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ABSTRACT  

The purpose of the study was to explore how property management companies view of 

Building Information Modeling (BIM) as a working method in property management 

process, and to explore the companies efforts at BIM in terms of the level of detail on BIM 

object implementation in property management. The study includes both companies that 

have and do not have contributions in BIM. The exploration was aimed at two companies and 

their varying ways of working to inform the needs of BIM in property management. The 

purpose of the study was also to give a clear picture of how BIM tools should be defined in the 

management process. The work was used of qualitative methods to answer the questions first 

consisted of a literature review, interviews and case study. The case study was about BIM 

implementation in New Karolinska Solna. The result showed that the definition of BIM in 

property management companies is not clear yet. The companies have intended to use BIM, 

but they are not there yet, there should be a type of requirements list that works with 

planning and production and benefit from using BIM in the property management. 

According to respondents, most of the common reasons why BIM was not used were because 

the approach of the tool. There is no proper structure or common working method of how the 

tool would be applied. Many literature sources including respondents claimed that BIM 

seemed good and have a good potential to be the future work process. BIM leads to improved 

work environment, improved sustainability development, good marketing, increased quality 

in work, time savings, and improved project management. As a suggestion as to how BIM 

could be implemented, it can be described in a few steps, which is status analysis, identify the 

benefits of BIM, start implementing on a smaller scale, follow up continuously, improve and 

expand the work and last but not least Integrate information. The conclusions that can be 

drawn from the results and literature study were that BIM can improve the quality 

management of the properties, but it is important to find a reasonable level of BIM 

implementation as well as a suitable detail level of BIM-model.  

Keywords: BIM, digital working methods, property management company, BIM in 

property management, New Karolinska Solna, BIM codes, BIM-level of detail, 

BIM-level of Development, new digitalization methods in the construction 

industry. 
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SAMMANFATTNING  

BIM är ett koncept som skapar en objektbaserad modell för en konstruktion, där all 

information om objektet gällande egenskaper, geometrier och detaljkomponenter är med i 

modellen. Flera studier pekar att möjligheter finns att föra in BIM i förvaltningsprocessen, 

dessutom visar andra studier att förvaltningsprocessen är i behov av BIM-implementering på 

grund av den långa bygglivcykeln. 

 
Syftet med detta examensarbete är att undersöka hur fastighetsförvaltningsbolag ser på BIM 

som en arbetsmetod i förvaltningsprocessen, samt undersöka företagarnas insatser vad gäller 

detaljnivån på BIM-objekttillämpning i fastighetsförvaltning. Arbetet omfattar företag som 

har respektive företag som inte har arbetat med BIM. Målet är att upplysa behoven av BIM 

genom att undersöka två fastighetsförvaltningsbolag och deras varierande arbetssätt. 

Datainsamlingsmetoder för detta examensarbete omfattar litteraturstudie, intervjustudie och 

fallstudie. Dessa vetenskapliga metoder uppfyller studiens syfte och problemområde samt 

ligger till grund för att besvara frågeställningar i detta examensarbete.   

 

Idag har BIM inga tydliga riktlinjer eller nationella krav som ställs vid användning av BIM i 

förvaltning. Trots det har beställarna börjat kräva BIM i komplexa byggnader som byggs idag 

och stora projekt som startar, just för att förbättra arbetsgången och uppnå bättre styrning i 

projekt. Stora avvikelser mellan Locum och Region Västmanland ligger vid hantering av 

information som överförs samt hur informationen bör sparas och uppdateras. 

Förvaltningsbolag drabbas av en mängd samlad information utan ett tydligt 

förvaltningsarbete eller otillräckligt med information som begränsar förvaltning- och 

underhållsarbete för ett projekt. Sammanfattningsvis kan sägs att bolag som tillämpar BIM 

med störst sannolikhet har en värdeökning och förbättring av förvaltningsarbete.   

 

Möjligheter med BIM-implementering i förvaltningsprocessen ligger främst vid hur tydliga 

beskrivningarna är vid överlämning samt vilka kunskaper som förvaltarna besitter för att 

förstå dessa handlingarna. Det uppvisas när tydligt mål och syfte existerar samt kunniga 

förvaltare som kan optimera och identifiera BIM i förvaltningsprocessen. Den största 

utmaningen för ett företag är vid ändring av deras befintliga arbetssätt, som överstämmer 

med företagets verksamhet och kompetensnivå. 

 

Nyckelord: BIM, digitala arbetsmetod, fastighetsförvaltningsbolag, BIM i 

fastighetsförvaltning, Nya Karolinska Solna, BIM-koder, BIM-detaljnivå, BIM-

utvecklingsnivåer, nya digitaliseringsmetoder i byggbranschen. 
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BEGREPPSFÖRKLARING 

Begrepp Beskrivning 

BIM Enligt Nolliplan (2018) är BIM eller Building 
Information Modeling en process för att skapa och 
hantera information om ett byggprojekt över hela 
projektets livscykel.  

BIM Alliance Enligt BIM Alliance (2018) definieras organisationen 
som en ideell förening som arbetar för bättre 
samhällsbyggande med hjälp av BIM - digital 
strukturerad informationshantering. 

Metadata Enligt Riksarkivet (2016) innebär metadata data om 
data. Normalt används metadata eller 
metainformation för att beskriva innehållet och/eller 
strukturen för en viss datasamling ur något 
perspektiv.  

IFC Enligt Fileinfo (2019) är Industry Foundation Classes 
ett öppet filformat som används av byggnads 
informations modellering (BIM) -program; innehåller 
en modell av en byggnad eller anläggning, inklusive 
rumsliga element, material och former. 

BIP-koder Enligt installatörsföretagen (2018) Building 
Information Properties är ett sätt att ge effektivare 
informationsflöde mellan projektörer – byggare – 
installatörer – drift och förvaltning genom 
gemensamma beteckningar och 
egenskapsbeskrivningar samt egenskaper som 
underlättar för alla berörda. 
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1 INLEDNING 

Efter projektering och produktion av en fastighet tillkommer en överlämning av information 

och data på det som byggdes. De informationen kan nyttjas av fastighetsförvaltningsbolag 

som har kunskaper och kompetens inom processen byggnadsinformationsmodellering 

(BIM). BIM effektiviserar drift och underhållsrutiner genom användning av intelligent 3D-

verktyg som gynnar fastighetsförvaltningsprocessen. Ett tillfredställande modernt arbetssätt 

är ytterst viktigt för att åstadkomma en hållbar och långsiktig byggnadslivscykel. En 

utgångspunkt för att åstadkomma förbättringar inom förvaltning och underhåll är genom 

höga arbetsinsatser inom BIM som ger en effektivare informationshantering i 

förvaltningsprocessen.  

1.1 Bakgrund 

Nyckeln till en effektivare fastighetsorganisation är digitalisering säger Sveriges Kommuner 

och landsting (2017). Att äga all väsentliga information från ett objekt i en tillgänglig modell 

är en stor vinst. Vinsterna omfattar ekonomiska besparingar, förbättrad tid som 

resursplaneringar, samt ökad kvalitet och nya tekniska lösningar berättar Centrum för 

Management i Byggsektorn (2018). Svedin och Ylven Engman (2018) berättar att statistik har 

visat att 80% av den totala projektkostnaden spenderar till fastighetsförvaltningsprocess. 

Med dagens teknik och utveckling gör ju att fastighetsförvaltning spekulerar över effektivare 

arbetsprocesser som kan sänka ner de kostnaderna.  

 

Boverket (2018) påstår i sin rapport att årliga behov av nya bostäder beräknas vara 66 900 

snitt under perioden 2018–2025. Anledningen till det är pga. ökad befolkning bl.a. från 

asylsökande och en åldrande befolkning. Det leder till högre förväntat antal hushåll under 

perioden 2018–2025, därför bör tillämpning av digitalisering beaktas i planering av 

kommande fastigheter, eftersom digitalisering medför effektivare byggnader som i sin tur 

kan lösa bostadsbristen. 

 

BIM är ett begrepp som skapar en objektbaserad modell för en konstruktion, där all 

information om objektet gällande egenskaper, geometrier och detaljkomponenter är med i 

modellen. Ett exempel kan vara en ytterdörr, där med BIM-modell kan bolaget få detaljerad 

information på dörrinnehåll bl.a. låskista, dörrhängning, gångjärn, titthål, dörrhandtag, 

karmset, tröskel och eventuellt använda material etc. Genom detaljerna kan bolaget 

minimera felutförande och felköp av ersättningsprodukter. Dessutom med ett klick på dörren 

i BIM-modellen är all data om samtliga komponenters produktnummer och artikelnummer 

tillgängliga i modellen för senare beställning.  

 

Enligt Nolliplan (2018); Öhman (2017) detaljgraden i en BIM-modell ska vara lämpligt för 

sitt ändamål. Det innebär att vid informationsöverföring från ett byggskede till ett annat 

byggskede ska endast specifika detaljer skall överföras. Orsaken till det beskrivs på följande 
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sätt. ”Att minimera informationen till vad som behövs i ett specifikt skede är ett bra sätt att 

även minimera detaljeringen” (Jan-Mikael Kristiansson, 2019, s.11). 

 

Enligt Becerik-Gerber och Rice (2009) en undersökning med upp till 400 företag, där olika 

yrkesroller från byggbranschen har tillfrågats. Studien resulterad att BIM förkortar projekt 

och byggtider jämfört med den traditionella metoden 2D-ritningar som förlänger 

byggprocessen. Enligt Johansson och Gälldin (2012) är möjligheterna stora att utveckla BIM 

inom förvaltning av fastigheter, det skiljer sig dock på hur stora objekten är som förvaltas 

samt behovet av att tillämpa BIM-modell. Becerik-Gerber och Rice anser att möjligheter för 

BIM förväntas öka i framtiden, med en större utsträckning än vad det är idag.  

 

En studie av Lilja och Jönsson (2014) med syfte att effektivisera och påvisar fördelar med ett 

integrerat informationsflöde från projektering till förvaltning med avseende på ytinformation 

hos Helsingborgshem. Studien visar att möjligheter finns att implementera BIM i 

arbetsprocessen av Helsingborgshem. Dock påpekar Lilja och Jönsson att Helsingborgshem 

tidigt bör ställa krav på informationsleveranserna av BIM-modeller samt att relevanta och 

exakta ytinformation ska vara tillgängliga för en fullt integrerad informationsprocess. En 

studie av Lin, Y. C et al. (2016) där arbetet föreslår och utvecklar en BIM genomförandeplan 

för drift och underhållsarbete som därmed etableras på ett byggprojekt i Taiwan. Resultatet 

visar att den förslagna BIM genomförandeplanen är en effektiv metod för drift och 

underhållshantering som maximerar värdet och fördelarna med BIM-tekniken för att stödja 

underhållsarbeten.  

 

BIM konceptet transformerar hur byggnader designas och konstrueras samt kan underlätta 

tvärvetenskaplig samordning och integrera 3D-design, analys, kostnadsberäkning och 

konstruktion schemaläggning (McArthur,2015). McArthur påstår att det finns fyra viktiga 

utmaningar för att övervinna och utvecklar BIM-modeller för en hållbar drift. Dessa 

utmaningar beskrivs på följande sätt. 

1. Identifiering av kritisk information som krävs för att informera operativa beslut. 

2. Den höga ansträngningen att skapa nya eller modifiera befintliga BIM-modeller för 

byggnaden. 

3. Förvaltning av informationsöverföring mellan realtidsoperationer och 

övervakningssystem samt BIM-modellen. 

4. Hantering av osäkerhet baserad på ofullständig byggnadsdokumentation. 
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1.2 Problemformulering 

Behov av digitalisering i byggbranschen har ökat drastiskt under de senaste åren. 

Tillämpning av BIM i projektering och produktionsprocessen har varit ett kvalitativt språng i 

byggbranschen. Det språnget har inte varit lika kvalitativt i förvaltningsprocessen. Sveriges 

Kommuner och landsting SKL hävdar i sin rapport ”BIM – digitalisering av 

Byggnadsinformation” att möjligheterna finns att föra vidare digitalisering i processen. Dock 

visar studier att implementering av BIM skulle vara mest lönsamt i förvaltningsprocessen på 

grund av den långa bygglivcykeln (Öhman, 2017).  

 

Ritningsarkiv har varit det dominerande arbetssätt i förvaltningsprocessen. Där 

ostrukturerade arbete av information med tröga uppdateringar inträffar, samt bristfällig 

information på objekt. Det är tidskrävande att arbeta med pappersformat av t.ex. en fastighet 

som innehåller tusental komponenter och information som skall beaktas vid underhåll och 

förvaltningsarbete.  

1.3 Syfte 

Studiens syfte var att undersöka hur fastighetsförvaltningsbolag ser på BIM som en 

arbetsmetod i förvaltningsprocessen, samt undersöka företags insatser på BIM vad gäller 

detaljnivån på BIM-objekttillämpning i fastighetsförvaltning. Arbetet omfattar företag som 

har respektive företag som inte har arbetat med BIM. Målet med examensarbetet är att 

upplysa behovet av BIM genom att undersöka två fastighetsförvaltningsbolag och dess 

varierande arbetssätt. Det övergripande syftet är att ge en klar bild på hur BIM-verktyg kan 

definieras i förvaltningsprocessen.  

1.4 Frågeställningar 

1. Hur kan fastighetsförvaltningsbolag dra nytta av BIM under förvaltningsprocessen? 
2. Vilken detaljgrad på en BIM-modell är viktig för ett fastighetsförvaltningsbolag? 

3. På vilket sätt kan BIM skapa ett långsiktigt mervärde för fastighetsförvaltningsbolag? 

1.5 Avgränsning 

Denna studie begränsas till att undersöka tillämpningsgraden av BIM inom enbart 

vårdfastigheter. Komplexa fastigheter ansågs vara lämpligt och intressant med tanke på 

ämnets betydelse. Studien lyfter fram två exempel på projekt av vårdfastighet som Locum 

och Region Västmanland har projekterat. Jämförelse mellan projekten beaktas inte i studien.  
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2 METOD 

Metodkapitel beskriver teorin bakom de vetenskapliga forskningsmetoder som används i 

examensarbetet. De utförda metoderna är litteraturstudie, fallstudie och intervjustudie. 

2.1 Litteraturstudie  

Information från litteraturstudier erhöll från myndigheter och verksamhetens webbsidor 

bland annat Locum AB och Region Västmanland samt boverket och BIM Alliance. 

Litteratursökningen gjordes med hjälp av tillgängliga litteraturer från databaser som 

researchgate, MDH och Diva. Internetsökning med hjälp av Google och Google Scholar 

sökmotor gav flertal vetenskapliga artiklar, publicerade examensarbeten och rapporter från 

myndigheter. Nyckelord som ”fastighetsförvaltning”, ”BIM”, ”detaljgrad i BIM” har använts 

för att sortera relevansen på artiklar.  

2.2 Fallstudie  

Examensarbetet bygger på en empirisk studie och dessa upplägg innefattar en fallstudie på 

Nya Karolinska Solna. Datainsamlingsmetod har nyttjats i studien genom en intervju. 

2.2.1 Intervju 

Som en del av studiens datainsamlingsmetoder har flera semistrukturerade intervjuer med 

respondenter via Skype utförts. Under intervjun ställdes ett flertal frågor som baserades på 

frågeställningar. Skype-mötet spelades in med Mac QuickTime Player som sedan 

sammanfattades. Intervjun hölls i 35 minuter med intresseväckande diskussion om NKS:s 

BIM-projekt och dess implementeringsprocessen. 

2.3 Intervjustudie 

Studien syftar till att intervjua flera tjänstemän från båda företagen, detta skulle klargöra hur 

deras företag ser på BIM som en arbetsmetod i förvaltning av vårdfastigheter. Studien 

genomförs då den anses som en direkt datainsamlingsmetod för att samla information och 

besvara frågeställningar.  

 

Intervjustudie har utförts med Locum AB- och Region Västmanland. De intervjuade 

tjänstemännen är med följande yrkesroller, projektledare, byggledare, tre fastighetsförvaltare 

och teknikförvaltare samt en BIM specialist som arbetat med förvaltning och underhåll av 

vårdfastigheter. Frågorna var öppet ställda men riktade för att besvara frågeställningar och 

samtidigt få en djupare inblick i ämnet. Intervjufrågorna har en del likheter mellan företag, 

men det förekommer också andra frågor som är anpassade till enbart ett företag, för att nå 

specifika ändamål. 
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3 TEORETISKT REFERENSRAM 

Kapitalet redogör för teorin angående BIM och förvaltning samt deras ingående delar.  

3.1 Förvaltning i byggprocessen 

Vid överlämning av en byggnad eller anläggning till ägare påbörjas en ny process. 

Överlämning av handlingar sker från produktionsprocessen (produktframtagning) till 

förvaltningsprocessen (produktanvändning), där överlämnade handlingar är av ritningar, 

drift och skötselinstruktioner, relationshandlingar o.s.v. Att förvalta en byggnad eller 

anläggning innebär att tillhandahålla dessa funktioner, utrymmen och service. Under 

förvaltning av fastigheter sköts drift och underhållsarbeten av den färdiga byggnaden. Drift 

och underhållsarbeten sträcker sig till flera decennier, vilket under de decennierna kan 

förekomma andra underhållsarbeten vid ombyggnad, tillbyggnad och möjligtvis rivning. 

 
Figur 1 En principiell beskrivning av byggprocessens olika delskeden Foto: Studentlitteratur AB 

3.2 Förvaltning av vårdfastigheter 

Enligt Locum AB (2018) är förvaltning av vårdfastigheter en komplicerad verksamhet som 

kräver flertal lagar och myndighetskrav bl.a. från boverket, hälso- och sjukvårdslagen, 

patientsäkerhetslagen, patientlagen och arbetsmiljölagen, men lagarna är också för att 

upprätthålla de kvalitetskriterierna vid utformning av vårdlokaler. Vid förvaltning av 

vårdlokaler betraktar vården både kvalitetskriterier som fokuserar på patienter och 

lokalensperspektiv som förbättrar vårdsupplevelsen hos patienter, vilket leder till ett 

långsiktig hållbart arbetsliv.   

3.3 Byggnadsinformationsmodellering (BIM) 

Byggnadsinformationsmodellering, även kallat Building Information Modell (BIM) är ett 

begrepp som svårt att definiera med ett ord och som kan tolkas på många olika sätt beroende 

på bransch och ansvarsområde. Vissa definierar BIM som enbart en 3d-modell medan andra 

antyder att BIM är en intelligent process eller en avancerad arbetsmetod. Begreppet BIM 

behandlar all information som framställs under en byggnadslivcykel, där information är 

strukturerad och representerad i form av en 3D-objekt, förklarar Jongeling (2008). Objekten 
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kan vara både byggdelar och mer abstrakta objekt som utrymmen. Jongeling förklarar vidare 

att BIM är ett samlingsbegrepp för hur information skapas, lagras och används på ett 

systematiskt och kvalitetssäkert sätt.  

 

Alla modeller som presenteras med en 3D-objekt betraktas inte som BIM-modeller, utan det 

finns vissa krav som ställs på en 3D-modell för att den ska bli kallad för BIM (Eastman, 

Teicholz, et al., 2008). Nedan anges några förklaringar som indikerar en BIM respektive inte 

en BIM modell.  

 

Vad är en BIM modell:  

• Digital 

• 3D 

• Mätbar 

• Omfattande 

• Tillgänglig 

• Användbar genom alla faser i byggprocessen 

 
Vad är inte en BIM modell: 

• Modeller som bara innehåller 3D-data och inga objektattribut. 

• Modeller utan stöd för beteende, dvs proportion såsom längd, höjd, bred samt egenskaper på 

objekten. 

• Modeller som består av flera 2D CAD-referensfiler som måste kombineras för att definiera 

byggnaden. 

• Modeller som tillåter ändringar av dimensioner i en vy som inte reflekteras automatiskt i 

andra vyer. 

 
En tidsplanering kan bli kopplad till en 3D BIM-modell genom begreppet 4D, där enligt Chen 

& Tang (2019) kan en fyrdimensionell modell visualisera tidsplanen för ett BIM-projekt. En 

4D-modell kan vidarekopplas till en kostnadskalkyl som dessutom kallas för 5D-modell 

(Eastman, Teicholz, et al., 2008) 

 

 

 

 
Figur 2: 3D, 4D och 5D betydelse Foto: Sigmaestimates.com 
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3.4 BIM och förvaltning 

Kunskaper och erfarenheter av BIM är betydligt mer i projektering och byggnadsstadiet än 

förvaltningsstadiet. Överflöd av studier och forskningar inom BIM skulle möjliggöra en 

digitalisering av förvaltningsprocessen. Handlingarna som förknippar projektering och 

produktion med förvaltning bör vara uppdaterad och nyttiga i förvaltningsarbete. Det som 

oftast inträffar är brister på information som överförs, där informationen inte är tillräckligt 

uppdaterad och inte är anpassad för mottagarens behov. Det orsakar problem för förvaltarna 

och kan leda till extra tid, energi och pengar. 

 

BIM-processen förväntas inte vara tillämpad i förvaltningsprocessen av aktörer från tidigare 

skeden, utan förvaltarna bör medverka i processen under de tidiga stadierna. Det förstärker 

länken som förknippar byggprocessen med förvaltningsprocessen. Avsaknad relation mellan 

produktion- och förvaltningsprocessen medför sämre uppdateringar på underlag av 

fastighetens förändringscykel. Medverkandet i processen kan lätt påverka projektets utgång 

genom att förvaltningen ställer krav på information och data som processen behöver till att 

utföra drift och underhåll. Jensen (2009) belyser i sin rapport allmänna nyttor av 

fastighetsförvaltarens medverkan i tidigare skeden och dessa påverkningar på byggnader.  

 

Nedan anges några allmänna nyttor av BIM i förvaltningsprocessen. 

• Mer attraktiv för kunder 

• Lättare att använda och underhålla 

• Lättare att kontrollera och hantera 

• Mer kostnadseffektiv att använda 

• Bättre anpassad för verksamhetens behov 

3.5 Nytta med BIM i förvaltning 

Nytta med BIM i förvaltningsprocessen berör olika aspekter, där aspekterna omfattar area- 

och informationshantering, visualisering och analyser. Areahantering har en stor betydelse 

för förvaltarna och som utgörs av den primära informationshanteringen under förvaltningen, 

drift och underhåll, säger Jongeling (2008). BIM ger förvaltningen en förbättrad sökbarhet 

genom att rätt information kan fås vid sökningar, vilket leder till högre kvalitet i 

arbetsprocessen. Att få tydligare redovisning av informationen, kan därmed minska 

feltolkningar. Varierande information som förekommer med BIM implementering har bättre 

integration och samband. 

 

Enligt OpenBIM (2013) ger BIM förvaltarna bättre förståelse i visualisering genom att med 

en 3D-modell kunna utvärdera eventuella effekter vid en ombyggnation eller 

underhållsåtgärder. Vid 4D och 5D kan modellen även bedöma tidsplaneringen och 

kostnadskalkylen för ett projekt genom att simulera vilka/när delar behöver rivas och 

eventuella kostnader för renovering. Lokalisering av till exempel installationer för drift och 

underhåll kan presenteras med 3d-visualisering samt data och specifikationer på just den 

installationsdelen presenteras. Andersson och Jonsson (2013) förklarar att ytterligare nytta 

med BIM är genom att analysera förväntand energiförbrukning och dagsljusförhållanden.  
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Enligt Nolliplan (2018); R. Beckera, et al, (2019) anges nedan förslag på viktiga 

funktioner som en BIM-modell kan hantera. 

 

Drift och underhåll 

• Mätning av energiförbrukning, el och vatten 
• Styrning av tekniska system  
• Reparationer  
• Planering av underhåll  
• Beställningsrutin av underhåll  
• Städ  
• Sophantering  
• Kontroll och inspektion 

 

Ledning 

• Kontrakt 

• Dokumenthantering (ritningar, avtal, kontrakt) 

• Kundservice 

• Riskhantering (marknadsvärde, hyresintäkter, projekt etc.) 

• Miljöpolicy 

 

Ekonomi 

• Finansiell planering 

• Budgetering 

• hyreskontrakt 

3.6 Detaljeringsgrad, Level of Detail 

Detaljnivå är ett viktigt begrepp i ett BIM-byggprojekt som bör definieras med anledning av 

den tillväxt som BIM har åstadkommit i byggprocessen. För att definiera nivån på den 

informationen som ska kopplas till objekten används begreppet Level of Detail. Enligt 

Cosummit Construction (2013); R. Beckera, et al, (2019) är Level of Development (LOD) ett 

begrepp som avser det grafiska respektive icke grafiska innehållet i modellerna. LOD är en 

amerikansk standard utvecklad av AIA, American Institute of Architect som utgörs av 5 

nivåer där nivåer definierar modellelementets innehåll. Följande krav preciserar 

modellelementets innehåll.   

• LOD 100: Modellelementet kan representeras grafiskt i modellen med en symbol eller annan 

generisk representation, men uppfyller inte kraven för LOD 200. Information relaterad till 

modellelementet (dvs. kostnad per kvadratfot, tonnage av HVAC, etc.) kan härledas från andra 

modellelement. 

• LOD 200: Modellelementet representeras grafiskt inom modellen som ett generiskt system, 

objekt eller montering med ungefärliga mängder, storlek, form, placering och orientering. 

Icke-grafisk information kan också bifogas modellelementet. 

• LOD 300: Modellelementet representeras grafiskt inom modellen som ett specifikt system, 

objekt eller montering i form av kvantitet, storlek, form, placering och orientering. Icke-

grafisk information kan också bifogas modellelementet. 
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• LOD 400: Modellelementet representeras grafiskt inom modellen som ett specifikt system, 

objekt eller montering i form av storlek, form, placering, kvantitet och orientering med 

detaljering, tillverkning, montering och installationsinformation. Icke-grafisk information kan 

också bifogas modellelementet. 

• LOD 500 Modellelementet är en fältverifierad representation i form av storlek, form, plats, 

kvantitet och orientering. Icke-grafisk information kan också bifogas modellelementen. 

 

 

 
Figur 3 Level of Development visar hur mycket av informationen kan anses som tillförlitlig i olika 

nivåer, Foto: PracticalBIM.net 

 
Vid Skanska SBUF-projekt genomförts en rapport med titel ”Detaljeringsnivå i BIM” där 

involverades ett antal aktörer från NCC, Skanska, Tyrens och PEAB med syfte att underlätta 

kommunikation mellan parter i en BIM projekt. Projekten baseras på dem danska ”Håndbog 

3D-modeller” som i sin tur är baserad på LOD standardisering från AIA. Resultaten i 

rapporten har redovisat förslag på några nyttor vid olika detaljeringsnivåer i en LOD 

standard under arbetsgång. Se tabell 1. 
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Tabell 1 Nyttor i olika detaljnivå baserad på LOD standard (Skanska, 2012). 

 

Nivå/Arbetsgång 

 

Funktioner 

 

Nivå 100 

(Förslagshandlingar, 

projektering) 

Energisimulering (optimera energiåtgången i fastigheten)  

Anbudskalkyler med olika systemval (kostnadsbesparingar)  

Riskinventering  

Gestaltning 

 

 

Nivå 200 

(systemhandling, 

projektering) 

 

 

Kalkyl, chans att byta ut produkter som man konkurrensutsatt 

Tidplan  

Säkerhetsplanering  

Riskinventering  

Produktionsförberedelser  

Körningar av system (växlare, pumpar m.m.)  

Kollisionskontroll  

Koppling mot miljödatabaser 

 

 

Nivå 300 

(bygghandling,  

produktion) 

 

 

Produktionskalkyl  

Mängdförteckningar  

Produktionstidplan  

Säkerhetsplanering  

Produktionsförberedelser  

Kollisionskontroll  

Koppling mot miljödatabaser 

 

 

Nivå 400 

(tillverkningshandling, 

produktion av t.ex. 

prefabelement) 

 

Produktionskalkyl  

Mängdförteckningar  

Produktionstidplan 

 

Nivå 500 

(relationshandling, 

förvaltning) 

 

 

Förvaltningsmodell  

Kontroll över ytor och dess funktion  

Energiåtgång (arbetar fastigheten som det var tänkt)  

Vad är inbyggt i fastigheten  

Koppling mot miljödatabaser 
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3.7 Ekonomiaspekter med BIM i fastighetsförvaltning 

En investering av BIM ger byggnadsägare påtagliga kostnadsbesparingar under hela 

byggnadens livscykel säger Luomala (2019). De besparingarna kan göras genom förutsägbart 

underhåll som innebär att information från BIM möjliggör tidigt ingripande i frågor och 

möjliggör detaljerad planering av framtida underhållscykler. Förutsägbart underhåll leder 

direkt till större precision i fastighetens förvaltningsbudgetering och minskar kostnaderna 

från oväntade reparationer och utrustningsuppdateringar. 

 

Luomala (2019) förklarar att analys av BIM-data över en byggnadsportfölj gör det också 

möjligt för ägaren att bestämma underhållscykler i större skala. Den förbättrade 

samordningen ökar effektiviteten i underhållsåtgärder och ger byggnadsägare mer exakta 

underhållsbudgetar.  

 

Möjligheterna med att sänka kostnader utgörs i BIM modeller av rums- och areaberäkningar, 

där kan modellen utvärdera och analysera uppgifter i varje utrymme. Det leder till ett 

betydande minskning av fastighetskostnader förklarar Breakwithanarchitect (2018). Dock 

har källan påpekat att energianvändning kan effektiviseras genom olika alternativ som kan 

ses i en BIM modell vilket kan sedan jämföras och väljs i förhållande till den effektiva 

energianvändningen. 

 

Enligt Air Movement and Control Association (AMCA) som omfattar den stora majoriteten 

av Australiens stora entreprenörer, underleverantörer och leverantörer av BIM. FM Media 

(2013) yttrar att det är möjligt att sänka onödiga kostnader i fastighetsförvaltning med ca 30 

procent när BIM tillämpas i praktiken. 

3.8 BIM hinder 

Enligt Govan & Berisha (2012) är BIM ett avancerat IT-system där samtliga aktörer måste in 

och arbeta enligt en uppsatt plan som organisationen har fastställt. Implementering av BIM 

kräver organisationer med höga ekonomiska kapaciteter samt kompetenta medarbetare som 

har förmåga att ta emot förändringarna i organisationen. Dubois och Gadde (2002) påpekar i 

sin rapport att alla organisationer inte har dem råden att satsa på BIM med tanke på 

olikheter som skiljer mellan organisationer, ekonomisk och kompetensmässigt. Det som 

också skiljer mellan organisationer är utsträckningen på projekt, olikheter mellan projekten 

gör ju att BIM inte är den ultimata lösningen för alla projekt. Enligt alter (2006) kan 

organisationer uppleva interna hinder när det befintliga informationssystemet ersätts mot ett 

nyare system såsom i detta fall BIM. Alter påpekar vidare att stora förändringar i 

organisationen kan ses som en kränkning mot medarbetarnas kompetens, vilket är ett steg 

bakåt mer än en utveckling i organisationens arbetssätt.   

  

Enligt Becerik-Gerber et al. (2011) finns det två huvudkategorier för BIM hinder, de är 

process- eller tekniska hinder och organisatoriska hinder. Nedan följer en lista på BIM-

hinder för både kategorier (Becerik-Gerber et al, 2011; Ververidis och Sandkvist, 2017) 
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Process- eller tekniska hinder 

1. Oklara roller och ansvar för att ladda data i modellen eller databaserna och bibehålla 

modellen. 

2. Mångfald i BIM och förvaltningsprogramverktyg samt interoperabilitet problem. 

3. Brist på effektivt samarbete mellan projektintressenter för modellering och 

modellanvändning.  

4. Nödvändighet men svårigheter i programvaruförsäljarens engagemang, inklusive 

fragmentering mellan olika leverantörer, konkurrens och brist på gemensamma 

intressen. 

 

Organisatoriska hinder 

1. Kulturella hinder för att anta ny teknik. 

2. Organisationsomfattande motstånd: behov av investeringar i infrastruktur, utbildning 

och nya programverktyg. 

3. Odefinierade avgiftsstrukturer för ytterligare omfattning. 

4. Brist på tillräcklig juridisk ram för att integrera ägarnas syn i design och 

konstruktion. 

5. Brist på verkliga fall och bevis på positiv avkastning på investeringar. 
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4 AKTUELL STUDIE 

Kapitlet ger ett sammandrag av företag som behandlas i examensarbetesrapporten eventuellt 

en beskrivning av ett projekt för varje fastighetsbolag. Krav gällande BIM för verksamhet som 

satsar på BIM beskrivs även. En beskrivning av NKS med fokus på förvaltningsprocessen 

som utgör arbetets fallstudie beaktas i kapitlet. Fallstudien består enbart av en intervju. 

Resultatet av undersökningen presenteras under avsnitt 6.3 i resultatdelen. 

4.1 Locum AB 

Locum AB i Stockholms län räknas som ett av Sveriges betydande fastighetsförvaltningsbolag 

inom vårdsfastigheter. Enligt Locum (2018) ägs Företaget av Stockholms Län Landsting 

(SLL) och som uppdrag av (SLL) förvaltar Locum fastigheter med fokus på 

sjukvårdsbyggnader.  

4.1.1 Locum AB:s krav 

Kraven som Locum AB har ställt inför förvaltning av sjukvårdsbyggnader kan hittas i 

dokumentet ”Riktlinje BIM Objektmodeller”, där företaget redovisar de kraven som förväntas 

av projektering och produktionen i en BIM-projekt. Syftet med riktlinjen är att ge en korrekt 

informationsöverlämning till förvaltning. En identiskt kortfattad sammanställning av 

dokumentet följes nedan av Andersson och Jonsson (2013). 

4.1.1.1. Projekteringskrav 

• Samtliga byggdelar ska ritas som objekt. 

• Objektmodellen ska vara så lik en produktionsmodell som möjligt. 

o Väggar ska till exempel inte ritas så höga att de sträcker sig över flera bjälklag om 

detta inte är planerat. 

• Rätt objektsverktyg ska används för respektive byggdel, det vill säga att väggar ritas med 

väggverktyg och pelare ritas med pelarverktyg. 

• Byggdelar ska klassificeras enligt BSAB 96 på byggdelnivå. 

• Objekt ska märkas med littera. 

• Objekt bör märks med aktuell status i projektet. 

• Generellt ställs inga krav på beskrivning av objektens innehåll utan snarare ställs krav på 

objektens geometriska begränsningar för att undvika kollisioner med andra byggdelar. 

• Area- och volymberäkningar ska möjliggöras genom att modellen innehåller areaobjekt. 

 
Utrymmen ska innehålla 

• Area 

• Rumsnummer 

• Rumstyp 

• Benämning 

• Rumshöjd 
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• Beskrivning och klassifikation enligt BSAB 96. 

 
Byggnadsdelar 

• Väggar som ingår i brandcellgränser ska definieras med brandklass. 

• I egenskaper ska framgå om innervägg är bärande eller icke bärande. 

 
Egenskaper för dörrar och fönster skiljer sig från övriga byggnadsdelar och 
definieras i två nivåer  

• Typegenskaper 

o Material 

o Typ av fönster eller dörr, till exempel skjutdörr eller slagdörr 

o Brandklass 

o Säkerhetsklass 

• Unik identifikation 

o Hängning 

o Utseende 

o Leverantör 

o Beslag 

o låssystem 

4.1.1.2. Leveranskrav 

Oberoende av disciplin ska följande minst levereras enligt Locums krav 

• Objektmodell uppdelad per byggnad i orginalformatet. 

• Objektmodell uppdelad per byggnad i format IFC 2x3 eller senare. 

4.1.2 Karolinska sjukhusområdet 

Karolinska universitetssjukhus är ett av Europas största universitetssjukhus, som 

tillsammans med Karolinska institutet utgör sjukhuset ett medicinskt centrum med högt 

internationellt rykte. Karolinska sjukhuset invigdes 1940 och fram till 1982 var det ett 

rikssjukhus som sedan överläts av staten till Region Stockholm och fungerade som akut 

respektive universitetssjukhus. År 2004 binds Karolinska Sjukhuset ihop med Huddinge 

Universitetssjukhus och bildade Karolinska Universitetssjukhuset. Idag förvaltar Locum 

Karolinska sjukhusområdet med ca 290 000 kvadratmeter.  
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Figur 4 Karolinska sjukhusområdet Foto: Locum AB 

4.2 Region Västmanland 

Region Västmanland har ungefär 273 929 invånare enligt regionfakta.com och beläget på en 

yta om 5118 kvadratkilometer. Regionen har 10 kommuner som sträcker sig mellan 

Hjälmaren och Mälaren upp i Bergslagen. Som en del av Regionens ansvar är att driva 

byggprojekt och moderniseringar samt förvalta sjukhus och andra vårdfastigheter. Regionen 

förvaltar ca 400 000 kvadratmeter i hela Västmanland länet. 

4.2.1 Nya akutsjukhuset i Västerås 

Den 21:e oktober 2018 fattade regionfullmäktige ett beslut att etablera ett nytt 

akutsjukhusetapp 1 med syfte att säkra akutsjukvården i Västmanland regionen på grund av 

den demografiska utvecklingen som Region Västmanland har bekräftat mellan åren 2017–

2035 (Region Västmanland & Sweco, 2019). Detaljplanering och projektering har påbörjades 

2019 och pågår i ca 2 år, där första spadtaget såldes kommer att tas 2021. Investeringen av 

det nya akutsjukhuset etapp 1 kommer att ha en total byggnadsarea om cirka 85 000 kvm och 

med an uppskattad kostnad av 6,8 miljarder svenska kronor. Målbild 2030 för akutsjukhuset 

anges i figur 5. 
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Figur 5 Målvision 2030 för det nya akutsjukhuset i Västerås (Region Västmanland & Sweco, 2018). 

 
Idén bakom det nya akutsjukhuset vara att etablera en ny operationsavdelning i området. 

Anledningen är på grund av att nuvarande lokaler är 50 år gamla. De är byggda med den 

tidens krav och teknik som fanns för operationsrum. De operationsrummen är ungefär 40–

45 kvadratmeter och med teknikutvecklingen som pågår idag, rummen har olika teknik- och 

röntgenutrustningar för att leverera bästa möjliga vårdupplevelse. Regionen har börjat 

undersöka om det är möjligt att bygga ett operationshus i området eller bygga om nuvarande 

lokaler. Med ett kritiskt tänkande har Region Västmanland kommit fram till att behov av en 

operationsverksamhet är beroende av andra verksamheter. Det vill säga verksamheter som 

behöver vara närbelägen de operationsrummen bl.a. röntgen, kliniken, akutverksamhet som 

tar emot patienter in till röntgen och operationsavdelning. Idén har utvecklats till ett nytt 

akutsjukhus med de olika avdelningarna i en och samma byggnad för att säkerställa vården 

och leverera bästa möjliga vårdupplevelse.  
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4.3 Nya Karolinska Solna  

Stockholms läns landsting (SLL) genomförde flera stora utredningar i början av 2000 talet, 

med syfte att kartlägga och analysera hur landstinget ska bemöta krav som ställs på 

morgondagens sjukvård. Att skapa en effektiv och säker sjukvårdsstruktur var tanken med 

det hela samt att leverera en vård i världsklass genom det nya karolinska 

universitetssjukhuset. 

 

 

 
Figur 6 Nya karolinska Solna Foto: Region Stockholm 

 

 
Nya Karolinska Solna är ett sjukhusområde i Solna som ligger inom sydvästra delen av det 

området som utgjorde Karolinska universitetssjukhuset och utgör den norra delen av den nya 

stadsdelen Hagastaden. September 2010 tog NKS sitt första spadtag. 2016 invigdes 

sjukhusets första avdelningar och under 2018 togs hela sjukhuset i drift. Sjukhuset tar in de 

allra svårast skadade och sjuka patienterna. Där bedrivs högspecialiserad cancervård, 

hjärtsjukvård, akut traumavård och barnsjukvård 

 

 

Tabell 2: Information om NKS-projekt (Skanska, 2015) 

NKS är Skanskas och 

Sveriges största BIM-

projekt med ca 250–300 

ingenjörer som arbetade  

tillsammans under ett par 

års tid. ÅF, White 

Arkitekter, Tengbom, 

Locum, Skanska och 

Sweco har arbetat fram 

ihop med varierande 

arbetsuppgifter i syfte att 

åstadkomma dagens förutsättningar.         

Nya Karolinska Solna  

Verksamhetsarea 320 000 kvm 

Rum Ca 8000  

Sängar  Totalt 800, 100 sängar patienthotell  

Operationsrum  36 

Investeringskostnad  14,5 miljarder svenska kronor 

Underhållskostnad t.o.m. 2040 61,4 miljarder svenska kronor 
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5 INTERVJUSTUDIE 

Kapitlet innehåller förutsättningar och genomförande av intervjuer, där förklarades 

tillvägagångssätt som följs till att nå studiens syfte och resultat. Samtliga respondenter som 

deltog i intervjuer redovisas i kapitlet medan intervjufrågor redovisas i bilaga. 

5.1 Förutsättningar och genomförande 

Förutsättningarna för studien var att intervjua två bolag där det ena arbetar med BIM och det 

andra inte arbetar med BIM. Villkor som båda bolag bör uppfylla för att nå rätt jämförelse är 

att bolagen ligger i ungefär samma nivå ekonomiskt och positionsmässigt. Kommunala bolag 

har därför valts ut med anledning av likheter i arbetsfrågor som företagen ha.  

 

Val av respondenter till intervjuer har bestämts med hänsyn till erfarenhet och förståelse i 

ämnet BIM, dels för att kunna besvara frågorna samt väcka förslag om nya idéer angående 

BIM i examensarbetet. Respondenterna omfattar två fastighetsförvaltare, en BIM/CAD 

specialist och en projektledare från Locum AB. Från region Västmanland intervjuades en 

fastighetsförvaltare, teknisk förvaltare och byggledare.  

5.2 Intervjuer 

Ändamålet med intervjustudien är att undersöka vad respondenterna har för åsikter och 

bakgrund om BIM samt dessa användningsområden i förvaltningsprocessen. Inför 

intervjuerna skickades frågeformulär ut till respondenterna för att de skulle kunna förbereda 

sig samt bilda sig ett resonemang av vad studien syftar på. Vid framtagandet av respondenter 

till intervjuer utsågs några tjänstemän som är insatta i förvaltningsprocessen och som har 

varit med i flera projekt i förvaltning av vårdfastigheter. Intervjufrågorna som ställdes till 

respondenterna bygger vidare på frågeställningarna som är framtagna i arbetet. 

5.2.1 Intervjufrågor 

Intervjufrågorna består av två delar där första delen behandlar allmänna frågor om 

respondenten bl.a. yrke, utbildning, ansvarsområde, huvudsakliga arbetsuppgifter och 

erfarenhet av branschen se bilaga 2. Den andra delen består av fördjupade frågor som utgör 

studien för examensarbetet. Frågorna har en del olikheter mellan företagen och beskrivs på 

följande sätt i bilaga 3 och 4. Anledningen till att intervjufrågorna är riktat till samtliga 

respondenter i samma företag, är i syfte att sätta fokus på förvaltningsarbete genom att 

intervjua individer med olika yrkesroller. I bilaga 4 förekommer underlag på intervjufrågor 

av NKS fallstudie. 

5.2.2 Respondenter 

Tabell 3 visar nedan med kolumner de tjänstemännen som ställde upp på intervju. Några 
Intervjuer har utförts via Skype-möten medan andra är vid personliga möten. 3 av 8 
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respondenter har valt att vara anonyma i examensarbeterapporten, därför har författaren bestämt att samtliga respondenter ska vara anonyma.  
 
Tabell 3 Respondenter som deltog på intervjuer. 

Respondent 1 2 3 4 5 6 7 8 

Yrke Fastighetsför

valtare, 

region 

Västmanland 

Projektledare, 

Locum AB 

BIM/CAD 

specialist, 

Locum AB 

Teknisk 

förvaltare, 

region 

Västmanland 

Byggledare, 

region 

Västmanland 

Fastighetsför

valtare, 

Locum AB 

Fastighetsför

valtare, 

Locum AB 

CAD/BIM 

datasamordna

re, Sweco 

Utbildning 4-årlig 

teknisk 

gymnasiet, 

byggnadsinge

njör 

husbyggnadsl

inje 

(anläggningst

eknik med 

husbyggnadst

eknik 

Examinerad 

byggnadsinge

njör på KTH 

Civilingenjör 

från 

lantmäteri på 

KTH. Tog 

examen 1985 

4-årlig 

teknisk 

gymnasiet, 

byggnadsinge

njör 

husbyggnadsl

inje 

(anläggningst

eknik med 

husbyggnadst

eknik 

Byggnadsing

enjör och 

Energiingenj

ör från 

Karlstad 

Universitet 

Diplomerad 

Fastighetsför

valtare och 

teknisk 

förvaltare 

2014 

Fastighetseko

nomi för 

fastighetsägar

e och 

fastighetsförv

altning 2016 

John Ericsson 

institutet, 

fastighetsförv

altare 2016–

2018 

Civilingenjör 

elektronik på 

KTH, 

examinerad 

2004 
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Respondent 1 2 3 4 5 6 7 8 

Huvudsaklig

a 

arbetsuppgif

ter 

Förvaltar 

enbart 

vårdfastighet

er och 

administrativ

a byggnader 

som är 

kopplad till 

vårdbyggnad

er 

Projektledare 

produktion på 

Chopin, 

uppbyggnad 

av en 

operation och 

röntgenverks

amhet på 

Huddinge 

sjukhus 

Ansvarig för 

ritningar, 

relationshand

lingar och 

modeller för 

de olika 

sjukhusområd

en i 

Stockholms 

länslandsting

et. 

Teknisk 

förvaltning 

Byggprojektl

edar 

Förvaltare på 

Huddinge 

karolinska 

sjukhus 

Förvaltare på 

Huddinge 

karolinska 

sjukhus 

CAD/BIM 

ansvarig för 

NKS samt IT 

ansvarig för 

installationsd

elar. 

Erfarenhet 

av 

branschen: 

Arbetat i 37 

år                                                        

25 år i 

fastighetsförv

altning                                        

15 år på 

Region 

Västmanland 

Arbetat i 14 

år  

7 år i Locum 

AB 

Arbetat i 

branschen i 

30 år 

3 år i Locum 

AB 

26 års 

erfarenhet av 

branschen, 3 

år på region 

Västmanland 

Arbetat med 

fastighetsförv

altning, 

teknisk 

förvaltning 

och 

driftentrepren

ad (Kalkyl, 

anbud, 

utförande) 

13 år på 

Region 

Västmanland, 

tidigare 

jobbat i 

Falukommun 

som 

byggprojektle

dare. Största 

erfarenhet av 

nyproduktion 

är ambulans i 

köping. 

Arbetat i 10 

år  

7 månader i 

Locum AB 

Arbetat i 7 år 

5 månader i 

Locum AB 

Arbetat i 15 

år  

9 år i Sweco 

som 

CAD/BIM 

och 

datasamordna

re i stora 

infrastrukturp

rojekt. 
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6 RESULTAT  

Under rubrikensdelar presenteras resultat av intervjuer. En jämförelse av resultat 

presenteras under rubriken ”Locum AB & Region Västmanland”. 

6.1 Resultat av intervjustudie 

Samtliga respondenter upplever att BIM är ett modernt arbetssätt som är relativt nytt för 

fastighetsförvaltning. Respondenterna noterade att BIM används alltmer idag i projektering 

och vid produktion av byggnader. Respondent 5 anser att användning av BIM i projektering 

och produktion av de stora entreprenaderna är något som de tjänar pengar på och är ett bra 

sätt att säkerställa kostnader. I förvaltning har en del företag funderat använda BIM men de 

är inte där än, det ska finnas en typ av kravlista som fungerar med projektering och 

produktion och nytta med att använda BIM i förvaltningen säger respondent 1. Det gäller 

redan i projektering att göra klart hur BIM bör definieras i projekt. 

 

Region Västmanland har upplevts ha dålig informationsövergång mellan tidigare byggfas och 

förvaltningen, där beskriver respondent 5 situationen som ett dilemma. Region Västmanland 

har inget dokumentationshanteringssystem i förvaltning till skillnad från projektsidan som 

har bättre struktur för varje projekt och tillhörande dokumentation. Förvaltarna har tillgång 

till information men de har svårt att hitta eller komma åt rätt dokument på grund av 

ostrukturerat arbete och uppdatering av information. Förvaltningssidan är dåliga på att 

begära information. De arbetar utifrån den informationen som de får levererat i tidigt skede. 

Respondenten beskriver problemet med två huvudrubriker och det är avsaknad av resurser 

och kompetens från förvaltarnas sida. Resurser genom att anställa människor som arbetar 

med att strukturera information och dokumentation samt att sätta stort fokus på 

digitaliseringsfrågor. Det skulle kunna vara mer effektivitet i nuvarande arbete och längre 

fram vid tillämpning av BIM säger respondent 5.  

 

Respondenten påpekar att de senaste åren har börjat ändra i organisationen genom att börja 

samarbeta med teknikförvaltare som har ett helt annat tankesätt. De har börjat sätta upp 

behoven av uppgifter in i förvaltningen, för att sedan kunna ställa krav utifrån de behoven. 

 

Begränsningar med att införa BIM handlar om en kompetensfråga. Det är viktigt att vända 

om och lära sig en hel del om BIM. I dag sitter Region Västmanland på ett stort befintligt 

lokalbestånd med avsaknad av datainformation på de lokaler som Regionen förvaltar. Detta 

gäller även nyproducerade lokaler som har komplett mängd data i databasen. Det leder till 

diverse nivåer på de datamängderna som företaget erhåller, då frågan är ska bolaget dra 

nytta av och bli effektivare i förvaltning och drift av de nya ytorna med betydlig lägre 

procentuell datamängd i förhållande till det totala beståndet med saknade information. Det 

blir olika sätt att arbeta när systemet byggs upp utifrån den tillgängliga informationen. Det 
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gäller att hitta en lagom nivå som begränsar hur mycket information bolaget kan erhålla samt 

nytta med att använda de informationen. Ju mer information och data bolaget innehaver 

desto mer kostar det i projektering och byggskedet. Behov av att bli bättre internt och bli 

tydligare med att identifiera BIM värden i projekt, är ett steg i rätt riktning vid 

implementering av BIM i förvaltningsprocessen säger respondent 1. Utmaningar är också 

kopplad till ekonomi eftersom det handlar om offentlig förvaltning som bygger på 

skatteintäkter. Utmaningarna för Locum AB är att vidare implementera BIM är varierande 

byggprogram bl.a. Revit och ArchiCAD där Respondent 3 tycker att det är svårt att kunna alla 

de programmen själv. En lösning som man trodde skulle bekämpa variation på byggprogram 

är IFC. Till en början trodde Locum att det skulle går bra med IFC filformat som utav det 

skulle kunna läsa av modeller. IFC fungerar inte på det sättet som verksamheten vill, att 

omvandla stora filer och information mellan CAD-program och andra mjukvaror. Nu vill 

Locum få med allt i Revit, men samtidigt finns det gamla byggnader med ArchiCAD. Det 

gäller att kunna hantera samtliga program som används inom BIM.  

6.1.1 BIM definition och nytta 

Teknikförvaltaren som är Respondent 4 definierar BIM som ett sätt att knyta ihop metadata 

och PDF: er eller produktblad och kunna sköta och göra sin skötsel.  

 

Det finns system som har uppgift att ta emot metadata och komponenter i CAD-ritningar, in i 

en installationsdatabas där alla underhållsåtgärder för installationer sköts med hjälp av detta 

system, dessutom kan skötselplaneringar görs utan att det arbetas manuellt. Företaget kan 

göra planeringar på sin skötsel istället för att lägga i allt manuellt. Då gäller det att allt är rätt 

från början. BIM är också ett sätt för respondent 2 att få förvaltningsprocessen att bli mer 

digitaliserad och få en bättre uppföljning för planerat underhåll och sköta de 

myndighetskraven som förkommer i förvaltningsarbete. Det är därför implementering av 

BIM i förvaltningsprocessen framför allt är till att få mer information ur sina databaser. 

 

Respondent 4 tog också upp frågan om vad som egentligen är nyttan med BIM samt hur 

skötselåtgärder bör utföras. Ska arbetaren granska de tillgängliga data eller gå ut på en 

fältundersökning som teknikerna alltid har gjort när de köpte en ersättningsprodukt för 

20 000 kr. Det ger en viss fördröjning med att arbeta på ett annat sätt. Framförallt tycker 

respondent 4 att det är komplext att göra en komplett förvaltningsplan om förvaltare ska 

sköta husen utifrån en BIM modell på grund av den avancerade nivån. När man väl har 

börjat tillämpa BIM i verksamheten på ett nyttigt sätt, så åstadkoms enligt respondent 4 en 

hel del fördelar bl.a.  

• Ordning och reda på ritningar och dokumentationer för både installation och byggsidan. 

Lättare att få fram ritningar och övriga information som pumpar, faktablad, 

ventilationsaggregat o.s.v. 

• Personoberoende, att inte ha en person som har allt i huvudet. 

• Mer kontinuitet att det bli längre hållbarhet på informationen. 

• Bra redskap för driftavdelning och förvaltningsavdelning för att lägga på planerat underhåll 

och planerad förvaltning.   

• Mindre överraskningar vid ombyggnationer. 

• Bättre överblick och kunskap om lokalerna. 

• Bra redskap när det gäller materialmässigt att kunna skapar det som behövs utifrån en 

lagstiftning. 
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• Larmar vid kollisioner av installationer. 

• Bättre sökbarhet. 

• Inventeringar, brandronder och OVK besiktningar. 

• Bättre styrning på ytorna och areor som stämmer med verkligheten för att kunna hyra ut 

lokaler (NTA. BTA). 

• Kunna styra energiförbrukningar per kvadratmeter, vilket är ett miljökrav från myndigheter. 

• Bättre betalt när ägaren säljer lokaler med mycket information och data. 

• Att kunna följa byggnadens historik, d.v.s. uppdateringar och renoveringar. 

• Bättre service och attraherande för kunden att välja företag som arbetar med BIM. 

6.1.2 BIM långsiktighet  

Det långsiktiga med BIM är att fastighetsägaren får bättre översikt på sin fastighet, hur 

många våningar och hur stor yta, att får en betydligt bättre styrning på fastighetens innehåll. 

Skapar man en komplett databas utifrån en BIM-modell så har man ålder på samtliga 

ersättningskomponenter, så det är framförallt viktig att sköta sin BIM modell och hålla 

uppsikt när den ständigt uppdaterar. Då får man ett betydande värde på installationsdatabas 

knuten till modellen. Med BIM modeller är det lättare att hålla och följa dokumentationerna 

vid större krav. Det är viktigt att hålla modellerna levande, för det är ett stort problem i 

förvaltningen att dokumentationerna saknas idag. Konsekvensen av en ej uppdaterad modell 

leder till störningar i förvaltningsarbete. De som skapar BIM modeller och i själva verket 

arbetar med de i förvaltningen behöver hålla modellen ständigt uppdaterad och då kan de dra 

stor nytta av det framöver.  

 

Värdet av BIM anser Respondent 1 är att nå en bättre förvaltning och drift genom att 

förebygga all typ av driftstopp. BIM syftar till att åstadkomma konkreta förbättringar inom 

förvaltning och drift genom planerade underhållsplaner och installationsdatabaser. Det 

handlar om att byta utrustningar innan dem går sönder och inte när dem går sönder.  

6.1.3 BIM detaljnivå 

Detaljgraden är olika från fall till fall, men grunden för detaljgraden är att företag inte 

behöver erhålla all information in i förvaltningen. Det gäller att bestämma sig för vad som är 

intressant för förvaltning och skötsel samt att plocka ut den informationen. Det gäller att 

förstår hur anläggningen är tänkt att fungera och utifrån det bestämma vilken information 

och detaljnivå som krävs. Det är inte intressant att ha information på eluttag eller 

strömbrytare säger respondent 4 men däremot är fläktmotorer, pumpar, fönster, dörrar m.m. 

jätteviktiga att ha och utifrån installationsdatabas är det oerhört värdefullt för det skulle 

skapa en snabbare, bättre och mer ekonomisk tillvaro för verksamheten (R. Beckera, et al, 

2019). Det är ändå ganska viktig med t.ex. låskistor, dörrstängare o.s.v. behov av 

Dörrautomatik är ganska viktig med tanke på verksamhetens vårdlokaler, det är viktigt att få 

den informationen från ritningar på dörrmiljöer. Om dörren är från swedoor eller liknande är 

det mindre viktig, däremot ljud och brandkrav på dörren är önskvärt i en BIM-modell. 

Respondent 6 och 7 påpekar att alla installationer i byggnaden och dessa historiker bl.a. tid 

och år om när allt har utfört, vid byte av tak, dörr o.s.v. Samtliga komponenter som 

inbegriper förvaltningsarbete är viktigt att ha med. 
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Som CAD/BIM specialist på Locum AB anser Respondent 3 att de är beroende av feedback 

och input från fastighetsförvaltning om vilken information som är intressant och nödvändig 

att ha. Det är svårt från CAD/BIM specialistsyn att lämna över all information till förvaltarna 

bara för att de vill ha allt, sedan vet de inte riktigt hur denna information bör hanteras. 

Informationen kommer så småningom att vara otillförlitlig om ingen tar ansvar att uppdatera 

informationen. 

6.2 Locum & Region Västmanland 

BIM används inte på något sätt i förvaltning av vårdlokaler i Region Västmanland, däremot 

har Regionen arbetat med BIM under projektering och produktion av två projekt, palliativa 

och Sala sjukhus. I dessa projekt har tillämpning av BIM i förvaltning inte nått sin 

mognadhetsgrad på grund av saknad av resurser och kompetens säger respondent 5. I 

Framtiden har Region Västmanland tänkt tillämpa BIM i det nya akutsjukhuset i Västerås 

under hela byggprocessen. Det gäller att hitta en lagom nivå genom att identifiera BIM nyttor 

samt hitta balansen mellan nyproducerade fastigheter och befintligt fastighetsbestånd med 

avsaknad av information.  

 

Locum AB har BIM/CAD-specialister som knyter ihop produktionsfasen och förvaltningen 

där specialisterna tar hand om filer och information som överlämnas till förvaltningen för att 

sedan lämna över den information som är intressant till förvaltningen. Idag använder Locum 

BIM konceptet med att granska ytorna, areor och felanmälningar berättar respondent 3. Hos 

Locum är det i princip samma problem och det att befintliga byggnader har A-modeller i dwg 

format medan nyproducerade byggnader är i 3D och i BIM modeller. För befintliga 

byggnader krävs det inmatning av information och data manuellt i en BIM modell, vilket 

kräver mycket arbete.  

 

Nya karolinska Solna (NKS) är den senaste nyproducerade byggnaden till Karolinska 

området där har företaget utfört BIM konceptet från projektering till förvaltning. Respondent 

5 berättat att under ett studiebesök i NKS har respondenten fått veta mer om hur 

verksamheten förvaltar NKS med BIM, där respondenten under intervjun berättade om ett 

verkligt exempel från NKS. Det handlade om en felrapportering, att det läckte in vatten på ett 

ställe. Förvaltarna misstänkte först att det vara en avvattning men när de granskade i BIM 

modellen kunde de se tydligt en avvattning. Med hjälp av BIM-modellen kunde förvaltarna se 

vart ledningen gick samt härleds till att det vara en brunn som satt på Sedumtaket.  

 

Idag har Locum AB en del projekt för att utveckla och tillämpa VR i drift och förvaltning som 

kan identifiera saker som behöver renoveras, att kunna se in i väggarna o.s.v. säger 

respondent 3. Hos Locum strävar företaget att komma närmare användning av BIM för 

befintliga byggnader genom att hitta nya lösningar som ersätter IFC filformat.  

6.3 BIM i NKS   

För ungefär 10 år sen fick Skanska uppdrag att bygga ett sjukhus för landstinget med krav att 

applicera BIM under alla byggstadier. BIM kraven vara ganska mjuka och inte så detaljerade 
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i och med att i den tiden har BIM precis börjat få uppmärksamhet. I en sådan stor skala med 

mycket mängd data och människor applicerades nya processer och arbetssätt med mål att 

effektivisera arbetsgång. Skanska och Sweco med BIM specialister fick arbeta ihop för att 

definiera BIM och dess ingående delar och bl.a. hur förvaltare ska hantera BIM i 

förvaltningsarbete? Hur ska information levereras? Samt hur ska modellerna se ut? I NKS 

projekt har BIP-koder börjat använda för en effektivare informationsflöde mellan alla 

berörda. Implementering av BIM i NKS projekt började under projekteringen genom att ta 

fram processerna och modellerna. Arbetarna tyckte att modellerna såg lovande ut och kunde 

arbeta med modellerna med sina egna iPads på arbetsplatsen. Till förvaltningen samlades 

ihop enormt mängd data med ca 3000 modeller, ritningar och dokument samt ca 600 000 

objekt. Där lämnades över till fastighetssystemet (IBM Maximo Asset Management). Med 

Autodesk Forge byggdes en 3D Viewer av NKS åt förvaltningen för att kunna förvalta och 

underhålla byggnaden utan att behöva titta på några andra mjukvaror som Revit, ArchiCad 

o.s.v. För att hålla allt uppdaterat har förvaltning ett förvaltningsarkiv med modeller, där 

modeller lånas ut till projekt som arbetar och ändrar. Modellerna återlämnas och därmed 

uppdateras i Maximo. Det som uppnås är korrekta data i Maximo och korrekta modeller i 

arkivet. 

 

NKS har flera databaser med olika syfte, databaser för projekteringen, arkitekt och 

förvaltningen. Den största av alla är förvaltningsdatabasen som innehåller alla objekt och 

information. Det som är unikt med NKS är att deras förvaltningsdatabaser och modeller är 

tillsammans vilket underlättar identifikation av ett objekt bland de andra objekten. 

Respondent 8 påpekar att den primära feedbacken från förvaltningssidan omfattar positiva 

reaktioner bl.a. effektivare arbete med att hitta rätt information jämfört med den klassiska 

metoden, där granskningen av 20 pappersritningar erfordras för att hitta rätt i ett rum. Med 

hjälp av 3D modeller kan förvaltare se exakt vilka verktyg och reservdelar som behövs för att 

utföra en skötsel. Via Maximo registreras och hanteras alla ärenden. Vid felrapportering 

vistas ett ärende i Maximo, det kan antingen vara ett uppenbart fel som att belysningen är 

trasig i ett rum eller ett mer komplex felsökning t.ex. ovan undertak då användning av 

modellen erfordras. Det är beroende på hur komplext det är säger respondent 8. Vidare 

påpekar respondenten att utmaningarna är att få alla de stora datamängderna strukturerade. 

Det är ju krav att ha ordning och reda på de modellerna och datamängden, det är ju det 

svåraste och det som specialisterna har arbetat främst med. Att förändra människors 

arbetssätt är också en utmaning, genom att få de att arbeta tillsammans i ett så stort projekt. 

Det är inte lätt att hitta andra projekt som har uppnått nivån som NKS har gjort säger 

respondent 8.   
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7 DISKUSSION  

I detta kapitel presenteras diskussion kring studiens resultat och diskussion kring metodval 

samt konsekvenserna till resultatet. Diskussionen bygger på syftet, frågeställningarna och 

analys kring litteraturstudien samt bygger på tidigare arbeten och andra dokumenterade 

effekter som framställs i rapporten. 

7.1 BIM i nuläget bland fastighetsförvaltningsbolag 

Utifrån resultatet i studien gentemot tidigare litteraturstudie kan det konstateras att BIM 

definitionen är densamma. Enligt respondenter är BIM ett sätt att få förvaltningsprocessen 

att bli mer digitaliserad, att få en bättre uppföljning för planerat underhåll samt hantera 

myndighetskraven som skapar behov av dokumentation och arkivering i 

förvaltningsprocessen. Att föra in BIM i förvaltningsprocessen hos 

fastighetsförvaltningsbolag är något som inte är applicerbart än. BIM är redan tillgänglig 

men metoden för att tillämpa BIM är inte tydlig än för fastighetsförvaltningsbolag. Det som 

noterat under intervjuerna och som stämmer överens med tidigare dokumentanalys är 

detaljeringsgrad. Att hålla en lagom detaljnivå på BIM modeller som gör det lättare att följa 

upp och uppdaterar.  

 

Idag har BIM inga tydliga riktlinjer eller nationella krav som ställs vid användning av BIM i 

förvaltningen, men ändå har beställarna börjat kräv BIM i komplexa byggnader som byggs 

idag och stora projekt som startar, just för att förbättra arbetsgången och ha bättre styrning i 

projekt. 

 

Idag ställer förvaltare inte tillräckligt med särskilda krav på BIM-modellen för att kunna dra 

högsta nytta av BIM, bl.a. koordinathantering, modelleringsteknik, konsekvent namngivning 

på byggdelar, detaljnivåer och filformat på modellen. Kraven som ställs är skapade för att 

effektivisera bygg och projekteringsprocess samt att kraven är direkt lämpade till att 

förbättra förvaltningsarbete. Sammanfattningsvis kan sägs att kraven inte är tydliga och 

avser ingen värdeökning eller förbättring av förvaltningsarbete. 

 

Författaren anser att problemet med fördröjning av BIM implementering i förvaltningen är 

huvudsakligen pga. icke-existerande gemensamma krav som klargöra de grunderna för 

tillämpning av BIM. Det finns även andra problem och det är avsaknad av resurser och 

kompetens. Att applicera BIM i ett stort projekt kräver ett gemensamt arbete av alla partner, 

så som i Skanskas största projekt någonsin, Nya Karolinska Solna. Där Skanska, Sweco och 

BIM specialister arbetat ihop för att identifiera BIM och dessa grunder.    

 
BIM kunskaper i fastighetsförvaltningsbolag som beaktat i studien har en avvikelse mellan 

varandra, alltifrån hur företag hantera information som överförs, hur informationen bör 

struktureras och metoden som bolagen applicerar till att uppdatera ändringarna i sina 

byggnader. Idag lider flera förvaltningsbolag av stora mängd samlade information i hyllorna 

utan något nytta, utan bara felsökningar och ostrukturerat arbete som inträffar. 

Sammanfattningsvis kan författaren säga att bolag som tillämpar BIM med största 

sannolikhet har en värdeökning och förbättring av förvaltningsarbetet.   
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7.2 Möjligheter och utmaningar med BIM i förvaltningsprocessen 

Skillnaden på de undersökta förvaltningsbolagen är att de har olika mål och visibilitet kring 

deras sätt att arbeta. Region Västmanland strävar efter att begränsa sina lokaler i Regionen 

för att kunna styra och förvaltat det de äger, det vill säga förändringar i Region Västmanland 

sker i mindre omfattningar. Locum bygger, förvaltar och utvecklar miljoner kvadratmeter 

vårdfastigheter åt ägaren Region Stockholm. Det uppkommer nya projekt, därmed 

innovation och samverkan utvecklar Locum kvaliteten på vårdbyggnader och vårdmiljöer i 

Sverige.  

 

BIM Möjligheter är beroende av vilka mål och resultatdrivande faktorer företaget har. Locum 

AB strävar efter att få vinsten av BIM användning, med hjälp utav planering av BIM i 

förvaltningsprocessen kan långsiktiga målsättningar nås. Författaren anser att BIM är ett 

tveeggat svärd, med antingen potential att säkra branschen genom att identifiera nyttor samt 

fastställa roller och ansvar, eller oförmåga att projektera på samma höga BIM-nivå som de 

övriga parterna. Det kan medföra stora informationsavbrott, vilket innebär kvalitetsförluster, 

minskad effektivitet och merkostnader. Krav på fil och programformat samt uppdatering av 

befintliga modell med IFC-exporter är inte ett lämpligt sätt, då den inte klarar av filer med 

större mängd information. Att identifiera information och funktionsförluster innan 

projektstart, är en avgörande betydelse för effektiviteten i ett BIM-projekt. 

 

Möjligheter med BIM implementering i förvaltningsprocessen ligger främst på hur tydliga 

manualer kan vara vid överlämning samt vilka kunskaper som förvaltarna besitter för att 

förstå de handlingarna. BIM-teknik kan uppnå bättre projektresultat när tydliga mål och 

syfte existerar samt kunniga förvaltare som kan optimera och identifiera BIM i 

förvaltningsprocessen.   

 

Den största utmaningen för ett företag är vid ändring av deras befintliga arbetssätt, som de 

har arbetat med och som överstämmer med deras verksamhet samt kompetensnivå. Det är 

inte lätt att säga att BIM kan fungera för alla fastighetsförvaltningsbolag. Det handlar inte 

bara om fördelar och potential utan en tydlig ram eller en gemensam mall som skulle 

klargöra hur en förvaltningsprocess kopplad till BIM ska se ut.  

7.3 Vad som krävs för att ta sig till BIM världen?  

Den generella uppfattningen av BIM och digitalisering bland organisationerna är hur pass 

mycket tillämpning av BIM är en affärsnytta samt vilka nya affärsmodeller och tjänster som 

BIM skapar för organisationer, där de kan behålla och utveckla sin konkurrenskraft på 

marknaden. De intervjuade tjänstemännen från organisationerna visar att det finns ett flertal 

nyttor kopplade till BIM. Bl.a. förbättrad arbetsmiljö, förbättrad hållbarhetsutveckling, god 

marknadsföring, ökad kvalitet i arbete och tidsbesparing samt förbättrad styrning av projekt. 

 

Den principiella realiseringen av affärsnyttor kopplade till BIM i en verksamhet, är 

ledningsteamet som vågar att ta beslut kring BIM tillämpning och dess innebörd i arbete. Ett 

val från ledningsteamet innebär alltid utveckling i verksamhet samt förändring av företagets 

arbetssätt och metod. Utvecklingen kan handla om en förändring av företagets målbild 

avseende digitalisering som helhet eller en temporär tillämpning av digitalisering i t.ex. ett 
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fristående projekt. Beslut om verksamhetsutveckling bör innefatta behov av nya kompetenser 

och resurser av olika slag. En påtaglig investering kan åstadkomma när organisationen 

betraktar sina behov.  

 

Författarens reflektion efter intervjuerna är att tillämpning av BIM skiljer sig åt beroende på 

om det är ur projekt eller bolagsperspektiv. Det är betydligt enklare att definiera vilka 

investeringar som behövs i ett projektperspektiv än bolagsperspektiv, både vad gäller 

resurser och kostnader. Vid företagsperspektiv kan organisationen börja tillämpa BIM och 

digitalisering i en liten skala med mindre projekt. En kontinuerlig uppföljning av dessa 

projekt utökar antal projekt som arbetar med BIM. 

 

Nedan följer några reflektioner som förklarar hur kan företag träda in i BIM 

världen. Reflektioner bygger på författarens egna tankar samt reflektioner från 

tidigare skrivna vetenskapliga arbeten.  

• Analys av nuläge: 

o Genomföra en situationsanalys om hur företaget arbetar? Finns det rum för 

utveckling? Vilka strategier har företaget på sikt? Samt vilka affärsmål har 

företaget kontra branschmål för att behålla eller utveckla företagets 

konkurrenskraft på marknaden? 

• Fastställa nyttor: 

o Notera vilka värden företaget kan få av BIM. Vilka mål har företaget lättast att 

uppnå genom BIM? Identifiera vilka nyttor ur projekt respektive 

företagsperspektiv? Samt fatta ett beslut om vilka av de perspektiven som kan 

passar. 

• Implementera BIM i mindre utsträckning: 

o När nyttorna väl är identifierade och värderade behöver det säkerställs, att det 

fungerar i någon form av projekt med mindre omfattning först.   

• Vidareutveckla, implementera BIM i större utsträckning: 

o Följa upp kontinuerligt BIM i projektet samt jämföra det praktiska resultatet 

mot de identifierade nyttor. Följa upp projektet mot slutliga faser och notera 

slutresultat. Börja ställa krav på BIM i andra projekt med större omfattning 

om de önskade värden har åstadkommit.    

• Integration av information: 

o Koppla ihop BIM med företagets processer, informationskällor och 

informationsstruktur, samt hitta en informationsmodell och arbetssätt som 

binder ihop samtliga processer. En 3D BIM modell är ett sätt som redovisar 

information och detaljer, samt kostnader och underhållsåtgärder för en 

byggnad. 
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7.4 Metoddiskussion 

Författaren använder sig av flera kvalitativa datainsamlingsmetoder bl.a. semistrukturerade 

intervjuer, litteraturstudier och dokumentanalys. Valet av dessa insamlingsmetoder ansågs 

vara lämpligast för arbete med tanke på syfte och frågeställningar som beaktat i studie och 

som krävde för att få en helsyn om det studerade område.   

 

Semistrukturerade intervjuer via Skype och personliga träffar var troligtvis den bästa 

metoden att samla information och data, med tanke på rapportens syfte så behövdes en syn 

av BIM i fastighetsförvaltningsbolag. Därför intervjuades flera tjänstemän med varierande 

roll och befattning. Författaren upplevde en mer avslappnad intervju och diskussion vid 

semistrukturerad intervju, där respondenterna fick uttrycka sina egna erfarenheter och 

åsikter fritt angående BIM ämnet. Frågeunderlag var anpassade efter företagens BIM 

tillämpningsgrad, har bolaget insatser i BIM så är frågorna mer inriktat till deras 

tillvägagångsätt. Alla intervjuerna spelades in och omskrevs sedan analyseras och används 

som resultat. Intervjufrågorna skickades ut i förväg för att respondenten skulle kunna 

förbereda sig inför intervjun samt få en bild av vilka frågor författaren hade tänkt att ställa. 

 

Intervjufrågor valdes efter ett djup inläsning av ämnet BIM där ville författaren först lära sig 

om BIM och dess ingående delar. Inläsningen kom väl till nytta i avsikt att få en bättre 

förståelse för vad BIM är och hur den ser ut i förvaltning. Majoritet av respondenterna var 

direkt berörs av BIM frågor i förvaltningen samt icke berörda respondenter. Orsaken till 

detta var kopplad till syfte, där i första hand var målet att upplysa behoven av BIM genom att 

undersöka två fastighetsförvaltningsbolag med dess varierande arbetssätt. Det hade varit 

önskvärt att få in ännu fler tjänstemän till intervju av de undersökta 

fastighetsförvaltningsbolagen samt av NKS fallstudie för att få en större och breddare 

omfattning.     

 

Det fanns andra kvantitativa metoder som författaren har funderat på under skrivandet av 

examensarbete bl.a. enkätundersökning som ett kompletterande metod till studien. 

Anledningen till att metoden är inte utsågs var på grund av att inte tappa fokus på övriga 

metoder som valdes. Litteraturstudier och tidigare utförda arbete var ett starkt hjälpmedel 

att positionera mitt examensarbete bland andra rapporter inom ämnet samt se vilka likheter 

eller olikheter emellan dem. På det sättet kan författaren styrka sina resultat och slutsatser 

samt lyfta fram delar som tidigare skrivna arbeten inte har tagit hänsyn till.  

 
Felkällan i studien ligger främst vid val av intervjufrågor där frågorna är riktat till alla 

respondenter, vilket i sin tur ledde till upprepning i några av frågorna. Men samtidigt tycker 

författaren att samma information från olika källor ger resultatet en mer trovärdighet. En 

annan aspekt är att metoden för utförandet av arbetet ändrades under arbetsgång, vilket 

hade skapat lite oro och obalans vid skrivande. Felkällan i fallstudien ligger främst vid 

datainsamlingsmetod, där författaren hade önskat utföra ett platsbesök och observation på 

Nya karolinska Solna.   
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8 SLUTSATSER 

Syftet med examenarbetet är att undersöka hur fastighetsförvaltningsbolag ser på BIM som 

en arbetsmetod i förvaltning, samt undersöka företagens insatser på BIM vad gäller 

detaljnivån på BIM-objekttillämpning i fastighetsförvaltning.  

 

De frågeställningarna som arbetet har utgått ifrån är:  

• Hur kan fastighetsförvaltningsbolag dra nytta av BIM under förvaltningsprocessen? 
• Vilken detaljgrad på en BIM-modell är viktigt för ett fastighetsförvaltningsbolag? 

• På vilket sätt kan BIM skapa ett långsiktigt mervärde för fastighetsförvaltningsbolag? 

 

De slutsatserna kan dras utifrån examensarbetet är att 

 

• BIM är en potentialmetod som kan förbättra förvaltningsprocessen samt bidra med 

förbättrad arbetsmiljö, förbättrad hållbarhetsutveckling, god marknadsföring, ökad 

kvalitet i arbete och tidsbesparing 

 

• BIM är ett modernt arbetssätt som är relativt nytt för fastighetsförvaltning. För att 

den skulle tillämpas fullt ut, bör det finnas en typ av kravlista som funkar med 

projektering och produktion samt nytta med att använda BIM i förvaltning.  

 

• Det är viktigt att hitta en lagom nivå där företaget har nytta av att använda BIM, då 

företaget har ett befintligt fastighetsbestånd med avsaknad av information. 

 

• Detaljgrad är olika från fall till fall, men det är viktigt att hålla en lagom detaljnivå på 

BIM modeller som gör det lättare att följa upp och uppdatera de.  

 

• Problemet med fördröjning av BIM implementering i förvaltningen är huvudsakligen 

pga. Icke-existerande gemensamma krav som klargöra de grunderna för tillämpning 

av BIM. Avsaknad av resurser och kompetens är också ett problem.  

 

• BIM är ett tveeggat svärd, med antingen potential att säkra branschen genom att 

identifiera nyttor samt fastställa roller och ansvar, eller informationsavbrott när BIM 

partner i projekt inte arbeta på samma höga BIM-nivå som kan leda till 

kvalitetsförluster, minskad effektivitet och merkostnader. 

 

• Det är svårt att säga BIM kan funka för alla i det långsiktiga, då det handlar inte bara 

om fördelar och potential utan en tydlig ram eller en gemensam mall som skulle 

klargöra hur en förvaltningsprocess kopplad till BIM ska se ut.  

 

• För att börja implementera BIM i förvaltningsprocess bör man förstå följande steg: 

Analys av nu läge, fastställa nyttor, implementera BIM i mindre omfattning, 

vidareutveckla och implementera BIM i större utsträckning samt integrera 

information.  
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9 FÖRSLAG TILL FORTSATT ARBETE 

Nedan presenteras några förslag till fortsatta studier 

• Bredda BIM studien genom att analysera BIM tillämpning i hela byggprocessen från 

projektering till förvaltning. Ett exempel kan vara att utföra en fallstudie på en  

byggnadsverk i Sverige eller i andra länder som har tillämpat BIM under hela sin 

byggprocess. 

 

• Undersöka hur BIM är ett verktyg som knyter ihop aktörerna för en mer 

kvalitetssäkrad byggprocess. 

 

• Utforska BIM användning i små projekt. Finns det andra digitala hjälpmedel som är 

just anpassad för sådana projekt, i så fall hur fungerar dem. 

 

• Som förslag kan en jämförelsestudie kring användandet av BIM innehålla flera andra 

förvaltningsbolag och fler intervjuer för att bilda en regional uppfattning av BIM-

användandet i förvaltning. 
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BILAGA 1: UNDERLAG PÅ ALLMÄNNA FRÅGOR TILL 

RESPONDENTER 

 

Namn:  

Yrke:  

Utbildning:  

Huvudsakliga arbetsuppgifter:  

Erfarenhet av branschen:  
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BILAGA 2: FRÅGORSUNDERLAG AV LOCUM AB 

INTERVJUER 

 

1. Vad är BIM för dig som (Projektledare, fastighetsförvaltare, BIM specialist)? 

2. Hur definierar er verksamhet BIM? 

3. Har du en bakgrund på varför ni satsar på BIM i fastighetsförvaltning? 

4. Har det funnits några utmaningar med att implementera BIM 

5. Vad är den huvudsakliga anledningen till att ni satsar på användandet av BIM i 
förvaltningsprocessen?  

6. Kan du berätta om hur BIM används i ert företag? 

7. Vad anser ni verksamheten nytta med att tillämpa BIM i fastighetsförvaltning? 

8. Ser ni några begränsningar med att införa BIM vidare i er organisation? 

9. Hur ser informationsövergång från tidigare byggskeden till förvaltningen? 
 

10. Vilka krav ställa förvaltare på informationsövergång från tidigare byggfasen? 

11. Hur motiverar ni vilka informationer som är intressanta? 

12. Vilken detaljgrad anser ni på en BIM-modell är viktig för fastighetsförvaltning? 

13. Har verksamheten på verkats efter satsningen/implementering på BIM? (effektivisering, 
besparingar, tekniska lösningar) 

14. Hur ser ni på BIM användandet i framtiden? 

15. På vilket sätt kan BIM skapar ett långsiktigt mervärde för fastighetsförvaltning? 

16. Vilka framgång tror ni har åstadkommit jämfört med andra bolag som inte satsar på BIM? 

17. Övriga synpunkter med anknytning till tidigare frågor 
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BILAGA 3: FRÅGORSUNDERLAG AV REGION 

VÄSTMANLAND INTERVJUER 

 

 

 

1. Vad är BIM för dig som (Projektledare, fastighetsförvaltare, teknisk förvaltare)? 

2. Hur definierar er verksamhet BIM? 

3. Använder ni BIM på något sätt i verksamheten idag? Hur? Varför inte? 

4. Ser ni några utmaningar/begränsningar med att implementera BIM 

5. Vad anser ni generellt är den främst anledning att BIM inte används i förvaltning till 
skillnad från projektering och produktion?  

6. Vad anser ni verksamheten nytta med att tillämpa BIM i fastighetsförvaltning? 

7. Hur ser informationsövergång från tidigare byggskeden till förvaltningen? 
 

8. Vilka krav ställa förvaltare på informationsövergång från tidigare byggfasen för förvaltning, 
drift och underhåll? 

9. Hur motiverar ni vilka informationer som är intressanta? 

10. Vilken detaljgrad anser ni på en BIM-modell är viktig för fastighetsförvaltning? 

11. Hur ser verksamheten ut kring (effektivisering, besparingar, tekniska lösningar) med 
nuvarande arbetssätt? 

12. Skulle implementering av BIM effektivisera och förenkla rutiner gör byggnadstekniska 
åtgärder? I så fall på vilket sätt? 

13. Hur se ni på BIM användandet i framtiden? 

14. På vilket sätt kan BIM skapar ett långsiktigt mervärde för fastighetsförvaltning? 

15. Vilka framgång tror ni kommer att åstadkomma om ni satsar på BIM i verksamheten? 

16. Övriga synpunkter med anknytning till tidigare frågor? 
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BILAGA 4: FRÅGORSUNDERLAG AV NKS FALLSTUDIE 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. Hur kommer det sig att ni har bestämt att satsa på BIM i NKS projekt? 

2. Hur såg BIM implementering PÅ NKS under alla byggstadier med fokus på 
förvaltningsprocessen 

3. Har det funnits några utmaningar med att implementera BIM på NKS? 

4. Vilken detaljgrad har ni på NKS:s BIM-modell i förvaltningen. 

5. Hur sågs informationsövergång från produktionsskede till förvaltningen för NKS?   

6. Vad anser ni i verksamheten nytta med att tillämpa BIM i NKS? Effektivisering? 
Besparingar? Tekniska lösningar? O.s.v. 

7. På vilket sätt kan BIM skapar långsiktigt mervärde för förvaltning av NKS? 

8. Hur ser processen ut från att avdelningen få en felanmälan rapporterad till att felet är löst? 
Hur används NKS:s BIM-modellen vid drift och underhåll? 

9. Övriga synpunkter med anknytning till tidigare frågor? 
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