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Forord
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heltid pA NCC Construction i Malmo under hosten 2010 och delar av varen
2011.

Vi skulle vilja tacka NCC som har gett oss mojligheten att gora
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vara handledare David Karlsson och Mikael Bengtsson som har handlett oss
fran NCC:s sida under arbetets gang.

Vi vill aven tacka Kristian Widén vid institutionen for byggproduktion pa
LTH som gett vardefulla kommentarer under arbetets gang och lett oss in pa
ratt spar.

Ett tack riktas dven till Rogier Jongeling och Marten Lindstrom som i
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In recent years the use of BIM (Building Information
Modeling) in the construction industry has increased
dramatically. In the current situation, many of the major
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1 Inledning

| detta kapitel presenteras bakgrunden till det studerade omradet samt syfte,
mal, avgransningar och de intressenter som finns till studien.

1.1 Bakgrund

Under de senaste aren har anvandandet av BIM inom byggbranschen okat
drastiskt. | dagslaget anvander manga av de stora aktérerna BIM bade under
projekteringen och under produktionsskedet och da framst for visualisering,
mangdning och kollisionskontroller'. Tidigare studier visar dock att det
fortfarande finns mycket kvar att utveckla pa omradet.

Det forekommer ocksa projekt som kopplar en 4:e och 5:e dimension till
modellen, dvs. tidplan och kostnad?. | dagens projekt anvands BIM néstan inte
alls under forvaltningsskedet. Det kan kdnnas som ett sldseri att man genom
2/3 av byggprocessen anvander BIM men inte under den sista och ekonomiskt
storsta delen.

Fragan ar hur BIM kan anvéandas under forvaltningen. FFI (Freningen for
Forvaltningsinformation) har sedan starten 2002 arbetat med att inféra en
standard for informationshantering inom fastighetssektorn i Sverige®. Det
finns en annan standard pa marknaden, IFC ar ett standardfilformat som
forvaltas och utvecklas av buildingSMART. IFC &r en internationell standard
for informationséverforing under ett byggnadsverks livscykel oberoende av
programvara®. Dessa filformat férklaras i kapitel 4.4 Standarder.

1.2 Tidigare forskning i Sverige

Det finns tidigare studier om BIM och hur det kan anvandas under
forvaltningsskedet. Dessa studier fokuserat mest pa vad forvaltare skulle
kunna anvénda en BIM-modell till och inte hur forvaltarna faktiskt vill arbeta
med den. En annan viktig punkt ar att undersdka om det &r Ionsamt for dem att
arbeta med BIM. Exempel pa undersokning inom omradet som har gjorts:

! (Jongeling, 2008)

Z (Jongeling, 2008)

® (Féreningen for forvaltningsinformation)
* (buildingSMART)
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Tillampningar och mdjligheter med BIM inom byggbranschen®.
Anvandningen av byggnadsinformationsmodeller®.

BIM — Forvaltarens framtid’.

Visionen BIM - anvandandet av nya informationsteknologier i
byggbranschen®.

e BIM istillet for 2D-CAD i byggprojekt”.

1.3 Syfte och mal

Syftet med examensarbetet &r att ta reda pa vad entreprendren maste lagga in i
BIM-modellen for att forvaltaren ska fa ut ett mervarde.

Malet &r att undersoka hur fastighetsforvaltare jobbar och redovisa de for- och
nackdelar som fastighetsforvaltarna ser med BIM. Utifran detta underlag &r
malet att redovisa hur entreprendren ska ga till vdaga for att leverera ett
mervérde till forvaltaren vid BIM-projektering.

Fragestéllningar:

Hur jobbar forvaltarna idag?

Vilken kunskap har forvaltarna om BIM?

Hur vill férvaltarna arbeta med BIM i framtiden?
Vilka for och nackdelar ser forvaltarna med BIM?

1.4 Avgréansningar

Detta examensarbete fokuserar pa anvandandet av BIM i forvaltningsskedet
vid nyproduktion. De intervjuade ar fastighets- och forvaltningschefer pa
foretag med verksamhet i Skane. Foretagen som de intervjuade representerar
bedriver forvaltning av bostader och/eller kontor.

1.5 Intressenter

Intressenter fOor detta examensarbete &r huvudsakligen fallforetaget NCC,
speciellt avdelningen for virtuellt byggande samt institutionen for
byggproduktion vid LTH. Denna rapport &r d&ven intressant for andra

> (Gustafsson M. , 2006)

® (Hallberg & Wessman, 2010)

” (Gustafsson & Martensson, 2010)
¥ (Nyman & Séderstrom, 2006)

® (Jongeling, 2008)
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entreprendrforetag som arbetar med utveckling inom BIM. Andra intressenter
ar fastighetsforvaltare, intresseorganisationer samt mjukvaruutvecklare.
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2 Metod

| detta kapitel behandlas olika typer av studier samt olika satt att genomféra
dessa.

2.1 Metodik

Metodik ar det grundldggande arbetssatt man valjer for sitt examensarbete.
Den beskriver inte i detalj hur man ska gora utan ses som ramar for hur
genomforandet ska ga till vaga. Arbetets karaktar och mal ar avgorande for
vilken metodik man véljer. Ett examensarbete kan ha olika syften®:

e Beskrivande — huvudsakliga syftet ar att ta reda pa och forklara hur
nagonting fungerar eller utfors.

e Utforskande — en djupare studie om hur nagonting fungerar eller utfors.

e Forklarande — soker forklaringar och orsakssamband hur nagonting
fungerar eller utfors.

e Problemlésande — l6sa ett identifierat problem.

Vid genomférande av ett examensarbete bor man vélja en lamplig metod, eller
I vissa fall en kombination av olika metoder. Vid de olika metoderna kan man
anvanda olika verktyg for att t.ex. gora datainsamling och analyser. Det finns
olika metoder som kan anvandas vid datainsamling, dessa kan vara intervjuer,
enkater, dokumentanalyser eller observationer.

Den data som &r insamlad kan vara kvantitativ eller kvalitativ. Skillnaden
mellan dessa typer &r att kvantitativ data kan vara: Andel, antal, storlek etc.
medan kvalitativ data utgors av ord och beskrivningar. Den kvantitativa datan
kraver en statistisk analys medan den kvalitativa krdver sortering och
kategorisering vid analysen®*,

De fyra metoder som dr mest relevanta for ett examensarbete inom
vetenskapsomradet  ar  kartlaggning,  fallstudie,  experiment  och
aktionsforskning®.

2.1.1 Kartlaggning

Om syftet med examensarbetet ar att beskriva en foreteelse ar kartlaggning en
lamplig  metodik.  Kartliggning  beskrivs som  “stickprovsmaissig

19 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
1 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
12 (Hést, Regnell, & Runeson, 2006)
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frageundersokning med i forsta hand beskrivande eller ofta ocksa forklarande
syfte”*2. Vid en stérre grupp véljer man ett urval ur gruppen och kan utifran
dessa dra slutsatser om hela gruppen. Utifran den urvalsram med intressanta
individer eller enheter som satts upp kan urvalet ske pa olika satt'*:

e Slumpmassig — men hjalp av en slumpgenerator valjs en delméngd ut.

e Systematisk — var N:te individ eller enhet valjs.

e Stratifierat — forst véljs ett antal kategorier ut och sedan véljs ett urval
ur varje kategori.

o Fullstandigt — alla individer eller enheter i urvalsramen.

Oberoende om kartlaggningen samlar in kvalitativ eller kvantitativ data ar den
fix. Det betyder att det inte gar att i efterhand eller efter att kartlaggningen
paborjats andra frageunderlaget. Det kan darfor vara nyttigt att lata en
referensgrupp ta del av enkéaten for att fa synpunkter och forslag pa
andringar™.

2.1.2 Fallstudie

Syftet med en fallstudie &r att beskriva ett fenomen eller objekt pa djupet. En
fallstudie kan anvandas for att fa en forstaelse hur arbetet fungerar i en
organisation. Fallstudie beskriver oftast ett specifikt fall som véljs ut av ett
specifikt syfte, och slutsatserna ar inte direkt generaliserade till andra fall®.
Ingar det tva fall med liknande forutsattningar kan man dock forvanta sig att
slutsatserna blir likartade, och om fallstudien genomfors som en serie 6kar
sannolikheten att slutsatserna blir likartade och ett monster kan ses. Till
skillnad fran kartlaggning kan man dock inte faststdlla det som ett statistiskt
resultat da fallen inte ar slumpmassigt utvalda. En fallstudie kommer ge
djupare kunskaper &n vad en kartlaggning kan ge. Designen for en fallstudie
kan ses som flexibel, vilket innebar att frageunderlaget kan andras under
studiens gang. Den data som samlas in under studien ar huvudsakligen
kvalitativ'’. For att f4 en sd kvalitativ undersékning som méjligt bér de
personer som studeras eller intervjuas vara sa olika som mojligt. De faktorer
som kan varieras ar bland annat befattning, &lder, kén och utbildning™®.

3 (Rosengren & Arvidson, 2002)
 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
> (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
16 (Wallén, 1996)

17 (Nilsson, 1994)

18 (Hést, Regnell, & Runeson, 2006)
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Nar en fallstudie genomférs kan man anvdnda sig av olika tekniker for
datainsamling:

e Intervjuer
e Observationer
e Arkivanalys

Intervjuer med fokus pa ett speciellt frageomrade kan antingen vara
strukturerade, halvstrukturerade eller Gppet riktade. Detta beskrivs mer
ingaende i kapitel 2.4. | en observation studerar man ett skeende och noterar
vad som sker. | en observation kan man antingen vara en deltagande
observator eller en fullstandig observator. Det finns for och nackdelar med
bada metoderna. Den deltagande observatoren riskerar att tappa fokus och
missa viktiga observationer medan den fullstandiga observatéren far ett samre
helhetsintryck for genomférandet. En arkivanalys goérs genom att ga igenom
dokumentation som fran borjan tagit fram med ett annat syfte och anvéanda det
i den aktuella undersdkningen®®.

2.1.3 Experiment

Man kan genom en experimentsstudie undersoka flera parametrars inverkan pa
det studerade fenomenet. Genom att variera de olika parametrarna kan man
snabbt f4 fram olika kombinationer som ska understkas®. Man kan t.ex.
undersoka hur olika manniskor l6ser en viss uppgift. Da géller det att de far sa
lika forutsattningar som mojligt inom det omradet som ska undersokas.
Eftersom en experimentstudie &r en fix design ar det viktigt att man planerar
den val. Man far inte dndra forutsattningarna i efterhand da de kan paverka
studiens resultat. Mal med studien maste tas fram och om tva metoder jamfors
kan tva hypoteser formuleras. Utifran studiens resultat kan man sedan forkasta
den ena hypotesen?.

Den data som huvudsakligen insamlas vid en experimentstudie ar kvantitativ,
dock kan resultatet kompletteras med en kvalitativ undersékning.
Experimentpersonerna kan fa beratta hur de upplevde de tva undersokta
metoderna®.

19 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
2% (Liungman, 1994)

2 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
22 (Hést, Regnell, & Runeson, 2006)
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2.1.4 Aktionsforskning

Denna typ av studie kan anvandas da man studerar nagot men samtidigt vill
forbattra det. Man borjar med att studera omradet med hjélp av kartlaggning
eller fallstudier och sedan ger ett forslag till en 16sning och genomfér denna
I6sning. Speciellt om det kvarstar eller uppkommer nya fel ar det viktigt att
man genomfor en analys och reflektion. Detta for att kunna fdlja upp
problemen samt att i framtiden I6sa dessa. Denna typ av studie ar lamplig att
anvanda vid t.ex. examensarbeten®.

2.2 Litteraturstudie

Litteraturstudier ar en viktig del av ett examensarbete. En val genomford
litteraturstudie minskar risken for upprepning av tidigare misstag och ger
mojligheten att bygga vidare pa befintlig kunskap. Det finns oftast manga
tidigare studier som d&r relaterade till samma &mne, att bilda en
helhetsuppfattning av dessa studier dr en bra utgangspunkt for examensarbetet.
Litteraturstudierna under ett examensarbete ses som en iterativ process. |
borjan &r litteraturstudien viktig for att f& kunskap om dmnet®. Nar upplagget
och innehdllet i examensarbetet har faststallts kan en mer specifik
litteraturstudie paborjas. Det ar aven viktigt att blicka tillbaka pa tidigare
studiers resultat och jamféra dessa med uppnatt resultat i examensarbetet®.

Under en litteraturstudie kommer informationen fran olika kéllor, och dessa
har olika trovéardighet. Man kan dela upp litteraturen i tva grupper, om
litteraturen ar baserad pé& forskningsinformation eller inte®®. Det &r darfor
viktigt att ifragasatta de olika kallornas trovardighet. Vissa kéllor kan vara
baserade pa en persons tyckande och andra kan vara helt irrelevanta for
sammanhanget. En central del i alla undersékningar och problemlésningar &r
att ifrdgasatta en kallans trovérdighet och relevans®’. For varje kalla bér man
fraga sig:

e Ar kallans material granskat? | sa fall av vem och hur?

e Vem gar i god for trovardigheten?

e Ar sammanhanget som resultatet ar framtagit i relevant for min
fragestallning?

e Har resultatet blivit refererat till i andra trovardiga sammanhang?

2% (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
# (Liungman, 1994)
% (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
%% (Liungman, 1994)
27 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
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En systematiskt och Oppen litteraturstudie medfér mindre risk att
examensarbetet ar byggt pa falsifikat eller plagiat. Efter att en Kkallas
trovardighet och relevans har bedomts ar det lattare att bygga vidare pa
resultatet®®.

2.3 Enkat

Enkatundersokningar &r alltid starkt standardiserade och strukturerade® och de
lampar sig da man vill genomféra en kvantitativ studie. Enkater kan
genomforas antingen muntligt eller skriftlig. Vid muntliga enkater stélls fragor
med fordefinierade svarsalternativ. Denna metod mojliggor for intervjuaren att
fortydliga vissa fragor, nackdelen ar att den &r tidskravande. Den skriftliga
enkdten kan antingen genomforas pa traditionellt satt, pa papper, eller via ett
webbformular. Ett fordefinierat schema lampar sig bast for att sammanstalla
ett kvantitativt resultat. Fragorna kan som svarsalternativ ha en siffra eller
ett intervall. Det finns dven majlighet att stalla kvalitativa fragor, antingen
med ett falt for kommentarer eller med ett falt for svarsalternativ dar den som
svarar pa fragorna graderar hur pass val pastaendet stammer Overens med
hans/hennes uppfattning®. Nagra av fordelarna med denna metod é&r att den &r
billig, kraver fa medarbetare och den intervjuade har god tid pa sig att svara pa
fragorna. Nagra fordelar ar dock att svarsprocenten kan vara ganska laga, man
ar inte saker pa att det &r den utvalda personen som svarar och man har fa
mojligheter att kolla svarens reliabilitet®.

2.4 Intervju

For datainsamling till ett examensarbete kan man anvanda sig av intervjuer for
att sammanstalla information kring ett d&mne. Man genomfér en mer eller
mindre systematisk utfragning av intervjupersonerna. Intervjuer kan antingen
hallas per telefon eller i mote med den intervjuade. Under intervjuerna bor
man anteckna allt som sags eller med fordel spela in den, detta for att lattare
kunna aterkoppla till vad som sagts under intervjun i efterhand*?.

En av skillnaderna att anvéanda sig av intervjuer, istéllet for enkéter vid
kvalitativa datainsamlingen &r att intervjupersonen kan paverka det material
som sedan ska analyseras. En fordel med intervjuer ar att den som intervjuar
kan stalla nya fragor beroende pa vilket svar intervjupersonen ger vilket kan

%8 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
2% (Liungman, 1994)
%0 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
3! (Liungman, 1994)
%2 (Hést, Regnell, & Runeson, 2006)

9
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ge en mer uttdmmande intervju. Genomfors en enkatundersékningar ar det av
stor vikt att alla far samma fragor. En nackdel kan dock vara att intervjuaren
kan styra intervjun sa att intervjupersonen ger vissa typer av svar, medvetet
eller omedvetet®,

Intervjuer kan struktureras pa olika satt; oppet riktad, halvstrukturerad eller
strukturerad®.

2.4.1 Oppet riktat

Denna intervjutyp styrs av en intervjuguide som kan stalla fragor med olika
formuleringar beroende pa vem som intervjuas. Fragorna som stalls kan bero
pa vilka delomraden som intervjupersonen dr mest benagen att prata om. For
att under intervjun inte tappa bort sig och missa nagot viktigt delomrade kan
det avsattas minimumtider for varje delfrdga. Pa sa satt kan intervjuaren
forsakra sig om att alla delfragor behandlas under intervjun. Denna typ av
intervju ar kvalitativ™.

2.4.2 Halvstrukturerad

Vid denna intervjutyp varvas fragor fran den oppet riktade intervjun med
fragor som har fasta svarsalternativ. Det &r viktigt att dessa fragor stélls pa
samma satt vid de olika intervjuerna for att inte riskera att de olika
formuleringarna paverkar intervjupersonerna pa nagot satt®. Denna
intervjutyp anvands da intervjuaren inte vet tillrackligt om d&mnet for att kunna
stalla tillrackligt relevanta fragor.

2.4.3 Strukturerad

Istillet for att gora en enkdatundersokning kan en strukturerad intervju
genomforas®’. Férdelarna &r att intervjupersonen slipper skriva ner sina svar
och att man som intervjuare kan stélla fortydligande fragor vid otydliga svar.
Nackdelen &r dock att det for intervjuaren tar 1ang tid att ssmmanstalla datan®.
Den strukturerade intervjun &r vanlig i vetenskaplig forskning™.

% (Ekengren & Hinnfors, 2006)

* (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
% (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
% (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
%7 (Nilsson, 1994)

% (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
% (Liungman, 1994)
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2.4.4 Genomférande av intervju

En intervju kan delas in i 4 faser: Sammanhang, inledande fragor, huvudfragor
och sammanfattning™®.

| den fbrsta delen av intervjun beskriver intervjuaren varfor just den
intervjuade har blivit utvald, syftet med intervjun, hur data ska bearbetas och
om intervjun kommer att spelas in eller inte. Det sistndmnda kan endast
genomforas vid godkannande fran den intervjuade.

Som inledande fragor bor det stallas nagra neutrala fragor for att placera in
personen i ratt kontext men hjalper dven till att fa igang intervjun. Lampliga
fragor kan vara om alder, utbildning och yrkesroll.

Huvudfragorna pa intervjun bor stallas i den ordning som den intervjuade
anser vara den mest logiska. Denna ordning kan dock vara annorlunda fran
den ordning som intervjuaren finner mest lamplig. Det kan vara lampligt att
mot slutet av intervjun ga dver till lattare och mer neutrala fragor och pa sa
sétt runda av.

Slutligen sammanfattas intervjun och den intervjuade ges mojlighet att
kommentera eller lagga till svar pa de tidigare stallda fragorna. Man kan éven
besluta om en tid for en eventuell aterkoppling till resultatet.

Intervjun bor utforas av tva personer och spelas in. Till detta bor intervjuaren
dven fora lite anteckningar pa saker som han funderar pa och uppfattar som
viktigt under intervjun. Efterat bor intervjun transkriberas, dvs. skriva ner den
ord for ord. Det &r da lattare att referera till intervjun eller ta fram citat ur
denna. Detta kan bli en tidskrdavande process och man kan rédkna med att det
tar upp till 10 timmar att bearbeta en intervju pd en timme*’. Ska det
genomforas 10-15 intervjuer som ar en riktlinje for sadana typer av intervjuer
far man rakna att det kan ta l&ng tid*%.

2.5 Analys

Analysen av den insamlade data kan delas upp i tva huvudkategorier,
kvantitativ analys och kvalitativ analys.

0 (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
! (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
*2 (Ekengren & Hinnfors, 2006)
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2.5.1 Kvantitativ analys

Kvantitativ analys innebdr att man analyserar kvantitativ data, dvs. den data
som representeras i termer av siffervarden och antal®. Det vanligaste ar att
man anvander sig av metoder fran statistiken for denna typ av analys. Data
kan anvandas antingen for att fa en forstaelse eller for att visa ett samband. Ett
antal olika matt kan anvandas for att utforska och beskriva dataméangden, t.ex.
lagesmatt och spridningsmatt. Man kan ocksa anvénda sig av grafiska tekniker
sdsom histogram, “box-plot” eller xy-diagram. Ett viktigt steg i den
kvantitativa analysen &r att faststalla och eliminera felaktiga maétvarden.
Forutom de tekniker som namnts ovan finns det ytterligare fler tekniker som
kan anvandas, allt ar beroende pa vilken damnesomrade som arbetet ska
behandla™.

2.5.2 Kvalitativ analys

Kvalitativ data skiljer sig fran kvantitativ da den utgors av ord och
beskrivningar, en data som kan vara svar att rangordna eller méta®. Den data
som ska analyseras utgors av textdokument, antingen transkriberade intervjuer
eller arkivmaterial. Om den transkriberade intervjun sammanfattats fér mycket
finns risken att man tappar precision och djup i analysen. En kvalitativ analys
kan angripas pa fyra olika satt, dar de tre forsta ar mest passande for ett
vetenskapligt arbete®®.

e Kvasi-statistiska metoder — Detta innebar att man raknar férekomsten
av ord eller olika grupper av ord. Da kan man fa fram hur viktiga olika
termer &ar for olika personer. Att gora en innehallsanalys ar en kvasi-
statistisk metod.

e Mallbaserade metoder — Vid denna metod utgar man fran en lista av
nyckelord for att se forekomsten av dessa i datan. Nyckelorden tas fram
ifran teorin som behandlar det aktuella omradet. Ett exempel ar
matrismetoden dar man kopplar orden till vem som séger dessa.

e Editerande metoder — Fungerar pa samma sétt som de mallbaserade
metoderna. Skillnaden &r att man inte utgar ifran nyckelord utan finner
istallet dessa i datan.

e FOrdjupande metoder — Detta betyder att den undersokande foérdjupar
sig i materialet och pa egen hand drar slutsatser.

** (Liungman, 1994)
* (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
** (Liungman, 1994)
% (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
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3 Val av metod

| detta avsnitt redovisas och forklaras vilka metoder som har anvands i de
olika avsnitten i examensarbetet. De olika avsnitten ar forstudie, huvudstudie
och analys

Metodiken som ligger till grund fér examensarbetet &r utforskande. Detta
genom en fallstudie med Gppet riktade intervjuer.

3.1 Forstudie

Vid litteraturstudien anvandes den kvalitativa metoden. Malet med forstudien
var att skapa en 6kad kunskap inom omradet. Den kvalitativa metoden valdes
da forkunskapen inom omradet var begransad. Under forstudien gjordes
litteraturstudier ur tryckt facklitteratur samt rapporter och artiklar fran internet,
sokord som har anvands pa sokmotorer sasom Google och LTH:s databas
ELIN har varit: BIM, byggnadsinformationsmodell, FFI, Fi2xml, IFC och
OpenBIM. Fragor som har stallts vid bedomningen av kallorna &r:

e Ar kallans material granskat? | s fall av vem och hur?

e Vem gar i god for trovardigheten?

e Ar sammanhanget som resultatet ar framtagit i relevant for min
fragestallning?

e Har resultatet blivit refererat till i andra trovardiga sammanhang?

Under forstudien deltog aven forfattarna pa en Workshop med fokus pa
anvandandet av BIM i forvaltningsskedet som anordnades av OpenBIM.

3.2 Huvudstudie

Huvudstudien har valts att goras som en fallstudie. Som det beskrivs tidigare
kan man i denna typ av studie dndra frageunderlaget utefter studiens gang®’.
Detta har har gjorts da svar fran fragor i den ena intervjun andrade vissa av
fragorna till den nastkommande intervjun.

Intervjuer med fastighetsforvaltare har genomforts som Oppet riktade.
Anledningen till denna typ av intervjuer var att skapa storre frihet for bade
intervjuaren och den intervjuade. Fragorna som arbetats fram har som syfte att
halla den intervjuade inom omradet som studien fokuserade pa.

* (Host, Regnell, & Runeson, 2006)
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De intervjuade har valts ut for att fa en uppfattning om hur forvaltarna jobbar
idag och deras syn pa BIM. Urvalsprocessen har inte varit av slumpmaéssig
karaktar utan ett urval av fastighetsforvaltare har valts utifran storlek och
marknadsfokus. Detta medfor att inga generella slutsatser kan dras utifran
resultatet utan endast en uppfattning hur de intervjuade forvaltarna jobbar. Det
beddms dock som tillrckligt for att dra slutsatser utan att vara statistiskt
styrkta i detta examensarbete. Dock valdes det att folja riktlinjen om att
genomfora 11 intervjuer vilket ligger inom det tidigare namnda intervallet pa
att genomféra 10-15 intervjuer for att fa ett tillrackligt underlag®.

Vi valde att under intervjuerna spela in allt som sades istéllet for att en person
skulle stalla fragorna och den andra skriva protokoll. De inspelade
intervjuerna transkriberades for att sedan sammanfattas. Slutligen har de
sammanfattade intervjuerna sammanstallts for att ge en battre bild 6ver de svar
som gavs under intervjuerna. Dessa finns som bilagor till rapporten.

3.3 Analys

Analysen utgéras av kvalitativ data som &r transkriberad och sammanfattad
fran intervjuerna. I analysen kommer underlaget fran intervjuerna analyseras
och kopplas till teorin.

“8 (Ekengren & Hinnfors, 2006)
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4 Byggnadsinformationsmodellering

| detta kapitel presenteras historiken bakom BIM och begreppet tydliggors.
Det forklaras aven hur BIM anvands under byggprocessen samt vilka
tillgangliga standarder det finns.

Architects

Builders & - \ Civil
Fabricators _—~ Engineers

MEP o ; { % Structural
Systems /' : = % Engineers
Engineers | ' ‘

Figur 1 — BIM - Arbetsstruktur®
4.1 Historik

| slutet av 70-talet och borjan av 80-talet borjade utvecklingen av 3D-
modeller. Dessa modeller anvandes inte bara till byggnader utan aven till
flygplan, bilar och elektriska produkter. Modellerna var kraftfulla verktyg men
den davarande datorkraften var oftast inte tillracklig och framfoérallt dyr. En
arbetsstation kunde kosta upp till 250 000 kr. I flyg- och tillverkningsindustrin
kunde man tidigt se vinster med att arbeta i 3D-CAD, men inom
byggnadsbranschen sag man ingen ekonomiskt vinst och valde istallet att
arbeta i 2D-program som AutoCAD och Microstation™.

* (Autodesk AB)
%0 (Eastman, Teicholz, Sacks, & Liston, 2008)
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4.2 2D/3D-CAD

Det upptacktes manga fordelar med 3D-CAD jamfort med 2D-CAD i
byggbranschen och en av dessa var att kunna gora kollisionskontroller. Genom
att olika discipliner (arkitekter, konstruktorer, installatorer etc.) ritar en enskild
modell 6ver sitt teknikomrade kan det sedan genereras en samordningsmodell
for att upptacka om byggnadsdelar kolliderar. Denna samarbetsform kallades
inledningsvis for samordnad projektering men kallas allt oftare for integrerad
projektering. Lagring och administration av informationen sker oftast pa en
gemensam server dér de olika projektdrerna kan hamta och ladda upp filer>".

En 3D-modell kan vara underlag for**:

e Fa ut 2D-ritningar for att avbilda planer, elevationer eller sektioner.
e Genom visualiseringsprogram presentera byggnaden ur ett 3D-
perspektiv

En 3D-modell &r inte automatiskt BIM. Forst da modellen ar objektsorienterad
och mer information har implementeras om byggprocessen och produkten kan
den klassas som BIM (Byggnadsinformationsmodellering)®.

4.3 Begreppet BIM

BIM kommer fran engelskan och &r en forkortning for Building Information
Modeling och i vissa sammanhang anvéands dven Building Information Model.
Redan under 1970 talet introducerades uttrycket Building Product Model men
det var inte forran de stora aktorerna pa marknaden sasom Autodesk, Bentley
system och Graphisoft borjande anvéanda uttrycket BIM som det fick ett
genomslag™.

Byggnadsinformationsmodell innehaller all information som genereras under
en byggnads livslangd. Denna information struktureras och presenteras i form
av 3D-objekt, dar dessa objekt kan representeras av byggdelar eller mer
abstrakta objekt sdsom utrymmen och volymer™.

Byggnadsinformationsmodellering &r en process for att generera och forvalta
denna information. For att skapa och hantera denna information anvands olika
programvaror och dessa kallas for BIM-verktyg. Sammanfattningsvis kan det

*! (Nordstrand, 2008)
°2 (Nordstrand, 2008)
*% (Jongeling, 2008)
>* (Jongeling, 2008)
% (Jongeling, 2008)
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sdgas att BIM inte &r en teknik utan snarare ett begrepp for hur information
genereras, forvaltas och anvands®®.

Allt eftersom byggnaden genomgar olika skeden (projektering, produktion,
forvaltning etc.) byggs byggnadens informationsdatabas upp till skillnad fran
traditionell informationshantering. Genom att implementera information om
byggnaden i BIM-modellen minskar man risken att information forsvinner
under byggnadens liv. All information som olika discipliner har anvént finns
lagrat i modellen®’. Detta medfor att man kan spara tid och pengar genom att
inte behova ta fram gammal information pa nytt. Detta visas i bilden nedan:

Tillganglig information under livslangden

-_

S = =T
IS P N —
g —t—
i 7
=\ vé
c
:Q
=
=

—— Traditionellt — — Integrerad (BIM)

Figur 2 - Informationstillvaxt under byggnadens livslangd®®,

4.3.1 Dimensioner (4D, 5D)

Tva begrepp som forknippas med BIM ar 4D och 5D. Férutom att rita i tre
dimensioner kan man lagga till ytterligare tva dimensioner. Det som benamns
som en 4D-modell &r en 3D-modell dar det har lagt till en tidsaxel. Med hjélp
av 4D kan man visualisera tidplanen for ett projekt. Man kan da se ordningen
som de olika byggnadsdelarna kommer fardigstallas och kan optimera
logistikplaneringen®.

> (Jongeling, 2008)

> (Malinowski & Kastner, 2010)
*% (Malinowski & Kastner, 2010)
% (Gustafsson M. , 2006)
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I en 5D-modell har det utéver en tidsaxel lagts till kostnader. Detta ger ett Okat
fokus pa byggkostnader under projekteringsfasen och gor det mojligt att
utvardera olika kostnadslosningar. Detta hjélper beslutsfattande bestéllare,
projektingenjorer och chefer att gora effektiva val i ett tidigt skede®.

Informationen som finns i dessa tva dimensioner bidrar till en Okad
informationsmangd i modellen och ger darmed en hogre kvalitet och tyngd i
projektet®".

Rapporter visar dven att 4D och 5D-modeller anvénds i allt storre utstrackning
idag:

“Fokus for utvecklingen av 4D och 5D-modeller ligger idag pa
produktionsledning. Nasta steg ar att byggherrar skulle kunna anvanda dessa
modeller for att fa béattre kontroll pa och béattre kunna styra
produktframstdllningen. ”**

4.4 Standarder

Nedan presenteras de standarder som &ar relevanta for BIM i
forvaltningsskedet.

4.4.1 BuildingSMART

Industry Alliance for Interoperability bildades 1993 i USA av ett antal data-
och industriforetag. Syftet med IAl var att utveckla en standard for
objektshantering inom bygg och facility management oberoende av
programvara. Denna standard doptes senare till IFC. Fran forsta borjan kom
initiativet att grunda IAIl fran Autodesk och representanter fran amerikanska
byggindustrin. IAl har idag en global spridning med tio regionala foreningar
varlden dver®. Under de senaste &ren har IAl jobbat mer inriktat mot BIM och
anvant IFC som ett standardformat for smartare byggande. Detta arbete var
grunden till att 1Al efter 2005 marknadsfor sig som BuildingSMART®.

IFC

Industry Foundation Classes (IFC) ar en standard som &r oberoende av
programvara och ska fungera som informationsoverféring genom ett

% (Goedert & Meadati, 2008), (Gustafsson M. , 2006)
®1 (Malinowski & Kastner, 2010)

%2 (Johansson, Johansson, Ryd, & Granath, 2009)

% (buildingSMART Sweden)

% (buildingSMART)
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byggnadsverks hela livscykel. Denna standard ger en struktur for en
informationsmodell och tacker in en mangd objekt sésom®®:

e Byggnadsverkets delar, t.ex. tak, vaggar, kanaler och apparater
e Drift- och underhallsplaner, kontrakt m.m.
e Varje objekts egenskaper och relationer till andra objekt.

4.4.2 FFI

FFI, Foreningen for forvaltningsinformation, bildades av branschforetag i
Sverige for att forvalta och vidareutveckla en standard for att hantering av
information om fastigheter och Overféring av denna inom fastighetssektorn.
Denna standard heter Fi2 men kallades tidigare FI2002. FoOreningen ar
medlemsfinansierad och dess medlemmar utgors av fastighetségare,
systemleverantorer och konsulter som &r specialiserade pd standarden®.
Standarden innefattar:

e En definierad informationsstruktur
e Definierade nddvandiga kommunikationsgranssnitt

Fi2xml

Fi2xml ar ett granssnitt som gor det mojligt att lasa information fran olika
databaser. Tanken ar att Fi2xml ska gora det mojligt att byta och publicera
information pa ett strukturerat satt. Information som ligger i t.ex. ett CAD-
system, ekonomi, administration eller tekniska system kan exporteras till
Fi2xml och sedan ldsas av Gvriga system.

Medlemmar i FFI far tillgang till Fi2 och kan pa detta sétt skraddarsy
informationsprogram som &r anpassat for deras system och behov®’.

4.4.3 OpenBIM

OpenBIM ér ett tredrigt utvecklingsprogram som drivs och finansieras av sina
intressenter under aren 2009-2011. OpenBIM ordnar kontinuerligt projekt,
seminarium och workshops. Visionen med OpenBIM é&r att fa battre
samhallsbyggande. Programmet &r en satsning for att fa 6msesidig forstaelse
hos olika aktorer och att BIM ska anvandas som ett verktyg for att
effektivisera processen. Malet ar att senast 2013 kunna avlasa ett tydligt

% (buildingSMART Sweden)
% (Féreningen for forvaltningsinformation)
¢7 (Féreningen for forvaltningsinformation)
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genoggslag pa kostnaderna i byggandet och forvaltningen med anvandandet av
BIM™,

OpenBIM - for ett battre samhéllsbyggande

VISION

Fokus pa slutprodukt - Effektiviserade processer i alla led - utvecklande konkurrens fran gemensam IT-plattform

En process som sakerstaller delaktighet och Effektivisering i byggandet och forvaltningen
MAL verksamhetskrav, med god arkitektur, goda sa att man senast 2013 kan avlasa ett tydligt
tekniska losningar och livscykelekonomin i fokus genomslag pa kostnader

Okad delaktighet av intressenter Okat antal alternativa losningar Anvandning av BIM for

METOD och brukare (flera och oftare) som analyseras med hjalp av BIM visualisering, integration och
automatisering av processer

Kravspecifikationer Klassifikationer Juridik som Energianalyser av Anlaggnings-
FOKUS och kravuppfyllelse och standards underlattar samverkan| nya och bef. hus relaterade projekt
N A A &
Tillampningsprojekt
Utvecklingsprojekt *
Forskningsprojekt * *

Figur 3 - OpenBIM®
4.5 BIM i byggprocessen

| detta kapitel beskrivs hur BIM anvands under de olika skedena i
byggprocessen och vilka fordelar det bidrar till.

4.5.1 Projektering

Under projekteringen tar arkitekter och teknikkonsulter fram handlingar som
ligger till grund for bygg- och forvaltningsprocessen. | det tidiga skedet tas
bygglovs- och systemhandlingar fram och det senare skedet innefattar
bygghandlingar. Underlaget som tas fram bestar av olika ritningar, dokument
och mangdfdrteckningar®.

Under BIM-projektering tas det fram en modell som anvénds for att ta fram
olika typer av underlag. Den stora skillnaden mot traditionell projektering &r
att modellen &r i 3D. modellen &r uppbyggd av olika objekt som ligger i en
objektstruktur dar alla har tillhdrande parametrar sasom langd, hojd, djup,
volym, material m.m. Da ett BIM projekt jobbar mot en och samma modell
kan visualisering goras utifran denna, antingen i 3D eller 2D. 2D ritningar kan

% (OpenBIM)
% (OpenBIM)
" (Jongeling, 2008)
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genereras automatiskt utifran modellen och dessa ar 50-80 % fardiga ritningar.
En stor fordel med projektering i BIM é&r att om 3D-modellen revideras
kommer det att aterspeglas pa alla ritningar. Utifran en BIM-modell kan det
dven genereras beskrivningar, material- och mangdlistor. Da dessa ar
automatiskt genererade fran modellen minskar risken for felaktigheter i
handlingarna™.

Systemhandling Bygghandling

2D-CAD

BIM

Insats =

Tid 2

Figur 4 - Skillnaden i arbetsbelastning for projektering med BIM-verktyg jamfort
med 2D-CAD-verktyg".

Den totalt arbetsinsatsen presenteras i bilden ovan. Bilden visar att BIM-
projektering medfor en hogre arbetsbelastning i det inledande skedet men att
den totala arbetsinsatsen ar mindre. Det ska noteras att i en dvergang till BIM-
projektering fordras initialt mer tid for utbildning och underh&ll™.

Nyttan med BIM i projektering’:

e Effektivare process med tidsbesparingar upp till 50 % for vissa moment
under projekteringen.

e Effektivare process med en modell som leder till underlag av hogre
kvalitet.

™ (Jongeling, 2008)
72 (Jongeling, 2008)
7 (Jongeling, 2008)
" (Jongeling, 2008)
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e Mer output fran projekteringsprocessen.
4.5.1.1 Presentation

BIM-projektering resulterar i 3D-visualisering. 1 manga fall kan BIM-
verktyget direkt skapa en forfinad 3D presentation med hjalp av texturer,
vypunkter, ljussattning m.m. Detta kan ses som en biprodukt fran BIM-
projektering som ar direkt tillgdnglig for anvéndaren. Det finns dven en
majlighet att Overfora 3D-modellen som &r framtagen under BIM-projektering
till mer avancerade visualiseringsprogram. Detta kraver fortfarande en del
arbete men anvandaren behdver inte bygga upp geometrin pa nytt vilket sparar
tid och bidrar till lagre kostnader”.

Nyttan med BIM i presentation’:

3D-visualisering sparar tid och 6kar forsaljningen i tidigt skede
Tydligare kommunikation och farre missforstand
BIM-projektering medfér direkt 3D-visualisering

30 % lagre kostnader for interaktiva visualiseringar

Kortare revideringsprocess med hogre kvalitet

4.5.1.2 Samordning

BIM-projektering medfoér ett underlag for samordning i form av 3D-modeller.
Det finns olika program pa marknaden som medfor att modellerna fran olika
discipliner i projektering kan sammanstéllas’’. Denna samordningsmodell gor
att t.ex. projektledaren pa ett enkelt sétt kan fa en 6verblick av alla modeller.
Det finns &ven mojlighet till en automatiserad granskning i form av
automatiserad kollisionskontroll. Det innebar att anvandaren pa ett enkelt satt
kan fa fram eventuella kollisioner mellan de olika modellerna och kan ge
forslag pa l6sningar i ett tidigt skede. En samordningsmodell medfor ocksa
farre missforstand och enklare revideringar™.

Nyttan med BIM fér samordning’:

e Samgranskningens kvalitet blir battre och det blir 50 % mindre fel
mellan olika discipliner.
e Framsteg och fel syns direkt och tydligt.

" (Jongeling, 2008)
"® (Jongeling, 2008)
" (Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, SBUF, 2008:27)
"8 (Jongeling, 2008)
" (Jongeling, 2008)
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Fler aktorer kan delta i samordningsprocessen.
Samordningsprocessen ar snabbare.
Revideringstiderna ar kortare.
Samordningsprocessen upplevs som mycket roligare.

Figur 5 - 3D-projektering (A) kan anvandas som bas for 3D-visualisering, men aven
for 3D-samordning (B) inklusive kollisionskontroller (C). Bilderna visar exempel fran
NCC:s projekt Kungsbron. Bild (C) visar en kollision mellan stommen och
installationer, som hittades med automatik®.

4.5.1.3 Kalkyl och analyser

BIM-projektering ger mojlighet att fa ut mangder direkt fran modellen. Detta
bidrar till att arbetet gar snabbare och kvaliteten blir hogre. Med en automatisk
mangdning fran modellen forsvinner den manskliga faktorn som kan
aterspeglas i raknefel. En revidering av modellen ger en direkt uppdaterad
materiallista vilket forebygger att kalkyler gors pa ej aktuellt underlag. BIM-
projektering ger ocksa anvandaren mojlighet till diverse analyser av modellen,
exempel pa dessa kan vara energi- och klimatanalys. Méangdtagning och
analyser kraver en hdg informationsgrad i modellen.?.

Nyttan av BIM for kalkyl och analys®:

Méngdtagning av hogre kvalitet vilket ger exaktare inkdpsunderlag.
Méngdavtagningstiden minskar med ca 50 %.

Arbetsmetoden upplevs som mer inspirerande.

Fler analyser gors da de blir mer effektiva och gar snabbare.

Fler och mer exakta analyser bidrar till en battre slutprodukt.

8 (NCC.se, 2009)
81 (Jongeling, 2008)
82 (Jongeling, 2008)
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4.5.2 Produktion

Underlaget fran BIM-projektering kan anvandas for planerings- och
produktionsstyrning i form av 3D-, 4D-, och 5D-modeller. En 4D-modell
integrerar en tidsplanering till den ursprungliga 3D-modellen och planeringen
av projektet kan spelas upp. Kostnader kan integreras i modellen for att skapa
en 5D-modell vilken medfor att anvandaren kan se kostnaderna 6ver tiden. De
olika modellerna kan visas upp pa en skarm i motesrummet pa arbetsplatsen
vilket medfor att problem som dyker upp lattare kan lokaliseras och losas.
Underlaget fran BIM-projektering gor att kostnader for ATA-arbeten minskar
till 3-5 % jamfort med 8-12 % i traditionell projektering®®.

Nyttan med BIM i produktionen®*:

e Underlaget fran projekteringen ar av mycket hogre kvalitet och anses
vara tydligare.

e Den tid som laggs pa hantering av konflikter pa grund av fel i
underlaget minskar med upp till 90 %

e Enklare och snabbare kommunikation mellan de olika aktérerna pa
arbetsplatsen.

e ATA-relaterade kostnader for installationsentreprenad halveras.

Skillnad i tid Kvalitet

2D-ritningar
System- och Bygglovshandling

- A 0-20% Oférandrad / Minskning Hogre

- K 0-10% Oférandrad / Minskning Hogre
Bygghandling

- A 30 -50% Minskning Mycket hogre
- K-plan / sektion 10 -20% Minskning Mycket hogre
- K —tillverkning 30 -40% Minskning Mycket hogre
- VVS 20-30% Minskning Mycket hogre
- EL 0-20% Oférandrad / Minskning Hogre

Beskrivningar, rapporter och materialmingder

- A 50-70% Minskning Mycket hogre
- K 50 -70% Minskning Mycket hogre
- VVS 50 -70% Minskning Mycket hogre
- EL 30 —40% Minskning Hogre

Figur 6 - Jamforelse mellan BIM och 2D-CAD i tid och kvalitet att producera
underlag®.

& (Jongeling, 2008)
8 (Jongeling, 2008)
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4.5.3 Forvaltning

| dagsléaget har 6ppna filformat som Fi2xml och IFC en hel del brister men kan
i framtiden anvéndas vid informationsoverforing da byggherren vill géra om-
och tillbyggnader. Om BIM-modellen halls uppdaterad kan denna komma val
till nytta™.

Diderik Haug fran Statsbygg i Norge menar att yngre brukare ar mer vana vid
digitala modeller. Genom att ha digital modeller i forvaltningen skulle dessa
brukare sjdlva “gd in” 1 modellen och gora t.ex. felanmilan eller ge ett
forbattringsforslag. Diderik Haug menar aven att BIM maste borjas anvandas i
forvaltningen for att brukarna ska kunna vara med och hjalpa till®".

Den tidigare namnda studien sammanfattar hur en BIM-modell ska anvéndas
efter 6verlamnandet till forvaltaren:

“Informationen  skall da ha en sddan struktur, definierad i
levereransspecifikationer, att det langsiktigt gar att folja upp hur byggnaden
uppfyller verksamhetens krav och behov. Genom att fortldpande uppdatera
modellen med information fran verksamheten kan denna BIM-modell i sin tur
ligga till grund for framtida fOrandringsarbete, som ett led i byggherrens
kunskapsaterforing och starka kopplingen mellan produktanvéndning och
produktbestamning.®®”

8 (Jongeling, 2008)

8 (Johansson, Johansson, Ryd, & Granath, 2009)
87 (Johansson, Johansson, Ryd, & Granath, 2009)
88 (Johansson, Johansson, Ryd, & Granath, 2009)
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5 Resultat

| detta kapitel presenteras resultatet fran workshopen om BIM i
forvaltningsskedet. Bakgrunden till intervjuerna samt representanterna fran
de foretag som intervjuades redovisas. Sedan presenteras en sammanstallning
av de svar som forvaltarna gav.

5.1 Workshop OpenBIM

Under september manad 2010 héll OpenBIM en workshop med fokus pa BIM
i forvaltningsskedet. Halva dagen bestod av presentationer fran nagra av de
foretag som ar med i programmet och andra halvan av dagen holls en
workshop om hur man skulle kunna arbeta med BIM i forvaltningsskedet.
Kunskapen som erholls under konferensen var en grund for hur detta
examensarbete har lagts upp.

5.1.1 Egenreflektion

Det konstaterades snabbt att BIM i dagsldget anvands i valdigt liten
utstrackning i férvaltningsskedet och efter workshopen var fortfarande mycket
oklart om dess anvandning. Det var inte ens for ledande aktorer pa marknaden
klart vad BIM egentligen &r. Det finns idag ingen reglering vad som krévs for
att ett projekt ska klassas som ett BIM-projekt. Men det som &r mer oklart &r
om och vad férvaltarna vill anvanda BIM till under férvaltningsskedet. BIM
kan i dagslaget anvédndas till att hantera areor i projekten med diverse
program. Det ar dock oklart hur val det fungerar och vilken handpalaggning
som maste gors for att detta ska fungera. Det konstaterades &ven att
entreprendrer har dalig uppfattning om hur forvaltare arbetar idag och hur
BIM skulle kunna underlatta deras forvaltning.

Fragan ar i vilken ande arbetet ska borja for att fa en battre syn pa BIM i
forvaltning. Ska forvaltarna engagera sig mer och berétta vad de vill anvanda
BIM till? Eller ska FFI jobba mot att sldppa en kravspecifikation som
faststaller hur ett BIM-projekt ska se ut? Vad kréavs det for att
programtillverkarna ska fortsétta jobba inom detta omrade?

Det finns redan exportmoduler for Fi2xml, men ar dessa tillrackligt bra?
Réacker det att man kan jobba med areor fran BIM-projekten for att forvaltarna
ska Gppna 6gonen for BIM?

Det diskuterades &ven att en sammanstallning maste goras som visar
forvaltarna hur de kan anvénda BIM, och detta med ett enkelt och tydligt
sprak. Man kan kanske gora ett pilotprojekt for att forvaltarna ska bli
intresserade?

27
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Ar detta ndgot som vi kan forsoka gora i examensarbetet eller finns det inte
tillrackligt med material pa marknaden for att kunna visa hur det fungerar och
tydligt kunna visa vinsterna for forvaltarna. Denna egenreflektion mynnade
sedan ut till syftet och de uppstallda malen for detta examensarbete.

5.2 Bakgrund till intervjuerna

| intervjustudien har forfattarna undersokt informationshanteringen vid
Overlamnandet av nyproduktion och hur man med hjélp av BIM kan
effektivisera denna. Intervjuerna syftar till att undersoka vilken information i
en BIM-modell som forvaltaren efterfragar for att det ska finnas ett framtida
intresse for BIM.

Samtliga intervjupersoner representerar forvaltningsforetag i sydvastra Skane
men vissa ar aven rikstackande foretag. For att fa ett representativt resultat har
forfattarna valt att intervjua foretag som forvaltar bostader och/eller kontor.

¢ Kommunalt fastighetsbolag A
Man A, 51 ar. Utbildad driftsingenjor, arbetar idag som fastighetschef.
Man A har tidigare arbetat som chefsférvaltare, omradeschef och
forvaltare.

e Kommunalt fastighetsbolag B
Man B, 41 ar. Utbildad civilingenjor inom vag och vatten, arbetar idag
som fastighetschef. Man B har tidigare arbetat som logistikchef,
partner/grundare, SCM management consultant manager.

¢ Kommunalt fastighetsbolag C
Man C, 63 ar. Utbildad gymnasieingenjor inom vég och vatten och
byggnad, arbetar idag som fastighetschef. Man C har tidigare arbetat
som omradeschef, matningsingenjor, matningschef samt arbetsledare.

¢ Kommunalt fastighetsbolag D
Kvinna D, 28 ar. Hogskoleutbildning inom fastighetsforvaltning, arbetar
idag som forvaltningschef. Kvinna D har tidigare arbetat som
fastighetsassistent och fastighetsforvaltare.

e Privat fastighetsbolag E
Man E, 53 ar. Utbildad byggnadsingenjor, arbetar idag som
forvaltningschef. Man E har tidigare arbetat som platschef.
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Privat fastighetsbolag F

Man F, 35 ar. Uthildad civilingenjor, arbetar idag som forvaltare.
Man G, 63 ar. Utbildad byggnadsingenjor, arbetar idag som
projektledare. Man G har tidigare arbetat som kontrollant pa
byggarbetsplatser.

Privat fastighetsbolag H
Man H, 55 ar. Utbildad civilekonom, arbetar idag som VD och
forvaltare.

Privat fastighetsbolag |
Man 1,50 ar. Utbildad civilekonom, arbetar idag som fastighetschef.
Man | har tidigare arbetat som forvaltningschef, vice VD och VD.

Privat fastighetsbolag J
Man J, 30 ar. Kandidatexamen i fastighetsvetenskap, arbetar idag som
forvaltare. Man J har tidigare arbetat som brevbérare.

Privat fastighetsbolag K

Man K, 53 ar. Utbildad civilingenjor inom vég och vatten samt
civilekonom, arbetar idag som fastighetschef. Man K har tidigare
arbetat inom olika befattningar i byggbranschen.

Privat fastighetsbolag L
Man L, 35 ar. Utbildad civilingenjér inom lantmateri, arbetar idag som
fastighetschef. Man L har tidigare arbetat som forvaltare.

5.3 Frageunderlag

Infor intervjuerna skickades det ut ett dokument med presentation av virtuellt
byggande och ett scenario som skulle komma att diskuteras under intervjun.
Foljande fragestallningar stalldes under intervjuerna:

Informationshantering vid férvaltning idag

Hur mycket nyproduktion har ni idag?

Hur levereras informationen vid 6verlamnandet av en fastighet?
Parmar, digitalt, 2D-ritningar, BIM?

Vad staller ni for krav pa informationen som levereras?

Analogt, digitalt?

Skillnad pa efterfragad information beroende pa typ av forvaltning?
Bostéader eller kommersiella lokaler?
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e Hur behandlas och anvéands den levererade informationen?
Stélls parmarna bara in i en hylla?

e Hur mycket merarbete maste ni gora innan den levererade
informationen kan anvandas i ert system?

o Vilket/vilka program anvéander ni for férvaltning?

e Vad anvénds de olika programmen till?

Fokus pa BIM (tidsramar pa dnskemal)

Har ni hort talas om BIM?

Vad &r BIM for dig?

Vet ni vad BIM kan anvandas till?

| vilken utstrackning anvander ni BIM pa ert foretag?

Hur vill ni jobba med BIM? Vilka fordelar och nackdelar kan ni se?
Vem ska marknadsfora BIM?

Vad kraver/behover ni for att kunna stalla kravet att det ska levereras i
BIM?

e [nom vilken tidsperiod tror ni att BIM kommer att anvandas i
forvaltningsskedet?

Scenario

Vi séger att ni kommer att forvalta ett bostadshus/kontorshus som byggs av en
entreprendr som anvander BIM. Vid overlamnandet till er sa far ni en
fullstandig 3D-modell med all information som &r framtagen under
projekterings- och produktionsskedet (BIM). Vilken information vill du att
BIM-modellen ska innehalla?

5.4 Sammanstallning

For att fa en battre Oversikt av resultatet fran intervjuerna har
sammanstallningen delats in i underrubriker.

5.4.1 Forvaltningsstrategi

Samtliga intervjuade personer representerar forvaltningsforetag vars
forvaltningsstrategi ar att langsiktigt dga och forvalta fastigheter. Inget av
foretagen har i dagslaget nagon ambition att sélja fastigheter utan satsar pa
expansion av antingen nyproduktion eller forvéarv. De mindre foretagen har en
mindre kontinuerlig expansion jamfort med de stora bolagen som framst
expanderar genom nyproduktion, dock satsar tva av foretagen framst pa
forvarv. Nyproduktionen varierar mellan 0,5-10 % det senaste aret i relation
till sitt befintliga bestand men har ett medelvérde pa ca 3 %.
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5.4.2 Krav

Vid nyproduktion tas i princip all information fram digitalt i dagslaget och
levereras dven sa. Nagra av foretaget staller detta som kravet men inte alla.
Manga av foretagen far aven information levererad i parmar. Halften av de
intervjuade foretagen forvantar sig att fa ritningarna levererade i 2D-CAD. Det
ar ett foretag som stéller krav pa namnséttning av filerna sa att de automatiskt
ska fa samma struktur pa alla projekt. Andra stéller inget krav alls men far det
levererat i 2D-CAD. En av forvaltarna gor aktivt om ritningarna till pdf da det
ar lattare for dem att hantera. Ett av de intervjuade fOretagen digitaliserar
aktivt alla gamla ritningar till 2D-CAD och ett av féretagen menade att de har
borjat titta pa 3D-ritningar, men det &r ingenting som aktivt anvands. Ett av
foretagen har forsokt att sammanstélla en bolagsgemensam CAD-manual men
pa grund av olika asikter inom féretaget om hur pass avancerad en sadan
manual skulle vara och hur mycket den skulle fa kosta kom man inte 6verens.

Vid intervjuerna framkom det aven att fatal foretag har nagon form av
checklista om vad som ska uppfyllas vid projekteringen ur
forvaltningssynpunkt. Listan inneholl punkter som att ytor ska vara latta att
stada av, hur brandlarmet ska vara utformat beroende pa vilken verksamhet
som ska bedrivas i fastigheten, hur driftinstruktioner ska se ut etc.

5.4.3 Fastighetssystem

Den informationen som levereras till forvaltarna efter éverlamningen sorteras
in i datasystemen. De flesta av foretagen lagger in den digitala informationen i
en databas, antingen lokalt eller webbaserat. Informationen kopplas i vissa fall
ihop med de uthyrningsbara objekten sa att forvaltaren t.ex. kan se vilka
maskiner som finns i den aktuella lagenheten. I andra fall 14ggs informationen
bara in i ett mappsystem som de sjalva menar ar svar att fa struktur i.
Huvuddelen av de intervjuade séger att de sjalva lagger in informationen
medan ett par sdger att de hyr in konsulter som sakerstéller att informationen
l4ggs in korrekt.

De intervjuade forvaltarna anvénde sig av olika system i forvaltningen.
Antingen har de en overgripande programvara med olika insticksmoduler,
beroende pa vilken typ av forvaltning som bedrivs, eller manga program fran
olika tillverkare. I vissa fall & programmen véldigt daligt, eller inte alls,
kompatibla med varandra. Forvaltarna menar &ven att de i vissa fall inte
behover vara det. Tva av foretagen tycker inte att nagot av fastighetssystemen
pa marknaden ar tillrackligt for deras verksamhet och har da utvecklat egna
system.
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5.4.4 BIM

Atta av elva intervjuade personer hade hort talas om BIM tidigare. Av dessa
framgick det att tva av foretagen visste vad det var medan resterande bara
visste att det handlade om 3D-modeller som anvénds till kollisionskontroller.
Ett par visste dven att man kan fa ut mangder ur en sadan modell. Ingen i
dagslaget arbetar saledes med BIM dock séger en av de intervjuade att de har
en pilotstudie pa gang dar de ska utvardera vad det finns for fordelar med BIM
| forvaltningsskedet.

Mojligheter

De intervjuade personerna kan se manga fordelar med BIM i
forvaltningsskedet. Visualiseringar i marknadsforingssyfte bade internt for att
underlatta for personer som har svart att lasa 2D-ritningar samt externt for att
marknadsfora objekt till hyresgaster. Om de har en sadan modell kanske man
inte maste lagga pengar for att anlita arkitekter som gor visualiseringarna
forutsatt att ytskikten finns i modellen. En 3D-modell skulle &ven vara bra for
att askadliggora installationer vid renoveringar samt att se den barande
stommen vid storre ombyggnationer men &ven kunna anvénda den vid
brandcellsindelning. En forvaltare séger att om han hade vérden pa
lijudklassning pa véggar och luftfloden pa ventilationen hade det underlattat
vid mindre ombyggnationer for att bedéma om vissa rum kan anvéndas till en
viss verksamhet, detta &r framforallt intressant for kommersiella lokaler samt
skolor etc. menar forvaltaren. Dessa fastigheter byggs om oftare an t.ex.
bostader. Manga kan se fordelar med mangd och areaberékning om man kan
importera informationen direkt till fdrvaltningssystemet. En av dem
intervjuade sdger att det kan vara ett sétt att dela kostnader om det for
fastighetsbolag I6nar sig att anvanda BIM-modellen i bade projektering,
produktion och forvaltningen. En forvaltare ndmner dven att det skulle vara
bra att anvanda BIM for att veta vilka material som man har anvant sig av i en
byggnad. Det kan i framtiden komma fram att man har anvant sig av
miljofarliga amnen i en fastighet. DA ar det bra att veta vad som behdver
saneras.

Svarigheter

Det som véger emot en satsning pa BIM i dagslaget ar, enligt de intervjuade
personerna, att manga tror att det kostar mycket och de har svart att se vinsten
I slutdéndan. Att investera pengar i en modell for en fastighet som ska
renoveras eller genomga en ombyggnad om 25 ar kan de inte se i dagsléget.
Dessutom kan det vara sa att mycket av installationerna maste bytas vid det
tillfallet och maste da anda projekteras pa nytt. Ska man anlita en mindre
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entreprendr for en mindre ombyggnad tror de i dagsléget att entreprendren inte
har kompetensen att uppdatera modellen. Att sjdlva &ndra i modellen har
forvaltarna inte kompetens till.

Krav pa BIM

En stor anledning till att forvaltarna inte staller krav pa att information ska
levereras i BIM ér for att de inte vet mycket om vad den kan anvandas till.
Manga av forvaltarna har insett att de sjalva maste stalla krav pa BIM men de
ar Overens om att mjukvaruutvecklarna och entreprendrerna ar de som har
kompetensen om BIM och att de maste marknadsfora det for forvaltarna och
hjdlpa dem att se fordelarna. Att det finns fordelar med BIM ser manga men
om det lonar sig att satsa pa det i dagslaget ar de osékra pa. Nagra av de
intervjuade har ocksa namnt att medarbetare hos forvaltningsbolag generellt
sett har en lagre utbildningsgrad &n t.ex. entreprendrer och att de inte ar lika
tekniskt intresserade. De har svarare att se de tekniska fordelarna.

Framtiden

Forvaltarna tror att man inom en 5-10 ars period kommer att arbeta med BIM.
Ett av foretagen menar pa att man behdver ett generationsskifte, att yngre
medarbetare stéller kraven. De yngre medarbetarna har battre datorvana och
kan lattare orientera sig i en 3D-milj0. Vissa forvaltare skulle vilja jobba med
BIM i dagslaget men har inte kompetensen.
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6 Analys
| detta avsnitt analyseras resultatet fran intervjuerna utifran teorin.
6.1 Hur arbetar forvaltarna idag

De intervjuade personerna jobbar pa foretag som har en medelnyproduktion pa
ca 3 % av sitt befintliga bestand det senaste aret. Detta bidrar till att manga av
foretagen fortfarande har stérre delen av informationen till sina fastigheter i
parmar och pappersritningar. Forvaltning ar till tiden sett en mycket lang
process och det ar darfor svart att infora nya arbetsmetoder och arbetssitt.
Overlamnandet av information sker fortfarande till viss del analogt men
forvaltarna far alltid tillgang till en digital kopia. | dagslaget ar det valdigt fa
forvaltare som staller krav pa hur informationen ska levereras.

Forvaltarna jobbar idag med ett flertal olika datorsystem i forvaltningen och
for att fa ett genomslag av BIM i forvaltningen ar det viktigt att arbete med
standarder sasom IFC och Fi2xml fortgar. For att forvaltarna ska ha
majligheten att anvanda den informationen som BIM kan ge kravs ett format
for informationsoverféring och FFIs arbete med Fi2xml mojliggor detta.
Forvaltarna séger att de ser en problematik i att entreprendrer anvander sig av
olika BIM-verktyg. Det kravs darfor att buildingSMART fortsétter arbetet
med att utveckla och forbattra IFC i Sverige. Detta kommer det att vara en
viktig del i utvecklingen av BIM.

6.2 Kunskap om BIM

Forvaltarens kunskap om BIM ér idag valdigt begransad. De forvaltare som
har en uppfattning om vad BIM &r har visat ett stOrre intresse for ny teknik
eller har tidigare i arbetslivet kommit i kontakt med BIM. FOr att Oka
kunskapen om BIM hos forvaltarna krévs det att fOretaget de representerar
visar intresse for BIM. Detta kan lattast astadkommas med tydlig
vinstredovisning och en visad forbéttring i arbetsprocessen.

6.3 BIM idag

Fran intervjuerna har forfattarna fatt fram att det i dagslaget ar fa forvaltare
som jobbar med BIM. Det visade sig dock att det finns forvaltare som har
paborjat eller kommer pabdrja pilotprojekt for att utvardera anvandandet av
BIM. Den bidragande faktor till att forvaltarna inte jobbar med BIM idag ar att
de inte vet vad de ska anvianda det till. Aven om antal projekt som anvénder
BIM i projekteringen och under produktionen Okar &r det svart for forvaltaren
att fa en klar bild om vinsterna med det i deras arbete. Det &r betydligt lattare
att mata vinsterna i projekteringen och produktionen dar BIM med t.ex.
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kollisionskontroller direkt kan visa pa en minskning av kollisioner under
produktionen.

Manga av de intervjuade trycker pa att de vill fa en demonstration av BIM i
deras arbetsprocess och hur detta arbete kan generera direkta vinster.

6.4 Syn pa BIM

Genom det presenterade scenariot under intervjuerna fanns en forhoppning om
att forvaltaren skulle beréatta vad de vill anvanda BIM till, men ocksa vilken
information som modellen ska innehalla. Da forvaltarnas forkunskapsniva om
BIM var lag var det svart att fa fram direkta svar pa hur de vill jobba med BIM
och vilken information som de ser som viktig.

De omraden som BIM anvands till idag under projekteringen och
produktionen kan till viss del foras vidare till forvaltningsskedet. Mojligheten
att generera visualiseringar fran 3D-modellen kan direkt anvéandas av
bestéllaren men ocksa ligga som grund for framstallning av mer fotorealistiska
visualiseringar. Manga av de tillfragade ser detta som en stor fordel om de
skulle borja jobba med BIM. Ett annat anvandningsomrade som foérvaltarna
kan se dar att ha en digital modell av fastigheten. De materiallistor som
genereras vid mangdningar kan anvandas av forvaltaren. Utifran de och med
tillgang till modellen kan forvaltaren se vad som finns i fastigheten, antal och
var det finns.

Med hjalp av modellen som forvaltaren far i BIM-projekteringen och med
hjalp av de standarder som ar aktuella finns mgjligheten att direkt exportera
areor och det ar nagot som forvaltarna ser som en stor fordel infor den
kommande forvaltningsprocessen.

6.5 Kravstéllning

Ingen av de intervjuade forvaltarna staller nagra krav pa BIM-projektering
idag. | relation till detta sa staller endast halften av de intervjuade foretagen
krav pa 2D-CAD. Detta beror enligt dem sjalva pa att forvaltare dverlag inte
har tillrackligt med kunskap om 3D-modellering och BIM. De tror dock att det
ar just dem som bestéllare som behover stélla kravet for att fa igang processen.

Arbetet med BIM har under 2000-talet borjat komma igang och det ar fler och
fler aktorer som ser vinsterna med BIM-projektering och virtuellt byggande.
Forvaltarna tror anda att det ar mellan fem och tio ar innan BIM kommer bli
en del i deras arbete. Tack vare att vissa fOrvaltare redan idag har borjat
fundera pa att arbeta med BIM och att det finns féreningar som aktiv jobbar
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med att 6ka BIM inom forvaltningsprocessen, kommer detta arbete under de
kommande aren ¢ka.
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7 Diskussion

| detta kapitel diskuterar forfattarna kring uttrycket BIM och presenterar ett
tillvagagangssatt for att intressera forvaltarna i BIM.

7.1 Vad ar BIM

For manga ar det oklart vad BIM egentligen ar. Under forstudien till detta
examensarbete har vi studerat begreppet och genom litteratur och artiklar
forsokt skapa oss en forstaelse for vad BIM innebéar. Redan i ett tidigt skede
narvarade vi pa en konferens i Stockholm som hdlls av OpenBIM.
Konferensen fokuserade pa anvandandet av BIM i forvaltningsskedet. Efterat
konstaterade vi att dven ledande aktorer pa marknaden var osakra pa vad BIM
ar och vad som kravs for att en modell ska fa klassificeras som BIM.

BIM é&r en forkortning for engelskans Buildning Information Modeling och
oversatt till svenska blir det Byggnadsinformationsmodellering. 1 manga
sammanhang anvéands dven Byggnadsinformationsmodell.

Vi har kommit fram till att det enklaste séattet att beskriva skillnaden mellan
dessa tva formuleringar ar:

Byggnads Informations Modellering ar ett arbetssatt for att ta fram och ta till
vara pa information under en byggnads livslangd. En Byggnads Informations
Modell ar nagot som tas fram under processen. Det ar en tredimensionell
dator-modell av en byggnad som innehaller geometrier, relationer och
egenskaper for byggnadsdelarna.

Det forekommer aven diskussioner om vad som kréavs for att nagot ska fa
kallas for BIM. Manga av de 3D-modeller som skapas idag kan ifragaséattas
om det & BIM eller inte. Det tidiga 3D modellerna som férekom inom
branschen sags som Byggnadsmodeller, skillnaden mellan dessa och BIM-
modeller &r informationen. For att en modell ska fa kallas for BIM maste den
innehdlla nagon form av information. De modeller som skapas idag é&r
objektorienterade vilket innebar att istéllet for en 3D solid som ser ut som en
balk sa anvands ett objekt som ar en balk. Pa detta satt har man lagt in
information om ett objekt i form av langd, dimension, material etc. Fragan
kvarstar om denna information racker for att modellen ska fa klassas som
BIM, och vi skulle saga att i dagslaget ar det detta som i manga fall utgor
informationen i BIM.
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7.2 Forvaltarna kunskap om BIM

Under intervjustudien var vart mal att dels underséka hur forvaltarna jobbar
idag men ocksa hur de skulle vilja jobba med BIM i framtiden, da med fokus
pa vilken information de vill ha tillgang till fran BIM. Vi upptackte ganska
snabbt att forvaltarnas kunskap om BIM var vildigt 1ag och i vissa fall
obefintlig. Detta medforde att vi i manga fall fick beskriva for forvaltaren vad
BIM &r och vad det kan anvéndas till. Det medférde att manga forvaltare sa att
de ville ha det som vi gav som forslag. Det var endast ett fatal forvaltare som
hade egna synpunkter om BIM i forvaltningsskedet. Infor intervjuerna mailade
vi ut det scenario vi satte upp men ocksa en artikel om virtuellt byggande fran
NCC. Detta aterspeglades i att vissa forvaltare forklarade BIM som en 3D-
modell med mojlighet till kollisionskontroller, vilket var det artikeln handlade
om.

Nu i efterhand visar det sig att det &r lattare att visa vinsterna for
bestallaren/forvaltaren i ett tidigt skede. Det hade darfor varit mer lampligt att
intervjua enbart fastighetschefer som har en ndrmare kontakt med
nyproduktionen. Fordelarna med BIM i forvaltningen kommer férst komma i
ett senare skede och &r i dagslaget svara att redovisa da marknaden inte har
kommit sa langt.

7.3 Forslag till fortsatt utveckling

For att fa ett genomslag av BIM i forvaltningsskedet kommer det att kravas
intresse fran bade entreprendren, bestéllaren och programutvecklaren. Vart
forslag pa vidare arbete kan delas in i ett antal olika etapper.

7.3.1 Pilotprojekt

Forsta steget ar att entreprendren tillsammans med en lamplig bestallare
genomfor ett pilotprojekt med BIM. Forslagsvis genomfors detta med
partnering. Déar projektet dels kommer styrka och visa vinsterna med BIM for
entreprendren men framforallt forsoka ta fram och visa fordelarna ur
bestéllarens perspektiv. Genom ett samarbete med bestallaren kan projektet
utformas sa att vid 6verlamnandet kan bestéllaren fa ut ett mervarde jamfort
med traditionell projektering.

Redan idag kan vi se mervarde for forvaltarna utifran det material som tas
fram under BIM-projektering. Entreprendren kan leverera en modell dar
forvaltaren pa egen hand kan “ga runt” i en 3D miljo och granska byggnaden.
Detta kommer forvaltaren kunna anvénda under hela forvaltningsprocessen.
Forslagsvis gors detta med gratisversionen av Navisworks. De modeller som
skapas idag kan direkt anvandas av bestallaren for visualisering och kan ocksa
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vara en grund for mer fotorealistiska visualiseringar. Under projekteringen tas
det dven fram materiallistor utifran mangdningen och dessa kan presenteras
for bestallaren pa ett satt sa bestéllaren kan dra nytta av dem.

7.3.2 Sammanstallning

| ett tidigt skede kommer det att bli svart att sammanstélla vinsterna under
forvaltningsprocessen. Det ar darfor viktigt att visa pa fordelar och mervérde i
en inledande fas. Malet bor vara att i sammanstéllningen visa att det inte blir
en Okad kostnad for forvaltaren att bestalla BIM-projektering. Den bor aven
visa att forvaltaren kan fa ut ett mervarde i form av 3D-modeller,
visualiseringsunderlag och materiallistor. Denna sammanstéllning kan sedan
ligga som underlag till en presentation for bestallarna med forhoppning pa
framtida kravstéllningar pa BIM-projektering.

7.3.3 Presentation

Efter en sammanstallning av resultatet fran pilotprojektet skapas ett underlag
for att marknadsféra BIM hos fastighetsforvaltare. Marknadsforingen bor ske
genom en rapport eller en presentation som visar pa vinster och mervarde med
BIM-projektering. Forvaltarna efterfragar en rapport som &r skriven pa ett
enkelt satt och som tydligt visar vinster for forvaltaren. Om detta genomfors
val kan entreprendren vinna stora marknadsandelar genom att vara det forsta
foretaget som kan leverera underlag for att anvanda BIM under
forvaltningsskedet i Sverige.

7.3.4 Krav-/Checklista

Utifran den ovan namnda sammanstallningen skulle entreprendren kunna
utveckla en intern checklista for hur de ska arbeta med BIM-modellerna och
vilken information som ska implementeras for att kunna tillgodose
bestéllarens krav.

7.3.5 Programutveckling (Fi2xml, IFC)

De program eller exportmoduler som idag finns pa marknaden for
informationshantering i forvaltningsskedet &r begransade. Det kommer krévas
mer an en mojlighet for forvaltaren att exportera areor fran modellen for att de
ska se mervarde med BIM. For att areaexporten ska fungera kravs ett
merarbete fran den som skapar modellen vilket gor att det blir svart att i
dagsléaget borja arbeta fullt ut med BIM i forvaltningsskedet. Detta ar en av
faktorerna som gor att vi tycker det enklaste &r att genom ett pilotprojekt visa
pa det som faktiskt kan anvéandas idag. En forhoppning dr att om bestéllarna
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borja stalla krav pa BIM-projektering kommer programutvecklarna borja
arbeta med program som &r anpassade for BIM i férvaltningsskedet.

7.3.6 Skanehem

Under intervjuerna kom det fram att de kommunala férvaltningsbolagen har
ett gemensamt forum; “Skinehem &r en organisation for de allmidnnyttiga
bostadsforetagen 1 Skéne.” De ska enligt uppgift triffas ett antal ganger per ar
och dela med sig av sina erfarenheter till varandra. De kommunala
bostadsbolagen ser inte varandra som konkurrenter i branschen utan snarare
som kollegor.

Ett forslag ar att nagon ambassador for BIM tar kontakt med denna férening
och forsoker introducera fordelar med BIM for fastighetsforvaltare. Pa detta
satt hade de natt ut till fler forvaltningsbolag fortare och mer
kostnadseffektivt.
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8 Slutsats, rekommendationer och fortsatta studier

Nedan foljer slutsatser utifran de formulerade fragestallningarna i syfte och
mal. Vidare ges rekommendationer till Lunds Tekniska Hogskola, NCC och
forslag pa vidare studier.

8.1 Slutsats

Efter intervjuerna konstaterade vi att kunskapen om BIM hos forvaltare ar
valdigt begransad. Varfor det ar sa finns det manga orsaker till. Manga
forvaltare sade sjalva att om man vill jobba med den senaste tekniken inom
byggbranschen sa soker man sig inte till forvaltningsbolagen och framforallt
inte omradet forvaltning. Det sker inte sa mycket teknisk utveckling inom
forvaltning och utbildningsnivan ar inte lika hog som hos t.ex. entreprendrer.
Manga inom forvaltningsbranschen har inte den tekniska bakgrunden som
kravs for att jobba med den senaste tekniken och det &r inte heller manga som
kan hantera ett CAD-program. Manga medarbetare ar dldre, har inte
hégskoleutbildning inom bygg och manga avancerar inom foretaget och
kommer pa sa vis inte i kontakt med den senaste tekniken.

8.1.1 Matbara vinster

Att forvalta en fastighet ar en lang process. En forandring i forvaltningen
kanske inte ger avkastning forran flera ar senare och det ar darfor svart att se
effekterna snabbt. Detta kan jamfdras mot entreprentrer som direkt kan se
nyttan med tex. kollisionskontroller  under  projektering  och
produktionsskedet. Att kunna méta resultat av de atgarder man vidtar &r viktigt
men svart for en sa lang process som forvaltningen. Det ar darfor viktigt att
man vid marknadsféringen av BIM for forvaltningen trycker pa de potentiella
métbara vinster som BIM kan ge dem.

8.1.2 BIM i framtiden

| princip alla intervjuade forvaltare haller med om att BIM é&r ett arbetssétt
som de kommer att jobba med i framtiden. Tidsperioden som de pratar om ar
att inom 10 ar kommer de att arbeta med BIM i forvaltningsskedet. De
kortsiktiga fordelarna som forvaltarna ser med BIM &r att mer
kostnadseffektivt gora visualiseringar for t.ex. uthyrning. Vi tror &ven att det
skulle vara I6nsamt att kunna importera areor och mangdforteckningar till
forvaltarnas program. Att direkt efter en fastighet ar éverldmnad kunna se alla
objekt som finns och ha dessa kopplade till olika l&genheter skulle ge en
overgripande syn pa fastigheten. Om man dessutom vet exakt var i lagenheten
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de finns, vilken modellbeteckning de har, garantitider etc. skulle arbetet med
felanmalningar férenklas.

8.1.3 Nackdelar med BIM

Den problematiken manga forvaltare ser med BIM i forvaltning idag &r myten
om att BIM-projektering kostar extra for forvaltaren. Vissa entreprenorer
arbetar idag med BIM for att det for dem lonar sig att arbeta med det. Att
utifran denna modell kunna exportera en mangdforteckning och areor, som
forvaltarna skulle kunna importera till sina forvaltningsprogram, borde inte
kosta mycket mer. Problemet ar att denna exportmodul inte &r fardigutvecklad.
| dagslaget gar det saledes inte att anvanda mycket mer an det visuella i BIM-
modellen for forvaltaren. Det &r darfor viktigt att 6ppna standarder som IFC
och framforallt Fi2 fortsatter att utvecklas. Med dessa kommer forvaltaren
kunna dra storre nytta av BIM i sitt arbete.

8.2 Rekommendationer till NCC
Darfor ska NCC fortsatta utveckla BIM:

NCC har redan sett fordelarna med BIM under projekteringen och
produktionen. Battre samordning under projekteringen medfér mindre
merkostnader under produktionen i form av mindre Kkollisioner. Béttre
méangdtagning medfor battre uppskattning av slutpriset under kalkyleringen.
Mojlighet till presentation i 3D och 4D pa arbetsplatsen medfor kortare
byggtider. Foérdelarna som ett pilotprojekt férhoppningsvis skulle visa ar att
underlaget som bestéllaren far fran NCC &r battre an konkurrenternas. Detta
medfor att forvaltaren har mer information att jobba med, informationen &r
lattatkomlig och ger ett mervarde i form av mindre handpalaggning och
mindre arbetstimmar for att gora samma arbete som i en fastighet utan BIM.

Kan NCC presentera detta och visa pa vinsterna under forvaltningen kommer
bestéallarna att se fordelarna och forhoppningsvis kunna boérja stalla krav pa
BIM-projektering och genom detta stalla krav pa programtillverkarna.

8.3 Rekommendationer till Lunds tekniska hogskola

Var rekommendation till skolan ar att skapa en kurs i Virtuellt Byggande.
Kursen bor behandla vad BIM &r och hur denna arbetsprocess ser ut. Kursen
ska forklara BIM-projektering med alla ingaende delar sasom 3D, 4D, 5D,
kollisionskontroll och méangdning. For att fa praktiskt kunskap bér eleverna
aven introduceras i BIM-verktyg for att skapa modeller, genomfora
kollisionskontroller i samordningsmodeller och koppla tidsplaner till
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modellen. | framtiden bor det &ven tas upp hur forvaltare kan ha nytta av en
sadan modell. Denna kurs kan ses som en introduktion till BIM.

Efter genomfdrda intervjuer visade det sig att en del tidigare studenter pa Vég
och Vatten som har hamnat som fastighets-/forvaltningschefer pa
fastighetsbolag och det skulle vara nyttigt for dem att ha en sadan kurs i
bagaget. Bade for att lara sig hur entreprendrer kan arbeta med BIM men dven
for att fa upp dgonen for dess fordelar som de sedan kan anvénda vid ett arbete
inom fastighetsbranschen.

Luled tekniska universitet har sedan 2008 en kurs som heter datorstédd
byggproduktion som behandlar detta amne. Under varen kommer dven Malmo
allménna hogskola starta upp en grundkurs inom BIM. Vi tycker att &mnet &r
en viktig del i utbildningen och rekommenderar att &ven Lunds tekniska
hégskola startar en kurs inom omradet.

8.4 Rekommendationer till fortsatta studier

Nedan presenteras de forslag pa fortsatta studier som vi kunde identifiera
under arbetets gang.

8.4.1 Checklista for bestallning

Vi upptéckte att vissa forvaltare stéller krav pa nybyggnationer med hjélp av
checklistor som de sjalva har utvecklat. Vi har inte satt oss in i vilka krav som
stalls i dessa listor och det skulle vara intressant att arbeta sig genom en sadan
lista och uppdatera den med punkter som &r BIM-relaterade. Detta kan
jamforas med att pa fragan om vad en BIM-modell ska innehalla sa sade
manga forvaltare under intervjuerna att de vill ha “Allt!”.

8.4.2 Praktisk anvandning av BIM i fastighetsforvaltning

Vid uppstarten av detta examensarbete var tanken att praktiskt testa BIM-
verktyg for att exportera information fran en BIM-modell till de program som
fastighetsforvaltare anvander. Det visade sig snabbt att det inte finns nagon
fullt fungerade export, bland annat for att man inte har enats dver en
gemensam standard for informationsOverforing i BIM. Det grénssnitt for
forvaltningsinformation som i dagsléget utvecklas ar Fi2xml. Det &r dock lite
oklart hur val denna fungerar i dagslaget. Ett forslag ar att inom ett ar pa nytt
forsoka gora ett examensarbete om just detta &mne.
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Bilagor

Sammanfattningar av intervjuer






Bilaga 1 — Sammanfattning kommunalt fastighetsbolag A

Man A ar fastighetschef pa Foretag A. Foretaget har narmare 200 anstallda
och dger 8 540 lagenheter och 20 aldreboende. De har dven 100 000 kvm
kommersiella lokaler och &r bland dem stérsta kommunala fastighetsbolagen i
Skane.

Foretag A saljer inte sina fastigheter och koper inte sd mycket heller. De
bygger ddaremot mycket nytt och har som malsattning att bygga 150-200
lagenheter per ar i dagslaget men ska bygga 250-300 lagenheter per ar fran
och med 2013. De har just nu pilotprojekt igang dar dem ska forsoka hitta
fordelar med BIM i forvaltning. Om man hittar fordelar med BIM under
produktionen och under forvaltningen sa ar det ett satta att dela kostnaderna.
Utdver nybyggnationer forsoker de aven att fortata befintlig mark genom att
bygga om t.ex. gamla panncentraler, tvattrum till lagenheter i markplan.

Vid nyproduktion stiller dekrav pa vad som ska levereras ut
forvaltningssynpunkt; ritningar, underhallsinstruktioner, skétselscheman etc.
De bestéller 3 uppséattningar av det analoga materialet (parmar) men aven allt i
digital form som sedan fors in i HyperDoc (filhanteringssystem) av en extern
konsult. Foretag A anvander sig dven av ett fastighetsdatasystem, Vitec, som
har en HLU-modul (Hyresberattigatlagenhetsunderhall) dar all information
fors in om varje ldgenhet. Den som finns dér ar felanmalningar information
om ytskikt, fabrikat pa tvattstall, vilka maskiner som finns i lagenheten med
livslangd och garantier, golvtyp etc. Denna information finns sedan tillganglig
for alla behoriga via webben och forvaltarna har dven féatt 10” handdatorer
som de kan komma at informationen fran. UtOver dessa tva program anvéander
sig de av flertalet andra program forvaltningsskedet. Dock skulle Man A gérna
se att de minskas till antalet.

Nar vi fragar vilken information som de skulle vara intresserad av i
forvaltningsskedet menar Man A att den information forvaltarna behover &r:
Skotselkort, ritningar, driftsplaner, méangder, ytor, UH-plan m.m. Denna
information ska man kunna exportera till deras fastighetsprogram utan ett
mellanprogram. Han sager att det inte tar valdigt lang tid med handpalaggning
att fa in informationen men det skulle vara smidigt med ett enkelt mus-klick.

N&r man ska bygga om en fastighet ar det valdigt bra att ha all information att
lamna Over till nasta entreprendr som ska bygga om. Da skulle man inte
behdva lagga lika mycket resurser for att ta fram nya ritningar.






Bilaga 2 — Sammanfattning kommunalt fastighetsbolag B

Man B jobbar som fastighetschef och &r i grunden utbildad civilingenjor pa
vag och vattenbyggnad med examen 1995. Han har jobbat som fastighetschef
pa foretaget sedan 2007. Foretaget ager och forvaltar 22000 lagenheter och
1200 lokaler. Dar lokalerna till storsta del ar bostadskomplement ute i
bostadsomradena. Foretaget har 275 anstdllda varav halften jobbar inom
forvaltning. Totalt med alla inkbpta tjanster motsvarar det ca 600
heltidsarbetare.

Foretaget har fyra geografiska omraden dar Man B ar ansvarig for tva av dessa
med fokus pa forvaltning och drift och det ar han som ar ansvarig for
nyproduktionen i dessa omraden. Deras forvaltningsstrategier ar mycket
langsiktig t.0.m. kanske mest langsiktiga pa marknaden enligt Man B. Han
sager ocksa att foretaget sitter i en unik sits da de har valdigt god ekonomi i
dagslaget. Han beréttar att nar det galler forvaltningen sa har de inga
servicebilar som aker runt utan alla omraden &r lokalt representerade. t.ex. ute
pa ett av omradena har de ett arbetslag som bestar av tio man som jobbar med
uthyrning, stérning, reparationer och bestéllningar. Féretaget har inga egna
malare, rormokare eller snickare utan dessa tjanster koper de in. Han sager att
de &r néra kunden och har en stark kundsyn i den néra forvaltningen. Under de
senaste aren har foretaget byggt upp en ganska stor teknisk kompetens och
2007 kom en brytpunkt dar man kopte in mindre &n tidigare.
Sedan han borjade pa foretaget 2007 har de kopt in totalt 309 lagenheter. Han
sager ocksa att for narvarande har de fyra nybyggnadsprojekt igang pa vardera
ca 80 lagenheter.

Vid nyproduktion far de fortfarande mycket driftinstruktioner i parmar, det
forekommer ocksa att de far en CD med ritningar i dwg. Foretaget har inte sa
stor nyproduktionsavdelning utan den de har bestar av en byggchef och tre
projektledare. Man B sager att det skiljer lite pa vad projektledarna stéller for
krav och hur de far informationen levererad men att de haller pa att
standardisera det. Han sager att idag har de dalig forstaelse for varandras
behov och att i dagslaget kdnns det som att de saknar Basic projektstyrning vid
nyproduktion men att de jobbar for att forbattra processen.
Han beréttar att for narvarande ar det upp till entreprendren att sétta ihop
kundparmar och driftinformation och att de har dalig struktur pa
informationen. FoOretaget jobbar med att utveckla ett gemensamt
kvalitetsprogram sa att de kan vara med och paverka redan i
forfragningsunderlaget. Foretaget jobbar idag med ett egenutvecklat system i
forvaltningen. Han berattar att i deras system sa har de kunddatabas,
produktdatabas, bestallningssystem och kunddebiteringar



Informationsmassigt ligger de pa en ganska Basic niva. De har idag
inskannade lagenhetsritningar men da bara som bilder. | deras produktdatabas
har de lagt in information om underhall, artal pa kyl/frys/spis m.m. och den
informationen ar kopplad till faktureringen. Foretaget jobbar med VLU och
har inlagt i systemet nér tapetsering och golvbyten har gjorts i lagenheterna.
Han séager att hur mycket information de far beror pa vilken projektledare och
entreprendr de anlitat. Merarbetet de maste goéra beror pa vilken information
de far. Man B menar pa att det inte & mycket information vid nybyggnation
som de l&gger in i sitt system. Nar det géller deras ritningshanteringssystem
har de en del brister, det &r mycket inskannat idag men de haller pa att kolla pa
det. Nar det géller informationshanteringen idag menar Man B att det inte &ar
systemen som sétter begransningarna utan arbetsprocessen.

Nar vi fragar vilken information de vill ha sager han att det ar battre att ha for
mycket &n for lite. Han tycker att typen av information som behdvs ar
behovsstyrt. Nar det galler ritningar sa sager Man B att han har mer
anvandning for pdf ritningar an dwg ritningar men att de maste givetvis finnas
tillgéngliga.

Forsta gangen han kom i kontakt med BIM var 2001 men da var det véldigt
teoretiskt. Han sdger att det var forst 2007 det kom mer tillampbar BIM. Man
B tycker att det finns manga fordelar med BIM, att man kan koppla bade tid
och kostnad till en modell av ett hus innan det ar byggt. Annu béttre tycker
han det &ar att man kan gora Kkollisionskontroller och kora
kostnadssimuleringar. De stéller inte nagra krav pa entreprendren nar det
galler BIM i dagslaget. Man B sager att han tror de haller pa med ett
pilotprojekt men det &r inget han &r insatt i.

Han menar pa att generellt sett sa ar forvaltningsforetag inga teknikforetag och
att manga har svart att se fordelarna med BIM och kanske bara ser det som en
merkostnad. Med sin bakgrund och utbildning &r han den mest tekniska pa
foretaget och ur det perspektivet ar det valdigt fa andra som ser potentialen
med ett BIM system.

De har jobbat med en kontinuerlig utveckling av sitt egna system under 2000-
talet. Han séger att ha ett eget system ar bade pa gott och ont. De har tittat pa
de system som finns pa marknaden men anser inte att dessa ar tillrackliga. Han
menar pa att det ar svart for foretaget att ta in information fran nyproduktion i
sitt system eftersom de lagger kraft pa andra saker i fastighetssystemet. Med
ett bestand pa 22 000 lagenheter sa &r det dar prioriteringen ligger.

Né&r vi tog upp ett scenario som ar byggt i BIM av NCC var inte Man B helt
uppdaterad pa om det var BIM eller inte. Man B sager att om projektet gors i



BIM borde foretaget fa tillgang till det. Dock vet han inte om de kan anvanda
det. Det &r Kklart att de ska ha modellen for framtida bruk men han vet inte idag
vad det framtida bruket ar. Han tycker att det vore klockrent att ha en modell
av verkligheten men han tror att det blir svart att halla den uppdaterad. En
fordel som han ser ar att man kan plocka ut alla produktkomponenter. Han ser
aven en férdel om 3D-modellen kan anvandas for visualisering. Han tillagger
att under forsta perioden efter en nybyggnation ligger mycket fokus pa
garantiarende och for forvaltaren att 1ara kanna byggnaden.

Han tycker att alla nyproduktioner pa foretaget ska goras i BIM. Han inser att
det ar framtiden och desto snabbare de lar sig desto battre. Han haller med om
att marknaden inte ar dar an och att mycket fokus ligger pa tekniken och att
det blir dyrare att projektera. Sjalv tror han att vinsterna ar sa mycket storre an
kostnaderna.

Man B séger att han har minst tio ar pa sig att bestamma hur han ska anvéanda
BIM. Klart att varje projekt borde goras i BIM och att han kan stalla krav pa
det redan idag men han menar pa att det inte &r dar hans drivkraft ligger idag.
Enligt honom &r uppfattningen idag att BIM ar dyrare och att han skulle vilja
se siffror pa vinsterna.






Bilaga 3 — Sammanfattning kommunalt fastighetsbolag C

Man C jobbar som fastighetschef pa ett kommunalt fastighetsforetag och har
en bakgrund som matningsingenjor. Foretag C &ger och forvaltar 2500
lagenheter och knappt 13 000 kvm lokaler i kommunen. De har ca 32 anstéllda
som alla utgar fran det lokala kontoret.

Foretag C letar inte aktivt efter att kdpa nya fastigheter men det férekommer
att kommunen hor av sig med aktuella fastigheter som ér till salu. De haller for
narvarande pa med ett projekt i nyproduktion om totalt 40 lagenheter. Under
de senaste aren har foretaget haft en nyproduktion pa ca 15 lagenheter om aret.
Men da de gor kontinuerligt underhalla pa sina fastigheter renoverar de mellan
100 och 150 lagenheter per ar. Man C séger att det ar dar de lagger mycket
pengar och energi. De har en kravspecifikation nar det galler
informationsoverlamnande vid nyproduktion. Den anger hur filerna ska
namnges och att Overlamnandet ska ske digitalt. De jobbar med ett
dokumenthanteringssystem dar alla dokument ligger pa ett webbhotell, darav
deras krav pa namnangivning av filer. Till underhallsplaneringen jobbar de
med Sumarum och dar lagger de in mycket av den information som behandlar
ldgenheten och materialval. Den informationen som ar kopplad till HLU &r
inlagd i fast2k som de anvander for hyresadministration. De anvéander &ven
Vitec E4 for energistatistik. Man C ser inget problem i att de anvéander olika
program da det &r olika personer som jobbar i de olika programmen.

Man C har inte hort talats om BIM innan han pratade med oss. Efter att vi har
berattat kortfattat vad BIM &r séger han att det hade varit bra om han kunde fa
det, men att det &r viktigt att han kan anvanda det och inte bara later det ligga
pa datorn. For att fa igang arbetet med BIM vill Man C att nagon kommer och
sédljer in det for honom.






Bilaga 4 — Sammanfattning kommunalt fastighetsbolag D

Kvinna D jobbar som férvaltningschef pa Foretag D och har jobbat sig upp sig
i foretaget. 2005 kopte de upp de kommunala fastigheterna och har sélt av ca
35 % av bestandet till bland annat de boende i lagenheterna. De ager idag 600
lagenheter men storre delen av bestandet ar skolor, forskolor, idrottshallar,
bibliotek, &ldreboenden etc.

For tillfallet har Foretag D nagra nybyggnadsprojekt pa gang. Det &r deras
projektavdelning som driver dessa projekt men forvaltningschefenforsoker att
vara med pa byggmoten sa mycket som mojligt for att de fran
forvaltningssidan ska kunna paverka projekten. De har dven satt upp en
checklista for saker som éar viktiga for forvaltningen, sa att det inte ska missa
nagonting under projekteringen. Dar ingar bland annat att ritningarna ska
levereras i1 dwg-format (2D). Dem laggs sedan in i fastighetssystemet,
Fast2000, av en inhyrd tekniker fOr att sakerstélla att allting blir ratt.
Fastighetssystemet klarar av att koppla ritningarna till de olika hyresobjekten
men &dven fakturor, hyresavisering, felanmalan, garantier etc. Denna
information kan alla pa foretaget komma at, dock anvéands olika delar av
systemet av olika discipliner.

Kvinna D har inte direkt varit i kontakt med BIM tidigare men har last i
tidningar att det ar ett nytt satt att samordna entreprendrer for att minska
riskerna vid ett bygge med hjalp av 3D, men inte mycket mer dn sa. | deras
mest aktuella byggprojekt anvéander entreprendren 3D-ritningar for forsta
gangen, men ar dock inte BIM menar hon.

Kvinna D kan se fordelarna med att ha en byggnadsmodell med mer
implementerad information. Hon skulle garna fa visualiseringsbiten, att se var
allting finns 1 lokalerna och ldgenheterna. “Det skulle underlitta otroligt vid
felanmélningar” sdger hon, bade for entreprenéren men ocksa for de som tar
emot felanmalningarna. Att kunna fa in ytskikt, maskiner och rér och anvanda
den till underhallsplanering skulle vara intressant. Att t.ex. fa in fléden pa
ventilation skulle betyda mycket sdger hon. Forskolor och liknade lokaler
andrar ofta verksamhetstyp och det skulle vara bra om det finns dokumenterat
vilket luftfléde det finns till olika rum.

Hon verkar mycket intresserad av BIM och tycker att deras projektavdelning
ska stdlla mer krav pa entreprendren vid framtida nybyggnationer. Hon
menar &ven att det ar viktigt att entreprendrer och programutvecklare
marknadsfor BIM mer och visar vilka foérdelar som BIM kan ha for
forvaltarna. Hon tror pa en utveckling kommer att ske de narmaste aren nar



manga &ldre forvaltare gar i pension och de unga staller mer krav pa 3D-
modeller.



Bilaga 5 — Sammanfattning privat fastighetsbolag E

Man E jobbar som forvaltningschef for Foretag E i Malmé. De har ca 80
anstéllda i koncernen och ar enligt Man E Skanes storsta fastighetsbolag med
sina 246 fastigheter och ett marknadsvarde pa 15 miljarder kronor. De &ger
och forvaltar fastigheter for kontor och industrilagerlokaler pa tre orter i
Skane; Malmo, Lund och Helsingborg.

Deras foretagspolicy &r att dar de finns ska de vara stora och starka och att ha
nya fastigheter som ar intressant for bade foretaget och hyresgasterna.
Foretaget bygger mkt nytt och varje ar fardigstaller de ca en fastighet pa ca
10 000 kvm. Man E har tidigare hort talas om BIM, for honom star det mest
for kollisionskontroller. Han jobbar inte nagot med det idag men skulle kunna
tnka sig att anvanda modellen i marknadsféringssyfte for visualiseringar men
aven under projekteringen kunna vara med och paverka hur materialdelar ska
utforas; t.ex. kan vissa ytor vara valdigt svara att stada av. Han ser dven
fordelar i att ha information om vilka material som anvénds i byggnaden. |
framtiden kan vissa material som vi anvands idag komma att klassas som
miljofarliga, men aven att fa in information om t.ex. vilken isolering man har i
véaggarna och vad dem klarar for ljudklass, dven pa detta kan det stallas hogre
krav pa i framtiden.

Att anvanda BIM for underhallsplaneringen kan han se som en fordel for
forvaltare av bostader men pa den kommersiella sidan hyresgastanpassar man
oftast lokalerna efter varje hyresgéast och da tar man dven hand om underhallet.
Dock kan han se fordelar i att dar anvanda BIM till det yttre underhallet som
fonster, fasader, tak, dorrar och utemiljo.

Ett helintegrerat system for bade entreprendrer och fastighetsférvaltare kan det
finnas vissa fordelar med. Genom att ha ett system minskar man riskerna att
information forloras pa vagen. Det ar viktigt att man har ett system som éar
enkelt att anvanda for bada parterna och att programmet anvands av manga
andra sa att programmen halls uppdaterade. De anvénder i dagslaget ett
helintegrerat system for sin forvaltning, dock vet han inte om det ar
kompatibelt med 3D-modeller eller BIM.

Pa fragan om nar BIM ska bérja anvandas inom forvaltning svarar Man E att
3D-modellering redan anvands idag sa steget till BIM inte borde vara sa langt
borta. Det ar upp till oss bestéllare att stélla kraven pa entreprenérerna men de
entreprendrer eller programutvecklare som jobbar med BIM idag maste
marknadsfora sig mot forvaltare och bestéallare sa att de vet vad man kan fa ut.
Han sdger dven att de skulle vara beredda att betala mer for en BIM men da
maste det i slutdandan I6na sig att anvanda det.






Bilaga 6 — Sammanfattning privat fastighetsbolag F

Man F &r utbildad civil ingenjor pa lantméateri och jobbar pad Foretag L.
Foretaget &r ett dotterbolag till Moderbolag L dar man har lagt alla
hyresfastigheter. Foretaget &ger och forvaltar 1 600 l&genheter och vissa
lokaler, da mest som komplement till hyresfastigheterna. Moderbolag F har
totalt 40 000 lagenheter.

Foretag F har som mal att expandera bade med férvarv och nyproduktion.
Moderbolag F har inte byggt nagra nya hyresfastigheter sedan 2005 da ett stort
projekt stod klart. De har byggt tva fastigheter med totalt 120 lagenheter under
denna tid. Detta beror mycket pa finanskrisen och att det har gatt at mycket
arbete med det stora projektet menar Man F. Fo6r ndrvarande byggs ett antal
nya fastigheter bland annat i vastra hamnen.

Senaste nyproduktionen som Man F kan relatera till var 2003-2004 och da fick
de informationen levererad i parmar och pdf filer samt 2d ritningar i dwg. De
krav som foretag F stdller ar beskrivna i AF-delen och handlar om vilka
handlingar som ska levereras. De staller inga krav pa 3D eller BIM idag. Man
F tror att detta kommer komma med 6kad nyproduktion och med deras
pagaende 1SO 9000 certifiering. Deras mal &r att fa in allt digitalt i framtiden, i
dagsléaget har det varit uteslutande parmar. Man F berattar att de skulle gora
stambyte pa en fastighet i Malmé och att tankar om en 3D modell fanns. Han
sdger att anledningen till att det inte blev av var en kombination av saknad
kompetens och kostnad. | underhallsplaneringen anvander de summarum dar
de manuellt efter uppmatning pa ritningarna bryter ner och lagger in t.ex.
kvadratmeter puts och kvadratmeter trapphus. De anvander ett antal andra
programvaror for olika funktioner i forvaltningen. Till hyresadministration
anvands Hambo, alla fakturor scannas in i Baseware, deras budgetverktyg ar
access och driftstatistik kors i Vitec E4.

Bade Man F och Man G hade hort talats om BIM tidigare men inte mer an det
de hade last i facktidningar och da var det om kollisionskontroll. Man F ser
helt klart fordelar i det och han tror att det ar framtiden. Nar vi staller fragan
vad BIM kan anvéandas till i forvaltningen sager Man F att han ser en koppling
till underhéllsplaneringen, “Har du det uppritat sd dr det formodligen latt att
méngda det”. Han ser dven stora fordelar med 3D-visuallisering, Vissa har
svart att forsta en 2D- ritning och da ar det bra att ha mojligheten att visa en
3D modell. Bade Man F och Man G ser BIM som ett verktyg for att se hur
forvaltningstekniska l6sningar ser ut och hur de borde utformas innan
byggnaden star klar. Ibland kan det vara lattare att bygga pa ett satt men ur
forvaltningssynpunkt kanske det finns en battre 16sning, och har forvaltaren
mojlighet att se detta kan han lattare paverka i ett tidigt skede.



Problemet som maste l6sas innan de kan borja stalla krav pa BIM éar att de ska
kunna hantera och anvanda den informationen de far i en BIM. Fran deras sida
ser han det som en resurs och utbildningsfraga. Han tror att om de fortsatter
med nyproduktion i samma takt som idag kommer de att anvanda BIM inom
en fem ar period. Han menar pa att entreprendrerna kommer fortsatta jobba
med det och da kan inte forvaltaren bara sta och titta pa. Man F kan se en stor
fordel att visa en 3D modell for kunden, som férsaljningsargument.



Bilaga 7 — Sammanfattning privat fastighetsbolag H

Man H ar forvaltare och VD for Foretag H. De har atta anstallda och ager och
forvaltar 13 fastigheter med totalt 375 lagenheter. Lagenheterna utgor ca 90 %
av deras bestand och resterande 10 % av lokaler.

Deras forvaltningsstrategi ar mycket langsiktig, de képer om det kommer upp
ett bra objekt och har som avsikt att inte sélja. FOr ett par ar sedan hade de en
ombyggnation av en fastighet dar endast stommen stod kvar, annars har det
varit daligt med nyproduktion. For néarvarande bygger de tva fastigheter i
vastra hamnen. Under projektet jobbar de med HC2000 system dar all
information Overfors digitalt. Nar fastigheten star klar kommer de antagligen
fa informationen bade digital och i pappersformat. Man H séger att de inte
staller krav pa att informationen ska levereras digitalt. De jobbar med Hogia
ekonomi och Hogia fastighet i forvaltningen. | Hogia lagger de in information
om vilka ytskikt som anvands, nar saker &r bytta i l&genheten m.m. Alla
informations som laggs in i Hogia gors for hand. De har inga ritningar inlagda
I Hogia och storre delarna av deras ritningsarkiv ar i pappersformat. Man H
sager att deras mal &r att pa sikt ha alla ritningar digital men att det ar en
kostnad och resursfraga. Man H svarar lite fragande att BIM &r 3D och att det
ar ett forvaltningsverktyg. Efter en kort forklaring vad BIM &r sdger Man H att
han kan se en stor anvandning nar fastigheterna bérjar bli dldre, Att ha
mojligheten att ga in och kolla hur fastigheten &r byggd och se hur
installationerna ar dragna. Man H séger att den barande stommen kan han se
pa K-ritningarna men att han dock ser en fordel om man kan ha allt samlat i
samma modell. Det ar tva saker som han pekar pa som viktiga for att borja
jobba med nagot nytt och i detta fall BIM, ar enkelhet och kostnad. For att
komma igang att jobba med nagot nytt tycker Man H det ar en fordel om
nagon kommer och saljer in det for honom. Man H ser en stor fordel nar husen
blir dldre men han séger ocksa att det ar en kostnadsfraga.






Bilaga 8 — Sammanfattning privat fastighetsbolag |

Man | &r forvaltningschef for Sverige pa foretag | som harfastigheter spritt i
Sverige. Huvudkontoret finns i Malmo men lokala kontor finns pa det orter de
har fastighetsbestand. Detta for att ha en néara kontakt med kunden. De har
totalt drygt 65 anstallda i Sverige och ett fastighetsbestand med kommersiella
lokaler och kontor pa 800 000 kvm varav 45 % utgdrs av kontor.

Deras fokus ligger pa kommersiella fastigheter och de forvaltar inga bostader.
Storsta tillvaxten bestar av forvarv och till liten del av nyproduktion.
Ambitionen &r att vaxa med tre miljarder de narmaste tre aren med fokus pa
Stockholm, Goteborg och Oresundsregionen. Foretag | hade nyligen en
nyproduktion av ett Hotell i Karlskrona. Vid 06verlamnandet fick de
informationen i parmar men dven en digital kopia. Man | &r lite oséker hur
deras kravspecifikation ser ut och kan inte svara pa den fragan. Han sager att
vid forvarv staller de hogre krav pa vilken information som ska levereras. De
jobbar kontinuerligt med att fa alla handlingar och ritningar digitalt och anlitar
en konsult for detta arbete.

Systemet som de jobbar med i forvaltning ar egenutvecklat med utomstaende
hjalp. Man | sdger att med det egna systemet har de allt samlat, det &r inget
avancerat system men det fungerar bra. Da de har allt samlat i samma system
kan alla som jobbar med en fastighet ga in och ta del av det underlag som
finns. Anledningen till att de har valt att satsa pa total digitalisering enligt Man
| &r att de ser en nytta och vinst i att ha informationen samlad och tillganglig
oberoende av grafisk plats.

Man | har inte hort talats om BIM tidigare. Efter att vi forklarat vad BIM
innebé&r séger han att risken att investera for mycket i informationen &r att nér
man Vval foljer upp anvandningen ser man att det ar valdigt mycket som inte
anvands. Man | sdger att den nyttan han kan se utan att vara mer insatt i BIM
ar mangdning. Att kunna plocka ut antal fonster eller dorrar och vilken typ det
ar, men ocksa om man kan se utrymningsvégar och brandceller. En annan stor
fordel han kan se ar just 3D modellen. Att som forvaltare utan merarbete ha
mojligheten att pa ett enkelt sétt visa modellen for kunderna. Han menar pa att
manga kunder har svart att forsta en vanlig 2D ritning. Man | kan inte komma
pa nagon direkt nackdel med att anvanda BIM och tror att forvaltaren kommer
jobba med det inom 10 ar. Han tycker att det bor vara de sjalva som ska stalla
kravet pa BIM men att han vill se att nagon jobbar med det och att det
fungerar. Ett problem som han kan se i framtiden &r fragan vem som kommer
kunna jobba med BIM och att mindre entreprendrer kanske inte kommer klara
det till en borjan.






Bilaga 9 — Sammanfattning privat fastighetsbolag J

Man J jobbar som enda forvaltare pa ett foretag som ager och forvaltar 315
lagenheter och fem butikslokaler. FOretaget har sex anstéllda varar tre jobbar i
falt, en forvaltare, en som jobbar med ekonomin och Vd:n. Foretaget
grundades som byggfirma pa 1930-talet och har byggt de flesta fastigheter
som de idag dger och forvaltar.

For nérvarande planeras en nybyggnation dar de ska &ga och forvalta 15 nya
lagenheter. Man J beréttar att de satsar pa langsiktigt forvaltande och
langsiktigt dgande, med fokus pa sma foreningar och att behalla kunderna sa
lange som mojligt. De jobbar med manga externa entreprendrer men skoter de
flesta smareparationer sjalva liksom tradgardsarbete och stadning. Nar vi
staller fragan om hur de far informationen vid nybyggnation berattar Han att
senaste fastigheten som forvaltas som nyproduktion var 1986 och da var den
byggd i egen regi sa han har inte sa bra koll pa hur de far informationen. Man
J menar att som forvaltare far man inte sa mycket information fran
entreprendren som kan anvandas i forvaltningen, De jobbar fortfarande med
2D ritningar i pappersformat. Det enda kravet de stéller &r att informationen de
far ska vara val dokumenterad sa han kan jobba vidare med den. Det viktiga &r
att informationen finns dar nar ett problem uppstar sa att man kan l6sa det.
Han séger ocksa att de har ett nara samarbete med alla de entreprendrer som
de anlitar. “Det dr som en familj, dr det ndgot s& ringer man bara de”. De
jobbar inte med 3D ritningar i dagslaget. 2005 hade foretaget nagra storre
ombyggnationer och da visade det sig att manga av de ritningar de hade inte
staimde Gverens med hur byggnaden sdg ut. Aven de nya ritningarna efter
ombyggnaden levererades i pappersformat. Han séger att det kanske blir
skillnad i det nya projektet. Man J beréttar att han I0pande ldgger in
information i deras system om renoveringar sa han kan kolla vad som &r gjort
och ndr och att detta sparas enbart i textformat. De anvander Hogia som
forvaltningsprogram, de har dven en del kvar i sitt gamla 3L system som han i
man av tid lagger éver i det nya systemet. | Hogia har de allt, alla ekonomiska
system, teknisk forvaltning, all historik, alla hyresobjekt och de skoter dven
faktureringen i Hogia. Han sager att da de har alla ritningar i pappersformat &r
det bara att ta fram mattstocken nar man vill ha rumsareor, for lagenheter
behovs det oftast bara goras en gang men for lokaler kan det behéva goras
flera ganger da de byggs om oftare.

Vi fragar om de har nagon visualisering i Hogia i form av planritningar och
han beréattar att det har de inte men att det ska ga att géra. Han tror att man kan
lagga in det som en extra funktion men det ar inget Hogia snackar sa mycket
om.



Nar vi fragar Man J om BIM séager han att han inte har hort talats om det eller
vet vad det ar. Efter att vi forklarat i stort vad BIM ar fragar vi vilken
information han vill ha. Man J menar att desto mer information han kan fa
desto battre. Nar det géller byggnader &r det inte fragan om vad som ska handa
utan nar, och kan han da ha informationen som han behover gar det att I6sa
mycket snabbare. “Jag hade varit 6verlycklig om jag hade haft det i mina hus”.
Han tar upp ett exempel dar de hade superstopp i ett avlopp, om han hade
kunnat se var réren var dragna och var krokarna var slipper han riva tre eller
fyra vaningar for att hitta felet. Han ser &ven en stor fordel att ha
informationen digitalt for att slippa ga ner i kéallaren och leta upp ritningarna
som han gor idag nér han behéver de. En nackdel som han kan se med BIM é&r
att de forvaltarna som inte har nagon byggnadsteknisk bakgrund eller “know
how” inom omradet kan ha svirigheter att jobba med det. Han sédger att han
inte har nagon byggnadsteknisk utbildning men har fatt det pa kopet genom
aren och darfor ser han inga nackdelar. Man J séger att han ar éppen for ny
teknik och att allt som kan underlatta arbetet &r en fordel.

Han tror att det i framtiden kan bli svart att kora ett helintegrerat system men
om det fungerar ar det bra. Han tror mer pa en lank mellan BIM-modellen och
forvaltarens programvara. Han sager ocksa att det hade varit jattebra om han
hade med en enkel knapptryckning kunna komma in i en specifik lagenhet,
eller kunna s6ka upp en produkt och se vilka lagenheter han har den i. Det han
tycker ar A och O ér att kunna se vad som finns var, speciellt de forsta aren da
garantiarende ar superviktigt. Han menar pa att resten kommer efterhand som
saker hander och att det da &r bra att ha den informationen man behéver. Vi
fragar om han skulle vilja ha en 3D modell for visualisering. Han tycker att
detta hade wvarit mycket anvandbart, framférallt i framtida
uthyrningsprocesser. De har inte nagra ritningar online for kunden i dagsléaget.
Han menar att de hade kunnat goéra ett register med ritningar 6ver alla deras
lagenheter men att deras underlag ar for daligt.

Man J avslutar med att han tycker det vore intressant att se BIM i “Action”.
Han tycker det &r svart att sdga vad han vill ha idag men att det hade varit
Intressant att lara sig mer fOr att kunna sdga mer exakt vad han vill ha. Han
menar pa att det han kan komma pa i dagsléget ar materialinformation och att
kunna se hur byggnaden ar uppbyggd.



Bilaga 10 — Sammanfattning privat fastighetsbolag K

Man K dr en av tva som jobbar som fastighetschef pa Foretag K Malmo.
Foretag K Sverige grundades for ca 30 ar sedan finns pa tre orter i Sverige,
Malmo, Goteborg och Stockholm. Som forvaltningsstrategi har dem att
langsiktigt d4ga och forvalta de 24 500 lagenheterna och de kommersiella
lokalerna de har. Kommersiella lokaler utgor ca 30 %. Dotterbolaget i Malmé
har 65 anstéllda och forvaltar ca 6 300 lagenheter. De &ger lagenheter i
Malmg, Lund och Lomma och har dven 25 % kommersiella lokaler. Man K
har hand om de bostadsrelaterad och den andra fastighetschefen har hand om
de kommersiella fastigheterna.

Foretag K verkar mest pa begagnatmarknaden och har tidigare inte byggt sa
mycket nytt sjalva. | Stockholm har de haft lite nybyggnationer de senaste
aren men bygger just nu sin forsta nya bostadsfastighet i Véastra Hamnen i
Malmo och de har fler nybyggnationer pd gang. Deras affarsidé bygger pa ett
langsiktig dgande sa Man K har varit med tidigt i processen med
nybyggnationen. De har egna forvaltare och fastighetsskotare men koper in
kompetens vid storre reparationer

De har inte byggt sa mycket eget utan har istéllet forvarvat lagenheter fran bl a
kommunen och andra aktorer. Informationen som levereras da ar av
varierande karaktar och ritningarna &r fa och inte alltid sa aktuella. Harddraget
menar Man K att man ibland bara far hyresgastforteckningen vid forvarvet,
och att han tror att det &r ganska vanligt. Vissa ritningar tas sedan fram digitalt
for att komplettera de saknade men det ar ingenting de gor aktivt for alla
fastigheter. Ritningarna ar ganska spartanskt lagrade menar Man K.

Vid nybyggnation staller de inget krav pa digitala ritningar, CAD eller BIM.
Men det har dock varit uppe pa diskussion. Han menar att allt nytt som byggs
idag kommer ritat i 2D-CAD sa det far dem digitalt, dock har de inga system
som de kan importera de digitala ritningarna i.

Det program de anvander for att hantera lagenheterna idag &r Agressos
FastNet 2000 med olika insticksmoduler. Just nu arbetar de med att
digitalisera sa att alla besiktningar ska uppdateras online for att sakerstalla att
de utfors.

Man K har tidigare inte varit i kontakt med BIM men pa foretaget har man en
vision om hur man skulle kunna anvanda det, dock har han svart att se
ekonomi i det i dagslaget. Visionen skulle vara att ritningarna levereras med
exakta vitvaror etc. som verkligen finns i byggnaden. Att man t.ex. med en
streckkodsavlasning skulle kunna koppla det till fastighetssystemet och fa ut



information. Detta menar Man K skulle vara mycket anvéandbart for
forvaltaren. Dock skulle det vara viktigt att forvaltaren eller entreprentren
som renoverar eller byter maskiner i 1agenheten uppdaterar denna information
annars fallerar hela systemet. Han kan &ven se andra vinster med BIM som att
man ska kunna fa in alla ytor for att kunna gora kostnadsberakningar.
Visualiseringar anvander de sig av idag men menar pa att det inte skulle I6na
sig att visualisera upp allting. Att anvadnda BIM i framtiden vid mer
omfattande renoveringar av bostader ser han som en fordel. Men han vet inte
hur man kommer att anvéanda sig av 3D-modeller i framtiden sa han tycker
inte att det ar vart att gora en investering i1 det idag. Snarare att det ritas upp
nar man behover det.

Han ser inte sa stor nytta av att fa en 3D-modell for att kunna ga runt i den.
Ska de hyra ut ett objekt ar det lattare for dem att ga ut till den aktuella
lokalen/lagenheten och titta sjalva. Han forstar att entreprendren har stor nytta
for att minska kostnader med hjalp av BIM under projekteringen och
produktionen

For att BIM ska bdrja anvandas i forvaltningsbranschen menar han att det ar
upp till arkitekten, programutvecklaren eller entreprentren att marknadsfora
sig och visa pa fordelar med BIM i forvaltning.

Som fastighetschef har han varit med tidigt i projekteringen ur
forvaltningssynpunkt vid deras nybyggnation.



Bilaga 11 — Sammanfattning privat fastighetsbolag L

Man L jobbar som Fastighetschef pa Foretag L delmarknad Lund. De finns pa
tre orter i Skane, Malmo, Lund och Helsingborg. Foretaget ar ett dotterbolag
till Moderbolag L och &r dess storsta dotterbolag med ca 100 fastigheter.
Foretag L fokuserar nastan enbart pa kommersiella lokaler (kontor, lager och
logistik) men har dven ett 40-tal lagenheter som de férsoker avyttra. De har
tidigare verkat mer pa begagnatmarknaden men pa grund av hoga
avkastningskrav fokuserar de mer pa nyproduktion i dagslaget. De vill de
narmaste aren vaxa med 10 % arligen vilket motsvarar ca 20 000 kvm per ar.

Vi nyproduktion menar Man L att de inte stiller sa hoga krav ur
forvaltningssynpunkt. De stéller kravet 2D-CAD men inte sa mycket mer. De
har tittat pa en bolagsgemensam CAD-manual men det fanns olika asikter
inom foretaget om hur avancerad den skulle vara och hur mycket den fick
kosta. Datorkompetensen inom foretaget ar inte sa hog som det hade kunnat
vara och han tror pa stor utveckling inom detta omrade de narmaste aren nar
de yngre pa foretaget borjar stalla mer krav pa det som ska levereras. Vid
overlamnandet av en ny fastighet i dagslaget stalls drift och
underhallsinstruktionerna i parmformat in pa hyllor och det digitala fors in
lokalt pa datorerna i en mappstruktur. Detta brukar inte ta sa lang tid,
strukturen pa det digitala arkivet ar tyvarr inte sa avancerat som en digital
databas hade kunnat vara. Problemet ar kanske just det att det &r ett digitalt
arkiv och inte en sokbar databas.

Program de anvénder i forvaltningen i dagslédget ar AutoCAD 2010 till
ritningar, FastNet till hyresavisering etc. samt LimeWare som ar ett CRM-
system. Till underhallsplanering anvénder de Excel. Pa hela Foretaget har de i
dagslaget bara 2 licenser till AutoCAD, varav en anvands aktiv. Kompetensen
inom CAD och framférallt BIM ar véldigt begransat pa foretaget, Man L tror
att teknikintresset bland dem som jobbar med forvaltning inte ar sa stort vilket
leder till att man inte haller sig sa uppdaterat med den nyaste tekniken. Om
man t.ex. tar Man L sa hade han inte hort sa mycket mer om BIM &n det som
vi bifogade i samband med intervjun. Det ar viktigt att mjukvaruutvecklare
och entreprendrer vander sig mot bestallarféretag och hjalper dem att ta fram
de fordelar som finns med BIM i férvaltningsskedet.

Han kan se fordelar med BIM i forvaltning; Att pa ett enklare satt kunna gora
visualiseringar for att presentera till potentiella hyresgéster (en tjanst som de
idag koper in externt), fa fram en mangdning for fastigheten, kunna spara
pengar i projekteringen vid en framtida om/tilloyggnad. Modellen skulle
kanske ocksa kunna anvéandas vid t.ex. Brandcellsindelning nar vaggar ska
flyttas i en byggnad. Men Man L lyfter &ven fram lite nackdelar; En fastighet



som ska byggas om &r kanske sa pass gammal att det inte lonar sig att anvanda
el och ventilation etc. och kanske da maste projekteras pa nytt. Vid en mindre
ombyggnad idag klarar inte mindre entreprendrer av BIM och skulle da inte
kunna komplettera modellen med de andringar de genomfér. Man maste
kanske vanta nagra ar tills &ven de mindre entreprendrerna klarar av BIM.



