
DEN INFORMATION SOM IDAG FINNS LAGRAD i byggprocessen kom-
mer sällan förvaltaren till del. Samtidigt ställer beställare inga 
eller alltför få krav på BIM. För att aktualisera hur man kan ha 
nytta av BIM i drift- och förvaltningsskedet har NCC initierat 
projektet ”BIM i förvaltningsskedet för små och medelstora 
projekt”.

– Vi ville undersöka på vilket sätt information kan ges till 
en förvaltare i en BIM-miljö efter att byggprojektet är färdigt. 
Våra beställare måste bli mer kunniga i BIM, ställa krav och ta 
tag i frågan om hur information ska föras vidare, säger Marcus 
Bergljung, NCC, som tillsammans med Andréas Ask, NCC, lett 
projektet.

I de riktigt stora byggprojekten är det nödvändigt att han-
tera den stora informationsmängden och där finns det eko-
nomiska resurser att låta någon jobba med detta. Men i små 

och medelstora projekt är läget annorlunda. Därför har fokus i 
projektet legat på låg kostnad och enkelhet.

Projektet har bestått av två delar. I den ena delen har man 
ur ett förvaltningsperspektiv undersökt var man, bland de 
olika lagringsplatser för information som finns i en byggnads 
livslängd, lämpligast placerar informationen. Den andra de-
len har behandlat hur entreprenören på bästa sätt kan leve-
rera dagens drift- och underhållsinformation i en digital miljö. 
Idag är det låg nivå på överflyttning av informationen, menar 
Marcus Bergljung. Målet har varit att man som förvaltare ska 
kunna navigera i 3D-modellen och där hitta DoU-dokument 
som är länkade till de delar i byggnaden som de tillhör. 

– Om man inte har tydliga krav från början blir kostnaderna 
stora men om man från början beställer vad man vill ha så får 
man det. Vissa beställare vill ha allt men de måste välja.

Ett nyligen avslutat projekt om BIM i förvaltarskedet visar att en 3D-modell endast behöver 
geometrier, läge och ID för att fungera i ett förvaltarperspektiv. Den övriga informationen kan 
hämtas från tabellformat som länkas till modellen. Beställare uppmanas att ställa krav på BIM i 
byggprocessen för att därigenom lättare få fram användbar information till drift och underhåll.

Bättre information om drift 
och underhåll genom BIM 

Den information som genom BIM finns lagrad i byggprocessen bör komma förvaltaren till del.



BIM inbegriper all information i bygg- och förvaltningsproces-
sen, från CAD-modeller till kalkyler och excelldokument. Det 
finns hundratals lagringsplatser och dessutom information 
som inte alltid ska vara tillgänglig för alla. Många vill få in all 
information i CAD-modellen, men det är ingen bra väg att 
gå. Det är snarare bra att inte ha för mycket information här. 
Förvaltarna vill inte behöva anlita CAD-operatörer så fort som 
de ska ändra något. Det är betydligt enklare att administrera, 
flytta och uppdatera data i sina egna system som är länkade 
till modellen. 

Den minsta informationsnivån i en CAD-modell är ID, läge och 
geometriska storheter som längd, bredd och höjd. Då kan 
man koppla ihop 3D-modellen med all form av information 
som har samma ID-nummer.

– All tabellerad information kan med fördel vara utanför 
CAD-modellen, säger Marcus Bergljung. Det blir mycket enk-
lare att istället koppla dem till varandra.

DET FINNS FLERA OLIKA PROGRAMVAROR, med olika funktioner, 
egenskaper och licenshantering, som kan länka information 
till 3D-modeller. I projektet har fyra programvaror testats för 
att användas till en digital DoU-pärm. Istället för att slå i en 
pärm letar man exempelvis upp ett fönster i 3D-modellen och 
får smidigt all information som är kopplad till just det fönstret. 

Av programvarorna visade sig Navisworks Simulate/Mana-
ge/Freedom fungera smidigt och effektivt och totalt sett bäst. 
Programmet har testats i NCC Boende-projektet Beckomberga i 

Stockholm. Även programmet Artra testades. Dess applikatio-
ner är exempel på ett mer komplext kopplingsverktyg. Artra 
fungerar för sitt ändamål men det krävs mycket för att sätta 
upp systemet.

– Även om originalprogrammen fungerar bra så är de inte 
så säkra på lång sikt när utbudet av programvaror minskar. 
Istället lutar jag åt att IFC-formatet blir bäst. Standarden är 
långsiktigt bra och förbättras över tid. Om vi fokuserar på IDn 
och objekten så behöver vi inte tänka så mycket på att infor-
mationen ska hamna rätt i IFC-exporten. Vi som entreprenörer 
vill gärna jobba med IFC.

ATT ANVÄNDA BIM TILL DOU INNEBÄR stora fördelar. Man förlorar 
inte information under processens gång och med 3D-model-
ler blir det mycket lättare att komma åt den. Uppgifterna blir 
även mer exakta och beständiga.

– Man mäter mycket i fastighetsbranschen, om och om 
igen. Dessutom mäter man olika och får olika resultat. Alla 
dessa mätningar, som kostar mycket pengar, slipper man med 
BIM. Egentligen är det inga större svårigheter att använda BIM 
till drift och underhåll. Det mesta av informationen finns men 
det gäller att göra den lättillgänglig och visualiserbar. Man kan 
till exempel snabbt få en övergripande bild av ett helt vånings-
plan i en fastighet, säger Marcus Bergljung.

Projektet är avslutat men arbetet med de här frågorna fort-
sätter i OpenBIMs förvaltningsgrupp. En sidogrupp till denna, 
som framför allt består av förvaltare, diskuterar här vilka vägval 
man ska göra, hur man tydligt ställer krav, hur informationen 
ska presenteras och vilken information som förvaltarna vill ha.  
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OPENBIM ÄR ETT SEKTORGEMENSAMT utvecklingsprogram som startade 
2009 . Målet är att uppnå en process som säkerställer delaktighet och 
verksamhetskrav, med god arkitektur, goda tekniska lösningar och 
livscykelekonomin i focus, samt att uppnå effektiviseringar i byggan-
det och förvaltningen så att man senast år 2013 kan avläsa ett tydligt 
genomslag på kostnaderna för detta. 

För att uppnå programmets mål krävs ökad delaktighet av intressenter 
och brukare, ökat antal alternativa lösningar som analyseras med hjälp 
av BIM (ByggnadsInformationsModeller) samt konsekvent användning 
av BIM för visualisering, integration och automatisering av processer.

OpenBIMs primära uppgift är att samla och sprida erfarenheter från 
verkliga hus- och anläggningsprojekt avseende såväl projektering 
och byggande som förvaltning.  I samband med detta initieras 
forsknings- och utvecklingsprojekt. Närmare hundra företag är med-
lemmar och engagerar sig aktivt i Föreningen OpenBIM.

OpenBIM, c/o IQ Samhällsbyggnad, Drottninggatan 26, 4tr,
111 51 Stockholm 
Tfn: 08-411 16 40 
Hemsida: www.openbim.se

All information behöver inte ligga i 3D-modellerna. Den tabelle-
rade informationen kan med fördel vara utanför.   
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