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e Hur anvands BIM i byggnadsprocessen?

e Vilka faktorer hindrar forvaltare att anvdnda BIM?

o Vad krévs for att BIM ska fullstandigt anvandas i
forvaltningen?

Detta examensarbete fokuserar pa att genom
litteraturstudier och intervjuer med anvandare/icke
anvandare av BIM i forvaltningen forsoka identifiera de
hinder som eventuellt stoppar implementeringen av
BIM i forvaltningsprocessen. Meningen att dérefter ha
mojlighet att analysera och slutligen ge forslag pa hur en
implementeringsprocess av BIM i det aktuella
arbetssattet kan initieras.

For att uppna syftet med studien och besvara de
problemformuleringar som stéllts sa har ett empiriskt
tillvagagangssatt valts for att identifiera de hinder som
fastighetsforetag star infor att implementera BIM i deras
fastighetsforvaltning. Har har forfattaren har slutligen
valt att gora en fallstudie pa Vasakronan som ska
besvara pa fragorna.

Fallstudien grundar sig pa kvalitativa intervjuer pa
Vasakronan for att jamféras med kvalitativa intervjuer
pa Botkyrkabyggen och Egedal Kommune, forvaltare
som anvander BIM. Den ar framtagen i syfte att
undersoka hur fastighetsforetagen arbetar och hur deras
forvaltningsprocess ser ut, samtidigt sa laggs fokus pa
vilka hinder som ligger bakom till att BIM inte anvénds
I férvaltningen.



Slutsats:

Nyckelord:

Val av metod med intervjuer for fallstudien grundar sig
I att anvandningen av BIM i forvaltningen &r véldigt
begrénsat rent litteraturmaéssigt, detta for att &mnet ar ett
relativt ungt inom forskningsomradet.

Stora delar av teorin ar baserad pa litteraturstudier och
artiklar, och till hjalp har Lunds universitets bibliotek
anvands for att hitta l&mplig litteratur till forfattarens
examensarbete.

Studien har visat att BIM anvands flitigt under hela
byggprocessen. Med klara fordelar och optimeringar har
produktion,  projektering  och  idéframtagande
effektiviserats och blivit mindre kostsamma. BIM &r vél
utvecklat i byggprocessen med ett undantag for
forvaltningsstadiet. Foérdelarna med anvéndandet i
forvaltningen ar val studerade men inte introducerade pa
ett etablerat satt. Hinder som ligger vagen for ett
anvandande av BIM grundar sig i organisationens satt
att arbeta och i dess kunskapsbas om verktyget BIM.

For att lyckas initiera en lovande implementering av
verktyget kravs ett klart och tydligt syfte om vad BIM
ska gora for foretaget. Detta maste kombineras parallellt
med en stor involvering av bade ledningen och
personalen med tydliga riktlinjer.

BIM, Building Information Management, effektivitet,
optimering, fastighetsforvaltning, byggledning,
byggprocessen, programvaror till BIM, hinder for
implementering, barridrer med BIM, férdelar med
BIM, livscykel, hallbar utveckling.
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BIM in facility management
Matteo Ververidis, Fredrik Sandkvist

Radhlinah Aulin, lecturer under the Division of
Construction Management, Lund University.

Peter Jansson, CTO, Vasakronan Oresund.

e How is BIM used in the building process?

e What factors prevent managers from using BIM?

e What is required for BIM to be fully used in the
facility management?

This degree project focuses on identifying the barriers
that possibly impede the implementation of BIM in the
facility management process through literature studies
and interviews with users / non-users of BIM in the
facility management. The intention is that afterwards
have the opportunity to analyze and finally provide
suggestions to how an implementation process of BIM
in the current mode of work can be initiated.

In order to achieve the purpose of the study and answer
the problem formulations that have been put, an
empirical approach has been chosen to identify the
obstacles that real estate companies face to implement
BIM in their property management. Here the author has
finally chosen to do a case study on Vasakronan to
answer the questions.

The case study is based on qualitative interviews at
Vasakronan, compared with qualitative interviews at
Botkyrkabyggen and Egedal Kommune, managers
using BIM. It is developed to investigate how real estate
companies work and how their facility management
processes functions, while focusing on the obstacles that
prevent the usage of BIM in facility management.



Conclusion:

Keywords:

The reason for the selected method for the case study is
based on the fact that the use of BIM in the facility
management is very limited, purely literary, because the
subject is relatively young in the field of research. Large
parts of the theory have been based on literature studies
and articles, where Lund University's libraries have
been used to find suitable literature to support the
author's thesis work.

The study has shown that BIM is used extensively
throughout the entire construction process, with clear
benefits and optimizations. The broad usage of BIM
shows that all areas have streamlined and become less
costly. BIM is well established in the construction
process with an exception for the facility management
phase. The benefits in the facility management area are
well studied but not introduced in an established
manner. The obstacles that pave the way for using BIM
are based on the organization's way of working and in
its knowledge base about the BIM work tool.

In order to successfully initiate a promising
implementation of the work tool, a clear and distinctly
purpose for what BIM will do for the company is
required. This must be combined in parallel with a great
involvement of both management and staff with clear
guidelines.

BIM, Building Information Management, efficiency,
optimization, facility management, building
management, construction process, BIM software,
barriers to implementation, barriers with BIM, benefits
of BIM, life cycle, sustainable development.



Forord

BIM har varit en central del i var utbildning och det har gett oss forstaelse for
diverse program som hanterar BIM, men dven en stabil grund for projektering
och gestaltning. Redan under var studietid stallde vi oss fragan hur BIM kan
anvandas i forvaltningen.

Nar sista aret pa utbildningen borjade tog vi kontakt med Vasakronan for att fa
mojlighet att utfora en fallstudie hos dem. Efter valdigt intressanta
diskussioner kring olika &mnen som var aktuella kom vi fram till fragan om
BIM. Det visade sig att VVasakronan inte anvande sig av BIM i sin foérvaltning,
vilket gjorde oss nyfikna pa varfor. Med tanke pa att VVasakronan &r Sveriges
ledande fastighetsbolag kande vi att de har formagan att driva utvecklingen
framat inom fastighetsforvaltning. | denna kontext skapades var idé om
examensarbetet, ”varfor anvéinds inte BIM 1 fastighetsforvaltningen?”.

Med denna rapport avslutar vi vara studier pa Lunds Tekniska Hogskola med
forsakring om en gedigen utbildning och majlighet att positivt paverka
framtidens naringsliv.

Vi vill tacka alla vara nara och kara for allt stod under resans gang. Vi vill
tacka var utmarkta handledare Radhlinah Aulin som med sin erfarenhet och
jarnhand hjalpt oss att driva och avsluta arbetet med gladje. Vi vill ocksa passa
pa att tacka Mathias Berglin och Nikolaj Gintberg fran Botkyrkabyggen och
Egedal Kommune.

Slutligen vill vi tacka alla pa VVasakronan for att ha tagit emot oss med stor
gastvanlighet och entusiasm for vart arbete. Ett speciellt tack till Peter Jansson
som forst och framst gjorde detta examensarbete mojligt, men dven visat stort
intresse och stod for att vi ska na ett lyckat resultat.

A %u,* B/

i k//

Matteo Ververidis Fredrik Sandkvist
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1 Inledning

1.1 Bakgrund och problemformulering

| dagens byggindustri anvands 3D-modellering for digital projektering i allt
storre grad, och det fortsatter att vaxa med ett stabilt tempo. Building
information modelling (BIM), &r ett samlingsnamn for program som hanterar
digital modellering dar objekt och diverse komponenter &r tekniskt korrekta
och star i en viss relation till varandra. Pa arkitektkontor & BIM idag nastan
en standard och mojligheterna for en arkitekt att illustrera sina visioner med
hjalp av ett BIM-program ar valutvecklat. Arkitektoniska aspekter sa som
detaljer och specifika inféstningar har med hjalp av BIM underlattats till en
grad sa att battre precision kan astadkommas vid sjélva produktionen och
forverkligande av byggnaden (Larsson, 2016). Samtidigt som att BIM ar vél
kant inom arkitektvarlden sa ar det samtidigt ett aktuellt &mne inom resten av
byggbranschen och i dagens samhalle ses en 6kande trend med utnyttjandet av
BIM. Specifikt inom projektering- och produktionsstadiet. Enligt Jongeling &
Samuelsson (2015) borjar andra foretag som fastighetsagare, byggherrar,
kommuner att ta efter, dock inte med samma drivkraft. Nar flera aktorer agerar
inom ett projekt och kommer fram till olika l6sning sa kravs det att alla har en
samforstaelse for respektive. Fardiga bygghandlingar forutsatter att alla
discipliners l6sningar ar i samverkan med varandra, och med BIM kan det
stadiet nas pa ett mycket effektivare satt med hjalp. Den digitala modellen vars
kompatibilitet till BIM gor det mojligt att justera och samordna projekterings
resultat smidigare. Projektorer for VVS eller brand till exempel kan utan storre
komplikationer kontrollera att deras modeller och l6sningar for till exempel av
rordragning eller sprinkelsystem inte kolliderar med andra projektorers
resultat genom kollisionsprogram som stédjer BIM (Kdéhler, 2009).

Utnyttjandet av den fardiga modellen efter ett projekt avtar i snabb takt, och
forvaltarna som kan dra nytta av modellen i fragor som berdr drift och
forvaltning for inte anvandandet vidare till deras verksamhet. Det har gjorts
studier pa hur BIMs anvéndning i férvaltningen ger okad effektivitet bade i tid
och kostnad. En studie av Moussally & Hugosson (2014) och en fallstudie av
Lin & Su (2013) visar bada pa att BIM é&r fordelaktigt och hur det kan
tillampas inom den forvaltande sidan, dock ger det inte den effekt i
forvaltningen som forvéntas. Enligt en studie fran Storbritannien sa avtar
anvandandet av BIM successivt, i designfasen méats anvéndandet till 54,88 %.
Anvéndandet sjunker darefter ner till 8,82 % i byggprocessens slutfas, det vill
séga forvaltningen (Eadie, 2013).



Enligt en artikel skriven av Jongeling & Lindstrom (2012) yttrar de sig att
byggherre- och forvaltningsleden borjar stélla sig positiva till BIM-
anvandandet. Sarskilt Trafikverket, och andra statliga féretag som
Akademiska hus, Fastighetsverket, Fortifikationsverket med flera tog initiativ
under sent 2012 att stalla krav pa BIM-anpassade processer under
upphandlingen. Néstan fem ar senare uppnar inte utvecklingsgraden dem
forvantningar som funnits inom forvaltningen. Dock ar entusiasmen for BIM
inom fGretagen stora och ambitionen att forsoka implementera arbetssattet
existerar hos cheferna. De hinder som forsvarar en implementering av BIM i
forvaltningen ar okanda, spekulationer om varfor diskuteras men utan en
slutsats.

Denna studie ska understka varfor forvaltningsféretag inte anvéander sig av
den senaste teknologin och arbetssatt i sin forvaltning nar det ar vetenskapligt
bevisat (Lin & Su, 2013) att det &r en fordel jamfort med de traditionella
tillvagagangssatten. Studien ska identifiera dessa okanda hinder och slutligen
komma med en slutsats och en eventuell 16sning som Oppnar véagen for
forvaltningsforetag att anamma den trend och forbattring som presenterats.
Fragestallningarna som ska besvaras ar:

e Hur anvéands BIM i byggnadsprocessen?
e Vilka faktorer hindrar forvaltare att anvanda BIM?
e Vad krdvs for att BIM ska fullstandigt anvéndas i férvaltningen?

1.2 Syfte och malsattning

Detta examensarbete fokuserar pa att genom litteraturstudier och intervjuer
med anvéndare/icke anvéndare av BIM i forvaltningen forsoka identifiera de
hinder som eventuellt stoppar implementeringen av BIM i
forvaltningsprocessen, for att darefter kunna analysera och ge férslag pa hur
de ska pabdrja processen att anvanda BIM i deras arbetsprocess.

1.3 Avgransningar

Denna studie har som primar avgransning att fokusera pa BIM och
fastighetsforvaltning dar resten av byggprocessen forklaras dversiktligt.
Arbetets syfte avgransar studien ytterligare genom att forsoka identifiera
barriérer till varfor inte BIM har lyckats implementerats i fastighetsforetag i
dagens lage. Forfattarna har endast intervjuat tre foretag, varav en av dem inte
anvander sig av BIM. Alla tre foretagen befinner sig i Norden och &gnar sig at
fastighetsforvaltning. Pa foretagen som anvander sig av BIM har endast en
person for respektive foretag intervjuats. En ytterligare avgransning pa arbetet
ar att endast dagens arbetsprocess och erfarenheter inom de valda foretagen
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studeras, och jamfors inte med tidigare arbetsvanor. BIMs fordelar inom hela
byggprocessen betonas men ingen vidare fordjupning gors da det redan finns
studier och arbeten som tacker det omradet val. Det ger mojlighet till
fordjupning i det belysta syftet med studien, varfor inte BIM anvands i
forvaltningen.



1.4 Begrepp och forklaringar

AEC

Architecture, Engineering, Construction

buildingSMART International

En organisation som ligger bakom IFC-formatet.

Building Information Modelling. Processen for att

BIM skapa och hantera information i ett byggprojekt som
stracker sig 6ver hela byggnadens livscykel.
BIMEye En projektdatabas som samlar BIM-orienterad

information.

BIM-strateg/samordnare

Ansvarar for ett foretags BIM-strategi.

COBie Construction Operations Building Information Exchange
CTS Egedal Kommunes férvaltningsprogram
En funktion som aktiveras nar ett element dras 6ver pa
Drag-over
en placerbaryta.
Fastighetsportalen En portal for att nd all information for specifika
fastigheter.
ICT Information and Communicatons Technology
IFC Industry Foundation Class
Konvertering Byte fran ett filformat till ett annat.
LCA/LCC Lifecostanalys/Lifecyclecost
Matrisorganisation En organisation dar chef inte alltid har mest ansvar.
OPEN BIM Ar en organisation som driver fram ett 6ppet
informationsflode och arbetsprocess.
Plugin Ett insticksprogram som arbetar bredvid det priméara
& systemet.
Rita En databas som innehaller ritningar.

Trial-n-error

En inldrningsmetod som grundar sig pa att géra misstag
for att lara sig.

Virtual Reality. En méjlighet som kan férhandsvisa

VR byggnader och illustrera rum och volym genom virtuell
verklighet.

Witec Energiuppfoljningssystem

Webb Ett inofficiellt ord for internet.

Worksharing En funktion som ger mojlighet till flertal anvandare

samtidigt.
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2 Arbetsmetod

2.1 Metoder

Nar forfattarna valjer en metod valjer de ett tillvagagangssatt for att utféra den
onskvéarda studien och uppna sitt syfte. Detta kraver dock att ett syfte forst
maste véljas innan forfattarna gar vidare till att valja ett tillvagagangsséatt. Nar
metoden ska valjas maste denna specificeras, och finns det flera
tillvagagangssatt att na syftet ska det mest lampliga, enskilda eller
kombinationen véljas (Bjérklund & Paulsson, 2003).

2.1.1 Fallstudie

Nar ett specifikt fall véljs att undersokas for ett specifikt syfte sa benamns det
ocksa som en fallstudie och kan anvéndas for att forsta ett foretag eller en
organisations arbetsmetoder och process. For att fallstudien ska bli lyckad gors
kvalitativa intervjuer med det valda foretaget samt utomstaende foretag for att
jamfora resultaten och komma till en slutsats. Resultatet av intervjuerna kan
inte beskrivas som statistiskt. For att kunna undersdka och utféra en fallstudie
kan diverse metoder tillampas, till exempel som intervjuer, observationer eller
arkivanalys (Host et al., 2006).

2.1.2 Intervju

En intervju ger mycket information pa kort tid, information som sedan kan
anvandas for till exempel ett aktuellt examensarbete. For att samla in
informationen som ges pa en intervju ar det méjligt att antingen anteckna
under tiden eller spela in samtalet och analysera svaren efterat i lugn och ro
(Host et al., 2006). En fordel med att vélja intervjuer som en metod att samla
information &r att foljdfragor kan stallas och ett storre spektrum av
information svar kan erhallas fran intervjun. En nackdel &r att intervjuaren styr
den intervjuade med fragor (Ekengren & Hinnfors, 2006).

2.2 Metodval

For att uppna syftet med studien och besvara de problemformuleringar som
stallts sa har ett empiriskt tillvagagangssétt valts for att identifiera de hinder
som fastighetsforetag star infor for att implementera BIM i deras
fastighetsforvaltning. Studien &r gjord i verkligheten och slutsatsen grundas pa
erfarenheter (Nationalencyklopedin, 2014a). Fallstudien &r gjord for att
undersoka hur fastighetsforetagen arbetar och hur deras process for att forvalta
ser ut, samtidigt sa laggs fokus pa vilka hinder som ligger bakom till att BIM
inte anvands i forvaltningen. Fallstudien 6ppnar upp mojligheten att ga



djupare in pa ett problem som i detta fall handlar om hinder for att
implementera BIM i forvaltningen. For att gora fallstudien omfattande nog for
att gora skillnad sa har forfattaren intervjuat 13 personer fran det foretag som
inte anvander BIM i sin forvaltning och tva personer fran tva olika
foretag/organisationer som anvander BIM i sin forvaltning. Malet med
intervjuerna ar att identifiera de hinder som finns for att implementera BIM
(Nationalencyklopedin, 2014b).

2.2.1 Litteraturstudie

Stora delar av teorin ar grundad pa litteraturstudier och artiklar, och till hjalp
har Lunds universitets bibliotek anvénds for att hitta Ilamplig litteratur for att
stodja forfattarens examensarbete. Sokord och omraden som har varit i fokus
ar BIM, fastighetsforvaltning, byggledning, byggprocessen, programvaror till
BIM, Life Cycle och hallbar utveckling. Aven internetkallor har anvénts for
mformatlon som har varit begrénsade i form av tryckt litteratur. Val av
litteratur 1 examensarbetets borjan bygger upp och beskriver BIMs
verksamhetsomraden och bredden pa anvandandet, darefter gar litteraturen in
pa ren fastighetsforvaltning. Litteraturen for detta examensarbete &r relevant
med tanke pa att amnet &r relativt nytt och att begransningar till information
inte ar oundvikliga.

For varje kélla, webbaserad eller tryckt, har ett kéllkritiskt perspektiv valts att
ta hansyn till for att sakerhetsstalla till en viss grad att kéllorna &r palitliga.
Lampliga fragor som kan stallas for att 6ka trovardigheten till kallan kan vara,
har nagon refererat till kdllan, &r materialet granskat av nagon, kan nagon
garantera att kallan &r trovardig (Host et al., 2006).

2.2.2 Fallstudie

Forfattarna har valt gora en fallstudie pa Vasakronan i syfte att identifiera
vilka barridrer som hindrar foretaget att implementera BIM. Fallstudien
grundar sig pa kvalitativa intervjuer pa Vasakronan for att jamforas med
kvalitativa intervjuer pa Botkyrkabyggen och Egedal Kommune, forvaltare
som anvénder BIM.

2.2.3 Intervjuer

Att valja intervju som en metod for fallstudien grundar sig i att anvéandningen
av BIM i forvaltningen ar valdigt begransat rent litteraturmassigt, detta for att
amnet &r ett relativt ungt inom forskningsomradet. For att hitta
foretag/organisationer som anvénder sig av BIM i forvaltningen har webben
och aldre examensarbeten analyserats. Dessa fOretag/organisationer har sedan
intervjuats parallellt med foretaget som inte anvander sig av BIM i
forvaltningen. Foretagen som intervjuats har verksamhet i de stOrre stdderna i
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Sverige samt att ett av foretagen ar positionerade i Danmark och driver sin
verksamhet dar. Foretagen som intervjuas halls inte anonyma, dock sa halls
vissa av de intervjuade personerna anonyma pa deras begaran. Inom det
foretag som inte anvander BIM i sin forvaltning har olika discipliner
intervjuats, dock med samma fragor. Disciplinerna som har berorts &r
fastighetschefer, uthyrare, projektledare, tekniska forvaltare,
teknikenhetschefer, teknikchef och drifttekniker. Intervjufragorna beror totalt
sex olika omraden av frageomraden, och varje fraga har som ett underliggande
syfte att besvara examensarbetets problemformulering, varfor anvénds inte
BIM i fastighetsforvaltningen. En pilotintervju har genomforts i syfte att ge en
uppfattning hur lang tid intervjun tar, samt vilken typ av svar de kan forvanta
sig. Detta utvarderas och ger mojlighet att omformulera eventuella fragor for
framtida intervjuer.

FOretag

Icke anvandare Anvandare av
av BIM BIM

Egedal

Vasakronan Botkyrkabyggen
. s Kommune

11 intervjuer 1 intervju 1intervju

Teknikchef BIM-strateg/ BIM-samordnare/
Teknikenhetschef Projektledare Projektledare
Tekniskforvaltare

Projektledare
Fastighetschef
Uthyrningschef
Drifttekniker
Affarsomradeschef

Figur 1. Intervjuschema



2.3 Reliabilitet och validitet

Med reliabilitet menas hur palitlig méatningen for en viss typ av data &r och hur
pass tillforlitlig metoden ar for att samla in data. Det betyder att hog
reliabilitet genererar avsedda resultat och inte slumpmassiga svar. Validitet
beskriver hur val metoderna mater det fokusomrade som har valts att studera.
Det forklarar hur val precisa resultaten ar som erhalls fran méatningen i
relevans till studien och det som 6nskas att uppna (LTH, 2017). Dock en
tumregel for de bada uttrycken ér:

e HOg reliabilitet garanterar inte hog validitet
e H0og validitet forutsatter hog reliabilitet
(Infovoice, 2002)

| denna studie har kvalitativa intervjuer gjorts med samma fragor for att uppna
en hog reliabilitet for att sedan astadkomma hog validitet.



3 BIMi byggprocessen

3.1 Definition av BIM

Processen for att skapa och hantera information i ett aktuellt byggprojekt som
stracker sig 6ver hela byggnadens livscykel definieras som BIM, Building
Information Modelling (NBS, 2017).

3.2 Vad ar BIM

| foljande kapitel ges en forklaring av vad BIM ar, hur BIM anvénds i
byggprocessen och hur det tillampas for hela byggnadens livscykel. Syftet &r
att lyfta fram BIMs integrering i byggprocessen och hur det anvéands for att
underlatta och precisera arbetet som gors.

BIM &r ett samlingsnamn for program som behandlar och skapar digitala
modeller i en byggprocess for projektering och visualisering (Eastman, 2014).
En modell kan definieras som en eller flera objektbaserade modeller som
representerar byggnaden dar de olika objekten &r tilldelade egenskaper och ar i
relation till varandra. Modellen ger &ven mojlighet att producera olika
informationsvyer som sedan kan anvandas for diverse syfte beroende pa
vilken typ av disciplin som anvénder sig av BIM (BIM Alliance, 2017).

Oavsett vilken aktor i byggbranschen som anvéander sig av BIM sa tillater
programmet att samla olika former av data som till exempel objekt och total
geometrisk precision i allt som ritas. Modellen behdver inte bara anvéndas for
att modellera utan assisterar aven vid olika beslutstagande och processer runt
omkring byggnaden. Assistansen varar genom hela byggprocessen, fran
design, projektering, produktion till forvaltning. Under férvaltningen ger BIM
och den fardiga modellen forutsattningar att realisera utrymmen och
underlattar analys-och kontrollarbeten, forutom det finns det flera méjligheter
som forvaltningen kan dra nytta av.

“BIM dr ett arbetssdtt som knyter ihop hela informationsflodet. Man kan likna
BIM vid ett datorspel dar alla inblandade parter — arkitekt, projektor och
byggherre — bidrar med sina delar och tillsammans bygger en virtuell
byggnad med alla de delar som ska vara med, sdger Andreas Furenberg,
BIM-strateg pa Peab.” (PEAB, 2014)

Fram till idag har utvecklingen gett mojlighet att uppratta 3D och upp till 7D-
modeller. De olika dimensionerna ger forutsattningar till olika aspekter.



Formagan att forma tidsplaner i direkt koppling till BIM kallas for 4D, det kan
med andra ord tolkas som en 3D-modell med ett tidsschema som illustrerar
tidsaspekten och framgangen for olika delprocesser i bygget. Beslutstagande
kan lattare tas i ett tidigt skede eftersom det blir lattare att forutse framtida
problem med en illustrativ 4D. UtOver tidsschemat kan kalkyler fér den
aktuella modellen tillkopplas, med kalkylerna kan forvéntade kostnader for
bygget tas fram i synkronisering med tidsschemat, detta kallas 5D.
Tillsammans med tidsschemat kan olika kostnadsalternativ analyseras och ett
béttre beslut kan tas. Det ar viktigt att beslut av till exempel materialval eller
andra val som kommer att paverka hela livscykelkostnaden pa byggnaden blir
sa korrekta och tas sa tidigt som mdjligt, och med en 6D-modell ar detta
potentiellt. 6D tillagger analys och parametrar for den férvantade varmen och
kylan byggnaden kommer att utsattas for, bade invandigt och utvandigt. Detta
i slutandan paverkar hur stor energikonsumtionen blir, vilket gor det relevant
att under planeringen veta hur till exempel olika materialval paverkar. |
byggprocessens sista del, férvaltningen, har dgarna och férvaltarna mojlighet
att anvanda 7D. 7D ger utrymme att extrahera och lagga till information i till
exempel olika objekt och komponenter, underhallsschema, garantiprotokoll
med mera. 7D ér ett verktyg for att bibehalla och potentiellt forbattra den
existerande byggnaden i den man som &garen énskar (BlMestiMate, 2016).

Figur 2. BIM Dimensioner (Tekla, 2016)

BIM &r en av de mest lovande utvecklingar som intréffat inom arkitektur,
konstruktion och produktion (AEC). Ett vél anpassat arbetssystem med BIM
sanker den totala kostnaden under en byggnads livscykel och forkortar
byggtiden. BIM ger en mer integrerad design och byggprocess som resulterar i
att slutprodukten &r av béttre kvalité (Eastman, 2014).
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3.2.1 Programvaror

Det finns ett stort urval pa programvaror som hamnar under samlingsnamnet
BIM. For att ett program ska definieras som BIM ska det uppfylla sérskilda
villkor. Enligt Eastman (2014) karaktariseras ett program for BIM om de
uppfyller dessa pastaenden.

e Byggkomponenter som ar representerade i digital form (objekt) som bar
data hanterlig grafik och egenskaper som identifierar sig i sarskilda
programvaror samtidigt som de tillater att hanteras parametrisk pa ett
intelligent satt.

e Komponenter som inkluderar data som beskriver hur de uppfor sig, som
behdvs for analyser och arbetsprocess, till exempel, start,
specifikationen och energianalys.

e Konsekvent och icke redundant data sa att forandringar i
komponentdata ar representerade i alla vyer av komponenten och
aggregat som ar en del.

e Samordnad data sa att alla vyer av en modell &r representerade i ett
koordinerat sétt.

Vissa BIM-program lampar sig béttre for olika syften av 3D-modellering.
Nagra program &r framstallda for att skapa former och gestalta byggnader och
andra program anvéands for tekniskt korrekta resultat.

Gestaltning

ArchiCAD dar en vanligt forekommande programvara hos arkitektbolag,
utvecklaren heter Graphisoft. Detta anses vara mest uppskattat fran arkitekter
da det ar framstallt for att tryggt kunna gestalta byggnader, ta fram
planlésningar och byggdokumentation (Graphisoft, 2017a). Forsta versionen
av ArchiCAD presenterades under tidigt 1980 och darmed marknadens &ldsta
BIM-verktyg. ArchiCAD stods pa bade 32-bit och 64-bit Windows samt
Apples plattform Mac. Programmet ar kraftigt likval latthanterligt med tanke
pa dess granssnitt som efter manga ars anvandning anpassats och formats efter
kundens 6nskemal. Smarta pekaralternativ och “drag-over” forslag gor att
programmet ar uppskattat av sina lojala anvandare. Ovriga styrkor med
ArchiCAD dar att programmet stodjer fler applikationer inom bygg och
fastighetsforvaltning pa sa satt lampat for alla faser. Pa senare tid har
programmet utvecklat stod for bade Industry Foundation Classes (IFC) format
och Construction Operations Building information Exchange (COBie)
dokument (Eastman, 2014).
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Rhino 5.0 utmarker sig jamfort med ArchiCAD da det hanterar mer komplex
geometri och storre storlek av data (Eastman, 2014). | kombination med
RhinoBIM Structures ges mojligheten att ta fram konstruktionslosningar i
form av stalpelare och balkar (Rhino, 2017).

Teknisk

Revit & en BIM-baserad programvara som behandlar modellering som
inkluderar arkitektur, ventilation, el och VVS, konstruktionsteknik och
byggnadskonstruktion, programmet anvénds for samordning av de olika
omradena. Revit ar en stark rollfigur och ledande inom marknaden. Det &r
utvecklat av Autodesk och har stod for bade import och export av IFC-
format (Eastman, 2014). En fordel gentemot liknande programvaror &r att
Revit erbjuder “Worksharing” det vill séga att fler personer fran flera
discipliner kan justera och projektera i modellen samtidigt fran separata
datorer (Autodesk Revit, 2017). Revit brister dock i formagan att hantera ytor
i form av komplex kurvatur saledes begransat av de parametriska regler som
finns.

Solibri Model Checker &r en programvara som lampar sig for alla aktorer
genom byggprocessen. Programmet har som syfte och ursprungsfunktion att
utfora kollisionskontroller av diverse byggelement och objekt i modellen,
pavisat betydligt mer forlitligt och tidseffektivt an en mansklig kontroll.
Genom denna funktion kan problem l6sas redan under projekteringsfasen,
hellre an vid byggskedet. Saledes erbjuder Solibri kostnads- och
miljobesparingar. De format som stdds i Solibri & komprimerade IFC- och
DWG-filer. Utifran Solibri ar det ocksa mojligt att direkt importera modeller
fran ArchiCAD (Solibri, 2017).

YouBIM &r en programvara som forstarker vardet av BIM genom byggnadens
livscykel. Mjukvaran ar molnbaserad och darmed tillganglig fran mobila
enheter i kombination med deras applikation. Granssnittet &r i form av 2D/3D-
orientering och anses vara latthanterligt pa grund av enkelheten. Genom
sokfunktionen eller att direkt klicka pa fastigheter, system, olika rum eller
ovriga tillgangar inuti 3D-modellen fas omedelbar tillgang till garantier,
underhall- och energirapporter samt felanmélningar etcetera (YouBIM, 2017).

ArchiFM é&r ett molnbaserat forvaltningsverktyg som kan planera tillgangar,
och ythantering, underhall med mera. ArchiFM tillats ocksa att anvandas via
mobila enheter. Fordelen med ArchiFM &r att &ndringar i programmet
uppdateras direkt till den existerande modellen (ArchiFM, 2017).
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3.2.2 Organisationer och filformat

Manga BIM-program har sitt eget filformat vid lagring av information, det vill
séga att programmen inte kan dppna de andra programmens respektive
filformat. Darmed har organisationer som openBIM och buildingSMART
startats for att underlatta arbets- och 6verlamningsprocessen med BIM.

buildingSMART International - IFC

1995 organiserade Autodesk en privat allians kallad Private Alliance med 12
andra foretag for att pavisa fordelarna med ett 6ppet och fullt
informationsutbyte mellan de davarande mjukvarorna som anvandes i
byggindustrin. Foretagen var engagerade i AEC. Redan efter ett ar av arbete
kunde de pavisa 3 vitala delar och slutsatser kring &mnet, varav den andra har
lagt grunden till hur AEC-industrin arbetar idag. Det vill saga att alla
standarder maste vara 6ppna och internationella, inte privata eller i form av
dganderétt till ena parten. Senare blev Private Alliance “buildingSMART
International ”, som idag ligger bakom och administrerar IFC-formatet
(buildingSMART, 2017).

IFC ar ett filformat som &r uppbyggt pa buildingSMART datamodell och
anses vara det enda verkliga 6ppna standardformatet for BIM
(buildingSMART, 2017). IFC ar ett filformat for all typ av design och
egenskaper for en byggnad, har stdd av majoriteten av mjukvaruféretag.
Formatet innebar en mojlighet till informationsutbyte mellan flera olika
mjukvaror (Eastman, 2014). IFC-formatet 6ppnar ocksa upp andra méjligheter
som till exempel att det kan konverteras till COBie-dokument. COBie ar en
dokumentation som framst ar amnat for 6verlamning fran entreprenor till
forvaltare/agare. COBie samlar data om projektet samtidigt som det definieras,
vilket ger fastighetsforvaltaren fullt perspektiv pa fastighetens funktioner
(NIBS, 2017). Dokumenttypen &r visningsbart i design-, konstruktion- och
forvaltningsprogram ihop med plugins.

De problem som idag ses med IFC &r att vid konvertering och export av stora
filer finns det risk att forlora data, vasentliga delar som en barande vagg kan
ga forlorad och orsaka problem i framtiden. Darmed utfors istallet exporter av
modeller i delméangder. Det &r da ocksa viktigt att mottagaren forstar syftet
och vilket innehall den sarskilda exporten har. Utvecklingen ar pa framgang
och buildingSMART 4ar i processen att framstalla ett IFC4-format som ska
lanseras inom de narmsta aren, IFC4 har férhoppning att 16sa de fragor och
problem som annu &r oldsta (Areo, 2017).
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OPEN BIM - Arbetsmetod

Lett av Graphisoft och Trimble (tidigare Tekla) har dessa mjukvaruutvecklare
gatt ihop for att tillsammans 6ppna upp och framja konceptet med OPEN
BIM. OPEN BIM bygger pa buildingSMART modellen. Det vill séga att
modellen underlattar arbetsflodet for alla aktérer inom AEC och
fastighetsdgare i form av ett internationellt filformat. Det fungerar genom att
skapa en referensmodell till projektet som alla konsulter kan redigera i utan att
paverka den riktiga modellen. Fordelen med en referensmodell &r att alla
medverkande konsulter och entreprendrer kan delta, projektera och ta del av
BIM oavsett programvara utan att komma mellan eller paverka respektive
konsults uppgift. | senare skede kan forvaltare ta del av langvarig projektdata
som OPEN BIM tillhandahaller for att analysera diverse objekts
livscykelperspektiv och samtidigt undvika flera ingangar av samma data och
foljdfel. OPEN BIM har ocksa 6vergatt fran att bara vara ett arbetssétt till en
rorelse som gor att fler foretag och mjukvaruutvecklare skriver under och blir
en del av OPEN BIM i férhoppning om att driva fram ett internationellt
arbetssatt (Graphisoft, 2017b).

3.3 Byggprocessen

Projekteringsprocessen Produktionsprocessen Forvaltningsprocessen

n » n
> » »

|

|

|
Produktbestdmning :

|

|

Produktframtagning
|

Produktanvandning

|

Figur 3. Byggprocessen (Hansson, 2015)
Initiala skedet / forstudie

For att en byggprocess ska starta behdvs det att byggherren har en idé. Idén
illustreras pa egen hand eller med hjélp av en arkitekt. Den illustrerade
versionen sands in till stadsbyggnadskontoret for respektive kommun for att
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inspekteras och kontrolleras for ett eventuellt bygglov. Efter det tekniska
samradet levereras ett startbesked (Boverket, 2017a). | detta stadie av projektet
har bestallaren den storsta mojligheten att paverka slutresultatet med en liten
kostnadspaverkan jamfort med om dndringar gors senare i projektet (Hansson,
2015). BIM kan vara till stor hjalp i idéframtagandet for att realisera den
vision som bestéllaren har och minska risken att &ndringar sker i framtiden.

Projektering

Nar en klar bild pa vad som vill byggas startar projekteringen, den borjar
redan innan bygglov har beviljats och kallas da for programhandlingar. Nar
bygglov har beviljats och olika konsulter fran olika discipliner involveras i
projekteringen sa benamns handlingarna for systemhandlingar, ritningarna &r
fortfarande inte korrekta och under revidering. Nar produktionsskedet startar
och systemhandlingarna &r juridiskt bundna sa betecknas de som
bygghandlingar och ska byggas efter (Byggipedia, 2017). Har en digital
modell upprattats och alla konsulter har kommit éverens om en [6sning som
fungerar med alla discipliner s minskar risken att entreprendren senare
misstolkar handlingarna. Vid missforstaelse om hur nagot ar tankt ska byggas
sa bygger entreprendren efter egna handlingar och kommer i senare fall
bekosta bestéllaren med ATA-arbeten (Hansson, 2015).

Projekteringsprocessen

A 4

Initiala skedet Projekteringsskedet

. Behovs- . Program-
utredning arbete

A 4

Systemhandlingar Bygghandlingar

Huvudhandlingar Bygglovsprocessen .

Figur 4. Projekteringsprocessen (Hansson, 2015)

—

Forfragningsunderlag

Gestaltning

Produktion

Upphandlingen av en entreprendr sker innan projekteringen och da faststalls
aven ansvars- och ersattningsform, antingen utférande eller totalentreprenad.
Produktionen sétts i verk efter att projekteringen ar klar och faststélld. | detta
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skede ar andringar valdigt kostsamma och kraver mycket arbete da en hel
produktion maste andras. Entreprenoren bygger efter det kontrakt som &r
skrivet och blir oftast mycket dyrare om det kommer in 6nskemal om
andringar (Hansson, 2015).

Produktionsprocessen

\ 4

Anbud Planering Genomférande

Produktions Produktions- . Over-
k Byggdrift .
-anpassning program lamning

v

Figur 5. Produktionsprocessen (Hansson, 2015)
FoOrvaltning

Efter avslutat projekt och ett slutbesked av stadsbyggnadskontoret har utgetts
tar byggherren Gver och forvaltningsprocessen startar. Forvaltningen kan
utforas av byggherren sjélv eller av externa forvaltningsforetag. Har
forvaltaren varit med fran borjan av projektet och gett sina synpunkter sa blir
inte byggnaden en outforskad plats och kan direkt forvaltas effektivt
(Hansson, 2015).

Férvaltningsprocessen

Drift och akut underhall
. varande . Planerat Planerat Planerat .
underhall underhall underhall

.

Figur 6. Forvaltningsprocessen (Hansson, 2015)

A 4

3.4 En byggnads livscykel

En byggnads livscykel inkluderar alla steg i byggprocessen fran en idé av ett
byggprojekt, produktion tills den ska forvaltas och rivas (Hansson, 2015).
Under en byggnads livscykel sker ungeféar 90 % av alla utgifter under sjalva
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drift- och forvaltningstiden, de dvriga 10 % star for kostnader vid produktion
och rivning av byggnaden.
Byggnadsidé

Rivning
Projektering

Ombyggnad

Forvaltning

Byggande

Figur 7. Livscykel (Hansson, 2015)

Fastighetsdgare och forvaltare har stor potential att sdnka dessa utgifter med
hjélp av fastighetens digitala modell. Genom att fortsatta anvanda sig av den
existerande modellen genom hela byggprocessen sa sluts cykeln och
identifieras som “BIM Life Cycle” (Haines, 2016). Det gar att folja modellens
utveckling och se hur anvandningen skiftar genom de olika stadierna. Under
forsta steget “Design” ingér faserna planering, idéframtagning av funktion och
gestaltning. Modellen hjalper till med att géra dessa aspekter tydligare och
mojliggor att fa fram fler alternativ vid pressade tidsramar. Efter faststalld idé
tas alla bygghandlingar dven fram, granskas och justeras i samma modell och
leder dérefter in pa nésta steg 1 processen. Under andra steget “Build” trader
produktionen in, och modellen anvands delvis for att bestélla material och
komponenter, men aven for att rakna ut tidsatgang for olika etapper som ska
byggas och organiserar logistiken pa arbetsplatsen. Under sista steget
“Operate” da produkten 6verlamnas till forvaltaren kan modellen utnyttjas
som st0d vid beslutstagande kring renoveringar, ventilationsfloden, ljusinslapp
och andra typer av hyresgastanpassningar. Modellen kan ge gott underlag vid
forhandlingar med kunder i form av en formaga att illustrera lokaler i Virtual
Reality (VR) och allméant ha en mer precis och exakt data Over
lokalen/fastigheten. BIM forebygger den informationsforlust som ofta sker vid
overlamningsprocessen fran ett fardigt projekt (Advanced Solutions, 2017).

Planering och hansyn till en byggnads livscykel bidrar inte bara till en
ekonomisk besparing for d4garen utan tar dven vara pa naturen och den sociala
miljon. Hallbar utveckling ar en perfekt balans mellan ekologisk, ekonomisk,
och social hallbarhet. For en byggherre &r det forvaltningen som bor vara mest
intressant da det ar under drifttiden som byggnaden omsétter den storsta delen
av ekonomin. Nar byggherren valjer de material, system etcetera for att uppna
en sa lag energikonsumtion som majlig till sa sparar det inte bara pengar utan
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gynnar samtidigt naturens hallbarhet da mindre energi forbrukas. Nar mindre
energi forbrukas sa paverkas naturen mindre vilket i senare fall leder till att till
exempel véxthuseffekten som forandrar jordens klimat inte dkar. Da
vaxthuseffekten direkt paverkar den sociala hallbarheten sa ér ett materialval
med hansyn till byggnadens livscykel ett viktigare val &n bara ett materialval.
Hallbar utveckling ar en utveckling dar dagens behov tillgodoses utan att
aventyra kommande generationers mojlighet att tillgodose sina, och att tanka
pa en byggnads livscykel i ett projekt ar nagot som paverkar detta i hogsta
grad (KTH, 2017).

Detailed Design Analysis
Conceptual @
Design Documentation
="
/ CJE l
Programming

Fabrication

Building
B I M Information
/ Modeling

Renovation

Construction
4D/5D
Lo

Operation & Construction
Maintenance Logistics

Figur 8. BIM livscykel (Advanced Solutions, 2017)

3.5 Mojligheter med BIM i byggnadsprocessen

Vid anvéndning av BIM i ett byggprojekt 6kar sannolikheten att bestéllaren
far ett resultat av hogre kvalitet och till en lagre kostnad i jamforelse om BIM
inte hade anvants. BIM levererar detta genom olika metoder for att hantera
kravspecifikationer, vilket 6kar mojligheten till att na kvantitativa mal sa som
energianvandning, livscykelkostnader etcetera. Processerna i projektet blir mer
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flexibla och effektivare med hjalp av BIM. Information och material som
modellen innehaller kan sedan anvéndas av forvaltaren (Eastman, 2014).

Design (forstudie och projektering) brukas BIM genom att ta fram
ritningsforslag, illustrationer av byggnaden och placering i omradet dér den
ska uppforas. Forvaltare kan ge direkt aterkoppling till arkitekter nar modellen
skapas med avseende pa planldsningar och hur rumsférdelningen bor vara.
Konstruktorer och entreprenorer kan paverka mycket i form av materialval
och fonsterplacering for hallfastheten i byggnaden, med mera (Costanzo &
Eichenseer, 2015).

Att anvanda BIM under projekteringen gor att det ar mojlighet att ta fram mer
precisa tidplaner och kostnadskalkyler med hjalp av stédprogram som
anvander sig av den 3D-modell som modellerats upp i ett BIM-program
(Eastman, 2014). Under projekteringen 6ppnar BIM en kommunikationsvég
dar projektkommunikation och koordination mellan olika discipliner gynnas.
For att mota de kvalité- och kostnadsmal som stalls utan att behova riskera tid
och misstag sa kan automatiserade analyser goras for att kontrollera att
byggnaden matchar de krav som finns. Efter att ett projekt ar klart kan
kunskap och information som erhallits under arbetets gang lagras pa ett mer
effektivt satt, och dokumenthanteringen blir pa samma sétt mer effektivare
(Eastman, 2014).

| byggskedet forstarker BIM sakerhetsarbetet och arbetsberedning for olika
moment som &r en central del av produktionen. Det hjélper att battre forsta hur
ett arbete ska utféras och vilka risker som medféljer arbetsmomentet.
Méngdberakningar for material som behdvs foér olika moment blir mer exakta
med understdd av BIM da den informationen kalkyleras fram i programmet
och ar lattillgénglig. Den visuella foérdelen med BIM underlattar
kommunikationen med bestallaren och andra discipliner som involveras i
byggprojektet, vilket i sin tur medfor att det blir mindre komplikationer. Den
overgripliga forstaelsen for arbetsmoment och projektet blir d&ven mer tydlig
(Skanska, 2017).

Tolkningen av design och entreprenadkrav blir mer tydlig da den ar mer
detaljerad och korrekt. Misstolkningar kan ge upphov till komplikationer, men
med BIM i arbetsprocessen forekommer det i mindre grad. Den mer tydliga
designen kan med ratt tillvagagangssatt leda till effektivare logistik,
produktionsplanering och senare forvaltning, farre andringar och ATA-arbeten
I produktionsfasen med mera (Eastman, 2014).

Entreprendrer kan dela in modellen i olika faser, pa sa satt fa en battre
forstaelse for vilka varor som ska finnas pa byggomradet vid ratt skede.
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Lamplig planering for varorna reducerar spilltiden (Costanzo & Eichenseer,
2015).

Patrick MacLeamy beskriver mer kompakt hur BIM paverkar byggprocessen
och dess arbetsflode i ett kostnads- och paverkans perspektiv, se figur 9.

Effect / Cost / Effort
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Figur 9. Patrick MacLeamy’s kurva (Eastman, 2015)



4 Fastighetsfdrvaltning

4.1 Forvaltningsprocessen
Historia

Fastighetsforvaltningen har sitt ursprung under 1800-talets Amerika da
jarnvagsagare och investerare ansag det Ionsamt att underhalla anlaggningar.
Det var inte foren sent 1950-tal som fastighetsforvaltningen bérjade associeras
med effektivisering av service for byggnader, anldggningar med syfte att 6ka
organisationens prestation. Fastighetsforvaltning var i borjan nagot som inte
togs pa sarskilt stort allvar och inkluderade endast att skota fastigheten i form
av stad och grundlaggande underhall. Fram till idag har
fastighetsforvaltningen utvecklats till en professionell yrkeskategori med egna
framstallda principer, processer, standarder och tekniska termer som
inkluderar fastighetsforvaltning, forvaltning av ekonomin, personal, sékerhet,
kontrakt med mera. De mest framstaende omradena av fastighetsforvaltning ar
sjalva forvaltningen av byggnaden, den ingenjérsmassiga- och inhemska
servicen samt nddvandiga verktyg (Atkin, 2015).

Grundlaggande fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning kan anses som ett foretags icke karnaffarsomrade, med
syfte att skapa en miljo som &r ledande for foretagets primara affarsomrade
och samtidigt forbattrar den. Mal med fastighetsférvaltning kan vara att:

e Assistera personal i deras arbete.

e Stérka den individuella k&nslan av vélbefinnande.

o Oka mojligheten for organisationen att leverera effektiv och kvalitativ
service.

e Resurseffektivisera.

e Mo0jliggora for framtida forandringar i leveranser och utrymmes
forvaltning.

e Tillhandhalla primara affarsomradet mer konkurrenskraft.

e FOrstarka foretagets kultur och image

(Atkin, 2015).

Fastighetsforvaltningen idag ser olika ut beroende pa ett foretags
arbetsprocess, dock finns en grundldggande strategisk plan for hur
forvaltningsprocessen ska se ut. En strategi for forvaltningen maste faststallas
dar strategin for analys inkluderas, utveckling av problemlésningsmetoder,
och strategi for implementering av férvaltningsprocessen. En strategi for hur
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foretaget ska forbinda kontakter och foéra inkép med diverse andra foretag som
ar relevanta for att arbetsflodet ska fungera, maste upprattas. | denna kategori
bestdms hur upphandlingar inom och utom féretaget ska fungera samt vart
dessa tjanster ska upphandlas fran. En strategi for hur det ska granskas och
revideras ar dven en nodvandighet. Leveransstrategi av olika tjanster fran
foretaget maste klargoras, hur detta mobiliseras samt hur hantering av kontrakt
ska se ut. | slutdandan maste en aterblick pa den service och tjansten/tjanster
som foretaget erbjuder goras for att kunna korrigera felaktigheter i kedjan och
sedan forbattra den for att bli mer konkurrenskraftiga och effektiva (Atkin,
2015). Strategin beskrivs i figur 10.

Utvardera
prestation

Figur 10. Fastighetsforvaltning (Atkin, 2015)
Fastighetsplanering

Fastighetsplanering &r en central del och &ndringar som ska goras for en
fastighet oavsett om de ar sma rutinandringar eller stérre omstruktureringar sa
behdvs det upprattas en planering for processen. Planeringen ar ett naturligt
steg i livscykel for fastigheten och behévs for att kunna avgdra om fastigheten
som facilitet fortfarande lampar sig for att stodja organisationens primara
affarsomrade, bade i nutid och i framtiden. (Atkin, 2015).

Forandringshantering
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Hantering av olika férandringsprocesser for organisationen och dess
arbetsprocess behandlas pa olika satt beroende pa om de é&r stora eller sma.
Fastighetsforvaltning ar praglat av rutin och for att inte hindra arbetsflodet
behandlas stora forandringar och mer komplexa férandringar utanfor
forvaltningens rutiner som ett projekt med klara mal och planer for utférande.

Utvardera
féradningens
effekt

Figur 11. Férandringsprocess (Atkin, 2015)

Enligt figur 11 ska hanteringen av forandring betraktas som en process.
Modellen beskriver top-down hur processen tar form och utvecklas till att
implementeringen &r klar och utvardering av dess effekt gors. Processen ar
beskriven som handlingar och steg istéllet for i text. Ett projekt som &r
beskrivet pa detta satt 6kar tydligheten for vad som ska ske och minimerar att
misstolka syftet och processen (Atkin, 2015).

Modellen ger en logisk bild med relation mellan aktiviteterna som maste
utforas for att forandringen ska lyckas. En klar bild 6ver vem som ska vara
involverad och vilken befogenhet denne ska ha i processen kan tolkas ur
modellen. Den gyllene regeln i modellen &r att bryta ner den till en detaljniva
som innehaller de krav av atgarder for att utfora forandringen. Planering av
arbetet ar en viktig aspekt som spelar en stor roll fér om en férandring lyckas
eller inte. Dalig planering leder till att forandringen inte far den effekt som
tankt och blir undervarderad till ndgot samre an det som var tankt fran borjan.
En kritisk del av hanteringen under en férandring och hur den ska ga tillvaga
ar att konsultera med styrelsen och intressenterna da deras input och stod for

23



forandringsprojektet ar nédvandig for att na den vision som planerats for.
Forandringen och dess implementering i sig involverar inte bara den del eller
arbetsprocess som ska forandras utan dven organisationens struktur och dess
personal. Det ar nagot som maste tas hansyn till pa bade organisations och
individuell niva (Atkin, 2015).

For att fa en forandring att lyckas sa ar inte bara planeringen och strukturen
som &r viktig att beakta, utan aven hur kommunikationen med de som direkt
kommer att paverkas av forandringen och ar involverade. Att tillata personalen
att vara med i beslutstagande och att de informeras med tydlig upplysning av
forandringen &r kritiskt for lyckas med projektet, men dven for att undvika
omvand utveckling av organisationens tillvaxt. Med kommunikation i den har
kontexten menas med att viktiga meddelande Gverfors och tillgivenhet for
meddelandet returneras. Personal kan informeras i form av utbildning och
Overtalning for att underlatta forandringsprocessen, dock &r det inget som kan
totalt kontrolleras. Att lyckas leverera all information om en aktuell handelse
ar kritiskt for att lyckas med en forandring (Atkin, 2015).

Underhallshantering

Fastighetens underhall inkluderar omradena for dess struktur och uppbyggnad,
byggteknisk serviceinstallation, méblering och inredning och det som formar
fastigheten. Underhallsarbete ar en djupt integrerad del i
fastighetsforvaltningen och kréaver klara direktiv och definitioner av uppgifter
for att undvika och rétta till haveri av, system, komponenter och andra
element. Planering, uppdatering och kontinuerliga procedurer for att forsakra
att inget hindrar affarsomradets flode ar nyckeln till att underhallsarbetet alltid
ar i fas (Atkin, 2015).

Informationshantering

Informationshantering under forvaltningsprocessen ar noédvandig for att
erhalla optimal anvandning av sin fastighet. Det behovs aven for att kunna
folja de lagstadgade obligationer och plikter som maste tas hansyn till (Atkin,
2015).

Hantering av yta

En hornsten i fastighetsforvaltning dr att hantera yta pa ett sa kostnads- och
yteffektivt tillvagagangssatt som majligt, under forutsattning att alla krav
uppfylls som stéllts pa fastigheten. Oberoende vilken verksamhet som
fastigheten anvands for sa finns det olika vagar for att forsakra att
anvandningen av ytan effektiviseras (Atkin, 2015).

24



Hallbar utveckling och hallbarhet

En fastighets hallbara utveckling har stor betydelse i fastighetsforvaltning.
Organisationer anser denna del av forvaltningen en mdéjlighet och i vissa fall
ett krav for att optimera livscykelkostnaderna. En central del av hallbar
utveckling for en fastighet ar forstaelse och minskning av den negativa
miljopaverkan som fastigheten och dess verksamhet kommer att bidra med.
Det krévs av organisationen att se ett totalt livsperspektiv for byggnaden och
kunna avgodra vilken l6sning som &r den mest lampliga for att astadkomma en
minimal miljopaverkan. Dessa losningar ligger i vilka materialval som gors
och vad for verksamhet som ska vara aktuell med mera. En viktig aspekt vid
beslutstagande av olika faktorer som paverkar fastighetens miljopaverkan ska
for en hallbar utveckling ha ett livs-perspektiv och inte bara fungera under en
kortsiktig period (Atkin, 2015).

4.2 BIM i forvaltningsprocessen

BIMs revolutionerande effekt inom AEC jamfors med LEAN processer som
ar en ideologi att maximera kundnyttan och samtidigt minimera resurser och
sloseri. Foretag som Toyota och Boeing var tidiga med att implementera
LEAN i sin verksamhet och ar idag ledande inom sin bransch. Agare och
fastighetsforvaltare kan marka betydande fordelar genom att anvanda BIM-
verktyg for att na hogre kvalité och prestanda i sina fastigheter (Eastman,
2014).

BIM har ett stort varde genom fastighetens livscykel och darmed dven
forvaltningsskedet.

“Forr i tiden, direkt efter att ett bygge var klart, fick fastighetsforvaltaren
nycklarna for att aga tilltrade. Darefter skapade de underhallsplaner,
produktnummer till olika komponenter och garantiinformation som senare
skulle sattas in deras forvaltningssystem. Organisationer spenderade dyrbar
tid for att hitta tillgang till underhall istallet for att faktiskt underhalla. |
dagens lage, om designteamet anvander sig av en BIM-modell, sa kan och bor
fastighetsforvaltarna involvera sig tidigt for att fullstandigt forsta potentialen
som skapas i en BIM-modell” (Costanzo & Eichenseer, 2015).

Trots detta har fa forsok gjorts for att lata dgare/forvaltare att bli mer
involverade i designprocessen. Aven om initiativet skulle leda till mindre
behov for omfattande reparationer och renoveringar som annars skulle uppsta
vid den operativa fasen (Lin & Su, 2013).
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Det finns manga anledningar att tillampa och dra nytta av BIM i
forvaltningsprocessen. Den mest markvardiga effekten av BIM skulle vara att
forebygga de typiska byggproblemen som dgare/férvaltare annars ar vana vid.
Som 6verskridande budget, forseningar och brist pa kvalité i resultatet. Ofta de
kompromisser och beslut som tas under produktionen som berdér kvalité,
tidplan, arbetskraft och liknande ar med avseende pa den kortsiktiga
kostnaden, men i slutandan kan det paverka livscykelkostnaden betydligt mer.
BIM har formagan att forebygga dessa problem, och dérmed sitter forvaltare i
positionen att dra stor foérdel med dess utnyttjande (Eastman, 2014).

BIM ér forhallandevis ny teknik och har bara for nagra ar sedan etablerats
inom AEC industrin pa allvar. En anledning till att BIM inte utnyttjas i storre
utstrackning ar att forvaltningen ligger i ett senare skede. Darmed har de
langsiktiga positiva effekterna inte annu kommit upp till ytan (Jongeling &
Lindstrom, 2012). Det finns ett fatal foretag/verksamheter som anvéander BIM,
man kan se att statliga verksamheter, kommuner, universitet och skolor ar de
som forst har borjat anpassat sig och implementerat BIM i sin arbetsprocess
(Lin & Su, 2013) (Jongeling & Lindstrom, 2012). Ett exempel pa en
organisation som delvis har lyckats implementera BIM i sin forvaltning ar
Egedal Kommune i Danmark. Grunden till deras effektiva
informationshantering startade genom att bygga upp 3D-modeller av sina
fastigheter och samtidigt dra nytta av de redan existerande modellerna fran
nyproduktion (FOAD, 2015).

Det finns stod och verktyg for att hantera BIM i forvaltningen. Tidigare
namnda programvaror som ArchiFM lampar sig direkt i forvaltningssyfte.
Mijukvaran ar skraddarsydd for att ge stod till alla inom forvaltningen, sa som
uthyrare, drifttekniker, teknisk forvaltare, energi- och miljoexperter.
Uthyrningskontrakt, uthyrbar yta, stadyta, produktinformation och allt som
beror forvaltningsarbete finns samlat pa ett och samma stalle.

4.2.1 Mgjligheter med BIM i férvaltningsprocessen

En modell av en fastighet ger stora méjligheter for de som forvaltar. Med BIM
har forvaltaren mojlighet att ta med den digitala modellen mobilt och fa direkt
tillgang till en méangd information om byggnaden, pa plats. Till skillnad fran
en 2D-modell ger 3D-modellen en mer illustrativ beskrivning av en byggnad
vilket gor det lattare att lokalisera och fa en forstaelse for 6nskade platser och
utrymmen (Lin & Su, 2013). BIM underlé&ttar for personalen att i realtid
anvanda modellen for att forsta vad som ska goras och planera det basta
tillvagagangssattet under reducerad tid. Detta jamfors med om modellen inte
hade anvénts och personal hade varit tvungna att hd&mta den informationen
genom att manuellt ga in pa organisationens dokumenterande handlingar och
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historik. Genom att anvanda BIM kan varje fastighet &ven ges ett unikt 1D-
nummer dar all viktig information som ber6r byggnaden presenteras direkt
och mobilt. Detta resulterar till gynnsam tidseffektivitet och gor arbetet for
logistiken mindre komplicerat (Wang, 2013).

For en byggnads livscykelkostnader ar forvaltningsstadiet det stadie som har
storst utgifter, dessa kostnader kan reduceras genom att ta hjalp av BIM.
Modellen mojliggor att underhallsarbetet som fastigheten kraver kan séattas pa
den kvalitetsniva som dnskas. Kritiska omraden som berérs av detta ar till
exempel:

o Atkomst till alla utrymmen och objekt: Med BIM kan du utan
svarigheter fa en komplett vy éver onskat foremal eller utrymme, och
granska detta sa att all information angaende objektet i fraga stammer
med verkligheten. Inspektion av grundlaggande underhall och status
som till exempel for en brandslackare eller andra byggelement kan
utforas utan storre komplikationer.

e Hallbarhet av material: Kontroll och granskning av olika material gors
enkelt i modellen och kan avgdra om de behéver repareras eller bli
utbytta. Material kan &ven analyseras och utvarderas i ett halso- och
miljovanligt perspektiv for att minimera risken for skador pa natur och
manniskor.

e Forebygga olyckor: Genom att ha hundra procent visuell atkomst av
byggnaden kan diverse olycksrisker forebyggas sa som till exempel fall-
och halkrisk och nedfall av felinstallerade komponenter. Detta
forebyggs genom att planera arbetet med ratt utrustningar och
hjalpmedel.

Forutom att kunna hantera information i realtid kan BIM anvéndas for
planering och 4D/5D analys. Kostnader och tidsatgang kan forutspas och leda
till ett battre beslut som baseras pa flera faktorer. BIM gor det mer troligt att
ett kvalitativt beslut tas och ett bra resultat genereras (Becerik-Gerber, 2012).

For fastighetsédgaren som finansierar livscykelkostnaderna for en byggnad
anses dessa fordelar vara direkt tillgangliga i alla typer av projekt:

Oka fastighetens prestanda

Minska den ekonomiska risken

Forkorta projekttiden

Tillgang till palitlig och precis kostnadskalkyl

Forsakra programplanen. Det vill saga att fastigheten i sig, haller de
stéllda kraven
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e Optimera fastighetsforvaltning och underhall
(Eastman, 2014)

5 Empiri

5.1 Allman profil om foretagen

5.1.1 Vasakronan

Fastighetsbolaget VVasakronan bildades 1993 efter att ha varit en del av
Byggnadsstyrelsen (VVasakronan, 2017b). Idag ar Vasakronan Sveriges storsta
fastighetsbolag med cirka 350 anstallda som &ger, forvaltar och utvecklar
kommersiella fastigheter i Stockholm, Géteborg, Uppsala, Malmé och Lund.
Pa dessa orter ar 179 fastigheter fordelade med en total area som omfattar
cirka 2,4 miljoner kvadratmeter, och med ett marknadsvarde upp till 116
miljarder kronor. Majoriteten av dessa fastigheter &r verksamma for kontor
och handel (Vasakronan, 2017a). Vasakronan fokuserar dven pa
stadsutveckling med hallbar utveckling i centrum dar visionen riktas mot en
stad med stor trivsel och utvecklande verksamheter. Stor satsning pa
miljoriktiga fastigheter gors med mal att halla energianvandningen 50 % under
branschsnittet. Vasakronan ar en aktor med stor erfarenhet av bygg- och
utvecklingsprojekt dar samarbete med bade kommunal och privat sektor ar
god (Vasakronan, 2017c). Organisationen ar uppbyggd matrisorganisation, for
detalj se bilaga 1 — OBS-schema Vasakronan.

5.1.2 Botkyrkabyggen

Botkyrkabyggen ar ett forvaltningsforetag som ags och driver en allmannyttig
verksamhet av Botkyrka Kommun, Stockholm. De har totalt sett 10 600
bostéder och cirka 80 % av dessa ar uppférda under miljonprogrammet, det
innebar att 1 av 3 Botkyrka bo bor i ndgon av deras fastigheter
(Botkyrkabyggen, 2017). Kommunen har som langsiktig plan att bygga 4000
nya lagenheter fram till 2020 samtidigt som de har en riktlinje att bygga
energisnalt och klimatsmart, utéver detta stravar kommunen efter ett socialt
lyckat samhalle dar alla manniskor i olika livssituationer ska trivas (Botkyrka,
2017).

Just nu star Botkyrkabyggen for en av Sveriges storsta ROT-projekt
(renovering, ombyggnad, tillbyggnad) dar 8000 lagenheter ska renoveras. Den
storsta utmaningen med projektet &r att det ar tidsbegransat, men
Botkyrkabyggen ser det som en mojlighet att utveckla sina processer, stalla
krav och allméant utveckla deras metod att arbeta. Med detta i atanke har
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Botkyrkabyggen precis borjat sin resa och utveckling inom BIM-omradet och
stravar efter fullstandigt implementera BIM i framtiden (Symetri, 2017).
Botkyrkabyggens organisation ar uppbyggd enligt figur 12.

Bygg & Affars-
teknik utveckling

Forvaltning

Figur 12. OBS-schema Botkyrkabyggen

Kommunikation
& marknad

5.1.3 Egedal Kommune

Egedal Kommune &r en snabbt vdxande kommun nordvést om Képenhamn i
Danmark med en ambition att tillhandahalla en god offentlig service. De &ger
och férvaltar cirka 221 000 kvadratmeter yta i form av skolor och allméan
verksamhet. Tillvaxten i kommunen paverkar den blomstrande utvecklingen
positivt och &r det senaste aret procentuellt dubbelt sa stor som i
huvudstadsomradet. Samtidigt som kommunen varnar om sina naturomraden
sa stravar de dven efter att bibehalla den redan eftertraktade arbetsplatsmiljon
for att attrahera och behalla de mest kvalificerade och professionella
personerna till kommunen (Egedal Kommune, 2017). Egedal Kommune
arbetar idag aktivt med BIM i sin forvaltningsprocess och har valt ett BIM-
baserat system for underhall och drift, med mal att skaffa sig en dverblick dver
det fastighetsbestand som Egedal Kommune ager och optimera omraden
sasom anvandning, drift och underhall. Egedal Kommune ser aven att med
anvandning av BIM i forvaltningen sakra data pa sina fastigheter pa ett
effektivt och sdkert satt (FOAD, 2017).
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Center for Ejendomme og
Intern Service

Kommun ale

Drift og
Service

Ejendomme

Figur 13. OBS-schema Egedal Kommune

5.2 Resultat av intervjuer

Under denna rubrik sammanstalls svaren pa de intervjuer som har gjorts. Det
ar uppdelat i det foretaget som inte anvander BIM i sin férvaltning, kontra de
som anvander BIM. Pa Vasakronan har totalt 11 personer intervjuats med
olika discipliner for att fa en djupare forstaelse for deras verksamhet och
vilken del i forvaltningsprocessen som skapar barridrer. For Egedal Kommune
och Botkyrkabyggen har en person fran respektive med ledande roll och god
vetskap kring BIM deltagit i intervjun. Fragorna som har stallts till de som
anvander kontra de som inte anvander BIM skiljer sig i viss omfattning for att
skapa relevanta intervjuer. Under Vasakronans intervjuer har férfattaren delat
upp de intervjuade i tva kolumner, en teknikdel och en ekonomisk del, med
syfte att fora en viss statistik.

Vasakronan
Teknik Ekonomi
e Teknikchef e Fastighetschef
e Teknikenhetschef o Affarsomradeschef
e Tekniskforvaltare e Uthyrning
e Drifttekniker e Projektledare
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Varje fraga kommer att sta i kursiv stil och svaren fran alla deltagande
sammanfattas och formuleras darefter. Varje fraga har ett underliggande syfte
som reflekteras tillbaka till problemformuleringen.

5.2.1 Anvander inte BIM
Vasakronan
1. Organisationen

1. Vad har ni for mal och visioner med er fastighetsforvaltning?
De intervjuade kan delas in i tva sidospar som arbetar parallellt med
varandra, en ekonomisk sida som fokuserar pa att generera en ékande
avkastning och en teknisk sida som har sitt fokusomrade i att optimera
tekniken i fastigheterna. Svaren som denna fraga gav upphov till
varierade beroende pa vilken disciplin som stélldes, dock syftar alla
svar tillbaka pa en aspekt som definierar alla svar, den aspekten &r
hallbar utveckling. Vasakronan vill kdpa, bygga och forvalta fastigheter
med mal att na optimal energiforbrukning samtidigt som en avkastning
ska genereras till &garna och pensioner pa ett etiskt och hallbart stt,
bade i dagslaget och i framtiden.

2. Hur ser ledningen pa utvecklingen av detta omrade?
Vasakronans ledning foljer aktivt upp denna utveckling som malen
definierar och gor det med stort engagemang. Majoriteten av de som
intervjuats menar att det ar en gemensam syn och att ledningen inte ar
sjalva med att strava efter de mal och visioner som har satts.
Vasakronan vill gora ett positivt och gynnande fotavtryck i samhéllet
och darmed paverka sa mycket som mojligt da de ager flertalet av
fastigheterna i de storsta svenska staderna.

3. Hur planerar ni med er forvaltning idag?
Fokusomraden med planeringen &r att ha en langsiktig underhallsplan
och se till att budgeten som har faststallts for diverse fastigheter halls.
Dock menar majoriteten pa att underhallsplanen sallan foljs eftersom
erfarenhet beskriver branschen som ytterst oférutsagbar och akuta
problem kan dyka upp som en 6verraskning. En foljd blir att de atgarder
som kraver hansyn omedelbart hindrar underhallsplanen att foljas. |
slutdndan ar det en ekonomisk fraga da det forvantas en avkastning nar
ekonomin for varje enskild enhet redovisas. Resursférdelningen varierar
efter vad som behdver prioriteras, och det finns spetskompetens for
varje enskilt fall som behéver atgardas.
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4. Hur genomfor ni planeringen och utvardering?

Planeringen genomfors genom teammaten dar uppdatering om
arbetsprocessen utvarderas. Utvarderingar ser olika ut beroende pa
vilket perspektiv valjs. Den ekonomiska redovisningen i form av
prognoser och resultat &r ett fokusomrade, parallellt sa utvarderas dven
arbetet utifran nojda hyresgaster.

. Hur hanterar ni bestallningar for olika komponenter eller atgarder vid

t.ex. renoveringar?

Bestéllningar av olika slag hanteras framférallt av projektledaren men
aven av den tekniska forvaltaren. For bestallningar sa finns redan
juridiska RAM-avtal som prioriteras da sakfragor om garanti etcetera
redan ar upphandlat och klart med olika leverantdrer. Vid storre projekt,
dar RAM-avtal saknas, kan det kravas externa upphandlingar. Beroende
pa projektets omfattning sa skickas ett forfragningsunderlag till
antingen en eller flera entreprenader.

2. Projektering av nybyggnation/ombyggnation
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1. Hur ser processen ut fran att man projekterar en ny byggnad tills den

ska forvaltas av er?

Ska en nybyggnation eller en ombyggnation goras sa samlas forst ett
team som ansvarar for det aktuella objektet samt andra
nyckelintressenter for ett mote. Beroende pa om det ar en
hyresgastanpassning eller en renovering av annat slag sa gar teamet
igenom mojligheterna med lokalen. Det leder sedan till ett startméte
med upphandlingar och anbud. | forsta hand tar den interna
projektledaren hand om arendet, ar inte detta mojligt sa hyrs en extern
projektledare in som driver projektet framat, med allt vad det innebr,
tills projektet ar avslutat.

. Ar forvaltaren involverad nagot i den har processen?

Sarskilt den tekniska sidan konstaterar att forvaltaren &r i regel med i
den hér processen men kan ibland bli utanfor pa grund av tidsbrist. Det
visas en stark indikation och starka kommentarer av majoriteten pa att
det ska bli en storre prioritering for att inte riskera att hamna totalt
utanfor, och sedan fa anpassa sig efter andras I6sningar och idéer.

. | sa fall accepteras fastighetsforvaltarens asikter i de olika

sammanhangen?

Svaren sammanfaller med varandra och riktas mot ett starkt ja. Dock sa
ar det ett samarbete som ar huvudrubriken och forvaltaren har inte sista
ordet utan finns det en battre mojlig 16sning sa gar man vidare pa den.



Alla projekt praglas av en ekonomisk restriktion och darmed kan inte
alltid den basta l6sningen véljas.

4. Vilka krav stéller ni vid upphandling pa informationen som 6verlamnas
efter fardigt projekt?
Vasakronan har en CAD-manual dar alla krav &r faststéllda.

5. Har ni som forvaltare majlighet att stélla krav pa
energi/driftprestandan pa byggnaden?
Det stalls krav indirekt pa energi- och driftprestanda da alla
nybyggnationer ska vara LEED-certifierade och att Vasakronans mal
gar hand i hand med hallbar utveckling. Enligt teknik & service (T&S)
sa behovs det inte stallas mycket krav da det redan gors indirekt.

6. Vid ombyggnad, hur far ni fram informationen ni behéver om
byggnaden typ ritningar m.m.?
All information om fastigheten som kan behévas ska finnas lagrat i
Vasakronans interna program Doris och Rita. Rita samlar alla ritningar
som tillhor en viss fastighet och anvands vid olika &renden som till
exempel nar det behdvs information om matt etcetera. Doris hanterar all
typ av dokumentation géllande alla VVasakronans fastigheter.
Information fran Doris och Rita sammanstélls sedan i Fastighetsportalen
som &r ett samlingsprogram.

7. Hur lattillganglig ar informationen?
Bade den ekonomiska och den tekniska sidan tycker att informationen
ar lattillganglig da allt finns samlat i Fastighetsportalen, dock finns det
synpunkter pa att ritningar inte alltid stimmer da det ibland férekommer
i PDF-form och inte &r skalenliga. En annan synpunkt pa programmet
som majoriteten av de intervjuade lyfte fram var att orienteringen i
programmet inte var sarskilt smidig, och att hitta ett speciellt dokument
ibland kunde ta langre tid an nddvéandigt.

3. Overlamning

1. Hur ser dverlamningsprocessen ut vid nyproduktion?
T&S hanterar éverlamningsprocessen utifran en specifik mall.

2. Hur lang tid efter fardigt projekt far forvaltaren sina dokument?
Dokumentlevereringen till forvaltaren tar enligt majoritetens erfarenhet
alldeles for lang tid, de dokumenten som oftast inte kommer in i tid &r
relationshandlingar och besiktningsprotokoll.
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| vilket format far ni informationen, papper/digitalt?
Informationen kommer huvudsakligen digitalt, men pappersformat
forekommer ocksa i form av driftparmar i fastigheterna.

. Vilken information 6nskar ni och vad ar viktigast for er vid ett sadant

tillfalle?

Beroende pa vem som intervjuades sa varierade svaren. Den tekniska
delen vérdesatter mycket relationshandlingar, obligatorisk
ventilationskontroll (OVK), servicebesok som redan ar betalda for,
VVS-ritningar etcetera. Fokuseringen var att fa en klar bild pa hur den
tekniska forvaltningen ska se ut. Den ekonomiska sidan efterfragade
samma typer av dokument men med fokus pa att kunna se maojligheter
med lokalen for till exempel hyresgastanpassningar.

. Vad ar de storsta problemen vid en 6verlamning (information) efter

nyproduktion foér er?

Det storsta problemet som betonades av majoriteten var att ett projekt
inte alltid blir fullstdndigt klart i form av att alla dokument som
efterfragas etcetera, kommer in nar de ska. T&S papekar dven att dolda
fel i en byggnad kan vara ett stort problem ibland. Om inte forvaltaren
har varit med fran projektets start och inte vet till exempel hur hela
fastigheten fungerar, vilka material som har anvants, dorr- och
fonstertyper, ventilationssystem med mera, sa ar en nybyggnation
nastan som en outforskad plats dar mycket tid gar at att hitta kéllan till
problem. Detta leder till en férdrojning av effektiv forvaltning.

. Vad hade vardet av att direkt fa info om garanti, underhall och drift for

byggnaden varit?

Resultatet av svaren pa den hér fragan ar att om information kommer in
direkt sa sparar det mycket tid som kan anvéndas till andra arenden. |
slutdndan bidrar det med en mer effektivare arbetsprocess dér bilden av
Vasakronan samtidigt hojs.

4. Underhall och drift
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1. Hur bevakar ni era energi- och driftskostnader i byggnaderna ni

forvaltar? Hur far ni fram information om det? Hur tidskravande &r det
arbetet?

Vasakronan bevakar sina energi- och driftkostnader genom deras
energiprogram Witec som fokuserar pa energiuppfoljning. Kostnaderna
bevakas genom ett ekonomiprogram. Witec levererar inte data i realtid,
dock finns mojligheten att fa tag i energianvandning genom deras



energileverantor. Arbetet att ta fram denna typ av information &r inte
sarskilt tidskravande da programmen skéter datahanteringen.

. Hur tar ni fram information om produkter vid reparation & underhall?
Ar det frdgan om ett projekt som ska tas hand om sa ser projektledaren
till att ratt kompetens hyrs in om Vasakronan sjalv saknar
informationen. Ar det sma reparationer och underhéll s hamtas
information genom Rita eller genom att sjalvstandigt soéka upp
informationen om ett visst objekt. Beroende pa storlek pa projektet eller
hur langt ner i programmets mappstruktur informationen finns sa kan
det ta olika lang tid, inget direkt svar gavs pa denna fraga da den ar svar
att svara pa.

. Arbetar ni med livscykelanalyser av era byggnader idag?

Vid olika projekt sa anvands LCC-kalkyler da livscykelanalys stammer
overens med Vasakronans mal och visioner om hallbar utveckling.
Arendetsinformation uppskattas, om tillganglig, annars sa skickas det ut
ett anbud.

. Var "forlorar" ni mest pengar i fOrvaltningen?

Da energikostnader alltid ar ett mal att sénka sa ar dessa kostnader
relativt laga med tanke pa de miljokrav som stalls vid nybyggnationer
och pa befintliga fastigheter menar T&S. Ett gemensamt svar som
majoriteten lyfte fram var att vakanta lokaler var den faktor dar
Vasakronan forlorar mest pengar. Andra faktorer som ndmndes var
tidsbrist och att vissa delar av arbetsprocessen behévdes effektiviseras.
Aven hyresgéstanpassning kan vara ett problem da Vasakronan inte
alltid kan erbjuda ett visst behov eller mgjlighet.

. Vilka arbetsuppgifter tar mest tid i forvaltningsarbetet idag?

Har varierar svaren beroende pa disciplin. Pa den ekonomiska sidan sa
tar forhandlingar, kontakt gentemot hyresgasterna och att samla ihop
aktuella dokument fran medarbetare mest tid. For tekniksidan ar det en
oppen fraga dar vardagen styr och vad som prioriteras for tillfallet.
Nagot som tog mycket tid for nybyggnationer ar att leta upp dokument
och information om diverse objekt som till exempel inte fungerar som
forvantat eller behdver bytas ut. Aven att jaga entreprendrer for att
sékerstalla att entreprenader blir fardigstallda och korrekta ar en faktor
som tar mycket arbetstid.
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5. Forvaltningsprogram
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1.

Ni skall till exempel renovera en befintlig byggnad dar information om
areor och utrymmen saknas. Hur gar ni tillvaga (Tid, process, resurser,
planering)?

Om uppgifterna saknas sa anlitas en arkitekt for att gora informationen
tillganglig for Vasakronan, en nackdel med detta ar att det &r kostsamt
och tar extra tid da det ocksa &r en process.

Arbetar ni idag med nagot forvaltningsprogram?

Vasakronan har ett program som heter Fastighetsprotalen, programmet
samlar all den information som lagras i varje fastighet pa ett och samma
stélle. Informationen som finns i Fastighetsportalen hanterar olika typer
av information, som till exempel energiuppfdljning, garantier,
besiktningar, serviceavtal med mera. Systemet ar webbaserat och
informationen lagras pa en server som alla pa arbetsplatsen med
behorighet kan fa tillgang tid.

Hur fungerar inlarningsprocessen for forvaltaren? Ar det latt att lara
sig?

Inl&rningsprocessen ska vara ganska simpel enligt majoriteten och det
mesta inldres genom att anvanda det. Behovs det hjalp sa finns det
kollegor som kan assistera, samtidigt finns dven en webbaserad E-
learning som beskriver hur de olika programmen fungerar och anvands.

Hur 6verfor ni information till programmet?

Som namnt innan sa hamnar allt i fastighetsportalen, dock vid
éverlamning av ett projekt sa éverfors alla dokument och ritningar in till
programmet Rita och Doris, oftast digitalt d&r entreprenéren/konsult har
ansvar for éverlamningen. Vid olika tekniska problem sa kontaktas
Sweco som ansvarar for Rita.

Vilka ar dem storsta tillgangarna/problemen med
informationshanteringen?

En gemensam asikt om problem med informationshanteringen var att
om andringar gors i en ritning, i Rita, sa erséatts inte den utdaterade
ritningen med den nya, vilket i senare fall kan leda till forvirring om
vilken som ar aktuell. Ett annat problem med programmen som delas av
majoriteten &r att de uppfattar programmet som for informativt och att
informationsstrukturen inte &r effektiv, det tar tid att hitta det som
eftertraktas. En tillgang med programmen ar att all information finns
samlad pa ett stalle och att de flesta pa arbetsplatsen har behorighet till
denna information.



6. Vad skulle kunna fungera battre med informationshanteringen?
Informationshanteringen kan bli battre genom att géra det mer
lattillgangligt och sokbart pa ett smidigare satt dar det inte ska behova ta
sarskilt 1ang tid att finna det man soker. Detta var en gemensam asikt.

6. BIM

1. Vad kan ni om BIM?(BIM-filer, BIM-program, fordelar, nackdelar)
Majoriteten vet valdigt lite om BIM, dock finns ett intresse for att lara
sig mer och forsta dess mojligheter. En l16pande diskussion om hur det
kan anvéndas och hur det kan effektivisera dagens arbetsprocess
startade naturligt.

2. Vad hindrar dig fran att anvanda BIM?
Svaren varierade nar den har fragan stalldes. Svaren varierar fran att
vara valdigt positiva dér inga hinder for anvandning benamns, till ett
mer skeptiskt perspektiv dar det bland annat ifragasattes om det
verkligen ar 16nsamt att anvanda BIM i befintliga fastigheter pa grund
av bristfalliga underlagsritningar. En skeptisk vy pa hur dessa digitala
modeller ska administreras och hallas uppdaterade nar olika projekt
utfors i varje fastighet framfordes. En gemensam asikt bland de
intervjuade var att de sag en mojlighet att hantera fastigheter med den
redan existerande modellen fran nyproduktioner och tidigare skede i
byggprocessen.

3. Vilken effekt skulle det bli att ga fran ert nuvarande arbetssatt till BIM?
De flesta av de svarande ar positivt instéllda till en &ndring i sitt
nuvarande arbetssatt. De tror att en béttre uppfattning av fastigheten
kommer vara tillganglig, tidsbesparingar pa manga fronter finns att
hamta, att hyresgasterna lattare kan forsta potential med en lokal
etcetera. Mappstrukturen och informationshanteringen férvantas bli
mycket smidigare da det inte behdvs skifta mellan olika program. Dock
finns det dven tveksamhet mot att byta sitt nuvarande arbetssétt mot ett
mer BIM-orienterat. Anledningen &r att det ifragasatts om allt det BIM
erbjuder efterfragas, och att det kanske racker med att borja anvanda
3D-modeller av fastigheten. Aven betonas punkten att tekniken aldras
fortare an husen och att de modeller som modelleras upp kanske ar
oanvandbara efter en viss tid. Dock ar det dvergripande svaret pa denna
fraga positiv fran de intervjuade och ett engagemang for att lara sig mer
finns.
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5.2.2 Anvander BIM

Botkyrkabyggen

1. Implementering

38

1. Hur lange har ni anvant BIM?

Botkyrkabyggen har gatt fran ett odigitaliserat arbetssétt till att nu borja
planera och se 6ver hur de ska anvanda och implementera BIM i sin
organisation, samt hur de kan utnyttja BIM i nyproduktion. Detta gors i
samband med Botkyrkabyggens renoveringsprojekt i Fittja.

. Hur sag er kunskapsbas ut i foretaget?

Mathias anser sig sjalv vara den enda som hanterar BIM i
organisationen. Tidigare fanns inga anstallda inom Botkyrkabyggen
som arbetade med att uppdatera ritningar till 3D-modeller och féra in
dessa i arkivet. Implementering av BIM gors ihop med resterande delar
av foretaget, sasom IT och affarsutveckling.

. Hur reagerade personalen pa bytet fran det gamla till det nya?

Eftersom Botkyrkabyggen annu inte har gatt dver till ett arbetssétt dar
de anvéander BIM kan Mathias inte svara pa fragan. Han tror dock att
framtiden och nyttan med anvéndandet av BIM samt extrahering av
korrekt data ar guld vart.

. Hur sag er implementeringsprocess ut?

Mathias sdger att han har varit personen som har drivit fragan framat
om hur Botkyrkabyggen ska hantera BIM fran projektstart till
projektslut. De har i dagslaget framstéllt en arbetsmetodik som de
tanker sig att implementera i projekt. Foljdfragan till detta ar hur data
ska hanteras efter ett fardigt projekt, och dar star Botkyrkabyggen idag.
Mathias vision ar att lanka en projektdatabas i form av BIM till deras
befintliga system for att uppdatera och ge korrekt information till
forvaltaren och personalen som jobbar idag. Det diskuteras dven fragor
kring vilken information som &r relevant, hur data ska hanteras och var
informationen ska lagras. Syftet &r att skapa en klar digitaliseringsplan.
De har utforts intervjuer i samarbete med Symetri (utvecklare av
BIMEye) och Botkyrkabyggens forvaltare for att framstélla en
leveransspecifikation utifran 6nskemal och krav om vilken typ av
forvaltningsinformation som ska finnas tillganglig i projektdatabasen.

Mathias poangterar dock att det ar oerhort viktigt att fa med sig hela
foretaget i implementeringsprocessen av BIM och ténker darfor ge



utrymme at alla anstallda att uttrycka sig och ge forslag pa forbattringar
och 6vriga dnskemal, utan att han sjalv eller nagon annan ska forcera ett
specifikt tillvagagangssitt.

5. Vilka/hur mycket resurser kravs for att implementera BIM i
arbetsprocessen?
a. Kompetens
Det storsta hindret med implementering dr att fa personalen att
forsta och acceptera BIM. Det spelar ingen roll hur pass
valslipade program och system som finns tillgangliga om inte
personalen haller databasen uppdaterad.

b. Personal
Hela organisationen maste vara forberedda pa en stor forandring,
eftersom BIM kan paverka alla discipliner inom foretaget. |
slutandan kravs det klara direktiv fran ledningsniva for att
personalen ska anpassa sig till den nya forandringen.

c. Utbildning
Beroende pa vilka system som ska anvéandas maste det finnas en
form av inlarningsprocess. | bérjan av implementeringsprocessen
bor IT-hjélp finnas pa plats, de ska ha god vana och forstaelse for
mjukvarorna och darmed kunna bidra med stod och hantera de
fragor som uppstar.

d. Programlicenser
Utifran den tekniska synvinkeln galler det att hitta system som
kan kommunicera med varandra, hantera olika filformat och fa en
klar bild av vilket grénssnitt som soks och vilken information
som ska presenteras.

6. Hur lang tid tog implementeringsprocessen?
Fragan stroks med avseende pa att Botkyrkabyggen annu inte
fullstandigt har implementerat BIM. Utifran tidigare svar har forfattarna
tolkat att Mathias drivit BIM-fragan sedan tre ar tillbaka.

7. Hur har BIM utvecklat er verksamhet?
Fragan omformulerades till “Hur tror du BIM kommer att utveckla er
verksamhet?” pa grund av att foretaget inte fullstandigt har
implementerat BIM.

Forst och framst kommer BIM att forenkla och sakerstélla att ratt
information finns tillganglig. Mathias ger sedan exempel pa att om en
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reparator far in en felanmélan, ska denna person fa tillgang till
eventuella garantier, var den felaktiga komponenten sitter och vilka
verktyg som kommer att behdvas for att utfora jobbet. Detta jamfors
med att beh6va gora en fard ut pa plats for att uppdatera sig kring vad
arendet galler, darefter kontakta eventuella entreprendrer, lagga
bestéllningar pa material etcetera. Han ser att hela organisationen kan
bli mer tidseffektiv och manuella arbeten som att mata in
objektnummer, adresser och rumsnummer efter nyproduktion kommer
att ersattas och bli automatiskt genom att lanka projektdatabasen
(BIMEye) till ekonomi- och forvaltningssystemet.

2. Forvaltningsprocess
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1. Hur planerar ni med er forvaltning idag?

a. Tidsmassigt (dag, vecka, manad, ar)
Utifran ett arsperspektiv kan Botkyrkabyggen planera infor
sarskilda arstider som kan paverka fastigheten, som brandfragor
kring juletider och VVVS-arbeten till host och var. Veckorutiner
sker i form som avstamningsmote dar protokoll skrivs som kan
foljas upp. Dagsarbeten av mindre forvaltningsatgarder i form av
uppdrag eller projekt kan uppsta och maste direkt tas hand om.

b. Resursfordelning
Planerade underhallsarbeten sker annars under bygg och teknik
avdelningen pa Botkyrkabyggen. Dessa underhall tacker storre
kostnader och &r mer omfattande, Mathias ger exempel pa fasad-
och tak renovationer och trapphusmalningar.

2. Hur genomfor ni planering och utvardering?

Mathias har inte mojlighet att svara pa denna fraga, da det inte beror
hans arbetsomrade.

. Hur hanterar ni bestallningar for olika komponenter eller atgarder vid

t.ex. renoveringar?

Den dagliga driften (ventilation, styr, mark, vatten etcetera) bedrivs
genom deras fastighetssystem dar bestéllningar gar till
driftentreprendren via RAM-avtal som utfor och rapporterar. Vid storre
renoveringar anses det som projekt, da kréavs en intern eller extern
projektledare beroende pa omfattning och vad som ska utforas.



4. Hur hjalper BIM er i forvaltningen?
Fragan omformulerades till ”Hur kommer BIM att hjdilpa er i
forvaltningen?”.
Genom att tydligt presentera data. Samtidigt latt kunna f6lja vad som
ska goras, vilka komponenter och material som finns i lagenheterna.
Kontrollera det som ar felanmalt och vart det finns, allt for att kunna
utfora ratt atgarder.

5. Vilka flaskhalsar ser ni i dagens forvaltningsprocess?
Mathias ser att problematiken med dagens forvaltningssystem ar hur
palitlig informationen ar samt hur det ska hallas uppdaterad. Till
exempel, om vitvaror som finns i en lagenhet inte uppdateras i systemet
ar det stor risk att forlora garantier och driftmanualler. Likasa uppstar
det problem om inte bestéllningar revideras i form av andrade atgéarder,
det kan leda till oklarhet vilken tid arbetsuppgiften utfoérdes samt vad
som har fardigstéllts. Mathias tror dock att denna problematik och
princip kommer finnas dven med BIM, fast da lattare att hantera.

6. Finns det nagot som kan forbattras?
| grunden ligger problematiken i att det ar oklart hur informationen/data
ska hanteras och uppdateras.

7. Hur lénsamt ar BIM?
Det blir en stor kostnad att implementera BIM i verksamheten, mycket
pengar gar at for att forstd och anvinda BIM i form av “trial-n-error”,
men ocksa att modellera upp existerande byggnader. Trots detta &r
Botkyrkabyggen 6vertygade att det kommer bidra gott till
organisationen och ge utslag om nagra ar. Tyvarr har de inte framstallt
en analys som exakt visar pa hur pass lonsamt BIM &r, men han menar
att det underlag som BIM kan framstélla och sékerstélla hade hjalpt
Botkyrka att renovera sina 8000 lagenheter betydligt mer effektivt i
form av tid och kostnad. I en &nnu bredare syn pa BIM finns det ocksa
mojlighet att installera sensorer som maéter energiforbrukning,
temperatur och ventilationsfloden. Méatningarna ger en digital
overvakning av byggnaden dar det gar att urskilja vad som genererar
storst utgifter och darmed kunna sénka dessa.

8. Hur mycket resurser laggs pa utveckling inom denna kategori?
Mathias ar den enda personen med anstéallning som BIM-strateg och det
ar hans uppgift att driva BIM-fragan framat inom Botkyrkabyggen. Han
redogor och presenterar vilket underlag som efterstrévas, darefter ar det,
genom ett samarbete med Symetri, meningen att anféra och uppfylla de
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dnskemal som stallts.

. Hur mycket satsas det pa vidareutbildning utav fastighetsférvaltare?

Mathias anser att det ar en fraga som far séattas i fokus efterhand som
problem och behov uppstar. Dock ser han att BIM é&r ett amne som allt
mer diskuteras och undervisas om pa hégskolor vilket ger en forstaelse
for vad BIM ér, hur det kan nyttjas och dess fordelar. Han sjalv har last
BIM-kurser pa Kungliga Tekniska Hogskola under sin studietid dar han
tog examen 2013 och fatt en forstaelse for BIM i byggprocessen.
Mathias menar att redan da diskuterades det huruvida BIM kan nyttjas
inom forvaltningen men att ingen har tagit tag i fragan och drivit den
framat.

3 Underhall och Drift
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1. Hur bevakar ni energi- och driftskostnader i byggnaderna ni forvaltar?

a. Hur far ni fram informationen om det?
Genom matningar och avlasningar som ar ihopkopplade med
forvaltningssystemen. Mathias pastar att det fungerar bra och att
de har god uppfattning 6ver sin energiforbrukning. Ovrig
information angaende driftkostnader finns tillgangligt i deras
nuvarande ekonomisystem bestaende av budgetering och
kvotering.

b. Hur tidskrédvande &r det arbetet?
Informationen gar att utvinna pa nagra minuter.

2. Hur tar ni fram information om produkter vid reparation & underhall?

Hur tidskravande &r det?

Mathias forklarar hur BIM kan underléatta vid just sadana har fragor. Da
ar tanken att all information géllande vitvaror, produktnummer,
garantier, dimensioner pa fonster och dorrar ska finnas uppdaterat i
databasen som dar sammankopplad med modellen, samt att det ska ga att
lagga Over ett filter dar till exempel ventilationssystemet blir synligt,
vilka komponenter det bestar av och hur manga det ar dimensionerat
for. Genom att anvanda BIM i form av olika system blir extraheringen
av Onskad information genast mer l&ttillganglig.

. Arbetar ni med livscykelanalyser av byggnader idag?

Inget svar gick att fa fram.



4 FOrvaltningsprogram

1. Hur mycket av era dokument som t.ex. ritningar/produktblad/garantier
m.m. hanterar ni digitalt vs pappersformat idag?
Generellt sett har Botkyrkabyggen alla sina dokument digitalt, men
ibland i form av inskannade mikrokort, Al-blad och liknande.

2. Ni skall t.ex. renovera en befintlig byggnad dar information om areor
och utrymmen saknas. Hur gar ni tillvaga (tid, process, resurser,
planering)?

Det Botkyrkabyggen gor idag dar att starta ett projekt dar projektledaren
ser till att en laserskanning sker med millimeterprecision pa byggnaden.
Eftersom majoriteten av deras lagenheter ar uppforda under
miljonprogrammet finns det typldgenheter som utnyttjas. Dessa har
Botkyrkabyggen anvént som “legoklossar” for att framstélla en
fullstdndig modell av fastigheten. Mathias séger att laserskanning ar
betydligt billigare jamfort med att anlita en arkitekt som ritar upp den
befintliga byggnaden fran grunden.

3. Hur 6verfor ni information till programmet?
Planen &r att lata entreprendren eller konsulten uppdatera BIMEye
databasen vid 6verlamning i form av de krav som stélls utifran en BIM-
manual och leveransspecifikation. Arbetet bor utforas av en BIM-
samordnare inom respektive organisation som ser till att uppdatera
databasen korrekt.

4. Vilka ar dem storsta tillgangarna/problemen med
informationshanteringen?
Storsta tillgangen respektive nackdelen med BIM ér att det finns
ofantligt mycket information tillgangligt, men problemet dr att hitta ett
greppbart sétt att hantera data, presentera den och halla den uppdaterad.

5. Vad skulle kunna fungera béttre med informationshanteringen?
Svart att avgora da det annu inte finns ett fardigutvecklat system for att
hantera data i form av BIM.

5.BIM
1. Hur hjalper BIM er i er arbetsprocess?
Det kommer att underl&tta och hjalpa hela organisationen samt gora det

mer tidseffektivt att utvinna den information som séks och pa sa satt
spara pengar.

43



. Vilken potential har BIM inom fOrvaltningsprocessen?

Det finns massor med potential i alla omraden som berdr alla discipliner
pa ett fastighets-/forvaltningsforetag. Det Botkyrkabyggen har riktat in
sig pa ar en bra informationsdatabas som ar korrekt och har en tydlig
uppdateringsplan och metodik som hela organisationen forstar.
Anledningen till detta ar att databasen lagger grunden till hur BIM ska
vidareutvecklas och i vilken riktning.

. Vad krévs for att ett foretag ska fullstandigt arbeta med BIM?

Mathias tror att det forst och framst &r en ledningsfraga, dar beslut tas
huruvida BIM ska hjalpa organisationen och hur arbetet bor se ut.
Darefter lata acceptansen och forstaelsen for BIM falla ner i led till alla
arbetare inom foretaget och fa med alla pa samma skepp.

. Vilka metoder &ar lampliga for att 6verga fran ett traditionellt arbetssatt

till ett nytt?

Mathias talar gott om hur Botkyrkabyggen forsoker att implementera
BIM i sin organisation. Framsteg gors efterhand och inte allt forhastat,
genom att utvardera pilotprojekt och framgangarna som levereraras kan
de lara sig vilka metoder som fungerar och vilka som inte har varit lika
lyckade.

. Vilka problem ser ni med BIM?

Fragan stalldes aldrig pa grund av den har svarats indirekt i andra
fragor.

Egedal Kommune

1. Implementering
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1. Hur lange har ni anvant BIM?

Nikolaj besvarar fragan med en forklaring om att de inte anvander BIM
I den bemérkelsen som i resten av byggprocessen. Dock har de har
kommit en bit pa vagen och anvénder sig av 3D-modeller av sina
fastigheter for att hantera utrymmen, dessa modeller administreras och
uppdateras av Nikolaj och hans kollega. De kréver dock néar de bestaller
olika byggprojekt att foretagen som utfor arbetet ska anvénda sig av
BIM, det ar pa grund av att i Danmark ar det lag pa att anvanda BIM i
projekt som kostar dver en viss summa, de kallas for “ICT regulations”.
De anvander sig dven av en webbaserad projektbas dér de kan ta del av
uppdaterade andringar under ett byggprojekt och extrahera nodvéandig
information for till exempel sin forvaltning nér projektet ar avslutat. N&r
ett projekt ar avslutat sa finns all information sa som garantier, ritningar



med mera att hdmta direkt och smidigt. Det finns en vision att bygga
vidare pa anvandandet av BIM genom att borja med
forvaltningsprogram, dar det &r mojligt att interagera och till exempel
starta uppdrag dar informationen om vad som maste goras finns i
modellen.

. Hur sag er kunskapsbas ut i foretaget?

Kunskapen inom organisationen var minimal och BIM anvéndes inte
innan Nikolaj borjade arbeta for organisationen. Dock hade ledningen
idéer och en strategi pa hur det skulle implementeras men ingen
handlingskraft hade satt igang implementeringen innan Nikolaj.

. Hur reagerade personalen pa bytet fran det gamla till det nya?

| dagslaget ar det bara ett fatal som arbetar med BIM i organisationen da
det ar ganska nytt. Reaktionen pa personalen var delad, vissa reagerade
bra pa bytet och vissa gjorde inte det, Nikolaj menar att alla personer
hanterar forandring olika och darmed reagerar olika nar en sadan har
delikat forandring férekommer. Dock sa betonas det att det bor finnas
en person som stabilt leder processen vid en sadan har forandring,
samtidigt som att ledningen bor uttrycka sig om detta pa ett satt som
visar att forandringen ska ske.

. Hur sag er implementeringsprocess ut?

Nikolaj berattar att i borjan av implementeringsprocessen sa hade de
interna foreldsningar om BIM. Syftet med forel&sningarna var att skapa
en bra bild for medarbetarna sa att de skulle ha en lattare 6vergang med
minimal negativ instéallning. De férsokte att involvera ledningen sa
mycket som mojligt for att skapa en kansla att det var deras projekt,
meningen med att involvera ledningen pa sa pass hog grad var for att fa
support sa att medarbetarna skulle borja anvéanda det. | grund och botten
fanns det ingen speciell utarbetad processplan, bortsett fran den redan
existerande strategin. Det var ett stort initiativtagande med engagemang
som var drivande. Deras fastigheter fick de digitaliserade av ett externt
foretag. Digitaliseringsprocessen baserades pa en strategi som redan var
utarbetad sedan innan.

. Vilka/hur mycket resurser kravs for att implementera BIM i
arbetsprocessen? (Kompetens, personal, utbildning, programlicenser)
Nikolaj svarar med att betona att ingen sérskild kompetens bland
personalen kravs, sa lange det finns nagon person med kunskap pa plats
som leder implementeringen. Nikolaj foreslar att det maste finnas nagon
form av presentation for vad som ska handa och varfor det sker. Teknik
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och programlicenser far tas efterhand som processen utvecklas.

Hur lang tid tog implementeringsprocessen?
Nikolaj anser att implementeringen inte har varit fullstandig da drygt
hélften av projekten som halls inte anvander det nya arbetsséttet.

Hur har BIM utvecklat er verksamhet?

Nikolaj ser en stor utveckling av informationen som har mojliggjorts
med 3D-modellerna. De har fullstdndig kontroll 6ver sina kvadratmeter,
fastigheternas utformning och deras verksamhet. En foljd till denna
kontroll &r att battre kontrakt med hyresgéaster kan skrivas med storre
precision och noggrannhet, vilket sedan leder till att lokaler lattare kan
hyras ut med mera. Sammanfattningsvis har BIM utvecklat
verksamheten genom att tillféra battre data.

2. Forvaltningsprocess
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1.

Hur planerar ni med er férvaltning idag, tidsméssigt (dag, vecka,
manad, ar), resursfordelning?

Varje ar far de en budget for att utfora diverse projekt, och varje ar
planerar de vad som behdvs goras. Planeringen styrs av de projekt som
maste prioriteras, darefter fordelas resurser efter de prioriteringar som
har stéllts.

Hur genomfor ni planering och utvardering?

Det gors ingen direkt utvardering pa aret. En typ av utvérdering gors i
form av att ett ekonomiskt resultat dar det utvérderas hur mycket som
har spenderats och vad pengarna har anvéants till. De utvarderar dock
inte organisationen eller nagon form av process som gjorts etcetera.
Nikolaj menar pa att det ar en valdigt tunn utvardering som fokuserar pa
den ekonomiska delen, och foreslar att en forbattring kan goras.

Hur hanterar ni bestéllningar for olika komponenter eller atgarder vid
t.ex. renoveringar?

Det beror pa hur omfattande projektet ar. Om det ar ett litet projekt dar
till exempel en dorr behover bytas sa tas det hand om direkt utan storre
involvering. Handlar det om ett storre projekt dar den interna kunskapen
inte racker till sa anlitas kvalificerad hjalp fran naringslivet for att utféra
projektet.

Hur hjalper BIM er i férvaltningen?
Nikolaj repeterar sitt svar fran fraga 1.1. BIM hjalper Egedal Kommune
att hantera utrymmen med 3D-modeller.



5. Vilka flaskhalsar ser ni i dagens forvaltningsprocess?
Nikolaj beskriver att han tycker férvaltningsprocessen skiljer sig
beroende pa vilket foretag som skoter den, det &r ingen beskriven
process som &r absolut utan nagot som varierar. Nikolaj menar pa att ett
problem nar personal byter arbetsplats ar att de anvénder sig av ett visst
arbetssétt som kanske inte stimmer Overens med det implementerade
arbetssattet pa nasta arbetsplats.

6. Finns det nagot som kan forbattras?
Han beskriver att med ett synkroniserat arbetssétt dar alla medarbetare
jobbar pa samma sétt sa ar det lattare att implementera ett digitalt
hjalpmedel, som till exempel BIM.

7. Hur I6nsamt &r BIM?
Nikolaj svarar med att fragan &r véldigt svar att ge ett konkret svar pa,
trots att det ar en av de mest populéra fragorna som stélls nar en
investering ska goras. Han menar pa att en I6nsamhet ar en foljd av
forbattringar som kan goras med hjalp av verktyget. Det syftar tillbaka
till hur de anvénder sina 3D-modeller for att hantera utrymme, och kan
det leda till att en lokal till exempel blir uthyrd sa rédknas det som en
I6nsamhet.

8. Hur mycket resurser laggs pa utveckling inom denna kategori?
Fragestallningen gav inget konkret svar, men Nikolaj menar genom hela
intervjun att Egedal Kommune fortséatter att driva BIM-fragan.

9. Hur mycket satsas det pa vidareutbildning utav fastighetsforvaltare?
Nikolaj har inte mojlighet att svara pa fragan.

3. Underhall och Drift

1. Hur bevakar ni energi- och driftskostnader i byggnaderna ni forvaltar?
Hur far ni fram information om det? Hur tidskréavande ar det arbetet?
De bevakar sina energi- och driftkostander genom ett program (CTS),
de mater dven varmeniva, vatten, elektricitet, samt att det har solceller
pa manga av deras fastigheter dar de méater hur mycket elektricitet som
produceras. Arbetet tar inte sarskilt lang tid da det hanteras av ett
program.

2. Hur tar ni fram information om produkter vid reparation & underhall?
Hur tidskravande &r det?
Nikolaj berattar att for att fa fram informationen om produkter sa maste
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3.

projektledaren som holl i bygget att kontaktas. Detta gér organisationen
beroende av personer som kan en viss byggnads historik.

Arbetar ni med livscykelanalyser av byggnader idag?
Det anvands inte i dagslaget, inget direkt svar pa varfor gavs.

4. Forvaltningsprogram
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1.

Ni skall t.ex. renovera en befintlig byggnad dar information om areor
och utrymmen saknas. Hur gar ni tillvaga (tid, process, resurser,
planering)?

Saknas det information om areor och utrymmen sa anlitas en extern
konsult for att ta fram denna information.

Hur 6verfor ni information till programmet?

Nar digitaliseringsprojekt genomférs av en arkitekt sa far Egedal
Kommune ett resultat i form av en revit-modell med endast geometrisk
information dér alla utrymmen och areor har ett unikt ID-nummer. Efter
att modellen har tagits emot sa laddas den upp pa deras
forvaltningsprogram for att sedan fa alla utrymmen kategoriserade med
olika verksamheter. Nikolaj beréattar dven att det inte ar svart att andra
denna typ av information, och det kréver inte kunskap om sjalva
modelleringsprogrammet, i detta fall Revit.

Vilka &ar dem storsta tillgangarna/problemen med
informationshanteringen?

Nikolaj tror att nyckel till att inte skapa nagra problem med
informationshanteringen &r att halla all information uppdaterad. Nikolaj
menar pa att orsaken till de flesta problemen som uppstar med
informationshanteringen grundar sig i att vi inte vet hur vi ska hantera
den. Det har valdigt lite med teknologi i sig att gora utan baseras pa hur
en organisation jobbar och hur mogen organisationen &r att gora affarer
i en digital varld. Som avslut pa fragan betonar han att det maste laggas
mer vikt pa information och se det som en vardefull resurs.

Vad skulle kunna fungera béattre med informationshanteringen?

Han menar pa att det maste finnas en person som har detta som en
huvuduppgift, att uppdatera och administrera den information som ar
relaterad till den digitala modellen och férvaltningsprogrammet. Den
delen &r valdigt viktig, att det finns nagon som har detta som sitt arbete.



5. BIM

1. Hur hjalper BIM er i er arbetsprocess?
Utrymmeshanteringen med hjélp av BIM underlattar arbetsprocessen
genom att forenkla tillgangen till information. Den tillgangliga och
precisa informationen stddjer i sin tur till exempel kontraktupphandling.

2. Vilken potential har BIM inom fOrvaltningsprocessen?
Nikolaj sager att BIM har stor potential och namner att Egedal
Kommune planerar att borja anvanda sig av ett mer komplext
forvaltningsprogram i framtiden.

3. Vad kréavs for att ett foretag ska fullstandigt arbeta med BIM?
Nikolaj tror att det &r véldigt viktigt att ett foretag som ska ga over till
ett mer BIM-orienterat arbetssatt maste forst och framst komma fram
till vilken del av verksamheten som de vill optimera. Som avslut
berattar Nikolaj att BIM har olika betydelse beroende pa vem som far
fragan, och att konstatera att ett foretag fullstandigt arbetar med BIM
varierar beroende pa vad BIM anvands till. Meningen &r inte att arbeta
med BIM pa ett satt dar all dess kapacitet anvands, utan det handlar om
att forsoka hitta en del som ska optimeras och fraga sig hur BIM kan
assistera med att optimera den delen.

4. Vilka metoder ar lampliga for att éverga fran ett traditionellt arbetssatt
till ett nytt?
En nyckel till att fa medarbetare att 6verga till ett nytt arbetssétt ar att
konkret visa vilken fordel det ger och hur det hjalper dem. Om det ar
mojligt bor verkliga exempel presenteras sa de kan med egna 6gon se
vardet i det nya arbetssattet. Samtidigt som att personer pa plats driver
ett nytt arbetssatt framat sa maste dven ledningen gora det med samma
engagemang och driv. Det ar viktigt att medarbetarna skapar sig en
uppfattning om vad som hander och varfor det hander.

5. Vilka problem ser ni med BIM?
Det storsta problemet enligt Nikolaj ar inte BIM som verktyg, han tror
att problemen ligger i att foretag/organisationer inte riktigt vet hur de
ska hantera sadant informationsfléde. Han jamfoér med Google, som vet
hur de ska anvéanda sig av sin information och integrera den i sin
arbetsvardag.
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6 Analys & Diskussion

6.1 Sammanstallning av empiri

Sammanstallningen har lyft fram de fragor som ar direkt jamférbara och
kritiska till studien for att tydligt visa likheter och de markanta skillnaderna
mellan féretagen och hur de forvaltar.

externa
upphandlingar
kriavas.

och kostnad

formas ett projekt.

Vasakronan Botkyrkabyggen Egedal Kommune
Organisation
&
Forvaltnings-
process

Madl och Strdva efter en Bedriva en Stravar efter att

visioner hallbar allmannyttig tillhandahalla en
utveckling med forvaltning dar god offentlig
dgande och hyresgasterna ar service, samtidigt
forvaltande av nojda. som de vill
deras fastigheter. effektivisera sin

forvaltning med
hjalp av BIM.

Ledningens Ledningen visar | Klara direktivoch | Engagemang fran

delaktighet stort delaktighet bade Nikolaj och
engagemang och | forvantas fran ledningen att fa
foljer ledningen i personalen att
utvecklingen utvecklingen av vara sa delaktig
med delaktighet | BIM. som mojligt i

overgangen till
BIM.

Planering Planeringen Planeringen styrs
utgar efter av en arlig
langsiktiga projektbudget och
underhallsplaner vad som maste
med en budget prioriteras.
som styr.

Bestdllningar | Bestdllningar Rutinmassiga Beroende pa
sker forst av bestallningar i projektets
projektledare/te | form av dagligt omfattning sa kan
knisk forvaltare | underhall och en bestallning
via RAM-avtal. drift sker genom goras direkt eller
Vid storre RAM-avtal. Vid genom ett
bestillningar kan | storre omfattning | nystartat projekt.
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Drift &

Underhall
Energi- och Bevakningen Genom matningar | Genom matningar
kostnads- sker via interna | och avldsningar och avlasningar
bevakning program som kopplade till kopplade till
lankas till befintligt befintligt
Fastighets- forvaltnings- forvaltnings-
portalen. system, system,
lattillgangligt. lattillgangligt.
Tillgdng till All information Forklarar att BIM | Projektledaren
information finns tillgdngligi | kommer innefatta | som var ansvarig
Vasakronans all vasentlig data, | for bygget maste
interna program, | dokument, volym, | kontaktas for att fa
Rita. Vid storre area. fram information.
projekt tar
projektledaren
hand om
informations-
insamlingen.
Livscykel- Utfors. Utfors inte. Utfors inte.
analys
Forvaltnings-
program
Atgdrder vid Externa Formar ett projekt | Externa konsulter
informations- | konsulter anlitas. | och utfér anlitas.
brist (areaq, laserskanning pa
volym) fastigheten med
hjalp av externa
konsulter.
Overféring av | Information Med BIM ska En 3D-modell
information overfors digitalt | entreprendr/kons | skickas fran
till Vasakronans | ult uppdatera den | konsultfirman och
interna program. | befintliga overfors till det
databasen vid befintliga
overlamning forvaltnings-
utifran en BIM- programmet.
manual.
Stérsta En tillging med | Fordelen ar att Storsta tillgangen
tillgdngarna/ | programmet dr | utbudetav ar sjalva
problemen allt all information ar informationen i

information ar
samlad pa en
plats. Ett
problem ar
andrings-
hanteringen.

stort, men det
uppmarksammade
problemet ar att
hitta en 16sning att
hantera data.

sig. Problemet ar
att kunskap om
hur det ska
hanteras inte ar
etablerat.
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personalen gar att
tolka.

Vad kan Mer Anlita en person
fungera lattillgangligt. vars arbetsuppgift
bdttre? ar att hantera
informationen.
BIM &
Implemen-
tering

Effektivt Anvander inte Befinner sig i Anvander redan

anvindande sig av BIM. begynnelsesfasen | producerade 3D-

av BIM med modeller med
implementering av | geometrisk
BIM och har precis | information for att
skapat en BIM- hantera utrymmen
manual. Pabdrjat | i fastigheterna.
arbetet att Dock ar inte alla
producera 3D- fastigheter 3D-
modeller for modellerade dnnu.
existerande
byggnader.

Kunskapsbas | Kunskapsbasen | Finnsingen Kunskapsbasen

ar minimal. nuvarande var minimal och
kunskap inom endast Nikolaj och
foretaget kring hans kollega
BIM, utover beharskade BIM.
Mathias.

Hinder for Delad Hitta mjukvaror Att forvaltnings-

implementerin | uppfattning om som processen varierar

gsprocessen BIM ar lonsamt | kommunicerar beroende pa

pa befintliga med varandra och | foretag, och att det
fastigheter eller | fa ett fungerade kan vara svart att
inte. Dock system. Sen att se | synkronisera allas
positiva till BIM i | till att hela arbetssitt pa ett
nyproduktion. organisationen ar | foretag.

forberedd pa en

forandring.

Effekt av BIM | Resulterande Bidra till Bittre hantering
positiv effekt tidseffektivitet, av utrymmen och
med en mer palitlig och darmed till
uppfattningom | omfattande exempel battre
moijligheter till informations- kontrakt for
en forenklad databas. Ingen uthyrning.
arbetsprocess. reaktion fran Reaktionen pa

personalen var
delad.
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6.2 Analys

| detta kapitel analyserar forfattarna den empiri som har gjorts i studien. Ur
analysen har hinder, méjligheter och darefter krav extraherats. Den
analyserade empirin har sedan jamforts med respektive foretag/organisation
parallellt med teorin.

Organisation och forvaltningsprocess

Resultatet fran empirin visar pa bade likheter och skillnader mellan de tre
bolagen som har intervjuats. Forvaltningsprocessen pa de foretagen ser olika
ut da de ager och forvaltar fastigheter med olika typer av verksamhet, i olika
storlek pa omfattning. Skillnad i forvaltningsprocessen ger olika utfall pa
planering och utférande och darmed olika typer av optimeringsmojligheter
inom processen. Gemensamt &r att alla stravar efter en effektiv och hallbar
forvaltning med 6nskat resultat att fa och behalla néjda hyresgaster.
Vasakronan riktar sig dock mer in pa en ekonomisk vinst, jamfort med Egedal
och Botkyrkabyggen, vilket forklarar skillnaden i arbetsprocessen och
framtida mal. Oavsett 6nskade resultat med forvaltningen sa ar
fastighetsforvaltning i teorin en process som ska starka det primara
affarsomradet pa ett effektivt satt, och darmed varierar fran foretag till foretag.
Ledningen pa alla tre bolag visar ett stort engagemang i diverse projekt och
aktuella handelser inom verksamheten, detta &ar en viktig detalj som kravs for
att en eventuell forandringsprocess ska lyckas.

Hinder: BIM kan vara olika I6nsamt da ekonomin ser olika ut beroende pa
vilket bolag som diskuteras.

Hinder: Beroende pa verksamhet, mal och visioner hos respektive foretag kan
det paverka mojligheten att implementera BIM.

Mojlighet: BIM hjalper till att effektivisera forvaltningen och darmed det
primara affarsomradet.

Drift & Underhall

Det priméra syftet med BIM for Egedal och Botkyrkabyggen i dagsléaget ar
inte att bevaka energi och driftkostnader, utan anvander det i andra &ndamal.
Detta gor deras drift och underhallsplaner och arbetsprocess relativt snarlik
Vasakronans. Vasakronan visar pa en effektiv informationshantering da dem
anvander sig av flera interna program som lagrar information digitalt och pa
en gemensam plats. Informationen ar lattillganglig och simpel att hantera.
Jamfoért med Vasakronan sa har inte Egedal en lika effektiv
informationshantering och strategi, men ar dock langre fram i utvecklingen dar
de hanterar utrymmen med hjélp av BIM. Resultat fran intervjuerna visar att
BIM &nnu inte utnyttjas efter den grad av mojligheter som beskrivs i teorin.
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Hinder: Det finns redan ett val utformat och etablerat system att hantera
information pa Vasakronan. Ett gemensamt syfte for férandring saknas.
Mojlighet: Vasakronan har en bra informationshantering vilket ger dem en
fordel att implementera BIM da de vet hur de ska hantera information.

Forvaltningsprogram

Alla forvaltare anvander sig av forvaltningsprogram dér de lagrar information
om diverse dokument och driftinformation som berér fastigheterna. Till
skillnad fran de programmen som beskrivs i teorin sa hanterar inte Egedals
och Botkyrkabyggens program BIM-orienterad information. Det vill sdga att
alla felanmalningar, energiuppféljning, ekonomi etcetera hanteras av enskilda
programvaror och inte i relation till modellen, som ar kopplat till en och
samma mjukvara. Vid olika typer av informationsbrist som till exempel areor
och ytor sa anlitar Egedal, Vasakronan och Botkyrkabyggen externa
konsulter/entreprendrer for att I6sa problemet. Den fardiga informationen
levereras sedan digitalt till respektive férvaltningsprogram och ansvaras av
entreprendren/konsulten. Dock ett gemensamt problem alla delar &r att det
saknas erfarenhet om hur projekt avslutas i tid och pa ett korrekt sétt.
Vasakronan samlar all sin information fran databasen till ett program som
omsluter all information, vilket de ser som en stor tillgang. Till skillnad fran
Egedal och Botkyrka som star infor att hitta en bra 16sning till att effektivisera
hanteringen av deras informationsflode ytterligare en niva.

Hinder: Det ar oklart hur den praktiska 6verlamningsprocessen tar form.
Teori och praktik stdammer inte dverens.

Hinder: Oklarheten om hur all data ska hanteras och uppdateras &r standigt
underliggande till all informationsproblematik, oavsett om BIM anvands eller
inte i forvaltningen.

Majlighet: BIM erbjuder stor tillgang till mycket, korrekt och relevant
information om olika objekt i fastigheten.

BIM och dess implementering

Resultatet visar att Vasakronan inte anvander sig av BIM i nagon grad men &r
entusiastiska for &mnet. Egedal Kommune och Botkyrkabyggen ar i en process
att implementera BIM. | dagsléget &r Egedal langre fram i processen och har
borjat anvanda BIM i sin forvaltning. En faktor som &r viktig att bendmna ar
att ingen anvénder BIM i den bemérkelsen som lyfts upp i teorin, det vill sdga
att utvecklingen inom dessa tva forvaltningsbolag har resultatmassigt endast
astadkommit en fraktion av BIMs kapacitet. Till skillnad fran Vasakronan sa
har Egedal Kommune och Botkyrkabyggen en person som till stérsta del
koncentrerar sig pa att hantera BIM-fragor och driver utvecklingen av
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anvandandet framat. En viktig faktor med Egedal Kommune och
Botkyrkabyggen &r att de har anstallt en specifik person for att starta
implementeringen.

Hinder som lyfts upp av forvaltarna foljer varandra i en rod trad. Den
underliggande meningen som tolkas ar att personal och ledning maste forsta
innebdrden av en forandringsprocess, som till exempel att forandra en
arbetsmetod. Det vill sdga att forandringen maste anknytas pa ett djupare plan
dar alla inom organisationen ser syftet och accepterar den. En
forandringsprocess maste inkludera bade ledningen och personalen pa ett sétt
sa att alla kanner sig delaktiga pa en mer personlig niva, dar stod, tydligt mal
och syfte faststélls. Detta &r nagot som Egedal och Botkyrkabyggen har lagt
stort fokus pa under deras implementering av BIM. For att
forandringsprocessen ska vara mojligt sa maste det dven finnas mjukvaror som
kommunicerar med varandra pa ett smart och effektivt sétt.

Resultatet av den allménna instéliningen, bland forvaltarna, till BIM i
fastighetsforvaltningen &r positiv. Férdelarna och mojligheterna ar klara hos
Egedal Kommune och Botkyrkabyggen, men pa Vasakronan har ingen
gemensam diskussion om varfér och till vad BIM ska anvandas for agt rum.

Hinder: Liten kunskapsbas kring BIM och forstaelse for
forandringsprocesser.

Mojlighet: Utveckla en hel organisation, internt och extern. Férenklad
arbetsprocess.

6.3 Diskussion

Skillnaden pa de tre forvaltarna ar att de har olika mal och
verksamhetsomraden. Vasakronan hanterar mycket handel- och
kontorsverksamhet dar det stdndigt uppkommer nya projekt och
hyresgastanpassningar, till skillnad fran Egedal Kommune och
Botkyrkabyggen som framst dger och forvaltar fastigheter dar forandring sker
I mindre omfattning, det vill s&ga handelsevis och i storlek. Nér storre
forandringar sker under kort tid sa staller det storre krav pa att kunna halla
informationen uppdaterad och strukturerad. Implementeringen av BIM kan
paverkas beroende pa vilka mal och resultatdrivande faktorer som ar aktuella.
Vasakronan stravar efter en vinst i slutet av dagen, vilket stéaller hogre krav pa
konkreta forsakringar om BIMs l6nsamhet. Nackdelar med en bra arbetsmetod
kan vara att en viss grad av bekvamlighet uppnas. Mojligheten att ett aktuellt
och fungerande arbetssatt byts ut till ett nytt och kanske mer effektivt
arbetssatt da minimeras. Det kan betyda att den potentialen som medféljer nar
en forandringsprocess startar anses inte vara vart risken att aventyra det
nuvarande arbetssattet. Administrationen och uppdateringen av en befintlig
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modell & mer komplex &n vad férvaltningsforetag idag har kunskap till.
Manga programvaror hanterar inte flera omprojekteringar i samma modell,
samtidigt. IFC-exporter ar idag &r inte helt optimerade och tappar en del
information desto storre filerna blir. Detta stéller annu hogre krav pa att
forvaltaren besitter den kunskap kring BIM for att forsta vad
entreprentren/konsulten levererar vid en 6verlamning. Med en kunskapsbas
som reflekterar kraven kan tydliga mal och syfte med anvandningen av BIM
upplysas. Nar en gedigen forstaelse &r etablerad sa kan delar inom
forvaltningsprocessen optimeras, identifieras och kopplas till BIM. Med en
storre kunskapsbas kan ledningen styra och paverka en forandringsprocess
under béttre forutsattningar. Tydliga manualer pa hur 6verlamningar och
administration av BIM ska se ut, kan arbetas fram for att sedan implementeras.

En faktor som ar svar att undvika &r variationen av arbetssatt. Alla foretag och
organisationer har ett unikt arbetssatt som ar anpassat for deras verksamhet.
Att forsoka synkronisera och sammanvava dessa ar en fraga som ar valdigt
svar att besvara och lésa. BIM ér ett komplext omrade vars férdelar och
potential inte kan utvinnas pa ett simpelt satt. Det kan vara positivt att BIM i
forvaltningen inte har utvecklats i samma takt som i resten av byggprocessen,
da BIM ursprungligen var utvecklat for projektering och produktion. Kanske
kan OPEN BIM utvecklas i framtiden och &ven inkludera forvaltningsskedet
och skapa en gemensam mall for hur en forvaltningsprocess ska se ut. Vilket i
sin tur mojligtvis leder till att BIM lattare kan implementeras och anvandas i
den framtida forvaltningsprocessen.
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7 Slutsats

Forfattarna sammanstaller det resultat som de har astadkommit och formulerar
den slutsats som foljer. Slutsatser sammanstalls for de tre
problemformuleringar som formulerats i rapportens inledning. Dérefter
avslutas slutsatsen med metodkritik och forslag till framtida studier.

7.1 Slutsats fragestallning
Hur anvands BIM i byggnadsprocessen?

BIM bidrar med stor produktivitet och béattre planerade byggprojekt jamfort
med om BIM inte anvands. Ett undantag fér den etablerade anvandningen av
BIM ér i forvaltningen, dar ingen litteratur har kunnat bidra med information
om BIMs faktiska anvandning utéver vilka mojligheter som finns. Forvaltare
idag anvander bara en grad av den potential BIM erbjuder.

Den utmarkande betydelsen ar att det kan konstateras, utifran resultatet, att
BIM anvénds i hela byggprocessen fram till att férvaltningen startar. Eftersom
ingen litteratur tyder pa att BIM ar I6nsamt i forvaltningen sa kan det inte med
sékerhet ségas att BIM &ven ar I6nsamt i detta stadie av en byggnads
livscykel. Studierna ett tydligt svar pa fragestallningen och darmed ett lyckat
resultat.

Vilka faktorer hindrar forvaltare att anvanda BIM?

Utifran de intervjuer som har gjorts har det kunnat dras en slutsats. En
forstaelse for vilka barridarer som sannolikt hindrar forvaltare att anvanda BIM
i sin forvaltning har erhallits.

Forfattarna konstaterar att det som framst hindrar forvaltare att anvédnda BIM
ar:

Bristen pa en solid kunskapsbas om BIM

Oklart exempel pa I6nsamhet

Verksamhetsberoende

BIM-filer ej optimerade

Hur informationshanteringsprocessen ser ut

Vad kravs for att BIM ska fullstandigt anvandas i férvaltningen?

De hinder som har konstaterats i foregaende problemformulering ger upphov
till den slutsatsen om krav for att en lyckad implementering ska dga rum.
Utifran intervjuerna och teorin kan de kritiska momenten beskrivas for att en
forandringsprocess i forvaltningen ska vara lyckad. Krav for att implementera:
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e Forsta vad som ska optimeras i forvaltningsprocessen och undersoka
hur BIM kan assistera.
e Tydliga mal och riktlinjer fran ledningen.
e Engagera hela organisationen pa ett djupt plan och tydliggora:
1. Vad som ska ske
2. Nar och hur det ska ske
3. Varfor det ska ske
e Dela upp implementeringsprocessen i olika delmal.
e Positionera en person vars arbetsuppgift ar att administrera och assistera
I BIMs implementering och anvéandning.

7.2 Metodkritik

Arbetsmetoden som har anvénts ar lamplig for rapportens syfte. Utférandet av
intervjuerna maste ha striktare monster och inte ge méjlighet till perifera
diskussioner om kringgaende amnen. De resulterar att mindre risk for
uteblivande svar och mer konkret information. Observationer kan vara ett
alternativ att forbattra empirin. Genom observationer kan en béttre forstaelse
for hur olika verksamheter arbetar i praktiken.

Ett eventuellt battre resultat hade kunnat genereras genom att intervjua fler
foretag, som bade anvénder och inte anvander BIM. En béttre jamforelse hade
da kunnat goras eftersom flera foretag ar involverade och ett mer sannolikt
svar pa problemformuleringen hade kunnat stadkommas. Annu battre
jamforelse hade kunnat uppnas om intervjuerna hade utforts pa foretag som
forvaltar fastigheter med samma typ av verksamhet. Pa grund av begransat
urval av foretag som anvander BIM har dock inte detta varit mojligt.

7.3 Framtida studier

Lampliga framtida studier kan vara att utfora ett pilotprojekt hos ett
forvaltningsforetag som &r i begynnelsefasen av en BIM-implementering. Dar
kunna bevisa och bekrafta slutsatsen som denna rapport resulterar i. En vrig
studie pa hur I6nsamt BIM ar i praktiken &r ocksa intressant att forska runt om,
da detta ar den storsta évervagande fragan som forvaltare resonerar kring. Ett
ekonomiskt perspektiv bor da vidtas som behandlar investeringsmojligheter.
Samt upptacka vilka alternativ det finns till att producera digitala modeller pa
existerande byggnader. Det finns &ven en mdjlighet till att intervjua
mjukvaruutvecklare for att diskutera hur BIM lattare ska hanteras i
forvaltningsstadiet rent informationsmassigt.
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En annan forskningsmojlighet &r att utreda hur forvaltaren ska bli mer
delaktiga i projekteringsprocessen. Dar mycket tyder pa att forvaltare har
manga paverkningsmajligheter for byggnadens livscykelkostnader. Detta kan
leda till att forvaltarna far en storre kunskapsbas inom BIM, da mycket av
dagens nyproduktion projekteras med hjélp av detta verktyg. Saledes bor
mojligheter att effektivisera forvaltningsprocessen ses och intresse vackas for
en implementering av BIM i férvaltningen.
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