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ABSTRACT

The purpose of the study was to explore how property management companies view of
Building Information Modeling (BIM) as a working method in property management
process, and to explore the companies efforts at BIM in terms of the level of detail on BIM
object implementation in property management. The study includes both companies that
have and do not have contributions in BIM. The exploration was aimed at two companies and
their varying ways of working to inform the needs of BIM in property management. The
purpose of the study was also to give a clear picture of how BIM tools should be defined in the
management process. The work was used of qualitative methods to answer the questions first
consisted of a literature review, interviews and case study. The case study was about BIM
implementation in New Karolinska Solna. The result showed that the definition of BIM in
property management companies is not clear yet. The companies have intended to use BIM,
but they are not there yet, there should be a type of requirements list that works with
planning and production and benefit from using BIM in the property management.
According to respondents, most of the common reasons why BIM was not used were because
the approach of the tool. There is no proper structure or common working method of how the
tool would be applied. Many literature sources including respondents claimed that BIM
seemed good and have a good potential to be the future work process. BIM leads to improved
work environment, improved sustainability development, good marketing, increased quality
in work, time savings, and improved project management. As a suggestion as to how BIM
could be implemented, it can be described in a few steps, which is status analysis, identify the
benefits of BIM, start implementing on a smaller scale, follow up continuously, improve and
expand the work and last but not least Integrate information. The conclusions that can be
drawn from the results and literature study were that BIM can improve the quality
management of the properties, but it is important to find a reasonable level of BIM
implementation as well as a suitable detail level of BIM-model.

Keywords: BIM, digital working methods, property management company, BIM in
property management, New Karolinska Solna, BIM codes, BIM-level of detail,
BIM-level of Development, new digitalization methods in the construction
industry.
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SAMMANFATTNING

BIM ér ett koncept som skapar en objektbaserad modell for en konstruktion, dar all
information om objektet gillande egenskaper, geometrier och detaljkomponenter ar med i
modellen. Flera studier pekar att mojligheter finns att féra in BIM i forvaltningsprocessen,
dessutom visar andra studier att forvaltningsprocessen ar i behov av BIM-implementering pa
grund av den ldnga bygglivcykeln.

Syftet med detta examensarbete ar att undersoka hur fastighetsforvaltningsbolag ser pa BIM
som en arbetsmetod i forvaltningsprocessen, samt undersoka foretagarnas insatser vad géller
detaljnivan pa BIM-objekttillampning i fastighetsférvaltning. Arbetet omfattar foretag som
har respektive foretag som inte har arbetat med BIM. Mélet ar att upplysa behoven av BIM
genom att undersoka tva fastighetsforvaltningsbolag och deras varierande arbetssitt.
Datainsamlingsmetoder for detta examensarbete omfattar litteraturstudie, intervjustudie och
fallstudie. Dessa vetenskapliga metoder uppfyller studiens syfte och problemomréade samt
ligger till grund for att besvara fragestillningar i detta examensarbete.

Idag har BIM inga tydliga riktlinjer eller nationella krav som stélls vid anvindning av BIM i
forvaltning. Trots det har bestéllarna borjat krava BIM i komplexa byggnader som byggs idag
och stora projekt som startar, just for att forbattra arbetsgingen och uppna béttre styrning i
projekt. Stora avvikelser mellan Locum och Region Vastmanland ligger vid hantering av
information som Overfors samt hur informationen bor sparas och uppdateras.
Forvaltningsbolag drabbas av en mangd samlad information utan ett tydligt
forvaltningsarbete eller otillrackligt med information som begransar forvaltning- och
underhallsarbete for ett projekt. Sammanfattningsvis kan ségs att bolag som tillimpar BIM
med storst sannolikhet har en vardeokning och forbattring av forvaltningsarbete.

Mojligheter med BIM-implementering i forvaltningsprocessen ligger framst vid hur tydliga
beskrivningarna ar vid 6verlamning samt vilka kunskaper som forvaltarna besitter for att
forsta dessa handlingarna. Det uppvisas nar tydligt mél och syfte existerar samt kunniga
forvaltare som kan optimera och identifiera BIM i forvaltningsprocessen. Den storsta
utmaningen for ett foretag ar vid dndring av deras befintliga arbetssitt, som overstimmer
med foretagets verksamhet och kompetensniva.

Nyckelord: BIM, digitala arbetsmetod, fastighetsférvaltningsbolag, BIM i
fastighetsforvaltning, Nya Karolinska Solna, BIM-koder, BIM-detaljniva, BIM-
utvecklingsnivéer, nya digitaliseringsmetoder i byggbranschen.
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Begrepp
BIM

BIM Alliance

Metadata

IFC

BIP-koder

Beskrivning

Enligt Nolliplan (2018) ar BIM eller Building
Information Modeling en process for att skapa och
hantera information om ett byggprojekt 6ver hela
projektets livscykel.

Enligt BIM Alliance (2018) definieras organisationen
som en ideell forening som arbetar for battre
samhallsbyggande med hjalp av BIM - digital
strukturerad informationshantering.

Enligt Riksarkivet (2016) innebar metadata data om
data. Normalt anvands metadata eller
metainformation for att beskriva innehallet och/eller
strukturen for en viss datasamling ur nagot
perspektiv.

Enligt Fileinfo (2019) ar Industry Foundation Classes
ett oppet filformat som anvands av byggnads
informations modellering (BIM) -program; innehaller
en modell av en byggnad eller anldggning, inklusive
rumsliga element, material och former.

Enligt installatorsforetagen (2018) Building
Information Properties ar ett sitt att ge effektivare
informationsflode mellan projektorer — byggare —
installatorer — drift och férvaltning genom
gemensamma beteckningar och
egenskapsbeskrivningar samt egenskaper som
underlattar for alla berérda.
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1 INLEDNING

Efter projektering och produktion av en fastighet tillkommer en 6verlamning av information
och data pa det som byggdes. De informationen kan nyttjas av fastighetsforvaltningsbolag
som har kunskaper och kompetens inom processen byggnadsinformationsmodellering
(BIM). BIM effektiviserar drift och underhéallsrutiner genom anviandning av intelligent 3D-
verktyg som gynnar fastighetsforvaltningsprocessen. Ett tillfredstdllande modernt arbetssitt
ar ytterst viktigt for att &stadkomma en héllbar och langsiktig byggnadslivscykel. En
utgdngspunkt for att astadkomma forbattringar inom férvaltning och underhall 4r genom
hoga arbetsinsatser inom BIM som ger en effektivare informationshantering i
forvaltningsprocessen.

1.1 Bakgrund

Nyckeln till en effektivare fastighetsorganisation ar digitalisering sager Sveriges Kommuner
och landsting (2017). Att 4ga all vasentliga information fran ett objekt i en tillgdnglig modell
ar en stor vinst. Vinsterna omfattar ekonomiska besparingar, forbattrad tid som
resursplaneringar, samt okad kvalitet och nya tekniska losningar berittar Centrum for
Management i Byggsektorn (2018). Svedin och Ylven Engman (2018) berittar att statistik har
visat att 80% av den totala projektkostnaden spenderar till fastighetsforvaltningsprocess.
Med dagens teknik och utveckling gor ju att fastighetsforvaltning spekulerar 6ver effektivare
arbetsprocesser som kan sianka ner de kostnaderna.

Boverket (2018) pastar i sin rapport att arliga behov av nya bostidder berdknas vara 66 900
snitt under perioden 2018—-2025. Anledningen till det ar pga. 6kad befolkning bl.a. fran
asylsokande och en dldrande befolkning. Det leder till hogre forvantat antal hushall under
perioden 2018—2025, darfor bor tillampning av digitalisering beaktas i planering av
kommande fastigheter, eftersom digitalisering medfor effektivare byggnader som i sin tur
kan 16sa bostadsbristen.

BIM ér ett begrepp som skapar en objektbaserad modell f6r en konstruktion, dar all
information om objektet gillande egenskaper, geometrier och detaljkomponenter ar med i
modellen. Ett exempel kan vara en ytterdorr, dir med BIM-modell kan bolaget fa detaljerad
information pa dorrinnehall bl.a. 1askista, dorrhdngning, gdngjarn, titthal, dorrhandtag,
karmset, troskel och eventuellt anvinda material etc. Genom detaljerna kan bolaget
minimera felutférande och felk6p av ersattningsprodukter. Dessutom med ett klick pa dérren
i BIM-modellen ar all data om samtliga komponenters produktnummer och artikelnummer
tillgangliga i modellen for senare bestillning.

Enligt Nolliplan (2018); Ohman (2017) detaljgraden i en BIM-modell ska vara lampligt for

sitt andamal. Det innebar att vid informationsoverforing fran ett byggskede till ett annat

byggskede ska endast specifika detaljer skall 6verforas. Orsaken till det beskrivs pa foljande
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satt. ”Att minimera informationen till vad som behdvs i ett specifikt skede ar ett bra satt att
aven minimera detaljeringen” (Jan-Mikael Kristiansson, 2019, s.11).

Enligt Becerik-Gerber och Rice (2009) en undersokning med upp till 400 foretag, dar olika
yrkesroller fran byggbranschen har tillfragats. Studien resulterad att BIM forkortar projekt
och byggtider jaimfort med den traditionella metoden 2D-ritningar som forlanger
byggprocessen. Enligt Johansson och Gélldin (2012) dr mojligheterna stora att utveckla BIM
inom forvaltning av fastigheter, det skiljer sig dock pa hur stora objekten ar som forvaltas
samt behovet av att tillampa BIM-modell. Becerik-Gerber och Rice anser att mgjligheter for
BIM forvantas oka i framtiden, med en storre utstrackning an vad det ar idag.

En studie av Lilja och Jonsson (2014) med syfte att effektivisera och pavisar fordelar med ett
integrerat informationsflode fran projektering till forvaltning med avseende pa ytinformation
hos Helsingborgshem. Studien visar att mgjligheter finns att implementera BIM i
arbetsprocessen av Helsingborgshem. Dock papekar Lilja och Jonsson att Helsingborgshem
tidigt bor stilla krav pa informationsleveranserna av BIM-modeller samt att relevanta och
exakta ytinformation ska vara tillgdngliga for en fullt integrerad informationsprocess. En
studie av Lin, Y. C et al. (2016) dar arbetet foreslar och utvecklar en BIM genomforandeplan
for drift och underhéllsarbete som darmed etableras pa ett byggprojekt i Taiwan. Resultatet
visar att den forslagna BIM genomforandeplanen ar en effektiv metod for drift och
underhallshantering som maximerar vardet och fordelarna med BIM-tekniken for att stodja
underhallsarbeten.

BIM konceptet transformerar hur byggnader designas och konstrueras samt kan underlitta
tvarvetenskaplig samordning och integrera 3D-design, analys, kostnadsberdkning och
konstruktion schemalidggning (McArthur,2015). McArthur pastar att det finns fyra viktiga
utmaningar for att 6vervinna och utvecklar BIM-modeller for en héallbar drift. Dessa
utmaningar beskrivs pa foljande sitt.

1. Identifiering av kritisk information som kravs for att informera operativa beslut.

2. Den hoga anstrangningen att skapa nya eller modifiera befintliga BIM-modeller for
byggnaden.

3. Forvaltning av informationséverforing mellan realtidsoperationer och
overvakningssystem samt BIM-modellen.

4. Hantering av osidkerhet baserad pa ofullstindig byggnadsdokumentation.



1.2 Problemformulering

Behov av digitalisering i byggbranschen har 6kat drastiskt under de senaste aren.
Tillampning av BIM i projektering och produktionsprocessen har varit ett kvalitativt sprang i
byggbranschen. Det spranget har inte varit lika kvalitativt i forvaltningsprocessen. Sveriges
Kommuner och landsting SKL havdar i sin rapport "BIM — digitalisering av
Byggnadsinformation” att mojligheterna finns att fora vidare digitalisering i processen. Dock
visar studier att implementering av BIM skulle vara mest I6nsamt i forvaltningsprocessen pa
grund av den 1anga byggliveykeln (Ohman, 2017).

Ritningsarkiv har varit det dominerande arbetssitt i forvaltningsprocessen. Dar
ostrukturerade arbete av information med troga uppdateringar intraffar, samt bristfallig
information pa objekt. Det ar tidskravande att arbeta med pappersformat av t.ex. en fastighet
som innehéller tusental komponenter och information som skall beaktas vid underhéll och
forvaltningsarbete.

1.3 Syfte

Studiens syfte var att undersoka hur fastighetsforvaltningsbolag ser p4 BIM som en
arbetsmetod i forvaltningsprocessen, samt undersoka foretags insatser pa BIM vad géller
detaljnivin pa BIM-objekttillampning i fastighetsforvaltning. Arbetet omfattar foretag som
har respektive foretag som inte har arbetat med BIM. Malet med examensarbetet ar att
upplysa behovet av BIM genom att undersoka tvé fastighetsforvaltningsbolag och dess
varierande arbetssatt. Det overgripande syftet dr att ge en klar bild pa hur BIM-verktyg kan
definieras i forvaltningsprocessen.

1.4 Fragestallningar

1. Hur kan fastighetsforvaltningsbolag dra nytta av BIM under forvaltningsprocessen?
2. Vilken detaljgrad pa en BIM-modell ar viktig for ett fastighetsforvaltningsbolag?
3. Pavilket satt kan BIM skapa ett langsiktigt mervarde for fastighetsforvaltningsbolag?

1.5 Avgransning

Denna studie begrinsas till att undersoka tillampningsgraden av BIM inom enbart
vardfastigheter. Komplexa fastigheter ansags vara lampligt och intressant med tanke pa
amnets betydelse. Studien lyfter fram tva exempel pa projekt av vardfastighet som Locum
och Region Vistmanland har projekterat. Jimforelse mellan projekten beaktas inte i studien.



2 METOD

Metodkapitel beskriver teorin bakom de vetenskapliga forskningsmetoder som anvands i
examensarbetet. De utforda metoderna ar litteraturstudie, fallstudie och intervjustudie.

2.1 Litteraturstudie

Information fran litteraturstudier erholl fran myndigheter och verksamhetens webbsidor
bland annat Locum AB och Region Viastmanland samt boverket och BIM Alliance.
Litteratursokningen gjordes med hjélp av tillgdngliga litteraturer fran databaser som
researchgate, MDH och Diva. Internetsokning med hjilp av Google och Google Scholar
sokmotor gav flertal vetenskapliga artiklar, publicerade examensarbeten och rapporter fran
myndigheter. Nyckelord som "fastighetsforvaltning”, ’BIM”, ”detaljgrad i BIM” har anvants
for att sortera relevansen pa artiklar.

2.2 Fallstudie

Examensarbetet bygger pa en empirisk studie och dessa upplédgg innefattar en fallstudie pa
Nya Karolinska Solna. Datainsamlingsmetod har nyttjats i studien genom en intervju.

221 Intervju

Som en del av studiens datainsamlingsmetoder har flera semistrukturerade intervjuer med
respondenter via Skype utforts. Under intervjun stilldes ett flertal frigor som baserades pa
fragestillningar. Skype-motet spelades in med Mac QuickTime Player som sedan
sammanfattades. Intervjun holls i 35 minuter med intresseviackande diskussion om NKS:s
BIM-projekt och dess implementeringsprocessen.

2.3 Intervjustudie

Studien syftar till att intervjua flera tjansteman fran bada foretagen, detta skulle klargora hur
deras foretag ser paA BIM som en arbetsmetod i forvaltning av vardfastigheter. Studien
genomfors da den anses som en direkt datainsamlingsmetod for att samla information och
besvara fragestillningar.

Intervjustudie har utforts med Locum AB- och Region Vistmanland. De intervjuade
tjansteméannen ar med foljande yrkesroller, projektledare, byggledare, tre fastighetsférvaltare
och teknikforvaltare samt en BIM specialist som arbetat med forvaltning och underhall av
vardfastigheter. Fragorna var 6ppet stillda men riktade for att besvara fragestillningar och
samtidigt fa en djupare inblick i amnet. Intervjufragorna har en del likheter mellan foretag,
men det forekommer ocksa andra fragor som ar anpassade till enbart ett foretag, for att na
specifika andamal.



3 TEORETISKT REFERENSRAM

Kapitalet redogor for teorin angdende BIM och férvaltning samt deras ingdende delar.

3.1 Forvaltning i byggprocessen

Vid overlamning av en byggnad eller anldggning till 4gare paborjas en ny process.
Overldmning av handlingar sker fran produktionsprocessen (produktframtagning) till
forvaltningsprocessen (produktanvindning), dar 6verlimnade handlingar ar av ritningar,
drift och skotselinstruktioner, relationshandlingar o.s.v. Att forvalta en byggnad eller
anlaggning innebar att tillhandahalla dessa funktioner, utrymmen och service. Under
forvaltning av fastigheter skots drift och underhéllsarbeten av den fardiga byggnaden. Drift
och underhéllsarbeten stracker sig till flera decennier, vilket under de decennierna kan
forekomma andra underhéllsarbeten vid ombyggnad, tillbyggnad och mojligtvis rivning.

Projekteringsprocessen Produktionsprocessen Forvaltningsprocessen
.

Produktbestamning
Produktframtagning
Produktanvandning

Figur 1 En principiell beskrivning av byggprocessens olika delskeden Foto: Studentlitteratur AB
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3.2 Forvaltning av vardfastigheter

Enligt Locum AB (2018) ar forvaltning av vardfastigheter en komplicerad verksamhet som
kraver flertal lagar och myndighetskrav bl.a. frin boverket, hilso- och sjukvardslagen,
patientsidkerhetslagen, patientlagen och arbetsmiljolagen, men lagarna &ar ocksa for att
uppratthalla de kvalitetskriterierna vid utformning av vardlokaler. Vid férvaltning av
vardlokaler betraktar varden bade kvalitetskriterier som fokuserar pa patienter och
lokalensperspektiv som forbattrar vardsupplevelsen hos patienter, vilket leder till ett
ldngsiktig hallbart arbetsliv.

3.3 Byggnadsinformationsmodellering (BIM)

Byggnadsinformationsmodellering, dven kallat Building Information Modell (BIM) ar ett
begrepp som svart att definiera med ett ord och som kan tolkas pd ménga olika sitt beroende
pa bransch och ansvarsomrade. Vissa definierar BIM som enbart en 3d-modell medan andra
antyder att BIM ar en intelligent process eller en avancerad arbetsmetod. Begreppet BIM
behandlar all information som framstalls under en byggnadsliveykel, dar information ar
strukturerad och representerad i form av en 3D-objekt, forklarar Jongeling (2008). Objekten
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kan vara bade byggdelar och mer abstrakta objekt som utrymmen. Jongeling forklarar vidare
att BIM ar ett samlingsbegrepp for hur information skapas, lagras och anviands pa ett
systematiskt och kvalitetssakert sitt.

Alla modeller som presenteras med en 3D-objekt betraktas inte som BIM-modeller, utan det
finns vissa krav som stills pa en 3D-modell for att den ska bli kallad for BIM (Eastman,
Teicholz, et al., 2008). Nedan anges nagra forklaringar som indikerar en BIM respektive inte
en BIM modell.

Vad ar en BIM modell:
e Digital
° 3D
e Mitbar

e Omfattande
o Tillginglig
e Anvindbar genom alla faser i byggprocessen

Vad ar inte en BIM modell:

e Modeller som bara innehéller 3D-data och inga objektattribut.

e Modeller utan stod for beteende, dvs proportion sdsom ldngd, hojd, bred samt egenskaper pa
objekten.

e  Modeller som bestér av flera 2D CAD-referensfiler som méste kombineras for att definiera
byggnaden.

e Modeller som tilliter andringar av dimensioner i en vy som inte reflekteras automatiskt i
andra vyer.

En tidsplanering kan bli kopplad till en 3D BIM-modell genom begreppet 4D, dar enligt Chen
& Tang (2019) kan en fyrdimensionell modell visualisera tidsplanen for ett BIM-projekt. En
4D-modell kan vidarekopplas till en kostnadskalkyl som dessutom kallas for 5D-modell
(Eastman, Teicholz, et al., 2008)

WHAT YOU BUILD WHEN YOU BUILD HOW YOU BUILD
Building/ 4 Time/ 5 D
3 Model Schedule Cost

&

Figur 2: 3D, 4D och 5D betydelse Foto: Sigmaestimates.com
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3.4 BIM och forvaltning

Kunskaper och erfarenheter av BIM ir betydligt mer i projektering och byggnadsstadiet 4n
forvaltningsstadiet. Overflod av studier och forskningar inom BIM skulle méjliggora en
digitalisering av forvaltningsprocessen. Handlingarna som forknippar projektering och
produktion med forvaltning bor vara uppdaterad och nyttiga i forvaltningsarbete. Det som
oftast intraffar ar brister pa information som 6verfors, dar informationen inte ar tillrackligt
uppdaterad och inte dr anpassad for mottagarens behov. Det orsakar problem for forvaltarna
och kan leda till extra tid, energi och pengar.

BIM-processen forviantas inte vara tillimpad i férvaltningsprocessen av aktorer fran tidigare
skeden, utan forvaltarna bor medverka i processen under de tidiga stadierna. Det forstarker
ldnken som forknippar byggprocessen med forvaltningsprocessen. Avsaknad relation mellan
produktion- och forvaltningsprocessen medfor simre uppdateringar pa underlag av
fastighetens forandringscykel. Medverkandet i processen kan latt paverka projektets utgang
genom att forvaltningen stiller krav pa information och data som processen behéover till att
utfora drift och underhall. Jensen (2009) belyser i sin rapport allménna nyttor av
fastighetsforvaltarens medverkan i tidigare skeden och dessa paverkningar pa byggnader.

Nedan anges nagra allménna nyttor av BIM i forvaltningsprocessen.

e  Mer attraktiv for kunder

e Littare att anvdnda och underhalla

e Littare att kontrollera och hantera

e  Mer kostnadseffektiv att anvinda

e Bittre anpassad for verksamhetens behov

3.5 Nytta med BIM i forvaltning

Nytta med BIM i forvaltningsprocessen beror olika aspekter, diar aspekterna omfattar area-
och informationshantering, visualisering och analyser. Areahantering har en stor betydelse
for forvaltarna och som utgors av den priméira informationshanteringen under forvaltningen,
drift och underhall, sager Jongeling (2008). BIM ger forvaltningen en forbattrad sokbarhet
genom att ratt information kan fas vid sokningar, vilket leder till hogre kvalitet i
arbetsprocessen. Att fa tydligare redovisning av informationen, kan dirmed minska
feltolkningar. Varierande information som forekommer med BIM implementering har battre
integration och samband.

Enligt OpenBIM (2013) ger BIM forvaltarna bittre forstielse i visualisering genom att med
en 3D-modell kunna utviardera eventuella effekter vid en ombyggnation eller
underhallsatgiarder. Vid 4D och 5D kan modellen dven bedoma tidsplaneringen och
kostnadskalkylen for ett projekt genom att simulera vilka/nér delar behover rivas och
eventuella kostnader for renovering. Lokalisering av till exempel installationer for drift och
underhall kan presenteras med 3d-visualisering samt data och specifikationer pa just den
installationsdelen presenteras. Andersson och Jonsson (2013) forklarar att ytterligare nytta
med BIM ar genom att analysera forviantand energiforbrukning och dagsljusforhallanden.



Enligt Nolliplan (2018); R. Beckera, et al, (2019) anges nedan forslag pa viktiga
funktioner som en BIM-modell kan hantera.

Drift och underhall

Mitning av energiforbrukning, el och vatten
Styrning av tekniska system

Reparationer

Planering av underhall

Bestéllningsrutin av underhall

Stad

Sophantering

Kontroll och inspektion

Ledning

e Kontrakt

¢ Dokumenthantering (ritningar, avtal, kontrakt)

e Kundservice

e Riskhantering (marknadsvirde, hyresintikter, projekt etc.)

e Miljopolicy
Ekonomi

e Finansiell planering
e Budgetering
e hyreskontrakt

3.6 Detaljeringsgrad, Level of Detail

Detaljniva ar ett viktigt begrepp i ett BIM-byggprojekt som bor definieras med anledning av
den tillviaxt som BIM har astadkommit i byggprocessen. For att definiera nivan pa den
informationen som ska kopplas till objekten anvands begreppet Level of Detail. Enligt
Cosummit Construction (2013); R. Beckera, et al, (2019) ar Level of Development (LOD) ett
begrepp som avser det grafiska respektive icke grafiska innehéllet i modellerna. LOD ir en
amerikansk standard utvecklad av AIA, American Institute of Architect som utgors av 5
nivaer dar nivaer definierar modellelementets innehall. Foljande krav preciserar
modellelementets innehall.

e LOD 100: Modellelementet kan representeras grafiskt i modellen med en symbol eller annan
generisk representation, men uppfyller inte kraven for LOD 200. Information relaterad till
modellelementet (dvs. kostnad per kvadratfot, tonnage av HVAC, etc.) kan harledas frén andra
modellelement.

e LOD 200: Modellelementet representeras grafiskt inom modellen som ett generiskt system,
objekt eller montering med ungefarliga méngder, storlek, form, placering och orientering.
Icke-grafisk information kan ocksa bifogas modellelementet.

e LOD 300: Modellelementet representeras grafiskt inom modellen som ett specifikt system,
objekt eller montering i form av kvantitet, storlek, form, placering och orientering. Icke-
grafisk information kan ocksé bifogas modellelementet.
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e LOD 400: Modellelementet representeras grafiskt inom modellen som ett specifikt system,
objekt eller montering i form av storlek, form, placering, kvantitet och orientering med
detaljering, tillverkning, montering och installationsinformation. Icke-grafisk information kan
ocksa bifogas modellelementet.

e LOD 500 Modellelementet ar en faltverifierad representation i form av storlek, form, plats,
kvantitet och orientering. Icke-grafisk information kan ocksé bifogas modellelementen.

LEVEL of DEVELOPMENT
LOD 100 LOD200 LOD300 LOD400 LOD 500

A

Concept (Presentation) Design Development

Docurmentation Construction Fadcilities Management

DESCRIPTIOM:

DESCRIPTIOM:

DESCRIPTIOM:

DESCRIPTIONM:

DESCRIPTION:

Office Chair Office Chair Oiffice Chair Office Chair Office Chair
Arms, Wheels Arms, Wheels Arms, Wheels Arms, Wheels Arms, Wheels
WIDTH: WIDTH: WIDTH: WIDTH: WIDTH:

700 Too0 B85 685
DEPTH: DEPTH: DEPTH: DEPTH: DEPTH:

450 450 430
HEIGHT: HEIGHT: HEIGHT: HEIGHT: HEIGHT

1100 1100 1085 1085
MANMUFACTURER: MANUFACTURER: MANUFACTURER: MANUFACTURER: MANUFACTURER:
Herman Millar, Inc. Herman Miller, Inc. Harman Miller, Imnc. Herman Miller, Inc Herman Miller, Inc
MODEL: MODEL: MODEL: MODEL: MODEL:
Mirra Mirra Mirra Mirra Mirra
LoD LoD LoD, LoDy, PURCHASE DATE;
100 200 300 400 01/02/2013

({Only data in red is useable) practicalBIM.net © 2013

Figur 3 Level of Development visar hur mycket av informationen kan anses som tillforlitlig i olika
nivder, Foto: PracticalBIM.net

Vid Skanska SBUF-projekt genomforts en rapport med titel "Detaljeringsniva i BIM” dar
involverades ett antal aktorer frin NCC, Skanska, Tyrens och PEAB med syfte att underlitta
kommunikation mellan parter i en BIM projekt. Projekten baseras p4 dem danska "Handbog
3D-modeller” som i sin tur dr baserad pa LOD standardisering fran AIA. Resultaten i
rapporten har redovisat forslag pa nagra nyttor vid olika detaljeringsnivéer i en LOD
standard under arbetsgang. Se tabell 1.



Tabell 1 Nyttor i olika detaljnivé baserad pa LOD standard (Skanska, 2012).

Niva/Arbetsging Funktioner
Energisimulering (optimera energiatgangen i fastigheten)
Niva 100 Anbudskalkyler med olika systemval (kostnadsbesparingar)
(Forslagshandlingar, Riskinventering
projektering) Gestaltning
Niva 200 Kalkyl, chans att byta ut produkter som man konkurrensutsatt
(systemhandling, Tidplan
projektering) Sakerhetsplanering
Riskinventering
Produktionsforberedelser
Korningar av system (vixlare, pumpar m.m.)
Kollisionskontroll
Koppling mot miljodatabaser
Niva 300 Produktionskalkyl
(bygghandling, Maingdforteckningar
produktion) Produktionstidplan
Sakerhetsplanering
Produktionsforberedelser
Kollisionskontroll
Koppling mot miljodatabaser
Niva 400 Produktionskalkyl
(tillverkningshandling, | Mangdforteckningar
produktion av t.ex. Produktionstidplan
prefabelement)
Niva 500 Forvaltningsmodell
(relationshandling, Kontroll 6ver ytor och dess funktion
forvaltning) Energiatgang (arbetar fastigheten som det var tankt)

Vad ar inbyggt i fastigheten
Koppling mot miljodatabaser
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3.7 Ekonomiaspekter med BIM i fastighetsforvaltning

En investering av BIM ger byggnadsigare patagliga kostnadsbesparingar under hela
byggnadens livscykel sager Luomala (2019). De besparingarna kan goras genom forutsagbart
underhall som innebar att information fran BIM mojliggor tidigt ingripande i fragor och
mojliggor detaljerad planering av framtida underhéllscykler. Forutsagbart underhéll leder
direkt till storre precision i fastighetens forvaltningsbudgetering och minskar kostnaderna
fran ovantade reparationer och utrustningsuppdateringar.

Luomala (2019) forklarar att analys av BIM-data 6ver en byggnadsportfolj gor det ocksa
mojligt for dgaren att bestimma underhallscykler i storre skala. Den forbattrade
samordningen okar effektiviteten i underhallsatgarder och ger byggnadsigare mer exakta
underhallsbudgetar.

Mogjligheterna med att sdnka kostnader utgors i BIM modeller av rums- och areaberidkningar,
dar kan modellen utvardera och analysera uppgifter i varje utrymme. Det leder till ett
betydande minskning av fastighetskostnader forklarar Breakwithanarchitect (2018). Dock
har killan papekat att energianvindning kan effektiviseras genom olika alternativ som kan
ses i en BIM modell vilket kan sedan jamforas och viljs i forhéallande till den effektiva
energianviandningen.

Enligt Air Movement and Control Association (AMCA) som omfattar den stora majoriteten
av Australiens stora entreprenorer, underleverantorer och leverantorer av BIM. FM Media
(2013) yttrar att det 4r mojligt att sanka onodiga kostnader i fastighetsforvaltning med ca 30
procent nar BIM tillampas i praktiken.

3.8 BIM hinder

Enligt Govan & Berisha (2012) ar BIM ett avancerat IT-system dar samtliga aktorer maste in
och arbeta enligt en uppsatt plan som organisationen har faststallt. Implementering av BIM
kraver organisationer med hoga ekonomiska kapaciteter samt kompetenta medarbetare som
har formaga att ta emot forandringarna i organisationen. Dubois och Gadde (2002) péapekar i
sin rapport att alla organisationer inte har dem raden att satsa pd BIM med tanke pa
olikheter som skiljer mellan organisationer, ekonomisk och kompetensmassigt. Det som
ocksa skiljer mellan organisationer ar utstrackningen pa projekt, olikheter mellan projekten
gor ju att BIM inte 4r den ultimata 16sningen for alla projekt. Enligt alter (2006) kan
organisationer uppleva interna hinder nar det befintliga informationssystemet ersatts mot ett
nyare system sdsom i detta fall BIM. Alter papekar vidare att stora forandringar i
organisationen kan ses som en krankning mot medarbetarnas kompetens, vilket ar ett steg
bakat mer dn en utveckling i organisationens arbetssitt.

Enligt Becerik-Gerber et al. (2011) finns det tva huvudkategorier for BIM hinder, de ar

process- eller tekniska hinder och organisatoriska hinder. Nedan f6ljer en lista pa BIM-
hinder for bade kategorier (Becerik-Gerber et al, 2011; Ververidis och Sandkvist, 2017)
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Process- eller tekniska hinder

1.

OKklara roller och ansvar for att ladda data i modellen eller databaserna och bibehélla
modellen.

Mangfald i BIM och forvaltningsprogramverktyg samt interoperabilitet problem.
Brist pa effektivt samarbete mellan projektintressenter for modellering och
modellanvandning.

Nodviandighet men svarigheter i programvaruforsiljarens engagemang, inklusive
fragmentering mellan olika leverantorer, konkurrens och brist pd gemensamma
intressen.

Organisatoriska hinder

Kulturella hinder for att anta ny teknik.

Organisationsomfattande motstand: behov av investeringar i infrastruktur, utbildning
och nya programverktyg.

Odefinierade avgiftsstrukturer for ytterligare omfattning.

Brist pa tillracklig juridisk ram for att integrera dgarnas syn i design och
konstruktion.

Brist pa verkliga fall och bevis pa positiv avkastning pa investeringar.
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4 AKTUELL STUDIE

Kapitlet ger ett ssmmandrag av foretag som behandlas i examensarbetesrapporten eventuellt
en beskrivning av ett projekt for varje fastighetsbolag. Krav gillande BIM for verksamhet som
satsar pa BIM beskrivs dven. En beskrivning av NKS med fokus pa forvaltningsprocessen
som utgor arbetets fallstudie beaktas i kapitlet. Fallstudien bestar enbart av en intervju.
Resultatet av undersokningen presenteras under avsnitt 6.3 i resultatdelen.

4.1 Locum AB

Locum AB i Stockholms l4n riknas som ett av Sveriges betydande fastighetsforvaltningsbolag
inom vardsfastigheter. Enligt Locum (2018) dgs Foretaget av Stockholms Lin Landsting
(SLL) och som uppdrag av (SLL) forvaltar Locum fastigheter med fokus pa
sjukvardsbyggnader.

41.1 Locum AB:s krav

Kraven som Locum AB har stéllt infor forvaltning av sjukvardsbyggnader kan hittas i
dokumentet "Riktlinje BIM Objektmodeller”, dar foretaget redovisar de kraven som forvantas
av projektering och produktionen i en BIM-projekt. Syftet med riktlinjen ar att ge en korrekt
informationséverlamning till forvaltning. En identiskt kortfattad sammanstéllning av
dokumentet foljes nedan av Andersson och Jonsson (2013).

4.1.1.1. Projekteringskrav

e Samtliga byggdelar ska ritas som objekt.
e Objektmodellen ska vara s lik en produktionsmodell som mgjligt.
o Viggar ska till exempel inte ritas s hoga att de striacker sig 6ver flera bjalklag om
detta inte ar planerat.

e Ritt objektsverktyg ska anviands for respektive byggdel, det vill sdga att viggar ritas med
vaggverktyg och pelare ritas med pelarverktyg.

e Byggdelar ska klassificeras enligt BSAB 96 pé byggdelniva.

e  Objekt ska markas med littera.

e  Objekt bor marks med aktuell status i projektet.

e  Generellt stills inga krav pa beskrivning av objektens innehall utan snarare stills krav pa
objektens geometriska begransningar for att undvika kollisioner med andra byggdelar.

e Area- och volymberikningar ska mojliggoras genom att modellen innehéller areaobjekt.

Utrymmen ska innehalla

e Area

¢ Rumsnummer
e Rumstyp

¢ Bendmning

e Rumshgjd
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e Beskrivning och klassifikation enligt BSAB 96.

Byggnadsdelar

e Viggar som ingar i brandcellgranser ska definieras med brandklass.
e Iegenskaper ska framga om innervagg ar barande eller icke barande.

Egenskaper for dorrar och fonster skiljer sig fran ovriga byggnadsdelar och
definieras i tva nivaer

e Typegenskaper

o Material

o Typ av fonster eller dorr, till exempel skjutdorr eller slagdorr

o Brandklass

o Sikerhetsklass
e Unik identifikation
Héngning
Utseende
Leverantor
Beslag
lassystem

O O O O

41.1.2. Leveranskrav
Oberoende av disciplin ska foljande minst levereras enligt Locums krav

e Objektmodell uppdelad per byggnad i orginalformatet.
e Objektmodell uppdelad per byggnad i format IFC 2x3 eller senare.

4.1.2 Karolinska sjukhusomradet

Karolinska universitetssjukhus ar ett av Europas storsta universitetssjukhus, som
tillsammans med Karolinska institutet utgor sjukhuset ett medicinskt centrum med hogt
internationellt rykte. Karolinska sjukhuset invigdes 1940 och fram till 1982 var det ett
rikssjukhus som sedan overlats av staten till Region Stockholm och fungerade som akut
respektive universitetssjukhus. Ar 2004 binds Karolinska Sjukhuset ihop med Huddinge
Universitetssjukhus och bildade Karolinska Universitetssjukhuset. Idag forvaltar Locum
Karolinska sjukhusomradet med ca 290 000 kvadratmeter.
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Figur 4 Karolinska sjukhusomrddet Foto: Locum AB

4.2 Region Vastmanland

Region Vistmanland har ungefar 273 929 invanare enligt regionfakta.com och beliget pa en
yta om 5118 kvadratkilometer. Regionen har 10 kommuner som striacker sig mellan
Hjalmaren och Méalaren upp i Bergslagen. Som en del av Regionens ansvar ar att driva
byggprojekt och moderniseringar samt forvalta sjukhus och andra vardfastigheter. Regionen
forvaltar ca 400 000 kvadratmeter i hela Vastmanland lanet.

4.2.1 Nya akutsjukhuset i Vasteras

Den 21:e oktober 2018 fattade regionfullmiktige ett beslut att etablera ett nytt
akutsjukhusetapp 1 med syfte att sikra akutsjukvarden i Vastmanland regionen pa grund av
den demografiska utvecklingen som Region Vastmanland har bekriftat mellan dren 2017—
2035 (Region Vastmanland & Sweco, 2019). Detaljplanering och projektering har paborjades
2019 och pagar i ca 2 ar, dar forsta spadtaget sdldes kommer att tas 2021. Investeringen av
det nya akutsjukhuset etapp 1 kommer att ha en total byggnadsarea om cirka 85 000 kvm och
med an uppskattad kostnad av 6,8 miljarder svenska kronor. Méalbild 2030 for akutsjukhuset
anges i figur 5.
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Figur 5 Mdalvision 2030 for det nya akutsjukhuset i Viisterds (Region Vistmanland & Sweco, 2018).

Idén bakom det nya akutsjukhuset vara att etablera en ny operationsavdelning i omradet.
Anledningen ir pa grund av att nuvarande lokaler ar 50 ar gamla. De ar byggda med den
tidens krav och teknik som fanns for operationsrum. De operationsrummen ar ungefar 40—
45 kvadratmeter och med teknikutvecklingen som pagéar idag, rummen har olika teknik- och
rontgenutrustningar for att leverera basta mojliga vardupplevelse. Regionen har borjat
undersoka om det ar mgjligt att bygga ett operationshus i omradet eller bygga om nuvarande
lokaler. Med ett kritiskt tinkande har Region Vastmanland kommit fram till att behov av en
operationsverksamhet ar beroende av andra verksamheter. Det vill sdga verksamheter som
behover vara niarbeldgen de operationsrummen bl.a. rontgen, kliniken, akutverksamhet som
tar emot patienter in till rontgen och operationsavdelning. Idén har utvecklats till ett nytt
akutsjukhus med de olika avdelningarna i en och samma byggnad for att sikerstilla varden
och leverera basta mojliga vardupplevelse.
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4.3 Nya Karolinska Solna

Stockholms ldns landsting (SLL) genomforde flera stora utredningar i borjan av 2000 talet,
med syfte att kartldgga och analysera hur landstinget ska bemota krav som stills pa
morgondagens sjukvard. Att skapa en effektiv och siker sjukvardsstruktur var tanken med
det hela samt att leverera en vard i viarldsklass genom det nya karolinska

universitetssjukhuset.

......

g oy

Figur 6 Nya karolinska Solna Foto: Region Stockholm

Nya Karolinska Solna ar ett sjukhusomrade i Solna som ligger inom sydvéstra delen av det
omradet som utgjorde Karolinska universitetssjukhuset och utgor den norra delen av den nya
stadsdelen Hagastaden. September 2010 tog NKS sitt forsta spadtag. 2016 invigdes
sjukhusets forsta avdelningar och under 2018 togs hela sjukhuset i drift. Sjukhuset tar in de
allra svarast skadade och sjuka patienterna. Dar bedrivs hogspecialiserad cancervard,

hjartsjukvard, akut traumavard och barnsjukvard

Tabell 2: Information om NKS-projekt (Skanska, 2015)

NKS ar Skanskas och
Sveriges storsta BIM-
projekt med ca 250—300
ingenjorer som arbetade =~ Rum
tillsammans under ett par

Nya Karolinska Solna
Verksamhetsarea

Sangar
ars tid. AF, White '
Arkitekter, Tengbom, Operationsrum
Locum, Skanska och Investeringskostnad

Sweco har arbetat fram
ihop med varierande
arbetsuppgifter i syfte att
astadkomma dagens forutsattningar.

Underhéllskostnad t.o.m. 2040

17

320 000 kvm

Ca 8000

Totalt 800, 100 sdngar patienthotell
36

14,5 miljarder svenska kronor

61,4 miljarder svenska kronor



5 INTERVJUSTUDIE

Kapitlet innehaller forutsittningar och genomforande av intervjuer, dar forklarades
tillvagagangssatt som foljs till att na studiens syfte och resultat. Samtliga respondenter som
deltog i intervjuer redovisas i kapitlet medan intervjufragor redovisas i bilaga.

5.1 Forutsattningar och genomférande

Forutsattningarna for studien var att intervjua tva bolag dir det ena arbetar med BIM och det
andra inte arbetar med BIM. Villkor som bada bolag bor uppfylla for att na ratt jamforelse ar

att bolagen ligger i ungefar samma niva ekonomiskt och positionsmassigt. Kommunala bolag

har darfor valts ut med anledning av likheter i arbetsfragor som foretagen ha.

Val av respondenter till intervjuer har bestamts med hansyn till erfarenhet och forstaelse i
amnet BIM, dels for att kunna besvara fragorna samt viacka forslag om nya idéer angaende
BIM i examensarbetet. Respondenterna omfattar tva fastighetsforvaltare, en BIM/CAD
specialist och en projektledare fran Locum AB. Fréan region Vastmanland intervjuades en
fastighetsforvaltare, teknisk forvaltare och byggledare.

5.2 Intervjuer

Andamalet med intervjustudien ir att undersoka vad respondenterna har for asikter och
bakgrund om BIM samt dessa anvindningsomraden i forvaltningsprocessen. Infor
intervjuerna skickades frageformulér ut till respondenterna for att de skulle kunna férbereda
sig samt bilda sig ett resonemang av vad studien syftar pa. Vid framtagandet av respondenter
till intervjuer utsdgs négra tjainstemin som ir insatta i forvaltningsprocessen och som har
varit med i flera projekt i forvaltning av vardfastigheter. Intervjufragorna som stalldes till
respondenterna bygger vidare pa fragestillningarna som ar framtagna i arbetet.

5.2.1 Intervjufragor

Intervjufragorna bestar av tva delar dar forsta delen behandlar allménna fragor om
respondenten bl.a. yrke, utbildning, ansvarsomrade, huvudsakliga arbetsuppgifter och
erfarenhet av branschen se bilaga 2. Den andra delen bestar av fordjupade fragor som utgor
studien for examensarbetet. Fragorna har en del olikheter mellan féretagen och beskrivs pa
foljande sitt i bilaga 3 och 4. Anledningen till att intervjufrdgorna ar riktat till samtliga
respondenter i samma foretag, ar i syfte att sitta fokus pa forvaltningsarbete genom att
intervjua individer med olika yrkesroller. I bilaga 4 forekommer underlag pa intervjufragor
av NKS fallstudie.

5.2.2 Respondenter

Tabell 3 visar nedan med kolumner de tjainstemadnnen som stillde upp pa intervju. Nagra
Intervjuer har utforts via Skype-moten medan andra &r vid personliga moten. 3 av 8
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respondenter har valt att vara anonyma i examensarbeterapporten, darfor har forfattaren bestimt att samtliga respondenter ska vara anonyma.

Tabell 3 Respondenter som deltog pa intervjuer.

Respondent

Yrke

Utbildning

1

Fastighetsfor
valtare,
region
Vastmanland
4-arlig
teknisk
gymnasiet,
byggnadsinge
njor
husbyggnadsl
inje
(anlaggningst
eknik med
husbyggnadst
eknik

2

Projektledare,
Locum AB

Examinerad
byggnadsinge
njor pa KTH

3

BIM/CAD
specialist,
Locum AB

Civilingenjor
fran
lantmaéteri pa
KTH. Tog
examen 1985

4

Teknisk
forvaltare,
region
Véastmanland
4-arlig
teknisk
gymnasiet,
byggnadsinge
njor
husbyggnadsl
inje
(anlaggningst
eknik med
husbyggnadst
eknik

19

5

Byggledare,
region
Véastmanland

Byggnadsing
enjor och
Energiingen;j
or fran
Karlstad
Universitet

6

Fastighetsfor
valtare,
Locum AB

Diplomerad
Fastighetsfor
valtare och
teknisk
forvaltare
2014

Fastighetseko
nomi for
fastighetsagar
e och
fastighetsforv
altning 2016

7

Fastighetsfor
valtare,
Locum AB

John Ericsson
institutet,
fastighetsforv
altare 2016—
2018

8

CAD/BIM
datasamordna
re, Sweco

Civilingenjor
elektronik pa
KTH,
examinerad
2004



Respondent

Huvudsaklig
a
arbetsuppgif
ter

Erfarenhet
av
branschen:

1

Forvaltar
enbart
vardfastighet
er och
administrativ
a byggnader
som ar
kopplad till
vardbyggnad
er

Arbetat i 37
ar

25ari
fastighetsforv
altning

15 ar pa
Region
Véstmanland

2

Projektledare
produktion pa
Chopin,
uppbyggnad
aven
operation och
rontgenverks
amhet pa
Huddinge
sjukhus

Arbetati 14
ar

7 ari Locum
AB

3

Ansvarig for
ritningar,
relationshand
lingar och
modeller for
de olika
sjukhusomrad
eni
Stockholms
lanslandsting
et.

Arbetat i
branschen i
30 ar

3 &riLocum
AB

4

Teknisk
forvaltning

26 ars
erfarenhet av
branschen, 3
ar pa region
Vastmanland
Arbetat med
fastighetsforv
altning,
teknisk
forvaltning
och
driftentrepren
ad (Kalkyl,
anbud,
utforande)

20

5 6

Byggprojektl  Forvaltare pa

edar Huddinge
karolinska
sjukhus

13 ar pa Arbetat i 10

Region ar

Vastmanland, = 7 manader i

tidigare Locum AB

jobbat i

Falukommun

som

byggprojektle

dare. StOrsta

erfarenhet av
nyproduktion
arambulans i
koping.

7

Forvaltare pa
Huddinge
karolinska
sjukhus

Arbetati 7 ar

5 manader i
Locum AB

8

CAD/BIM
ansvarig for
NKS samt IT
ansvarig for
installationsd
elar.

Arbetat i 15
ar

9 ar i Sweco
som
CAD/BIM
och
datasamordna
re i stora
infrastrukturp
rojekt.



6 RESULTAT

Under rubrikensdelar presenteras resultat av intervjuer. En jamforelse av resultat
presenteras under rubriken "Locum AB & Region Vistmanland”.

6.1 Resultat av intervjustudie

Samtliga respondenter upplever att BIM ar ett modernt arbetssitt som ar relativt nytt for
fastighetsforvaltning. Respondenterna noterade att BIM anvands alltmer idag i projektering
och vid produktion av byggnader. Respondent 5 anser att anvandning av BIM i projektering
och produktion av de stora entreprenaderna ar nagot som de tjanar pengar pa och ar ett bra
satt att siakerstilla kostnader. I forvaltning har en del foretag funderat anvianda BIM men de
ar inte dar 4n, det ska finnas en typ av kravlista som fungerar med projektering och
produktion och nytta med att anvanda BIM i forvaltningen sager respondent 1. Det giller
redan i projektering att gora klart hur BIM bor definieras i projekt.

Region Vistmanland har upplevts ha dalig informationsovergédng mellan tidigare byggfas och
forvaltningen, dar beskriver respondent 5 situationen som ett dilemma. Region Vistmanland
har inget dokumentationshanteringssystem i forvaltning till skillnad fran projektsidan som
har battre struktur for varje projekt och tillhérande dokumentation. Forvaltarna har tillgdng
till information men de har svéart att hitta eller komma &t riatt dokument péa grund av
ostrukturerat arbete och uppdatering av information. Forvaltningssidan ar déliga pa att
begira information. De arbetar utifran den informationen som de far levererat i tidigt skede.
Respondenten beskriver problemet med tva huvudrubriker och det ar avsaknad av resurser
och kompetens fran forvaltarnas sida. Resurser genom att anstélla manniskor som arbetar
med att strukturera information och dokumentation samt att satta stort fokus pa
digitaliseringsfragor. Det skulle kunna vara mer effektivitet i nuvarande arbete och langre
fram vid tillampning av BIM séger respondent 5.

Respondenten papekar att de senaste aren har borjat dndra i organisationen genom att borja
samarbeta med teknikforvaltare som har ett helt annat tankesitt. De har borjat satta upp
behoven av uppgifter in i forvaltningen, for att sedan kunna stilla krav utifran de behoven.

Begransningar med att inféra BIM handlar om en kompetensfraga. Det ar viktigt att vinda
om och lédra sig en hel del om BIM. I dag sitter Region Vistmanland pa ett stort befintligt
lokalbestand med avsaknad av datainformation pa de lokaler som Regionen f6érvaltar. Detta
giller aven nyproducerade lokaler som har komplett méngd data i databasen. Det leder till
diverse nivaer pa de datamingderna som foretaget erhéller, dé fragan ar ska bolaget dra
nytta av och bli effektivare i forvaltning och drift av de nya ytorna med betydlig lagre
procentuell dataméingd i forhallande till det totala bestdndet med saknade information. Det
blir olika sétt att arbeta nir systemet byggs upp utifran den tillgingliga informationen. Det
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galler att hitta en lagom niva som begransar hur mycket information bolaget kan erhalla samt
nytta med att anvinda de informationen. Ju mer information och data bolaget innehaver
desto mer kostar det i projektering och byggskedet. Behov av att bli battre internt och bli
tydligare med att identifiera BIM virden i projekt, ar ett steg i ratt riktning vid
implementering av BIM i férvaltningsprocessen siager respondent 1. Utmaningar ar ocksa
kopplad till ekonomi eftersom det handlar om offentlig forvaltning som bygger pa
skatteintdkter. Utmaningarna for Locum AB &r att vidare implementera BIM &r varierande
byggprogram bl.a. Revit och ArchiCAD dar Respondent 3 tycker att det ar svart att kunna alla
de programmen sjilv. En l0sning som man trodde skulle bekdmpa variation pa byggprogram
ar IFC. Till en borjan trodde Locum att det skulle gar bra med IFC filformat som utav det
skulle kunna ldsa av modeller. IFC fungerar inte pa det sittet som verksamheten vill, att
omvandla stora filer och information mellan CAD-program och andra mjukvaror. Nu vill
Locum fa med allt i Revit, men samtidigt finns det gamla byggnader med ArchiCAD. Det
giller att kunna hantera samtliga program som anvinds inom BIM.

6.1.1 BIM definition och nytta

Teknikforvaltaren som ar Respondent 4 definierar BIM som ett sitt att knyta ihop metadata
och PDF: er eller produktblad och kunna skota och gora sin skotsel.

Det finns system som har uppgift att ta emot metadata och komponenter i CAD-ritningar, in i
en installationsdatabas dar alla underhéllsatgarder for installationer skots med hjilp av detta
system, dessutom kan skotselplaneringar gors utan att det arbetas manuellt. Foretaget kan
gora planeringar pa sin skotsel istéllet for att 1agga i allt manuellt. Da géller det att allt ar ratt
fran borjan. BIM dr ocksa ett sitt for respondent 2 att fa forvaltningsprocessen att bli mer
digitaliserad och fa en bittre uppfoljning for planerat underhall och skéta de
myndighetskraven som forkommer i forvaltningsarbete. Det dr darfor implementering av
BIM i forvaltningsprocessen framfor allt dr till att f& mer information ur sina databaser.

Respondent 4 tog ocksa upp fragan om vad som egentligen ar nyttan med BIM samt hur
skotselatgarder bor utforas. Ska arbetaren granska de tillgangliga data eller ga ut pa en
faltundersokning som teknikerna alltid har gjort nar de kopte en ersattningsprodukt for

20 000 kr. Det ger en viss fordréjning med att arbeta pa ett annat satt. Framforallt tycker
respondent 4 att det ar komplext att gora en komplett forvaltningsplan om forvaltare ska
skota husen utifran en BIM modell pa grund av den avancerade nivan. Nar man vil har
borjat tillampa BIM i verksamheten pa ett nyttigt satt, sd dstadkoms enligt respondent 4 en
hel del fordelar bl.a.

e Ordning och reda pa ritningar och dokumentationer for bade installation och byggsidan.
Lattare att fa fram ritningar och 6vriga information som pumpar, faktablad,
ventilationsaggregat o.s.v.

e Personoberoende, att inte ha en person som har allt i huvudet.

e Mer kontinuitet att det bli 1angre hallbarhet p& informationen.

e Braredskap for driftavdelning och férvaltningsavdelning for att 14dgga pa planerat underhall
och planerad forvaltning.

e Mindre 6verraskningar vid ombyggnationer.

e  Bittre 6verblick och kunskap om lokalerna.

e Braredskap nar det géller materialméssigt att kunna skapar det som behovs utifrén en
lagstiftning.
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e Larmar vid kollisioner av installationer.

e Bittre sokbarhet.

e Inventeringar, brandronder och OVK besiktningar.

e  Bittre styrning pa ytorna och areor som staimmer med verkligheten for att kunna hyra ut
lokaler (NTA. BTA).

e Kunna styra energiférbrukningar per kvadratmeter, vilket dr ett miljokrav frdin myndigheter.

e  Bittre betalt nir dgaren siljer lokaler med mycket information och data.

e Att kunna folja byggnadens historik, d.v.s. uppdateringar och renoveringar.

e Bittre service och attraherande for kunden att vilja foretag som arbetar med BIM.

6.1.2 BIM langsiktighet

Det langsiktiga med BIM ar att fastighetsdgaren far battre 6versikt pa sin fastighet, hur
manga vaningar och hur stor yta, att fir en betydligt battre styrning pa fastighetens innehall.
Skapar man en komplett databas utifrdn en BIM-modell sa har man alder pa samtliga
ersattningskomponenter, sa det ar framforallt viktig att skota sin BIM modell och hélla
uppsikt nar den standigt uppdaterar. Da far man ett betydande virde pa installationsdatabas
knuten till modellen. Med BIM modeller ar det lattare att héalla och folja dokumentationerna
vid storre krav. Det ar viktigt att hdlla modellerna levande, for det ar ett stort problem i
forvaltningen att dokumentationerna saknas idag. Konsekvensen av en ej uppdaterad modell
leder till storningar i forvaltningsarbete. De som skapar BIM modeller och i sjilva verket
arbetar med de i forvaltningen behover halla modellen stindigt uppdaterad och dé kan de dra
stor nytta av det framover.

Viardet av BIM anser Respondent 1 ar att na en béttre forvaltning och drift genom att
forebygga all typ av driftstopp. BIM syftar till att &stadkomma konkreta forbattringar inom
forvaltning och drift genom planerade underhéllsplaner och installationsdatabaser. Det
handlar om att byta utrustningar innan dem gar soénder och inte nar dem gar sénder.

6.1.3 BIM detaljniva

Detaljgraden ar olika fran fall till fall, men grunden for detaljgraden ar att foretag inte
behover erhélla all information in i forvaltningen. Det giller att bestimma sig for vad som ar
intressant for forvaltning och skotsel samt att plocka ut den informationen. Det géller att
forstar hur anlaggningen ar tankt att fungera och utifrdn det bestaimma vilken information
och detaljniva som krivs. Det ar inte intressant att ha information pa eluttag eller
strombrytare siager respondent 4 men daremot ar flaktmotorer, pumpar, fonster, dorrar m.m.
jatteviktiga att ha och utifrén installationsdatabas ar det oerhort vardefullt for det skulle
skapa en snabbare, battre och mer ekonomisk tillvaro for verksamheten (R. Beckera, et al,
2019). Det ar dnda ganska viktig med t.ex. 1askistor, dorrstangare o.s.v. behov av
Dorrautomatik ar ganska viktig med tanke pa verksamhetens vardlokaler, det ar viktigt att fa
den informationen fran ritningar pa dorrmiljoer. Om dorren ar fran swedoor eller liknande ar
det mindre viktig, daremot ljud och brandkrav pa dorren ar 6nskvart i en BIM-modell.
Respondent 6 och 7 papekar att alla installationer i byggnaden och dessa historiker bl.a. tid
och ar om nar allt har utfort, vid byte av tak, dorr o.s.v. Samtliga komponenter som
inbegriper forvaltningsarbete ar viktigt att ha med.
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Som CAD/BIM specialist pa Locum AB anser Respondent 3 att de ar beroende av feedback
och input fran fastighetsforvaltning om vilken information som ar intressant och nédviandig
att ha. Det ar svart frin CAD/BIM specialistsyn att lamna 6ver all information till férvaltarna
bara for att de vill ha allt, sedan vet de inte riktigt hur denna information bor hanteras.
Informationen kommer sd smaningom att vara otillforlitlig om ingen tar ansvar att uppdatera
informationen.

6.2 Locum & Region Vastmanland

BIM anvinds inte pa nagot sitt i forvaltning av vardlokaler i Region Vastmanland, daremot
har Regionen arbetat med BIM under projektering och produktion av tva projekt, palliativa
och Sala sjukhus. I dessa projekt har tillimpning av BIM i forvaltning inte natt sin
mognadhetsgrad pa grund av saknad av resurser och kompetens sager respondent 5. 1
Framtiden har Region Viastmanland tankt tillampa BIM i det nya akutsjukhuset i Visteras
under hela byggprocessen. Det giller att hitta en lagom niva genom att identifiera BIM nyttor
samt hitta balansen mellan nyproducerade fastigheter och befintligt fastighetsbestdnd med
avsaknad av information.

Locum AB har BIM/CAD-specialister som knyter ihop produktionsfasen och forvaltningen
dar specialisterna tar hand om filer och information som 6verlamnas till forvaltningen for att
sedan ldimna 6ver den information som r intressant till forvaltningen. Idag anvinder Locum
BIM konceptet med att granska ytorna, areor och felanméalningar berattar respondent 3. Hos
Locum ar det i princip samma problem och det att befintliga byggnader har A-modeller i dwg
format medan nyproducerade byggnader ar i 3D och i BIM modeller. For befintliga
byggnader kravs det inmatning av information och data manuellt i en BIM modell, vilket
kraver mycket arbete.

Nya karolinska Solna (NKS) &dr den senaste nyproducerade byggnaden till Karolinska
omréadet dar har foretaget utfort BIM konceptet fran projektering till forvaltning. Respondent
5 berittat att under ett studiebesok i NKS har respondenten fatt veta mer om hur
verksamheten forvaltar NKS med BIM, dar respondenten under intervjun berittade om ett
verkligt exempel fran NKS. Det handlade om en felrapportering, att det lackte in vatten pa ett
stille. Forvaltarna misstankte forst att det vara en avvattning men nir de granskade i BIM
modellen kunde de se tydligt en avvattning. Med hjalp av BIM-modellen kunde forvaltarna se
vart ledningen gick samt harleds till att det vara en brunn som satt pd Sedumtaket.

Idag har Locum AB en del projekt for att utveckla och tillampa VR i drift och forvaltning som
kan identifiera saker som behover renoveras, att kunna se in i viggarna o.s.v. sager
respondent 3. Hos Locum stravar foretaget att komma narmare anvandning av BIM for
befintliga byggnader genom att hitta nya 16sningar som ersitter IFC filformat.

6.3 BIMi NKS

For ungefar 10 ar sen fick Skanska uppdrag att bygga ett sjukhus for landstinget med krav att
applicera BIM under alla byggstadier. BIM kraven vara ganska mjuka och inte sa detaljerade
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i och med att i den tiden har BIM precis borjat fA uppmarksamhet. I en sddan stor skala med
mycket mangd data och manniskor applicerades nya processer och arbetssiatt med mal att
effektivisera arbetsgang. Skanska och Sweco med BIM specialister fick arbeta ihop for att
definiera BIM och dess ingdende delar och bl.a. hur forvaltare ska hantera BIM i
forvaltningsarbete? Hur ska information levereras? Samt hur ska modellerna se ut? I NKS
projekt har BIP-koder borjat anvianda for en effektivare informationsflode mellan alla
beroérda. Implementering av BIM i NKS projekt borjade under projekteringen genom att ta
fram processerna och modellerna. Arbetarna tyckte att modellerna ség lovande ut och kunde
arbeta med modellerna med sina egna iPads pa arbetsplatsen. Till forvaltningen samlades
ihop enormt miangd data med ca 3000 modeller, ritningar och dokument samt ca 600 000
objekt. Dar lamnades over till fastighetssystemet (IBM Maximo Asset Management). Med
Autodesk Forge byggdes en 3D Viewer av NKS &t forvaltningen for att kunna férvalta och
underhalla byggnaden utan att behova titta pa nagra andra mjukvaror som Revit, ArchiCad
o0.s.v. For att halla allt uppdaterat har férvaltning ett forvaltningsarkiv med modeller, dar
modeller 1anas ut till projekt som arbetar och dndrar. Modellerna &terlamnas och darmed
uppdateras i Maximo. Det som uppnés ar korrekta data i Maximo och korrekta modeller i
arkivet.

NKS har flera databaser med olika syfte, databaser for projekteringen, arkitekt och
forvaltningen. Den storsta av alla ar forvaltningsdatabasen som innehéller alla objekt och
information. Det som ar unikt med NKS ar att deras forvaltningsdatabaser och modeller ar
tillsammans vilket underlattar identifikation av ett objekt bland de andra objekten.
Respondent 8 papekar att den primara feedbacken fran forvaltningssidan omfattar positiva
reaktioner bl.a. effektivare arbete med att hitta ratt information jamfort med den klassiska
metoden, diar granskningen av 20 pappersritningar erfordras for att hitta ratt i ett rum. Med
hjalp av 3D modeller kan forvaltare se exakt vilka verktyg och reservdelar som behovs for att
utfora en skotsel. Via Maximo registreras och hanteras alla arenden. Vid felrapportering
vistas ett drende i Maximo, det kan antingen vara ett uppenbart fel som att belysningen ar
trasig i ett rum eller ett mer komplex felsokning t.ex. ovan undertak da anvindning av
modellen erfordras. Det ar beroende pa hur komplext det ar sager respondent 8. Vidare
papekar respondenten att utmaningarna ar att fa alla de stora dataméngderna strukturerade.
Det ar ju krav att ha ordning och reda pa de modellerna och dataméangden, det &ar ju det
svaraste och det som specialisterna har arbetat frimst med. Att fordndra méanniskors
arbetssitt dr ocksa en utmaning, genom att fa de att arbeta tillsammans i ett sa stort projekt.
Det ar inte latt att hitta andra projekt som har uppnétt nivan som NKS har gjort siager
respondent 8.
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7 DISKUSSION

I detta kapitel presenteras diskussion kring studiens resultat och diskussion kring metodval
samt konsekvenserna till resultatet. Diskussionen bygger pa syftet, fragestallningarna och
analys kring litteraturstudien samt bygger pa tidigare arbeten och andra dokumenterade
effekter som framstills i rapporten.

7.1 BIM i nulaget bland fastighetsférvaltningsbolag

Utifran resultatet i studien gentemot tidigare litteraturstudie kan det konstateras att BIM
definitionen adr densamma. Enligt respondenter ar BIM ett sitt att fa forvaltningsprocessen
att bli mer digitaliserad, att fa en battre uppfoljning for planerat underhall samt hantera
myndighetskraven som skapar behov av dokumentation och arkivering i
forvaltningsprocessen. Att fora in BIM i forvaltningsprocessen hos
fastighetsforvaltningsbolag ar ndgot som inte ar applicerbart an. BIM ar redan tillganglig
men metoden for att tillampa BIM éar inte tydlig 4n for fastighetsforvaltningsbolag. Det som
noterat under intervjuerna och som stammer 6verens med tidigare dokumentanalys ar
detaljeringsgrad. Att halla en lagom detaljniva pa BIM modeller som gor det lattare att folja
upp och uppdaterar.

Idag har BIM inga tydliga riktlinjer eller nationella krav som stills vid anviandning av BIM i
forvaltningen, men dnda har bestéllarna borjat krav BIM i komplexa byggnader som byggs
idag och stora projekt som startar, just for att forbattra arbetsgdngen och ha béttre styrning i
projekt.

Idag stiller forvaltare inte tillrackligt med sirskilda krav pa BIM-modellen for att kunna dra
hogsta nytta av BIM, bl.a. koordinathantering, modelleringsteknik, konsekvent namngivning
pa byggdelar, detaljnivéer och filformat pd modellen. Kraven som stills ar skapade for att
effektivisera bygg och projekteringsprocess samt att kraven ar direkt laimpade till att
forbattra forvaltningsarbete. Sammanfattningsvis kan séags att kraven inte ar tydliga och
avser ingen viardeokning eller forbattring av forvaltningsarbete.

Forfattaren anser att problemet med fordréjning av BIM implementering i férvaltningen ar
huvudsakligen pga. icke-existerande gemensamma krav som klargora de grunderna for
tillampning av BIM. Det finns dven andra problem och det ar avsaknad av resurser och
kompetens. Att applicera BIM i ett stort projekt kraver ett gemensamt arbete av alla partner,
sd som i Skanskas storsta projekt ndgonsin, Nya Karolinska Solna. Dar Skanska, Sweco och
BIM specialister arbetat ihop for att identifiera BIM och dessa grunder.

BIM kunskaper i fastighetsforvaltningsbolag som beaktat i studien har en avvikelse mellan
varandra, alltifran hur foretag hantera information som 6verfors, hur informationen bor
struktureras och metoden som bolagen applicerar till att uppdatera dndringarna i sina
byggnader. Idag lider flera forvaltningsbolag av stora mangd samlade information i hyllorna
utan nagot nytta, utan bara felskningar och ostrukturerat arbete som intraffar.
Sammanfattningsvis kan forfattaren siaga att bolag som tillampar BIM med storsta
sannolikhet har en vardedkning och forbattring av forvaltningsarbetet.
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7.2  Mdjligheter och utmaningar med BIM i forvaltningsprocessen

Skillnaden pa de undersokta forvaltningsbolagen ar att de har olika mal och visibilitet kring
deras satt att arbeta. Region Vastmanland stravar efter att begransa sina lokaler i Regionen
for att kunna styra och forvaltat det de dger, det vill sdga forandringar i Region Viastmanland
sker i mindre omfattningar. Locum bygger, forvaltar och utvecklar miljoner kvadratmeter
vardfastigheter at 4garen Region Stockholm. Det uppkommer nya projekt, darmed
innovation och samverkan utvecklar Locum kvaliteten pa vardbyggnader och vardmiljoer i
Sverige.

BIM Mojligheter ar beroende av vilka mal och resultatdrivande faktorer foretaget har. Locum
AB stravar efter att fa vinsten av BIM anvandning, med hjalp utav planering av BIM i
forvaltningsprocessen kan langsiktiga mélsiattningar nas. Forfattaren anser att BIM ar ett
tveeggat svard, med antingen potential att sdkra branschen genom att identifiera nyttor samt
faststilla roller och ansvar, eller oférméaga att projektera pa samma héga BIM-niva som de
ovriga parterna. Det kan medfora stora informationsavbrott, vilket innebar kvalitetsforluster,
minskad effektivitet och merkostnader. Krav pa fil och programformat samt uppdatering av
befintliga modell med IFC-exporter ar inte ett lampligt sitt, da den inte klarar av filer med
storre mangd information. Att identifiera information och funktionsforluster innan
projektstart, dr en avgorande betydelse for effektiviteten i ett BIM-projekt.

Mogjligheter med BIM implementering i forvaltningsprocessen ligger frimst pa hur tydliga
manualer kan vara vid overlamning samt vilka kunskaper som forvaltarna besitter for att
forstd de handlingarna. BIM-teknik kan uppné battre projektresultat nar tydliga mél och
syfte existerar samt kunniga forvaltare som kan optimera och identifiera BIM i
forvaltningsprocessen.

Den storsta utmaningen for ett foretag ar vid andring av deras befintliga arbetssatt, som de
har arbetat med och som 6verstimmer med deras verksamhet samt kompetensniva. Det ar
inte latt att sdga att BIM kan fungera for alla fastighetsforvaltningsbolag. Det handlar inte
bara om fordelar och potential utan en tydlig ram eller en gemensam mall som skulle
klargora hur en forvaltningsprocess kopplad till BIM ska se ut.

7.3 Vad som kravs for att ta sig till BIM varlden?

Den generella uppfattningen av BIM och digitalisering bland organisationerna ar hur pass
mycket tillimpning av BIM &r en affarsnytta samt vilka nya affarsmodeller och tjanster som
BIM skapar for organisationer, dar de kan behalla och utveckla sin konkurrenskraft pa
marknaden. De intervjuade tjansteménnen fran organisationerna visar att det finns ett flertal
nyttor kopplade till BIM. Bl.a. forbattrad arbetsmiljo, forbattrad hallbarhetsutveckling, god
marknadsforing, 6kad kvalitet i arbete och tidsbesparing samt forbattrad styrning av projekt.

Den principiella realiseringen av affarsnyttor kopplade till BIM i en verksamhet, ar
ledningsteamet som vagar att ta beslut kring BIM tillimpning och dess innebérd i arbete. Ett
val fran ledningsteamet innebar alltid utveckling i verksamhet samt forandring av foretagets
arbetssitt och metod. Utvecklingen kan handla om en forandring av foretagets mélbild
avseende digitalisering som helhet eller en temporar tillampning av digitalisering i t.ex. ett
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fristdende projekt. Beslut om verksamhetsutveckling bor innefatta behov av nya kompetenser
och resurser av olika slag. En pataglig investering kan astadkomma nér organisationen
betraktar sina behov.

Forfattarens reflektion efter intervjuerna ar att tillimpning av BIM skiljer sig at beroende pa
om det ar ur projekt eller bolagsperspektiv. Det ar betydligt enklare att definiera vilka
investeringar som behovs i ett projektperspektiv dn bolagsperspektiv, bade vad giller
resurser och kostnader. Vid foretagsperspektiv kan organisationen borja tillampa BIM och
digitalisering i en liten skala med mindre projekt. En kontinuerlig uppf6ljning av dessa
projekt utokar antal projekt som arbetar med BIM.

Nedan foljer nagra reflektioner som forklarar hur kan foretag trida in i BIM
viarlden. Reflektioner bygger pa forfattarens egna tankar samt reflektioner fran
tidigare skrivna vetenskapliga arbeten.

e Analys av nulége:

o Genomfora en situationsanalys om hur foretaget arbetar? Finns det rum for
utveckling? Vilka strategier har foretaget pa sikt? Samt vilka affarsmal har
foretaget kontra branschmal for att behalla eller utveckla foretagets
konkurrenskraft pd marknaden?

e Faststilla nyttor:

o Notera vilka virden foretaget kan fa av BIM. Vilka mal har foretaget lattast att
uppna genom BIM? Identifiera vilka nyttor ur projekt respektive
foretagsperspektiv? Samt fatta ett beslut om vilka av de perspektiven som kan
passar.

¢ Implementera BIM i mindre utstrackning:

o Nir nyttorna vil ar identifierade och varderade behover det sikerstills, att det

fungerar i ndgon form av projekt med mindre omfattning forst.
e Vidareutveckla, implementera BIM i storre utstrackning:

o Folja upp kontinuerligt BIM i projektet samt jamfora det praktiska resultatet
mot de identifierade nyttor. Folja upp projektet mot slutliga faser och notera
slutresultat. Borja stilla krav pa BIM i andra projekt med storre omfattning
om de 6nskade viarden har dstadkommit.

e Integration av information:

o Koppla ihop BIM med foretagets processer, informationskallor och
informationsstruktur, samt hitta en informationsmodell och arbetsséitt som
binder ihop samtliga processer. En 3D BIM modell ar ett satt som redovisar
information och detaljer, samt kostnader och underhéllsatgarder for en
byggnad.
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7.4 Metoddiskussion

Forfattaren anviander sig av flera kvalitativa datainsamlingsmetoder bl.a. semistrukturerade
intervjuer, litteraturstudier och dokumentanalys. Valet av dessa insamlingsmetoder anségs
vara lampligast for arbete med tanke pa syfte och fragestillningar som beaktat i studie och
som kravde for att fa en helsyn om det studerade omréde.

Semistrukturerade intervjuer via Skype och personliga tréaffar var troligtvis den basta
metoden att samla information och data, med tanke pa rapportens syfte s& behovdes en syn
av BIM i fastighetsforvaltningsbolag. Darfor intervjuades flera tjainstemén med varierande
roll och befattning. Forfattaren upplevde en mer avslappnad intervju och diskussion vid
semistrukturerad intervju, dar respondenterna fick uttrycka sina egna erfarenheter och
asikter fritt angdende BIM dmnet. Frageunderlag var anpassade efter féretagens BIM
tillampningsgrad, har bolaget insatser i BIM sa ar fragorna mer inriktat till deras
tillvigagéngsitt. Alla intervjuerna spelades in och omskrevs sedan analyseras och anviands
som resultat. Intervjufragorna skickades ut i forvig for att respondenten skulle kunna
forbereda sig infor intervjun samt fa en bild av vilka fragor forfattaren hade tankt att stilla.

Intervjufragor valdes efter ett djup inlasning av amnet BIM dar ville forfattaren forst lara sig
om BIM och dess ingdende delar. Inldsningen kom val till nytta i avsikt att fa en battre
forstaelse for vad BIM ar och hur den ser ut i férvaltning. Majoritet av respondenterna var
direkt berors av BIM fragor i forvaltningen samt icke berorda respondenter. Orsaken till
detta var kopplad till syfte, dar i forsta hand var mélet att upplysa behoven av BIM genom att
undersoka tva fastighetsforvaltningsbolag med dess varierande arbetssatt. Det hade varit
onskvirt att fa in dnnu fler tjainsteman till intervju av de undersokta
fastighetsforvaltningsbolagen samt av NKS fallstudie for att fa en storre och breddare
omfattning.

Det fanns andra kvantitativa metoder som forfattaren har funderat pa under skrivandet av
examensarbete bl.a. enkdtundersokning som ett kompletterande metod till studien.
Anledningen till att metoden ar inte utsdgs var pa grund av att inte tappa fokus pa ovriga
metoder som valdes. Litteraturstudier och tidigare utforda arbete var ett starkt hjdlpmedel
att positionera mitt examensarbete bland andra rapporter inom dmnet samt se vilka likheter
eller olikheter emellan dem. Pa det séttet kan forfattaren styrka sina resultat och slutsatser
samt lyfta fram delar som tidigare skrivna arbeten inte har tagit hansyn till.

Felkillan i studien ligger framst vid val av intervjufragor dar fragorna ar riktat till alla
respondenter, vilket i sin tur ledde till upprepning i ndgra av frigorna. Men samtidigt tycker
forfattaren att ssmma information fran olika killor ger resultatet en mer troviardighet. En
annan aspekt ar att metoden for utforandet av arbetet Andrades under arbetsgang, vilket
hade skapat lite oro och obalans vid skrivande. Felkillan i fallstudien ligger framst vid
datainsamlingsmetod, dar forfattaren hade onskat utfora ett platsbesok och observation pa
Nya karolinska Solna.
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8 SLUTSATSER

Syftet med examenarbetet ar att undersoka hur fastighetsforvaltningsbolag ser pa BIM som
en arbetsmetod i forvaltning, samt undersoka foretagens insatser pa BIM vad géller
detaljnivan pa BIM-objekttillimpning i fastighetsforvaltning.

De fragestillningarna som arbetet har utgatt ifran ar:

e Hur kan fastighetsforvaltningsbolag dra nytta av BIM under forvaltningsprocessen?
e Vilken detaljgrad pa en BIM-modell ar viktigt for ett fastighetsférvaltningsbolag?
o Pivilket satt kan BIM skapa ett 1angsiktigt mervirde for fastighetsforvaltningsbolag?

De slutsatserna kan dras utifran examensarbetet ir att

e BIM ar en potentialmetod som kan forbattra forvaltningsprocessen samt bidra med
forbattrad arbetsmiljo, forbattrad héllbarhetsutveckling, god marknadsforing, 6kad
kvalitet i arbete och tidsbesparing

e BIM ir ett modernt arbetssétt som ar relativt nytt for fastighetsforvaltning. For att
den skulle tillampas fullt ut, bor det finnas en typ av kravlista som funkar med
projektering och produktion samt nytta med att anvinda BIM i férvaltning.

e Det ar viktigt att hitta en lagom niva dar foretaget har nytta av att anvinda BIM, da
foretaget har ett befintligt fastighetsbestdnd med avsaknad av information.

e Detaljgrad ar olika fréan fall till fall, men det ar viktigt att halla en lagom detaljniva pa
BIM modeller som gor det lattare att folja upp och uppdatera de.

e Problemet med f6rdrojning av BIM implementering i forvaltningen dr huvudsakligen
pga. Icke-existerande gemensamma krav som klargora de grunderna for tillimpning
av BIM. Avsaknad av resurser och kompetens dr ocksa ett problem.

e BIM 4r ett tveeggat svard, med antingen potential att sikra branschen genom att
identifiera nyttor samt faststilla roller och ansvar, eller informationsavbrott nar BIM
partner i projekt inte arbeta p4 samma héga BIM-niva som kan leda till
kvalitetsforluster, minskad effektivitet och merkostnader.

e Det ar svart att siga BIM kan funka for alla i det l1angsiktiga, d& det handlar inte bara
om fordelar och potential utan en tydlig ram eller en gemensam mall som skulle
klargora hur en forvaltningsprocess kopplad till BIM ska se ut.

e For att borja implementera BIM i forvaltningsprocess bor man forsté foljande steg:
Analys av nu lage, faststilla nyttor, implementera BIM i mindre omfattning,
vidareutveckla och implementera BIM i storre utstrackning samt integrera
information.
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9 FORSLAG TILL FORTSATT ARBETE

Nedan presenteras nagra forslag till fortsatta studier

e Bredda BIM studien genom att analysera BIM tillampning i hela byggprocessen fran
projektering till forvaltning. Ett exempel kan vara att utfora en fallstudie pa en
byggnadsverk i Sverige eller i andra lander som har tillampat BIM under hela sin
byggprocess.

e Undersoka hur BIM ér ett verktyg som knyter ihop aktorerna for en mer
kvalitetssiakrad byggprocess.

e Utforska BIM anvidndning i sma projekt. Finns det andra digitala hjalpmedel som &r
just anpassad for sadana projekt, i sa fall hur fungerar dem.

e Som forslag kan en jamforelsestudie kring anvindandet av BIM innehalla flera andra
forvaltningsbolag och fler intervjuer for att bilda en regional uppfattning av BIM-
anvandandet i forvaltning.
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BILAGA 1: UNDERLAG PA ALLMANNA FRAGOR TILL
RESPONDENTER

Namn:

Yrke:

Utbildning:

Huvudsakliga arbetsuppgifter:
Erfarenhet av branschen:
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BILAGA 2. FRAGORSUNDERLAG AV LOCUM AB

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

INTERVJUER

Vad ar BIM for dig som (Projektledare, fastighetsforvaltare, BIM specialist)?
Hur definierar er verksamhet BIM?

Har du en bakgrund pé varfor ni satsar p4 BIM i fastighetsforvaltning?

Har det funnits nagra utmaningar med att implementera BIM

Vad ar den huvudsakliga anledningen till att ni satsar pd anvandandet av BIM i
forvaltningsprocessen?

Kan du beritta om hur BIM anvinds i ert foretag?

Vad anser ni verksamheten nytta med att tillaimpa BIM i fastighetsférvaltning?
Ser ni nagra begransningar med att infora BIM vidare i er organisation?

Hur ser informationsévergdng frén tidigare byggskeden till férvaltningen?
Vilka krav stilla forvaltare pa informationsévergang fran tidigare byggfasen?
Hur motiverar ni vilka informationer som ar intressanta?

Vilken detaljgrad anser ni pa en BIM-modell ar viktig for fastighetsférvaltning?

Har verksamheten pa verkats efter satsningen/implementering pad BIM? (effektivisering,
besparingar, tekniska 16sningar)

Hur ser ni pd BIM anvandandet i framtiden?
P4 vilket satt kan BIM skapar ett langsiktigt mervirde for fastighetsforvaltning?
Vilka framgang tror ni har dstadkommit jamfoért med andra bolag som inte satsar p4 BIM?

Ovriga synpunkter med anknytning till tidigare fragor
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BILAGA 3: FRAGORSUNDERLAG AV REGION

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

VASTMANLAND INTERVJUER

Vad ar BIM for dig som (Projektledare, fastighetsforvaltare, teknisk forvaltare)?
Hur definierar er verksamhet BIM?

Anviénder ni BIM pa nagot satt i verksamheten idag? Hur? Varfor inte?

Ser ni ndgra utmaningar/begransningar med att implementera BIM

Vad anser ni generellt ar den fraimst anledning att BIM inte anvénds i forvaltning till
skillnad fran projektering och produktion?

Vad anser ni verksamheten nytta med att tillimpa BIM i fastighetsférvaltning?
Hur ser informationsoverging frén tidigare byggskeden till forvaltningen?

Vilka krav stilla forvaltare pa informationsévergang fran tidigare byggfasen for forvaltning,
drift och underhall?

Hur motiverar ni vilka informationer som ar intressanta?
Vilken detaljgrad anser ni pd en BIM-modell &r viktig for fastighetsforvaltning?

Hur ser verksamheten ut kring (effektivisering, besparingar, tekniska 16sningar) med
nuvarande arbetssatt?

Skulle implementering av BIM effektivisera och forenkla rutiner gor byggnadstekniska
atgarder? I sa fall pa vilket satt?

Hur se ni pd BIM anvandandet i framtiden?
P4 vilket satt kan BIM skapar ett langsiktigt mervirde for fastighetsforvaltning?
Vilka framgang tror ni kommer att dstadkomma om ni satsar pa BIM i verksamheten?

Ovriga synpunkter med anknytning till tidigare fragor?
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BILAGA 4. FRAGORSUNDERLAG AV NKS FALLSTUDIE

1. Hur kommer det sig att ni har bestdmt att satsa pa BIM i NKS projekt?

2. Hur sdg BIM implementering PA NKS under alla byggstadier med fokus pa
forvaltningsprocessen

3. Har det funnits ndgra utmaningar med att implementera BIM p& NKS?
4. Vilken detaljgrad har ni pa NKS:s BIM-modell i férvaltningen.

5. Hur sags informationséverging fran produktionsskede till férvaltningen for NKS?

6. Vad anser ni i verksamheten nytta med att tillampa BIM i NKS? Effektivisering?
Besparingar? Tekniska l6sningar? O.s.v.

7. Pavilket siatt kan BIM skapar langsiktigt mervirde for forvaltning av NKS?

8. Hur ser processen ut fran att avdelningen fa en felanmalan rapporterad till att felet ar 16st?
Hur anvands NKS:s BIM-modellen vid drift och underhall?

9. Ovriga synpunkter med anknytning till tidigare fragor?
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