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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Akademiska Hus AB, Fortifikationsverket, Riksdagsférvaltningen, Specialfastigheter Sverige AB och
Statens fastighetsverk ar dverens om att samarbeta for att framja utveckling och anvandande av
byggnadsinformationsmodeller, BIM, i férvaltning och byggprojekt. De fem organisationerna samarbetar
for att utveckla en enhetlig strategi for arbete med BIM-fragor. Detta innebar ett gemensamt arbetssatt
och kravstallande for anvandning av BIM i projekt samt samarbete kring implementering av BIM i
forvaltning.

Syftet med samarbetet ar dels ett gemensamt effektivt nyttjande av resurser vid utveckling av
arbetssattet och dels att nd ett gemensamt tydligt kravstallande som ska leda till en effektivare
informationshantering avseende byggnadsrelaterad information.

| detta dokument kallas sammanslutningen av de fem ovan angivna organisationerna fér "BIM i staten”.

1.2 Orientering

BIM i staten har tagit fram ett ramverk for hantering av BIM i organisationernas verksamheter och detta
dokument ar en del av detta ramverk.

Strategi for BIM i
forvaltning och projekt

Strategidokument for kort,
medel och lang sikt.

Utvecklingsprocess for

BIM-nyttor Nulige -> Framtidslige. Vad
| ar nyttan i klartext?
Riktlinje BIM i Riktlinje digitala leveranser Informationshantering i I
rojekt for forvaltnin o i
(IR Vad behover projektet g Samlade gemensamma forvaltnmg Stod for organisationen hur
ténka pa? allminna krav. BIM kan implementeras.
I Leveransspecifikationer
. Krav pa Objekt- Krav pa modellfiler och
Riktlinje BIM-samordning Mall fér kontrakt "
definitioner dokument

Rollbeskrivning och Avtalsmallar fr BIM- "Traditionella” krav.
rekommendationer. leveranser (OpenBIM)

Bild 1: De fem bolagens ramverk fér den gemensamma BIM-strategin.

1.3 Syfte

Syftet med detta dokument ar att stddja och inspirera férvaltningsorganisationerna i sitt arbete med
realisering av informationshantering och informationssamordning med hjalp av BIM. | dokumentet
beskrivs ett antal exempel som kan underlatta forstaelsen av hur BIM kan implementeras i
verksamheten. Utdver detta finns ett antal BIM-nyttor, som avser forvaltning, beskrivna.

1.4 Malgrupp

Malgruppen for detta dokument &r ansvariga for fastighetsférvaltning, service och underhall samt
verksamhetsutvecklare, informationsforvaltare och IT-ansvariga.
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1.5 Forkunskapskrav

Lasaren forutsatts ha kunskaper om hur forvaltning, service och underhall fungerar idag avseende bade
kravstallning och leverans. Kunskaper och forstaelse om hur verksamhetsprocesser, databaser och
integration samverkar ar ocksa lampliga forutsattningar.
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2  Forvaltningsprocesser och informationshantering

Informationshanteringen inom férvaltningen ar starkt sammanlankad med verksamhetens forvaltnings-
processer. Alla IT-system som har som uppgift att hantera verksamhetens information maste fungera
som stddsystem for verksamhetens processer. Detta innebar i sin tur att om man ska implementera BIM
i forvaltningen sa maste BIM-upplagget stddja verksamhetens processer. For att lyckas med en
implementering av BIM i forvaltningen s& maste man alltsé utga fran férvaltningsprocesserna och de
olika aktiviteternas behov av information. Nedan féljer en kortfattad beskrivning av hur
forvaltningsprocesserna kan se ut och hur BIM kan implementeras i dessa.

2.1 Forvaltningsprocesser

De olika huvudprocesserna inom férvaltning (FM - Facility Management) kan delas in i "Tillhandahalla
fastigheter och utrymmen” samt "Tillhandahalla service” enligt bild 2.

nansiell fastighets- \

férvaltning

Fillagring
(EDMS)

Datalagring
(databaser)

Tillhandahalla fastigheter
och utrymmen

Tillhandahalla Tillhandahall
fastighetsanknuten verk;a:lﬂetassaeravice
service

Tillhandahalla
funktionella

verksamhetsplatser
Kﬁllhandahélla service

Bild 2: Processer och férvaltningsinformation.

"Tillhandahalla fastigheter och utrymmen” innefattar:

o Finansiell fastighetsférvaltning - verksamhet som genom aktiv planering, anskaffning och
forvaltning tillgodoser fastighetségarens krav pa av kastning.

e Planera och genomfdra férandringar som innefattar planering och nyttjande och féréandring som
antingen leder till férandring genom omdisponering, inhyrning eller till avveckling eller férandring
genom projektering och byggande.

e Upplata, hyra ut
"Tillhandahalla verksamhetsservice” innefattar:

e Fastighetsanknuten service - verksamhet som syftar till att uppratthalla avsedda egenskaper
hos del av eller hela byggnadsverket. Fastighetsanknuten service kan delas in i drift och
underhall enligt bild 3.
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Fastighetsanknutna tjanster

N

Drift Underhall

TN

Férebyggande Felavhjalpande

TN

Tillstandsbaserat Forutbestamt

Bild 3: Fastighetsanknuten service.

e Tillhandahallande och all hantering av den inredning och utrustning som kravs for en
fungerande verksamhets- eller arbetsplats. Hit réknas foljaktligen anskaffning, underhall och
omflyttning av 16s inredning och utrustning.

e Verksamhetsservice - service som ger stdd at den primara verksamheten och som inte riktas
mot byggnadsverk, inredning eller utrustning

Den information som férvaltningen behdéver for att stodja sina processer ar samlad i en
informationsmodell som i bild 2 kallas for en férvaltnings-BIM. Den innehéller den byggnadsrelaterade
informationen som 6verlamnats fran ett projekt samt information fran forvaltningens operativa
verksamhet. Nedan kallas informationen i forvaltnings-BIM:en for férvaltningsinformation.

2.2 Informationshantering

Informationshanteringen inom férvaltningen bestar av insamling och hantering av information fran en
eller flera kallor samt distribution av informationen till en eller flera malgrupper. For att stddja
informationshanteringen finns ett antal stddsystem som samlar in, lagrar, bearbetar och distribuerar
information om en specifik doman t.ex. underhall. For att uppna en effektiv informationshantering och
for att kunna realisera BIM-nyttor behovs vidare en enhetlig nomenklatur och struktur for
forvaltningsinformationen. Strukturen i férvaltnings-BIM:en bor darfor bygga pa en standardiserad
begrepps- och datamodell. For att mdjliggdra integration med férvaltnings-BIM:en behdver
stédsystemen kunna hantera denna struktur.

| bilden nedan illustreras hur en forvaltnings-BIM integreras och samverkar med olika stédsystem samt
hur informationen tillgangliggérs foér anvandare i organisationen. Forvaltnings-BIM:en kan vara
distribuerad vilket innebar att filer och data aven kan lagras i stddsystemens databaser. En férutsattning
ar da att data ar strukturerad i enlighet med forvaltnings-BIM:en och att stddsystemets databas ar
Oppen for atkomst. Fillagring sker i ett dokumenthanteringssystem EDMS (Electronic Document
Management System) och lagring av data sker i databaser. Ett datalager hamtar information fran olika
kallor for att mojliggora olika typer av analyser for beslutsfattare. Webtjanster lankar samman data fran
olika kallor och distribuerar information for olika typer av anvandare.
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Bild 4: Samverkan mellan férvaltningsinformationsmodell, stédsystem och anvandning.
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3  BIM-nyttor i forvaltningen

| efterféljande avsnitt redovisas ett antal nyttor som kan anvandas i forvaltningsskedet. Vid
implementeringen av BIM i en férvaltningsorganisation bér man med stor omsorg valja vilka nyttor man
vill uppna. Alla mdjliga nyttor behover inte implementeras samtidigt. Delvis beroende pa vilka IT-verktyg
som finns inom forvaltningen sa ar vissa nyttoeffekter lattare att uppna an andra.

Det ar viktigt att forsta att olika BIM-nyttor i forvaltningen kan stélla olika krav pa uppbyggnaden av
konsulternas projekteringsmodeller. Vissa nyttor kraver hég detaljeringsgrad av modellerna och andra
kraver lag. Darfor ar det viktigt att nar man valjer vilka nyttor som ska implementeras i forvaltningen
aven upprattar tillhérande leveransspecifikationer/krav som riktas mot projektorganisationen.

3.1 Tillgangliggorandet av produktdata vid drift och underhall

Vid slutbesiktning av ett byggprojekt ar entreprendrer skyldiga att Iamna den information som behdvs for
att kunna forvalta alla de forvaltningsobjekt som har installerats i de byggnader och anlaggningar som
har 6verlamnats till bestallarens forvaltningsorganisation. Till exempel Inkluderas héar:

e Produktdata om byggnadsdelar och dess komponeter, utrustning samt material
e Dokumentation och data om drifttagande, till exempel inspektioner och data fran matningar
e Drift- och underhallsinstruktioner

Syftet med att tillgangliggora produktdata ar att komma bort fran tidskravande sékande efter information
om inbyggda material och forvaltningsobjekt samt att 6ka tillférlitigheten i informationen. Harigenom kan
man oka kvalitén pa kostnadsbeddmningar, beslutsunderlag, underlag fér upphandlingar och att man
far snabbare access av information vid noédsituationer. Produktdata i form av objekts- och
komponentlistor utgér grunden for manga aktiviteter sasom bedémningar av konditionen hos
forvaltningsobjekt, energioptimering, katastrofhantering, sékning efter garantiinformation och berékning
av resurser for underhallsatgarder.

Via mobila enheter kan drift- och underhallspersonal pa plats na produktdata for planering och
utférande vid drift- och underhallsatgarder. Vidare kan férvaltningsobjekten kopplas till en
objektorienterad 3D-modell vilket ger nya satt att navigera vid sékningar och fér att kommunicera med
intressenter sasom leverantorer och hyresgaster.

Nar ett projekt dvergar fran bygg- till férvaltningsskedet ska produktdata éverlamnas i enlighet med
leveransspecifikationer i form av dokument och attributdata om férvaltningsobjekt. | forvaltningen lagras
produktdata i en centraliserad databas som ar en del av en forvaltnings-BIM. | enlighet med den
standardiserade strukturen ska férvaltningsobjekten minst inneha nedanstaende attribut:

e Objekt GUID (Global Unified IDentification), unik identitet
o Koordinater for lokalisering av objekt
e BIM-kod (tolkningsbar namnkonvention)

Innehallet i attributen mojliggor korsreferenser och automatisk uppdatering av data mellan olika
stddsystem. Vidare sa mojliggor attributen att produktdata kan kopplas till férvaltningsobjekt ("assets”)
och via klassificering till olika system t.ex. ventilation. Detta ger en struktur som mdjliggér sdkningar av
produktdata pa aggregerade nivaer.

3.2 Felanmalan, utféorande och aterrapportering avseende felavhjilpande
service och underhall

En process for felanmalan, utforande och aterrapportering avseende felavhjalpande service och
underhall kan beskrivas som en loop av aktiviteter i en drendehantering och kan innefatta féljande steg:
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e Taemot drende

e Planera och bereda arende
e Utfora érende

e Avsluta drende

e Aterkoppling till bestéllare

Ett arende kan vara initierat av en felanmalan men kan ocksa vara initierat fran ett styr- och
overvakningssystem. Om varje forvaltningsobjekt har en unik BIM-kod och QR-koder (Quick Response)
eller RFID (Radio-frequency identification) kan utférande av felavhjélpande service och underhall
registreras sa att uppgifter om vem som har utfort en arbetsorder och nar det ar gjort kopplas till
forvaltningsobjektet. Varje arende far ocksa en koordinat som anger var arendet ar genomfort.

Med en unik identitet pa varje forvaltningsobjekt sa kan historiken for arenden loggas for vidare
uppféljning. Med tlllgangllggorande av produktdata ger detta mojligheter att analysera arenden och
forvaltningsobjekt pa aggregerad niva. Arenden och férvaltningsobjekt kopplat till en GIS-modell
(Geografiska informationssystem) mojliggor att information kan sékas och hanteras via ett lagesbaserat
granssnitt t.ex. kartor och foton.

Genom att hantera drenden enligt ovan och registrera kostnader kopplat till arenden och
forvaltningsobjekt ges tillgang till LCC-information (Life Cycle Cost). Informationsstrukturen i en
forvaltnings-BIM gor det majligt att "koppla samman” information fran Helpdesk (antal felanmalningar)
med felahjalpande service och planerat underhall (antal atgardade fel och kostnad). Med ratt
analysverktyg kommer fastighetsagaren att kunna skapa LCC-kalkyler som bygger pa faktiskt utfall av
kostnader och fel och inte pa generell statistik och antagningar.

| kapitel 4 finns ett exempel som mer utforligt beskriver hur ett framtidsscenario kan se ut for
felanmalan, utférande och aterrapportering avseende felavhjalpande underhall.

3.3 Planering av service och underhall

Planering av férebyggande underhall kan med hjalp av forvaltnings-BIM genomféras med ett battre
underlag avseende kvalité och precision. Vid tillstandsbaserat underhall, tillsyn via rondering och
forutbestamt underhall finns tillgang till historik och méjlighet till samlad analys av forvaltningsobjektens
status.

Vid planering kommer all data kring ett forvaltningsobjekt ("asset”) eller installation att vara l&ankat och
soOkbart. Genom integrering av forvaltnings-BIM, system for fastighetsautomation, ekonomisystem, och
ovriga forvaltningssystem far man en battre dversyn och tillgang till planerade tillstandskontroller,
underhallsplaner, matresultat via system for fastighetsautomation och objekt- och komponentlistor.
Trender avseende férandringar i kostnader och prestanda kan anvandas for att gora felsékningar och
identifiera omraden med hoég andel arbetsorderar, dalig kundtillfredsstallelse eller prestandaproblem.

Det ar mojligt att skapa mer exakta och uppdaterade forfragningsunderlag vid forfragan av drift- och
underhallsservice. Fragor om férvaltningsobjekten kan snabbare och enklare besvaras t.ex. hur manga
och var det finns en viss typ av forvaltningsobjekt som ska bytas/servas vid forutbestamt underhall. Mer
information innan avfard till platsen ger farre onddiga” resor, t.ex. kan man genom att undersdka en
3D-modell undersdka om en stege och andra hjalpmedel behdvs vid insatsen. Mindre transporter leder
till mindre utslapp. Aven kommunikationen med hyresgast och brukare om schemalagda
underhallsaktiviteter kan forbattras.

Malet ar att det planerade underhallet ska ta hansyn till férvaltningsobjektets samlade status och vara
proaktivt sa att de det felavhjalpande underhallet minskar.
3.4 Energi- och miljokonsekvensanalyser

Energisimuleringsprogram med mycket hdg noggrannhet i sina berdkningar har funnits tillgangliga
ldnge. En av orsakerna till att energianalyser tidigare inte anvants i stdrre utstrackning ar den stora
mangd data som behdvts matas in manuellt. BIM mojliggor en effektiv hantering av byggnadsspecifik
data och skapar darmed goda forutsattningar for energianalyser.
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Genom att integrera data om inbyggda material och produkter med miljddatabaser ges forbattrade
forutsattningar for miljoklassning och LCA-analyser, t.ex. med mojligheten att aggregera information om
potentiell atervinningsgrad i byggnadens ingaende byggdelar. Dessutom fas mojligheter att vid
forandringar ta fram kvantitativa uppgifter pa miljopaverkan.

Om ett projekt har anvant en BIM-modell fér energianalyser kan uppgifterna eventuellt integreras med
system for fastighetsautomation som mojliggér modellbaserad analys och optimering. Idealt ska en
BIM-baserad energianalys ge mojligheter for forvaltningen att forsta nar och hur faktiska resultat skiljer
sig fran forvantad prestanda. Detta ger majligheter till felsékningar och aterkoppling av erfarenheter.
Under drift, moéjliggor det for forvaltaren att forsta hur byggnaden var tankt att konfigureras for att uppna
optimal prestanda. Erfarenheter géallande driften av byggnaden, jamfort med designantaganden,
kommer da bli avgérande for att skapa mer realistiska och korrekta energiforutsagelser.

3.5 Areahantering

Areor anvands i flertalet av forvaltningens processer t.ex. for berakning av uthyrningsgrad,
servicekostnader for olika typer av areor eller sammanstalining av areor for hyreskontrakt. En effektiv
areahantering i forvaltningen innebéar att areainformation hamtas fran ett och samma stalle och att den
ar tillganglig for alla de stédsystem och analysverktyg som ar beroende av areauppgifter.
Forvaltningens areainformationen lagras i en databas som en del av férvaltnings-BIM:en. En area har
ett ID och ett antal attribut sasom lage, area och klassifikation.

Genom att Ianka areauppgifter med annan forvaltningsinformation ar det majligt att fa fram information
for olika typer av behov i forvaltningsprocesserna. Det kommer att vara mojligt att specificera
servicekostnader per typ av area for att pa detta vis avgora vad som ska bekostas av hyresgasten. Med
en strukturerad forvaltningsinformation ar det ocksa enkelt att skapa exakta underlag fér kostnader for
olika typer av tjanster t.ex. stadning, sakerhet och underhall. Det blir enklare att sammanstalla
alternativkostnader for olika kvalité eller servicenivaer pa hela eller delar av ytorna. Underlag kommer
att finnas for exakta mangder for rum/ytor t.ex. vilket materiel det ar pa golvet och vilken metod som ska
anvandas for att uppna basta resultat vid underhall. Detta gor att ratt metod eller service kommer att
utforas till ratt kvalité vilket paverkar LCC-kostnad och kundndjdheten.

Foérutom malet om tillférlitigare areahantering i forvaltningen finns ocksa malet att fa en effektivare
datafangst av areor fran projekt. Areahantering vid éverlamnande av information fran bygg- ill
forvaltningsfasen staller krav pa att informationen levereras i en informationsstruktur anpassat for
forvaltningen. Dessa krav anges i leveransspecifikationer i enlighet med "Riktlinje for digitala
leveranser”.

3.6 Planering och prognoser vid omdisponering av ytor

Nar hyresgastens eller brukarens verksamhet genomgar stora férandringar uppstar ocksa nya krav pa
uthyrda utrymmen. Fastighetségare och forvaltare kan ocksa sta infor storre férandringar som beror pa
beslut om att effektivisera lokalutnyttjandet, sanka kostnaderna eller forbattra avkastning och
I6nsamhet. Beslut om omdisponering, férandringar, inhyrning, avveckling eller nybyggnation kraver
beslutsunderlag dar olika alternativ kan belysas.

Vid planering och omdisponering av ytor behdvs uppgifter om befintliga utrymmen som t.ex. area,
fordelning mellan olika typer av utrymmen, dimensionerande varden eller uppgifter om inredning och
utrustning for olika utrymmen och verksamhetsplatser. Med hjalp av olika sékkriterier kan man stélla
frdgor mot forvaltnings-BIM:en och i stddsystem fa svaret presenterat som farglagd 2D-grafik eller
farglagda utrymmen i en 3D-modell. Fargerna kan t.ex. representera olika hyresgaster, verksamheter,
typer av utrymmen, storlekar pa ytor eller vilka utrymmen som har en viss typ av inredning. Genom att
det finns en koppling till dvrig férvaltningsinformation finns ocksa maojligheter att géra andra typer av
sOkningar som t.ex. sdkning pa planerade underhallsatgarder for ett visst utrymme.

For att kunna lagga en prognos for framtida anvandning av utrymmen och lokaler behévs ett
stdédsystem for att ta fram alternativa utrymmeslayouter och skapa olika scenarior fér fordelning av
utrymmen och utformning av verksamhetsplatser. Genom att utga fran befintliga utrymmesobjekt
skapas nya utrymmeslayouter genom férandring av utrymmena och dess fordelning. For varje scenario
lagras de modifierade utrymmena i databasen och som ar en del av forvaltnings-BIM:en. Genom att
stélla fragor mot férvaltnings-BIM:en kan varje alternativ sedan analysereras pa samma satt som for
den befintliga utrymmeslayouten.
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3.7 Tillgangliggorandet av utrymmesinformation vid uthyrning

Nar en hyresgasts behov av nya utrymmen eller behov av férandring av befintliga uppstar upprattas en
kontakt mellan befintlig eller ny hyresgést och uthyrare i forvaltningen. Onskemal och krav pa féréandring
eller omdisponering fran hyresgasten behdver matchas mot det utbud pa utrymmen som férvaltningen
kan erbjuda. | processen for uthyrning och upplatelse av utrymmen finns behov av att séka och finna en
I6sning som tillfredsstéller de krav som hyresgasten kan tankas ha.

Genom att stélla fragor och sdka information mot en férvaltnings-BIM kan man fa svar pa om ett
utrymme &r lampligt for hyresgéasten. Syftet ar att komma bort fran tidskravande sokning efter
information bland arkiverad projektdokumentation och kunna ge snabba svar till hyresgasten. Vid
uthyrning och hyresgastanpassning ar det bra att kunna soka pa areauppgifter och pa uppgifter om den
belastning som utrymmet ar dimensionerat for t.ex. avseende luftfldden, varme och kyla och el.

Informationen ar till stor del densamma som skapas vid upprattande av rumsfunktionsprogram och
rumsbeskrivningar. Information om dimensionerade varden fran arkitekt, inredning och utrustning
integreras med dimensionerande varden for installationer samlas i en databas som en del av
forvaltnings-BIM:en. Databasen innehaller da information kring funktion och beskrivning av rum som
sedan kan kopplas till en objektorienterad 3D-modell.

3.8 Visualisering for slutkund

Nar en hyresgasts behov pa utrymmen forandras kan kommunikation via visualisering forkorta tiden for
matchning mellan énskemal och utbud. En objektbaserad 3D-modell fran en férvaltnings-BIM ger
mojlighet till en visuell kommunikation dar den rumsliga forstaelsen forbattras. Vid uthyrning sitter
ansvarig med kund for att diskutera scenarior utifrén kundens eller brukarens behov av
verksamhetsplatser. Med tillganglig utrymmesinformation ar det magjligt att med hjalp av sokkriterier
sasom t.ex. area och lokalisering finna olika alternativ till utrymmen.

Genom att i realtid tillsammans med hyresgasten utforma verksamhetsplatser méjliggér en dialog som i
sin tur kan leda till att icke uttalade behov kommer upp till ytan. Utifran tillganglig modell kan objekt
sasom inredning och utrustning direkt placeras i modellen for att utforma verksamhetsplastser.
Overenskommelser kan tas om hand och specificeras for att pa detta vis f& ett sakrare underlag for
planering och genomférande av férandringar. Infér upplatelse kan kontrakt upprattas med en automatisk
genererad specifikation over verksamhetsplatser.
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4 Exempel arendehantering

For att fa ut den verkliga potentialen av informationshantering i forvaltning maste det finnas tydliga
processer som styr hur informationen skapas, uppdateras, forvaltas och knyts samman. Annars ar det
stor risk att informationen blir en ohanterlig mangd data som finns i olika databaser, och snabbt blir
inaktuell. Det &r mycket viktigt att tdnka igenom i vilka processer som informationen ska anvandas och
hur informationsstrukturen knyts samman. Forst dad kommer informationen att bli tillganglig, visuell och
aktuell for alla i verksamheten som behdver den.

For att askadliggora en konkret tillampning av BIM-nyttor i férvaltningen beskriver detta avsnitt ett
exempel pa en process for arendehantering kopplat till BIM-nyttan "Felanmalan, utférande och
aterrapportering avseende felavhjalpande service och underhall’. Exemplet utgar fran en
processbeskrivning av ett nulage och redovisar darefter maojligheter, effektmal och utmaningar i ett
framtidslage

| enlighet med aktiviteten "identifiera BIM-nyttor” i utvecklingsprocessen for BIM-nyttor ska framtidslaget
beskrivas som en tilltankt "ny” arbetsprocess; se dokumentet "Utvecklingsprocess for BIM-nyttor”.
Exemplet ska ses som ett steg i beskrivningen av ett farmtidslage dar beskrivningen eventuellt behdver
kompletteras med en forandring av processbeskrivningen avseende nulaget.

4.1 Arendemottagning

Arbetsledning/ " Utforare eller
Helpdesk Helpdesk 9 Utforare Arbetsledning Helpdesk

Aterkoppling till

Planera & bereda Utfora Avsluta

o ” e Bestallare/
arende arende arende

Kund

Identifiera De;:_?;?:'tae;m Uppgifts-verifikation Registrera S U
Bestéllare/ kund & kontroll arende

Alt ge svar & stanga
drendet drendet

Bild 5: Ta emot drende.

Majligheter och forvantade effektmal i ett framtidslage

Det finns stora mojligheter att astadkomma en koppling mellan de viktigaste attributen foér
arendemottagning "vem”, "var”, "vad” och "nar” om informationen ar tillganglig via en sa kallad BIM-kod.
Detta innebar att varje forvaltningsobjekt (asset) och rum/yta som finns i fastigheten/anlaggningen har

en BIM-kod kopplat till sig.

Principen ar att allt som kan felanmalas, kraver service och kan underhallas ska ha en BIM-kod som i
sin tur kan hanteras med hjalp av QR-kod, RFID eller klartext. Detta ger kunden/brukaren méjlighet att
kunna gora felanmalan eller bestalla service direkt pa plats med hjalp av sin smartphone eller surfplatta
via en websida. Helpdesk kommer direkt att f& information om vem som har gjort felanmalan, var
felanmalan ar gjord, vad (vilket férvaltningsobjekt) som ar felanmalt samt nar felanmalan gjordes.
Arendehanteringen blir mycket mer effektiv och tillgangen till korrekt information om &rendet ékar.
Denna information kan sedan importeras direkt till arendemottagningssystemet.
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Arendemottagaren kan @ven sdka upp var kunden befinner sig via en GIS-modell kombinerat med en
objektorienterad 3D-modell som en del av forvaltnings-BIM:en. Med hjalp av en rumsdatabas kan
mottagaren av arendet hitta alla férvaltningsobjekt i rummet och darigenom faststalla vad det ar som
ska felanmalas. Har kan ocksa hanteras de avtal om tjanster som ar kopplade till den yta dar kunden
befinner sig. Vidare sa kan ocksa gransdragningar av olika slag hanteras t.ex.om atgarden kommer att
kosta kunden nagot eller att kostnaden tas av fastighetsagaren.

| processen for arendemottagning kan/bér ocksa fel som ska atgardas fran drift- och
underhallssystemen laggas in med automatik. BIM-koden tillsammans med tidsangivelse kommer att ge
nddvandig information. Da blir processen densamma for allt felavhjalpande oavsett var ifran felet har
rapporterats. Uppféljning av SLA (Service Level Agreement) kommer att kunna ske pa ett likartat satt.
Om det ar en extern leverantér som ska utféra underhallsatgarden sa blir tillgangen och korrektheten i
uppdragsinformationen av stor betydelse. Pa detta vis blir informationen som leverantoéren behdver ha
tillgang till, rapportering samt uppféljning lika fér bade intern och extern leverans.

Is this coffee machine out
of order?

[=]z5% =]

Please scan the QR-code

AKADEMISKA HUS [=]pr
+U203051210=52BKV056

Bild 6: Exempel pa anvédndning av QR koder.

Inlasning av QR-kod sker med en smartphone eller surfplatta och via den kommer man till en websida
for felanmalan som kan se ut som exemplet i bild 7 nedan.

«l TELIA 3G

‘=o' Coffee machine...

AKADEMISKA HUS BIM-kod fér aktuell t
-kod fér aktuell asse
+U203051210=52BKV056 (férvaltningsobjekt)

Please fill in this form 10 test SmartResponse

What is wrong with the coffe machine?
) Spilibricka full/ Drip tray full
(O Out of coffee

(D Outoftea

© Out of milk

None of the above but:

If you want feedback on your matter, please fill in
your e-mail adress below:

' N\
Submit ) Beport Abuse

Bild 7: Sida fér felanmélan i en smartphone.

Har fyller man i vad som ska felanmalas eller om det ar nagot annat som saknas och som inte ar
fordefinierat. Onskar man bli kontaktad fyller man i sin mailadress alternativt mobilnummer. Beroende
pa operatdr kan mobilnumret skickas per automatik. Den stora fordelen ar att man inte behdver ringa for
att sedan sta i telefonkd och svara pa fragor.
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Forutsattning fran entreprenérerna

Forutsattningen ar att entreprenérerna marker upp rum och funktioner med skyltar dar t.ex. QR-koder
och ev. RFID-taggar placeras. Skylten anvands sedan vid felanmalan.

Forutsattning fran projektering

Forutsattningen ar att projektorerna anvander den foreskrivna BIM-koden och strukturen nar modellerna
skapas. Aven koder enligt BSAB96 och AFF kan bli aktuella.

Forutsattning for forvaltning och IT

Forutsattningen ar att det finns ett helpdesksystem, informationsstruktur och serviceportaler som kan
hantera denna integrering. Helpdesk ska kunna integreras med forvaltnings-BIM:en och
forvaltningssystem for att undvika manuell sékning av information i olika system. Vidare sa kravs det att
brukarna har till gang till telefoner med QR-lasare.

4.2 Planera och bereda arende

Helpdesk Arbetsledning/ Utférare Utforare eller

Helpdesk
Helpdesk Arbetsledning P

Aterkoppling till
‘}"5'“‘3 Bestillare/
arende

Kund

Ta emot arende

|

|

|

] . -

! Planera__och Fordela arende till __Omfordelnmg. av Ev omprioritering av Acceptans fran
I resurssakra arende om utforare
|

|

|

|

|

e aktuell utforare ej inte ar tillginglig pagaende drende utforare

Bild 8: Planera och bereda &rende.

Mojligheter och férvantade effektmal

Vilken resurs som behdvs for att utféra arendet ges av den information som behdvs fér att planera ett
arende d.v.s. information kopplat till attributet "vad” ger vilken typ av produkt det ar samt vilket fel den
har. | arendehanteringssystemet behover det finnas information om aktuell belaggning av tillgangliga
resurser, historisk data och forvantad atgardstid. | atgardstiden ska information om attributet "var” ge
hur lang tid det tar att komma till platsen, vilken tid enligt SLA verksamheten har pa sig att pabarja eller
atgarda felet. Via attributet "vem” sa ar all kontakt- och avtalsinformation direkt kopplat till arendet och
felanmalaren kan enkelt meddelas om arendet inte kommer att kunna utféras enligt SLA. Planering och
eventuell omplanering av pagaende arende kan hanteras enklare da narmsta resurs kan kopplas till
férvaltningsobjektet (asset) genom att BIM-koden alltid ger en fysisk placering.

Det finns ytterligare mdjligheter om férvaltnings-BIM och stddsystem via datalager och webtjanster kan
distribuera information sa att den kan anvandas och visualiseras pa olika satt. Ett verktyg for att skapa
overblick ar en s.k. dashboard. Har nedan visas ett exempel pa utférande av arbetsorder pa vecko- och
manadsbasis.
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Ut_fall och Prognos i (jag Utfall och Prognos vgcka 40 Prognos oktober

mandag 2012-10-01 13:26 méandag 2012-10-01 13:26

vetard: 100%°

Utfall i gar Utfall vecka 39

sondag 2012 3:26 méandag 2012-09-24 13:26

Utfall september

Bild 9: Exempel p& dashboard som visar pé utférande av arbetsorder pd vecko- och ménadsbasis.

Forutsattning fran entreprenérerna

Forutsattningen ar att entreprenérerna kan specificera vilka kunskaper och resurser som utféraren
behover for att reparera eller serva aktuell produkt eller funktion. Vidare sa behdver det specificeras
vilka restriktioner som galler vid t.ex. garantiarende om vem som far atgarda felet om garantin ska galla.
All information av denna typ bor finnas med i férvaltnings-BIM eller stédsystem och vara kopplingsbar
ned pa objektsniva. Detta hanteras via krav stéllda i leveransspecifikationerna i enlighet med "Riktlinje
for digitala leveranser”

Forutsattning fran projektering

Forutsattningen ar att projektérerna utformar projektets BIM-modeller sa att informationen om
forvaltningsobjekt kan importeras till forvaltnings-BIM:en samt att informationen ar ratt strukturerad for
att fa informationen sokbar. Vidare sa ska detaljeringsgraden (Level Of Detail - LOD) vara pa den niva
som verksamheten behdver. Det ar viktigt att de férvaltningsobjekt (assets) som verksamheten ska
anvanda finns med i modellerna. Detta hanteras via krav stallda i leveransspecifikationerna i enlighet
med "Riktlinje for digitala leveranser”

Forutsattning for forvaltning och IT

En férutsattning ar att det ska finnas majlighet att koppla arendeinformation med de checklistor och
instruktioner som verksamheten ska anvanda for att atgarda problemet t.ex. att skriva en atgardsrapport
eller veta vilka som ska informeras om funktionen maste stéangas av. Vidare kravs ett webbaserat mobilt
arbetsordersystem for att sakerstalla att utféraren ar vid ratt objekt, med ratt utrustning och reservdel
inom utlovad tid. Systemtillgangligheten ar mycket avgérande for effektiviteten.
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4.3 Utfora arende

Helpdesk Arbetsledning/ Utférare Utférare eller Helpdesk
Helpdesk Arbetsledning cpass

Aterkoppling till

Planera & bereda Avsluta

- e Bestillare/
arende arende

Kund

Ta emot drende

Planera vad som skall Tar kontakt med
utforas och ev ta bestillaren om nagot ar
kontakt med externt oklart och ev verifierar
leverantor atgard

Om drendet medfor Rapporterar att

kostnader eller forsening éitrf\%;t atgard ar Klar i
kontaktas bestallaren arende systemet

Bild 10: Utféra drende.

Mojligheter och férvantade effektmal

| ett webintegrerat arendehanteringssystem kan den aktuella informationen presenteras i det format
som passar utféraren pa basta satt. Det gar ocksa att skapa ett granssnitt for externa leverantérer med
olika begransningar av t.ex. sakerhet- eller kapacitetsskal.

Utféraren kan via arendehanteringssystemet forbereda arendet och titta pa det rummet/ytan i en
objektorienterad 3D-modell for att se om det &r nadgot som behdver tas med, t.ex. stege eller annat som
behdvs for att slippa ga extra ganger. Om det ar ndgot som behdver stangas av t.ex. elkraft, gar det
ocksa att se var aktuell elcentral ar beldgen och om det behdvs nagon nyckel for att komma in samt se
om meddelande maste skickas ut om att elen maste stéangas av.

Nar utféraren kommer till platsen dar felet finns lases QR-koden eller RFID-taggen. Detta for att
sdkerstalla att utféraren ar pa ratt plats, vid ratt objekt och att jobbet har paborjats.

Kartor via GIS-applikation kan anvandas sa att utféraren hittar ratt. Med en applikation pa en surfplatta
kan aven objektorienterade 3D-modeller anvandas for att navigera och titta pa byggdelar och rum for
Okad forstaelse t.ex. fa fram information om vad som finns ovan undertak eller vad som finns pa andra
sidan vaggen.

Vid enklare uppdatering av information méaste detta kunna géras direkt for att sakerstalla kvalitén. Ar det
storre projekt bor andra resurser lagga in de andrade uppgifterna. Vid stérre andringar kan
dokumentation om drift- och underhallsinstruktioner behéva andras och uppdateras. Lankar kan behdva
bytas ut till nya objekt eller till nya websidor hos leverantdren.
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Municipal 2 27

AKTIVT ARENDE

J B
HUS A, RUM 237 - DORR TRASIG Wﬂa
p& Swaythling

AKTIVA ARENDEN GSt

4

pas
>
PRIO 1 PABORJAR JOBB  AVSLUTAT JOBB £ Bitte
1-HUS A, RUM 273 - DORR TRASIG KARTA FOR AKTIVT ARENDE
2-HUS C, GARAGE - BILJETTAUTOMAT C36
NOTERINGAR FOR LIKNANDE ARENDEN INSTRUKTION FOR AKTIVT ARENDE

PRIO 2 - Dorren kraven special mejsel 12

3-HUS A, RUM 34 - ELKONTAKT 36478 - Behovs tva personer for att lyfta ner dorren!
4-HUS B, FASAD - KLOTTER VID DORR 6 +
5-HUS H, ENTREE - RINGKLOCKA TRASIG

6-HUS A, WC 26 - TRASIGT HANDFAT

Aktuellt Grendes BIM KOD MEDDELANDEN MILJOINDEX
- Halka vid ntree hus A, AKTA

+U1 50041 1 1 O=SGBVP001 -Vihar fikakl 15i hus a, gl(’)m inte bulle

83 kg CO2/Tidsenhet
-GT4002

Bild 11: Exempel pa anvédndargrénssnitt fér &rendehantering anpassat for mobila enheter.

Forutsattning fran entreprenérerna

Forutsattningarna ar att entreprentrerna marker upp utrustning och funktioner med QR-koder och
eventuella RFID-taggar, sa att utféraren kan sakerstalla att man ar pa ratt plats och vid ratt objekt.

Forutsattning fran projektering

Forutsattningen ar att projektérerna utformar projektets BIM-modeller sa att informationen om
forvaltningsobjekt kan importeras till férvaltnings-BIM:en samt att informationen &ar ratt strukturerad for
att fa informationen sokbar. Vidare sa ska detaljeringsgraden (Level Of Detail - LOD) vara pa den niva
som verksamheten behdver. Det ar viktigt att de forvaltningsobjekt (assets) som verksamheten ska
anvanda finns med i modellerna. Detta hanteras via krav stallda i leveransspecifikationerna i enlighet
med "Riktlinje for digitala leveranser”

Forutsattning for forvaltning och IT

Forutsattningarna ar att det finns ett webbaserat och mobilt arbetsordersystem som sakerstaller att
utféraren har tillgang till ratt informationen oberoende av geografiskt Iage. En av de stora fragorna &r om
det ska vara ett onlinesystem eller om all information maste laddas/synkroniseras innan personalen kan
arbeta/sdka informationen. Systemets tillganglighet och tillforlitlighet ar avgérande.
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4.4 Avsluta arende

Helpdesk Arbetsledning/ Utférare Utférare eller Helpdesk
Helpdesk Arbetsledning

Aterkoppling till

Ta emot arende Plane__ra = }thora Bestallare/
arende arende ‘ e )

Kund

Samla in uppgifter och Tar L b.? s“""".'e" I Meddelar bestéllaren och Rapporterar att
inte kunde slutfora enligt plan pga

ev kostnader kopplade bestillda delar eller annan verksamhets helpdesk att drendet ar atgard ar klar i

till arendet otc avslutat arende systemet

Bild 12: Avsluta drende.

Mojligheter och férvantade effektmal

Nar arbetet ar klart ska QR-taggen lases igen och arendet kan automatiskt slutféras. Om det behévs
kompletterade atgarder kan t.ex. bestallning av reservdelar etc. goras direkt pa plats. Samtidigt som det
sker kommer arendet att uppdateras i arendeloggen. Om kunden undrar eller behéver vet vad som
hander far denne direkt aktuell information och helpdesk behdéver inte jaga information om arendets
status.

Forutsattning for forvaltning och IT

| det mobila arbetsordersystemet maste det finnas olika rapportrutiner beroende pa hur resultat blev.
Exempelvis en for "klarrapport”, en for "saknad reservdel” etc. Det blir da enkelt att rapportera resultatet
och kunden blir informerad pa ett korrekt och smidigt satt. Detta skapar kundnéjdhet och ett effektivt
informationsfléde for alla parter.
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4.5 Aterkoppling

Helpdesk Arbetsledning/ Utfdrare Utférare eller Helpdesk
Helpdesk Arbetsledning

Aterkoppling till
Bestillare/
Kund

Planera & bereda Utfora Avsluta

Ta emot arende . . o
arende drende arende

Helpdesk bevakar via eskaleringsrutiner att drendet ar
utfort enligt klassificeringen meddelar bestillaren om
arende inte ar utford enligt klassificeringen

Helpdesk svar pa fragor
kring drende status

Rapporterar att drendet ar utford
skickas till bestallaren

Bild 13: Aterkoppling till bestéllare och/eller kund.

Mojligheter och forvantade effektmal

Slutrapporteringen vid enklare arende kan ske direkt i webgranssnittet. Nar det &r mer komplicerat och
flera resurser ar inblandade kan de som har rattigheten att slutrapportera snabbt fa en éverblick av
arendet.

Utmaning i férvaltning och IT

Det mobila arbetsordersystemet maste kunna hantera eller exportera ratt information till stdédsystem
som kan hantera attester eller annat godkannande for aktuell process.
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5 BIMi befintligt fastighets- /anlaggningsbestand

Informationen i det befintliga bestandet ar ofta spridd pa manga olika stéllen och format. Det ar ofta
mycket svart att fa en helhetsbild eller dverblick éver hur mycket information det finns och hur den ar
utformad. Den allmanna teknikutvecklingen, men framfor allt den mobila utvecklingen, har gjort att
oavsett var man befinner sig kan man fa hjalp att finna information online. Men det bygger pa att
informationen maste finnas tillganglig och vara sokbar i digitala format.

Om det ska bli lattare att hitta informationen och att den ska kunna anvandas behovs en digital och
strukturerad samordning. Det ar da viktigt att verksamheten har en tydlig plan och mal med vad man vill
uppna med att éverfoéra befintlig information till en forvaltningsinformationsmodell. For att kunna
strukturera arbetet med att implementera en forvaltningsinformationsmodell behdver verksamheten
fundera och bestdamma vilka BIM-nyttor man vill realisera i det befintliga bestandet. Det kommer
ockséa att beh6vas en plan pa hur informationen ska uppdateras, anvandas, forvaltas och expandera
Over tid. Annars ar det risk att man far en I6sning som kommer att behéva andras nar nya behov
uppstar.

5.1 Befintlig information

For att fa en tydlig 6verblick avseende hur det ser ut och fungerar idag behéver det géras en
inventering. Det finns ofta information i parmar, olika I6sa dokument och anteckningar,
besiktningsprotokoll, eller olika typer av rapporter fran hantverkare och entreprendrer. Informationen
finns aven digital lagrat pa CD skivor, kanske pa digitala medier som inte anvands langre (3,5” disketter)
eller olika typer av databaser eller driftsystem beroende pé hur moderna systemen ar. Mycket av
informationen har sannolikt inte den kvalitet och aktualitet som behdvs for att kunna realisera en BIM-
nytta. Om informationen inte ska anvandas maste man ocksa ta ett beslut om den ska arkiveras och
eller om den kan sléngas. Det blir ingen bra 16sning om det i verksamheten finns kvar inaktuellt material
for da ar risken stor att den anvands av "gammal vana”.

5.2 Tillvagagangssitt for skapande av en forvaltnings-BIM

Informationssamordning och upprattande av forvaltningsinformationsmodeller ska sa langt det ar majligt
struktureras i enlighet med en standardiserad begrepps- och datamodell (t.ex. COBie och/eller Fi2). Ett
scanningsmoln av fastigheten kan adderas som en del av forvaltningsinformationsmodellen. Pa sa satt
far man en 3D modell. Scanningsmoln kan anvandas som underlag fér upprattande av en IFC-modell
som gor det majligt att fa relationer mellan objektets geometrier, lokalisering och egenskapsdata.

Nedan ges ett forslag pa en flodesmodell pa tillvdgagangssattet for att genomféra en
informationssamordning for det befintliga bestandet.
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*BIM-nyttor ar identifierad, testade och utvarderade
*Informationsstruktur och systemstdd ar faststallda
VZ V2B *Om ovanstaende punkter inte &r genomférda anvand dokumentet "Utvecklingsprocess for BIM-nyttor”

nyttor

~
+Vilken information finns tillgangligt i olika dataformat

[WEnElep ©Vilken information saknas

SIS «Beslut om information som skall arkiveras alternativt gallras
information J
\

+*Vilka férvaltningsobjekt skall modelleras for att kunna realisera BIM-nyttan

W&k *Ta reda pa forvaltningsobjektens egenskaper som behévs for att kunna realisera BIM-nyttan

av
anlaggning J/

*Vid behov bearbeta och anpassa informationen for den informationsstruktur som galler fér aktuell BIM- )
nytta

oo *Objektregister med BIM-koder i enlighet med faststalld struktur

SEETGE T *Om realisering av BIM-nyttor kraver en 3D-modell och denna inte redan finns behéverdenna tas fram |

\
*Koppla dokument till objekt
[Nislinriien *Koppla objekt till 3D-modell om det behévs for att realisera BIM-nyttorna.
-samordning )
~\

«Utfér eventuell migrering av information fran befintliga kallor till férvaltnings-BIM:en och/eller systemstdd

Mi%r;:ing *Mata in den information som inte finns digitalt tillganglig

J

inmatning

Bild 14: Férslag pa flodesmodell.
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