan ocksa fastighetsforvaltare anvédnda det under drift- och
avvecklingsfasen.

Trots osdkerheterna har ménga fordelar med BIM identifierats i alla delarna av en
byggprocess. Azhar (2011) ndmner i sin artikel fordelar som exempelvis att man med
hjélp av BIM kan fa en bittre visualisering av en byggnad, enklare fa atkomst till
tillverknings- och driftritningar, skapa kostnadsanalyser och dven se materialméngder.
Ytterligare fordelar som beskrivs dr att information mellan aktorer enklare kan delas
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vilket skapar en snabbare och effektivare process och att man har kontroll ver hela
livscykel-kostnaderna och miljodata osv. BIM bidrar ocksa till en 6kad effektivitet
eftersom problem och kollisioner kan identifieras 1 tidiga skeden av byggprocessen
vilket leder till en minskning av ekonomiska resurser och tid. Azhar (2011)
poéngterar dock att ”den absolut viktigaste fordelen med BIM é&r den exakta
geometriska representationen av byggnadsdelarna i en integrerad datamiljo”.

Trots att fordelarna med BIM &r manga finns det ocksa nackdelar med det. Det kréver
ett stort forberedande arbete dér dels all objektinformation ska f6ras in 1 modellen,
vilket kan krdva mycket tid (Svensk Byggtjanst, 202 1a).Programvarorna som hanterar
BIM kréver stora ekonomiska resurser for foretag att kopa in och utdver det kravs det
aven datorer som har kapaciteten att ”kora” dessa program. En annan nackdel, som
ocksa kan resultera i fler utgifter, dr att man saknar utbildad personal och experter
inom BIM pa foretaget. Det kravs kunskap om dmnet for att det ska fungera bra
(Davi, 2021).

Om man ser till en byggnads hela livscykel kommer BIM medfora att bide tid och
pengar sparas. Kostnaderna for att implementera BIM-verktyget dr som tidigare
ndmnt hdoga och kommer belysas ytterligare 1 senare avsnitt i rapporten. Arbetet med
BIM medfor ocksa en effektivare process och underléttar arbetet i projekt.

3.1.2 Dimensionerna av BIM

Idag har branschen kommit sa langt att det finns flera olika dimensioner av BIM.
Dimensionerna kan anvéndas for att beskriva hur olika typer av data dr kopplat till
modellen. Pa sé sdtt kan man skapa sig en bredare forstéelse av projektet. I dagsliget
rader det en Overenskommelse om innebdrden av dimensionerna upp till 5D. De
efterfoljande har inte faststdllda inneborder och anvénds pa olika sétt véarlden dver
(Piaseckiene, 2021). Har nedan beskrivs dimensionerna 2D till och med 5D med den
inneborden som nést in till anvénds av alla, dimensionerna 6D, 7D, 8D, 9D och 10D
som saknar en enhetlig betydelse beskrivs dérfor inte lika ingdende.

2D-dimensionen kan kort sagt beskrivas som ritningar och enkla modeller som &r
gjorda for hand eller genom att anvinda CAD-program. Det dr endast X-axeln och Y-
axeln som ingér i en 2D-ritning (Ocean, 2020). Mélet med denna dimension var att
rationalisera skapandet av pappersritningarna i syfte att effektivisera arbetet (Michael
May m.fl., 2023).

Niésta dimension dr 3D som enkelt kan beskrivas som den geometriska dimensionen,
tillskillnad fran 2D &r det nu dven Z-axeln som ingér, ddrav tre dimensioner. Denna
dimension dr den som flest personer kanner till. 3D-modeller skapar tydliga
visualiseringar av byggnader eller objekt. Inkluderat i modellen dr en strukturs
geometri som t.ex. viggar, golv, tak men dven material samt farger osv. Med hjdlp av
dessa modeller ar det ocksa mojligt att uppticka kollisioner som kan uppkomma
mellan olika discipliners designmodeller (Eynon, 2016).

Efterfoljande dimension dr 4D som kan beskrivas som ’tids- eller schemaldggnings
dimensionen”. I denna dimension dr det mdjligt att lagga till tidpunkter eller
tidsscheman till olika delar av modellen. Pa sa sitt kan modellen anvindas for att se
olika sekvenser av en byggprocess och da enklare strukturera upp logistiken till



projektet som da blir mer effektivt. Genom att lagga till ”tid” till modellen kan den
ocksé kopplas till andra programvaror och pa sa sitt kan man enkelt se vart i tidslinjen
man ligger (Eynon, 2016 & Michael May m.fl., 2023)

Niésta dimension ar 5D dér nyckelordet ar kostnad. Nér en modell dr skapad kan man 1
denna dimension gora kostnadsanalyser med hjilp av BIM. Med 5D kan man dérfor
se specifik kostnads relaterad information om alla objekt och byggnadsdelar i en
modell (Michael May m.fl., 2023). Detta &r ett mycket bra verktyg for att se att
budgeten till projektet kan héllas dd man kan se vad allting kostar. Ett annan positiv
aspekt &r att kostnaderna dven kan delas upp efter material, installationer, resurser
osv. Detta kan d4 enkelt anvédndas for att se vilken kostnad de olika involverade
disciplinerna i ett projekt ska sta for. Detta sparar tid, forbattrar effektiviteten och
hjélper till att forhindra budgetoverskridningar (Ellis, 2023).

Som tidigare nimnt har ndstkommande dimensioner inte en homogen innebord
véarlden over. Enligt studier som Piaseckiene (2021) analyserat kan de ha f6ljande
inneborder:

6D — Hallbarhet och energieftektivisering

7D — Forvaltning

8D — Sakerhet

9D — LEAN konstruktion

10D — Industrialiserad konstruktion

 Hallbarhet > -

Kostnad

Vektor G;”S” GD
o
29 K&

Figur 1 Illustration 6ver dimensionerna av BIM (egen illustration).

3.1.3 LoD vs.LOD

Konceptet LoD star for Level of Detail och beskriver vilken information som bor
tillhandahéllas av de aktiva personerna i ett projekt vid en sirskild tidpunkt (Michael
May m.fl., 2023). LoD var ett av de forsta initiativen som implementerades for BIM-
projekt redan for Over ett artionde sen. Syftet var att det skulle leda till en enighet dver
vilken information som bdr finnas i en byggnad och dess element under hela
livscykeln av ett projekt (Abualdenien & Borrmann, 2022). BIM Forum (2023)
beskriver att kort sagt kan Level Of Detail beskrivas som “hur mycket detaljer som ér
inkluderat i ett objekt”.

Konceptet har 1 dagslidget adopterats och forfinats av det amerikanska institutet for
arkitekter American institute of Architects (AIA) och bendmns i stéllet som Level of
Development, LOD. Inom AEC-industrin innebér detta att LOD utgor exempel pa
vilken tillforlitlighet och tillgdnglighet den geometriska informationen har men dven
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vilka krav pa attributionen som finns (Abualdenien & Borrmann, 2022). AIA
tillsammans med The Associated General Contractors of America (AGC) har tagit
fram fem olika detaljnivéer for LOD. De olika nivderna beskriver olika
detaljeringsgrad av BIM-modellen, diar den hogsta nivan LOD-500, innehaller
information om den firdiga byggnaden med dess installation- och driftelement. Denna
niva dr den mest relevanta for forvaltningsskedet da den beskriver hur en byggnad
speglas 1 ett verkligt skick (Jongeling & Norberg, 2017).

BIMforum har vidareutvecklat de LOD-definitioner som togs fram av AIA och AGC.
Detta resulterade i att en definition LOD-350 lades till. BIMforum beskriver den som
nivan “som skulle definiera modellelement tillrackligt utvecklat for att mojliggora
detaljerad samordning mellan discipliner — t.ex. undvikande/upptickt av konflikter,
layout etc”.

3.1.3.1 LOD nivier

Nedan beskrivs de grundldggande definitionerna pa de sex olika LOD — nivaerna som
finns beskrivna pa BIM- forums hemsida (BIM Forum, 2023).

LOD 100 &r den forsta nivan och darmed den minst detaljerade. Objekten 1 denna niva
behover inte vara geometriskt beskrivna. De kan endast visas med symboler men
ytterligare information, sdsom storlek, utformning, exakt placering osv. saknas.

I'nivd LOD 200 &r objekten mer exakt representerade med radande placering.
Objekten kinns igen som de komponenter de representerar, t.ex. en pump, en lampa,
ett vigguttag osv.

LOD 300 — objekt dr sa pass detaljerade att de motsvarar den design som
komponenten avsiktligt har. Dock finns det ingen information om vem som har
modellerat komponenten.

Objekten i ndsta niva, LOD 350, har uppfyllt krav som medfor att de ar sa pass
utvecklade att de kan stddja samordningen péd en bygd niva. Inte heller hér finns det
ndgon information om vem som har modellerat komponenten.

LOD 400 beskriver objekt pa en detaljerad niva som motsvarar en utveckling till den
niva som krévs for bruksritningar. Detta innebér att det finns information om t.ex.
storlek, form, tillverkning, montering, kvantitet osv.

LOD 500 ér den hogsta nivan men innefattar inte en mer detaljerad nivé an LOD 400.
Den indikerar snarare pd en detaljnivé av ett objekt som bestdims med hjélp av
observation eller interpolation &n att det &r bestdmt genom modellering.

3.1.4 LOIN - Level Of Information Need

Level of Information Need (LOIN) dr en europeisk standard vid namn SS-EN 17412-
1:2020 (Svenska institutet for standarder [SIS], 2020) som grundar sig pé standarden
SS-EN ISO-19650 (SIS, 2019). Det huvudsakliga syftet med LOIN ér att stodja

informationsutbytena mellan aktoérer som uppkommer under ett projekt. Utbytet sker i
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termer av geometrisk information, alfanumerisk information och/eller dokumentation.
Beroende pa vad det bakomliggande syftet till utbytet dr sa kan informationen variera
och kan vara anpassad for bdde ménniskor och datorer (SIS, 2020) . LOIN é&r inte en
ersittning for LOD utan snarare ett komplement till det. Tanken vid skapandet av
LOIN var att de eventuella begrdsningar som kunde uppsté pa grund av LOD-nivaer
skulle 6vervinnas. Som Abualdenien & Borrmann (2022) péapekar 1 deras artikel sa
fokuserar "LOIN mer pé vilken typ av information som behdvs for att genomfora en
specifik uppgift” tillskillnad fran LOD. Genom att himta information frdn en modell
med hjélp av LOIN-nivaer kan man till exempel fa fram uppgifter om area pa ett rum,
vilket material som anvénts, vilket typ av objekt det dr och mycket mer (Boverket,
2023).

For att ta fram ratt LOIN-niva ar det viktigt att man forbereder informationen som ska
anvindas. Detta kan goras genom att framforallt fokusera pa de fyra foljande
fragorna;

1. syftet — Varfor dr informationen nodvindig?,

2. leveransen av information — Ndr dr informationen nodvindig?,

3. aktor — Vem behover och levererar informationen?,

4. objekt — Vad dr det for information som behovs for att nd mdlen?

(SIS, 2020)

Forberedelserna underlattar da det vidare arbetet med att fa fram den exakta
informationen som behovs for den LOIN- niva som ska anvéndas.

I standarden SS-EN 17412-1:2020 namns aspekter som borde specificeras 1 LOIN-
nivén. For den geometriska informationen dr dessa; Detalj, dimensioner, ldge,
utseende och parametiskt beteende. Avseende den alfanumeriska informationer bor
identifikationen och informationsinnehallet specificeras. Och for dokumentationen
ndmns nagra typer av dokument som bor vara specificerade, detta ar t.ex. dokument
avseende tekniska specifikationer, manualer, ritningar, fotografier och rapporter etc.

For att hitta mer detaljerad information om aspekterna kan standarden l4sas pa SIS.se.

3.1.5 MMI - Model Maturity Index

Framtagandet av LOD har lett till att man i ménga delar av vérlden har utvecklat
konceptet for att fa fram en ldmplig standard som ska kunna anvédndas. Detta har t.ex.
skett i Norge 1 takt med att man har blivit &nnu mer involverade i byggprojekt
(Hansen m.fl., 2022).

BIM experterna pa de tre foretagen Entreprener Foreningen Bygg og Anlegg (EBA)
och Radgivende Ingenierers Forening (RIF) och Arkitektbedriftene samarbetade och
tog fram "MMI” (eng. Model Maturity Index). Detta index togs fram da det uppstatt
mycket forvirring och osdkerheter kring LOD och LOIN, da det av vissa anses ha
ndstintill identiska betydelser. MMI beskriver med hjélp av enhetliga numeriska koder
vilken typ av mognadsgrad de olika objekten i en BIM-modell har. Tanken ir att
kommunikationen 1 projekt ska forbittras da man med hjédlp av MMI kan styra
designprocessen sa den blir mer anpassad till de BIM-verktyg som finns tillgéngliga.
MMI bestér precis som LOD av sex olika nivaer; MMI 100, MMI 200, MMI 300,
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MMI 350, MMI 400 och MMI 500 (Skeie m.fl., u.a.). Indexet har ocksé smatt borjat
anvindas i1 Sverige.

3.1.5.1 MMI-nivier

Som tidigare ndmnt bestar MMI av sex olika nivder som alla kan beskrivas med olika
projekteringsaktiviteter som leder fram till virdena for nivderna. Nivéerna finns
beskrivna p4 Rddgivende Ingenigrers Forening (RIF) hemsida (Skeie m.fl., u.a.). Den
forsta nivan MMI 100 kan beskrivas som “skiss-aktiviteten” dér det gar ut pa att
komma fram med forslag till 16sningen. Objekten i denna nivé ar utan detaljer och kan
ddrmed genomga stora designfordndringar som kan leda fram till nista nivd, MMI
200. Denna niva kan forklaras som det fardiga konceptet dér objekten anses
genomarbetade och vid detta lag sker d&ven inga mirkvérdiga forandringar som kan
tankas paverka senare nivaer. Vid efterféljande niva MMI 300 ar objekten fardiga for
“tvdrdisciplindr kontroll” vilket innebér att de koordineras inom de berdérda
disciplinerna. I detta skede ska objekten ha rétt storlek samt ligga pa rétt plats, det ar
aven viktigt att de inte dr 1 konflikt med andra objekt inom samma disciplin. I niva
MMI 350 har den tvérdisciplinér kontrollen” genomforts inom enskilda discipliner
och ska nu anpassas mellan disciplinerna ocksa. Detta kan vara en iterativ process
som kan ta tid, men som vid fardigstéllning leder in pa MMI 400. MMI 400 kan
beskrivas som nivan for produktionsunderlag dér objekten ska ldmnas in till
konstruktorer for godkidnnande av bygge. Nér detta 4r genomfort dr objekten klara for
produktion. Sista nivan &r den som infaller nér objekt ar byggda och redo for
forvaltning. Beroende pa om de finns krav berdrande fardigbyggda objekt sa
uppdateras modellen utefter dem.

3.2  Byggprocessen

Byggprocessen ér den process som tar vid efter att ett bygglov har beviljats. Innan
sjdlva byggandet som man sokt lov for far paborjas finns det ett flertal beslut som
maste fattas och moment som maste genomforas (Boverket, 2020). En forenklad
beskrivning av byggprocessen i stora drag innehiller fyra steg dir det forsta innefattar
att en byggherre beslutar om ett projekt, det andra innebér en produktbestdmning, det
tredje om produktframstéllning och det fjarde och sista om produktanvéndning
(Nordstrand, 2008). I det forsta steget krévs ett startbesked som ges av
byggnadsndmnden, for att det ska ges maste kraven i1 Plan- och bygglagen (PBL)
uppfyllas samt de tillhérande foreskrifterna (Boverket, 2020). Detta leds in 1 steg tva,
produktbestdmning, dar bygghandlingar, kontrollplaner och andra tekniska handlingar
ska tas fram och som ocksé ska finnas byggnadsndmnden till handa, detta ansvarar
byggherren for. Tredje steget, produktframstdllning, kan beskrivas som momentet
byggproduktion, alltsa steget dir huset byggs. Detta genomfors av entreprendrer och
andra byggarbetare som har valts ut av byggherren. Det sista steget,
produktanvdndning, inleds nédr byggnaden kommer 1 anvéndning vilket innebér att
drift- och underhallsatgarder behovs. Det dr nu forvaltningsskedet startar och atgéarder
for att halla huset i bra skick ska pabdrjas (Nordstrand, 2008).
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3.3 BIM.i staten

”BIM i staten” dr ett initiativ som har som syfte att ta fram en gemensam strategi och
riktlinjer for arbete i anvdndning av BIM-modeller och informationshantering i
projekt och forvaltning (BIM Alliance, u.a.-a). Detta projekt ar skapat efter initiativ av
de fem statliga byggherrarna: Specialfastigheter, Akademiska hus,
Riksdagsforvaltningen, Statens Fastighetsverk och Fortifikationsverket.

Som grund bakom initiativet ligger den ideella och sektorsdrivna féreningen BIM
Alliance som arbetar med hur BIM kan forbattra samhillsbyggandet. Neutrala
standarder som ska vara Oppna for alla dr det som organisationerna eftertraktar i deras
strategi. Denna strategi ska kompletterades med riktlinjer som ska beskriva hantering
av BIM i projekt men dven informationshantering i férvaltning.

Detta examensarbete har valt att ta inspiration fran de exempelmallar som &r
framtagna av BIM Alliance vid skapandet av var manual. Nedan foljer kortare
beskrivningar av de dokument dér exempelmallarna dr himtade ifran.

"Strategi for BIM i forvaltning och projekt” publicerades 2018 pad BIM Alliance
hemsida och finns tillgénglig att 1dsa for alla (BIM Alliance, 2018). BIM 1 staten
beskriver sjdlva i deras rapport att ’Strategin kan ocksa forklaras som ett gemensamt
arbetssitt och kravstéillande for anvdndning av BIM 1 projekt samt arbete kring
implementering av BIM i forvaltning”. Syftet ér att detta ska bidra till en effektivare
informationshantering nir det giller information som dr byggnadsrelaterad, detta ska
dé dels ske genom ett gemensamt tydligt kravstéllande. I strategin beskrivs det ocksé
hur BIM ska kunna nyttjas i alla skeden av en byggnads livscykel och att det synsittet
ska medfora att BIM som akronym ska fa betydelsen Building Information
Management”.

Ett andra dokument dr “Informationshantering i forvaltning” (BIM Alliance, 2014a).
Syftet med detta dokument ar att stddja och inspirera forvaltningsorganisationerna i
sitt arbete med realisering av informationshantering och informationssamordning med
hjilp av BIM”. I dokumentet beskrivs forvaltningsprocessen som tvé olika delar, en
del som bendmns “Tillhandahélla fastigheter och utrymmen” och en del som bendmns
’Tillhandahalla service”. Bada dessa processer innehéller forvaltningsinformation,
denna information dr samlad i1 en informationsmodell som de i dokumentet kallar for
”forvaltnings-BIM”. Den modellen innehaller bade information fran forvaltningens
operativa verksamhet men ocksé den byggnadsrelaterade informationen. Enligt
forfattarna av dokumentet maste denna modell kunna hantera en struktur som bygger
pa en standardiserad begrepps- och datamodell. Detta for att man ska kunna uppna en
effektiv informationshantering.

Dokumentet “riktlinje for digitala leveranser” ar ett tredje dokument som tillhor det
ramverk som BIM i staten har tagit fram (BIM Alliance, 2014b). Denna riktlinje
grundar sig pa "Bygghandlingar 90 Del 8, Digitala leveranser for bygg och
forvaltning” och far ej delas vidare till en tredje part. Riktlinjen far endast bearbetas
av utgivaren for att bibehalla att rétt version anvinds. Mélgruppen till riktlinjen dr de
aktorer som pa ett eller annat sitt har en koppling till forvaltningen, t.ex. genom att
man producerar, anvéinder eller levererar information och syftet dr att de digitala
informationsleveranserna frin de tidigare skedena som projekt- och produktionsskedet
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ska sdkerhetsstéllas. Det &r viktigt for att uppna riktlinjens fulla potential att de
anvinds redan vid upphandlingen av informationsleverantorerna och att 4ven aktorer
som befinner sig i senare skeden blir underrittade.

3.4 CoClass

Coclass ér ett klassifikationssystem for all byggd milj6 1 Sverige. Systemet medfor ett
gemensamt sprak for byggbranschen och ger detaljrik information om olika objekt
med hjélp av de beteckningar som finns beskrivna dér. Det gemensamma spraket kan
anvindas oavsett programvaror och skeden osv. Den standardiserade kodningen
forbattrar kommunikationen mellan parter och mdjliggor att interna
klassifikationssystem inte behdver upprittas. De interna klassifikationssystemen leder
till forvirring vid samarbete med andra foretag och konsulter och skapar ett daligt
samarbete (Svensk Byggtjanst, 2021b).

3.5 Forvaltningsskedet

Forvaltningsskedet inleds nir den egentliga byggprocessen ér slut. Den féardiga
byggnaden 6verlamnas da till byggherren (Nordstrand, 2008). Fastighetsforvaltningen
arbetar pa anldggningarna med att underhdlla och utveckla byggnader samtidigt som
de ska minimera kostnader for byggnadens underhéllscykel och leverera den
forvintade kvalitén for anldggningarna. Det finns tre olika roller inom
fastighetsforvaltning, operativa, taktiska och strategiska, i den hierarkiska nivn som
de stir dér den operativa nivan dr basen (Wan Siti Hajar m.fl., 2022). Den operativa
nivan innebér att ansvara for och verkstilla den 16pande tekniska, administrativa och
ekonomiska forvaltningen dvs leverera tjdnster, atgirda fel och brister och ge service
till verksamheterna (Nordstrand, 2008). P4 den operativa nivan forekommer daglig
kontakt mellan hyresvirdens forvaltare och hyresgist. P4 den taktiska nivan
behandlas fragor som ror den specifika verksamheten t.ex. 6verenskommelser om
internhyresavtal, hir ar lokalberedningen ansvarig som inkluderar hyresvirden,
hyresgésten och organisationens strateg. Den strategiska nivan innebdr att bevaka
hyresvérdens behov och begéran och ta beslut om anldggningars framtida utveckling
och langsiktiga behov, besluten tas ofta av ledningsgruppen (Offentliga fastigheter,
2014).

Verksamhetsniva ér det grundldggande kompetensomradet for alla FM-relaterade
organisationer. De fyra nyckelelementen i FM-maélet &r drift, underhéll, forbattring
och anpassning av byggnads- och infrastrukturtillgangar samtidigt som ett holistiskt
stodsystem levereras till mélen for organisationen, invdnarna, dgarna och
anlaggningspersonalen. Den traditionella forvaltningen innebér endast teknisk
forvaltning d.v.s. drift och underhall medan begreppet idag dven innebér att skapa ett
organisatoriskt och strategiskt virde (Nordstrand, 2008).

Forvaltningsfasen dr den framsta bidragsgivaren till en byggnads livscykelkostnader.

Aziz m.fl. (2016) péstar att livscykelkostnaden dr fem till sju gdnger hogre én de
initiala investeringskostnaderna och tre ganger byggnadskostnaden. Se figur 2 nedan.
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Livscykelkostnad av en byggnad

® Drit & underhall 60-85 % B Markforvérv och planering 5-35 %
Design och konstruktion 5-10 %
Figur 2 Livscykelkostnad av en byggnad (egen illustration).

3.6 BIM i forvaltningsskedet

I detta avsnitt presenteras fordelar och utmaningar med BIM i forvaltningsskedet for
att f en djupare forstaelse om dmnet.

3.6.1 Fordelar

I avsnittet nedan presenteras fordelar med BIM 1 forvaltningsskedet dér de mest
betydelsefulla fordelarna beskrivs.

3.6.1.1 Informationshantering

En fordel med BIM i forvaltningsskedet ér arkiveringen av dokument och information
som gor den bade mer tillgdnglig och smidigare digitalt, detta p.g.a. att all information
om anldggningskomponenter och utrustning samlas i en enhetlig kélla vilket 1 sin tur
minskar tid och kostnader for att soka och lokalisera efter relevant information
(Matarneh m.fl., 2019).Vid underhéll av objekt kan du exempelvis avldsa digitalt nér
en komponent byttes senast, vilken typ av modell den &r, vilka dimensioner den har,
vilket system den tillhdr och var den sitter direkt i modellen. Detta ger i sin tur en
helhetsbild av objektet och dess position som dr viktig nir forvaltare ska utfora sitt
arbete (Boverket, 2023).BIM ger ocksd mgjligheten att enkelt uppdatera och justera
information 1 modellen.

Vid drift- och underhallsatgarder kan dven fastighetsforvaltare anvinda mobila
enheter for att pé plats nd produktdata som kan underlatta atgirden.
Forvaltningsobjekten kan sedan kopplas till en 3D-modell vilket kan mdjliggora béttre
forstaelse och visualisering vid dialog med t.ex. hyresgaster och leverantdrer (BIM
Alliance, 2014a)

Vid ombyggnationer och dndringar kan 3D-modellerna &ven ateranvindas och vara

till hjélp for att enkelt ta reda pa hur nagot ska rivas eller om material ska aterbrukas
med hjilp av den information som lagts in for de befintliga objekten (Boverket,
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2023). Informationen blir ocksa tillgidnglig for alla parter och ger béttre underlag for
beslut (BIM Alliance, u.a-b.).

3.6.1.2 Effektivare felanmiilan och iterrapportering

Om varje forvaltningsobjekt har en unik BIM-kod och QR-kod i modellen sé kan det
vid atgdrd av service och underhéll kunna registreras, vem som utfort det, nér det
gjorts och objektets placering, kopplat till specifikt forvaltningsobjekt. Kunden kan
med hjilp av QR-koden direkt pa plats skicka en felanmailan pé fastighetsobjektet via
en websida med sin smartphone/smartplatta. Historik for d&rendena loggas for att
mojliggdra vidare uppfdljning.

Pé grund av de noggranna loggade drendena kan en LCC-kalkyl med
verklighetsbaserade kostnader, antal felanmélningar och antal atgérdade fel upprattas
och inte en LCC-kalkyl som bygger pd generell statistik och antagningar (BIM
Alliance, 2014a).

3.6.1.3 Areahantering

Forvaltningen anvénder areor for t.ex. servicekostnader for olika typer av areor,
samanstillning av areor for hyreskontrakt och vid skapande av underlag for kostnader
av tjdnster som t.ex. stddning och underhdll. Areor pd utrymmen kan foras in 1
modellen och hdamtas frén ett och samma stélle. I modellen kan dven information som
t.ex. material pa golv inféras och man kan dérefter ta beslut kring vilken metod som
ska anvéndas for att uppna bist resultat vid underhdll och stad.

Detta mojliggor att ratt metod och service utfors vilket minskar kostnader, 6kar
kundnéjdheten och ger en dverblick av de rum som dgs av foretaget.

For att ta reda pé vart en viss verksamhet, olika hyresgister, typer av utrymmen,
befinner sig 1 en byggnad samt storlekar pé ytor, kan man med hjilp av sokkriterier
stdlla dessa fragor som besvaras med olika farger i 3D-modellen (BIM Alliance,
2014a).

3.6.1.4 Visualisering

Visualisering av 3D-modellen kan hjdlpa slutkunden att forstd rummets utseende och
funktion battre vilket gor att utrymmet enligt kundens 6nskemaél kan finnas mer
tidseffektivt. Inredning och utrustning som kund 6nskar kan ocksé placeras direkt 1
modellen for att uppna den verksamhet som kunden vill uppna (BIM Alliance,
2014a).

3.6.1.5 Energiberikningar

En annan fordel &r att stodja energiberdkningar, miljdanalyser, livscykelanalyser
(LCA) och koldioxidavtryck m.h.a. den information som forts in i modellen.

Informationen kan enkelt plockas ut for att mojliggora effektivare och noggrannare
analyser (Lidelow m.fl., 2023).

17



3.6.2 Utmaningar

I avsnittet nedan presenteras utmaningarna med BIM i forvaltningsskedet diar de mest
relevanta utmaningarna beskrivs.

3.6.2.1 Informationsoverforing

Ett stort hinder idag med BIM 1 forvaltningsskedet dr 6vergdngen mellan
design/konstruktionsskedet och forvaltningsskedet dir en stor méngd data gér
forlorad. Den efterfrdgade informationen av forvaltningen stimmer inte 6verens med
den information de tillhandahéller vid 6verldimnandet. Modellen genererar dérfor
alltid data utan relevans och syfte for organisationen vilket leder till ineffektivitet i
BIM-applikationen for forvaltningsskedet (Wan Siti Hajar m.fl., 2022).Ett ytterligare
problem &r att bestéllaren inte har hela livscykeln for byggnaden i tanke. Detta
eftersom projektet ofta sdljs vidare infor forvaltningen och projektets ansvar fors da
vidare fran bestillaren till forvaltaren. Det Gverfors darfor onddig och felaktig
information eftersom de inte har tillrdcklig kunskap och intresse for vilken
information forvaltaren behover (Boverket, 2023).Dessa hinder gor att det skapas
dubbelt arbete och forvaltarna behover aterskapa forlorad eller viktig information
manuellt (Matarneh m.fl., 2019).Krav redan 1 projekteringsskedet relaterade till
forvaltningen majliggor en avsevird minskning av en byggnads livscykelkostnader
(Matarneh m.f1., 2019).

3.6.2.2 Kunskapsbrist

Ett annat stort hinder med BIM i forvaltningsskedet dr kunskapsbristen och bristande
kompetens géllande BIM for att realisera de tekniska mdjligheterna 1 praktiken
(Lidelow m.fl., 2023). En del foretag beskrev ocksa aldersstruktur och individuella
attityder som ett hinder for implementering av BIM.

3.6.2.3 Ekonomisk aspekt

Det finns ocksa en utmaning hos foretag kopplat till investeringskostnader jamfort
med tillforlitliga kostnads-nyttoanalyser och dven hdga kostnader for kompetens och
implementeringsarbete for BIM (Lidelow m.fl., 2023).

3.6.2.4 Efterfragan av BIM

Efterfrigan av BIM fran kunder &r ocks4 ett stort problem. Efterfragan av BIM skiljer
sig mycket beroende pa foretagsstorlek och privata/offentliga kunder. Storre kunder
har tydligare krav angaende anvéndningen av BIM i ett projekt och de offentliga
uppdragsgivarna har ocksd hogre krav pa sig for anvdandningen av BIM 1 projekt.
Kunden maste se fordelarna med BIM for att vilja betala och stélla krav pa det i
avtalet (Lidelow m.fl., 2023).
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3.7 Fallstudier

Tre fallstudier har undersokts for att bevisa att det finns projekt ddr man anvént sig av
BIM i forvaltningsskedet och att det visat sig vara ett framgéngsrikt och lyckat
projekt. Fallstudierna undersoktes dven for att veta hur de gatt tillvdga i praktiken och
vad som fungerat bra och mindre bra for att fi en forstdelse for hur BIM fungerar
praktiskt i forvaltningsskedet.

3.7.1 Axel Springers byggnad i Berlin

Den forsta fallstudien som undersoktes dr Axel Springer nya byggnad i Berlin,
Tyskland med en area pa 52 200 m?. Byggnaden planerades, byggdes och ldmnades
over till forvaltningen m.h.a. BIM under hela projektet. Byggnadens drift togs hénsyn
till fran allra forsta bérjan. Modellen berikades med mer och mer information och
skapade den digitala tvillingen. Projektet genomfordes med den 6ppna BIM-processen
och datautbyte mellan discipliner utférdes m.h.a. IFC-formatet (May m.fl., 2023).
Oppna BIM-processen innefattar ett gemensamt sprak och dataformat som gér att
parter kan samarbeta oavsett mjukvara(Nordic BIM group, u.a.) . Forvaltningen
stottades med CAFM-systemet pit-FM. Programvaran ér det ledande systemet for att
underhélla data och drift. CAFM-system betyder "Computer Aided Facility
Management” och dr en fastighetsdatabas som manga foretag anvénder idag i
forvaltningsskedet, d&ven Vistfastigheter. I systemet fors information in som ar
nddvindig for forvaltningen for att utfora sina arbetsuppgifter, t.ex. tekniska
dokument. Den fardiga modellen och relevant data for BIM-objekt 6verfordes sedan
till programvaran Pit-FM i slutet av projektet. Genom ytterligare teknologier som
ERP och BMS skapades ocksa en digital tvilling. Kollision och rimlighetskontroller
utfordes i programvarorna Solibri och Navisworks (May m.fl., 2023).

En detaljerad kravdefinition var grunden for ett effektivt och korrekt datautbyte.
Nivéerna av detaljer for geometri reglerades m.h.a LOD och LOI-nivaer och den
specifika informationen for forvaltningen behandlades i ett separat dokument som var
bindande for projektorerna. Dokumentet specificerade exakt vilka parametrar for de
enskilda objekten som krévdes for forvaltningen. Objekten klassificerades dven enligt
klassificeringssystemet OmniClass.

Den kompletta fardiga FM-modellen inklusive revisionsdokument éverfordes 3-4
ménader efter fardigstdllandet av byggnaden. Data fran Revit-modellen ddremot som
t.ex. underhallsuppgifter var tillgidngliga for forvaltningen redan innan byggnadens
fardigstéllande.

Revit och Pit-FM systemen utgjorde ett bra samarbete och 6verforingen av data
gjordes utan komplikationer. De personer som var involverade 1 projektet beskriver
det som ett framgangsrikt och hllbart BIM-projekt (May m.fl., 2023).

3.7.2 Laboratoriebyggnad i Ludwigshafen

Den andra fallstudien var projektet pa laboratoriebyggnad i Ludwigshafen, Tyskland
med en area pa 5500 m?. Byggnaden skapades m.h.a. BIM-metodiken och relevant
data skulle dven anviandas under driftsfasen. Projektchefen pastér att de ville utforska
hur och i vilken utstrickning modellerna kan anvédndas for driftfasen. Det fanns tva
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krav, att en stingd BIM-metod skulle anvindas och att byggnaden skulle planeras
med programvaran Autodesk Revit (May m.fl., 2023).

Projektet anvinde sig av CAFM-system och integrerade dir BIM-modellen och
komplex data via [FC-format. Ett problem stottes pd i CAFM-programvaran dér en
onddig detaljniva uppstod och hade en stark pdverkan pa programmets prestanda. Vid
import av data var det darfor nddvéndigt att skapa filter 1 systemet for att
informationsmangden skulle vara hallbar.

Artikeln diskuterar om det dr virt att helt digitalisera redan befintliga byggnader i
efterhand. Det framgar att det ska bedomas fran fall till fall och att det ofta &r mer
ekonomiskt att komplettera befintliga golvvyer med 360° panoramabilder for att
efterlikna den digitala byggnaden (May m.fl., 2023).

CAFM-programvaran som anvandes tilldt att 2D-golvvyer 6verlagrades med 3D-
BIM-modeller och 360° bilder och kunde ocksa visas i mobila enheter pa plats.

Programvaran kan dven lagra grafik och bildinformation fran olika tidpunkter (May
m.fl., 2023b).

3.7.3 Northumbria universitetscampus i Storbritannien

Den tredje fallstudien som undersokts behandlar byggnaden Northumbria
Universitetscampus, beldget i Newcastle, Tyne i Storbritannien. Omradet bestar av 32
ldgenheter med en bruttoarea pa dver 120 000 m?. En utvecklare anlitades for att
skapa BIM-modeller och kunna méta och optimera anvindningen av utrymmena i de
befintliga byggnaderna (Kassem m.fl., 2015).

De fordelar med BIM som framgick av fallstudien var att det forbattrade befintliga
manuella metoder for informationsoverldtelse och dven kvalitén av
fastighetsinformation. BIM 1 forvaltningen forbattrade ocksa produktiviteten vid
service for kund genom en snabbare tillgang till data och pa sa sitt finna atgirder
enklare. Den sista fordelen som framgick var att BIM kan skapa en visualisering med
integrerad information for att enklare kunna forsta byggnaden (Kassem m.fl., 2015).

Det framgick dven hinder som forsvarar en implementering av BIM i forvaltningen.
Dessa inkluderade att det inte finns tydliga bevis for nyttan med BIM 1
forvaltningsskedet och att det finns kompatibilitetsproblem mellan BIM och andra
teknologier som anvinds i forvaltningen idag. Det sista hindret som ndmndes var att
det inte finns tydliga riktlinjer och standarder for hur BIM ska anvindas inom
forvaltningen och olika parters roller och ansvar (Kassem m.fl., 2015).
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4 Resultat

I detta kapitel redogors resultatet frén de semistrukturerade intervjuerna. Detta sker
genom en sammanstéllning som &r uppdelad efter intervjufrigor samt yrkesroll. Pa
grund av de olika yrkesrollerna har uppldgget och valet av fragor anpassats. Valet av
semistruktur har dven resulterat i vissa foljdfragor som skiljt sig &t fran intervjuerna,
diarmed kan omfattningen av svaren variera eftersom samtliga respondenter inte fatt
samma foljdfragor.

Kapitlet dr indelat 1 fem olika delar dar de tre forsta innehéller en sammanstillning av
intervjuerna med yrkesrollerna som rubriker, under varje rubrik kan svaren pa
intervjufragorna ldsas genom en sammanfattning av vardera fraga. Efter det foljer en
summering av intervjusvaren i tabellform. Till sist beskrivs den manual som tagits
fram.

For att se mallen som anvéndes till intervjuerna, se Bilaga 1. For att 1dsa manualen, se
Bilaga 2.

4.1 Sammanstillning - Fastighetsforvaltare

Under denna rubrik kan en sammanfattning av intervjustudien frén
fastighetsforvaltare ldsas. Sammanstéillningen &dr uppdelad efter intervjufraga.

Beskrivning fastighetsforvaltare: arbetsuppgifter/utbildning

Respondenterna fick inledningsvis fragor om de sjdlva och vilka arbetsuppgifter som
en vardag kunde innehélla. Detta gav forfattarna en bild om hur fastighetsforvaltare
arbetar 1 dagsldget och var till hjélp for att kunna anpassa intervjun och 6ppnade dven
upp for relevanta foljdfragor.

De fem fastighetsforvaltarna som intervjuats har alla den gemensamma namnaren att
jobba pa Vistfastigheter men dock pa olika geografiska platser. Majoriteten arbetar i
Goteborg eller Mdlndals kommun dér Sahlgrenska sjukhus, MoIndal sjukhus, Hogsbo
sjukhus samt Régérden ir de fastigheter som frimst forvaltas. Aven Solhem i Bors
kommun och Skene lasarett i Marks kommun ligger inom arbetsomradet. Alder,
bakgrund och darmed erfarenhet inom branschen varierar mellan respondenterna
vilket har gett varierande svar pa fragorna.

Vid frdgan om hur en arbetsdag kan se ut for en fastighetsforvaltare var svaren
ndgorlunda lika mellan respondenterna. Alla holl med om att en dag inte var den
andra lik vilket gjorde vardagen spdnnande da man inte alltid visste hur det skulle se
ut. Fastighetsforvaltare 4r med 1 manga olika projekt sd som nybyggnadsprojekt och
ombyggnadsprojekt dir kundkontakten &r ett stort ansvar dér fragor om hyresgéstavtal
etc. ingér. Ofta &r fastighetsforvaltare inblandade 1 tidiga skeden av projekt dir
verksamheter ldmnar in forslag som sedan beslutas och rapporteras av forvaltarna.
Planerat underhall (PU) och att ta fram langsiktiga fastighetsutvecklingsplaner &r dven
ett viktigt moment inom arbetsuppgifterna.
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“Fastighetsforvaltare dr “projektdgare” och har en helhetssyn som sdtter upp
malbilden och milstolpar for projektet. Vi haller i stafettpinnen i méten och stottar
projektledare”.

- Fastighetsforvaltare

Ovanstdende citat frdn en av respondenterna ar bra och sammanfattande for att forsta
vad en fastighetsforvaltare arbetar med i stora drag.

Tre av respondenterna podngterar ocksi att de i deras arbete ofta samarbetar med
andra yrkesroller som exempelvis tekniska forvaltare, fastighetschefer och
projektledare och ddrmed dr de 1 viss mén dven med pa deras arbetsuppgifter.

Pappersform eller digitalt? Vilka programvaror?

Respondenterna fick en frdga om de jobbar i pappersform eller om arbetet sker
digitalt och 1 sadana fall vilka programvaror som anvénds. Frigan stélldes for att
forfattarna skulle fa en uppfattning om vart i utvecklingen géllande digitalisering som
branschen ligger.

Svaren pa denna frdga kan sammanfattas som att det nést intill inte sker ndgot
pappersarbete langre. Mycket av arbetet sker digitalt 1 programvaror som t.ex. Canea,
Sharepoint, Public 360, Dalux och dven en del i Revit. Canea é&r ett program dir
projekten hanteras som anvinds flitigt inom Vistfastigheter. Sharepoint &r
programmet som fungerar som forvaring av de dokument som anviands. Public 360
anvénds vid uppladdning av handlingar och dokument.

En respondent berittade ocksé att programvaran Revit anvénds i viss mangd till att
visualisera byggnader vilket respondenten tycker skapar en béttre helhetsbild 4n att se
det pd 2D-ritningar.

Problem i vardagen/ problem kopplat till bestillare

Respondenterna fick en fraga angdende problem som de stdter pa i sin vardag.
Problemen kunde vara generella men dven kopplade till projektor/bestéllare géllande
den information som ldmnas 6ver. Fragan stélldes for att forfattarna skulle kunna fa
en uppfattning om vilka hinder de finns 1 fastighetsforvaltarnas arbete i dagsléget.
Fragan var dven till hjélp for att hitta problemomréden ddr BIM som verktyg kan
underlitta.

Tvéa av respondenterna upplevde att hanteringen av dokumenten kunde vara
svarhanterat da det ofta var forvirrande att hitta de dokument man sdker eftersom de
finns ménga olika stéllen de kan ligga pd. Dessutom é&r det ofta problem med att
dokumenten och ritningarna ej dr uppdaterade eller att man inte vet vilken ritning som
ar aktuell vilket leder till ytterligare forvirring. De menar darmed pa att det behdvs en
forbattring och att det hade underléttat om alla dokument och liknande ligger samlat i
en databas. Pa sa sitt menar respondenterna pa att det hade sparat mycket vérdefull
tid. En fastighetsforvaltare beskriver dock att det samtidigt ar ett stort arbete att hélla
allt uppdaterat och att ingen information tappas pa vagen.

En fastighetsforvaltare beskriver dven att det ar olika fran projekt till projekt vilken
information som finns med. Mycket beror pa hur rutinerade projektledarna dr och om
de diariefor och laddar upp alla dokument kopplade till projekten vilket gor att
fastighetsforvaltarna kan f6lja upp mycket béttre enligt en av de intervjuade. En del
projektledare fokuserar endast pa att leverera projektet och komma 1 mal.
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Respondenten beskriver att det finns krav idag vad som ska levereras men problemet
ar att ingen foljer upp det.

En av de intervjuade beskriver dven att de far for lite medel att jobba med varje ar for
att kunna uppfylla krav pé energieffektivisering etc for de gamla byggnaderna. Hon
forklarar d@ven att det finns problem med att forsdka hélla byggnaderna levande 1
manga ar framdver.

En annan av respondenterna beskriver att ett problem &r att de inte kan utnyttja deras
garantier p.g.a. att historik av dokumentation och produktblad inte finns.
Respondenten fortsitter med att beskriva att de behover ldgga mer vikt pa forstudierna
sé att helheten finns med 1 senare skeden.

Relevant information i en BIM-modell

De intervjuade fick en fraga angdende vilken information som hade varit relevant for
en fastighetsforvaltare att anvinda sig av 1 en BIM-modell. Nar fragan stélldes,
ndmndes dven exempel som t.ex. rumsnummer, vaningsplan, placering, garantitid.
Fragan stélldes for att ta reda pa vilka informationskrav som ska utformas for
projektorerna att fora in 1 modellen, for att den ska vara till hjélp for forvaltarna i ett
senare skede.

De forslag som togs upp av de intervjuade var att veta vilka verksamheter som finns i
respektive rum eller véning och att kunna se hur olika tekniska objekt &r placerade.
Det skulle ocksa vara till hjélp om det gick att uppdatera och justera enkelt i
modellen. En fastighetsforvaltare tycker att allt det ovanndmnda &r viktig information
och dven om det dr mdjligt att koppla t.ex. tekniska dokument till modellen.

En fundering som kom upp av de intervjuade var ocksd om en modell hade klarat av
all information och objekt som finns pa en sjukhusfastighet. Det krdvs ocksa mycket
resurser for en "BIM-investering” vilket dr det som saknas mest beskriver en
fastighetsforvaltare.

Tre av de intervjuade beskriver ocksa att det hade varit bra att kunna fa historik for
kontaktpersoner for olika projektet s4 man vet vem man ska kontakta, vilket ar ett
problem i dagsléget.

Relevanta juridiska dokument i en BIM-modell

Respondenterna fick en fraga angéende vilka juridiska dokument som hade varit
relevanta for en fastighetsforvaltare att anvénda sig av i en BIM-modell. Nér frigan
stilldes ndmndes dterigen forslag som t.ex. bygglov, nddplanering, markavtal,
sdljavtal och hyresavtal. Fragan stélldes for att ta reda pé vilka juridiska
dokumentspecifikationer som behover stéllas krav pd att fora in 1 modellen.

Manga forslag pa juridiska dokument uppkom av de intervjuade. Bygglov var en av
de mest efterfragade och dven hyresavtal. Sedan nimndes dven paviljongavtal,
markavtal, sokavtal, avtal om att sdlja service etc.

Relevanta tekniska dokument i en BIM-modell

Respondenterna fick en fraga angaende vilka tekniska dokument som hade varit
relevanta for en fastighetsforvaltare att anvénda sig av i en BIM-modell. Nar frigan
stélldes ndimndes éterigen forslag som t.ex. tekniska specifikationer,
installationsscheman, brandscheman och objekt i drift. Fragan stélldes for att ta reda
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pa vilka tekniska dokumentspecifikationer som behdver stillas krav pa att fora in 1
modellen.

Béda de intervjuade beskriver att de tekniska dokumenten ansvaras av de tekniska
forvaltarna men att dven fastighetsforvaltarna har tillgang till dem. Bada de
intervjuade pastdr att det frimst dr branddokument som de anvénder.

Inneboérden av BIM for fastighetsforvaltare

Respondenten fick frdgan om vad definitionen av BIM ér for de sjdlva. Fragan
stélldes for att begreppet BIM tas ur kontext och anvénds fel i ménga tillfallen. Darf6r
skulle deras definition tas reda pa och komplettera eller dndra den utifran den rétta
innebdrden.

En av de intervjuade tror att det endast &r sjdlva 3D-modellen men &r inte sdker. En
annan uttrycker att det &r en 3D-modell dir man kan se hur utrustning och discipliner
krockar vid projektering och dven ser historik.

En tredje intervjuad pastar att det innebar att man kan ldgga till information pé en
ritning t.ex. att man kan lagga till objekt och mdbler och ser placering, storlek och
annan information.

Anviandning av BIM i dagsliaget

Forfattarna stillde frdgan om fastighetsforvaltarna anvinder BIM nagot idag i deras
arbete och i sa fall i vilka arbetsuppgifter det anvinds. Om BIM inte anvindes
frigades det 4ven om de kunde komma pa nagra arbetsuppgifter dir det hade varit ett
bra verktyg.

En fastighetsforvaltare svarade att den trodde att BIM hade varit till hjdlp for att
kunna lokalisera sig pa fastigheter och kunna se helheten béttre. Ett exempel ar nér
Sahlgrenska byggdes, som néstan dr 200 &r gammalt, fanns det ingen tanke pa
stadsplanering vilket gor det vildigt svért att hitta inne pa omradet om man inte
kanner till det. Respondenten fortsatte med att tilligga att BIM hade varit ett bra
verktyg for att kunna genomfora ldngsiktiga planer pd fastigheter enklare. En av de
intervjuade pastar dven att det skulle underlitta for att ge snabbare och mer traffsakra
svar vid kommunikation med kund.

En annan respondent tror att BIM hade varit relevant ndr man jobbar med PU och for
att ta fram vad det dr for underhallsatgérder som behover goras. Respondenten menar
pa att man 1 modellen kan se hur gamla olika objekt och material 4r och da skapa sig
en overblick. Men sen beskriver den intervjuade dven att det ocksa handlar mycket
om skicket och att man dé troligtvis behover ta sig ut pa plats och undersoka 1 alla
fall. Den storsta utmaningen tror den intervjuade ar att halla modellen uppdaterad och
korrekt.

En av fastighetsforvaltarna beskriver att de ibland anvént sig av programmet Solibri
for att enkelt kunna mangda objekt vilket underléttade deras arbete véldigt mycket
och menar pa att det hade varit mycket relevant om det fanns en saddan funktion vid
anvandning av BIM.

En annan fastighetsforvaltare beskriver att BIM kan hjilpa till att hitta information om
vart verksamheter flyttar i olika "flyttkaruseller”, vilket dr saker som dr omgjliga att
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forstd om man bara fér en lista. Det kan &ven bli ett pedagogiskt instrument som kan
visas for politiker och kunder och projektet blir mer trovérdigt.

Exempel pé situationer dir BIM kan vara ett hjalpmedel

Denna friga behandlar fyra olika exempel pa situationer dar BIM kan vara ett
hjdlpmedel for att underlétta arbetet. Forfattarna himtade exemplen fran BIM
Alliance rapport ”Utvecklingsprocess for BIM-nyttor” (BIM Alliance, 2014c). Genom
att fa fastighetsforvaltarnas synpunkt pd exemplen kunde forfattarna skapa sig en
uppfattning om relevansen kring BIM som hjdlpmedel i situationerna. Se Bilaga 1;
intervjufragor for att 1dsa exemplen.

Exempel 1:
Fastighetsforvaltarna haller med om att BIM hade varit till hjalp i den situationen men

att det finns béttre exempel dar BIM hade varit mer anvindbart. En av de intervjuade
pastod att golvmaterial hade varit véldigt bra att kunna se. En annan av de intervjuade
beskriver dven att man hade velat kunna arkivera informationen vid en vattenldcka
ifall det skulle bli foljdproblem. Idag handlar det mer om “’tur”, om man har ndgon
som jobbat ldnge och vet om att det hdande en vattenldcka pa ett stille for 15 &r sedan,
snarare dn att handelserna finns arkiverade.

Samtidigt pastar en respondent att det dr svart att veta hur trovirdig modellen ar, om
man till exempel har brist i underlaget. Idag saknas ofta flera historikdokument vilket
gor det svart med gamla fastigheter. Med nya fastigheter blir det enklare, dér har man
all information fran borjan beskriver tva av de intervjuade.

Exempel 2:
En fastighetsforvaltare péstar att ritningar ofta stimmer dverens med

ventilationsluftflodena pa plats men problemet blir vardens utrustningar som avger

mycket virme och att vardpersonalen inte kollar med forvaltarna om ventilationen i
rummet klarar av utrustningen innan de installerar de. Den intervjuade sdger att om
man har sensorer som kan méta det 1 realtid hade det varit till stor hjilp.

Tre av respondenterna héller med om att BIM blir till stor hjdlp for att pa ett smidigt
sdtt ta reda pa detta. I dagslaget behover de anvinda sig av en ritning for att se om
luftflédet stimmer 6verens med verkligheten och hitta det senaste protokollet for
métning.

Exempel 3:
Respondenterna haller med om att BIM hade varit anvidndbart i denna situation da det

ar ett problem som de stoter pa ofta. En respondent podngterar dven att det skulle vara
nodvindigt for hyresgisten att se hur ménga personer ett rum ar dimensionerat for,
om man till exempel vill &ndra en verksamhet i en lokal. En annan respondent
beskriver att varden har ofta bra forslag pa hur de vill gora om en lokal men ténker
inte pa att det skapar ny brandcellsgranskning och att sprinklerna méste ses dver da.

Exempel 4:
Miénga av fastighetsforvaltarna pastar att man troligen behdver gora platsbesok dnda

men att man kan ha BIM-modellen som underlag. En fastighetsforvaltare beskriver att
det ocksé beror pa hur ”levande” ett omrade &r, hur bra det hade funkat t.ex. ett
sjukhus med mycket ombyggnationer dér det finns byggstaket, blockerade gangvagar
etc. hade det varit svarimplementerat pa. Men ett mer “stillastdende” bostadsomrade
hade det varit en bra 16sning for.
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Fastighetsforvaltares bild av BIM

Forfattarna stillde de intervjuade frdgan om vad de tror att fastighetsforvaltare har for
generell bild av BIM om den é&r positiv eller negativ och vad de kan bero pé. De
fragade dven om respondenterna tror att det finns en vilja hos fastighetsforvaltarna att
anvianda BIM mer i deras arbete. Om respondenterna svarade att bilden var negativ
frdgade forfattarna om hur de trodde att man kunde fé de att tdinka mer positiv och gav
exempel pa att det kunde ske genom utbildningar.

Alla respondenterna pastod att de tror att manga fastighetsforvaltare dr positiva till
BIM men att det séklart finns delade asikter. De menar pé att den yngre generationen
med en hdgskoleutbildning inom bygg ser det som ett framtidsverktyg jaimfort med
den dldre generationen som &dr mer tveksamma till BIM da de saknar kunskap om det.
Utover att de saknar kunskap dr det minga som saknar intresse till verktyget déir dven
tiden det tar att lira sig och kostanden &r en betydande faktor till den negativa
instéllningen. Respondenterna poédngterade dven att de tror att manga har svért att
sldppa sina vanor dé det dr det man ar mest bekvam med.

En av de intervjuade papekar ocksa att manga forvaltare tycker att implementeringen
ar luddig och att man oroar sig Over att det tar dver ens arbetsuppgifter till viss grad
forutom det kommunikativa med kund.

En av de intervjuade beskriver dven vissa forvaltare frimst ser en utmaning i att halla
modellen uppdaterad men att manga &r 6ppna att anvinda det till nya projekt. Sen
pastar respondenten dock att Vistfastigheter har en hel enhet som ansvarar for
ritningar och uppdateringar vilket anses som en fordel. Respondenten menar dven pa
att det nog inte finns méinga andra foretag som har den mojligheten.

Alla haller med om att utbildningar om BIM hade varit en bra 16sning. De menar pa
att det &r viktigt med en introduktion till programmen men understryker vikten av att
fa sitta med verktyget sjilv for att fa mojligheten att testa och stilla fragor och darmed
inse att det inte &r sd svart. En av respondenterna belyser dven att det hade varit till
fordel om man hade kunnat fa se bevis pa att effektiviseringen leder till en ekonomisk
vinning. Till sist beskriver dven en respondent man maéste vara realistisk och tdnka pé
vad som dr gorbart 1 praktiken och dédrmed inte bara visa flashiga features.

4.2 Sammanstillning - Teknisk forvaltare

Under denna rubrik kan en sammanfattning av intervjustudien fran de tekniska
forvaltarna ldsas. Sammanstillningen ar uppdelad efter intervjufraga.

Beskrivning fastighetsforvaltare: arbetsuppgifter/utbildning

Respondenterna fick inledningsvis fragor om dem sjélva och vilka arbetsuppgifter
som en vardag kunde innehélla. Detta gav forfattarna en bild om hur
fastighetsforvaltare arbetar i dagsldget och var till hjélp for att kunna anpassa
intervjun och 6ppnade dven upp for relevanta foljdfragor.

De tvé tekniska forvaltarna som intervjuats har bada den gemensamma ndmnaren att
Jobba pa Vistfastigheter men dock for olika discipliner. Respondenterna arbetar i
Goteborg och forvaltar fastigheterna Ostra sjukhuset, Sahlgrenska sjukhus, Mdlndal
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sjukhus, Ragarden samt Hogsbosjukhus. En av respondenterna arbetar inom
styrteknik och en annan inom elkraft och styrteknik. Alder, bakgrund och dérmed
erfarenhet inom branschen varierar mellan respondenterna vilket har gett varierande
svar pd frigorna.

Vid fragan om hur en arbetsdag kan se ut for en teknisk forvaltare var svaren
nagorlunda lika mellan respondenterna. Respondenterna beskrev att de jobbar som
kravstillare och tar ddrmed fram strategier for hur sjukhus ska byggas kopplat till
deras discipliner. De beskriver dven att de underhaller och byter ut objekt inom deras
disciplin. En av respondenterna beskriver ocksa att budgetering och projektering inom
sin disciplin utgdr de dagliga uppgifterna.

Pappersform eller digitalt? Vilka programvaror?

Respondenterna fick en fraga om de jobbar i1 pappersform eller om arbetet sker
digitalt och i sadana fall vilka programvaror som anvénds. Fragan stilldes for att
forfattarna skulle fa en uppfattning om vart 1 utvecklingen géllande digitalisering som
branschen ligger.

Enligt respondenterna ar det fortfarande framst for de dldre byggnaderna som har
mycket underlag i pappersform. Daremot finns dven de underlagen i PDF-format och
da tillgidngligt digitalt ocksa. Nar det giller nya hus och totalrenoveringar sa sker det i
3D-modeller. En av respondenterna pastér att styr-disciplinen ar den mest digitala
disciplinen pa Vistfastigheter dd de har apparatskdp med "DDC” som styr hundratals
olika signaler i en fastighet. Alla signalerna ldses av i ett ¢verordnat system som
visualiserar alla signaler i realtid och skickar dven larm om t.ex. temperatur eller
tryck. Sedan jobbar de dven mycket i digitalpappersform med sé kallade “driftkort”
dér man skriver ner hur en funktion av en komponent ser ut.

Dokumenten arkiveras i en portal vid namn “’indradoc” som har en in — och
utcheckningsfunktion. Andra programvaror som respondenterna ndmner att de
anvéander dr Bluebeam och FM-access (FMA) ddr PDF-kopior av ritningar pa
samtliga byggnader finns.

Problem i vardagen/ problem kopplat till bestillare

Respondenterna fick en fraga angaende problem som de stoter pa i sin vardag.
Problemen kunde vara generella men dven kopplade till projektdr/bestéllare gillande
den information som ldmnas over. Fragan stilldes for att forfattarna skulle kunna fa
en uppfattning om vilka hinder de finns i fastighetsforvaltarnas arbete 1 dagsldget.
Fragan var dven till hjélp for att hitta problemomréden dér BIM som verktyg kan
underlatta.

Till att borja med beskriver en av respondenterna att det finns en stor brist 1
projekteringsskedet da projektorerna sjdlva inte har ndgon samgranskning mellan de
olika disciplinerna. Vidare menar respondenten att det bor finnas en sddan och att de
tekniska fOorvaltarna ska fa vara med i den. Det kommer minska problem i senare
skeden om forvaltare och projektorer kan ha en tidig kommunikation med varandra.
Utover det menar respondenten att det 4ven saknas en egenkontroll pd de egna
handlingarna i ménga projekt.

For att koppla problemen till BIM-modellen tror respondenten att det kommer vara ett

for stort steg att implementera BIM nér det giller ritningarna dver styr med yttre
komponenter samt ritningar som visar hur kabelinstallationer och kopplingsdosor ar
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kopplade. Detta eftersom det i dagsléget finns problem med att fa ritningarna utan en
BIM-modell och ddrmed kan det bli for avancerat.

Ett annat problem som en av respondenterna beskriver &r att standarderna over
beteckningarna pa objekt fordndras dver dren, vilket gor det forvirrande.
Respondenten menar pa att en fordndring behover goras for att undvika problemet dér
det dr viktigt att konsulter anvéinder samma standard.

Respondenterna beskriver att ett av de storre och mer utmanande problemen berdr
uppdateringar och dndringar i BIM-modellen. De menar pa att det behovs ett system
med personer som gar igenom dndringarna men att det kan anses som for dyrt. De
tilligger dven att det ar svart om manga discipliner arbetar 1 modellen samtidigt.
Dessutom ér det ofta det sker andringar som inte férmedlas vidare vilket resulterar 1
att det inte fors in i modellen. Respondenterna gav ett forslag pa att det en plattform
for drendehantering kan vara en bra 16sning.

En respondent papekar starkt att det bor finnas licenser till Revit som forvaltare ska ha
tillgéng till for att kunna skapa underlag med modellen, kunna ladda ner databaser och
programmera de planerade underhallen (PU).

Vilken detaljniva for olika objekt behovs?

Respondenterna fick en fraga angdende vilken detaljnivd som hade varit relevant i en
BIM-modell for de objekt som deras disciplin forvaltar. Nir frdgan stilldes, namndes
dven exempel som t.ex. placering, garantitid, produktspecifikation, historiskt
underhéllsregister, livslidngd, tillverkare, nér objekt installerades och vilka objekt som
angrinsar. Frigan stélldes for att ta reda pa vilka informationskrav som ska utformas
for projektorerna att fora in i modellen, sa den kan vara till hjélp for
fastighetsforvaltarna 1 ett senare skede.

En av respondenterna papekar att DDC ar ett véldigt forekommande objekt, vilket ar
enheten som styr, reglerar och hanterar alla signaler 1 ett apparatskap. Respondenten
ndmner att detaljnivderna som &r viktiga &r t.ex. produktspecifikationer, tid for
installation, typ av fabrikat och vilken livsldngd som komponenterna har. Det &r dven
intressant att veta vart i byggnaden som komponenten sitter utplacerad.

En annan respondent nimner armaturer, elcentraler, métare, centraler och
anldaggningar som forekommande objekt i arbetet. Egenskaper som é&r viktiga att veta
for de ndamnda objekten ar t.ex. tidpunkt for tillverkning, vilken tillverkare det ar, tid
for installation och nir objekten sitts 1 drift r viktigt. Historiskt underhéllsuppgifter
ar ocksa intressant men inte viktigast. Det absolut viktigaste dr att informationen ar
uppdaterad. Respondenten fortsatte med att tilldgga att &ven produktspecifikation, dar
garantitiden framgér, dr viktigt vid underhdll om t.ex. ndgot &r fel med en armatur s
kan man ga till dess forteckning och bestélla en ny eller en erséttningsprodukt om
garanti fortfarande finns. Sen ér det dock ofta problem med att en leverantor gar i
konkurs eller liknande och man kan dé inte utnyttja sin garanti hos foretaget. S4 ofta
kan man inte anvinda garanti och produktspecifikation till mer &n underlag till
strategi.
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Inneborden av BIM for tekniska forvaltare

Respondenterna fick fragan om vad definitionen av BIM ér for dem. Fragan stélldes
eftersom forfattarna tycker att begreppet BIM tas ur kontext och anvinds fel vid
manga tillféllen. Forfattarna ville darfor ta reda pé deras definition och komplettera
eller dndra den utifran den rétta inneborden.

Béda de tekniska forvaltarna dr medvetna om att BIM &r en 3D-modell dar Meta-data
som t.ex. installationssar och driftinstruktioner kan liggas in. De vet d&ven om att BIM
innefattar att 2D-ritningar kan kopplas till modellen och att man kan krocktesta sa inte
objekt kolliderar med varandra.

En av respondenterna papekar dock att BIM kdnns som ett ogripbart begrepp och ar
osdker pa hur de skulle kunna underlétta det vardagliga arbetet.

Anvindning av BIM i dagsliget

Forfattarna stillde fragan om de tekniska forvaltarna anvéinder BIM négot idag i deras
arbete och i sd fall 1 vilka arbetsuppgifter det anvdnds. Om BIM inte anvindes
fragades det 4ven om de kunde komma pa nagra arbetsuppgifter dér det hade varit ett
bra verktyg.

Respondenterna podngterar att BIM inte anvédnds idag i deras arbete. Men enligt
respondenterna hade BIM som verktyg kunnat underlétta arbetet om man enkelt hade
kunnat se i en 3D-modell vilken typ av modell en komponent dr. Darmed slipper
verksamheten pa plats storas da ingen undersdkning pa plats behover goras.
Bestillningen av en ny komponent kan goras fran kontoret 1 stéllet.

Forfattarna gav ett exempel pé att en QR-kod pa objekt eventuellt hade varit relevant.
En av respondenterna hdll med om att det hade varit bra om det fungerade men att det
ses som en utmaning att utbilda personer inom det och att det kommer krdvas ménga
resurser.

Exempel pa situationer dir BIM kan vara ett hjilpmedel

Denna friga behandlar fyra olika exempel pa situationer dir BIM kan vara ett
hjélpmedel for att underlitta olika arbetsmoment. Forfattarna hamtade exemplen fran
BIM Alliance rapport "Utvecklingsprocess for BIM-nyttor” (BIM Alliance, 2014c).
Genom att fa de tekniska forvaltarnas synpunkt pd exemplen kunde forfattarna skapa
sig en uppfattning om relevansen kring BIM som hjilpmedel i situationerna. Denna
fraga stélldes endast till en av respondenterna pa grund av ont om tid. Se Bilaga 1;
Intervjufragor for att ldsa exemplen.

Exempel 1:
Respondenten menar att det hade varit relevant om man har underlag att lamna 6ver

till entreprendren, exempelvis de som skoter stidningen, for att visa vart objekt ligger
BIM-modellen. Darmed minskar antalet platsbesok och det sparas bdde tid och
pengar.

Exempel 2:
Respondenten pastar att en BIM-modell i detta exempel hade varit valdigt anvéndbart

och viktigt for att framst kunna skapa snabbare underlag. Daremot fortséatter
respondenten att tilligga att man bor ha 1 dtanke att man aldrig bor lita pa en modell
till 100% och att platsbesok behover goras d&ndd. Respondenten forklarar att det har
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hént att man satt upp sensorer men att ingen styrning har bestéllts som gor att den inte
fungerat. Det har ocksé hént att sensorn &r felplacerad och att den inte fungerar pa
grund av det.

Exempel 3:
Precis som 1 tidigare exempel podngterar respondenten att platsbesok behover goras

dnda for att genomfora inventering och sikerhetsstilla att alla objekt finns med 1
BIM-modellen. Respondenten tilldgger att modellen hade varit till hjélp for
orientering.

Exempel 4:
Precis som tidigare pdpekar respondenten att platsbesok inte gr att undvika men att

det absolut minskar tiden som man behdver vara pa plats. Respondenten tillagger
ocksa att verksamheten pa plats kan komma att géra dndringar som man inte vet om
de finns med 1 modellen.

Tekniska forvaltares bild av BIM

Forfattarna stillde de intervjuade frdgan om vad de tror att tekniska forvaltare har for
generell bild av BIM om den ar positiv eller negativ och vad det kan bero pa. De
fragade dven om respondenterna tror att det finns en vilja hos forvaltarna att anvinda
BIM mer i deras arbete. Om respondenterna svarade att bilden var negativ fragade
forfattarna om hur de trodde att man kunde fa dem att tdinka mer positiv och gav
exempel pa att det kunde ske genom utbildningar.

Bada respondenterna papekar att kunskapsbrist dr en stor utmaning och att utbildning
hade kunnat vara ett bra alternativ. De personer som kommer fran konsultsidan har
mer kunskap om BIM én vad forvaltare har.

En av respondenterna berittar att ledningen tycker det dr en stor ekonomisk utgift att
dven betala for licenser for fastighets- och tekniska forvaltare. Detta gor att forvaltare
inte fatt samma mojlighet att utforska BIM som andra i branschen. Respondenten
foreslog att en enkellicens som forvaltarna delar pa hade kunnat vara en 16sning.

4.3 Sammanstillning - Teknisk samordnare

Under denna rubrik kan en sammanfattning av intervjustudien fran tekniska
samordnare l4sas. Sammanstédllningen ar uppdelad efter intervjufraga.

Beskrivning teknisk samordnare: arbetsuppgifter/utbildning

Respondenterna fick inledningsvis fragor om de sjdlva och vilka arbetsuppgifter som
en vardag kunde innehdlla. Detta gav oss forfattare en bild om hur fastighetsfoérvaltare
arbetar i dagsléget och var till hjilp for att kunna anpassa intervjun och 6ppnade dven
upp for relevanta foljdfragor.

De tre tekniska samordnare som intervjuats har alla den gemensamma ndmnaren att
jobba pa Vistfastigheter men dock pa olika geografiska platser. Tva av
respondenterna arbetar i Goteborg och Mdlndals kommun och forvaltar fastigheterna
Sahlgrenska sjukhus, MéIndals sjukhus, Hogsbo sjukhus, Régirden rittspsykiatri och
Nordhemskliniken. En av respondenterna arbetar inom enheten regional styrning och
arbetar regionalt och forvaltar dirmed inte ndgon specifik byggnad. Alder, bakgrund
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och didrmed erfarenhet inom branschen varierar mellan respondenterna vilket har gett
varierande svar pa fragorna.

Vid fragan om hur en arbetsdag kan se ut for en teknisk forvaltare var svaren
ndgorlunda lika mellan respondenterna. Alla holl med om att en dag inte var den
andra lik vilket gjorde vardagen spdnnande dd man inte alltid visste hur den skulle se
ut. I vardagen arbetar de tillsammans med deras driftorganisation och befinner sig i
glappet mellan leverans av byggnad och 6verldmning av informationen till de
tekniska forvaltarna, dir de for en dialog med dem. Huvuduppgifterna som de
tekniska samordnarna arbetar med &r underhallsplanering och kravstillning for
projekt. Underhéllsplanering innebér att planera vilka projekt som ska genomforas
utifrdn de forslag som de tekniska forvaltarna ldmnat f6r vad som behdver goras inom
de olika disciplinerna. Kravstéllning till projekt innebér att vid driftsattning av objekt
1 olika projekt, se till s att det blir ritt och att all dokumentation finns tillgidnglig. Alla
tre tekniska samordnare jobbar dven i1 nuldget med “Installationsdatalyftet” dar bl.a.
en inventering av objekt sker.

Deras arbete sker framst i mdten, dokument och muntligt beskriver tva av de
intervjuade.

Respondenten inom enheten regional styrning, arbetar bade som teknisk samordnare,
projektledare for ’Installationsdatalyftet” och dven med Revit med arbetsuppgifter
innehallande granskning och méngdning.

Pappersform eller digitalt? Vilka programvaror?

Respondenterna fick en fraga om de jobbar i pappersform eller om arbetet sker
digitalt och i saddana fall vilka programvaror som anvénds. Fragan stilldes for att
forfattarna skulle f& en uppfattning om vart i utvecklingen géllande digitalisering som
branschen ligger.

En av de intervjuade ndmner att de har ett ganska stort behov av att kunna skriva ut
2D-planritingar i A3. De anvéinder det som ett information- och skissunderlag i
projektplaneringen och respondenten tycker det dr véldigt anvindbart.

De arbetar relativt mycket digitalt och det har blivit mer med tiden, som for hela
branschen intygar alla tre respondenter. De anvénder sig av olika programvaror for
data och information, bl.a. fastighetssystemet “Faciliate” dér de registrerar
installationer och kopplar de till underhallsatgérder i systemet.

Négra andra programvaror som ndmns av respondenterna dr Revit, AutoCad, Solibri,
Faciliate och en "viewer” for DWG-filer.

Problem i vardagen/ problem kopplat till bestillare

Respondenterna fick en fraga angaende problem som de stoter pa i sin vardag.
Problemen kunde vara generella men dven kopplade till projektdr/bestéllare gillande
den information som ldmnas over. Frgan stilldes for att forfattarna skulle kunna fa
en uppfattning om vilka hinder de finns 1 fastighetsforvaltarnas arbete 1 dagsliget.
Fragan var dven till hjilp for att hitta problemomréden diar BIM som verktyg kan
underlitta.

Forbattringspotential finns framst vid 6verlamningen av information till de tekniska
forvaltarna och informationshantering vid méten och av olika dokument enligt
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respondenterna. Informationshantering via en BIM-modell var forslag som de
intervjuade hade en positiv instdllning till men visste samtidigt inte hur det skulle
fungera praktiskt.

Ett annat problem som en av respondenterna tog upp var att det finns dubbletter utav
PDF-ritningar, att ritningarna inte ar uppdaterade eller att det finns ombyggnader pé

flera olika ritningar. Det blir darfor svért for konsulten att veta vilken ritning som ar

den senaste uppdateringen.

Ett ytterligare problem ér att det finns en begrénsad budget och eftersom
forvaltningen sker i slutet av ett projekt sd dr det mojligt att sparsamt med ekonomiska
resurser finns kvar. Uppdateringar av en BIM-modell av driftens underhall kostar
mycket pengar att modellera, vilket gor att man prioriterar vad som gor mest nytta
beskriver en av respondenten. Det krivs ocksa bra system och god kommunikation
mellan konsulter, entreprendrer och projektorer vid uppdateringar sé rétt information
fors in 1 modellen vid en dndring beréttar personen.

Vilken detaljniva for olika objekt behévs?

Respondenterna fick en fraga angaende vilken detaljniva som hade varit relevant i en
BIM-modell for olika objekt. Nir fragan stilldes, ndmndes dven exempel som t.ex.
placering, garantitid, produktspecifikation, historiskt underhallsregister, livslingd,
tillverkare, nar objekt installerades och vilka objekt som angrénsar. Fragan stilldes for
att ta reda pa vilka informationskrav som ska utformas for projektorerna att féra in 1
modellen, s& den kan vara till hjélp for fastighetsforvaltarna i ett senare skede.

Respondenterna tyckte att detta var en svér frdga eftersom ju mer detaljerade objekten
ar, desto svarare &r det att halla det uppdaterat och ytterligare resurser krévs.

Enligt de tekniska samordnarna hade alla ovanndmnda varit relevanta for
driftpersonalen och deras underhallsarbete. Det hade dven underléttat for arbetet med
inventering. Golvmaterial var dven en uppskattad egenskap som hade varit till hjalp
vid uppréttning av stddkontrakt och for att bestimma stddmetod enligt de intervjuade.

Relevanta tekniska dokument i en BIM-modell

Respondenterna fick en fraga angaende vilka tekniska dokument som hade varit
relevanta for en teknisk samordnare att anvénda sig av i en BIM-modell. Nér frigan
stilldes namndes aterigen forslag som t.ex. tekniska specifikationer,
installationsscheman, brandscheman och objekt i1 drift. Fragan stilldes for att ta reda
pa vilka tekniska dokumentspecifikationer som behdver stillas krav pa att fora in 1
modellen. Fragan dr endast stdlld till en av de intervjuade p.g.a. att frigan
formulerades efter intervjuerna med de tvé tekniska samordnarna.

Respondenten berittar att de har tekniska kravdokument som forklarar vilken typ av
dokumentation som ska in, de kallar det for drift och underhéllsinstruktioner (DU).
Att kunna koppla den informationen till BIM-modeller och objekten hade varit till en
fordel enligt den tekniska samordnaren.

Relevanta kommersiella dokument i en BIM-modell

Respondenterna fick en fraga angdende vilken kommersiell information som hade
varit relevant att anvinda sig av 1 en BIM-modell. Nar frigan stilldes nimndes
aterigen forslag som t.ex. specifikationer av tillgangar, tillverkare och leverantorsdata,
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reservdelar information och marknadsanalys. Fragan stélldes for att ta reda pa vilken

kommersiell information som behover stéllas krav pa att fora in i modellen. Fragan ér
endast stdlld till en av de intervjuade p.g.a. att fragan till intervjun formulerades efter

de tidigare intervjuerna med de tva tekniska samordnarna.

Respondenten beskriver att han inte har nagon detaljkunskap kring detta men att allt
av det ovanndmnda skulle kunna vara anvindbart.

Inneborden av BIM for fastighetsforvaltare

Respondenten fick fragan om vad definitionen av BIM ér for de sjilva. Fragan
stdlldes for att forfattarna tycker att begreppet BIM tas ur kontext och anvinds fel i
manga tillféllen. Forfattarna ville darfor ta reda pd deras definition och komplettera
eller &ndra den utifrdn den rétta inneborden.

Alla respondenter svarar att BIM for dem innebér en 3D-modell som &r en barare av
information. En annan tilligger att de arbetar en del med 3D men att arbeta i 4D och
5D tror hade kunnat gynna arbetet mycket. En av de intervjuade pastér ddremot att det
finns en Overtro for anvindbarheten i det dagliga arbetet av ménga som arbetar med
BIM.

Anvindning av BIM i dagsliget

Forfattarna stillde fragan om fastighetsforvaltarna anvinder BIM idag 1 deras arbete
och 1 sé fall 1 vilka arbetsuppgifter det anvinds for. Om BIM inte anvindes fragades
det &ven om de kunde komma pé nagra arbetsuppgifter dar det hade varit ett bra
verktyg.

En av de intervjuade beskriver att de har anvint 3D-modeller i samband med
besiktningar och att man antecknade pa olika vyer i modellen. Personen fortsétter
beritta att den tror att om BIM kan innehélla information som t.ex. den tekniska
statusen, alder och skick pé installationer och att man dven kan ldsa av vad som &r
atervinningsbart och dterbrukbart i modellen hade det varit viardefullt for underhall
och dven for deras underhéllsplaner. Personen papekar dven att det hade varit bra att
sjdlv kunna vilja hur mycket information som ska visas i modellen.

En annan teknisk samordnare berittar att BIM anvénds i arbetet med projektet
’installationsdatalyftet”. Personen dnskar dock att mer information fordes in 1
modellen i nuldget som t.ex. nér ett objekt behover bytas ut och kostnader for olika
objekt. Det hade varit anvandbart vid mangdning eller for ekonomiska analyser att
enkelt hitta den informationen pastar respondenten. Respondenten beskriver dven att
anledningen till att personen tror att Véastfastigheter inte har kommit lingre med BIM
ar for att hela branschen dr ’langsam” och att man inte har forstatt eller sett nyttan
med BIM édnnu, framst inom forvaltning och driftskedet.

Den tredje respondenten beskriver att BIM hade varit ett anvdndbart verktyg vid PU
genom att kunna fa fram en produkts livsldngd enkelt och fa en notis nir produkten
ska bytas. Personen tror ocksa att det kan vara anvéindbart for driften for att enkelt
kunna se garantitiden. Om en QR-kod dven finns pa objekten som enkelt kan skannas
med en mobil enhet och kunna f& upp information om objektet s hade det underléttat
ytterligare. BIM kan ocksa vara anvindbart for att ta reda pa vem som har varit
projektledare eller vilka entreprendrer som har jobbat med projektet beskriver
respondenten.
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Exempel pi situationer dir BIM kan vara ett hjalpmedel

Denna friga behandlar fyra olika exempel pa situationer dir BIM kan vara ett
hjalpmedel for att underlétta arbetet. Forfattarna himtade exemplen fran BIM
Alliance rapport ”Utvecklingsprocess for BIM-nyttor” (BIM Alliance, 2014c). Genom
att fa fastighetsforvaltarnas synpunkt pa exemplen kunde forfattarna skapa sig en
uppfattning om relevansen kring BIM som hjédlpmedel i situationerna. Se Bilaga 1;
Intervjufrdgor for att ldsa exemplen.

Exempel 1:
En av de intervjuade beskriver att rutinen vid vattenlédckage fungerar hyfsat bra i

dagsliget. Personen foreslar dock att anvéindning av sensorer i en byggkonstruktion
som kan kédnna av och larma vid fukt hade varit ett anvéndbart verktyg 1 detta
exempel.

Den andra respondenten tycker att BIM hade varit ett relevant verktyg i det nimnda
exemplet. Det hade varit anvéndbart for att enkelt kunna se exakt vart ett vattensystem
sitter och till vilken/vilka fastigheter den &r kopplad till. Personen pastér att man
darfor pé ett enklare och snabbare sett kan hitta orsaken till ldckaget.

Den tredje tekniska forvaltaren péstir att BIM inte hade underléttat i detta fall utan att
ritt PDF-ritning och stor kompetens inom drift dr det som behdvs. Personen beréttar
att vid vattenldckage &r det ett stort arbete med felsokande och orsaken behover inte
vara en vattenledning som har gétt sonder utan kan vara pa grund av otétheter 1 tak
eller grund.

Exempel 2:
Detta exempel ansag respondenterna hade varit véildigt bra. Att man flyttar runt i

lokalerna ar nagot som hénder frekvent i vardagen. Det kan medfora att man
eventuellt sitter for trangt och inte har koll pd luftflodena. Det dr ganska ofta det
kommer in felanmélningar p.g.a. dalig luft eller drag. Respondenterna menar pé att
mycket tid hade kunnat sparats om man hade kunnat se historik kring detta i
modellen.

En av de intervjuade beréttar att det ar viktigt att det &r dokumenterar hur ménga
personer en lokal dr dimensionerat for nér det byggdes och dven att
injusteringsprotokollen for ventilerna finns med i modellen. Det dr dven viktigt att
man kontrollméter luftflodet sa att det stimmer med det man dimensionerade for.

Exempel 3:
Tvéa av respondenterna haller med varandra om att de tycker detta &r jatteanvandbart,

man skulle spara mycket tid med t.ex. inventeringen och se i modellen om det ar
mdjligt att dndra verksamheten utan att behdva dimensionera om. Att kunna se vad
byggnaderna duger till hade varit vildigt anvandbart.

En tredje respondent beskriver att det hade varit relevant om modellen 4r uppdaterad,
men menar pa att det kan byggas om utan att modellen uppdateras vilket blir
problematiskt. Som forslag beskriver respondenten att for att fa det i1 realtid anvanda
sig av sensorer i rummet som reglerar ventilationen efter hur ménga personer som
befinner sig i rummet.
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Exempel 4:
Respondenterna anség att det hade varit anvindbart och sparat mycket tid om det hade

fungerat. Men de tror att det blir svart att halla modellen “up to date” och att det krdvs
mycket resurser for det. Aven att det dr svart att f med alla installationer och mdbler
som finns i en byggnad i modellen.

En av respondenterna péstod dven att 3D-modellerna hade kunnat vara anviandbara 1
ett tidigt skede och man kan enklare se svérigheter jimfort med det man ser pa 2D-
ritningar. Som forslag nimnde en av de intervjuade att VR- glasdgon hade varit en
annu béttre 10sning for att fa en tydligare bild hur det ser ut.

Tekniska samordnares generella bild av BIM

Forfattarna stéillde de intervjuade frdgan om vad de tror att tekniska forvaltare har for
generell bild av BIM om den &r positiv eller negativ och vad det kan bero pa. De
fragade dven om respondenterna tror att det finns en vilja hos forvaltarna att anvanda
BIM mer i deras arbete. Om respondenterna svarade att bilden var negativ fragade
forfattarna om hur de trodde att man kunde fa dem att tdnka mer positiv och gav
exempel pa att det kunde ske genom utbildningar.

Respondenterna haller med om att kunskap om BIM och élder ar relaterade och bada
beskriver att de dldre generationerna har mindre forstielse och ser inte nyttan med
BIM. Men att de tror att det kommer &ndras pa sikt eftersom de yngre generationerna
har tekniken mer naturligt. En av de intervjuade beskriver dven att ett hinder ar att
ingen vet vem som ska halla modellen uppréttad.

De intervjuade belyser att kunskap och informationshantering &r tva stora problem.
Kunskapsbrist for BIM hittas frdmst hos de dldre och en bestdmdhet av att inte vilja
andra sitt arbetssétt som har gatt pa rutin under manga ar. Ett annat hinder &r att man
inte forstéar syftet med BIM och dr darfor en bidragande orsak till tveksamheten
gentemot BIM.

En av de intervjuade beskriver dven att manga forvaltare nog kan hélla med om ér att
det kostar mycket att rita upp byggnader och fora in information i modellen och
kanske hellre da viljer att 14gga det pd en enklare niva. Men om det hade funnits
odndligt med resurser hade det med hog sannolikhet inte varit nagot problem.

Déaremot tror respondenterna att forvaltare ser det positivt med BIM att platsbesdken
minskas, att man kan se det mesta 1 3D-modellen, att konsulter ska kunna fa ratt
handlingar frdn start och att processerna for drift och planering kan effektiviseras.

Nar det géller fragan om hur man kan fa forvaltare att se mer positivt kring BIM tror
respondenterna att man maste fa en “aha-upplevelse” for att man ska forstd nyttan till
fullo och att man behover forklara visa hur enkelt det dr. Utbildning och information
ar bra alternativ for att fa en tydlig forklaring och att man ska fa det demonstrerat i
verkligheten.
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4.4

Summering av intervjusvar i tabellform

En summering av svaren fran intervjuerna presenteras i en tabellform nedan, se Tabell

1, for att £ en Overgripande och enkel bild av respondenternas dsikter.

Tabell 1  Summering av overgripande svar i tabellform.

Amnen Fastighetsforvaltare Teknisk forvaltare Teknisk samordnare
Problem i Hanteringen av dokument, | Finns ingen Overlimning av
vardagen vilka &r aktuella och vart samgranskning information

ar dokumenten placerade? | mellan de olika
disciplinerna i Informationshantering
Information tappas pa projekteringsskedet | vid mdten och av olika
viagen mellan olika dokument
discipliner Beteckningsstandard
er dr ¢j samma hos Svért med
Ekonomiska resurser ar alla aktorer uppdateringar av
begrinsade eftersom modellen
fastighetsforvaltningen ir | Andringar meddelas
sista steget i inte och modellen & | Mycket dubbletter av
byggprocessen dérav inte ritningar
uppdaterad
Begrinsad budget
Anvindning | Mingdning i1 Solibri BIM anvénds intei | Anvédnder 3D-modeller
av BIM i dagslaget i samband med
dagsliget besiktningar
I projektet
“installationsdatalyftet”
Anvindnings- Lokalisera sig i en Kunna utlédsa Till hjélp for underhéll
omriaden med  byggnad och fa en objektegenskaper samt underhallsplaner
BIM som helhetsbild
hjalpmedel Slippa platsbesok Mingdning
Genomfora langsiktiga vid bestéllning av
underhallsplaner for nya objekt Ekonomiska analyser
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fastigheter enklare
Snabbare och mer
traffsakra svar vid

kommunikation med kund

Visualiseringsverktyg for
kund och politiker

Arkivering av information

Se garantitider och
livslangder pa
produkter

Enkelt se historik for
kontaktpersoner for
projekt

Platsbesok kommer
minskas



Svérigheter
med BIM i
praktiken

Bild av BIM

Tillvigaging-
sétt for att fa
en mer
positiv
instillning till
BIM

Inte tillrackligt med
ekonomiska resurser

Haélla modellen uppdaterad

och korrekt

Svérimplementerat for ett

mycket “levande omrade”

som dndras

Yngre generationen ser det

som ett framtidsverktyg
Aldre generationen mer

tveksamma och saknar
kunskap om dmnet

Introduktion till
programmet

Mojlighet att prova pa
programmet sjélv

Bevis péd nyttan med BIM

Ej tillgang till
licenser av Revit

Svért att utbilda
dldre generationer

Krivs mycket
resurser

Ej villiga att dndra
sina arbetssitt

Utbildning for att
oka kunskapen &r ett
bra alternativ

Kostar mycket att
modellera vid
uppdateringar och
svérigheter att veta vem
som &r ansvarig for
uppdateringar

Langsam bransch

Kunskapsbrist och alder
ar ett problem

Ej villiga att dndra sina
arbetssatt

Ser inte syftet med BIM

Tror de kommer kosta
for mycket att
implementera och
kommer krdva mycket
resurser

Behover forsta nyttan
av BIM och bevisa hur
enkelt det ar

Utbildning &r ett bra
alternativ for att fa det
demonstrerat 1
verkligheten
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5 Diskussion

I detta kapitel reflekteras och resoneras det resultat fran intervjustudien som redovisas
i resultatkapitlet samt den erhéllna informationen fran teoridelen. Syftet &r att ge
ldsaren en dnnu djupare forstaelse kring forskningsfrdgan bakom examensarbetet. |
detta kapitel besvaras samtliga fragestéllningar.

5.1 Informationshantering och informationsoverforing

Under detta examensarbetes gang har vi kommit fram till att det finns mycket
forbattringspotential i forvaltningsarbetet, sdsom t.ex. visualisering,
informationshantering, mangdning, till hjdlp vid underhéllsplaner samt forbéttrad
kommunikation osv (BIM Alliance, 2014a), diar BIM kan underlatta. Det frimsta
hindret i arbetet med att implementera BIM ligger i uppdateringar och éndringar dér
det finns en stor brist i kommunikationen mellan bestillare och forvaltare. Detta
framkom av intervjustudien vid frdgan om vilka problem som finns i dagslédget, se
kapitel 4.1, 4.2 och 4.3. Idag sker éndringar i drift - och underhéllsskedet som inte
formedlas vidare till andra involverade parter. Ofta kan det bero pé att de dndringar
som gors inte anses relevanta att formedla vidare dé det 1 framtiden kommer
genomforas av samma personer och att dd informationen endast dr nddvéndig att
finnas tillgénglig for dem. Men det kan ocksa bero mycket pa vad personen “orkar”
gora. Dessutom &r det i minga fall som det inte finns ndgon kravstillning pa att
samtliga atgérder ska formedlas vidare, eller att kraven inte foljs.

Vi tror att en 16sning till problemet, som dven diskuterades 1 intervjustudien, att en
plattform for drendehantering dr relevant. Plattformen ska fungera som en plats dar
alla drift — och underhallsatgarder dokumenteras vilket forhoppningsvis ska leda till
att inga fordndringar missas. Det dr ocksa mycket viktigt att det finns en kravstallning
och att alla involverade foljer den. Nagot som ocksé ar virt att prioritera dr problemet
med informationsoverforingen dven kan ligga i andra dnden kopplat till projektorer
eller projektledare. Hur vardefull informationshanteringen ér varierar i olika projekt
och beror pd vem som leder arbetet.

Utdver informationséverforingen framkom det fran bade intervju- och litteraturstudie
att det finns en stor forbéttringspotential géllande informationshanteringen ocksa. For
Vistfastigheter ar en stor utmaning att dokument lagras pa olika plattformar och att
ritningar inte dr korrekta eller har dubbletter. BIM kan underlitta det hindret genom
att fungera som en relationshandling dér inga 2D-ritningar ska behdvas. Det medfor
att inga dubbletter ska finnas och att den information som behovs ligger pé ett och
samma stille.

5.2 Gamla system

I Vistfastigheters fall &r ménga av byggnaderna som forvaltas vildigt gamla vilket
innebdr att gamla arbetssitt och plattformar finns kvar. Ddrmed finns mycket gammal
information kvar som inte ldngre dr nddvindig, t.ex. gamla ritningar och olika
dokument som inte anvinds i dagsldget. Déarfor behdvs en rensning goras bland
systemen foOr att inte onddigt mycket information ska finnas med som resulterar i
forvirring. For andra foretag som eventuellt inte forvaltar lika gamla byggnader ar
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ddrmed detta inte en lika stor utmaning men det dr vart att g igenom system
kontinuerligt for att undvika 6verflod av information.

5.3 Dokumentation

Dokumentation &r en viktig del for férvaltning- och projekteringsskedet och kommer
inte att minska med anvindning av BIM som verktyg. Daremot kan BIM resultera i en
avsevard felminskning genom en forbéttrad kommunikationen mellan discipliner och
att mindre tid behovs for att leta rétt pa information. Allt samlas istéllet i en enhetlig
killa ddr varje person och disciplin kan filtrera och vilja vilken information och vilka
delar av modellen som ska visas. Samtidigt behovs en tydlig arbetsgang och
kravstéllning utformas for att informationshantering- och dverforing blir korrekt och
att ingen information tappas pa végen.

Vistfastigheter har 1 dagsldget en kravstillning pé vilken information och
dokumentation som ska foras vidare fran projekt. Denna kravstdllning foljs ddremot
inte alltid vilket skapar problem och information tappas. Ett personligt ansvar maste
finnas och léttare arbetsmetoder och tydliga arbetsgédngar behovs for att underlitta att
individen arbetar gentemot kravstéllningarna. Ytterligare behovs det en uppf6ljning
efter varje projekt for att se att rétt och all information levereras. Detta kommer kridva
tid och resurser men kommer underlétta ur ett langsiktigt perspektiv.

5.4 Beteckningar

Fran intervjustudien framkommer ocksa att beteckningar pa objekt har dndrats
historiskt sett och att konsulter som arbetar for Viastfastigheter har andra
objektsbeteckningar. Detta medfor att fastighetsforvaltarna pa Vistfastigheter behover
tolka och oversitta dessa, vilket tar tid. Det finns en kravstillning av en
standardisering av objektsbeteckningar inom Vistfastigheter som dven konsulterna
méste folja. Denna f6ljs uppenbarligen inte alltid. En alternativ 16sning dr dérfor att
kravstilla en uppf6ljning for de dokument fran projekt som konsulter medverkar pa.
En annan I6sning kan vara att inte acceptera arbete fran konsulterna som inte foljt
kravstéllningen.

Det ar ocksa viktigt att anvénda sig av samma klassificeringssystem for att skapa ett
gemensamt sprak inom branschen vilket kommer medfora en forbattrad
kommunikation mellan parter (Svensk Byggtjinst, 2021b). CoClass é&r ett detaljrikt
klassificeringssystem vilket dr det mest relevanta for forvaltningsskedet enligt oss.
Det kan samtidigt vara svérare att halla modeller uppdaterade eftersom det tar mer tid
och resurser att underhélla en mer detaljrik informationsniva.

5.5 Potential med BIM i forvaltningsskedet

Ett annat problem i forvaltningsskedet dr att flertal platsbesok vid underhéll och
forvaltningsarbete behdver goras for att fa en helhetsbild av omgivningen. Aven for
att ta reda pa vilken typ och skick ett objekt &r, for att mita floden och veta vilka
verktyg som behover tas med for underhéllsarbetet vilket beror mycket pa hur
omgivningen ser ut. Detta krdver mycket tid, stor verksamheter och bidrar negativt
gentemot miljon. Detta var inget hinder som intervjustudien visade, dock vid forslag
av arbetsuppgifter ddr BIM hade varit ett anvindbart verktyg var instillningen positiv
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och de intygade att BIM hade underlittat i manga av de nimnda fallen. Vi anser
déremot detta som utmaningar eftersom vi ser en l6sning och forbattringspotential i
arbetet idag.

BIM kan underlitta drift- och underhallsarbetet genom att man i modellen kan se
vilken specifik typ av objekt det &r, vart den &r placerad och nir den behover bytas
etc. Detta medfor att en ny bestillning av objektet vid underhéll kan goras frén
kontoret utan behov av platsbesok. For att veta objektets skick och for att fa en storre
overblick over nir och hur manga objekt som behdver underhallas inom en snar
framtid, kan objekt markeras i farger t.ex. gron, gul och rod i modellen. Féargerna
representerar objektens skick. Vid en underhallsatgird, hade QR-kod pé objekt dven
underlittat arbetet. QR-koden kan skannas och information som t.ex.
produktspecifikation hdmtas. Ett problem som uppkommer vid anviandning av QR-
kod som ett arbetskomplement dr kunskapsbrist. Bade intervjustudien och
litteraturstudien pépekar att detta ar en av den framsta utmaningen med
implementeringen av BIM.

BIM har ocksé méanga fordelar kopplat till kund. Intervjustudien pavisar att de forslag
som uppskattades mest ddr BIM kunde vara ett anvindbart verktyg var vid planering
och prognoser vid omdisponering av ytor. Aven for att enkelt kunna se hur manga
personer ett rum dr dimensionerat for och dess historik. Kunden far dirmed mer
traffsdkra och snabbare svar med BIM pa grund av att informationen finns
lattillgénglig, minskar platsbesok och luftflodena visas i realtid m.h.a. sensorer.

Platsbesok kan diremot inte uteslutas eftersom BIM-modellen aldrig &r helt
tillforlitlig. Samtidigt fungerar det pa samma sétt med ritningar och dokument idag, i
intervjustudien beskrevs det att det &r svért att veta om ritningen ar den senaste
versionen.

I bade litteraturstudien och intervjustudien framkom ocksa att visualisering &r en stor
fordel med BIM 1 forvaltningsskedet. Viastfastigheter dr en offentlig sektor som
arbetar mot politiker och for kund dar kommunikation och visualisering ar viktiga
faktorer. 3D skapar en bittre helhetsbild av omgivningen och byggnader och skapar
ddrmed béttre kommunikation gentemot politiker och kund dér forslag littare kan
demonstreras och visualiseras.

5.6 CAFM-system

Vid arbetets gdng har vi utvecklat en uppfattning om att storre foretag som t.ex.
Vistfastigheter, som redan anvénder sig av CAFM-system i sitt arbete idag och
erhdller mycket information borde koppla detta till en BIM-modell for gamla
byggnader. Detta underlittar eftersom informationen inte behover foras in i modellen
pa nytt. Vid nybyggnationer dr implementeringen av BIM betydligt enklare eftersom
informationen redan finns och ingen information behover aterskapas eller liknande,
detta visar bade Matarneh m.fl. (2019a) i sin artikel men ocksa intervjustudien.

5.7 Ekonomisk aspekt

En av utmaningarna med att implementera BIM i forvaltningen har att géra med den
ekonomiska aspekten (Lidelow m.fl., 2023). Precis som litteraturstudien visade pa
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kostar det en stor summa pengar att implementera BIM som verktyg. Det dr ett
mycket omfattande verktyg som kréver en hog budget och mycket resurser. Samtidigt
tror vi att foretaget kommer gynnas bade ekonomiskt och tidseffektivt ur ett
langsiktigt perspektiv vid en implementering av BIM 1 forvaltningsskedet.

Forvaltningsskedet dr ocksé det sista skedet 1 en byggprocess vilket gor att den budget
som tagits fram till ett projekt kan vara nistintill slut eller till och med slut nér
forvaltningen startar. Det finns dd inga pengar kvar nér drift- och underhallsatgérder
ska genomforas och darfor kan ibland prioriteringar behdva goras.

Ett alternativ som dven foreslogs 1 intervjustudien var en eller flera enkellicenser till
Revit som fastighetsforvaltarna hade kunnat dela pa. Enkellicenserna kostar 8000
kr/ar men ger inte tillgang till alla funktioner, vilket inte heller fastighetsforvaltarna
behover eftersom de inte ska modellera i Revit utan endast avlédsa, dndra information
och kunna se modellen.

5.8  Kunskapsbrist

Négot som beskrivs i teoridelen &r att en av de mest betydande svérigheterna med
BIM i forvaltningen &r att kunskap saknas hos de berdrda personerna. Det riddde inte
heller ndgon tvekan vid intervjustudien att det ansdgs som ett stort problem. Nér det
giller BIM definitionen, se kapitel 3.1, var det ytterst f4 av respondenterna som visste
hur den 16d. Flertalet var medvetna om att det innebar tillgédng till en 3D-modell for
visualisering, men saknade kunskap om att modellen kan innehélla information om
objekt, material, rum osv. Det visade sig ocksa inte finnas en sérskild omfattande
kunskap géllande verktygen for hantering av BIM. Kunskapen bor utvecklas inom
forvaltningen for att implementeringen av BIM ska fungera.

5.9 Viljan till forindring

Kunskapsbristen mynnar dven ut i att instillningen till en fordndring av det befintliga
arbetsséttet dr negativ. Det har framkommit att manga inom branschen blir skramda
av fenomenet snarare dn att se det som ett hjdlpmedel.

En till utmaning med BIM ér just viljan till f6rdndring som framkom 1 intervjustudien.
Framst den éldre generationen vill inte &ndra pd arbetssitt och ser inte BIM som en
mdjlighet. Det &r inte en svérighet bara med BIM i forvaltningsskedet utan for hela
byggbranschen, ddrav den langsamma utvecklingen. Viljan till férdndring maste
finnas, annars spelar inte kravstadllningar ndgon stor roll eftersom man kan vélja att
inte folja dessa.

En nyckelfaktor for att dndra pa instéllningen att inte vilja fordndra sitt arbetssitt och
anvénda sig av BIM ér istdllet att bevisa vilken nytta BIM gor for forvaltningen och
ge praktiska exempel pa hur det kan anvidndas. Det kan dven vara en bra 10sning att
kunna visa exempel pd verkliga projekt dér det anvinds for att gora det &nnu mer
trovérdigt. En kostnadskalkyl som pavisar den ekonomiska vinningen mellan projekt
som anviander sig av BIM och projekt som inte gor det kan ocksa vara ett bevisligt
argument. Det dr samtidigt svart att genomfora detta eftersom ett hus endast byggs en

géng.
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Vi tror att for att BIM ska fungera bra som ett verktyg i forvaltningen kravs det att
personal fir ga utbildningar. Utbildningarna ska ge en forklaring till hur verktyget
anvénds och visa pa fordelarna med det i praktiken. Vi tror att med hjilp av
utbildningar kan forvaltare fa en ”Aha-upplevelse” och didrmed fa en béttre instillning
till BIM. Under intervjustudien framkom det att respondenterna tyckte att det 14t som
ett bra forslag. Daremot beskrev de att dldersskillnaden alltid kommer vara en faktor
och att den yngre generationen har det enklare att forstd verktyget.

Genom att 6ka kunskapen om BIM och bevisa nyttan med verktyget, hoppas och tror
vi dven att fler bestdllare kommer vilja betala for och stélla krav pa BIM.

5.10 Intressant information i modellen

Vi mirkte tidigt i vart arbete att en mycket hog detaljniva pa objekt behovs under
forvaltningsarbetet. Redan under litteraturstudien kunde det utlésas att den hogsta
LOD/MMI — nivan, niva 500, se kapitel 3.1.3.1 och 3.1.5.1, pa objekt anses som den
mest relevanta for forvaltningen. Denna teori starktes under intervjustudien nér fragan
stdlldes angdende relevant information i en BIM-modell. Det som tidigare nimnts
som ett problem, att forvaltare inte tas hdnsyn till i tidigare skeden, méirks dven nér
data fors in 1 modellen. Mycket av den information som forvaltare behdver ha
anvandning for under deras arbete saknas i modellen. Forvaltarna pa Vistfastigheter
holl med om vért forslag om att det behdvs en manual med detaljnivéer pé objekt som
ar kravstélld och dédrmed fors in av projektorer fran borjan.

Den objektinformation som en BIM-modell bér innehélla &r f6ljande:
- Objekttyp
- Tid for installation
- Tid for tillverkning
- Garantitid
- Historiskt underhallsregister
- Placering
- Produktspecifikation
- Livslangd
- Angrinsande objekt

Ovanstdende objektinformation finns dven med i den manual vi tagit fram, se Bilaga
2, informationen ar bindande vilket innebér att den ska foras in i BIM-modellen vid
projektstart.

5.11 Dimensioner av BIM

Som é&ven &r beskrivet i teorikapitlet, se kapitel 3.1.2, finns det manga olika
dimensioner av BIM. Dimensionerna kan vara till hjdlp for att genomféra
kostnadsanalyser, ta fram budgetar, genomf6ra klimatberdkningar samt att gora
tidsscheman osv. Under arbetets gdng har vi kommit fram till att det inte bara i&r BIM
1 form av 3D-dimensionen som &r relevant for forvaltningen. Alla dimensionerna kan
vara relevanta men framfor allt &r 4D och 5D viktiga for arbetet. 4D dimensionen ar
dven kallas "tids-dimensionen” som kan anvéndas for att koppla tid till ett projekt.
Det medfor att man tydligt kan se var man forvéntas ligga i ett projekt och da jamfora
det med vart man ligger 1 dagsldget. 5D ar ’kostnads-dimensionen” ddr man, som
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tidigare ndmnt, kan gora kostnadsanalyser. Detta dr en bra fordel under
forvaltningsarbetet da kostnaderna relativt enkelt kan bli hoga under denna process.
Med hjélp av 5D-dimensionen kan man da tidigt géra analyser och enkelt kunna ta
fram budgetar for projekt.
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6 Framtida studier

Som tidigare nimnt &r BIM i forvaltningsskedet relativt outforskat, framst i praktiken.
Det finns dérfor ytterst fa kostnad/nytto-analyser som bevisar fordelarna med BIM 1
forvaltningsskedet. Ett forslag till fortsatta studier dr darfor att utvardera resultat i
métbara indikatorer for att uppmirksamma och bevisa den stora nyttan som finns.
Aven att beskriva genom en kostnadsanalys hur l1ang tid det tar innan foretaget gynnas
ekonomiskt av en implementering av BIM. Detta behdvs for att forvaltare och andra
maktpositioner inom omradet ska forsta och vilja gora en forandring i branschen.

Inom ramen for examensarbetet, i den om fattning det tilldt, har ett utkast pa en
koncist manual tagits fram som i fortsatta studier kan utvecklas. Manualen hade
kunnat innehalla tydligare information under vilka rubriker i programvaran Revit den
kravstéllda informationen ska foras in under. Manualen kan ocksé utvecklas i
framtiden med avseende pa de generella detaljnivaerna av objekten som finns i
manualen idag och hade kunnat utforskats mer detaljerat f6r varje specifikt objekt.
Manualen hade dven kunnat beskriva ett mer detaljerat arbetssitt kring rutiner vid
uppdateringar etc.

Ett ytterligare omrade som hade kunnat studerats ar hur en exakt
implementeringsprocess ser ut av BIM och hur den ska g4 till. Det skulle 4ven kunna
forskas kring hur utbildningarna ska vara utformade for forvaltare for att vara sa
effektiva som mojligt.

Det sista forslaget for framtida studier ar digital tvilling och virtual reality (VR).
Digital tvilling ar en virtuell kopia i realtid av en byggnad eller ett system. Det hade
kunnat vara ett bra komplement till BIM {or att se olika floden och temperaturer 1
realtid samt for att kunna fa verklighetsbaserade data och enkelt kunna dndra dessa till
det krav som finns. Att beskriva vilka anvindningsomraden digital tvilling hade varit
ett bra hjélpmedel inom fastighetsforvaltningen hade varit en intressant studie. VR
som dr en datorsimulerad verklighet ar ocksa ett hjadlpmedel som hade kunnat
utforskas mer kring inom forvaltningen. Hur verktyget exempelvis kan vara till hjélp
for att visualisera en fastighet for kunder och politiker for att enklare kommunicera
och forsta vad som vill uppnés.
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7 Slutsats

Genom detta arbete har fordelarna och nackdelarna med en implementering av BIM i
forvaltningen belysts. Det har dven diskuterats kring de hinder och utmaningar som
finns 1 arbetet med forvaltningen idag samt hur BIM kan vara ett hjdlpmedel till detta.

De slutsatser som kan dras &r att det finns tydliga fordelar med BIM i férvaltningen
dér de allra viktigaste &r; forbattrad informationshantering, tydligare visualisering
samt enklare dokumentation. En BIM-modell kommer med mycket fordelar for
forvaltningsarbetet dir informationen som behdvs finns samlad pa ett och samma
stille. Om @ven den manual som framtagits f6ljs kommer BIM-modellen att innehélla
all relevant information som forvaltare kan tiankas behova vilket kommer underlétta
arbetet.

Detta arbete har ockséd kommit fram till att det finns nackdelar och svarigheter med en
implementering av ett BIM-arbetssétt dir den mest betydande nackdelen &r den
ekonomiska aspekten dé det dr en mycket kostsam implementering. En svarighet &r
ocksé kunskapsbristen kring BIM dir det &r allra svérast att fa den dldre generationen
att vilja dndra sina arbetssatt. Denna studie har kommit fram till att en mojlig 16sning
till det problemet kan vara utbildningar dér det finns mojlighet att testa pé verktyget
samt att &ven beviset med nyttan av BIM beskrivs.

Nagot ytterligare som arbetet har kommit fram till ar att det i dagslaget finns en
bristande kommunikation mellan bestillare och forvaltare. Konsekvensen av det blir
att information tappas och ddrmed behover aterskapas vilket kostar bade pengar och
tid. Studien har kommit fram till att en BIM-modell kan vara till férdel for att
kommunikationen ska forbéttras och dessutom &r d&ven den manual som tagits fram till
hjélp.

Trots att denna studie endast har intervjuat forvaltare med koppling till
Vistfastigheter kan den manual och de rekommendationer som tagits fram anvindas
av andra byggforetag inom branschen ocksa eftersom litteraturstudien visat att
utmaningarna inom Vistfastigheter dr generella for hela branschen. De generella
atgarderna kan dérfor implementeras pa de flesta foretag med liknande arbetssétt och
problem som Vistfastigheter. Manualen bor dock kompletteras med det arbetssétt
som foretaget besitter samt den objektinformation som é&r relevant.
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9

Bilagor

Bilaga 1: Intervjufragor

1.

10.

Beritta om dig sjélv
- Hur gammal ar du?
- Vad har du for titel och hur manga ar har du jobbat pa Véstfastigheter?
- Vad har du for utbildning?
- Vad har du for bakgrund/vad har du arbetat med innan?
- Vilken fastighet forvaltar du?
- Vad brinner du {or?

Vad arbetar du med dagligen?

. Hur arbetar ni 1 dagsldget?

- Kan du beskriva nagra olika moment som en arbetsdag kan inkludera?
- Arbetar ni 1 pappersform?

- Hur forvaras alla papper 1 sddana fall?

- Om ni anvénder ndgra programvaror, vilka ar de 1 s fall?

Kan du nimna nagra problem som du stoter pa i ditt arbete idag som &r
relaterade till bestdllare?

Vad ldmnas 6ver frén bestéllare som ni har till nytta {or 1 dagsliaget?
Andra utmaningar i dagslaget?

For de objekt som ni underhaller/byter ut, vilka detaljnivaer behovs?
a. Placering (vaningsplan, rumsnummer, rumsnamn)?

Produktspecifikation?
Historiskt underhéllsregister?

b. Vilka objekt som angrinsar?

c. Nar objektet installerades, tillverkare?
d. Garantitid?

e. Livslingd

f.

g.

. Kan du ge exempel pa nagra objekt som forekommer ofta i din vardag och

dess detaljniva som behdvs?

Vilka juridiska dokument anvénder ni? T.ex. nddplanering, bygglov,
underhallsavtal, markavtal, séljavtal, hyresavtal?

Vilka tekniska dokument anviander ni? T.ex. data for objekt i drift, tekniska

specifikationer, installation scheman, brandsékerhetsdokument,
inspektionsrapporter
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11. Vilken kommersiell information behover ni? T.ex. specifikationer av
tillgéngar, tillverkare och leverantorsdata, reservdelar information,
marknadsanalys

12. Vi tinkte friga alla intervjuade ”Vad BIM innebir for dom”, vilket vi dven
fragar dig nu eftersom vi tycker att begreppet tas ur kontext och anvinds fel.

13. Anvénder du BIM idag i ditt arbete? Och hur i sé fall? Om inte, kan du nimna
nagra arbetsuppgifter dir BIM hade varit ett anvindbart verktyg?

14. Vi har nagra exempel pa hur BIM kan underlétta arbetet {or forvaltare, vad
tycker du om dem?

Exempel 1: vattenlickage i ett rum i en byggnad har uppstdtt, modellen kan da
mojliggora snabb dtkomst till aktuellt golvmaterial, aktuellt kontrakt for stidning av
lokalen, maojliga kdllor till ldckaget, om lokalen mdste utrymmas etc. Detta i sin tur
kommer minska skadekostnader och avbrott i verksamheten

Exempel 2: en hyresgdst kontaktar kundtjdnst angdende daligt inneklimat i ett rum,
m.h.a. BIM kan man da ta reda pa vilket luftflode utrymmet var dimensionerat for
enligt senaste ombyggnaden, en jamforelse kan dras med det “verkliga” luftflodet
som givarsystemet rapporterat. Detta kommer skapa en snabbare och noggrannare
utredning vilket i sin tur kommer skapa nojdare kunder

Exempel 3: ndgon med ansvar for uthyrningen kontaktar forvaltningsledningen och
vill utforska alternativa sdtt att anvdinda en lokal och undrar hur lokalen anvinds i
dagsléiget, man kan dd enkelt i forvaltningsmodellen ta reda pd den verkliga
anvindningen och leverera en jimforelse mellan alternativ och verklig anvindning
for lokalen, detta resulterar i en tidsbesparing da ingen inventering pd plats behéver
goras

Exempel 4. en underhallsdtgdrd behover goras pd plats och behéver forstd den
omkringliggande situationen for objektet, vilken dr svart att forsta genom en 2D-
ritning och resulterar i att man behéver underséka situationen pd plats for att
identifiera behov av verktyg t.ex. stege. Placeringen och omkringliggande objekt kan
upptdckas direkt i modellen vilket bortser platsbesok och sparar pd miljon

15. Vad tror du fastighetsforvaltare har for generell bild av BIM, positiv/negativ
och varfor?
a. Oppna for forslag?
Eller vill ha det som de alltid haft?
Hur tror du man kan fa de att tdinka mer positivt om det?
Utbildningar dar man visar hur det kan g till?
Digital tvilling? Hade det vart relevant for er?

°© a0 o
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Bilaga 2: Manual

MANUAL

Riktlinje for informationsoverforing mellan
bestallare och forvaltare

Sammanfattning

Denna manual ar framtagen i syfte att underlatta informationshanteringen mellan
bestéllare och forvaltare. Manualen innehéller information som kan anvédndas som

riktlinje men bor kompletteras med ytterligare information for att uppna dess fulla
potential.

Johanna Andersson & Emelie Forsberg

2024-05-07
Chalmers tekniska hogskola
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1. Projektor / BIM - ansvarig

Vid projektstart ska en projektdr med BIM-ansvar utses. Projektoren har full licens och
tillgang till BIM-modellen. Personen har ansvar over att BIM-modellen halls korrekt och
uppdaterad. For att undvika problem och halla modellen sa korrekt som moijligt ar det
viktigt att alla andringar som sker fors in i modellen av projektéren och ingen annan
iblandad aktor.

Alla inblandade i ett projekt ska vid projektstart fa kontaktuppgifter till projektoren. Det
blir ddrmed enkelt for forvaltare att hitta vem som ska kontaktas nar t.ex. en
underhallsatgard har genomforts.

2.Discipliner

Vid projektstart ska information om ansvariga personer for de ingdende disciplinerna
fordelas till alla inblandade personer i projektet.

Informationen ska innehalla: Namn, e-post, telefonnummer och foretag.

Detta gor det mojligt for projektoren att enkelt hitta kontaktinformation for ansvariga vid
eventuella fragor.

I tabell 1 kan beteckningar pa de olika disciplinerna utlasas:

Tabell 1: Beteckningar pa discipliner

Disciplin Beteckning
Brand BR

El E

Vatten och sanitet VS

Vatten och avlopp VA
Ventilation \

Styr S

Sprinkler SPR




3. Ingdende dokument

Till varje BIM-modell ska det finnas diverse dokument kopplade till byggnaden och de
ingdende objekten, rummen, byggnadsdelarna osv. Dokumenten ska finnas tillgangliga
for att forvaltarna pa ett smidigt satt ska hitta den information de soker.

Lista pa dokument:

e Juridiska dokument
o Bygglov
o Hyresavtal
o Nod-/katastrofplanering
o Stadkontrakt
e Tekniska dokument
o Tekniska specifikationer
o Installationsscheman
o Brandsakerhetsdokument

4.Meddelande vid andring

Tabell 2 innehaller information som ska dokumenteras vid varje
andring/underhallsatgard som genomfoérs. Informationen med andringarna
vidarebefordras till projektéren som genomfor andringarna i BIM-modellen.

Tabellen innehaller kommentarer till varje andringsegenskap som beskriver dess
innebord for battre forstaelse.

Tabell 2: Andringsegenskaper

Andringsegenskaper Kommentar

Referens Andringens refereljs tillt.gx. byggnadsverk, organisation,
fastighetsbeteckning, projekt

Identifikation Namngivning eller eventuellt ID pa andringen ska
identifieras och finnas tydligt

Kontakt Ange ansvarig person for andringen. Namn, e-post,
telefonnummer samt foretag ska finnas med

Entreprendr Ange foretagets namn och en kontaktperson av
entreprendren. Namn, e-post och telefonnummer ska
finnas med

Tider Ange datum och klockslag for genomforande av
andringen

Andringstyp Ange vilken typ av dndring det innefattar, t.ex.
driftinstruktion, underhallsinstruktion eller
relationshandling




Ersattning

Ange specifikation om andringen ersatter en tidigare
andring

5. Objektegenskaper

Till varje objekt i en BIM-modell ska egenskaperna i tabell 3 nedan finnas tillgangliga.
Egenskaperna medfor en mycket hog detaljeringsgrad pa varje objekt som underlattar

arbetet for forvaltare.

“TypelD” identifierar typen av ett objekt. Med denna information kan objekt grupperas
vilket underlattar vid mangdning och vid framtagning av diverse kalkyler. "BSABwr” ar en

klassificering som anvands tillsammans med ”"TypelD” inom kategorin

installationsobjekt (BIM Alliance, u.a.).

Tabellen innehaller exempel pa objektsegenskaperna for att fortydliga dess innebdrd.

Tabell 3: Objektsegenskaper

Objektsegenskaper Exempel
Objektsnamn Franluftsdon
Objektstyp Frihangande takdon
Artikelnummer 6620790C
Fabrikat FlaktGroup

Farg Vit RAL 9003
Antal 3

Garanti 5ar
Tillverkningsar 2014

Utbytesar 2024

Kostnad inkl.montage/st 300 kr

Byggnad 5000 Sahlgrenska
Plan 3

Rumsnummer 316A

TypelD (Hamtas fran BIPkoder.se) FD5xx

BSABwr (Hamtas fran BIPkoder.se) QME




6. Systemegenskaper

Till varje system ska foljande information i tabell 4 finnas tillgangligt i BIM-modellen.
Egenskaperna underlattar forvaltningsarbetet genom att fa ytterligare detaljerad
information om objekten och vilket system det ingar i.

BSABe ar ocksa en klassificering som anvands tillsammans med “TypelD” men till
skillnad fran BSABwr anvands TypelD inom kategorin ”Bygg” dar disciplinerna A,
arkitekter och K, konstruktorer ingar. BSABe ar beteckningar for olika "element” och
installationssystem.

”SystemID” identifierar typen av system for ett objekt. Till varje ”SystemID” finns ocksa
en klassificering, ’BSABwr” (BIM Alliance, u.3.).

Tabell 4: Systemegenskaper

Systemegenskaper Exempel

Ingdende system (Hamtas fran Allman ventilationssystem
BlIPkoder.se)

BSABe (Hamtas fran BIPkoder.se) 57.B

CoClass (Hamtas fran BIPkoder.se) J10.JJ30

SystemID (Hamtas fran BIPkoder.se) FLxx




Referenser

BIM Alliance. (u.a.). BIP-Building Information Properties.https://www.bimalliance.se/for-
dig-inom-bygg-och-forvaltning/standarder-for-digital-informationshantering/bip-
building-information-properties/
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