EXAMENSARBETE INOM BYGGTEKNIK OCH DESIGN
GRUNDNIVA 15 HP
STOCKHOLM, SVERIGE 2022

Digitalisering inom
forvaltning

Dagens mojligheter med BIM for att
effektivisera informationshantering inom
forvaltning

Zaed Noori
William Rydell

Stockholm, Sverige 2022




TRITA-ABE-MTB-22371



Sammanfattning

Digitalisering av byggnadsinformation &r ett viktigt verktyg for att uppna effektivare
informationshantering inom forvaltning. Bristande kommunikation inom bygg- och
forvaltningsprocessen kan kosta upp till 60 miljarder kronor arligen. BIM &r en forkortning for
byggnadsinformationsmodell och implementering av tekniken inom forvaltning innebér
minskade informationsforluster, vilket ger besparing i tid och resurser. Tekniken anvénds mest
inom projekterings- och produktionsskedet, darefter minskas anvdndningen av BIM-modeller
inom forvaltningsskedet.

Syftet med rapporten dr att ta reda pa hur fastighetsbolag 1 dagslaget anvander sig av BIM och
digitalisering inom forvaltning samt undersoka vilka omrdden som kan utvecklas. Rapporten
ar avgrinsad till fem digitaliseringstekniker: Digital Tvilling, Laserskanning (Scan-to-BIM),
Common Data Environment (CDE), Augmented Reality (AR) och Internet of Things (IoT).
Rapporten dr baserad pa litteraturstudier samt kvalitativa intervjuer utférda med sex aktorer
fran olika foretag. Genom intervjustudien undersoks hur dessa tekniker 1 kombination med
BIM kan forbéttra informationshanteringen inom forvaltningsskedet.

Resultatet visar att anvindningen av BIM inom forvaltningen &r lag 1 dagsléget. Detta da det
finns en ovilja samt brist pa kunskap angéende d&mnet. Resultatet visar dven att det finns stor
potential till forbattring med implementering av BIM och digitalisering inom forvaltningen.
Med BIM och digitalisering far informationen potential till hdgre kvalité samt battre struktur,
dessutom tillgéngliggors flera mojligheter av automatisering inom forvaltningen.

Behovet av uppdaterad samt strukturerad byggnadsinformation inom forvaltningen okar
standigt. BIM dr grunden for digitaliseringen inom forvaltning. Desto béttre kdinnedom
forvaltare har om sina utrymmen och byggnadsinformation, desto mer digitala tekniker
kommer kunna tillimpas inom forvaltningen. Pa detta vis mojliggdrs potentialen till
utveckling inom forvaltning.

Nyckelord: Forvaltning, BIM, digitalisering, informationshantering, digital tvilling, [oT, AR,
laserskanning, CDE.
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Abstract

Digitization of building information is an important tool for achieving more efficient
information management within facility management. Lack of communication in the
construction- and facility management process can cost up to 60 billion (SEK) annually. BIM
is an abbreviation for Building Information Modeling and implementation of the technology in
the facility management means reduced information losses, which provides savings in time
and resources. The technology is mostly used in the design- and construction phase, after
which the use of BIM models in the facility management phase decreases.

The purpose of the report is to find out how facility management organizations currently use
BIM and digitization in facility management, and also examine potential areas of

improvement. The report is limited to five digitalization techniques: Digital Twin, Laser
scanning (Scan-to-BIM), Common Data Environment (CDE), Augmented Reality (AR) and
Internet of Things (IoT). The report is based on literature studies and qualitative interviews
conducted with six respondents from different companies. The interview study examines how
these techniques in combination with BIM can improve information management within the
facility management phase.

The result show that the usage of BIM in facility management is low as of today. This is due to
reluctance and a lack of knowledge about the subject. The result also reveals that there is a lot
of room for improvement in facility management with the implementation of BIM and
digitalization. With BIM and digitization, information has the potential for increased quality
and better structure, as well as various possibilities for automation options within the facility
management.

The need for advanced and well-structured building information within facility management is
constantly increasing. BIM is the foundation for digitalization in facility management. The
better the managers' knowledge of their areas and building information, the more digital
technologies can be used in facility management. In this way, the possibility for facility
management development is thus made possible.

Keywords: Facility management, BIM, digitalization, information management, digital twin,
IoT, AR, laser scanning, CDE.
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Forord

Detta examensarbete dr den avslutande delen av hogskoleingenjorsutbildningen Byggteknik
och Design vid Kungliga Tekniska Hogskolan. Hela utbildningen omfattar 180
hogskolepodng, varav examensarbetet bestar av 15 hogskolepodng. Arbetet har genomforts
under den senare delen av varterminen 2022.

Vi skulle vilja tacka var handledare Ahmad Reza Roozbeh for hans engagemang och
vigledning, och for att han har trott pa vér idé. Vi vill dven tacka alla respondenter som tog sig
tid att stédlla upp pé intervjuerna och dela med sig av sina tankar och kunskap.

Slutligen ett stort tack till vdnner och familj som har gett oss stdd och motivation under
arbetets gang.

KTH Stockholm, 2022

Zaed Noori William Rydell



Ordlista

Informationshantering - Insamling, organisering och lagring av information
Informationsforvaltare - Den som forvaltar information s& den &r aktuell och tillforlitlig
CAD - Computer-Aided Design

BIM - Building Information Modeling (Byggnadsinformationsmodell)

Revit - Mjukvara for BIM-modellering

Metadata - Information om data

Proprietédra format - Format vars anvéndning &r begrinsade till specifika mjukvaror
IFC - Industry Foundation Classes (en typ av neutralt format)

As-design - Byggnadens projekterade utformning

As-built - Byggnadens fardigbyggda utformning

As-is - Byggnadens aktuella utformning (skiljer sig fran as-built vid exempelvis renovering)
Design-bid-build - Projektleveransmetod

Assetdatabas - Gemensam masterdatakilla for byggnadsinformation

Realtidsdata - Information som levereras omedelbart

Punktmoln - Uppsittning av datapunkter frin laserskanning

IoT - Internet of things (Sakernas internet)

CDE - Common Data Environment

BSAB - Ett svenskt klassifikationssystem

CoClass - Ett svenskt klassifikationssystem, efterfoljare till BSAB

AFF - Avtal {or fastighetsforvaltning och service

BIP - Building Information Properties, klassifikationssystem for komponenter

Fi2xml - Filformat for forvaltningsinformation vid exempelvis entreprenadupphandling
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Digitalisering inom den svenska byggsektorn har varit 1ag jimfort med manga andra
branscher. Enligt en undersokning gjort pa uppdrag av Svensk Byggtjanst (2017) ligger
byggbranschen bland de branscher med ldgst mognadsgrad gillande utvecklingen av digitala
arbetssitt. Undersokningen beskriver dven hur bristande kommunikation inom bygg- och
forvaltningsprocessen kan kosta upp till 60 miljarder arligen. Men de senaste aren har
digitalisering varit en accelererande teknik som anvénds mer och mer inom den svenska
byggsektorn (Svensk Byggtjinst, 2017).

BIM — Building Information Modeling (Byggnadsinformationsmodell) ar ett koncept som
beskriver hur digitalisering kan samla och organisera all information som cirkulerar genom en
byggnads livslingd (Thydell, u.4). BIM i forvaltningen kommer att innebdra manga nya
mojligheter att uppna effektivare arbetsfloden och informationsfléden, eftersom det alltid ar
mdjligt att {4 tillgang till detaljerad information om alla komponenter i byggnaden.
BIM-baserad informationsstruktur innebér en stor mojlighet att effektivisera bade tid- och
kostandsgéngen.

Mycket av den tidigare forskningen relaterad till BIM visar att BIM-modellering anvinds mest
inom projekterings- och produktionsskedet, efter det nyttjas och utvecklas det inte inom
forvaltningsskedet. Ifall en hogkvalitativ BIM-modell tas fram i projekteringen som sedan inte
anvéands inom forvaltningen sé forloras en hog méngd med viktig information som har
mojligheten att effektivisera forvaltningen. Storsta delen av en byggnads livscykelkostnader
uppkommer just under forvaltningsskedet (upp mot 80-90%) (Rask, 2019). Med BIM och en
okad digitaliseringsgrad kan forvaltningen effektiviseras och diarigenom kunna sinka drift- och
forvaltningskostnader. (Svensk Byggtjanst, 2017).

1.2 Syfte och mél

Syftet &r att ta reda pa hur fastighetsbolag i dagsldget anvinder sig av BIM och digitalisering
inom forvaltning samt undersoka hur det kan utvecklas. Arbetet avser att ta reda pd omraden
inom forvaltning dér mojligheter till forbéattring kan ske med hjdlp av BIM. Enligt forfattarnas
uppfattning dr anvindandet av BIM inom forvaltning lagt och har potential for utveckling. Ett
utokat anvindande av BIM inom forvaltning kan underlétta arbetet och ge vinster for bolagen.
Malet &r att kartlagga vilka praktiska omrédden inom forvaltning som har potential till
forbéttring av informationshantering med hjilp av BIM-modeller. Mélet ar dven att kartldgga
hur informationsflodet kan sikerstillas till forvaltningen pa ett funktionellt sétt.



1.3 Frigestillningar

—_—

Hur och i vilken utstrackning anvinds BIM 1 dagens forvaltning?

2. Vilken information fran projekterings- och produktionsskedet dr mest anvdndbar inom
forvaltning?

3. Inom vilka omrdden av informationshantering i forvaltning finns det potential for
utveckling och effektivisering genom nyttjande av BIM?

4. Hur kan informationsflodet till forvaltningen sékerstillas?

1.4 Avgrinsningar

Rapporten fokuserar pa att undersoka bl.a. potential for forbéttring inom forvaltning. Arbetet
avser att undersoka forvaltningen i1 dagsldget, darav dr endast teknik som &r aktuell idag och
inom en snar framtid relevant. Séledes har litteraturstudien avgrénsats till litteratur fran 2017
och framat (dock med undantag inom omraden dir gamla fakta fortfarande &r relevant).
Rapporten dr avgrinsad till att endast undersdka forvaltning inom byggnader, ej anldggning.
Arbetet kommer heller inte att berora digitaliseringens mojligheter inom stadsplanering.

Inom arbetets avgransningar ingar dven antalet intervjuer som utfordes. Studien innehaller
intervjuer med totalt sex stycken personer. Dessa personer kan inte representera
arbetsmetoderna for hur all forvaltning i branschen sker, utan endast sina egna foretag. De
semistrukturerade intervjuerna dr i sin uppbyggnad utformade sé det blir en naturlig
avgransning till de &mnen som anses vara relevanta till arbetet. BIM och digitalisering ar stort,
ddrav kommer arbetet endast undersoka delar av helheten. Foljande 4mnen inom digitalisering
har valts att forhallas till: Digital Tvilling, Laserskanning (Scan to BIM), Common Data
Environment (CDE), Augmented Reality (AR) och Internet of Things (IoT).

Ordet digitalisering ska 1 denna studie vara knuten till BIM. Vid fragestallningar dar BIM
ndmns, ingar digitaliseringen (exempelvis Hololens) som ett verktyg for BIM. Likvil beror
rapporten inte digitalisering som inte har nagon koppling till BIM.



2 Teoretisk Ramverk

2.1 Forvaltningsskedet

Forvaltningsskedet inleds nar byggnaden dr fardigbyggd, slutbesiktad och redo att dverldmnas
till byggherren. Forvaltningsskedet ar det ldngsta av skedena i byggprocessen, de storsta
livscykelkostnaderna uppkommer dven hir (Nordstrand, 2008).

Traditionellt sdtt omfattar forvaltning tre omréden: teknisk forvaltning, administrativ
forvaltning och ekonomisk forvaltning. Att ansvara for detta samt att utfora arbetet, brukar
kallas for operativ forvaltning (Nordstrand, 2008).

Teknisk forvaltning innebér drift och underhéll av byggnaden. Begreppet drift innebar att
vidmakthalla byggnadens forsorjning av vatten, elektricitet, skotsel av ventilation med mera.
Underhall syftar till reparation eller utbyte av trasiga komponenter; det syftar dven till
forebyggande aktiviteter som ommalning av fasad, nya golvskikt, utbyte av tvittmaskiner med
mera. Administrativ forvaltning innebér administrering av den tekniska forvaltningen,
hyresdebitering samt kontakt med brukarna angaende hyres- och servicefragor. Ekonomisk
forvaltning innebér framst budgetering, men dven uppfoljning och redovisning av ekonomin
for verksamheten (Nordstrand, 2008).

ROT star for renovering, ombyggnad och tillbyggnad. I PBL anvinds inte ldngre begreppet
ombyggnad, det har bytts ut mot begreppet dndring av byggnad. Andring av byggnad klassas
det som nér utseendet, funktionen eller konstruktionen pé byggnaden dndras. Ibland &r det
tvetydigt ifall en atgird ska ses som en dndring eller omfattande underhéllsatgard. Ett
andringsprojekt ar likt ett nybyggnadsprojekt da de innehaller samma skeden: forstudie,
projektering, upphandling och produktion. Den storsta skillnaden mellan de tva olika typerna
av projekt &r att byggnaden redan existerar vid dndring. Regelverket &r 1 stort sett desamma,
men det finns vissa anpassningar (Nordstrand, 2008).



2.2 Vad iar BIM?

BIM-modeller kan anvidndas som en grund i forvaltningsarbetet, vilket medfor mdjligheter till
forbéttring av informationshantering. Dock ar det vanligast att det anvinds under projektets
gang, inte 1 forvaltningen.

BIM stér for Building Information Modeling och innebér simulering och optimering av
planerings- och byggprocesser med hjalp av digitala modeller (Gesing, u.d). Begreppet BIM
nyttjas bdde som en 3D-modell och arbetsmetod. Arbetsmetoden innebér att information som
till exempel uppgifter for energiberdkningar, brandklass, byggmaterial, byggarbete och sjédlva
byggnaden samlas in och kopplas till en enda 3D-modell med maélet att forenkla och
effektivisera byggprocessens olika skeden (Eriksson, 2016).

Genom att utbyta data kan alla parter i ett byggprojekt, fran arkitekter till entreprendrer,
leverantdrer och installatorer, skapa en digital beskrivning av en byggnad. All denna
information gor att inblandade parter i ett projekt kan noggrant analysera byggnaden i varje
skede av byggprocessen, dven innan sjdlva byggandet har paborjats. Med BIM kan exempelvis
kollisionskontroller och méngdavtagningar utforas direkt i modellen. Implementering av BIM
kan darmed bidra till lagre kostnader som beror pa felkonstruktioner och mojliggor att projekt
genomfors inom utsatt tidsram och budget (Wirtén, u.a).

Eftersom BIM ger mojligheten att koppla olika typer av information samt tidsplanering och
tidsdttning inom produktionen mot 3D-modellen erbjuds ytterligare tva dimensioner av BIM,
4D-modellering som inkluderar tidsplanering och 5D-modellering som inkluderar
projektkostnader (Eriksson, 2016).



2.3 Macleamy Curve

Patrick MacLeamy utvecklade konceptet att ’skifta anstringningen” dven kind som
MacLeamy Kurvan, som inom BIM-modellering illustrerar hur anvindningen av BIM kan
paverka resursfordelningar under byggprocessen (se figur 1) (Light, 2021).

1 - Ability to impact cost
and performance

Cost of design
changes

Drafting-centric

workflow

‘ . BIM workflow

EFFECT/COST/EFFORT

-

PRELIMINARY DETAILED DESIGN CONSTRUCTION CONSTRUCTION OPERATION
DESIGN DOCUMENTATION

Figur 1, The Macleamy Curve (MagiCAD, u.d).

Kurva 1 representerar formégan att minska och péverka kostnaden i en process. Tidiga
kostnader kan genomforas billigt, sdnka kostnaderna effektivt och detta minskar i takt med
projektets ging.

Kurva 2 illustrerar att kostnaderna for att gora dndringar i projektet vixer exponentiellt med
tiden.

Kurva 3 illustrerar hur arbetsinsatsen ser ut i en traditionell byggprocess ddr BIM inte
anvinds.

Kurva 4 illustrerar hur arbetsinsatsen ser ut nir BIM anvénds i1 byggprocessen.
MacLeamy-kurvan antyder att om BIM anvénds i byggprocessen forskjuts anstrdngningen till
tidigare skeden 1 projektet (till vinster av kurvan) vilket leder till att fel uppticks tidigare och
atgdrds 1 god tid, vilket sidnker livscykelkostnaderna for en byggnad (Nikles, u.d). Mindre fel
och hinder in till forvaltning innebér dven effektiviserad drift- och underhéllsarbete.



2.4 Implementering av BIM

Implementering av BIM kan forbéttra byggprojekt under dess gdng, men dven i forvaltningen.
Denna del handlar om hur implementering av BIM kan forbéttra bade projekt och forvaltning;
detta avsnitt beskriver dven olika mognadsnivaer inom anviandandet av BIM.

Behovet av att digitalt kunna hantera all information véxer stindigt och inom bygg- och
fastighetssektorn, ddrmed blir konceptet BIM allt mer vanligt (BIM Alliance, 2018). Enligt en
rapport skriven av Dodge Data and Analytics forutsdgs att mer dn 92% av alla nordiska foretag
med BIM-tjanster kommer att anvinda BIM i mer &n 50% av alla projekt (Autodesk, u.a).
BIM begriénsar sig inte enbart till 3D-modeller och detaljerad information om byggdelar och
dess komponenter, utan BIM innebar att modellen skall kunna anvindas i alla skeden av
byggnadens livscykel.

Projekt baserade pd BIM kréver att arbetet under projekteringen gors noggrant. Detta beror pé
att slutresultatet 4r mer beroende av precisionen samt strukturen i varje delmoment, jAimfort
med traditionell projektering. Detta eftersom en storre miangd information ateranvénds i varje
led. Dérfor ér det bra att undvika situationer ddr dnskemél kommer i efterhand och istéllet
tydliggdra ambitionen for projektet och forvaltningen vid upphandlingen (Thydell. 2017).

Implementeringsgraden av BIM inom bygg- och fastighetsbranschen samt processen for en
mer digitaliserad informationshantering kan beskrivas genom BIM-trappan, som bestar av fyra
olika mognadsnivéer, enligt figur 2.
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Figur 2, BIM-trappa med dess olika mognadsnivaer (BIM Alliance, 2018).



Niv4 0: Ar den lidgsta mognadsnivén dir olika datorprogram anvinds for att tillverka
CAD-ritningar och andra dokument. 2D-ritningarna definieras som det juridiska
standardavtalet dar dokumentet utgoér den grundlidggande informationsbéraren. Mycket av
dokumentationen som beskriver fastigheten aterfinns i mappar, pad pappersritningar och andra
analoga dokument. Vidare anvinds 2D-handlingar vidare 1 forvaltningsskedet for drift och
underhallsarbete (BIM Alliance, 2018).

Niva 1: Hér anvénds olika informationsstrukturer for att mojliggdra en samverkan pa en
filbaserad niv4, till exempel for samgranskning eller visuell samordning. Byggnaderna
projekteras i CAD-system som har stod for modellering 1 2D eller 3D dock utan
objekthantering som stodjer integration mot andra system. Informationen lagras i databaser
isolerat utan nagon integration, exempelvis i ett fastighetssystem. Inom forvaltningsskedet
lagras dokument och ritningar i ett filbaserat system (BIM Alliance, 2018).

Nivé 2: BIM introduceras i mognadsniva 2. [ denna niva anvénds objektbaserade modeller dér
objekten fungerar som informationsbirare av egenskaper och relationer vilket mojliggor
samordning mellan olika informationssystem som till exempel CAD-system och kalkylsystem.
I fastighetsbranschen innebdr denna niva att byggnadsinformation &r i form av objekt
(utrymmen, komponenter) med tillhdrande attribut (BIM Alliance, 2018).

Niva 3: Maximal integrerad informationsprocess som bygger pa att data ar helt tillgangligt och
aterkopplande inom processens olika delar. Denna niva beskrivs utifran ett livscykelperspektiv
och stodsystem for att uppna en processorienterad verksamhet dir information lagras i 6ppna
databaser som kopplas ihop via webbtjanster (BIM Alliance, 2018).

Ar 2017 beddmdes att Sveriges bygg- och fastighetsbransch ligger pa niva 1-2 for
informationshantering inom projektverksamhet samt niva 0-1 for informationshantering inom
forvaltningsverksamhet. Det betyder att implementeringsgraden av BIM inom
forvaltningsskedet &r relativt lagt jamfort med projekteringsskedet (BIM Alliance, 2018). I
traditionell forvaltning dr informationen vanligtvis utskriven i pappersformat och direfter
samlas det i flertalet parmar: “... det kan krdvas tiotals eller kanske hundra pdrmar med
information for att driva forvaltningen” (Wennermark, 2019).



Vid overgang till nytt skede sker ett 6verlamnande av information. I traditionella
byggprocesser krivs det att denna information manuellt méaste inforas i de nya systemen, i
denna process finns det risk for informationsforluster. Men vid implementering av BIM blir
virdet pa informationsflodet béttre genom hela processen (se figur 3):

Linjen “A” visar vérdet av information i traditionella metoder (design-bid-build och
pappersbaserat). Vid traditionella metoder (linje A) minskar virdet av informationen vid
overldmnande till nytt skede; ofta behdver material dupliceras och det kridvs datainmatning dér
det finns en felbenigenhet. Dessutom har denna information lagt virde under
forvaltningsskedet, forutom mojligtvis vid eftermontering (punkt F). Linjen “C” visar véirdet
av informationen vid samarbete av BIM-baserade processer. Vérdet av informationen 1
projektet okar i varje fas och tillater mer effektivitet for projektgruppen. Linjen “B” visar
informationen fran traditionella forvaltningsprocesser, notera att linje A och B ej dr samma
linje (Sacks et al., 2018).
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Figur 3, Jadmforelse 6ver kvaliteten av informationen fran traditionella processer och BIM-baserade
processer over byggnadens livslingd (Sacks et al., 2018).



2.5 BIM inom forvaltning

Forvaltningen dr mojligtvis skedet med storst potential f6r upphov till vinst vid
implementering av BIM. Eftersom information fran projekteringen dteranvénds kan stora
summor sparas i forvaltningen. Atervinning av BIM-information frin projekteringsskedet till
forvaltningsskedet motsvarar 10-60% av projekteringskostnaderna. Vid ombyggnation blir
processen effektivare, da stor del av informationen redan finns i BIM-modellerna. I
BIM-modellen édr det mgjligt att se vad som behdver underhéllas och var 1 byggnaden objektet
ar placerat. Det har dven sina fordelar vid anvéndning till uppmirkning och inventering
(Thydell. 2017).

BIM-modeller som anvénds inom forvaltning maste stindigt uppdateras till byggnadens
aktuella skick for att forbli aktuella. Det ér alltsd bade byggnaden och BIM-modellen som
maste “forvaltas” under byggnadens livslingd. Vid exempelvis en ombyggnation méste
forvaltningens BIM-modell uppdateras. Hur informationsflodet till BIM-modellerna sker ar
baserat pa vilken typ av forvaltningsmodell som anvénds. Hér dr nagra exempel pa hur
forvaltningsmodeller kan se ut, kort sammanfattat (Thydell. 2017):

-Forenklad forvaltningsmodell

BIM-modellerna forenklas till tvddimensionella planer. Granssnitt for dessa kan goras vildigt
lattforstaeliga s personer utan CAD- och BIM-kunskaper kan forsta ritningarna. En nackdel
med denna metod dr att kopplingen mellan forvaltningsmodellen och de ursprungliga
BIM-modellerna forsvinner. BIM-modellen maste uppdateras separat (Thydell. 2017).

-Enklare objektbaserad forvaltning

Denna metod bygger pa att arbetar sker 1 IFC-modeller. Byggnaden kan visas bade i 2D och
3D-vy. Modellen kan anvéndas for flera olika kopplingar till férvaltningens system inom
ythantering, underhéll och inventering. Metoden é&r likt den forenklade forvaltningsmodellen,
dock uppdateras de ursprungliga BIM-modellerna kontinuerligt (Thydell. 2017).

-Forvaltning av BIM-modeller i originalformat

Hiér sker arbetet 1 originalformat, dock har d&ven denna metod nackdelar. Tva av flertalet
nackdelar dr dels att det ofta uppkommer svéarigheter i att motivera fastighetsforvaltarna att
vilja underhélla modellerna i originalformat; samt att informationsforluster kan ske vid
konvertering av filer fran projektering till férvaltning (Thydell. 2017).

Anvindandet av BIM-modeller inom forvaltning medfor svéra utmaningar med 6kad
kompetens och investering i tekniska system. Dock behdver inte forvaltningsbolaget skota
BIM-modelleringen internt, det kan dven outsourcas till externa parter (Thydell. 2017).



2.6 Klassifikationer och standarder

Vid arbete med BIM, eller 1 byggprocessen generellt, sker ett informationsutbyte mellan olika
aktorer. Dérfor finns det ett behov av att ha standardiserade sétt som handlingarna utformas
efter. Klassifikationer som anvénds under byggprojektets gang har stor betydelse for
forvaltningen, da forvaltningen tar emot informationen 1 formatet det ar projekterat i. Har
nedan beskrivs ndgra av standarderna som brukas.

2.6.1 BSAB & CoClass

BSAB har sina rotter fran 70-talet. Det har varit en flitigt anvdnd branschstandard, kanske den
mest anviandbara och tillimpade av alla standarder i Sverige. Systemet klassificerar och
strukturerar olika byggdelar samt tekniska system till uppforandet av en fastighet, och till viss
del inom drift och forvaltning (Thydell. 2017). CoClass dr en uppfoljare till BSAB 96,
CoClass ar ddremot 1 betydande utstrickning mer omfattande. CoClass dr utformat for digital
modellering och dr tdnkt att mojliggora forverkligandet av BIM:s fulla potential. Systemet ger
anvisningar for hela livscykeln av bade byggnader och anldggningar. Systemet kompletterar
AFF, vilket ér ett annat system angaende fastighetsforvaltning (Svensk Byggtjanst, 2016).

2.6.2 AFF

AFF star for avtal for fastighetsforvaltning och ér ett digitalt avtalssystem som anvinds for att
uppritta avtal och upphandlingar av tjansteentreprenader. Detta system ir ett komplement till
BSAB och CoClass och innehdller bland annat definitioner, mallar och regelverk for
forvaltning och entreprenad (Thydell. 2017). AFF anvénds mest inom fastighetsférvaltning
och fastighetsdrift, men dr lika anpassat for till exempel arbetsplatsservice och utemiljoskotsel
(AFF Forum, u.4).

2.6.3 BIP

BIP stér for Building Information Properties och anvénds mellan olika aktorer for att ge ett
effektivare informationsflode som underléttar for alla involverade. Syftet med BIP-koder &r att
skapa egenskaper hos objekt vid dverforing till IFC format pé ett standardiserat sétt oberoende
av vilken programvara som har anvénts. (BIP-koder, u.8)

2.6.4 Fi2xml

Fi2xml dr en svensk standard som anvinds for att hantera och dversétta fastighetsinformation
frén olika databaser. Fi2xml dr det gemensamma spriket som mdjliggor att information mellan
olika IT-system kan utbytas pa ett strukturerat sitt. Informationen som ligger i ett visst
informationssystem som exempelvis administration, ekonomi, tekniska system samt
CAD-system omvandlas med hjélp av Fi2xml standarden till ett xml-sprak som 6vriga system
kan ldsa av. Som foljd blir det enkelt att ldsa av information mellan olika databaser och dyra
systemanpassningar undviks (BIM Alliance, u.4)
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2.6.5IFC
IFC star for Industry Foundation Classes och ér ett filformat som anvédnds inom BIM for att

olika aktorer 1 byggprocessen ska kunna samarbeta inom samma projekt, dven ifall de
anvander olika programvaror. IFC kan exempelvis anvindas ifall en installationskonsult och
arkitekt arbetar inom olika program eller for att utfora en kollisionskontroll. Dock forsvinner
en del av datan nir filen omvandlas till IFC, den &r inte lika “smart” som originalfilen

(Cadcraft, u.a.).
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Figur 4, Exempel pa hur geometri kan férvanskas vid IFC-exportering. (Thydell. 2017).

Nér BIM anvinds pa ett korrekt sétt blir bygghandlingar ndstan en automatisk f6ljd av
modellerna som har anvénts. I framtiden kanske ritningar inte langre anvinds i samma
utstrdckning som 1 nulédget. I andra industrier (exempelvis fordonsindustrin) dr processfloden
totalt integrerade och ritningar behovs inte langre (Thydell. 2017).
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2.7 Digitalisering inom forvaltning

Digitalisering r ett begrepp som innebdr att digital teknik anvinds for att effektivisera och
forbéttra en verksamhet. Exempelvis kan det gilla en snabbare utveckling av en befintlig
verksamhet eller att med hjilp av nya tekniska 16sningar kunna uppfinna nya innovationer
(Service Works Global, u.4.). Detta avsnitt handlar om digitalisering kopplat till BIM och
forvaltningsarbetet.

2.7.1 Digital tvilling

En digital tvilling dr en digital motsvarighet till ett fysiskt objekt; den ska bade visuellt
avspegla objektet men dven innehalla aktuell information om objektet. Digitala tvillingen
erbjuder helt nya metoder for planering, 6vervakning och forvaltning av fastighet och ar
ddrmed en viktig del inom digitalisering i forvaltning, vilket ger enorma fordelar for bade
fastighetsforvaltare och hyresgéster (Vinnova, 2022). Inom byggsektorn kan digitala tvillingar
ses som en naturlig utveckling av BIM, som &r grunden for att skapa en digital tvilling f6r en
fastighet (Hartemink, 2021).

En digital tvilling kan representera en maskin eller ett fordon, men dven ett byggnadsprojekt.
Digitala tvillingar kan utformas sa det &r mojligt att direkt se vilket resultat som intraffar om
ndgon forutsittning implementeras. Kunskapen kan sedan anvéndas for att optimera det
verkliga objektet. Forutsittningarna for den digitala tvillingens kvalitet &r beroende av likheten
till det verkliga objektet, samt tidsintervallet mellan utférda métningar. Det verkliga objektet
rapporterar sitt nuvarande tillstdnd till den digitala tvillingen, till exempel med hjilp av
sensorer, vilket underléttar badde drift- och underhallsplanering (Stigendal, u.4).

Genom att halla en digital tvilling uppdaterad s& nira realtid som mojligt kan underhallet
planeras pa ett nytt digitaliserat satt. Istéllet for att folja en underhallsplan som bygger pa att
underhallsarbeten ska goras med jimna mellanrum kan arbetena istillet utforas nar digitala
tvillingen séger till att det ar dags. Det dr ett effektivt samt hallbart arbetssitt, som dessutom
innebar minskade kostnader. Nagra parametrar som en digital tvilling kan ha tillgéng till &r
temperatur, luftfuktighet, vattenférbrukning, elférbrukning, nir/var i en byggnad ménniskor
befinner sig och ljudvolym (Stigendal, u.d). Pa sa sitt kan en anvédndare studera och analysera
mitdatan for att kunna fatta snabbare och béttre beslut 1 forvaltningens dagliga arbete.

Digital tvilling ar ett verktyg som anvédnds inom bygg- och forvaltningsbranschen, det dr dock
ett relativt nytt begrepp och dérav kan det forekomma begreppsforvirring. En BIM-modell dr
inte nodvéndigtvis en digital tvilling, dd modellen kan sakna aktuell information. En digital
tvilling ska avspegla den verkliga miljon, darfor méste den uppdateras med ny information for
att kunna klassas som en digital tvilling (Hornkvist, 2018).
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Figur 5 Exempel pd olika data och dokument som kan ingd i en digital tvilling (Service Works Global,
2020).

2.7.2 Laserskanning (Scan to BIM)

Laserskanning (engelska: Scan-to-BIM) dr en métteknik som anvinds for att skanna en
befintlig byggnad for att sedan omvandla métdata till en 3D-modell som kan anvindas i BIM.
En 3D-laserskanner kartldgger ett punktmoln med hog densitet av en fysisk byggnad, struktur
eller plats. Punktmolnet anvénds bland annat for att tillverka och underhélla en BIM-modell
som aterspeglar det nuvarande tillstandet (Yusuf, 2020).

Korrekta modeller och ritningar &r viktiga for en fastighetsforvaltare for bide sin tekniska och
administrativa forvaltning. Ibland har forvaltningen ett intresse av att utfora stora investerings-
eller ROT-projekt 1 befintligt bestand. Om det gamla ritningsunderlaget ar bristféllig, saknar
betydelsefull information eller rentav saknas kan 3D-laserskanning anvéndas for att aterskapa
en avbild av konstruktionen som sedan kan omformas till en korrekt BIM-modell (Broman,
u.a)

Metoden innebir att en 3D-laserskanner placeras pa ett stativ som innehéller en 6gonsédker
laser som roterar i en hog hastighet. Nir laserstralen triaffar en fast yta, registreras positionen i
forhéllande till skannern som en X,Y,Z-koordinat (4ven kdnd som en "punkt"). Miljontals av
dessa punkter utgor tillsammans en mycket exakt digital bild, vanligen kallad ett punktmoln.
Efter att skannern har samlat punkter kommer den att fainga fargbilder som anvinds for att
fargldgga skanningen for att skapa en realistisk 3D-representation (Dekker, 2019).

2.7.3 BIM-modellering fran laserskanning

Punktmolnet som tas fram vid métningarna infogas till ett BIM-program, exempelvis Revit. |
punktmolnet identifieras befintliga komponenter sdsom dorrar, viggar, fonster med mera, och
dessa komponenter ritas av i BIM-modellen. Vid denna arbetsmetod ar kravstalld
detaljeringsgrad pa den fardiga modellen hogst relevant, di det paverkar bade laserskanningen
och BIM-modelleringen. Ett system som anvinds for detta &r LOD (level of detail). Med detta

13



system kan det kravstillas vilka detaljnivder som BIM-modellen ska ha pa olika delar av
byggnaden. Pa detta sitt erhélls en as-built BIM-modell som kan anvéndas vid exempelvis
ROT-projekt (Service Works Global, 2019).

i

~
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Figur 6. BIM-modellering i Revit med laserskanning som grund (Service Works Global, 2019).

BIM-modellen kan anvindas till grund for att bli en digital tvilling. I byggbranschen kan olika
foretag ha olika synsétt pd vad som klassas som en digital tvilling. Vissa menar att
punktmolnet faktiskt inte mdste omvandlas till en BIM-modell for att kunna bli en digital
tvilling; det finns dven en mojlighet att gora en digital tvilling med punktmoln som grund
(Hornkvist, 2018). Andra menar att punktmolnet inte ska klassas som en digital tvilling.
Argument for att punktmolnet inte ska anses som en digital tvilling dr exempelvis att det inte
finns ndgra geometrier pa objekten, och att det finns inte heller ndgra egenskaper kopplade till
dem (Service Works Global, 2020).

2.7.4 CDE - Common Data Environment

I Standarden ISO 19650 delas ett projekts livscykel in i tva delar: Project Information Model
(PIM) under projektering och produktion, och Asset Information Model (AIM) under
forvaltning. Standarden innebir att informationshanteringen for bdde AIM och PIM ska ske
via en Common Data Environment (CDE) (Baldwin, 2019). CDE ér ett samlingsord {for
webbaserade programvaror vars syfte ar att tillhandahélla tillgdng och lagring for all data inom
ett byggprojekt. Exempelvis kan BIM-modeller, kontrakt, rapporter och installationsdetaljer
inga har. Detta tillater enkel tillgang till senaste datan for alla som ar involverade (Kirby,
2022). Detta verktyg dr hogst relevant angdende informationshantering som utfors inom
forvaltningsskedet.
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2.7.4.1 Konkreta exempel pd anvindning av CDE

Service works global (SWG) dr ett exempel pa ett foretag som anvénder sig av
CDE-plattformar i sitt arbete, med 16sningar for bade PIM och AIM. Figur 7 beskriver hur
SWG:s CDE-plattform fungerar (Service Works Global, 2020). De pastar att anvdndandet av
en gemensam CDE-plattform, fran de tidiga skedena till drift och forvaltningen, tillter en

obruten informationskedja (se figur 3 for BIM-baserad informationskedja) (Service Works
Global, uv.a.).
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Figur 7 (Service Works Global, 2020).

I figur 7 framgér det att SWG anvénder sig av Bimeye och Interaxo under PIM-delen av
processen. Bimeye dr en programvara som brukas i branschen, hér &r ett praktiskt exempel pa
hur Bimeye kan implementeras: Skanska anvédnde sig av Bimeye i ett av sina projekt 1
Alingsas, Villa Brogéarden, for att hjélpa fastighetségaren i forvaltningen. I Bimeye ldgger
Skanska in metadata, med detta byggs en IFC-modell och pé detta vis tillhandahalls drift- och
underhall all nédvindig information som krivs. Andringar under byggets genomforande
uppdateras dven i IFC-modellen. IFC-modellen anses alltséd kunna ses som en digital tvilling.
Denna metod anser de vara véldigt lyckosam: “Uppskattningsvis skulle projektet ta ca 200
timmar. Da ingick uppldrning av Bimeye, insamling av data och att mata in all metadata. Det

visade sig att det gick betydligt snabbare. I kommande projekt med samma arbetsmetodik
uppskattar Skanska att det kommer ta ca 30 timmar.” (Tribia, 2021)
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2.7.5 Augmented Reality

Augmented Reality (svenska: Forstdrkt verklighet) ar en teknik som exempelvis kan anvindas
till faltarbete inom byggprojekt och forvaltningen. Augmented Reality (AR) innebér att
verkligheten kopplas samman med digitalt innehdll. Skillnaden mellan VR, dvs virtuell
verklighet, och AR ér att virtuell verklighet &r helt datorgenererad, medan AR 4r en blandning
av verklighet och datorgenererad grafik. I AR léggs ett lager av datorgenererad grafik over det
som ses i verkligheten. Exempelvis kan AR anvéndas fOr att visa upp hur mobler ser ut i ett
omdblerat rum, da ser personen mdblerna i AR-glaségonen dven fast rummet dr omoblerat 1
verkligheten (Skovbjerg Jensen, 2018).

Hololens 2 &r ett par AR-glasogon tillverkade av foretaget Microsoft som anvinds for att
skapa och arbeta med hologram som integreras med omgivningen. Denna holografiska enhet
kan bland annat anvéndas inom industri, byggprojekt, sjukvard och utbildning (Microsoft,
u.d). Tillsammans med andra programvaror, som till exempel Tekla-modeller i SketchUp
Viewer, kan anvéndare integrera sina modeller som hogupplosta hologram pé
konstruktionsplatsen. Att avbilda en byggnad i naturlig storlek ute 1 sin ritta milj6 kan minska
risken for kollisioner samt andra obstruktioner (Bygg&Teknik, 2018).

Nér det kommer till forvaltning kan AR vara ett kraftfullt verktyg. Exempelvis kan AR
identifiera komponenterna som dr involverade i ett underhallsarbete, vilket kan eftektivisera
arbetsprocessen (Tobias, 2019). Till skillnad fran VR krévs ingen speciell hardvara forutom en
inbyggd kamera, ddrav kan AR dven implementeras pd smartphones och surfplattor.

[,

Figur 8, lllustrativ bild éver anvindning av Hololens (Trimble, u.d).

16



2.7.6 IoT

Internet of Things (IoT) eller pa svenska Sakernas Internet dr en samlingsterm for teknologier
som mojliggor att enheter med inbyggd sensor och internetanslutning kan styras och utvinna
data over nétet (Wikipedia, 2022). Exempel pé enheter kan vara hushéllsapparater, maskiner,
fordon och byggnader. Denna teknik kan nyttjas i férvaltningen genom insamling av data till
digitala tvillingen.

Sensorerna lagrar och analyserar realtidsdata runt sin omgivning och delar med sig den till
andra enheter. Ett exempel pé hur loT kan anvéndas inom forvaltning &r anvéindning av
sensorer som kénner av en vattenlidcka och automatiskt skickar en felanmélan for dtgird. P4 sa
satt minskar arbetstiden eftersom avvikelser rapporteras in automatiskt och om ett litet fel

uppticks innan det utvecklas till ett allvarligt problem sparas hundratusentals kronor (Ling,
2020).

Figur 9, Exempel pad en tradlés loT-enhet som detekterar vattenlickor (Disruptive Technologies, u.d.).
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Svenska byggnader utgor drygt 40 procent av Sveriges energianvindning samt ungefar 20
procent av Sveriges utsldpp av vixthusgaser, enligt siffror fran Naturvardsverket sett ur ett
livscykelperspektiv (Schneider Electronic, 2020). Med uppkopplade enheter kan miljén i en
byggnad automatiskt optimeras utifran anvéindning pa ett sdtt som annars inte skulle vara
mojligt och ddrmed minskas energiférbrukningen.

Uppkopplade enheter i byggnader kan ha sensorer och métare som hanterar foéljande omraden
(Schneider Electronic, 2020):

- Belysning

- System for vdrme, kyla, ventilation och vatten.

- Sdkerhet- och passersystem

- Energimétning

BIM ger automatiskt alla uppkopplade enheter en hierarkisk struktur i en databas som medfor
att information skickas till systemet pa ett organiserat och kontrollerat sétt. BIM ger dven
dessa uppkopplade enheter en plats i modellen som beskriver den verkliga positionen 1
fastigheten. Detta medfor ett underlag for att gora livscykelkostnadsanalysen (LCC) mer
tillforlitlig (BIM Alliance, 2018).

Trots fordelarna med Internet of Things inom forvaltningen tvekar manga fastighetsdgare att
anvinda tekniken. De anser att en satsning pa uppkopplade enheter i en fastighet som en
kostsam och komplex investering. Stefan Cax, loT-expert hdvdar att ”Det &r sarskilt
bekymmersamt da digitalisering och innovation &r helt avgdrande for att branschen ska ha
formégan att bryta trenden med den dkade energikonsumtionen och klimatavtrycket fran
fastigheter.” (Sax, 2022).

18



3 Metod

I detta kapitel beskrivs det vilken metodik som har anvénts for att genomfora studien och
besvara fragestéllningarna. En litteraturstudie samt kvalitativ undersdkning i form av ett antal
semistrukturerade intervjuer har anvénts for att samla in data under arbetets genomgang.
Studien kan vara anvéndbar for alla som arbetar inom bygg- och forvaltningsbranschen
eftersom BIM dér ett aktuellt &mne.

3.1 Litteraturstudie

Avsikten med en litteraturstudie &r att samla in data med hénsyn till systematisk granskning
och kvalitetsbedomning for att fa en djupare forstaelse av det studerade dmnet (Lunds
Universitet, 2022). Eftersom dmnet som studeras utvecklas stindigt finns det minga
litteraturer som har studerat liknande fragestillningar och ddrmed har bidragit till en effektiv
datainsamling. Litteraturstudien har varit en grund till att ta fram aktuella fragor som kan
anvindas inom den kvalitativa studien. Kéllkritik har varit en viktig del av litteraturstudien dér
olika litteraturer har jimforts och granskats for att féra fram trovirdig samt aktuella data som
passar dmnet.

3.2 Intervjustudie

Tidigt under arbetets géng kontaktades foretag samt personer med kompetens inom
BIM-modellering samt digitalisering i forvaltningsskedet. Totalt intervjuades sex personer
med olika arbetsroller inom byggbranschen. For att kunna na ett resultat behdvdes dialoger
med néringslivspersoner i1 forvaltningsbranschen for att f4 en beskrivning av det aktuella liget
for forvaltningsbranschens dagliga utveckling inom digitalisering. Syftet med intervjustudien
ar att samla in samt analysera information som beskriver det studerade &mnet utifran en
individs erfarenhet, dsikter samt tankesétt. Foretag runt om i Sverige arbetar mer eller mindre
med BIM och har olika uppfattningar angédende dmnet och darfor ar kvalitativa intervjuer
passande for studien.

Intervjuerna genomfordes i ett semistrukturerat intervjuformat, vilket innebér att de allménna
frdgorna var lika for alla deltagare med en del mer specifika frigor som var anpassade efter
deltagarnas yrkesroll samt kompetens. Aven foljdfrdgor anviindes under intervjuerna beroende
pa hur respondenterna svarade pa fragorna. Tillsammans med litteraturstudien har insamlad
data anvénts fOr att besvara frgestillningarna samt dra slutsatser och fora en diskussion.

Under intervjuerna foljdes dataskyddstorordningen (GDPR). Intervjuerna har spelats in med
alla respondenternas godkdnnande som sedan transkriberades vid ett senare tillfdlle.
Respondenterna informerades om att inspelningen anvinds endast for renskrivning och for att
kunna repetera intervjun igen och dndra viss information.
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3.3 Intervjuade foretag

Respondent Foretag Yrkesroll Langd

(A-F)

A Akademiska Hus Digitaliseringsansvarig 38 min

B Meta Informationsstrateg 55 min

C Tyréns Innovationsledare 57 min

D Service Works Global | VD 56 min
Nordic (SWG)

E Service Works Global | Key Account Manager 1 tim och
Nordic (SWG) 10 min

F Foretag F VD 40 min

Tabell 1, Tabell 6ver respondenter.

3.4 Begrinsningar

Studien pagick under 10 veckor och som foljd begrinsades antalet personer som intervjuades
for att kunna hinna samla in data inom planerad tidsplan. For att kunna mdjliggéra denna
studie intervjuades endast niringslivspersoner med kompetens inom BIM och digitalisering
inom bygg- och forvaltningsbranschen. Kvantitativ studie valdes bort eftersom det bland annat
inte passar det studerade &mnet samt krdver mer tid och kompetens. Kvantitativa data méter ett
dmne snarare dn att beskriva det (PDF Research, u.d), vilket inte passar &mnets
fragestillningar.

20



4 Resultat

4.1 Sammanfattning av intervjuer
Intervju med respondent A, digitaliseringsansvarig pa Akademiska Hus

Respondenten har tidigare jobbat med energi och teknik, automation och styrteknik. Just nu ar
respondenten digitaliseringsansvarig pd Akademiska Hus och arbetar bland annat med att
utveckla en tjinsteplattform som grundar sig pa loT, laserskanning och digital tvilling.

Respondenten anser att BIM anvinds under projekteringsskedet men inte lika mycket under
forvaltningsskedet, da forvaltningen inte drar stor nytta av det idag. En forvaltare &r mer
intresserad av planritningar samt veta vart exempelvis elsystemet och vattenledningen gér.
“Man dr inte jdtteintresserad av att veta komponenterna som ingar, det finns inte sd stort
vdrde for en enskild tekniker eller forvaltare.”

Nér det kommer till hur mycket information en forvaltningsmodell ska innehalla i detaljniva
vill respondenten veta de viktigaste parametrarna utifrdn energi- och driftsynpunkter i en
byggnad. “Jag skulle vilja veta vart alla sensorer eller ventilationsdon finns som innehdller
ndrvarodata som talar om ifall nagon dr ddr eller hur varmt eller kallt det dr, alla sadana
saker dr intressanta. Allting som levererar data pd nagot sdtt dr intressant, resten dr inte lika
riktig intressant. Det kostar for mycket att underhalla skulle jag sdga”

Akademiska Hus har byggt en projektportal dar byggnader laserskannas och presenteras sedan
1 en tjénsteplattform i form av en digital tvilling. Digitala tvillingen &r ett sétt att visualisera
information anser Respondenten. "Vi har jdttemycket information fran massa olika system.
Den vill vi visualisera pd ett snyggt sdtt och tala om vilka rum har mest felanmdlningar, vilka
rum dr folk mest i, varfor undviks vissa rum. Kanske for att det dr dalig ventilation eller
saknas fonster etc.” Digitala tvillingen innehéller tusentals BIM-objekt med information enligt
CoClass standarder fran BIM-modeller som visas upp i den skannade modellen. Att ha med
BIM-objekt som dr intressanta av olika slag dr forstas viktigt, men BIM-modellen i sig
kommer nog inte vara till stor anvdndning. Digitala tvillingen anvdnds mer for
lokalforsorjning. Modellen har inte direkt alla parametrar som till exempel hur tjockt en vigg
ar eller U-virdet pa ett fonster, eftersom det inte 4r det som &r relevant utan att forsta hur
byggnaderna anvinds dr mer syftet for en digital tvilling, enligt respondenten.

Laserskanning ér kostnadseffektivt, snabbt och anvénds snarare &n BIM inom fOretaget.
Arbetsmetoden gér ut pa att miljarder sma molnpunkter skannas och bygger upp ett rum som
sedan bearbetas till en modell som kan framstilla vyer i badde 2D och 3D, anser respondenten.
Vid laserskanning framstélls dven bilder som beskriver hur det ser ut inuti byggnaden, vilket
visualiserar byggnaden pé ett snyggt sitt. Vidare hdvdar respondenten att "f6r nybyggnation
kan man fd fram BIM-modeller men vad ska man gora dt gamla byggnader, som tex

tegelbyggnaderna i KTH? Ddr kan man inte riktigt fa upp en riktig BIM-modell... men det vi
kan gora dr att laserskanna byggnaden.”
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AR ér en teknik som de har anviént sig av, men inte har tillfort foretaget mycket, havdar
respondenten. Med hjilp av Hololens kan objekt och informationen som tillhor det visualiseras
pa enheten samt observera konturen av nérliggande rum, som lyser gront eller rott beroende pa
om en person &r i rummet eller inte. Dock har smartphones borjat bli bra enheter inom AR,
som dr ett billigare och effektivare alternativ. Tekniken kan med hjélp av en QR kod beskriva
vilket rum en person befinner sig i samt hitta BIM-objekt i sin omgivning.

Med hjilp av médtdata kan energianalyser automatiskt utforas utifran alla parametrar som finns
1 en BIM-modell, men idag gors det inte riktigt, tycker respondenten. I ett projekt 1 Umea
byggdes flera stora tentamenssalar med kapacitet pd 200 personer. Det observerades att under
97% av alla tentamen ndrvarade 100 personer eller mindre, vilket betyder att endast 3% av
tiden nyttjas hélften eller mer av kapaciteten. ”...med hjdlp av analys fran loT och digital
tvilling kunde vi tillslut kunna halvera nybyggnadsvolymen, det var 2000 kvm innan och det
sldapper ut ungefdr 550 kilo koldioxid/kvm man bygger, det blir tusentals ton koldioxid man
undviker bara i ett enskilt projekt. Kan vi bérja nyttja sakerna bdttre sda borde vi slippa bygga
sda mycket nytt, ddr har vi storsta nyttan tror jag.”

For att hoja implementeringsgraden av BIM 1 forvaltningen méste nyttoeffekterna med BIM
bli tydligare, anser respondenten. Idag dr BIM ett komplext &mne, dir forvaltare missar syftet
med sjdlva BIM och darfor 4r implementeringsgraden 1ag.
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Intervju med respondent B, informationsstrateg pa Meta

Respondenten jobbar pi ett konsultforetag dir de arbetar mestadels mot fastighetsforvaltande
organisationer, arbetet ror sig i ett gransskikt mellan verksamhetsutveckling och IT.
Respondenten har bakgrund pa ett av de statliga fastighetsbolagen som utvecklingschef, samt
sedan 10-15 &r tillbaka engagerad i BIM Alliance dér respondenten haller 1
forvaltningsgruppen.

Respondenten anser att BIM 1 forvaltningen handlar till stor del om information, inte det
visuella. En 3D-modell &r ett sétt att konsumera denna information pd, men det finns andra
tillvagagangssatt ocksa. Respondenten anser att all information behover kanske inte paforas i
en Revit-modell, det finns andra l6sningar.

Respondenten pastar att det ofta dr platta ritningar som anvinds i forvaltningen som
exempelvis PDF och Autocad. Respondenten anser dven att BIM anvinds for lite under
forvaltningsskedet. Respondenten vill se bittre anvindande av informationen i forvaltningen,
men det giller att forvaltningen sjélva vill ha mer information. Intresset for denna utveckling
skiftar hos forvaltarna. Ett problem &r att forvaltarna inte orkar hélla det uppdaterat, de aker
hellre ut pé plats. Detta tror respondenten orsakas bdde av kompetensnivd och hjdlpmedlen;
det saknas stod for att enkelt uppdatera information mm. Vid exempelvis forflyttning av en
mellanvigg menar respondenten att forvaltarna inte har kompetensen inom projektering for att
uppdatera handlingarna, och det ska de heller inte behova ha. Respondenten avslutar
resonemanget med: “Jag tror det bottnar lite i ... dels att stodet dr for daligt ... genom att ha
mer information sd kan jag ocksd jobba pa ett biittre sdtt.”

Respondenten anser att det r viktigt att inte endast ha information fran projektering, det mest
intressanta kommer fran produktion. “As-design de dr ju en sak, men den stimmer ju sdllan
med as-built”. Respondenten ger som exempel att det kan projekteras pa ett sitt: “men sen vet
vi ju att man byter den ddr pumpen. Den ddir pumpen som var projekterad med ett visst
fabrikat, eller inte alls med ett fabrikat, den har vi sen ett fabrikat pa om man byggt”. Mjuka
parametrar som installationsdatum och garantitid 4r centrala i forvaltningen. Dock &r
information fran projekteringen ocksa viktig, den mest anvéndbara informationen dérifran ar
kravstillningarna. Respondenten ger ett exempel pé en situation dér den kravstillda
informationen kan vara viktig: “...ex antal dr senare sd hor hyresgdsten av sig och sdger ‘det
dr sa dalig luftkvalité i det ddr rummet’, jaha okej sdger vi, vad anvinds det till? ‘ja men vi
har ett kontor for 4 personer ddr’, jaha men vinta nu det dr ju kravstdllt for 1 person”. 1
exemplet &r det alltsa inte ndgot fel pd komponenterna, problemet dr att rummet anvénds for
nagot det inte &dr projekterat {or.

Respondenten forklarar dven att kravstillningarna &r viktiga vid byte av komponenter. Det
finns inte alltid samma modell tillgdnglig, da véljs en annan komponent med liknande (men
dock annorlunda) egenskaper. Nir denna nya komponent ska bytas ut kan en liknande
situation uppsta, och dnnu en ny komponent viljs. Nu dr egenskaperna pa den befintliga
komponenten 2 steg ifran de ursprungliga kravstillningarna. Ifall den nya komponenten hade
valts utifran projekterad kravstéllning istéllet for befintliga parametrar hade ett béttre val
kunnat goras. Det &r alltsd viktigt att &ven denna typ av information fors in 1 forvaltningen.
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Respondenten anser att informationen som behdvs ar for det som &r projekterat, byggt och
nuvarande skick (as-design, as-built och as-is).

Hur mycket information en forvaltningsmodell ska innehalla i1 detaljnivé anser respondenten
vara en svar fraga. Men respondenten anser att det ska kravstéllas mycket, sen nér
informationen blivit levererad sa véljs en del av de levererade attributen ut. Dock medfor detta
en hel del arbete vid ombyggnadsskede dé originalmodellen inte hélls uppdaterad. Detta kan
innebéra kanske att information fran forvaltningen behover tas ut och jamforas med
originalmodellen. Respondenten menar att branschen ligger efter 1 denna aspekt: “egentligen
sa vill man ju ha en objektdatabas i forvaltningen som automatiskt skoter den hdr
uppdateringen, men ddr kan jag inte sdga att det finns nagra snygga losningar” Dock anser
respondenten att CDE skulle kunna vara en 16sning pa detta; en CDE inom forvaltningen med
gemensam databas.

Omréden for potential och utveckling med hjélp av BIM ar dels fastighetsbolagets
kommunikation med kunder, da det dr léttare att forstd en 3D-modell 4n en ritning. Men dven
att nyttja informationen for drift, planering av myndighetsbesiktningarna och planerat
underhall. Med 6kad digitalisering tillts nya mojligheter “planerat underhall eller rondering
for att ga runt och titta hur saker och ting mar, det kan vi ju forhoppningsvis slippa imorgon,
for att det kommer vi ju fd information om”. Respondenten anser dven att digitalisering hjélper
foretag att effektivisera livscykelkostnaderna for en byggnad.

Laserskanning kan vara bra for att skapa en grund for hur befintliga byggnader ser ut, det har
dessutom blivit mindre kostsamt pa senare ar. “Fler och fler jobbar ju med laserskanning, jag
tycker det dr en bra grund, en bra modell” Dér dr dven frdgan om detaljeringsniva relevant,
det ger en visuell grund men sedan behdver information kopplas till den. Angdende AR
forklarar respondenten att det kan anvindas exempelvis for att se saker som dr gdmda bakom
undertaket, som exempelvis en avstdngningsventil. Det dr dock véldigt f4 som anvéinder sig av
det, men det dr en mdjlighet.

Ifall forvaltningen kravstédller mer information sé blir forutsattningarna for BIM bittre, detta
har respondenten sett en positiv forbéttring av de senast 2-3 aren. Kunskapsnivén och drivet
fran forvaltningarna ar viktiga for att 6ka digitaliseringen, viljan att jobba pa ett annat sitt.
Respondenten tror dven det hjélper att vi privat konsumerar mer information digitalt, di detta
gor det mer naturligt att vilja gor likadant pa jobbet. Angdende den laga
implementeringsgraden av BIM inom forvaltningen sidger respondenten att det ar latt att falla
tillbaka pa att det 4r en konservativ bransch. Men vid jamforelse av exempelvis
fordonsindustrin s& har byggbranschen inte heller ett lika hogt konsumenttryck. I dagslaget
skapar dock coworking, och liknande, ett konsumenttryck som medfor ett storre
informationsbehov.

Sékerstillning av informationsflodet in till forvaltningen gors med kravstillning: “Kravstdll,
kravstdll, kravstdll - det dr enda sdttet”. Respondenten menar att det ska kravstéillas mycket
(som tidigare ndmnt angéende hur mycket information ska finnas i detaljniva) och att det gors
1 bade neutralt format och originalformat.
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For att uppnd informationsflodet under forvaltningens gang behovs en
informationsforvaltning. Ansvaret for att halla informationen uppdaterad ligger hos forvaltaren
eller driftteknikern, for det & dem som har nyttan av informationen menar respondenten.
Respondenten ndmner att det kan vara effektivt att visa upp informationen, exempelvis i form
av nyckeltal; detta da situationer nir nigot ska visas upp skapar en drivkraft att vilja prestera.

Forluster vid IFC-konvertering &r ndgot som har diskuterats om i x antal ar, men respondenten
menar att i dagsléget har detta blivit mycket battre. Forlusterna som uppstar ar inget skél till att
sdga att [FC som format inte fungerar. “Nu dr inte jag expert... men jag skulle sdga att det diir
har blivit sa mycket bdittre... det dr inget skdl till att siga ‘nej IFC fungerar inte’... absolut det
kan dyka upp brister;, men nej, jag ser det inte som ett problem lingre... vi har passerat det
som var for 3,4,5 eller 10 dar sedan, da var det ju rassligt...”’. Respondenten menar att neutrala
format &dr 16sningen, proprietdra format som 16sning kommer i slutéindan att inte lyckas. “...
fran BIM Alliance perspektiv dr vi ju tydliga med att det dr neutrala format som gdller. Man
far inte landa i en proprietdrt format och ldsa in, det kommer bli en dtervindsgrdnd...” .
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Intervju med respondent C, innovationsledare pa Tyréns

Respondenten jobbar pa Tyréns och har rollen som innovationsledare och
digitaliseringsstrateg. Respondenten har jobbat manga ar med BIM, BIM-samordning samt
BIM-strategi som sedan har dvergatt till digitaliseringsstrategi.

Just nu arbetar respondenten med ett projekt i Norge ddr BIM anvénds inom forvaltningen.
Drift- och underhéllsdokumentation samlas in som sedan kopplas till en 3D-modell for att
skapa grundldggande information for drift- och underhallsdokumentation genom
3D-modellens informationsstruktur.

Respondenten anser att BIM inte anvdnds mycket i dagens forvaltning, dock har vissa
fastighetsdgare kommit lingre dn andra angaende BIM inom forvaltning. Till exempel har
foretaget Locum digitaliserat sina byggnader genom att skapa 3D-modeller (BIM-modeller)
for alla sina fastigheter baserat pa ritningar och 2D-underlag. Respondenten &r dven lite
tveksam till hur informationen 1 modellerna ska anvindas samt hur BIM-modellen skall
betraktas som informationsbérare i forvaltningen. "I Projektet i Norge forséker vi ha
3D-modellerna som ndgon slags masterdata/grunddata och vi anvinder
informationsstrukturen for att knyta till information till objekten i modellen. Man kopplar till
exempel drift- och underhdllsdokumentation till dem aktuella objekten. Pa sa sditt vet jag att
man kommer att anvdnda BIM i forvaltning eftersom det blir den grundliggande
informationsstrukturen”, forklarar respondenten.

Informationsstrukturen som olika aktorer skapar under projekteringen dr den mest anvéndbara
informationen inom forvaltning. Att arkitekter, konstruktorer, installationskonsulter och
transaktionskonsulter betecknar alla objekt pa ett strukturerat sitt, med hjilp av till exempel
CoClass eller BIP-koder, anser respondenten. Mjuka parametrar som till exempel séljare,
garantitid samt installationsdatum &r véldigt viktigt och vésentligt 1 forvaltningen. ”"Om man
forvaltar en byggnad och det dr tvd drs garantitid pd radiatorn vill man veta
installationsdatumet sda att man kan hédvda garanti for att fa en ny radiator utan att behéva
betala... Det ska finnas en plats med olika metadata/parametrar for till exempel
installationsdatum och garantitid som kan vara tom, och ndr en entreprendr sdtter in ndgra
radiatorer kan installationsdatumet sparas i dessa parametrar.”

Vidare anser respondenten att minga foretag ér intresserade av fastighetsoptimering, till
exempel optimering av styr- och reglersystem. Data som &r kopplad till el-, vatten- och
viarmeforbrukning dr vildigt intressant att forvalta som digital information. Idag kan datan 1
forvaltningen vara ostrukturerad, exempelvis kan en fastighetsdgare forvalta flera byggnader
dar information samlas in via olika system. Ena byggnaden kan leverera temperaturdata fran
ett svenskt system och andra byggnaden fran ett engelskt system. Datapunkterna kan alltsi ha
olika adresser samt bendmningar, systemen talar olika sprdk och har inte riktigt samma struktur.
BIM kan hjélpa till med datastrukturen. Respondenten arbetar med en digital tvillingplattform
utvecklad av Telia Division X som anvénds i Norge. Datapunkter samlas in fran olika system
som beskriver till exempel el- och vattenforbrukning, bilparkeringar (antal platser som &r
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lediga/upptagna) och laddstolparna i parkeringsgaraget. “All data dr strukturerad enligt TFM
(Tverrfaglig Merkesystem), ett standardiserat sdtt att bendmna ett objekt. Beskriver bland
annat vilken typ det dr, vart ndagonstans objektet ligger. Det finns en informationsstruktur som
kommer fran 3D-modellen. Dessa objekt dr 3D-objekt i modellen, man kan gd in i en grafisk
representation av byggnaden och kunna séka efter objektet och kunna se vart objektet sitter i
byggnaden.”

Vidare beskriver respondenten att en digital tvilling &r mer &n en geometrisk representation av
en byggnad. Med hjilp av datan i den digitala tvillingen kan analyser, tjdnster samt d&renden
skapas. All data finns tillgénglig for andra aktorer att himta samt forbruka. Ett
underhallssystem eller ett &rendehanteringssystem éar till exempel en del av en digital tvilling.
exempelvis kan ett drendehanteringssystem skapa drenden automatiskt med hjélp av IoT
sensorer som signalerar nir ett objekt behdver repareras.

Respondenten anser att laserskanning dr en bra teknik som kan anvindas for att skapa
relationsunderlag med farg samt inventering av byggnader. Nackdelen &r att laserskanning
saknar rontgenstralar, “skannar man en vigg kommer man inte se vad som dr innanfér
vdggen, till exempel om det gar en ventilationskanal eller ror sa kommer man inte se det. Den
dagen man ska forvalta avioppssystemet kommer lasermolnsmodellen inte visa att det gar ett
avloppsror bakom den vdggen, och kommer dndd behovas representeras ndgon annanstans
(om inte laserskanningstekniken kommer dven med rontgen)”. Lasermolnstekniken maste
anvindas pi ett korrekt sétt. Byggnadens forvaltningsinformation méste hanteras pa ett mer
strukturerad sétt &n att bara titta pa ett punktmoln, hdvdar respondenten.

AR ér en bra kommunikationsteknik for att visualisera vad som skall byggas eller repareras.
Det kommer dock att dréja innan AR och Hololens blir en vanlig teknik i forvaltningen, anser
respondenten. Om en rormokare behdver byta en radiatorventil behovs ingen Hololens,
eftersom det dr en latt process. Dock anser respondenten att tekniken kan vara bra for extremt
komplexa miljoer, som till exempel kérnkraftsverksamhet dér det ar extremt viktigt att
processer gors korrekt. Tekniken utvecklas med tiden och kommer att anvindas i storre
omfattning inom forvaltningen ju billigare och mer tillgénglig tekniken blir.

Det ska vara létt att hantera den digitala informationen inom forvaltningen vilket kan
astadkommas med hjdlp smartphones, annars blir det mycket jobb i efterhand att arbeta med
som kraver mycket tid, hdvdar respondenten. Med hjilp av QR koder eller NFC-taggar kan
information effektivt uppdateras exempelvis nér ett objekt repareras, installeras eller ersétts.
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Intervju med respondent D, VD pa Service Works Global Nordic (SWG)

Respondenten dr VD pé Service Works Global nordic, vilket ar ett globalt IT bolag som jobbar
med affdrssystem for fastighetsbolag. Respondenten har jobbat dir i 10 &r och innan dess 1
fastighetsbranschen i 15 ar som fastighetschef och fastighetsdirektor pa lite olika bolag.
Respondenten har dven suttit med i styrelsen pa BIM Alliance.

Betydelsen av data jamte det visuella skiljer sig inom forvaltningen mot i projekten, menar
respondenten. “Man brukar ldsa i olika rapporter att i forvaltningen sd dr 80% data och 20%
visuellt, i projekt dr det 80% visuellt och 20% data... Mdnga tror att BIM i forvaltning dr
vdldigt mycket 3D, men det dr vildigt mycket data...” Respondenten anser dock att siffrorna &r
lite 6verdrivna men att det malar upp en bild for att se skillnaden. De sjdlva fokuserar mycket
pa data, men de vill ocksa visuellt kunna se vad de arbetar med. Visuellt jobbar de mycket med
pointcloud (punktmolnshantering) dir det streamas data fran BIM-modellerna in i punktmoln.
De jobbar mycket med att extrahera data fran BIM-modeller (ex. Revit), datan transformeras
och kan anvéndas 1 olika forvaltningsprocesser. I arbetet anvinds dven olika
klassifikationssystem som Coclass och AFF-koder mm. Sen jobbas detta in i
forvaltningssystem, for den dagliga operativa drift- och forvaltningen.

En BIM-modell innehéller mycket information men allt detta behdvs inte i forvaltningen anser
respondenten. Nér de tar in BIM-modeller fran projekt sa ligger alla data frén projektet i en
assetdatabas, sedan filtreras data frdn modellen till forvaltningen. I férvaltningssystemen finns
alltsa inte alla data, men i assetdatabasen finns fortfarande all data frén originalmodellen.
Originalmodellen kan sedan tas fram vid ett ROT-projekt, da den fortfarande finns sparad.
Objekten som de anser vara viktiga i forvaltningen klassificerar de som underhéllsobjekt.
Underhallsobjekt ar objekt som ska underhéllas och supporteras. De underhallsobjekt som de
brukar fokusera pa kan delas in 1 tre grupper: objekt som &r fastighetsdgarens ansvar, objekt
med hogt ekonomiskt virde, objekt som dr kritiska for verksamheten. Med fastighetsidgarens
ansvar menas objekt som ar besiktningspliktiga, dessa objekt ar det straffritt pa och ar valdigt
viktiga att de skots. Information som installationsar, avskrivningstider anvinds vid kalkylering
och ir bra att veta ur ett ekonomiskt perspektiv (exempelvis for att veta nér det blir mer
kostsamt att reparera én att byta ut). Annan data som modell och fabrikat dr viktiga for att
kunna ldsa drift och underhéllsinstruktioner: “egenskapsdatan pd objektet brukar jag sciga
ndstan dr en ldsanvisning for att kunna ldsa en drift- och underhdllsinstruktion”.

Ofta har fastighetsidgare en ganska sen uppstart med informationsbygget anser respondenten.
Det &r for sent att borja informationsbygget nir byggprojektet vil &r klart, men med BIM,
digitalisering och smarta l16sningar kan informationsbygget borja samtidigt som det fysiska
bygget. Ifall detta inte gors tappas eftektivitet i forvaltningens processer och ofta anlitas dé
dyra konsulter for inventering péstar respondenten.

Digital Tvilling handlar inte bara om ett skapande utan ocksa om ajourhallning, den méste
vara aktuell eller “levande”. BIM é&r grunden men pa BIM kan det ldggas dver en
laserskanning, vilket de gor i sin verksamhet. Anledningen till detta ar att drifttekniker ofta
visuellt foredrar att kolla i ett punktmoln jamfort med en BIM-modell anser respondenten.
Men det finns fortfarande mgjlighet att kolla 1 BIM-modellen for att kolla pa installationer
som ledningsdragning eller liknande, BIM-modellen och laserskanningen anvénds alltsa

28



kombinerat. Just nu beréttar respondenten att de arbetar med en plattform for realtidsdata.
Exempel pa detta 4r waste management (miljo och avfallshantering), déar sensorer kan kidnna
av ifall soptunnor ar fulla eller inte, istédllet for att dka runt och titta manuellt.

“Proptech” stér for Property Technology och dr som ett samlingsbegrepp for IoT enligt
respondenten, det finns flera olika typer men Protech ér det vanligaste. Proptech dr en vixande
del, men ménga borjar i fel ande menar respondenten. Det gér inte att nyttja tekniken ifall
grunddatan inte finns. Vissa borjar sdtta ut sensorer i sin byggnad, men de vet inte riktigt hur
det forhéller sig eller hanger ihop, for de har inte kontroll 6ver grunddatan. Det finns stora
fastighetsidgare som vill lyckas infora tekniken, men det stiter ofta pé just detta problem.

Respondenten dr sdker pa att AR kommer bdrja anvindas i forvaltningsskedet, men just nu
anvénds det inte sa mycket. AR &r ett verktyg som anvinds pa plats, medan i
forvaltningsarbetet kanske planeringsarbetet gors pa kontoret och dérfor finns det inte samma
mojlighet att anvinda AR. Men det kommer finnas behov for AR 1 faltarbetet menar
respondenten.

Kunskapsnivan dr en av forvaltningarnas storsta utmaningar i dagsldget. Organisationer har
svart att kunna bryta isdr tekniken, de kanske borjar i fel dnde dér det kostar mer dn vad det
gor nytta. Har behover forvaltningen alltsa mer kunskap anser respondenten. Foretag saknar
kunskapen om vilka delar inom digitalisering som &r viktigast for att uppna béttre effektivitet,
tjédna tid mm.

Manga fastigheter dr befintliga, vilket betyder att forvaltningen anvénder sig av olika dldre
format i forvaltningsprocessen. En utmaning for fastighetségarna ar 6vergangen fran detta till
BIM: “Jag tror att arvet ddr dr en utmaning for dem, att man har liksom 5% nyproduktion och
95% dr existerande bestand och ombyggnationer och att man inte riktigt har sd bra koll pa
dessa. Det dr ddrfor det dr sa mycket digitaliseringsprojekt, laserskanningsprojekt, for att man
ska kunna fd en bdttre kontroll...”. Respondenten anser dven att néstintill ingen forséker
digitalisera hela sitt fastighetsbestand med installationer mm. da det blir for komplicerat, utan
det 4r mest a-modeller som digitaliseras. Véldigt manga forsoker “BIMifiera” sin
a-modellstandard (area, ytor, grundmodell) i dagsldget, installationsdelarna &r mer én
successiv implementation. Det dr betydligt mer komplext att géra det pa befintliga byggnader.

Angaende sékerstéllning av informationsflodet in till forvaltningen sé har de digitaliserat
leveransspecifikationer i templates (mallar) i Bimeye. “Ndr man dd synkar in sina modeller
frdn Revit t.ex., dd har den redan filtrerat fram dom sakerna de ska ta fram och vilka
egenskaper som ska fyllas i pd respektive objekt...” Leveransspecifikationer gors till de tre
typer av objekten som tidigare har nimnts (besiktningspliktiga-, ekonomiska- och kritiska-
objekt). Sedan dr underhallsinformation viktig (skotselanvisningar, underhallsanvisningar,
produktblad mm.) for detta anvénds Interaxo som dokumenthanteringssystem.

Informationsflodet sékerstills under forvaltningens gang genom att det ajourhélls.
Respondenten ger ett exempel pa byte av installation: en diskmaskin av Siemens gar sonder
och ersiitts till en Bosch. Det blir da ett nytt objekt i modellen med ny data och egenskaper,
men objektets geometriska form och positionering behdver inte ritas om, det kan fortfarande
visuellt se ut som innan. Respondenten forklarar dven att det ska finnas forutsdttningar for
ajourhallning 1 fastighetssytemen for sddant arbete: “Det gar inte att jobba med att uppdatera
allt det hir genom att BIM-specialister ska uppdatera data, utan de mdste ske i dom naturliga
processerna, annars blir det bara en hog som vdxer och det aldrig blir uppdaterat.”
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Forluster vid IFC konvertering dr inget problem ur ett forvaltningsperspektiv anser
respondenten. Respondenten forklarar dven att forlusterna sker nér ett annat format dn
orginalformatet anvénds, exempelvis vid en 6vergang fran Revit till Archicad.
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Intervju med respondent E, Key Account Manager pa Service Works Global Nordic
(SWG)

Respondenten jobbar péa foretaget SWG och arbetar med att hjidlpa andra fOretag att
digitalisera byggnader och utveckla fastighetssystem. Tidigare jobbade respondenten inom ett
systerforetag som arbetade med att implementera BIM-projekteringsverktyg hos andra
verksamheter. Respondenten har dessutom arbetat med SWG for att effektivisera
informationsleveranser fran projekt till forvaltning.

Mognadsgraden av BIM samt anvéndningen av BIM-modeller och dess tillhorande
information i forvaltning &r inte lika stor som ute i byggprojekten, hdvdar respondenten. Bland
annat beror det pa att forvaltare inte har samma teknisk mognadsgrad men dven att det har
varit svért att visa nyttoeffekterna med BIM inom forvaltning. Mognadsgraden beror dven pé
vilken typ av kund och fastighet det dr. "Alla vara kunder jobbar i princip med BIM-modeller
och utnyttjar BIM-information men ofta bara pd utrymmen for att det dr areor dem hyr ut. Det
dr centralt for alla vdra kunder och det dr vildigt manga som anvinder BIM-modeller till...
allt fler kunder digitaliserar alla sina fastigheter nu for att dem har dalig kontroll, framfor allt
pd sina areor. Da upprdttar dem BIM-modeller pa det”. Mognadsgraden kring BIM é&r storst
hos regionerna som forvaltar exempelvis sjukhusbyggnader. Dessa byggnader adr mer
installationsintensiva en kostnadsdrivande del i forvaltningen av vardfastigheter. Inom
vérdfastigheter dr det vanligare att man digitalt forvaltar fler typer av underhallsobjekt och
tillhérande BIM-modeller &n en fastighetsdgare som forvaltar en bostadsritt.

Klassifikationssystem é&r vésentligt for att skapa strukturerad information i en BIM-modell,
vilket system som anvénds dr dock mindre viktigt. Det dr vanligt att BIM-material fran
projektering har délig struktur som leder till att BIM blir kostsam samt tidskravande inom
forvaltningen.

Med ritt system kan informationsleveranser fran projekteringen till forvaltningen
effektiviseras vildigt mycket. Rétt information om en byggnad effektiviserar processer som
tillsyn & skotsel, felanmélan och arbetsorder. “Att man har korrekt information om vad man
har i sina byggnader ldgger vara kunder enormt mycket administrativ spilltid pa, att man inte
vet vad som sitter i byggnaderna.”, beskriver respondenten.

Som tidigare ndmnts dr data pd utrymmen mest anvéndbar inom forvaltning, men ocksé alla
administrativa rutiner kring att hilla reda pa lokalkontrakt med mera. As-built data samt
tillhdrande drift- och skdtseldokumentation pa relevanta underhéllsobjekt i forvaltningen &r
aven mycket betydelsefullt. "Om man till exempel ska underhalla ett objekt i en byggnad
enligt en arbetsorder vill man kunna veta vad dr det for nagonting man ska laga, istdllet for
att behéva dka ut pa plats, titta vad dr det for ndagonting, dka hem och fixa reservdelar”, anser
respondenten. Detta kan kosta flera miljoner kronor per ar, bara pa personaltimmar eftersom
forvaltare saknar korrekt fastighetsinformation.

Mjuka parametrar som till exempel installationsdatum, garantitid och besiktningsintervall bor
sparas som datavirde, pa sa sitt kan informationen med automatik foras over till ett
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fastighetssystem. Darmed kan fastighetssystemet generera arbetsorder eller rondering utifran
dessa parametrar, men dven rikna ut nér garantitiden gar ut. Darfor ar informationsleveranser i
form av ’snygga rapporter” mindre anvdndbara da informationen méste bearbetas manuellt.

Vidare anser respondenten att en BIM-modell innehaller inte all information som en forvaltare
vill ha, eftersom det ar for komplext att fa in all betydelsefulla data i en BIM-modell. Det &r
kostsamt att fa en entreprendr att integrera all relevant forvaltningsinformation 1
BIM-modellen, det finns smartare metoder for att 4stadkomma detta.

“Idag kan en byggnad och dess bestandsdelar tala om sjilva hur dem mdr”, anser
respondenten. En IoT-enhet kan leverera realtidsdata till fastighetssystemet som beskriver nir
ett underhéllsobjekt behdver repareras. Pa sé sitt slipper en hyresgdst gora en felanmélan som
ska generera en arbetsorder. Med hjélp av IoT kan objekt proaktivt lagas innan dem gér
sOnder, alltsa automatiseras processen vilket kan leda till sdnkta kostnader.

En IoT-sensor kan dven leverera realtidsdata gillande nérvaron i ett utrymme. Baserat pa
nédrvaron och samlade data kan ett fastighetssystem anpassa stadrutinerna exempelvis.
Utrymmen med mindre nidrvaro behover inte lika mycket stddarbete, vilket kan sénka
kostnaderna for stadtjénster. Detta dr sérskilt gynnsamt inom vérden.

For att sidkerstilla informationsflodet till forvaltningen bér informationsutbytet effektiviseras.
Eftersom BIM innehaller olika mognadsnivaer kan det vara komplext att fa till ett obrutet
informationsfldde fran projektet till forvaltning och tillbaka till projekt/ombyggnad. “Jag tror
att man maste integrera det hdr mer och det dr sd vi har gjort det. Vi kan hantera filbaserade
overforingar fran projekt till forvaltning med standardiserade format som gdrna dr
klassificerade korrekt. For att fd bdsta effekt av det maste man fa ett mer integrerat
informationsfléde”, anser respondenten. Det bor dven finnas ndgon form av databas med
BIM-integration, som kan ta emot data fran BIM-projekt och projektportaler som anvénds.
Detta kan beskrivas som en assetdatabas (CDE-plattform) och anvénds for att leverera samt
uppdatera BIM-modeller.

Respondenten tycker dven att mognadsnivén i1 dagsldget ar det storsta hindret for att
digitalisera forvaltningen. "Man mdste dven tydliggora nyttoeffekterna med BIM, eftersom det
finns ingen fastighetsdgare som vill investera i ndagonting som den inte enkelt kan se
nyttoeffekter av (gdrna i form av procent eller ROI i form av kronor men det kan vara ganska
svdrt att ange sddana exempel)”, forklarar respondenten. Dessutom kan systemen som
anvénds 1 forvaltningen idag bli bittre och enklare att anvinda.
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Intervju med respondent F, VD pa Foretag F

Respondenten dr VD pé Foretag F, vilket ar ett foretag i byggbranschen som jobbar framst mot
forvaltande foretag. De har dven ett dotterforetag som bygger IT-plattformar for forvaltning
och utveckling av fastigheter. Respondenten har tidigare arbetat pa ett arkitektkontor dér de
drev ett av Sveriges davarande storsta byggprojekt.

Angaende anvidndandet av BIM i dagens forvaltnings svarade respondenten: “BIM generellt
kan bade vara enkelt och komplext. Men om vi pratar om BIM som sjdlva BIM-modellerna, sd
dr dom vl en del av forvaltningsarbetet idag, men till 99% ligger dom som en arkiverad
BIM-modell som du har i ett ritningsarkiv. Man jobbar inte aktivt med dom. Dessutom sd, dom
som dnda har ett ordentligt ritningsarkiv som man jobbar med idag har kanske originalformat
i BIM, men man trycker ut det till 2D-Cad och sen ritning som man jobbar med. Sd nej, till
stor del jobbar man inte med det idag.”

I bade storstdderna och de stora projekten arbetas det 1 dagslaget BIM-baserat under
projektfasen; detta medfor att forvaltningen erhéller BIM-modeller frén projekten enligt
respondenten. Dock vill forvaltarna arbeta homogent, det vill ha ett stort bestand dar samma
arbetsmetod anvénds. Som exempel pa detta séger respondenten “det spelar inte sa stor roll
for stora fastighetsdgare om dem har 5 BIM-modeller och sd har dem 95% av det 6vriga som
vanlig CAD. Du behéver komma upp i ganska stora volymer for att du ska kunna tillsdtta rdtt
processer och rdtt verktyg for att fa ut nyttan av det. De dr ju det svara med den forvaltande
delen av det. Att man vill ha en homogen struktur, sa har du CAD pa allting, da vill du ha
CAD pd allting, for de dr enkelt. De dr vildigt svart annars, for da mdste man helt plotsligt ha
specifik BIM-kompetens och sd fdar man kanske inte ut virdet dnda. Sd det dr ju kanske det

’

svara, for forvaltning handlar om att ha viktiga grunddata...”.

I forvaltningen dr grunddata om byggnaden viktig, BIM ér ett bra sétt att uppna detta dock ar
arbetsgangen svar menar respondenten. “... for forvaltningen handlar om att ha viktiga
grunddata liksom att styra verksamheten kring: Vilka fastigheter dr det vi har? Vad dr det for
byggnader vi har pd dom? Hur stor area har vi uthyrbart? Hur stor bruttoarea har vi? BIM dr
Ju ett utmdrkt sdtt att samla in grunddata, men det dr ganska svdrt att ajourhdlla for det dr
ganska komplex miljo, beroende pa hur mycket nytta du faktiskt far ut av informationen
kopplat till BIM. Man nyttjar det idag primdrt som en ritning.”

Angaende ritningar anser respondenten att de riktigt stora forvaltande organisationerna har
arbetat ganska lange mot att ha ordning och reda pa sina ritningar (s& gott de kan); men hos
privata’kommersiella fastighetsbolag finns det ofta inte ens ritningar. “men om du gar in till
privata, kommersiella fastighetsbolag sa ska man faktiskt vara ganska glad om nan ens hittar
ritningen pd huset. Sd de finns ju liksom en kultur av att de personerna som forvaltar olika
fastigheter har koll pd dom och de har allting i huvudet i stort sett.”

Angaende informationen som forvaltningen vill ha frdn projekteringsskedet menar
respondenten att det snarare dr information frin produktion som &r intressant. “En forvaltare
vill veta vad det dr som sitter, de struntar lite i vilka krav den klarar, de vill veta att det dr en
dorr med ‘detta innehallet, fran den hdr leverantoren’, for dom behéver bestdlla nya
komponenter till den. Egentligen dr det entreprenorsinformationen, assd den entreprendren
som dr ddr och installerar produkten, det dr egentligen den informationen som dr viktigast att
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knyta vidare in i forvaltningen. Nivdn pd det dr en av de svdraste delarna, ddr beror det pa
hur mogen en forvaltande organisation dr

Respondenten delar in nivan pa information i1 3 delar. Forsta steget handlar om att bygga upp
ett register pa vilka fastigheter de dger, bara att fa det ordnat ar ganska svart for dem enligt
respondenten. Andra steget handlar om att sdkerstélla alla ytor och kontrakt. Stddning,
markskotsel med mera bygger pa ytor 1 ett kontrakt, likt s& hela intdkstvérdet mot en hyresgést
bygger pa kontrakt. Tredje steget handlar om komponenter “nummer tre sen ddr kommer
kanske att du borjar jobba med komponenter, att du har koll pa att “hdr dr en hiss’ eller ‘hdr
har vi 56 stycken dorrstingare’, och ddr dr nagon knappt idag”

Potentialen for BIM att forbéttra informationsflodet inom forvaltningen ligger egentligen inom
alla dess omraden menar respondenten. “Det svdra dr att detta medfor helt nya arbetsstt, helt
nya typer av verktyg, helt nya typer av processer och det dr kostsamma investeringar eftersom
man mdste gora det pa ganska stora volymer, ofta har du kanske svdrt att rikna hem det hdr,
for att gora investeringarna, for att fa enklare drift och underhdll, utan du maste hitta kanske
flera typer av de hdr delarna. Men potentiellt dr det egentligen alla delar av ett
fastighetsbolag.

Angaende digital tvilling och IoT anser respondenten att det finns potential for samma
forbattring som BIM erbjuder och att BIM dr grunden for anviandning av [oT. “Om man tar da
10T, eller istdllet uppkopplade fastigheter, sa har du egentligen samma potentialer som i hela
BIM. Men BIM dr ju en forutsdttning... Man behover ha en backbone: man behéver veta
vilken sensor det dr som larmar? var finns den? vad far det for paverkan? Detta har vi sett de
sista tre aren, man bérjar slinga ut massa loT sensorer for att det dr en ny teknik, man vill
ldra sig, man vill testa, problemet blir ndr man ska knyta ihop det med den andra verkligheten
som inte finns... Sd BIM och 1oT dr ju vildigt integrerad i den digitala delen av
fastighetsforvaltning, liksom ifall du har en dérr sa vill du ha produktdatablad sa man kan se
vad det dr for dorr, likasa vill du kanske ha en sensor pa den som sdger: dr den oppen eller dr
den stdangd. Men i var virld, i min virld iallafall, dr BIM liksom kartan som man kan hdnga
pd massa information, det dr grunden till att skapa ordning och reda i ett fastighetsbolag.”

Respondenten forklarar dven att det finns akademiska definitioner for BIM och digital tvilling,
men 1 praktiken anvinds ibland 16sningar som uppfyller samma funktion men rent akademiskt
inte kan klassas som dessa. Respondenten menar att anviandaren sjélv borde fa definiera vad

dem anser vara BIM/digital tvilling 1 deras egna projekt; dock dr dessa fragor inte létta att
svara pa.

Angaende AR och laserskanning anser respondenten att laserskanning ér ett bra sétt att
inventera stora bestand 1 dagsldget. “Det snabbaste sdttet idag att inventera, assd stora
bestdnd for att ta reda pad vad du har, fa en digital representation av det, det dr att gd in och
laserskanna det.” AR dr en framtidsteknologi “Om man kommer till AR sd dr det saklart en
framtidsteknologi. Det dr ett extremt attraktivt sdtt att konsumera platsbaserad information
pd... Men vi dr kanske 5-10 dar bort innan vi borjar se stora nyttoeffekter for samhidllet, for du
har sa mycket annan infrastruktur som mdste pd plats forst innan det blir vildigt gangbart.”

Orsaken till att implementeringsgraden av BIM é&r 1dg inom forvaltningsskedet beror mest pa
kulturen i byggbranschen menar respondenten. “Det héinger frdamst ihop med kultur inom
branschen, och ocksa en kultur som dr fédd inom branschen, det dr ganska logiskt att det ser
ut som det gor, for om du tittar pa bygg- och fastighetsbranschen globalt sa dr det en
traditionell bransch for den har funnits valdigt ldnge (det dr en sak), det dr ocksa alltid lokala
forutsdttningar sd det dr svart att globalisera det... du mdste finnas lokalt pa marknaden, det
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dr svdrt att centralisera och skapa stordriftsfordelar, sa det dr i bygg- och
fastighetsbranschens natur. Du har extremt ldnga cykler, bygger du en byggnad idag sa ska
den std i 50-100 ar, ingen av de som dr med idag kommer halla pa med den genom hela dess
livscykel. Du saknar ocksd lite de hdr snabba incitamenten att ha ordning och reda. Du har en
ganska fragmenterad kedja idag. Du kanske har ndan som projektutvecklar, som har sina
intressen och vill gora det kortsiktigt, billigt och sdlja dyrt. Du har en entreprenad som bara
vill pressa ner och gora det billigaste och inte investera langsiktigt. Sen har du kanske en
forvaltare som ska forvalta den i 3-4 dr och sen sdlja vidare. Det gor ju att det kanske saknas
ldangsiktiga incitament att ha kontroll 6ver hela kedjan...”

%3

Respondenten anser dven att kunskapsnivan maste bli battre. “... i och med att det inte har
funnits ndgra incitament, sd har man fran bestdllarled inte fokuserat pa det sa mycket, dd
finns det heller inte sa mdnga leverantérer som dr intresserade. Dérav kan man tycka att om
man dr intresserad av detta dmne och forstdr det, sd tycker man ju att kunskapsnivdan dr
generellt vildigt lag. Och det dr min asikt att vi maste brett kompetenshdja hela bygg- och
fastighetsbranschen. Och det hdr har pagatt sedan 2010 sd ser man att hela branschen hackar

2

upp...

Att sdkerstélla informationsflodet fran projekt till férvaltning dr ganska enkelt menar
respondenten. “Det dr ganska enkelt om man som forvaltande bolag har en tydlig strategi och
har en tydlig kravstdllning, sa stdller du kraven pa projekten. Ddr har man inte velat ha sd
mycket information innan, sda man har inte stdllt nagra direkta krav pa projekten innan. Men
ndr du vdl sitter och vet exakt vilka krav, vad du behover ha in, dd dr det ganska enkelt att
sdtta dom kraven pd ett projekt idag och plocka in dom.”

Att sdkerstdlla informationsflodet under forvaltningens gang ar dock betydligt svarare menar
respondenten. “Det dir den absolut svdraste fragan, ajourhdllning av information. Aterigen det
dr jdtte enkelt att ta ett nytt fint byggprojekt och sdga att man har koll pa alla tusentals
komponenter, men redan forsta dagen bérjar du bygga om, du bérjar byta ut. Dd handlar det
om att dra ner andelen information till den informationen som dr verksamhetskritisk, alltsd
den som skapar virde. For om alla forstar att den hdr informationen skapar virde, da kommer
folk att ajourhdlla den. Men om du tvingar folk att ajourhalla saker de inte forstar varfor det
ska goras, da blir det inte ajourhdllet” Det ska kravstillas ldg grad information, men det som
kravstills &r kritiskt for att processen ska fungera anser respondenten.
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4.2 Framtiden for BIM inom forvaltning om 5 ar

Resultatet fran intervjuer visar att alla respondenter dr Gverens om att mognadsgraden av BIM
inom forvaltning kommer att 6ka inom de ndrmaste dren. Det &r inte tekniken i sig som dr
hindret, utan bristen pa nyttoeffekter av BIM inom forvaltning i dagsldget. Inom 5 ar kommer
nyttoeffekterna av BIM inom forvaltningen att oka, flera fastighetsdgare kommer att forsta att
BIM ir en virdefull arbetsmetod inom forvaltning. Om ledningsgrupper och fastighetsdgare
borjar presentera fordelarna med BIM inom f6rvaltning kommer mognadsgraden av BIM att
oka inom forvaltningsskedet.

I dagsldget finns det inga stora och vélrenommerade foretag inom bygg- och
fastighetsbranschen som hjalper forvaltningsbolag att hantera digital information med hjélp av
BIM. Respondent C hoppas att flera foretag borjar erbjuda BIM-tjénster till fastighetsdgare
framdver, vilket kan resultera i en 6kad mognadsgrad av BIM inom forvaltning.

Det kommer stéllas hogre krav pé forvaltningsorganisationer att hantera en BIM-modell. En
BIM-modell kan beskrivas som en databas med relevant data som forvaltningsbolag har stor
nytta av. Det kommer dven stéllas hogre krav pa informationssamordnare inom forvaltning,
vilket leder till att kunskapsnivan kommer hdjas och flera personer kommer att kunna hantera
BIM-modeller och databaser fran varje projekt. Nagra respondenter anser att olika system
kommer att utvecklas och bli bttre pa att hantera BIM-modeller de kommande aren. System
inom forvaltning som dr krdngliga idag kommer att bli mindre krngliga om 5 ar. Brist pa
kompetens hindrar manga att utnyttja BIM inom forvaltning. Dock kommer flera personer
med IT-kompetens att borja arbeta med BIM och digitala verktyg inom forvaltningen, vilket
kommer leda till att kunskapsnivén hgjs.

Vidare anser respondent D att alla projekt, exempelvis ombyggnad- eller nybyggnadsprojekt,
kommer att levereras med BIM-modeller till forvaltningen. Det dr inte sé idag, flera foretag
viljer istéllet att leverera information fran projekterings- och produktionsskedet i form av
DWG-filformat, anser respondenten. Filhantering och DWG-filer kommer att bli séllsynt inom
forvaltningsskedet, flera foretag kommer istéllet att tillimpa standarden ISO 19650 for
informationshantering mellan projekt och forvaltning.

Respondent B har en positiv syn pa BIM inom forvaltning om 5 ar. Drivkraften mot digitala
tekniker som exempelvis digital tvilling och [oT kommer fortsétta att 6ka. BIM 4r grunden for
digitalisering inom forvaltning, forvaltare maste forstd hur byggnaden ser ut med hjélp av BIM
for att kunna tilldmpa digitala tekniker inom forvaltningen, anser respondenten.
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5 Diskussion

Ett av malen med rapporten var att kartligga hur informationsflddet kan sékerstillas till
forvaltningen pa ett funktionellt sitt, detta diskuteras 1 punkt 5.2.2 samt punkt 5.2.3. Det andra
malet med rapporten var att kartligga praktiska omraden inom forvaltning dér det finns
potential till forbéattring av informationshantering med hjélp av BIM-modeller, detta diskuteras
i punkt 5.3.

5.1 Anviandandet av BIM inom dagens forvaltning

BIM och digitalisering inom forvaltning &r inte ett l4ttbegripligt omrade, det finns olika
tolkningssitt och tillvdgagangssitt. De olika foretagen har sina egna 16sningar for
informationshantering inom forvaltning. Dock framgér det 1 intervjuerna att BIM 1
forvaltningen inte behover ske 1 ett traditionellt modelleringsverktyg som Revit.
Forvaltningsarbetet sker utanfor BIM-modellen, medan modellen fungerar som en databas.
Istdllet &r det olika CDE-plattformar som arbetet sker i.

BIM och digitaliseringen anvénds inte mycket i dagens forvaltning. Manga byggnader ar
befintliga, vilket innebér att det inte alltid finns en BIM-modell kopplad till dem. Vid
nybyggnad far forvaltningen ofta in BIM-modeller, som oftast omvandlas till 2D-CAD och
ritningar. Forvaltarna har av olika anledningar en ovilja att anvidnda sig av BIM. En anledning
skulle kunna vara att stora fastighetsidgare redan har CAD-baserade forvaltningsmodeller i
deras fastighetsbestdnd, ddrav blir det inte I6nsamt att implementera BIM pa négra fatal
fastigheter. Dock finns det fastighetsbolag som vill digitalisera sitt fastighetsbesténd i syfte av
att fi mer kontroll over sina utrymmen. Dessutom finns det fastighetsdgare som ir intresserade
av [oT eller Proptech, men de stoter ofta pa problemet att de inte har tillrdckligt mycket koll pa
sin grunddata.

Laserskanning verkar utifran intervjuerna vara ett av de mest aktuella digitaliseringsomréaden i
dagsldget. Anvindandet kan ske ifall befintlig BIM-modell saknas eller som komplement till
befintlig modell. Dessutom kan punktmolnet fran en laserskanning anvéndas som en “digital
tvilling” utan BIM-modell som underlag (beroende pé hur digital tvilling definieras).
Laserskanning kan anvéndas for areahantering i byggnadsbestand dér det rdder bristande
underlag, men dven inventering av byggnader.

AR verkar inte anvéndas i dagsldget baserat pa intervjuerna, enligt forfattarnas mening ar det
kanske den minst intressanta av teknikerna 1 dagsldget. Dock finns det potential for tekniken,
men det kommer att dr§ja innan AR blir en kraftfull och vanlig teknik i férvaltningen. Hos
forvaltarna finns det inte tillrdckligt strukturerade forvaltningsmodeller for att nyttja tekniken.
Dessutom ér de oklart ifall tekniken skulle ge upphov till ekonomiska vinster.

IoT verkar det finnas stort intresse for enligt intervjuerna men tekniken kraver en grund att sta
pa. Den hdr grunden finns inte i de flesta fall, det ar till och med vanligt att stora forvaltare inte
ens vet hur manga fastigheter de dger. Tekniken har flera fordelar som gynnar forvaltningen
och intresset kommer fortsitta att 6ka inom forvaltning.

Kunskapsnivan om dmnet i dagsldget dr ett hinder for att infora BIM i forvaltningen.
Fastighetsbolag kan ha det svért att veta hur de ska implementera digitalisering for att lyckas
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effektivisera verksamheten. Kunskapsnivan dr inte bara 1ag angdende digitalisering, den &r
dven lag inom vad de sjdlva dger och forvaltar. BIM dr da ett sitt for forvaltare att fa mer
kontroll och kdinnedom Over deras fastigheter.

5.2 Informationshantering inom dagens forvaltning

Respondenterna hade lite olika svar angéende information som &r intressant for férvaltarna.
Aterigen finns det flera aspekter och synsiitt. I det studerade fallet #r det inte litt att doma vad
som &r ritt och vad som ar fel, men det bista tillvigagangssattet ligger kanske 1 en
kombination av de olika svaren.

5.2.1 Hur mycket information ska en forvaltningsmodell innehdlla i detaljniva?

Det viktigaste &r att forst ha kontroll ver vilka ytor och kontrakt som ar aktuella for
byggnaden, sedan komponenter och objekt 1 byggnaden. De objekten som dr intressanta att ha
information om &r besiktningspliktiga objekt, ekonomiskt vérdefulla objekt och kritiska
objekt. Det ska undvikas att forvalta mer information dn nédvéndigt. Informationen i
forvaltningsmodellen ska vara strukturerad och anvindning av olika system ska undvikas,
vilket kan dstadkommas med genomténkt anvindning av klassifikationer och standarder som
CoClass, BIP, AFF och IFC. Informationen om objekten bor innehalla bade kravstilld
information och information fran “produktion” (alltsa information om den aktuella
komponenten, egentligen “as-is”). Dock &r information fran produktion viktigare dn den
kravstillda informationen.

5.2.2 Sdkerstilla informationsflodet frdn projekt till forvaltningen

Tydligare strategier och kravstillningar fran fastighetsdgare behovs for att sdkerstélla
informationsflodet till férvaltningen. Vid informationsleveranser verkar anvindning av digitala
leveransspecifikationer i form av templates vara fordelaktigt. Det kan kravstillas mycket
information till férvaltningen, men all information behdver inte forvaltas. Det dr bittre att efter
informationsleveranser gora ett urval av viktig information som forvaltarna vet att de klarar av
att uppdatera. Kravstédllning bor goras till bade neutrala format och originalformat.

5.2.3 Sdkerstidlla informationsflodet under forvaltningens gang

Det behovs en informationsforvaltning, ansvaret ligger hos forvaltaren eller driftteknikern. Det
ska endast forvaltas information som &r verksamhetskritisk, dessutom &r det viktigt att folk
forstar varfor informationen ska ajourhallas. Informationen méste ajourhallas under
forvaltningens géng, detta sker dock inte for alla objekt i hela BIM-modellen da det blir
overmiktigt. Objekten fran produktion kan bytas ut, i dessa fall bor bytet goras i hinsyn till
kravstilld information. Ajourhéllningen ska vara tillgdnglig 1 fastighetssystemen, det ska ej
kréavas specifik BIM-kompetens for att exempelvis uppdatera data vid byte av objekt.
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5.3 Omriden med potential for utveckling och effektivisering genom nyttjande av BIM

Med BIM och digitalisering kan information som beskriver hela byggnaden vara tillgénglig
for forvaltare och drifttekniker digitalt; till skillnad fran traditionell forvaltning dar
informationen &r utskriven i “tiotals eller kanske hundra parmar” och mycket kunskap “sitter 1
nagons huvud”. Med hjélp av tekniken kan fastighetsbolag kontrollera informationen 6ver sina
byggnader och effektivisera sina processer. Dessutom tillhandahaller digitaliseringen flera
mdjligheter inom verksamhetsutveckling. En av respondenterna menade att BIM har
potentialen att forbéttra forvaltningens informationsfléde inom alla dess omraden.
Respondenterna nimnde flera olika omraden inom denna fragestallning.

BIM mojliggor att informationsbygget kan péborjas tidigare. Istéllet for att framstilla en
forvaltningsmodell vid 6verlamnande av byggnad kan det i princip goras vid byggstart.
Senaste tekniken inom BIM har forbéttrat informationsleveranser frin projekt till forvaltning,
vilket 1 sin tur effektiviserar bade tid- och kostnadsgangen i forvaltningen.

Kommunikationen mellan inblandade parter blir littare vid anvindning av BIM och digitala
tekniker. Exempelvis har kunder léttare att tolka och analysera 3D-modeller jaimfort med
ritningar. BIM tillater 4ven fastighetsdgare att fi battre kontroll 6ver deras utrymmen (areor),
men dven administrativa rutiner kring att halla reda pa lokalkontrakt med mera. Med hjilp av
digitalisering kan forvaltningsmodellen samla ihop information frén olika system pd en och
samma plats som sedan kan visualiseras pa ett snyggt sitt. All data kan goras tillgdngliga for
andra aktorer att hamta samt forbruka, exempelvis vid om- och tillbyggnad.

Digitalisering inom forvaltning gor att flera processer automatiseras. Genom datan i en digital
tvilling kan analyser, tjdnster och olika drenden skapas effektivt. Analyser som berdr nérvaro,
el- och varmeforbrukning samt rumstemperatur hjélper forvaltare att styra sina verksamheter
effektivare, men dven forbattrad hallbarhet ur miljo-, kvalitets- och arbetsmiljoperspektiv. [oT
sensorer levererar realtidsdata till ett fastighetssystem vilket mojliggér nya visentliga
arbetssdtt. Exempelvis kan en loT-enhet tala om nér ett underhallsobjekt behdver repareras och
en felanmilan genereras automatiskt, vilket kan sénka livscykelkostnaderna samt drift och
rondering av fastigheter.

Likaledes har mjuka parametrar en betydande roll i forvaltning och bor dven sparas som
digital information. Dessa parametrar kan kopplas till ett BIM-objekt, pa sa sitt har forvaltaren
koll pé vilka underhallsobjekt det finns 1 en fastighet, vilket minskar administrativa spilltiden.
Informationen kan dven med automatik dverforas till ett fastighetssystem, ddrmed kan
systemet generera arbetsorder eller rondering utifran dessa parametrar, men dven berdkna
garanti- och besiktningstiden for ett underhéllsobjekt.

Nar det kommer till AR har tekniken mest potential inom drendehantering. Tekniken kan
implementeras pd smartphones och surfplattor, vilket anses vara ett effektivare samt billigare
tillvigagéngssétt. Med hjalp av QR koder eller NFC-taggar kan information effektivt
uppdateras inom forvaltningen. AR kan dven anvéndas for att visualisera vilket rum en person
befinner sig i eller vad som skall repareras, vilket kan underlétta arbetet for en drifttekniker.
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5.4 Metoddiskussion

Metodvalen har varit passande for rapporten da tillrackligt med kunskap har erhallits for att
kunna svara pa fragestillningarna, och ddrmed uppné studiens mal. Genom litteraturstudier
fick forfattarna grundliggande forstaelse av BIM och digitalisering inom forvaltning;
intervjuerna gav ytterligare forstaelse for &mnet. Majoriteten av litteratursokningar har utforts
pa internet, bland annat inom vetenskapliga publikationer, databaser och artiklar. Svarigheter
uppstod i att hitta information angaende vissa delar av &mnet, dd 4mnet fortfarande utvecklas.
Kallkritik har darmed varit en viktig del 1 studien for att undvika felkallor.

Den kvalitativa undersokningen har baserats pa semistrukturerade intervjuer, vilket tillfor bade
for- och nackdelar. En fordel ar att alla intervjuer utgar fran liknande struktur, vilket har gett
en mojlighet till jimforelse mellan olika respondenternas svar pa samma intervjufragor. En
nackdel &r att vissa av respondenternas svar baserades pa empiri, medan andra svar baserades
snarare pa respondenternas tankar angdende dmnet, vilket medfor potentiella felkéllor. Antalet
respondenter i studien var sex stycken; alla dessa hade sina enskilda asikter vilket tillfor ett
mer nyanserat resultat av studien. Intervjuerna var inspelade, och respondenterna fick verifiera
deras svar efter sammanstéllning, dirmed kontrollerades svaren.
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6 Slutsatser

1. Hur och i vilken utstrickning anvinds BIM i dagens forvaltning?

Inom dagens forvaltning dr anvdndandet av BIM lagt. Dels beror det pa att forvaltarna inte
inser nyttan att arbeta med BIM, eller dels att de har en motvilja till det. Det dr ocksé en lag
kunskapsnivda om BIM i forvaltningen och det kan dirav kdnnas 6verméktigt att borja
implementera BIM 1 forvaltningen. Dessutom saknar ménga befintliga byggnader
BIM-modeller. Daremot ser framtiden for BIM inom forvaltning ljus ut. Framledes kommer
fastighetsédgare att inse nyttoeftekterna med BIM, vilket resulterar i att implementeringsgraden
av BIM 1 forvaltningsskedet okar.

2. Vilken information frian projekterings- och produktionsskedet idr mest anviindbar
inom forvaltning?

Informationsleveranser i form av BIM-modeller forbattrar informationsstrukturen inom
forvaltningen. Korrekt geometrisk representation av en byggnad innebdr att forvaltare far
bittre kontroll dver sina utrymmen bland annat. Information om underhallsobjekt ar viktig
inom forvaltningen och kan delas in i tre grupper: besiktningspliktiga-, ekonomiskt virdefulla-
och kritiska objekt. Underhallsobjekt ska bade innehalla information fran produktionen (eller
“as-1s”), och dven kravstdlld information fran projektering. Med denna information kan dven
olika analyser samt tjénster automatiskt skapas med ett fastighetssystem vilket underléttar det
dagliga arbetet inom forvaltningen. Forvaltningsbolag bor inte spara for mycket information 1
sina forvaltningsmodeller, da det blir for komplext att hantera och ajourhélla.

3. Inom vilka omraden av ett fastighetsbolags informationshantering finns det
potential for utveckling och effektivisering genom nyttjande av BIM?

Med BIM kan information som beskriver hela byggnaden vara tillgénglig for alla inblandade
parter 1 en och samma modell, vilket kan eliminera informationsglappen i forvaltningen. BIM
mdjliggor att digital information forblir strukturerad, med hjélp av klassifikationer och
standarder. Forvaltare far béttre koll 6ver sina utrymmen, underhéllsobjekt och installationer
med en BIM-modell, men dven forbéttrad kommunikation med andra parter da det dr enklare
och effektivare att tolka samt analysera en BIM-modell 4n ritningar. Digitala tekniker
mojliggor att olika visentliga processer inom forvaltningen automatiseras, som exempelvis
analyser inom styr- och reglersystem, vilket reducerar livscykelkostnaderna. Digital
information 1 form av mjuka parametrar eller realtidsdata kan anvéndas for att automatiskt
generera olika tjdnster och drenden, som exempelvis felanmélan, rondering och arbetsorder.
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4. Hur kan informationsflodet till forvaltningen sikerstillas?

For att sdkerstélla informationsflodet till forvaltning bor fastighetsédgare tydligt beskriva sina
strategier och kravstillningar. En metod {6r att uppna bra informationsfléde fran projekt till
forvaltningen ér nyttjande av digitala leveransspecifikationer. Det dr béttre att kravstilla
mycket information én for lite, forvaltare kan 1 efterhand gora ett urval av viktig information
fran informationsleveranserna. For att astadkomma ett mer integrerat informationsflode bor
standardiserade format anvindas som ér klassificerade korrekt. Informationsflodet sakerstills
under forvaltningens gang genom att det ajourhélls och endast information som ar
verksamhetskritisk bor forvaltas. Genom en CDE-plattform kan digital information lagras och
hanteras effektivt inom forvaltningen, men dven levereras ut fran forvaltningen.

6.1 Fortsatta studier

Arbetet har utforskat och beskrivit &mnet pa ett Oversiktligt sitt; samtidigt som det innehéller
larorika tillvigagangssitt. D& det finns en bristande kunskap om dmnet inom bygg- och
forvaltningsbranschen skulle rapporten kunna anvindas for att informera olika parter. Den
mest givande delen av rapporten &r intervjustudien.

Forslag pa en fortsatt studie dr att undersoka olika CDE-plattformar i detalj. Exempelvis kan
syftet handla om hur en CDE-plattform ska utformas pé bésta sitt for effektivare hantering av
forvaltningens tillgdngar. Olika parametrar som undersoks och graderas hos
CDE-plattformarna kan vara “obrutet informationsflode” och “anviandbarhet” (hur latt
verktyget dr att beméstra). Detta da det dr viktigt att bevara obrutna informationsfloden in och
ut fran forvaltningen, samt att verktygen inte bor vara for svéra att bruka.
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Bilagor

Bilaga 1. Intervjufragor

Intervjufrigor till respondent A, digitaliseringsansvarig pi Akademiska Hus

® O O @ o

Berditta lite om dig sjélv.
Hur och i vilken utstridckning anvénds BIM i dagens forvaltning?
Anvinder ni er av BIM-modellering 1 ert arbete; vilka program anvénder ni er av 1
sadana fall?
Har ni infogat datan frdn en IFC-modell?
Vilken information fran projekteringsskedet ar mest anvdndbar inom forvaltning?
Vilken roll spelar information fran produktionen; till exempel mjuka parametrar sdsom
sdljare, installationsdatumn, garantitid?
Hur mycket information anser du att en forvaltningsmodell ska innehalla 1 detaljniva?
Inom vilka omraden av ett fastighetsbolags informationshantering finns det potential
for utveckling och effektivisering genom nyttjande av BIM?
Klassas laserskanning som digital tvilling eller méste det vara en BIM-modellen for att
det ska vara en digital tvilling?
Hur kan implementering av digital tvilling & IoT forbéttra forvaltningen?
Hur kan implementering av AR forbéttra forvaltningen?
Hur kan implementering av laserskanning forbéttra forvaltningen?
Vad tror du dr orsaken till att implementeringsgraden av BIM ér 14g inom
forvaltningsskedet?
Ar kunskapsnivan nidgot man méste hoja for att digitalisering skall implementeras mer?
Hur kan man sékerstilla informationsflodet till forvaltningen. ..

...fr4n projektering/produktion, vilka krav ska forvaltaren stélla?

... under forvaltningens gang?
Hur uppdateras BIM-modellen under forvaltningen? Vart sparas all data och
information?
Ar forluster vid IFC-konvertering ett problem for er?
Hur tror du framtiden f6r bim inom forvaltning ser ut om 5 ar?
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Intervjufragor till respondent B, Informationsstrateg pa Meta

® ¢ O O o

Beritta lite om dig sjalv
Hur och i vilken utstrackning anvinds BIM 1 dagens forvaltning?
Varfor orkar man inte hélla dem uppdaterade? (forvaltningsmodeller)
Anvénder ni er av BIM-modellering i ert arbete; vilka program anvénder ni er av i
sddana fall?
Kan du ge exempel pa ett program som sparar all data och information som himtas
fran projektering?
Réknas det som att man jobbar i en BIM-modell, eller riknas det kanske som IFC?
(angdende bimeye)
Vilken information fran projekteringsskedet &r mest anvindbar inom forvaltning?
Vilken roll spelar information fran produktionen; till exempel mjuka parametrar sdsom
sdljare, installationsdatumn, garantitid?
Bade det som ar projekterat och mjuka parametrar ar viktigt alltsa?
Hur mycket information anser du att en forvaltningsmodell ska innehélla i detaljniva?
Ar det det som kallas CDE?
Ar inte syftet med BIM-modellen att den blir som en databas?
Inom vilka omraden av ett fastighetsbolags informationshantering finns det potential
for utveckling och effektivisering genom nyttjande av BIM?
Har strategierna blivit gamla? (BIM i staten)
Hur kan implementering av digital tvilling, internet of things, AR och laserskanning
forbattra forvaltningen?

Vad anser du om AR, ér det anvdndbart? (ex. Hololens)

Vilken roll har laserskanning i forvaltningsarbetet? (ex. angdende as-built)
Anser du att kunskapsnivan i dagsldget maste hojas for att digitalisering ska kunna
implementeras mer i forvaltningen?

Sen kanske dven kunskapsnivin hos forvaltarna?
Vad tror du dr orsaken till att implementeringsgraden av BIM é&r 1ag inom
forvaltningen?
Hur kan man sékerstélla informationsflodet till forvaltningen...

...frén projektering/produktion, vilka krav ska forvaltaren stélla?

... under forvaltningens gang?
Ar forluster vid IFC-konvertering ett problem for er?
Hur ser du pé dessa 3 forvaltningsmodeller: Forenklad forvaltningsmodell, Enklare
objektbaserad forvaltning & Forvaltning av BIM-modeller 1 originalformat?
Anser du att digitalisering hjélper foretag att effektivisera livscykelkostnaderna for en
byggnad/konstruktion?
Hur tror du framtiden f6r bim inom forvaltning ser ut om 5 ar?
Far verksamhetsutveckling storre potential vid anvindande av BIM/digitalisering?
Digitaliseringen méaste “std pa ndgot”, det &r dir BIM kommer in?
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Intervjufrigor till respondent C Innovationsledare pa Tyréns

Beritta lite om dig sjalv

Hur och 1 vilken utstrackning anvdnds BIM 1 dagens forvaltning?

Anvénder ni er av BIM-modellering i ert arbete; vilka program anvénder ni er av i
sddana fall?

Hur definierar man en digital tvilling?

Ser du punktmolnet fran laserskanning mer som en digital tvilling?

Vilka andra verktyg/hjdlpmedel anvinder ni er av i forvaltningsarbetet?

Ar Interaxo/Bimeye en CDE?

Vilken information fran projekteringsskedet ar mest anvdndbar inom forvaltning?
Vilken roll spelar information fran produktionen; till exempel mjuka parametrar sdsom
sdljare, installationsdatumn, garantitid?

Hur mycket information anser du att en forvaltningsmodell ska innehalla 1 detaljniva?
Vilka omraden inom ett fastighetsbolags informationshantering kan forbéttras med
BIM och digitalisering?

Med exempelvis digital tvilling?

Ar digital tvilling-plattformen som du visa kopplad till [oT?

Hur kan implementering av AR forbéttra forvaltningen?

Hur kan implementering av laserskanning forbattra forvaltningen?

Anser du att kunskapsnivan i1 dagsldget maste hojas for att digitalisering ska kunna
implementeras 1 forvaltningen?

Hur kan man sékerstilla informationsflodet Under forvaltningens gang?

Hur uppdateras BIM-modellen under forvaltningen? Vart sparas all data och
information?

Vad tror du dr orsaken till att implementeringsgraden av BIM ér 14g inom
forvaltningsskedet?

Vad ér orsaken till att BIM inte anvdnds mycket inom forvaltning anser du?

Hur anvénds standarder i Norge?

Hur ser framtiden ut for BIM inom forvaltning om 5 ar?
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Intervjufrigor till respondent D, VD pa Service Works Global Nordic (SWG)

) Beritta lite om dig sjélv
° Hur och i vilken utstrackning anvdnds BIM 1 dagens forvaltning?
Sa ni anvénder lite BIM-modellering, men sen andra hjédlpmedel som laserskanning,
IoT och liknande?
Vilka program anvinder ni er av, typ Revit osv.?
Anvénder ni er av bimeye eller bim 360 ops?
Vilken information fran projekteringsskedet 4r mest anvdndbar inom forvaltning?
Forst kommer slutbeskitning sen besiktas ex. en hiss var 5 ar?
Hur viktiga &r mjuka parametrar sasom siljare, installationsdatumn, garantitid?
Hur mycket information anser du att en forvaltningsmodell ska innehalla 1 detaljniva?
Ar det bra att ta hiinsyn till ROT-projekt nir man skapar en forvaltningsmodell till
forvaltaren?
Vilka omraden inom ett fastighetsbolags informationshantering kan forbéttras med
BIM och digitalisering?
Hur kan implementering av digital tvilling & IoT forbéttra forvaltningen?
Punktmolnet kommer fran en laserskanning?
Ifall man jobbar i en BIM-modell d& behover man vill inte gora en laserskanning?
Hur kan AR forbattra forvaltningen? (finns dels 1 form av Hololens och iPad.)
Anser du att kunskapsnivan i dagsldget maste hojas for att digitalisering ska kunna
implementeras 1 forvaltningen?
Vad tror du dr orsaken till att implementeringsgraden av BIM ér 14g inom
forvaltningsskedet?
Hur kan man sékerstélla informationsflodet till forvaltningen. ..
...fran projektering/produktion, vilka krav stéller forvaltaren?
...under forvaltningens gdng? (ex. ndr dndringar sker)
Var sparas datan? Ar det i BIM-modellen, i bimeye eller?
Ar forluster vid IFC-konvertering ett problem?
Hur tror du framtiden f6r BIM inom forvaltningen ser ut om 5 &r?
Ar CDE samma sak som en projektportal?
En CDE uppdaterar sig sjélvt medan en projektportal maste man kanske spara ner det
till en IFC sen lagga upp det dar for att andra ska komma at det, ar det det som &r stora
skillnaden?
o Nér man ritar i Revit fran en laserskanning hur gar det till?
° Vi har lést att internet of things kan forenkla arbetet. Hur mycket anvénder ni er av
internet of things (eller liknande)?
° Vad ar Proptech, dr det en form av [0T?
° Ar andra lidnder bittre pa att implementera BIM och digitalisering i byggprocess och
forvaltning?

® 6 6 ¢ 6 O O o
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Intervjufrigor till respondent E, Key account manager pa Service Works Global Nordic

(SWG)

° Beritta lite om dig sjédlv

° Hur och i vilken utstridckning anvénds BIM i dagens forvaltning?

° Anvinder ni er av BIM-modellering 1 forvaltningen?

° Finns det nigra andra verktyg inom digitalisering som ni anvénder 1 forvaltningen?

° Vilket klassifikationssystem anviands mest, CoClass och AFF och BIP-koder, anvinds

det 1 forvaltningen?
Vilken information frén projekteringsskedet &r mest anvindbar inom forvaltning?
Vilken roll spelar information fran produktionen; till exempel mjuka parametrar sdsom
sdljare, installationsdatum, garantitid?
Hur mycket information anser du att en forvaltningsmodell ska innehalla i detaljniva?
Maste as-built data uppdateras i1 forvaltningen?
Vilka omraden inom ett fastighetsbolags informationshantering kan forbéttras med
BIM och digitalisering?
Hur kan implementering av digital tvilling & IoT forbéttra forvaltningen?
Hur kan implementering av AR forbéttra forvaltningen?
Anser du att kunskapsnivan i dagsldget méste hojas for att digitalisering ska kunna
implementeras 1 forvaltningen?
Hur kan man sékerstilla informationsflodet till forvaltningen. ..

o ...fran projektering/produktion, vilka krav stéller férvaltaren?

o ...under forvaltningens ging? (ex. nir dndringar sker)
Ar forluster vid IFC-konvertering ett problem for er?
Hur ser framtiden ut for BIM inom forvaltning om 5 ar?
Vad anvinds Bimeye for i forvaltningen?

51



Intervjufrigor till respondent F, VD pa Foretag F

) Beritta lite om dig sjélv

° Hur och i vilken utstrdckning anvdnds BIM 1 dagens forvaltning? Anvinder ni er av
BIM-modeller inom forvaltningsarbetet?

° Sa du skulle séga att BIM-modeller dr en grund till andra tekniker och arbetsmetoder?

° Ni forenklar BIM-modellerna till tvddimensionella plan som ni kollar i? De &r det
vanligaste?

° Vilken information fran projekteringsskedet 4r mest anvdndbar inom forvaltning? Hur
detaljerad ska en forvaltningsmodell vara, anser du?

° Det handlar om att fixa grunddatan liksom, kartlagga vad man dger. Det &r inte vanligt
att man ens vet det?

° Inom vilka omraden av ett fastighetsbolags informationshantering finns det potential
for utveckling och effektivisering genom nyttjande av BIM?

° Hur kan implementering av digital tvilling & [oT forbéttra forvaltningen?

° BIM och IoT hinger ihop?

° Enligt vissa kan en laserskanning kan bli som en digital tvilling som anvénds 1
forvaltningsarbetet, d& grundar det sig inte pd en BIM-modell? (ex. Akademiska Hus)

° Man kan dven gora digital tvilling fran en vanlig BIM-modell direkt?

° Vilka fordelar kan en digital tvilling implementera da? Med arbetssétt inom
forvaltning.

° Hur kan implementering av AR och Laserskanning forbéttra forvaltningen?

° Vad tror du dr orsaken till att implementeringsgraden av BIM ér 14g inom
forvaltningsskedet, 4r kunskapsnivan en anledning?

° Ar sjilvaste kunskapsnivan allmént for 14g s det blir svart for ingen vet hur de ska
borja?

o Hur kan man sékerstélla informationsflodet till forvaltningen fran
projektering/produktion?

° Under forvaltningens gédng da? Ifall man exempelvis uppdaterar ndgonting i en

byggnad genom ombyggnad. Var sparas informationen, och hur sikerstiller man
informationsflddet dar?

° Sa man ska skapa ett effektivt system for att uppdatera information?

° Hur ser framtiden ut for BIM inom forvaltning om 5 ar?

° Ni gor dven egna programvaror; hur ser eran 16sning ut for CDE och liknande?
(ndmner SWG:s CDE-plattform som exempel)

° I er 16sning &dr format inte sa viktigt, det &r mer data som transformeras?

o Vad heter programmet?

° Vilket klassifikationssystem anvénder sig ni av och hur viktigt &r det att man anvénder
sig av klassifikationssystem i forvaltningen?

° Jag (William) har fétt intrycket av att det saknas en tydlig vig nir det kommer till

implementering av BIM och digitalisering inom forvaltningen. Det dr inte s létt att
veta var man ska borja, det saknas liksom en “utstakad vidg”. Héller du med om det
pastaendet?
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