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Offentliga fastigheter

Samarbetet Offentliga fastigheter bestér av organisationer som forvaltar ménga av
Sveriges offentliga fastigheter. Tillsammans forvaltar vi skolor, myndighetsbyggnader,
militdra installationer, sjukhus och fingelser. I vart nitverk finns en enorm bredd, inte
bara av olika slags fastigheter utan ocksa i form av olika slags erfarenheter. For att ta
tillvara och utveckla var breda kompetens har vi gatt samman i Offentliga fastigheter.

Vi bedriver gransoverskridande utvecklingsprojekt som bygger upp och sprider
kompetens samt effektiviserar och forbattrar forvaltningen av vira gemensamma
fastigheter. Projekten ska vara angeldgna och viacka nya tankar. De ska visa pa
inspirerande exempel och erbjuda praktiska verktyg. Med andra ord projekt som inte
bara gynnar oss sjilva utan ocksé kan hjilpa och vigleda manga fler. Bakom Offentliga
fastigheter stir Kommunfonden (FoU-fonden f6r kommunernas fastighetsfragor),
Fastighetsradet (FoU-fonden for regionernas fastighetsfragor), Fortifikationsverket
Specialfastigheter och Statens fastighetsverk.

Mer information hittar du pA www.offentligafastigheter.se


http://www.offentligafastigheter.se/

Forord

Samhallsbyggnadsbranschen stér infor betydande utmaningar i sin omstillning mot
héllbarhet och effektivitet, dar digitalisering och dataforvaltning spelar en central roll.
Trots att behoven ar akuta och 16sningarna redan finns tillgingliga, gar forandringen
langsamt. Branschens komplexitet, med manga aktorer, etablerade silobaserade
arbetssitt och traditionella affarsmodeller, bidrar till denna tréghet. For att mota
framtidens krav kravs en genomgripande forandring, dar kontrakt, processer,
arbetsfloden, roller, ansvar och affirsmodeller anpassas till en digital och datadriven
verklighet.

I denna kontext blir utvecklingen av datadriven modellbaserad forvaltning avgorande
for att skapa hallbara och virdeskapande fastighetstillgdngar. Som en foérlingning
kravs 16pande ajourhéllning av fastighetsinformation eller som det kallas i IT-
sammanhang, dataforforvaltning. Digitaliseringen ar inte ett sjalvindamal; dess
tekniska l6sningar maste skapa verkligt virde, och detta kraver att data hanteras pa ett
satt som ar bade effektivt och sidkert. Dagens system riskerar ofta att skapa
inlasningseffekter, dar data och affirsmodeller begriansar flexibiliteten och forsvarar
anpassning till forandrade behov.

Denna rapport, med tillhérande ordbok, dr framtagen for att fortydliga nuldge och
onskat liage och dess effekter samt for att ge vigledning i en stegvis utveckling av
datadriven modellbaserad forvaltning och vad dataforvaltning handlar om i detta
sammanhang. Genom att borja i riatt ande och successivt bygga upp kompetens och
strukturer kan fastighetsorganisationer och andra aktorer i
samhaillsbyggnadsbranschen 6vervinna hinder, skapa virde under utveckling och
forverkliga de onskade effekterna av forflyttningen.

Rapporten ar forfattad av Nina Borgstrom, Per Bjilnes och Peter Westhammar,
Tyréns. Styrgruppen har bestatt av Carina Hillero, Statens Fastighetsverk; Jacob
Andersson, Lejonfastigheter; Rolf Amble, SISAB; Jenny Ingelstrém/Jenny
Rosenquist, Jonképings kommun; Mikael Aygun, KFAST; Tony Jonsson, Ale Kommun
och Tony Carlin och Mia Albin Bah, Region Skane.

Vi vill 4ven tacka alla som ldmnat viardefulla inspel i de avstimningar vi gjort med
andra aktorer i branschen. Felix Krause, Sveriges Kommuner och Regioner har varit
projektledare.

Stockholm i mars 2025

Patrik Jakobsson Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvixt och samhillsbyggnad
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Sammanfattning

Rapporten identifierar att dagens fastighetsforvaltning ofta lider av fragmenterad
information, ineffektiva arbetssitt och avsaknad av en 6vergripande strategi for
dataforvaltning. Den pekar pa behovet av standardiserade arbetssitt, integrerade
system och tydlig kravstillning i byggprojekt. Utifran dessa utmaningar féreslas en
overgang till datadriven modellbaserad forvaltning, diar information hanteras
systematiskt, siakerstills for framtiden och skapar viarde for bade forvaltare och
intressenter.

Exempelsamlingar frén organisationer som SISAB, Lejonfastigheter och Jonk6ping
Kommuns Fastighetsavdelning visar pa framgéngsrika initiativ som kan inspirera
andra. Dessa inkluderar anvindningen av Al for driftoptimering, utveckling av
héllbara digitala fastighetstillgdngar och strategisk planering for digitalisering av bade
nyproduktion och befintliga fastigheter.

Rapporten lyfter ocksa fram behovet av nationell samverkan mellan offentliga
fastighetsorganisation for att sikerstélla héllbara och flexibla l6sningar som &r
oberoende av leverantorer samt kostnadseffektiv utveckling. Viagledning innefattar
samverkande framtagning av stod i utvecklingen av datadriven modellbaserad
forvaltning exempelvis projekteringsanvisningar, metodik for ajourhéllning av
fastighetsinformation, hantering av befintligt bestdnd och tillimpningar av
standarder.

Rapportens delar i korthet

- Nuligesanalys

- Rapportens forsta delar, som beskriver dagens utmaningar och brister, stodjer
nuldgesanalysen i att ge en realistisk bild av befintliga svagheter inom
dataférvaltning, informationsdelning och systemintegration.

- Exempelsamling

- Beskrivningarna av specifika projekt och 16sningar fran olika aktérer erbjuder
inspiration och lirdomar, vilket kan anvindas for att konkretisera
handlingsalternativ.

> Onskat liige

- Visionen om en datadriven modellbaserad forvaltning ger en tydlig mélbild och
identifierar de nodvandiga stegen for att na dit.

- Resultat



- Rapportens konkreta rekommendationer och verktyg for transformation ar
direkt tillimpbara som stod for att komma igdng med utvecklingen av
datadriven dataforvaltning.

Denna rapport dr en guide for offentliga fastighetsorganisationer som vill paboérja eller
accelerera utvecklingen av datadriven modellbaserad forvaltning och den understryker
vikten av samarbete, standardisering och langsiktig planering for att uppna hallbara
resultat.






Dataforvaltningen i sitt
sammanhang - Ordbok

For att skapa en gemensam forstielse ar det avgorande att vi
alla tillskriver samma betydelse till de ord vi anvénder. Detta
blir sdrskilt viktigt inom nya och vixande omraden, dar
etablerade termer och begrepp dnnu inte har fatt faste. For att
illustrera kan vi tanka pa nagot vi alla dr bekanta med: Om vi
gemensamt ska bestimma det basta sittet att ta oss fran
punkt A till punkt B, skulle processen sannolikt ga snabbt
eftersom vi alla har en grundlaggande forstéelse for
problemet och mgjliga 16sningar. Sjalvklart kan individuella
preferenser och asikter paverka och forsvara diskussionen,
men dven dessa skillnader kan tydliggoras och hanteras
konstruktivt.

Nar vi talar om dataforvaltning ror vi oss inom ett omrade

som &r vil etablerat inom IT-varlden. Men nir detta omrade
nu moter nya 16sningar och begrepp som ar direkt kopplade
till vardeskapande i fastighetsorganisationer, uppstéar ett behov
av att dessa tva varldar—IT och fastigheter—samarbetar. For
att skapa l6sningar som tillfor varde genom hela
fastighetsbestandets livscykel, méaste IT-experter och
fastighetsforvaltare forsta varandras behov, forutsattningar
och risker.

En ordbok ar skapad som en bilaga till rapporten i syfte att
underldtta en tydlig dialog kring dataforvaltning i sitt
sammanhang. De begrepp som tas upp i ordboken speglar
innehallet i denna rapport och ar tankta att inspirera till
vidare utveckling, med malet att ytterligare fortydliga och
paskynda samarbetet mellan alla berorda och specifikt IT och
fastighetsforvaltning.

I sammanhanget ar det viktigt att beskriva skillnaden mellan information och data.
Data ar raa fakta eller siffror utan sammanhang. Information ar data som har
bearbetats och satts i ett sammanhang. Tydligare beskrivning aterfinns i ordbok.

Bilden till hoger visar de begrepp som ar beskrivna i ordboken.



Inledning

For att underlatta kommunikation och driva utveckling framét &ar det viktigt att tydligt
ange vilket perspektiv man utgér ifran. I den hir rapporten har vi huvudsakligen
fokuserat pa fyra olika perspektiv:

1. Forvaltning

1.

Detta perspektiv fokuserar pa arbetsfloden, roller och rutiner som
kravs for att sakerstilla en smidig och effektiv daglig drift samt
planerat underhall.

2. Projektutveckling

1.

3. IT

I detta sammanhang handlar perspektivet om olika faser i ett projekt,
de involverade rollerna och leveranserna som behovs for att ta ett
projekt fran idé till verklighet.

Har handlar det om sdkerhet, system och systemférvaltning, déar
perspektivet tekniska 16sningar och datasidkerhet star i centrum.

4. Samverkande utveckling

1.

Ett centralt perspektiv i arbetet med offentliga
fastighetsorganisationer dr samverkan, sirskilt med tanke pa att
manga av dessa organisationer har liknande behov, inte ar
kommersiella och ar finansierade med skattemedel. Mindre offentliga
fastighetsorganisationer har ofta simre forutsattningar for att driva
utveckling jamfort med de storre aktorerna, och de behover darfor
kunna dra nytta av andras framsteg. Samverkan blir 4ven intressant
nir det giller specifika gemensamma forutséittningar, som till
exempel fastighetsbestind med hog sikerhetsklass.

Genom att inkludera detta perspektiv vill vi konkretisera hur
samverkan kring digitaliseringsfragor ser ut idag, samt hur den skulle
kunna utvecklas for att skapa mer varde. Malet ar att identifiera
konkreta forslag som kan bidra till att starka samverkan och darmed
forbattra mojligheterna for alla inblandade parter att dra nytta av
digitaliseringens potential.

Genom att ha dessa perspektiv klargjorda kan vi navigera i komplexa diskussioner och
processer med storre tydlighet och samforstand.



Overgripande utgar rapporten fran en nuléigesanalys och beskrivning av 6nskat l:ige
for att beskriva de forflyttningar som behover goras och modeller som kan tillimpas.
Nulédgesanalysen gjordes som en kartlaggning av de offentliga fastighetsdgare som
ingér i utredningens styrgrupp. Nuldgesanalysen kompletteras med
exempelbeskrivningar sammanstillda fran kartliggningen. Bade onskat ldge,
forflyttningar och modeller togs fram i samverkan med nyss nimnda styrgrupp.
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Nulageskartlaggning

Nulédgeskartldggning genomférdes i intervjuform med styrgruppens deltagare som
representerar foljande offentliga fastighetsidgare: Statens Fastighetsverk (SFV), SISAB
Stockholm, Jonkoping Kommuns Fastighetsavdelning, KFAST Eskilstuna,
Regionfastigheter (Skane), Lejonfastigheter Linkoping och Ale kommun.

Intervjuerna holls med fragestéllning kring foljande punkter:

- Beskrivning av dataforvaltning
- Forvaltning

- Bestand

- Organisation och styrning
- Arbetssitt och systemstod
- Informationslaget idag

- Projektutveckling

-> IT

- Kravstillning i byggprojekt
- Utvecklingsplaner

- Samverkande utveckling
- Utmaningar

Nulageskartlaggningen sammanfattas i nuldgesanalysen och exempelsamlingen.
Nulagesanalysen har ocksé stimts av mot tidigare SKR rapporter for att se vad i dessas
som styrker framtagen nuldgesanalys.
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Nulagesanalys

Forhallningssatt till dataforvaltning

Generellt har offentliga fastighetsorganisationer en svag koppling till IT-begreppet
dataforvaltning, vilket ofta ersitts med termer som "ajourhallning/registervard av
fastighetsinformation.” Utmaningarna ir manga; organisationerna har svart att hélla
fastighetsinformationen uppdaterad, sarskilt vid mindre féorandringar utanfor
byggprojekt. Vissa aktorer, som SFV och SISAB, har dock utvecklat modeller och
informationsforvaltningsstrukturer som forbattrar datafléden och hanteringen av
fastighetsinformation. Sammanfattningsvis saknas ett 6vergripande férhallningssatt,
tydliga definitioner och en struktur for dataforvaltning som passar alla offentliga
fastighetsorganisationer.

Informationshantering och tillforlitlighet

Fastighetsorganisationerna hanterar information frén byggprojekt,
fastighetsdokumentation och forvaltningsarbete. Digitalisering av
fastighetsdokumentationen &r svar och kostsam. Exempelvis star SFV och andra
aktorer infor utmaningar nir det giller att omvandla punktmolnsdata till anvindbara
modeller pa ett kostnadseffektivt och kvalitetssikert satt. Dessutom saknas verktyg for
visualisering och hantering av skannat material i forvaltningen. En annan utmaning ar
att fastighetsdokumentationen pa befintligt bestdnd varierar mycket avseende format,
innehéll och aktualitet i relation till &ndringar.

Regionfastigheter papekar att investeringar i ritningar och modeller ofta
underutnyttjas och att det saknas en proaktiv strategi for att nyttja digital
fastighetsdokumentation fran byggprojekten. Generellt giller ocksa att det ar svart att
lokalisera och lita pa den information som kravs for dagliga arbetsuppgifter, viss
information saknas ocksa helt. Den spridda och oorganiserade informationen gor att
organisationerna ofta blir beroende av specifika personer med unik kunskap, vilket
skapar ineffektivitet och frustration. Brist pa lattillgdnglig och tillf6rlitlig information
forsvarar dessutom produktiviteten och leder till forlangd tidsétgang for uppgifter.
Konsekvensen av ovanstdende ar att manga offentliga fastighetsorganisationer har
svart att lokalisera och lita pa den information som kravs for dagliga arbetsuppgifter,
viss information saknas ocksa helt. Den spridda och oorganiserade informationen gor
att organisationerna ofta blir beroende av specifika personer med unik kunskap, vilket
skapar ineffektivitet och frustration. Brist pa lattillgdnglig och tillforlitlig information
forsvarar dessutom produktiviteten och leder till forlingd tidsatgéng for uppgifter.

Det krivs en 6vergripande strategi och kravstillning f6r informationshantering
till/frén byggprojekt och i forvaltningen for att fa till en andring. Utéver det kravs dven
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strategi, verktyg, resurser och kompetenser for att strukturera upp och uppdatera
fastighetsdokumentation for befintligt bestand

Arbetssatt och Systemstod

Offentliga fastighetsorganisationer har liknande arbetsmoment for att tacka
forvaltningens behov av stéd och anvénder olika typer av systemstod for att
effektivisera arbetet. Fastighetsorganisationerna anviander en rad system for att
hantera olika arbetsmoment inom foérvaltningen. System som Fast2, Excel och Pondus
anvands for specifika funktioner, vilket innebér att samma information ofta finns i
flera system. Detta leder till ett fragmenterat systemlandskap dar systemstoden sillan
ar synkroniserade med organisationens behov eller med varandra, vilket forsvarar
samordningen och effektiviteten. Vissa organisationer arbetar med att utveckla mer
enhetliga och integrerade 16sningar for att forenkla exempelvis underhall,
nyckelhantering och avtalshantering, men det saknas fortfarande strukturer for att
hantera uppdatering av fastighetsinformation pa ett effektivt satt.

Exempel pa angeldgen effektivisering ar forbattringspotentialen inom lokalf6rsorjning
dar effektivare processer kan leda till battre resursanviandning och
kostnadsbesparingar. Att misslyckas med att effektivisera denna process med
tillhorande systemstdd och kvalitetssidkra data riskerar att leda till onodiga kostnader
och outnyttjade mojligheter inom fastighetsbestindet.

Digitalisering och driftcentraler

Fastighetsorganisationernas digitalisering av drift varierar. Vissa organisationer har
en driftcentral exempelvis SISAB som har centraliserade 16sningar inkluderande AI-
teknik for att effektivisera drift och minska serviceanmélningar. Andra har en
ambition att skapa en medan vissa inte konkretiserat ndgon ambition kring detta. En
utmaning som samtliga fastighetsidgare star infor kring strommande data ar att
leverantorerna idag styr mot losningar som léser in data och information i sina egna
tjanster med affirsmodeller och tekniska l6sningar. Detta skapar ett
leverantorsberoende som gor det svart att d4ga data och nyttja information fullt ut samt
anvanda den flexibelt och kostnadseffektivt.

Projektutveckling, entreprenadformer och
kravstallning

Byggprojekt i kommunala fastighetsorganisationer styrs utifran olika
entreprenadformer och interna resurser vilket paverkar kravstiallning med tillhérande
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paverkan och projektgenomférande. Organisationer som SISAB tillampar framst
utforande (AB) medan andra anviander partnering. Systemst6d som Antura anvands
for projekthantering och det finns en generell utmaning i att fa alla projektaktorer att
folja faststillda krav och riktlinjer. KFAST, Jonkoping kommuns fastighetsavdelning
och Borliange kommunfastigheter har tagit fram projekteringsanvisningar baserade
bland annat pa ISO 19650. Kravstéllningen omfattar digitala leveranser av
relationshandlingar och strommande data.

Intressenthantering

Intressenter inom kommunala fastighetsorganisationer inkluderar férvaltningar, IT-
avdelningar, kommunavtalskunder, verksamhetskunder, och externa aktérer sisom
underentreprendrer. Informationsbehoven ir tydligare definierade for interna
intressenter som arbetar med drift och underhall, medan behovsanalyser och
strategiska beslut saknas for Gvriga aktorer. Ale arbetar med att adressera
kommunikation med 6vriga aktorer i ett kommunikationsprojekt. Ett annat exempel
ar SISAB som har digitaliserat rektorsmoten via "mina sidor” i syfte att delge
information. Dessutom har brandférsvaret och miljéforvaltningen atkomst till deras
system. Generellt saknas strukturer och plattformar for mer effektiv data- och
informationsdelning med olika intressenter.

Utvecklingsplaner

Manga fastighetsorganisationer saknar en 6vergripande strategi fér utveckling och
forbattring, vilket medfor att effektiviseringspotentialen inte kan utnyttjas fullt ut.
Dessutom saknas ett tekniskt driv for att utveckla och implementera moderna
losningar for informationshantering. Detta resulterar i en begriansad forméaga att méta
Okande rapporteringskrav, sdsom CSRD, dar omfattande och vilstrukturerade data
behovs for att definiera och tillhandahalla de specifika datapunkterna som kravs.

De utvecklingsplaner som finns skiljer sig mellan organisationerna. Ett 6vergripande
mal hos de flesta ar att forbéttra den digitala hanteringen av fastigheter genom att
utveckla systemst6d, informationsstrukturer och processer. Exempel pa pagédende
projekt inkluderar:

SISAB - arbete med Al for optimering av virme och ventilation.

Lejonfastigheter — haller pa att implementera nytt fastighetssystem Fellowmind
Property Managment och Twinfinity. Malet ar att skapa en gemensam struktur f6r
fastighetsinformation som gor det enklare att soka efter och uppdatera data, minska
det manuella arbetet, minska antalet system och sikerstilla att informationen héller
hog kvalitet.

KFAST - kravstéllning enligt ISO 19650 pa digitala relationshandlingsleveranser
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Samverkande utveckling

Borlange Kommunfastigheter, KFAST och Jonkoping kommuns fastighetsavdelning
har gatt samman for att utveckla hallbara digitala fastighetstillgdngar och digitalt
projektgenomforande baserat pa ISO 19650. Samverkan sker dven genom nitverk och
digitaliseringsforum, men det uttrycks ett starkt behov av en mer organiserad och
langsiktig samverkan som kan leda till konkreta resultat och effektiviseringar pa sikt.
Det finns ocksa en gemensam fréga kring varfor initiativet BIM i staten inte har
fortsatt, d4 ett nationellt projekt skulle underlitta standardisering och gemensamma
mal for alla offentliga fastighetsorganisationer

Summering

Majoriteten av fastighetsinformation som nyttjas i férvaltningens olika arbetsmoment
ar idag information kopplat mot dokument och ritningar. Flertalet
fastighetsorganisationer dr pa vig mot en mer datadriven och modellbaserad
forvaltning, se avsnitt Exempelsamling nuldgesanalys. Det ar svart att konkretisera
organisation och aktiviteter kring dataférvaltning utifran dessa férutsittningar.
Kombineras den insikten med ovanstaende beskrivna utmaningar och ambitioner
bedoms foljande saker behova adresseras:

1. Kartlaggning av intressenter, dess informationsbehov och forutsiattningar for
effektiv kommunikation, delning, ajourhéllning och foradling.

2. Utveckling av 6vergripande malbild och strategi for framtidens digitala
forvaltning.

3. Lopande forankringsarbete utifran kartlaggning av intressenter

4. Kravstillning for byggprojekt som sdkrar leveranser av fastighetsinformation
och strommande data motsvarande ambitionsniva i mélbild.

5. Kartldgga nuldge i form av systemkarta och informationsfloden/-behov.

6. Inleda utvecklings-/kravstillningsarbete kring en centraliserad
informationslagerplattform.

7. Kravstill upphandling av enkla och flexibelt utbytbara systemstod for
fastighetsforvaltningen som ocksé klarar av att nyttja
tillgdngsinformationsmodellen visuellt. Losningar utan leverantérsberoende.

8. Utveckla strukturer och formégor kopplat mot datadelning och
dataforvaltning.

9. Ta fram processer for ajourhallning av fastighetsinformation under
forvaltningsskedet samt 6verlamningsprocess fran byggprojekt.

10. Formalisera samverkande forum offentliga fastighetsorganisationer med
exempel pa prioriterade omréden enligt punkterna nedan:

a. Begrepp

b. Standarder, vilka standarder till vad

c. Leverantorsberoendet kopplat mot strommande data med tillhorande
tjanster och fastighetssystem
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d. Digitaliseringsnivaer for befintligt bestdnd avseende
fastighetsdokumentation och strommande data med tillhérande
kravstillning och effekter

11. Ta fram kompetensutvecklingsplaner och arbeta aktivt med
forandringsledning under hela forflyttningsresan.

Nulagesanalys i relation till tidigare rapporter
Offentliga fastigheter, SKR

Utifran nuldgesanalysen har vi sett 6ver tidigare rapporter fran Offentliga fastigheter
for att se vad i dessa som stddjer ovanstdende nuldgesanalys. Sammanfattningsvis
framhaver rapporterna vikten av samordning, sidkerhet, strukturerad dataférvaltning,
effektivisering och strategisk planering inom offentliga fastighetsorganisationer vilket
ar centrala aspekter i den nuldgesanalys som har tagits fram. Dessa rapporter stoder
vikten av ett enhetligt digitaliseringsarbete inom offentliga fastighetsorganisationer
och visar pa hur standardiserade arbetsprocesser och informationssikerhet kan
forbattra datadelning, drift och langsiktig forvaltning.

Sammanfattningsvis erbjuder Offentliga fastigheters rapporter konkret stod och
vigledning som stirker nuldgesanalysen genom att bekrifta behovet av samordning,
informationssikerhet, effektivisering och strategisk planering inom offentliga
fastighetsorganisationer.

Offentliga fastigheters rapporter Digital livscykelinformation, Digital
fastighetsautomation, och Trygg och sdker informationshantering ger tydligt st6d for
nuldgesanalysen och dess identifierade utmaningar. Rapporten Digital
livscykelinformation betonar vikten av en enhetlig hantering av livscykelinformation
for att effektivisera datafloden och fastighetsinformation. Genom att framhaélla
standarder som CoClass och behovet av nationella riktlinjer for
informationshantering, speglar den nuldgesanalysens konstaterande att ett
overgripande forhallningssitt till dataférvaltning saknas inom offentliga
fastighetsorganisationer.

Rapporten Trygg och sdker informationshantering adresserar utmaningar med
fragmenterad information och beroende av specifika individer, vilket forsvarar
atkomsten till tillforlitlig information. Den betonar vikten av en systematisk hantering
av risker samt kontinuerlig uppdatering av informationsstrukturen, vilket ar
avgorande for att forbattra bade informationsséakerhet och tillgdnglighet. Detta ger
stod &t nuldgesanalysens observationer om svarigheten att sakerstélla enhetliga
informationsstrukturer och tillforlitliga data.

Nar det giller arbetssitt och systemstod belyser Digital fastighetsautomation behovet
av att integrera olika system och utveckla en samlad struktur for att effektivisera drift
och minska manuell hantering. Detta stodjer nuldgesanalysens papekande om att de
méinga systemstoden inte dr synkroniserade och att en enhetlig hantering behovs for
att forbattra samordningen och effektiviteten. Rapporten framhaller att
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informationsfragmentering kan minskas genom standardiserade processer och
integrerade system.

Vidare papekar Digital fastighetsautomation att centraliserade digitala driftlésningar,
som Al och IoT, kan forbattra underhallsprocesser och resursutnyttjande. Samtidigt
varnar den for att leverantorsbundna losningar kan skapa beroenden som himmar
flexibilitet och effektivitet. Detta 6verensstimmer med nulidgesanalysens iakttagelse
att fastighetsorganisationernas digitaliseringsnivé varierar och att det saknas samlad
datahantering for drift.

Rapporten Digital livscykelinformation betonar dven behovet av tydlig kravstallning i
byggprojekt, baserat pa nationella riktlinjer. Detta stodjer nuldgesanalysens slutsats
om att det krivs en enhetlig kravstillning, till exempel genom ISO-baserade
projekteringsanvisningar, for att forbattra 6verblicken i fastighetsdokumentationen.
Samtidigt lyfter Trygg och sdker informationshantering vikten av tydliga
informationsbehov mellan intressenter och rekommenderar strukturerade plattformar
for effektiv datadelning, vilket &r i linje med nuldgesanalysens identifierade behov av
en effektivare samverkan mellan interna och externa aktorer.

Nar det giller langsiktig planering och utveckling framhaller rapporterna Digital
livscykelinformation och Digital fastighetsautomation att ménga
fastighetsorganisationer saknar en samlad strategi for digitalisering. Detta stiarker
nuldgesanalysens rekommendation att utveckla en 6vergripande maélbild och strategi
for dataforvaltning och digitaliseringsarbete. Slutligen, bade Digital
livscykelinformation och Trygg och siker informationshantering papekar vikten av
samordning och standardisering 6ver organisationsgrianserna, nagot som aven
nuldgesanalysen rekommenderar for att skapa ldngsiktiga och anvindbara resultat.
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Exempelsamling

SISAB som inspirator

SISAB har en informationsforvaltningsorganisation och metodik for behovsstyrd
systemutveckling. Krav-/behovsmatris anviands vid utveckling av nya/forandrade
behov. SISAB har en Digitaliseringsenhet, bestdende av Digitaliseringsledare och IT-
samordnare. IT-samordnare jobbar primart med de tekniska delarna, och sikerstiller
sdker och effektiv drift, medan Digitaliseringsledarna ar narmre verksamheten och
deras behov. Verksamheten forvaltar informationen.

Sina projekteringsanvisningar har de i nationella riktlinjer med mallfiler for
projektanpassning samt begreppslista. Projekteringsanvisningarna inkluderar bland
annat en plan for BIM som beskriver det digitala projektgenomforandet,
leveransspecifikationsfiler, leveransspecifikationsinnehall, checklistor for kontroll vid
delning och publicering.

De jobbar med att fa battre ordning och reda pa information rérande det befintliga
bestandet, fran fastighet ner till komponent sé att man kan lita pd informationen och
snabbt hitta det man soker efter. Utveckling av Al-modeller sker 16pande for att
optimera ytterligare kopplat mot exempelvis virme och ventilation.

SISAB har en driftcentral i egen regi dir man har analyserat effekterna av
implementerade AI-modeller. Denna analys visar bland annat att Al-styrning hojer
komforten, sanker kostnaderna och minskar antalet serviceanmélningar.

Lejonfastigheter — Varfor nytt fastighetssystem

Lejonfastigheter anvidnder idag Xpand som fastighetssystem och det anvinds inom
frimst fem huvudomraden: Arenden, Planerat underhall, Myndighetsbesiktningar,
Tillsyn och skétsel och Lagenhetsbesiktningar. Supporten av Xpand i dess nuvarande
form pé Lejonfastigheter upphor i slutet av 2025 och darfor initierades ett projekt
2023 for att utreda ett inriktningsbeslut kring hur fastighetsinformationen som i
dagsléget finns i Xpand skulle hanteras framover, samt att ta fram en Gvergripande
inriktning f6r hur hantering av fastighetsinformation skulle se ut pa langre sikt.
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Efter projektet togs beslut pa att upphandla en 16sning som kunde hantera bade
teknisk forvaltning och fastighetsinformation, detta eftersom en teknisk 16sning for
fastighetsinformation ar en mgjliggorare for effektiv teknisk férvaltning.
Nedanstéende bild togs fram for att illustrera hur ett nytt fastighetssystem skulle
utgora “hjartat” for Lejonfastigheters hantering av sina fastigheter och vara det
centrala systemet andra integreras med.

FASTIGHETSINFORMATION
NYPRODUKTION & UNDERHALLSPROJEKT / \

Projektgemensam datamiljé

HUR byggnaden ser ut
+  VADsomfinnsi
byggnaden
(Samma for Mark)

FORVALTNING AV FASTIGHETEN
Drift, forvaltning, ekonomi mm.

Bearbetas och kompletteras utifran
- f8rmagor:

4 - Arendehantering
Underhalisplanering
Tillsyn & skotsel
Myndighetsbesikining
L&genhetsbesiktningar

Lénar ut Lejons
infarmation

Fastighet, byggnad, vaning och rum
Areor
Byggdelar/objekt (t.ex. fonster, dbrmrar)

Méangder (t.ex. antal fonster)
System (ventilationsanlaggningen)

\ - Komponent/asset (ventilationsaggregat) /

En upphandling startades och projektets effektmal identifierades till att:

- Vi samlar information om véra fastigheter och teknisk forvaltning pé ett stille, i
stillet for att ha den utspridd.

- Modellbaserad informationshantering — Vi har full tillgang till var information i
fastighetens hela livscykel.

- Framtidssakring genom standardiserade filformat och informationshantering.

- Okad anvindarvinlighet som medfor att medarbetare jobbar i 16sningarna.

- Vi sparar tid genom effektivare handlaggning. Effektivare handldggning bidrar
till n6jdare kunder.

Efter avslutat anbudsforfarande beslutades sedan om tilldelning till Fellowmind med
sin plattform "Property Management”, baserad pa Microsoft Dynamics 365 CRM.
Fellowmind levererar sedan tillsammans med bolaget Twinfinity en systemlosning dar
dven en digitalisering av fastigheter skapas, sa kallade digitala tvillingar.

Regionfastigheter Skane mot datadriven verksamhet

Region Skéne genomfor ett arbete kring digital malbild och strategi for
fastighetsdigitalisering mot en datadriven verksamhet. Malbilden skall satta
fardriktningen for forflyttningen och skapa forankring hos olika intressenter och
forutsattningar for genomforande av fastighetsdigitaliseringen mot malbild. Med
fastighetsdigitalisering avses dokument och 6vrig information pa befintliga och nya
fastigheter samt dess automation, AT och IoT med mera.

For att gd mot malomradet datadriven verksamhet siktar man i malbilden pa att i
forsta steget skapa struktur av dokument och 6vrig information pé befintliga och nya
fastigheter, fa ordning pé sin data s att man kunna skapa varde av den. Darefter
inkluderas dven automation, AI, IoT mm. Ledord: G& smartare inte springa snabbare!
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Statens Fastighetsverk, SFV - Fardplan,
digitaliseringsgrader

SFV har tagit fram en omfattande firdplan som técker flera olika omriden. Mélet ar
att skapa gemensamma digitala arbetssitt for alla anstillda under 2030-talet, genom
att anvinda ordnad information i ett livscykelperspektiv. Har dr nagra av de
overgripande delarna av fardplanen:

- Nya IT-st6d och gemensam datamiljo

- Fardplanen inkluderar implementering av nya IT-stod for fastighetsforvaltning
och projektledning i en gemensam datamiljo. Utvecklingen av metodik och
arbetssitt, kompetensutveckling samt ledning och styrning ar alla viktiga delar
som kravs for att realisera planen.

- Kategorisering av fastighetsbestandet

- Fastighetsbestandet kategoriseras utifrin nuliget och graden av digitalisering,
vilket hjdlper organisationen att skapa en tydlig bild av vilka fastigheter som
behover prioriteras for att uppna den 6nskade digitaliseringsnivén,
digitaliseringsgrad, niva av information som behdover finnas och vara
strukturerad for en effektiv forvaltning. Alla Fastighetsomraden/Fastigheter
klassas efter behov av digitaliseringsgrad. Faktorer som avgor behovet kan vara
driftskostnader, avyttringspotential eller annat ssmmanhang dar vardet av
strukturerad information ar hogt. Pé sé vis viljs ratt niva av digitalisering vid
ratt tid och tillater medveten forhojning av nivén pa fastighetsinformation
organiskt utifran behov.
I planeringsstadiet finns st6d for att berdkna ROI (Return On Investment) for
okad digitaliseringsgrad. Overskridande vinst kontra kostnad innebir att det
finns anledning att 6ka digitaliseringsgraden. Berdkning omfattar bade projekt-
och férvaltningsprocess.

- Digitaliseringsgrader

- SFV har 5 digitaliseringsgrader, alla nivaer beskrivs utifran vad som finns
tillgangligt och vad som ska goras infor projektstart.

Digitaliserings-grad [Foljande finns tillgangligt Infor projektstart

1 Inskannade ritningar, oklar aktualitet  [Skanning inkl. 360-panoramabilder
Hyreskontrakt med antal rum och Punktmolnsmodulering
kvadratmeter Uppstart 3D- och BIM-projektering
Underhallsdokumentation fran
forvaltningen

2 Samma som niva 1 samt Skanning inkl. 360-panoramabilder
2D DWG Relationshandlingar, aktuell  |Punktmolnsmodulering
status Relationshandling Uppstart 3D- och BIM-projektering
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Digitaliserings-grad

Fo6ljande finns tillgangligt

Infor projektstart

3

Samma som niva 1 och 2 samt
Punktmoln och 360-panaoramabilder

Punktmolnsmodulering
Uppstart 3D- och BIM-projektering

Samma som niva 1, 2 och 3 samt
Byggnadsinformationsmodell i 3D, hela
byggnaden i aktuell status
Relationshandling

Punktmoln och 360-panaoramabilder,
hela byggnaden i aktuell status
Relationshandling

Uppstart 3D- och BIM-projektering

Samma som niva 1, 2, 3 och 4 samt
Sensordata pa byggnadens
forsorjningssystem

Sensorsystem pa hur byggnaden

anvands

Uppstart 3D- och BIM-projektering

Jonkoéping Kommuns Fastighetsavdelning -

Utvecklingsprojekt

Jonkoping kommuns fastighetsavdelning utmérker sig genom att ha ett omfattande
utvecklingsprojekt som fokuserar pa digitalt projektgenomforande och datadriven,

modellbaserad forvaltning.

Utvecklingsplanerna baseras pa en forstudie som fardigstilldes 2020 vilken
resulterade i fyra rapporter samt en konkret vision 2030:

- Omvirldsrapport
- Behovsstudie

-> Visionsrapport
- Handlingsplan

Visionen for 2030 lyder "Vi inspirerar branschen att jobba pa ett digitalt och
transparent sitt — for en hallbar framtid och en optimal kundupplevelse.”

Utifrén forstudien handlades de upp en konsult for att stétta i genomforande av
utvecklingsprojekt och forandringsledning.

- Malbild for hallbara digitala fastighetstillgangar

Det forsta steget i utvecklingsprojektet var att konkretisera hur digitala
fastighetstillgdngar skulle kunna stodja uppfyllande av kommunens och
fastighetsavdelningens mal och visioner. Detta dokumenterades i en malbild kallad
Hallbara digitala fastighetstillgdngar. Hallbara digitala fastighetstillgdngar kan
Oversittas till digital tvilling som skapar virden och bidrar till hallbarhet.

Malbilden inkluderar:
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- Overgripande mal

- En enklare vardag som skapar virde for alla, genom byggnadens hela livscykel.

- Ambitionsniva

- Faststilld for nyproduktion, renovering (ROT) och befintliga fastigheter
avseende fastighetsdokumentation och fastighetsdigitalisering (strommande

data).

- Effektomraden och effektmaél. Effektmalen definieras for att folja upp forflyttningar
och effekter. Exempel pa effektomraden och dess tillhorande effektmal:

Effektomrade

Effektmal

Optimering energi och media

30% lagre energiforbrukning eller mer

Optimerad lokalférsérjning,
lokalutnyttjande i samverkan med kund

65 indexvirde NKI eller hogre
20% hogra yteffektivitet

Effektivisera byggprojektgenomférande

25% minskade likstillda ATOR

Ordning och reda pé avtal med tydlig
forvintan pa leveranser

Ligre kostnader for UE, battre
kostnadstackning

Kvalitetssiker registervird av
fastighetsdokumentation och information
& smidig tillgadng till ratt information for
aktuell arbetsuppgift

Okande NMI

20% farre avhjdlpande atgiarder

50% tidsbesparing av avhjdlpande
atgarder

30% tidsbesparing i 6vriga arbetsmoment i
forvaltningen
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- Malbilden skapas utifran organisationens 6vergripande vision, mal, planer och
strategier. I mélbilden beskrivs hur digitala fastighetstillgingar/digitala tvillingar
bidrar till uppfyllnad av de 6vergripande maélen. Sjélva realiseringen av mélbilden
sker i byggprojekt och i organisationen:

- Ibyggprojekt handlar det om kravstéllning och tillhandahallande av gemensam
projektdatamiljo for att sdkra effektivt digitalt projektgenomférande, ratt
informationsstruktur och innehall av fastighetsdokumentation och ratt
I6sningar for fastighetsdigitalisering.

- I organisationen handlar realiseringen om att utveckla befintligt bestand utifran
framtagen strategi samt att utveckla formagor och forvaltningens datamiljo sé
att forutsattningar for vardeskapande av projektleveranser kan sékras.

- Genomforande utvecklingsprojekt ‘

Overgripande arbetar organisationen med att utveckla digitalt projektgenomférande
samt datadriven och modellbaserad forvaltning. Utvecklingsarbetet sker med aktiv
forandringsledning. Utvecklingen sker iterativt, vilket innebér att varje resultat, bade
positivt och negativt, ses som en lirdom. Insikterna analyseras och utvecklingsviagar
justeras baserat pa dessa analyser.

Utvecklingsprojektet styrs av en styrgrupp fran Jonkopings kommun bestaende av
fastighetschef och verksamhetschefer. Chefen pa verksamhetsutvecklingsavdelningen
driver utvecklingsprojektet och upphandlad konsult processleder. Styrgruppsmote
sker ménadsvis da uppf6ljning av ekonomi och resultat i delprojekt redovisas och
diskuteras. P4 sa sitt kan utvecklingsprojektet fatta snabba beslut och hantera
organisatoriska fragor.

Utvecklingsprojektet ar indelat i flera delprojekt enligt beskrivning nedan. Planering
och delprojekt ses 6ver tva ganger per ar och justeras utifran insikter och
prioriteringsbehov.

Delprojekt som pagar 2024 och framat:

1. Forankring - l6pande

a. Medarbetarna involveras i samtliga delprojekt for att skapa dgarskap
over nya l6sningar och arbetssatt. For att forankra projektet i
organisationen och hos andra intressenter tas 16pande
kommunikationsmaterial fram utifrén intressenters behov och
forutsattningar
2. Forvaltningens datamiljo

a. Isamverkan med kommunens digitaliseringsavdelning,
stadsbyggnadskontoret och Jonképing Fastighetsutveckling
konkretiseras planer pa uppbyggnad av forvaltningens datamiljo
liknande den principskiss som beskrivs under avsnitt "Onskat lige”.
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3. Pilot byggprojekt

a. Tva byggprojekt, Nya Rosenlundbadet med langre ledtid och
forskolan Lekeryd med kortare ledtid sa att nya l6sningar kan testas
tidigare.

Byggprojekt har samma kravstallning baserad pa ISO 19650 for
effektivt digitalt projektgenomférande och 6verlamning av hallbara
digitala fastighetstillgdngar, underlag till datadriven modellbaserad
forvaltning. Kravstillning omfattar bland annat krav pa roller,
datamilj6er, ansvar mellan roller, informationsinnehall i
projektinformationsmodell och riktlinjer for fastighetsdigitalisering
(strommande data). Kommunen har tillsatt rollen sakkunnig digital
infrastruktur i projekten for att stétta implementation och tillimpning
av ny kravstillning.
Det finns tre 6vergripande mal i byggprojekten som ar lika viktiga for
olika intressenter:
i. Fysisk byggnad som ska skapa virde for alla som nyttjar eller
arbetar i den.
ii. En digital kopia av den fysiska byggnaden (digital tvilling)
med strommande data som ska skapa virde i forvaltningen.
iii. Effektivt digitalt projektgenomférande som skapar varde for
alla intressenter.

4. Projekteringsanvisningar

a. Omarbetning av projekteringsanvisningar utifran ISO 19650.
Projekteringsanvisningarna innehéller krav pa filleveranser och
informationsinnehall i relationshandlingsleveransen. Mallar for
projektanpassning nyttjas for att dokumentera filleveranser och
informationsinnehall under projekt/produktion. Riktlinje
fastighetsdigitalisering omfattar 6vergripande krav pa strommande
data. Forsta versionerna implementeras i pilotbyggprojekten.

5. Strategi befintligt bestand

a. Kartlaggning av nulidge och kategorisering av befintligt bestand
avseende fastighetsdokumentation och fastighetsdigitalisering.
Ambitionsnivéer sitts for olika typer av fastigheter. Resultat kommer
att hamna i framtidens underhallsplaner.

6. Upphandling 2025

a. Forberedelser for att under 2025 kravstilla alla byggprojekt enligt
pilotbyggprojekten. Innebar bland annat framtagning av
upphandlingsunderlag f6r gemensam projektdatamiljo, utbildning i
organisationen och standardiserade avvikelser for olika nivaer enligt
resultat fran Strategi befintligt bestand.
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7. Nationella Riktlinjer
a. Genomlysning av Nationella Riktlinjer for att se hur det forumet och
den plattformen skulle kunna férenkla hantering av kravstallning,
uppfoljning och implementation.
8. Forvaltningscentral 0.5
a. Ett konkret resultat av Forstudie framtidens driftcentral. Delprojektet

omfattar 6versyn och justeringar av processer, rutiner och roller samt
aktiviteter som sdkrar virdeskapande av befintliga uppkopplingar.

>

Exempel pa resultat fran utvecklingsprojektet

Jonkoping kommuns Fastighetsavdelning delar gdrna med sig av de fardiga resultaten
till andra offentliga fastighetsorganisationer. Nedan listas exempel pa fardigstillda
konkreta resultat s som slutrapporter eller projekteringsanvisningar:

- Malbild héllbara digitala fastighetstillgdngar enligt tidigare beskrivning

- Projekteringsanvisningar baserade pa ISO 19650, med krav pa digital leverans av
relationshandlingar och Strémmande data i pilotprojekt.
Projekteringsanvisningarna omfattar dven Riktlinjer och Mark- och skyltbilaga.

—> Forstudie for driftcentral
I forstudien genomfordes en omvarldsbevakning utifrén begreppet driftcentral.
Den lag sedan till grund for beskrivningen av f6r en beskrivning av framtidens
driftcentral for Jonkopings kommuns Fastighetsavdelning. Fran slutrapportens
sammanfattning aterfinns féljande intressanta citat:
"Begreppet driftcentral har médnga olika tolkningar och definitioner och ofta
beror inneborden av begreppet pd den aktuella verksamheten och deras behov.
Traditionellt sett anvdnds begreppet inom fastighetsbranschen for att beskriva
det arbete som sker pad en specifik plats och som hdrror sig till styrning och
overvakning av tekniska fastighetssystem — en driftcentral for teknisk
overvakning.”

"Jonkopings kommuns fastighetsavdelning beskriver sitt mdl med framtidens
forvaltning som att man pd ett strukturerat sdtt ska kunna folja Gtgdrder och
fastighetsinformation pd ett visuellt och ldttillgdangligt sdtt for bade sina kunder
och sig sjdlva. Den hdr malbilden innebdr en helt annan typ av driftcentral dn
bade den tekniska 6vervakningen och den kundtjdnstbetonade. Hdr beskrivs
istdllet ndgot som kan liknas vid en sambandscentral och ndgot som i rapporten
kallas “forvaltningscentral”. Forvaltningscentralen innefattar bade den
traditionella tekniska dvervakningen och kundtjdnstcentralen men ocksa ett
mycket bredare perspektiv ddr hela forvaltningsverksamheten involveras och
drar nytta av centralen. Forvaliningscentralen blir navet i hela verksamheten.”
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Forstudien resulterade i en handlingsplan som pekade ut en succesiv forflyttning
mot forvaltningscentralen. Ett konkret resultat av forstudien ar pagiende
delprojekt forvaltningscentral 0.5, se tidigare beskrivning av det delprojektet.

- Uppsittning gemensam projektdatamiljo - I pilotbyggprojekten har det satts upp
en gemensam projektdatamiljo enligt ISO 19650. Denna tillhandahélls av
kommunen till projektets samtliga aktorer i syfte att kunna styra mot effektivt
digitalt projektgenomforande, datadriven och modellbaserad projektering och
produktion. Den gemensamma projektdatamiljon bestar av ett lager for effektiv
samverkan, en datadriven projektportal samt ett databaslager med dubbelriktad
koppling till projekteringsverktyg. De 16sningar som testas i pilotbyggprojekten for
framtidens gemensamma projektdatamiljo ar StreamBIM for effektiv datadriven
och modellbaserad samverkan och dRofus for databaslagret.

- Metodik for databaslager i gemensam projektdatamiljo - Metodik ar framtagen for
typrumshantering i forvaltningen och foradling samt f6r nyttjande av information i
byggprojekt. Metodik finns framtagen for RFP-process, dorrprojektering,
paforande av delar av referensbeteckning enligt CoClass, rumsbeskrivning, 16s och
fast inredning, foreskrivande konsulter, drift och underhalls dokumentation.

- Pilotprojekt for datadriven, modellbaserad forvaltning. Syftet med projektet var
att:

- Konkretisera viktiga forutsattningar for digitalisering av befintligt bestand

- Forsté effekter med nya arbetssitt i forvaltningen, i detta fall modellbaserad
forvaltning

- Forbereda organisationen pa nya arbetssétt.

Med modellbaserad forvaltning avsdgs en forvaltning dér de olika arbetsmomenten
har tillgang till en ajourhéllen digital och visuell modell innehéllande
komponenter, byggdelar och utrymmen med forvaltningsinformation. Under
arbetet vidgade projektet begreppet modellbaserad forvaltning till datadriven
modellbaserad forvaltning och ddrmed inkluderas fastighetsdigitalisering,
automation och IoT. Projektet fortydligade utmaningar i befintligt arbetssitt,
framtidens férvaltning, hinder att jobba med pa vigen samt forvintade effekter, se
vidare bild nedan.

Hinder att jobba med
« Informationsskuld, information LeemTTTT T . +  Ajourhallen informationtill alla
stammerinte med verklighet i 3 oli érindri 4 PIZEaEEst
ghet. Hantering av tva olika Férdndring av arbetssitt,
= Svart och tidskravande att hitta ar“‘:ysan L U:::e;gﬁ"gﬂ:s; R Tuun:r;‘ rOl:“' " + Information kommer in pa ett stalle
e nya byggnader/befintliga met iva silos och hoja kompetens
ugh sammanstalla ratt information uppdaterad dokumentation och datadriven informationshantering och anvénds i flera olika
6r olika arbetsmoment fastighetsdigitalisering jamfort med arbetsmoment
| . befintliga fastigheter som inte
‘S»lll(al?a;a;'ade rulmar"rfrzller och uppdaterats + Tydlighet i agarskap av olika
EAMEE e T e informationsmangder
arbetsmoment
* Ritnings- och dokumentorienterad + Datadriven forvaltning som kan
I, word, pdf) optimera nyttjande av olika
(excel, word, p resurser over tid

informationshantering

Forvantade effekter

* Battre upphandlingsunderlag har potential att ge lagre = Béttre kunskap om garantier ger ékade férutsattningar att

upphandlingskostnader nyttja garantier och darmed skapa ekonomiska

* Batire informationsunderlag till kund skapar besparingar
forutsattningar for dkad kundkommunikation och en * Mindre tid att leta efter information/protokoll gor att mer
ndjdare kund tid kan laggas pa virdeskapande

* Battre kunskap om installationer skapar forutsattningar  * Okad majlighettill proaktivitet
for snabbare bestéllningar och darmed en néjdare kund = Effektivare uppdatering av information
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Vidare konkretiserades nagra viktiga framgangsfaktorer, se bild nedan.

Lapande arbete med . Testa lgsningar som gar
o e

Saétt strategi for
hantering av befintligt
bestand for
dokumentation och
fastighetsdigitalisering

Fortsatt arbete med att
konkretisera
informationsbehov,
Elefanten

Steg for steg, prioritera
och testa/piloter fran
verkliga behov

- Samverkan med andra aktorer

Delprojektet Forvaltningens datamiljo sker i samarbete med kommunens
digitaliseringsavdelning, stadsbyggnadskontoret och det kommunala bolaget
Fastighetsutveckling.

All utveckling i utvecklingsprojektet gors i samverkan med KFAST (Eskilstuna) och
Borlange Kommunfastigheter (KFA). Detta innebar att alla resultat delas mellan dessa
aktorer.

- Erfarenheter fran utvecklingsarbetet

Utvecklingsprojektet har gett upphov till flera viktiga lardomar:

Forankringsarbetet kraver mycket tid och resurser.

Det ar viktigt att tidigt avsatta tid for att definiera och forankra syften, mal,
struktur och planering.

Att vaga justera kursen baserat pa nya insikter ar avgorande.

Det dr nodvandigt att 16pande arbeta med att tydliggora gransdragningar och
prioritera vad som ar viktigast.

Diskutera tidpunkter och timing for olika aktiviteter.

Pilotprojekt ar ett effektivt sitt att testa nya kravstillningar och dra lirdomar.
Manga nya begrepp behéver forankras i organisationen.

Organisationsfrigor, sdsom nya arbetssitt, roller och nya avdelningar, tar tid att
genomfora.

Medarbetarnas involvering ar avgorande for framgéng.

Det ar viktigt att involvera fler delar av kommunen i fordndringsarbetet.

En insikt frdn projektet ar att organisationen méste klara av att arbeta pa tva
parallella spar under en lingre period: det nya arbetssittet for fastigheter som
uppfyller de nya kraven, och det befintliga arbetssittet for det 6vriga bestdndet
under tiden det uppdateras.

- Forandringarna tar tid, sarskilt nar det géller att hantera det befintliga
fastighetsbestandet, vilket kraver uthallighet.

V20 20 25 20N 2N ZS 2N 2

v v
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Onskat lige

Onskat lige utgar frin en malbild for framtidens forvaltning som Gvergripande kan
beskrivas som datadriven modellbaserad forvaltning. Nedanstiaende bild illustrerar
overgripande hur en sddan 16sning principiellt kan se ut.

Tjanster i forvaltningens olika arbetsmoment

Visualisering Tillgangsinformationsmodell och strommande data, stéd till tjanster

GIS

Tillgangsinformationsmodell

Tredjeparts data

Arkiv/Dokumenthanteringssystem

Strommande data till/fran byggnad/stad

- En 6vergripande formaga i datadriven modellbaserad forvaltning, enligt
principskiss ovan, ar att kunna kombinera olika typer av data frén olika killor,
exempelvis:

- Historiska data fran fastighetsdokumentation (Tillgdngsinformationsmodell)

- Data fran andra system (ex. ekonomisystem)

- Strommande data (automation, IoT) i tjinster som forvaltningen anvander for
olika andamal

- Data fran tjanster som smidigt ska kunna bytas ut 6ver tid

- Tredjeparts data frén externa aktorer, ex. SMHI

- Vilket i sin tur ger krav pa exempelvis f6ljande formagor:

- Dubbelriktad majlighet till datastrommar till och fran tjanster, visualisering av
tillgdngsinformationsmodell och strommande data.

- Nyttja fastighetsdokumentationen visuellt och interaktivt: Visualisering
tillgdngsinformationsmodell.
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Strommande data med ratt kvalitet och upplosning for att automatiskt eller

manuellt sdkra ratt agerande och skapa effekter pa bestédndet i storre skala

snabbare.

mellan olika system, API.
fabrikat.

gang.

givet tillfdlle.

Det ska vara enkelt att halla data uppdaterad.

Effekter onskat lage

Fastighetsidgares dgandeskap 6ver data och granssnitt for 6verforing av data
Oberoende av leverantor och fabrikat, standarder och granssnitt ar styrande, €j
Samtliga utforandemoment i projekt och forvaltning ska enbart genomforas en

Ritt information skall finnas som input till forvaltning och byggprojekt vid varje

I tabellen nedan sammanstills exempel pa onskvirda effekter utifran
nuldgesanalysen. Effekter som mgjliggors av en datadriven modellbaserad férvaltning
enligt principskiss med tillhorande formégor beskrivna i foregiende avsnitt.

EFFEKTOMRADE

Effekter

BESKRIVNING

Optimering energi och media

Lagre forbrukning och
kostnader fér energi och
media

Strommande data (sensorer, styrsystem,
inpasseringssystem mm), digital
dokumentation (modell, Drift- &
underhallsinformation, ytskikt med mera) och
mottagande system som medger automatisk
styrning och larande (Machine Learning/Al-
system) i syfte att optimera media- och
energianvandning.

Varde sa som minskade kostnader och lagre
miljopaverkan gynnar alla intressenter
exempelvis fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, hyresgést, invanare med
flera.

Effektiv rapportering, hantering av
myndighetskrav

(befintliga, nya och kommande
krav)

Okande N&jd Kund Index
(NKI)

Okande N&jd Medarbetar
Index (NMI)

Tids- och
kostnadsbesparingar
kopplat mot resurser fér
att samla in, validera,
sammanstalla, analysera
och rapportera data for
olika rapporter.

Strommande data (sensorer, styrsystem,
inpasseringssystem mm), digital
dokumentation (modell, Drift- &
underhalsinformation, ytskikt med mera) och
mottagande system med uppdaterad och for
andamalet kvalitetssakrad data (platshallning,
historisk och realtidsdata) samt funktionalitet
for att sammanstalla och visualisera data

Detta gynnar fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, EU, Staten, kommunen,

hyresgast, medarbetaren.
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EFFEKTOMRADE Effekter BESKRIVNING
Optimering lokalférsorjning, Okande NKI Strommande data (sensorer, styrsystem,
lokalutnyttjande och 6ka Battre yteffektivitet inpasseringssystem mm), digital
samverkan med kund dokumentation (modell, Drift- &
underhallsinformation, ytskikt med mera) och
mottagande system som medger automatisk
tillganglighet i syfte att optimera utnyttjande
av lokaler pa ett sdkert satt
Varde sa som dkade intdkter, minskade
kostnader gynnar fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, hyresgast,
kommun/region/stat och invanare
Férenkla och effektivisera tillsyn, |Okande NKI Strémmande data (sensorer, styrsystem,
skotsel och underhall (planerat  [Okande NMI inpasseringssystem med mera), digital
och avhjalpande) Farre avhjdlpande dokumentation (modell, Drift- & underhall
atgarder information, ytskikt med mera) och
Lagre kostnader for mottagande system som medger stod i att
underentreprendrer arbeta proaktivt med planerat underhall och

Lagre kostnad for
planerat underhall

effektivt med avhjdlpande atgarder utan
exempelvis bomkaérningar (ratt plats med ratt
utrustning)

Varde sa som minskade kostnader och lagre
miljopaverkan gynnar fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, hyresgast,
kommun/region/stat. Exempelvis blir det
utrymme fér mer planerat underhall och
mindre avhjalpande atgarder och battre
anvandning av egna resurser.

Effektivisera
byggprojektgenomférande
(nyproduktion, ROT) i samverkan
med verksamheter och brukare

Okande NKI
Maluppfyllnad for
verksamhetens (kundens)
krav mats

Farre ATOR

Kravstallning baserad pa olika intressenters
informationsbehov forutsattningar for
datadriven modellbaserad férvaltning och 1SO
19650

Varde sa som minskade kostnader, battre
insyn, battre underlag, dgande av korrekt data
i forvaltningen, och strommande data pa ratt
ambitionsniva gynnar fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, hyresgast,
kommun/region/stat och invanare

Kloka beslut baserade pa
visualiserade data, uppdaterad
och sparbar information (med
fokus pa langsiktiga effekter)

Klokare, battre och
snabbare beslut

Strommande data (sensorer, styrsystem,
inpasseringssystem med mera), digital
dokumentation (modell, drift- &
underhallinformation, ytskikt med mera) och
mottagande system med uppdaterad och for
dndamalet kvalitetssdkrad data (platshallning,
historisk och realtidsdata) samt funktionalitet
for att sammanstalla, simulera och visualisera
data.

Uppdaterad data for olika andamal annat &n
namnt i andra effektomraden exempelvis
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EFFEKTOMRADE

Effekter

BESKRIVNING

visuella underlag for klokare politiska beslut,
hantering av malkonflikter, underlag till
budget.

Varde sa som minskade kostnader och lagre
miljopaverkan gynnar fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, hyresgast,
kommun/region/stat och invanare.

Hallbar framtidssakring av
fastighetsbestand och
organisation i relation till

exempelvis uppkoppling till storre
sammanhang, den smarta staden

och cirkuldrt byggande.

Produkt & miljodata i
modeller.

Katalysator i att inleda
arbetet med definition
och utveckling av den
smarta staden.

Strommande data (sensorer, styrsystem,
inpasseringssystem mm), digital
dokumentation (modell, drift-&
underhallsinformation, ytskikt med mera) och
mottagande system som pa ett sdkert satt kan
dela data i stérre sammanhang. Modeller med
produkt och miljodata pa byggdelar.

Varde sa som minskade kostnader och lagre
miljopaverkan gynnar fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, EU, Staten, Staden,
hyresgast, medarbetaren.

Kvalitetssakrad registervard av

fastighetsinformation.

Okande NKI och NMI
Minskade kostnader for
att leta och validera
underlag till olika
arbetsmoment.

Rutiner, processer, roller, kompetenser och
system som effektivt medger kontinuerlig
uppdatering av fastighetsinformation.

Stort varde for medarbetare som slipper leta
efter eller tvivla pa data.

Varde som minskade kostnader gynnar
fastighetsagare, fastighetsforvaltare,
hyresgast, kommun/region/stat och invanare.

Ordning & reda pa avtal
(hyresavtal,

underentreprendrsavtal,
tjdnsteleverantérsavtal)

Okande NKI

ITjana mer pengar pa
eventuella kommersiella
kunder.

Lagre kostnader for
underentreprendrer.
Ratt kostnad for kunder i
hyresavtal.

Tillgangliga lokaler
synliggors.

Ratt leveranser, betala for ratt saker, ratt
kvalitet, ratt SLA nivaer, ha koll pa avtal och
dess innehall.
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Forutsattningar onskat lage

I nedanstéende bild med efterf6ljande beskrivningar sammanfattas exempel pa
centrala forutsattningar for att uppna beskrivna effekter i foregdende avsnitt.

Overgripande malbild

9 Overgrlpande malbild

Att forandra dagens till stor del dokumentbaserade forvaltning till det 6nskade ldget,
datadriven modellbaserad forvaltning, dr inte gjort pa ett par ménader. Det kriaver
engagemang fran ledning till alla berérda. En 6vergripande malbild och strategi jalper
till att stotta kloka beslut pa vagen och skapar nyfikenhet och lust att bidra. For att
sikra att alla berérda kdnner att detta dr angeldget behover malbild och strategi
formuleras utifran kartlagda intressenters behov och férutsattningar.

- Nuldgesbeskrivning system, informationsfloden, -behov

For att kunna gora en handlingsplan utifran malbild och strategi beh6vs en bra
beskrivning av nuldget avseende systemflora for olika arbetsmoment. Vidare ar det bra
att beskriva informationsfloden mellan olika intressenter. En beskrivning av behov
utifrén befintliga utmaningar hjalper ocksa till att sétta ritning.
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- Strategi befintligt bestand

Det befintliga bestandet har olika nivaer av sévil fastighetsdokumentation som
I6sningar for strommande data. Det ar viktigt att forsta nuldget och 6nskad
forflyttning for olika typer av fastigheter behver beskrivas utifran bade
fastighetsdokumentation och 16sningar f6r strommande data. Denna strategi
underléttar ocksé forankringsarbetet da det fortydligar skillnaden mellan
nyproduktion och forflyttningen som behéver ske for det befintliga besténdet.

- Kravstillning byggprojekt baserad pa standarder och olika nivaer av projekt

Kravstillning for byggprojekt som sidkrar leveranser av fastighetsinformation och
strommande data som kan skapa effekter beskrivna i foregende avsnitt. Kravstéillning
ska vara baserad pé standarder.

- Organisations- och kompetensutveckling med forindringsledning

Ledande roller behover kunna motivera medarbetare och samarbetsparter att bidra till
utveckling av det nya och det befintliga under den tid det tar att gora forflyttning.
Manga ganger ar fastighetsorganisationer organiserade i silos vilket inte ar optimalt i
en datadriven modellbaserad forvaltning. Organisationsformer, processer och roller
kan darfor behova ses 6ver och anpassas for att sidkra effekter. Den datadrivna
modellbaserade forvaltningen kraver nya kompetenser i flertalet roller vilket
underldttas genom uppréttande av en kompetensutvecklingsplan.

- Lopande forankring utifran intressenters behov och forutsattningar

I syfte att bibehalla samt expandera engagemang och bidrag frén olika intressenter
kravs lopande forankringsarbete utifrén intressenternas behov och forutsittningar.

- Utveckling, inkép informationslagerplattform

Informationslagerplattformen ar en central del av den datadrivna modellbaserade
forvaltningen. Utveckling av sddana plattformar sker idag pa olika héll i branschen.
Forhoppningen ar darfor att samverkan sker sa att utvecklingen inte behover ske i
varje fastighetsorganisation som 6nskar en datadriven modellbaserad férvaltning.

- Upphandling enkla och flexibelt utbytbara systemstod

Kravstill upphandling av enkla och flexibelt utbytbara systemstod for
fastighetsforvaltningen som ocksé klarar av att nyttja tillgdngsinformationsmodellen
visuellt men dven pé ett enkelt sitt kan hantera insikter fran strommande data.

- Ajourhallning av data/information samt 6verlamning fran byggprojekt

Utan l6pande och kontinuerlig ajourhéllning av fastighetsinformation kommer
effekter att utebli. Ajourhallningen behover ske av olika intressenter, det ar ett
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samarbete mellan olika parter att halla informationen uppdaterad. Att sdkerstilla en
metodik som gor det "latt att gora ratt” i bide forvaltning och projekt ar vitalt.

Utifran detta behovs det processer for ajourhéllning av fastighetsinformation och
overlamning fran byggprojekt. Berérda roller i dessa processer ska ha
rollbeskrivningar som tydliggor ansvar i relation till detta.

- Struktur och férmagor kopplat mot datadriven modellbaserad forvaltning

I en datadriven modellbaserad férvaltning moter fastighet- och IT-varlden varandra.
Det krivs strukturer och formégor kopplat mot datadelning och dataf6érvaltning for att
sikra effekter. Nya roller och ansvar behover konkretiseras i relation till detta.

Samverkande utveckling 6nskat lage

Det finns flertalet samverkansforum som offentliga fastighetsorganisationer kan dra
nytta av att ingd i for inspiration, erfarenhetsaterforing och for att fa tillgéng till
konkreta underlag for sin utveckling. Ett forum dir konkreta underlag och st6d samlas
upp ar Nationella riktlinjer dar man har for avsikt att etablera samverkan for specifikt
offentliga fastighetsorganisationer. All samverkan ska ha ett konkret syfte och f6ljas
upp utifran detta.

Det ar viktigt att samverkan ar hallbar 6ver tid och inte personberoende.
Foljande omraden har pekats ut som prioriterade vid uppstart av branschsamverkan:

- Tolkning och kommunikation av myndigheters krav i syfte att paverka och skapa
forstaelse for forutsattningar och mojligheter.

- Begrepp som ar viktiga att man anviander och férstar samma sak och som bygger
broar mellan fastighet och IT.

- Standarder

- Overens om anvindningsomréaden for standarder.

- Enas vilka standarder som ska anvindas till vilka anvindningsomraden.
- Goda exempel pé tillampningar.

- CSRD, nya krav.

- Aktiviteter kopplade mot att motivera leverantorer av 16sningar for strommande

data och tjanster i forvaltningen att utveckla affirsmodeller och tekniska 16sningar

som eliminerar dagens leverantorsberoende. Plug-in play 16sningar for

forvaltningen.

Minimum compliance, niva pa statisk och dynamisk information.

Framtagande av kravstillning och utveckling av informationslager plattform

Konkretisering av relevanta omréden kopplat mot datadriven modellbaserad

forvaltning s som exempelvis relationer i en grafdatabas, insikter fran information

och informationsstruktur.

- Beskrivning av digitaliseringsnivaer for befintligt bestdnd avseende
fastighetsdokumentation och strommande data.

N2\
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- Stod i forandringsledning, organisations- och kompetensutveckling.
- Virdeskapande och matetal.

- Juridiska fridgor och kontraktsformer med mera.

- Processer for ajourhallning och 6verlimning.
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Resultat

Datadriven modellbaserad forvaltning ar det 6nskade liget. Det vill siga en forvaltning
med ajourhallen information i flexibelt utbytbara tjanster dar
fastighetsorganisationerna ager sin data och grianssnitt for att nyttja och foradla
densamma. Att g frén tidigare beskrivet nuldge till det 6nskade laget kraver
utveckling inom flertalet omraden och omfattar flertalet aktiviteter. Allt behover dock
inte ske samtidigt eller i en specifik ordning.

De flesta fastighetsorganisationerna kommer in i utvecklingen pa olika sitt utifran
konkreta behov exempelvis ett tvingande byte av fastighetssystem eller andra
utmaningar i organisationen som kréver en 16sning. Oavsett hur organisationen
kommer in i utvecklingen forenklas beslut, implementationer eller
organisationsutveckling med en féorankrad malbild. P& sa satt minskar ocksa risken
for suboptimerade l6sningar for aktuellt behov. Erfarenhetsutbyte och samverkan med
andra offentliga fastighetsorganisationer minskar risker, forenklar beslut och
effektiviserar processen.

I detta avsitt beskriver vi centrala utvecklingsomraden och aktiviteter for att utveckla
datadriven modellbaserad forvaltning. Utvecklingsomradena presenteras utifran en
idé om tagordning for att fortydliga omfattning och relation mellan omradena. Det ar
tankt som ett stod for att forstd helheten oavsett hur organisationen kommer in i
utvecklingen.

I redovisning av centrala utvecklingsomréden och aktiviteter ar utgdngspunkten
foljande sammanhang:

- Forvaltning

- Organisation och arbetssitt (processer, roller, rutiner)
- Befintligt bestidnd
- Forvaltningens datamiljo inklusive tjanster for olika arbetsmoment

- Byggprojekt

- Nyproduktion
- Om- och tillbyggnad
- Projektgemensam datamiljo
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Standarder

Fortydligande av vilka standarder som ska tillimpas till vad har framkommit som
avgorande for forflyttning fran nuldge till 6nskat lage i sdvil nuldgesanalys som
beskrivning av 6nskat lage. Forutsattningen for tillimpningarna ar att de 4r smarta.
Det innebar att tillaimpningarna skapar viarde sa som sparad tid, fortydligande
kommunikation och forenklingar. Tillimpning av standarder behover inte vara
kranglig, tids- eller resurskravande och kréaver inte certifiering.

Rekommendation: Konkretisera standarder och tillampningar i samverkan och plocka
in underlag fran andra offentliga fastighetsorganisationer som tillimpat relevanta
standarder i exempelvis projekteringsanvisningar.

En standard som underlittat kravstillning for datadriven modellbaserad forvaltning i
byggprojekt hos flera offentliga fastighetsorganisationer ar ISO 19650 varfor
kommande avsnitt beskriver standarden Gvergripande.

ISO 19650 som bas

ISO 19650 ir en standard som beskriver roller, begrepp och process fér skapande och
underhall av fastighetsinformation i ett livscykelperspektiv. Slutresultatet ar drivet av
krav frén forvaltningen pa digitalt projektgenomférande och digitala
relationshandlingsleveranser.

I nedan beskrivs nagra centrala begrepp sé som de tillimpats av exempelvis
Jonkopings kommun. Vissa av dessa begrepp dterkommer i beskrivning av
utvecklingsomraden och aktiviteter.

- Leverantorens datamiljo

- Den miljo som projekterande och andra konsulter samt entreprendrer gor sitt
arbete i.

- Gemensam projektdatamiljo

- En miljo som tillhandahélls av fastighetsorganisationen/bestéllaren.
Overgripande ir detta miljon som sikrar sparbar och effektiv framdrift i
byggprojektet och dir allas gemensamma arbete samlas ihop i en
projektinformationsmodell. I projekt som tillimpat ISO 19650 bestdr denna
datamiljo av ett lager for effektiv samverkan och ett databaslager med
dubbelriktad koppling mot projektérernas CAD-verktyg.

- Projektinformationsmodell, PIM
- Summan av den information som skapas av projektets aktorer.

- Tillgdngsinformationsmodell
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- Projektinformationsmodellen nir den 6verlimnats, integrerats och anvands i
forvaltningen.

- Forvaltningens datamiljo

- Dir vardet av tillgdngsinformationsmodell och strémmande data skapas.

Centrala utvecklingsomraden for datadriven
modellbaserad forvaltning

Bilden nedan beskriver 6vergripande utvecklingsomraden i relation till varandra 6ver
en tiankt tidslinje. Varje utvecklingsomrade beskrivs avseende syfte och aktiviteter
under rubriker med samma namn. Bilden &r tdnkt att ge en 6vergripande bild av
utvecklingsomraden for att utveckla datadriven modellbaserad forvaltning. Bilden
med efterféljande beskrivande text om utvecklingsomraden utgor stod for beslut hur
organisationen ska ta sig in i utvecklingen. Syftet ar att bidra till minimering av risk,
undvika val av suboptimerade 16sningar och ge tips pa hur organisationen behover
forberedas.

Galler bada sammanhangen
Forvaltning

Byggprojekt

Lepande planering och prioritering

Ldpange Farankring
dpande Farandringsledning
Digitalisering befintligt LprfiingT

bestand

Férvaltningens datamiljé

Arbetssatt, nyckeltal och organisation

Dataférvaltning

Samverkan

Strategisk
malbild

| | | !
TAr1 lAr2 TAr3 T.E\rtl |5\r5

Strategisk malbild

Oavsett hur fastighetsorganisationen kommer in i utveckling av datadriven
modellbaserad forvaltning underlittas beslut, implementation och
organisationsutveckling om en strategisk malbild tas fram inledningsvis. Den
strategiska méalbilden minskar risken for att sdtta suboptimerade 16sningar for aktuellt
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behov. Den stdttar ocksa i planering for andra utvecklingsomréden samtidigt som den
skapar uthallighet till alla som bidrar och paverkas under och av férandringen.
Ledningen i organisationen &r ansvarig for framtagning av den strategiska mélbilden.

Malbilden inkluderar:

- Fortydligande av hur forandringen bidrar till organisationens 6vergripande mél
och visioner

- Exempelvis hur bidrar datadriven modellbaserad forvaltning till att uppna
miljo- och klimatmal.

- Overgripande mal
- En kortfattad och engagerande beskrivning i text och bild av slutmal
- Ambitionsniva

- Overgripande beskrivning av ambitionsniva for nyproduktion, om-
/tillbyggnadsprojekt och underhéllsplanering befintliga fastigheter avseende
fastighetsdokumentation och fastighetsdigitalisering (strommande data).

- Nulégesbeskrivning system, informationsfléden, -behov

- For att kunna gora en handlingsplan utifran malbild och strategi beskrivs
nuldget avseende systemflora for olika arbetsmoment, informationsfloden
mellan olika intressenter samt behovsbeskrivning av vad som skulle undanréja
befintliga utmaningar.

- Effektomraden och effektmal

- Beskrivning av effektomraden och tillhorande effektmal tas fram, vilka
matvarden siktar organisationen pa att uppa med datadriven modellbaserad
forvaltning. Matvardena definieras sa att uppfoljning kan genomforas mot ett
nolldge. En tydlig bild 6ver 6nskade effekter som beskrivits tidigare ar vital for
att skapa och vidmakthélla effekt pa kort och lang sikt.

- Strategisk handlingsplan

- Vilka delprojekt ska genomforas ungefir nar i tiden. Den strategiska
handlingsplanen utgor utgangspunkt for 16pande planering och prioritering.
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Forslag pa aktiviteter

IAktivitet

Beskrivning

Inblandade

Kick-off

Startmote dar organisationens
Overgripande mal och visioner
gds igenom, arbetsgrupp satts
samman och deltagare till de
olika workshoparna bestams.

Ledning och berérda
mellanchefer

Workshop nuldge och 6nskat
varde

En halvdags aktivitet med
grupparbeten med olika
intressenter i organisationen. |
grupparbeten konkretiseras
utmaningar och beskrivningar
av hur man skulle vilja att det
fungerade.

Ledningen bjuder in
representanter fran olika
arbetsmoment inom
forvaltning och
projektutveckling

Sammanstallning workshop
nuldge och 6nskat varde och
forberedelser Workshop
effekter och ambitionsnivaer

Sammanstallning av strategisk
malbild version 1 fran
workshop och
nulageskartlaggning system
med mera samt forberedelser
workshop effekter och
ambitionsnivaer, underlag till
diskussioner och arbetspass.

Arbetsgrupp

Workshop effekter och
ambitionsnivaer

En halvdagsaktivitet med
diskussioner och arbetspass
utifran framtaget under for
effekter och ambitionsnivaer.

| sammanhanget relevanta
chefer

Sammanstallning workshop
effekter och ambitionsnivaer
och forberedelser avstdmning
malbild

Sammanstallning av strategisk
malbild version 2 fran
workshop och férberedelser
avstamning malbild inklusive
diskussionsunderlag for
strategisk handlingsplan.

Arbetsgrupp

Avstamning malbild

Genomgang av malbild version
2 och diskussionsunderlag
strategisk handlingsplan med
efterféljande diskussioner och
inspel till férandringar.

| sammanhanget relevanta
chefer

Slutversion strategisk malbild

Sammanstallning av
slutversion av strategisk
malbild.

Arbetsgrupp

Samverkan

Som beskrivits i 6nskat 14ge finns det flertalet samverkansforum som offentliga
fastighetsorganisationer kan dra nytta av att ingd i. Ett forum dir konkreta underlag
och stéd samlas upp ar Nationella riktlinjer dar man har for avsikt att etablera

samverkan for specifikt offentliga fastighetsorganisationer. I Nationella Riktlinjers
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samverkan for offentliga fastighetsorganisationer mojliggors smart anvandande av
skattemedel samtidigt som de offentliga fastighetsdgarna ocksa visar 6vriga
fastighetsbranschen vigen mot framtidens férvaltning.

Nationella Riktlinjer ar en digital plattform som idag vigleder och stodjer
kravstillning av digital information inom samhallsbyggnadsbranschen. Den kopplar
samman mal, tgirder och krav for den byggda miljon samt dess digitala information.
Plattformen medger skapande av organisations- eller projektunika kravportaler. I
samverkansforumet kommer innehallet for offentliga fastighetsagare att utvecklas till
att omfatta alla delar som ar relevanta kopplat mot utveckling av datadriven
modellbaserad forvaltning. Det finns manga nya begrepp kopplat mot digitalisering.
For att underlitta for alla berorda upprattas en begreppsordlista i samverkansforumet.

Tips for organiserad branschsamverkan: Konkretisera samverkansforum for offentliga
fastighetsorganisationer, syftet att medverka i dem och avsitts resurser for att bidra i
och ta del av resultat.

Dataforvaltning

I en datadriven modellbaserad forvaltning méste saval data som modell sdkras
avseende riktighet i relation till verkligheten. Detta kallas idag registervard och i det
onskade laget dataforvaltning. God dataforvaltning sékerstaller att data ar tillforlitlig i
olika arbetsmoment och beslut. Organiserade data leder till effektivare processer och
bittre utnyttjande av resurser. Organisationer som hanterar data vil kan dra fordel av
avancerade analyser och Al-teknik. Med bra dataférvaltning minskar risken for
dataintrang och sikerstiller efterlevnad av regelverk.

Dataférvaltning dr processen att hantera och organisera data som en vardefull tillgdng
under dess hela livscykel. Det innebér att skapa strukturer och rutiner for hur data
samlas in, lagras, anvidnds, underhalls och skyddas. Pa sa sitt kan organisationen
sdkerstilla att data ar tillganglig, korrekt, saker och anviandbar for beslut och
verksamhetsmaél.

- Exempel pa nyckelomraden inom dataforvaltning ‘

1. Datakvalitet

- Sakerstilla att data ar korrekt, fullstandig, aktuell och konsekvent.
- Anvindning av datarensning och validering for att minimera fel.

2. Datastyrning (Data governance)

- Etablera regler, ansvar och processer for att sikerstilla att data hanteras pa
ratt satt.
- Tydliga roller och ansvar, exempelvis dataskyddsombud eller datadgare.

3. Dataintegration

- Sammanstélla data fran olika kéllor och system for att skapa en enhetlig och
konsoliderad bild.
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4. Datasiakerhet

- Klassa olika data

- Skydda data fran obehorig dtkomst och sikerstilla efterlevnad av regler som
GDPR eller ISO 27001.

- Implementera sikerhetsatgiarder som kryptering och atkomstkontroller.

5. Datatillgidnglighet och delning

- Sakerstilla att ratt personer har tillgang till ratt data vid ratt tidpunkt.
- Skapa dataarkitekturer som mojliggor effektiv delning mellan system och
avdelningar.

6. Datakataloger och dataférteckningar

- Verktyg som hjélper organisationer att fa en 6verblick 6ver vilken data som
finns tillgdnglig, var den lagras och hur den anvands.

7. Efterlevnad och regelverk

- Sakerstilla att datahantering foljer lagar och regler, som GDPR for
personuppgifter eller andra branschspecifika krav.

Styrningen under dataférvaltning dr avgorande for 1angsiktig héllbarhet och att lyckas
med att skapa 6nskad effekt. Genom att uppritta en férvaltande IT-organisation
sdkerstills att projektet kontinuerligt uppdateras, effektiviseras och foljs upp. Exempel
pa nya roller behover etableras:

- Tjanstedgare

- Tjéanstedgaren har en central roll i att sikerstalla att en tjanst fungerar optimalt
genom att identifiera och formulera vilka informationsbehov som kravs for att
tjansten ska kunna leverera sitt fulla virde. Rollen innebér att forsta
verksamhetens krav, definiera vilken data som beho6vs, hur den ska struktureras
och sikerstilla att informationsfloden stoder tjdnstens syfte. Tjanstedgaren
fungerar som en brygga mellan verksamhet, teknik och dataforvaltning och
ansvarar for att tydliggora hur data ska anvindas, integreras och
tillgdngliggoras inom tjansten.

- Informationsansvarig

- Informationsansvarig har det 6vergripande ansvaret for att hantera och
kvalitetssidkra information i en organisation. Denna roll sikerstaller att
information hanteras enligt faststillda riktlinjer, standarder och regelverk.
Informationsansvarig ar ofta kopplad till strategiska beslut och samverkar med
tjanstedgare och informationsforvaltare for att sdkerstélla att data anvénds
korrekt och ar tillforlitlig.

- Informationsforvaltare
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- Informationsforvaltaren har ett operativt ansvar for att hantera och underhélla
information genom hela dess livscykel. Rollen fokuserar pa den praktiska
hanteringen av data och ser till att information dr uppdaterad, tillganglig och
kan nyttjas effektivt av tjanstedgare och andra intressenter.
Informationsforvaltaren ar en nyckelperson i att uppratthélla datakvalitet och
hantera tekniska aspekter av informationsférvaltning.

Dessa roller kompletterar varandra i dataforvaltningen genom att sdkerstilla att
information ar korrekt, relevant och tillginglig. Tjanstedgaren definierar
informationsbehoven, informationsansvarig ser till att det finns en strategi och
struktur for hanteringen, medan informationsforvaltaren arbetar operativt med att
sikerstilla att data anvinds och underhalls korrekt.

Tillsammans skapar dessa roller en stabil grund for en hallbar och effektiv
dataforvaltning, dar ratt information kan nyttjas pa ratt satt for att stodja
beslutsfattande, tjinsteutveckling och fastighetsforvaltningens ldngsiktiga mal.

Foljande omraden ar viktiga kopplat mot dataférvaltning:

- Definierade strukturer och processer for hur data och information hanteras.

- Tydlighet kring roller, ansvar och informationskrav.

- Sikerstéllande av kvalitet och sdkerhet i datahantering.

- Frimjande av samverkan i byggprojekt i en projektdatamiljo som tillhandahélls av
fastighetsorganisationen. Pa sa satt dger fastighetsorganisationen informationen i
projektet fran dag ett.

ISO 19650 ir en standard som stottar organisationer att forbattra sin dataforvaltning,
minska riskerna i projekt och maximera virdet av information under en byggnads
eller anldggnings livscykel.

Rekommendationer:

- Sikra en metodik for dataférvaltning enligt principen “Det ska vara latt att géra
ratt” samt att det lonar sig for var och en att bidra.

- Utforma processer och rutiner for alla centrala informationséverlamningspunkter
exempelvis 6verlamning fran byggprojekt och till om-/tillbyggnadsprojekt.

Arbetssatt, nyckeltal och organisation

Idag arbetar ménga fastighetsorganisationer silobaserat utifran arbetsmoment. I en
datadriven modellbaserad férvaltning skapar en mer dynamisk organisation snabbare
effekter. Oavsett roll och arbetsmoment beh6ver man forsta sin roll i helheten, vad ens
bidrag ar till 6vriga i organisationen oavsett vilken del av organisationen man tillhor.

Arbetssitt dr avgorande for att uppna effekterna med datadriven modellbaserad
forvaltning. Av detta foljer att:

47



- Nyckeltal kopplat mot mélbildens effekter hinger samman med de roller som ska
utfora arbetssitten. Roller och nyckeltal konkretiseras parallellt.

- Planer for kompetensutveckling och rekrytering eller inhyrning av resurser méste
konkretiseras under féorandringsresan.

- Forvaltningens arbetsmoment

Att etablera tydliga, effektiva och skalbara arbetssitt ar avgorande for att uppna
onskade effekter av datadriven modellbaserad forvaltning. Det innebér att skapa
enhetliga processer som sdkrar redundans och sikerstéller att ratt person ar pa ratt
plats. Har kravs en systematisk analys av befintliga arbetsfloden och identifiering av
omraden som kan forbattra en datadriven modellbaserad forvaltning. I analys- och
flodesarbete identifieras ocksd kompetenser och ansvar for befintliga och nya roller
kopplade till nya arbetssitt.

Tjanster som behover konsumera, dndra eller skapa nya data ska alltid hanteras i den
plattform som fastighetsdgaren tillhandahaller for att sikra kvalitet pa data. Tjanster
ska helst skapa varde for fler parter an en.

Sakerstillande av information och datapunkters korrekthet samt hitta smidiga
arbetssatt och systemstdd for att vidmakthalla kvalitet 6ver tid ar ytterst viasentligt.
Detta gors via "latt att gora ratt”- eller “omojligt att gora fel”-principerna. Tydligt i
samtliga arbetssitt behover vara att inte kriva fler méanniskor dn nodvandigt. Att
forsoka automatisera sé gott det gar for minskad risk att fel uppstar. Exempelvis bor
en entreprenor som genomfor ett tekniskt byte i en fastighet ha ansvar for att
uppdatera dven den digitala kopian med den information som behdvs. Bestéllaren
sdkerstiller att det ar utfort med ritt kvalitet innan jobbet &r klart.

Rekommendation: Genomfor en forstudie for att beskriva framtidens driftcentral, se
vidare exempelsamling Jonkoping Kommuns Fastighetsavdelning. En sddan forstudie
kan skapa insikter kring arbetssitt, roller och konkretisering av métetal kopplat mot
malbildens effekter. Detta kan ocksé kan ha positiva effekter i forankringsarbetet.

- Arbetsmoment i projektutveckling

Projektutvecklingens organisation och arbetssitt behover ses 6ver pa sé att foljande
saker sikras:

- Tillimpningen av ny kravstillning efterlevs i projekten

- Overlaimningspunkter till och fran forvaltningen fungerar optimalt

- Att det som det som 6verlamnas till férvaltningen har forutsattningar att skapa
onskade effekter

- Att effektmaél kopplat pa digitalt projektgenomforande nés

Detta kraver utveckling av processer, roller och arbetssétt pa samma sitt som i
forvaltningens arbetsmoment.
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Projekteringsanvisningar

Projekteringsanvisningarna kan tas fram utifrin ISO 19650. Forsta versionen kan

implementeras i pilotbyggprojekt och uppdateras under projektet. Omarbetning av

projekteringsanvisningar for att de ska omfatta exempelvis krav pa:

- Digitalt projektgenomforande

- Informationsstruktur

- Innehéll i projektinformationsmodellen for olika skeden och framfor allt for
relationshandlingsskedet

- Riktlinje fastighetsdigitalisering (6vergripande krav pa strommande data).

Infor inforande av nya kravstéllningar for alla ny-, om- och tillbyggnadsprojekt maste
foljande vara fardigstallt:

- Kravstillningen for datadriven modellbaserad forvaltning i
projekteringsanvisningarna.

- Godkinda avvikelser kopplat mot ambitionsnivaer satta i strategi befintligt
bestand.

- Ett stod for att sitta ratt niva for om- och tillbyggnadsprojekt.

- Utbildning i projektutvecklingsorganisationen.

- Process och metodik for granskning.

- Rutiner for kontinuerlig uppdatering av projekteringsanvisningar.

Gemensam projektdatamiljo

Den gemensamma projektdatamiljon ar kélla for projektinformation f6r insamling,
hantering, delning och konsumtion av information. Teknologin i datamiljon stédjer
processer och juridik i byggprojekten.

Den gemensamma projektdatamiljon tillhandahélls av fastighetsorganisationen och
utgors av tjanster for projektsamarbete och 6verlamning till férvaltning.

Lager i gemensam projektdatamiljo kan exempelvis vara:
1. Effektiv samverkan for exempelvis:

- Arenden

- Fragor & Svar

- Filutbyte

- Datakonsumtion

> Sparbarhet

- Leveranser och granskning
- Checklistor

2. Databaslager for exempelvis:

- Krav
- Rumsbeskrivning
- Dorrmiljoer
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- Los och fast inredning
- Referensbeteckning
- Drift och underhélls dokument och information

3. Power-BI 16sning fér datakonsumtion fér exempelvis:

- Maingdning for olika syften
- Kvalitetssakring informationsinnehéll
- Ekonomiuppfoljning

Tjanster till de olika lagren utvirderas for att vilja 16sningar som organisationen vill
testa i pilotprojektet. Utvarderingen gors utifrdn mal for effektiv digitalt
projektgenomforande och 6verforing till forvaltningens datamiljo. Erfarenheterna frén
pilotbyggprojektet samlas upp for kravstillning i upphandling.

Pilotbyggprojekt

Vilj ett byggprojekt med kortare ledtid sé att nya 16sningar kan testas tidigare.
Byggprojekt nyttjar framtagna projekteringsanvisningar.

I pilot byggprojekt finns tre 6vergripande méal som ar lika viktiga for olika intressenter:

1. Fysisk byggnad som ska skapa virde for alla som nyttjar eller arbetar i den.

2. En digital kopia av den fysiska byggnaden (digital tvilling) med strommande
data som ska skapa virde i forvaltningen.

3. Effektivt digitalt projektgenomférande som skapar varde for alla intressenter.

For kravstillning i projektet se avsnitt "Projekteringsanvisningar”.

Rekommendation: Tillsdtt en bestéllarroll som stottar implementation av ny
kravstillning. En som stottar projektledning, olika aktorer i projektet och
informationssamordnare.

Digitalisering befintligt bestand

For att sdkra digitalisering av befintligt bestdnd uppréttas en strategi for digitalisering
befintligt bestand. Strategin ar ett viktigt forankringsverktyg da det fortydligar en
successiv forflyttning av arbetssitt utifran forflyttning av niva for det befintliga
bestandet. Strategin stottar ocksa identifiering av de 1agt hingande frukterna, de
atgarder som kan skapa effekter utan storre insats. Strategi befintligt bestand
omfattar:

- Kartldaggning av nuldge utifran kategorisering av befintligt bestand. Fastigheter
kategoriseras utifran saval niva pa fastighetsdokumentation som
fastighetsdigitalisering.
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- Ambitionsnivéer av digitalisering avseende fastighetsdokumentation som
fastighetsdigitalisering.

- Handlingsplan for befintliga fastigheter

- Stod for val av kravstéllning i olika om- och tillbyggnadsprojekt och framtidens
underhéllsplaner.

- Underlag for planering av implementation av forandrade arbetssitt, kompetens-
och organisationsutveckling.

- Exempel pa aktiviteter:

1. Dela in bestandet utifran typ av fastighet.
2. Prioritera utifrén typindelning.
3. Inventera och kategorisera nuldget avseende fastighetsdokumentation utifran
typindelning och prioritering.
4. Beskriv ambitionsnivaer pa forflyttning avseende fastighetsdokumentation
utifrén typindelning och prioritering.
5. Inventera och kategorisera nuldget avseende fastighetsdigitalisering utifran
typindelning och prioritering.
a. Dokumentera byggnadernas alder, tekniska system (VVS, el,
sakerhet).
b. Identifiera befintliga sensorer, styrsystem och andra tekniska
I6sningar.
c. Kartldgg majligheter till integration med befintliga system,
exempelvis BMS, eller IoT-enheter.
6. Beskriv ambitionsnivaer pa forflyttning avseende fastighetsdigitalisering
utifrén typindelning och prioritering.
a. Behovsanalys
i. Identifiera vilken data som ir relevant att samla in:
ii. Strommande data: Temperatur, energi, larm, vattenfloden
etc.
iii. Statisk data: Ritningar, underhéllshistorik, teknisk
dokumentation.
iv. Analysera affirsnyttan (energieffektivisering,
underhallsoptimering, etc.).
b. Utred teknisk kompatibilitet
i. Identifiera kommunikationsprotokoll (Modbus, BACnet,
LoRaWAN, MQTT etc.).
7.  Bedom natverkskapacitet och sdkerhetskrav
8. Analysera resultat i syfte att identifiera forandringar som kan ge snabba
effekthemtagningar.
9. Sammanstill resultat med en plan for forflyttning med tillhérande budget. Sortera

utifrén typ av atgard exempelvis; planerat underhéll, i samband med om- och
tillbyggnad, direkt atgard inom lagd budget..

Forvaltningens datamiljo

Forvaltningens datamiljo utifran 6nskat lage bestér av:
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- Informationsdelningsplattform

- Tjanster for forvaltning och projektutveckling - Exempelvis

- Visualiseringstjinst fastighetsinformation — En tjanst som majliggor visuell och
interaktiv information om fastigheten utifrén specifikt behov. Med informationen
avses fastighetsdokumentation och strommande data.

Den gemensamma projektdatamiljon 6verlamnar projektets
projektinformationsmodell till férvaltningens datamiljo. Modellen byter dd namn till
tillgdngsinformationsmodell.

Generell rekommendation rorande forvaltningens datamiljo ar att etablering av denna
sker i samverkan med organisationens IT-avdelning. Utveckling av férvaltningens
datamiljo kan forenklas avsevart genom att ldra av andra offentliga
fastighetsorganisationer. Vidare ar det fordelaktig att utvecklingen/upphandling av
16sning sker etappvis med effekthemtagningar i varje etapp. Nedan listas nagra
exempel pa aktiviteter som ar relevanta i ssmmanhanget.

- Piloter

For att forsta hur en framtida 16sning ser ut i en datadriven modellbaserad forvaltning
kan olika piloter genomforas. Dessa kan goras i samverkan med leverantorer och 6kar
forstdelsen for hur forvaltningens datamiljo ska se ut. Se vidare exempelsamling
Jonkoping Kommuns Fastighetsavdelning.

9

Planering och design av l6sningen, arkitekturdesign

- Definiera en skalbar 16sning i tinkt plattform.

- Magjlighet till strommande data.

- Magjlighet till modellering av fastigheterna och deras komponenter.
- Mojlighet till lagring av statisk data.

- Magjlighet till dataanalys.

- Magjlighet till visualisering och rapportering.

Implementation

- Installation och integration av IoT-enheter.

- Uppgradera dldre system med IoT-gateways vid behov.
- Anslut sensorer och styrsystem till plattformen.
- Konfigurera dataprotokoll och sikerstilla kryptering av data.

- Uppdatering av statiska data.

- Samla in och digitalisera befintliga dokument (ritningar, servicerapporter).
- Lagra i plattform med metadata for enkel dtkomst.

- Automatisering av datafloden.
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- Sétt upp datafléden for att Gverfora och bearbeta data.
- Testning.

- Testa funktionalitet, datakvalitet och sdkerhet.
- Validera att realtidsdata korrekt aterspeglar fysisk miljo.

- Utbilda personal i anvindning av den digitala plattformen och analyser.

Driftsattning

- Skala upp

- Rulla ut l6sningen till fler fastigheter baserat pa lardomar fran piloten.
- Standardisera installationsprocedurer och tekniska 16sningar.

- Overvakning och optimering

- Skapa mojligheter for 6vervakning av systemets prestanda.
- Justera datamodeller och analyser utifran behov.

- Drift och kontinuerlig forbattring

- Implementera maskininlarning for prediktivt underhall och optimering.
- Utvirdera och infor nya tekniker for 6kad effektivitet.

Upphandlingar

Foljande upphandlingar ar relevanta:

- Stod i forflyttning till datadriven modellbaserad forvaltning.
- Forvaltningens datamiljo.

- Informationsdelningsplattform
- Tjanster till olika arbetsmoment i forvaltning och projektutveckling.
- Visualiseringstjénst tillgdngsinformationsmodell.

- Gemensam projektdatamiljo.

- Lager effektiv samverkan.
- Databaslager
- Power-BI 16sning for datakonsumtion och kvalitetssékring.

- Fastighetsdigitalisering, strommande data fran exempelvis automation och IoT.
- Aktorer i byggprojekt.

- Kravstillning for stod vid forflyttning till datadriven modellbaserad férvaltning

Utifran organisationens egna resurser kan forflyttningen krava upphandling av
konsulter som stéttar. Det kan handla om roller och kompetenser som:
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- Processledning med dokumenterade formagor si som att halla samman komplexa
helheter, pedagogisk kommunikation, organisationsutveckling, processutveckling
och forandringsledning.

- Bestillarstod i byggprojekt med ny kravstéllning vilken méste omfatta kompetens
inom processledning, metodik for lager i gemensam projektdatamiljo,
fastighetsdigitalisering, digitalt projektgenomforande.

- Sakkunniga inom omraden som installation, styrning och 6vervakning,
fastighetsforvaltning, tjanster till forvaltning och projektutveckling.

Rekommendation: Handla upp resurser for hela forflyttningen for att sdkra att
erfarenheter som erhélls skapar maximalt varde.

- Kravstillning av férvaltningens datamiljé

I inledningen av avsnitt Onskat léige beskrivs 6vergripande arkitektur for en
datadriven modellbaserad férvaltning. Denna beskrivning kan nyttjas som
utgdngspunkt for mer konkret kravstillning. Ytterligare inspel till kravstillning finns
att hamta fran andra offentliga fastighetsorganisationer som paborjat utveckling.
Ovriga inspel kan hiimtas fran eventuella piloter som organisationen genomfér under
forandringsresan samt IT-avdelningen. I upphandlingsunderlagen bor det finnas ett
avsnitt som 6vergripande beskriver vad organisationen siktar pa att uppna, och
beskrivning av centrala begrepp.

Upphandlingsarbetet forenklas genom uppdelning i de tre delar som ndmns
inledningsvis:

- Informationslagerplattform,
- Tjanster for olika arbetsmoment i férvaltning och projektutveckling
-> Visualisering tillgdngsinformationsmodell.

Rekommendation: Sdkerstall att samtliga perspektiv refererar till en tankt
arbetsmetodik. Samtliga l6sningar ska siakras utifran att fastighetsorganisationen ska
vara leverantorsberoende. Detta skulle underldttas genom samverkan mellan
offentliga fastighetsorganisationer.

Maénga aktuella leverantorer har idag tekniska 16sningar och affirsmodeller som inte
fungerar utifrdn 6vergripande arkitektur med tillh6rande formégor. Leverantorerna
har troligtvis heller inte stott pa liknande kravstillning tidigare. Det kan darfor vara
bra for upphandlingen och branschen att inleda med en Request For Information
(RFI). En sadan process har tva viktiga effekter:

- Forankring av behov for datadriven modellbaserad forvaltning s att leverantorer
kan borja arbeta strategiskt for att mota dessa.
- Konkreta inspel till kravstéllning och andra aspekter i upphandling.
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- Kravstillning Gemensam projektdatamiljo

Inspel till kravstillning finns att himta hos aktorer i omndmnda i denna rapport,
exempelvis Jonkoping kommuns fastighetsavdelning, i samverkansform, fran
byggprojekt pilot samt organisationens egna IT-avdelning. I upphandlingsunderlagen
bor det finnas ett avsnitt som Gvergripande beskriver vad organisationen siktar pa att
uppna, strategisk mélbild, beskrivning av relevanta begrepp.

Upphandlingsarbetet forenklas genom uppdelning i de tre delar som nimns
inledningsvis i avsnitt Upphandling; Lager effektiv samverkan, Databaslager, Power-
BI 16sning for datakonsumtion och kvalitetssakring.

Dessa inspel kan dven anvindas for upphandling av gemensam projektdatamiljo
byggprojekt pilot som troligtvis 4r mer av en innovationsupphandling.

- Exempel pa kravstallning — Lager effektiv samverkan

Allt fil- och datautbyte mellan projektmedlemmar ska ske via den gemensamma
datamiljon, lager effektiv samverkan. Den gemensamma projektdatamiljo, lager
effektiv samverkan, ska dven anvandas primart for skriftlig kommunikation mellan
projektmedlemmarna.

I den gemensamma projektdatamiljo, effektiv samverkan, upprittas grupper for olika
andamaél. Verktyg for lager effektiv samverkan ska ha foljande funktionaliteter:

- Rittighetshantering av anviandare.

- Anvindarhantering i grupper.

- Modellbaserad.

- Arendehantering med koppling till dokument och vyer i modell.
- Frégor och svar med koppling till dokument och vyer i modell.
- Filhantering med versionshantering.

- Koppling till databaslager.

- ChecKklistor ska kunna uppréttas for olika &ndamal.

Utover dessa funktionaliteter kravs:

- Mojlighet till off-prem 16sning.
- Funktionalitet for smidig 6verforing till forvaltningens datamiljo.



- Exempel pa kravstillning - Databaslager:

Databaslagret skall ha:

- Dubbelriktad koppling till CAD-verktyg.

- Rapportfunktionalitet.

- Exportfunktionalitet (excel, databas).

- Mojlighet att skapa organisationsmallar for olika typer av byggprojekt exempelvis
for olika fastighetstyper.

Funktioner for:

N

Kravhantering (typrum och féreskrivande krav).

Dorrprojektering.

Framtagande av rumsbeskrivning.

Paforande av referensbeteckning.

Sammanstillning av referensbeteckning.

Koppling av dokument till byggdel, komponent, system for exempelvis drift- och
underhallsdokumentation.

- Metadata pa byggdelar och komponenter for drift- och underhéllsinformation.
- Péforande av forvaltningsinformation exempelvis AFF-koder.

- Smidig 6verforing till forvaltningens datamiljo.

B 20 20 20 28 \Z

Manga aktuella leverantorer har idag tekniska 16sningar och affairsmodeller som inte
fungerar utifran ovan beskrivna krav. Leverantorerna har troligtvis heller inte stott pa
liknande kravstéllning tidigare. Det kan darfor vara bra for upphandlingen och
branschen att inleda med en RFI process. En sddan process har tva viktiga effekter:

e Forankring av behov for datadriven modellbaserad forvaltning sa att
leverantorer kan borja arbeta strategiskt mot att mota dessa
e Konkreta inspel till kravstillning och andra aspekter i upphandling

- Power-BI for datakonsumtion och kvalitetssikring

Detta ar ett framtida lager i gemensam projektdatamiljé som skapar viktiga
mojligheter att forenkla datakonsumtion i byggprojekten. Idag saknas inspel till
kravstillning pa en sddan 16sning varfor rekommendationen ar att antingen invinta
inspel fran samverkande part eller genomfora pilot i en innovationsupphandling.

- Kravstillning for fastighetsdigitalisering, strommande data fran exempelvis

automation och loT

Inspel till kravstillning skapas i aktivitet “Projekteringsanvisningar” specifikt Riktlinje
Fastighetsdigitalisering. Inspel till detta finns att hamta hos aktorer som nimns i
denna rapport, exempelvis Jonkoping kommuns fastighetsavdelning. I
upphandlingsunderlag bor det finnas ett avsnitt som 6vergripande beskriver vad
organisationen siktar pa att uppna, strategisk mélbild samt beskrivning av relevanta
begrepp.
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- Kravstillning pa aktérer i byggprojekt

Aktorer i byggprojekt handlas upp for projekt, nya ramavtal eller avropas fran géllande
ramavtal.

For upphandling av aktorer for projekt eller nya ramavtal dterfinns det som maéste
med i resultatet av aktivitet "Projekteringsanvisningar”.

Vid avrop fran gillande avrop maste aktorerna informeras om kravstillning
“Projekteringsanvisningar” for att korrekt budget ska kunna ldmnas.

Exempel pa inspel till AF-del for kravstillning datadriven modellbaserad forvaltning
och digitalt projektgenomforande kan erhallas av aktérer som omnamns i rapporten,
bland annat Jonkopings kommun.

Rekommendation! Eftersom kravstillning och arbetssitt ar nya for de flesta
aktorer still krav och verifiera aktorernas forandringsforméaga och -vilja.

Lopande forankring

Medarbetare bor involveras i samtliga delprojekt for att skapa dgarskap 6ver nya
l6sningar och arbetssitt. For att forankra projektet i organisationen och hos andra
intressenter ska l6pande kommunikationsmaterial tas fram utifran intressenters
behov och forutsattningar. Forankring i byggprojekt far inte glommas bort dd man
dven i detta sammanhang har silo- och dokumentbaserade kontrakt, arbetssitt och
attityder att fordndra hos samtliga projektaktorer.

Tillsétt en bestillarroll som stottar med 16pande forankring och uppfoljning av ny
kravstéllning i byggprojekt. Detta ar en roll som stottar projektledning, olika aktorer i
projektet och informationssamordnare.

Lopande forandringsledning

For att uppné onskade effekter i forflyttningen till datadriven modellbaserad
forvaltning kravs aktiv och metodisk foérandringsledning. Med det avses att alla i
ledande positioner far stod att bidra till att stotta alla anstéllda utifrén deras olika
behov och agera ambassadorer for forandringsresan.

En viktig roll for ledningen &r att skapa trygghet i att det 6ver tid kommer att finnas
tva olika arbetssitt att forvalta och utveckla:

- Det befintliga kopplat mot det befintliga bestandet som dnnu ej uppgraderats
- Det nya kopplat mot det som levereras fran byggprojekt eller underhéllsaktivitet
som foljer kraven i nya projekteringsanvisningar
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Utvecklingen bor ske iterativt, vilket innebér att varje resultat, bade positivt och
negativt, ses som en lardom. Insikterna analyseras och utvecklingsvagar justeras
baserat pa dessa analyser.

Rekommendation: Dela in utvecklingen i flera delprojekt och sitt en rutin att
kontinuerligt planera, prioritera och justera utifran insikter och prioriteringsbehov.

Rekommendation: Tillsitt en styrgrupp bestdende av fastighetschef och
avdelningschefer och héll styrgruppsmote exempelvis ménadsvis d& uppfoljning av
ekonomi och resultat i delprojekt redovisas och diskuteras. Pa sa sitt kan
utvecklingsprojektet fatta snabba beslut och hantera organisatoriska fragor.

Exempel pa roller som ar kritiska fér en god forflyttning med effekthemtagning under
forandringsresan:

- Implementationsigare
Implementationsdgaren har det 6vergripande ansvaret for att planera, koordinera
och genomfora inférandet av nya processer, system eller tekniska 16sningar i
organisationen. Rollen sikerstaller att implementeringen sker i linje med
verksamhetens behov, mal och strategier samt att forandringen férankras hos
anvandarna. Implementationsidgaren har ett helhetsperspektiv och arbetar nira
béde tekniska och verksamhetsnira roller for att sikerstilla en smidig 6vergéng till
nya arbetssitt.

- Informationségare
Informationsigaren har en strategisk roll i att sdkerstilla att information hanteras,
struktureras och forvaltas pa ett 1dngsiktigt och hallbart sitt. Rollen innebar bade
teknisk och verksamhetsnira forstaelse, vilket gor att informationsdgaren fungerar
som en bro mellan IT och verksamheten. Sarskilt i forandringsprojekt spelar denna
roll en viktig funktion genom att sékerstilla att informationens kvalitet och
tillganglighet uppratthalls trots fordndringar i system och arbetssétt.

- Verksamhetsspecialist/-utvecklare
Verksamhetsspecialisten eller verksamhetsutvecklaren ar en nyckelperson i att
oversitta verksamhetens behov till konkreta krav pa forandringsarbetet. Rollen
innebdr att forsta och analysera hur nya arbetssatt, system och processer paverkar
verksamheten samt att sdkerstilla att forandringen skapar virde.
Verksamhetsspecialisten fungerar som en brygga mellan tekniska och
organisatoriska forandringar, och ser till att férandringsinitiativ ar relevanta och
anviandbara for slutanvindarna.

- Data scientist
Data Scientist har en teknisk och analytisk roll i férandringsarbetet, dar fokus
ligger pa att forstd organisationens behov och omsitta dem till insikter och
l6sningar baserade pa data. Denna roll ar avgorande for att skapa strukturerade,
automatiserade och intelligenta datafloden som mdéjliggor battre beslutsfattande
och optimering av verksamhetens processer. Genom att arbeta med
datamodellering, prediktiva analyser och logiska strukturer kan en Data Scientist
bidra till att realisera organisationens digitaliseringsmal.

- Foérandringsledare
Forandringsledaren ar ansvarig for att leda och stotta organisationen genom
forandringsprocesser, med fokus pé att skapa engagemang, hantera motstand och
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sdkerstilla att fordndringen blir l&ngsiktigt hallbar. Rollen innebir att arbeta bade
strategiskt och operativt med att kommunicera forandringens syfte, skapa
delaktighet och sikerstilla att ratt stod finns pa plats for att Gvergdngen till nya
arbetssatt ska bli framgangsrik.

Dessa roller kompletterar varandra och ar avgorande for att genomfora en
framgéngsrik forandring i en organisation. Implementationsidgaren leder
genomforandet av fordndringen, medan forandringsledaren sikerstéller att méanniskor
och processer anpassar sig. Informationsédgaren ser till att informationen forblir
tillgdnglig och strukturerad, medan verksamhetsspecialisten sakerstéller att
forandringen &r relevant och skapar verksamhetsnytta. Data Scientist bidrar med de
tekniska och analytiska aspekterna som majliggor datadriven utveckling och
optimering.

Genom en tydlig rollférdelning och samverkan kan organisationer sikerstilla att
forandringsarbete blir strategiskt, strukturerat och héllbart, vilket leder till en
effektivare verksamhet och bittre beslutsunderlag.
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Datastyrd forvaltning av
offentliga fastigheter

For att bedriva en datadriven fastighetsforvaltning ar det viktigt att ha ordning pa all
data om vara fastigheter. For att lyfta offentlig sektor inom detta omrade har FoU-
fonden Offentliga fastigheter finansierat denna skrift.

I skriften kan du lasa om hur ni kan organisera er for att effektivt forvalta den
fastighetsdata som ni har i dagslaget eller avser att samla in i framtiden. Pa sa sitt kan
ni effektivisera era fastigheter i alla led fran projekt till drift och férvaltning.

Upplysningar om innehallet.
Felix Krause, felix.krause@skr.se
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