
 Rapport U5-2018-08 

Facility 
information 
modeling 
FOKUS PÅ ENERGIBESPARINGAR I 
FASTIGHETSFÖRVALTNING 



 

 
 

FACILITY INFORMATION MODELING 

 

 

Facility information modeling 
fokus på energibesparingar i fastighetsförvaltning 

ICA Fastigheter 
Jonas Stenberg 

 

  



 

  Sida 3 (33) 
 
 

FACILITY INFORMATION MODELING 

Förord 

Smart Built Environment är ett strategiskt innovationsprogram för hur samhälls-
byggnadssektorn kan bidra till Sveriges resa mot att bli ett globalt föregångsland som 
realiserar de nya möjligheter som digitaliseringen för med sig. Smart Built 
Environment är ett av 17 strategiska innovationsprogram som har fått stöd inom 
ramen för Strategiska innovationsområden, en gemensam satsning mellan Vinnova, 
Energimyndigheten och Formas. Syftet med satsningen är att skapa förutsättningar 
för Sveriges internationella konkurrenskraft och bidra till hållbara lösningar på 
globala samhällsutmaningar.  

Samhällsbyggnadssektorn är Sveriges enskilt största sektor som påverkar hela vår be-
byggda miljö, men den är fragmenterad med många aktörer och processer. Att 
förändra samhällsbyggandet med digitaliseringen som drivkraft kräver därför 
samverkan mellan många olika aktörer. Smart Built Environment tar ett samlat grepp 
över de möjligheter som digitaliseringen innebär och blir en katalysator för 
spridningen av nya möjligheter och affärsmodeller. 

Programmets mål är att till 2030 uppnå: 

• 40 % minskad miljöpåverkan i ett livscykelperspektiv för nybyggnad och 

renovering 

• 33 % minskning av total tid från planering till färdigställande för nybyggnad och 

renovering 

• 33 % minskning av de totala byggkostnaderna 

• flera nya värdekedjor och affärsmodeller baserade på livscykelperspektiv, 

plattformar samt nya konstellationer av aktörer 
 
I programmet samverkar programparter från näringsliv, kommuner, myndigheter, 
bransch- och intresseorganisationer, institut och akademi. Tillsammans nyttiggör vi 
den kunskap som tas fram i programmet. Facility information modeling är ett av 
projekten som har genomförts i programmet. Det har letts av ICA Fastigheter och har 
genomförts i samverkan med Ancore Fastigheter AB och PJB Business AB. 

Vi ser nu möjlighet att utveckla tekniken och metodiken för att ta hand om den data 
som BIM-modellen innehåller och använda den i förvaltningsskedet. Att sömlöst föra 
över data kring fastigheten från projektfasen till förvaltningsfasen ser vi skapar 
förenkling i förvaltning och en saklig dialog med byggprojektet. Vi kallar det en FIM-
modell (Facility Information Model). På ICA Fastigheters fastighet i Enköping har vi 
under ett komplicerat om och tillbyggnadsprojekt skapat en digital tvilling av 
byggnaden för att möjliggöra en effektivare förvaltning som gynnar vår hyresgäst och 
slutkund 

Många olika parter har bidragit till att detta har lyckats, några bolag som är värda att 
uppmärksammas är Vyer technologies ab, Zynka BIM och ICA Maxi Enköping dvs PJB 
Business AB. 

Stockholm, 28 april 2020  
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Sammanfattning 

ICA Fastigheter är ett av Sveriges största fastighetsbolag inom detaljhandel. Vår 
övergripande uppgift är att säkra ICAs långsiktiga behov av rätt lokaler på rätt platser. 
Det som särskiljer ICA Fastigheter från de flesta andra fastighetsbolag är att vi både 
producerar och förvaltar fastigheter. Till skillnad från många andra aktörer som 
antingen driver rena byggprojekt eller helt ägnar sig åt förvaltning kan ICA 
Fastigheter redan i projekteringen av fastigheten överväga smarta val som kan ge en 
hävstångseffekt i fastighetsförvaltningen när det kommer till energibesparande 
åtgärder. Att vi dessutom har en känd hyresgäst med höga krav på enkelhet och 
effektivitet är ytterligare en drivande faktor till att utveckla detta. 

Digitaliseringsfokuset i fastighetsbranschen har länge varit på projekteringen, där har 
man gått från 2-dimensionella handlingar, till 3-dimensionella, till en BIM-modell. 
Building Information Modeling (BIM) är vid det här laget ett relativt beprövat koncept. 
I grunden handlar det om modeller som utöver 3-dimensionella vyer innehåller 
information om byggnadsdelar, volymer, areor och mängder bland mycket annat. 

Idag används BIM-modellen i stor utsträckning under projekteringen men relativt lite 
i produktionen och nästan obefintligt i förvaltningen. Då det är förvaltningsfasen som 
utgör den absolut största kostnaden i en livscykelkostnadsanalys hos en fastighet och 
där kunskapen om fastighetens beståndsdelar och tekniska historik är som störst vill 
vi hitta enkla och säkra vägar att föra över data från en fas till en annan i fastighetens 
liv 

Vi ser nu möjlighet att utveckla tekniken och metodiken för att ta hand om den data 
som BIM-modellen innehåller och använda den i förvaltningsskedet. Vi skapar en så 
kallad ”digital tvilling av fastigheten” med hjälp av BIM-modellen och göra den till , en 
FIM-modell (Facility Information Model). 

Det finns många stora kostnadsposter i förvaltning och energikonsumtion är en av de 
största. Då vi på ICA Fastigheter har ett stort hållbarhetsfokus, är vi övertygade om att 
det finns stora potentiella energibesparingar att hitta genom att arbeta proaktivt med 
FIM som är databaserad, istället för dagens arbetssätt som mer går ut på att ”släcka 
bränder” utifrån erfarenhet. 
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Summary 

ICA Fastigheter is one of the largest commercial real estate firms in the retail segment 
in the Nordic region. The overall mission is to meet the ICA Group’s long-term need for 
appropriate properties in the right locations in Sweden. 

What distinguishes ICA Fastigheter from most other real estate companies is that we 
both produce and manage real estate. Unlike many other players who either run a 
construction project or fully concentrate on property management, ICA Fastigheter 
has the advantage of being able to in an early stage consider smart choices that can 
give leverage in energy-saving in property management. 

Although digitalization is beginning to reach the real estate industry, we are well 
behind many other industries. The focus has long been on design and taking the steep 
from 2-dimensional building documents, to 3-dimensional building document, and 
finally to a BIM model. 

Building Information Modeling (BIM) is at present a relatively proven concept. 
Basically, it is a model that in addition to 3-dimensional views contains information 
about building components, volumes, areas and amounts.  

Today, the BIM model is widely used during the design stage but relatively rare in the 
production stage and almost non-existent in the facility management stage. Despite 
this, facility management represents the absolute greatest cost in a life cycle cost 
analysis of a property and is the stage where  

We now see the opportunity to develop the technology and methodology to handle the 
data contained in the BIM model and use it at the facility management stage. We 
simply want to create a digital twin of the property using the BIM model and, what we 
call, a Facility Information Model (FIM) model. 

One of the major cost item in management is energy consumption. As ICA Fastigheter 
has a large focus on sustainability, we are convinced that there are great potential 
energy savings to be found by working proactively with FIM.  
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1 Bakgrund 
ICA Fastigheter är ett av Sveriges största fastighetsbolag inom detaljhandel. Den 
övergripande uppgiften är att säkra ICAs långsiktiga behov av rätt lokaler på rätt 
platser. Det som särskiljer ICA Fastigheter från de flesta andra fastighetsbolag är att vi 
både producerar och förvaltar fastigheter.  Till skillnad från många andra aktörer som 
antingen driver rena byggprojekt eller helt ägnar sig åt förvaltning kan ICA 
Fastigheter redan i projekteringen av fastigheten överväga smarta val som kan ge en 
hävstångseffekt i fastighetsförvaltningen när det kommer till energibesparande 
åtgärder. 

Vår utmaning idag är att vi inte haft möjlighet att ha ett helhetsgrepp om våra 
fastigheter och jobba med synergier mellan produktion och förvaltning. Idag har vi 
standardsystemhandlingar som beskriver våra typfastigheter och trots att vi både 
producerar och förvaltar fastigheterna, och har så gjort över lång tid, så bedrivs 
arbetet på ett sätt som går att likna med två interna bolag med extern förvaltning där 
pappersritningen är den centrala informationsbäraren. Vi står inför den klassiska 
utmaningen – dialogen. För att få till en fruktbar dialog och förståelse för respektive 
process behov behöver vi kunna visualisera informationen på ett helt annat sätt än 
idag. 

Digitaliseringen börjar att nå byggbranschen, men den ligger fortfarande en bit efter 
många andra branscher. Fokus har länge varit på projekteringen, där har man gått 
från 2-dimensionella handlingar, till 3-dimensionella, till en BIM-modell. 
”Building Information Model eller Building Information Modeling (BIM) är vid det här 
laget ett relativt beprövat koncept. I grunden handlar det om modeller som utöver 3-
dimensionella vyer innehåller information om byggnadsdelar, volymer, areor och 
mängder bland mycket annat”. (ANDERSSON, 2013) 

Idag används BIM-modellen i stor utsträckning under projekteringen men relativt lite 
i produktionen och nästan obefintligt i förvaltningen. En stor orsak till detta är att 
olika aktörer är inblandade i de olika faserna och det finns inget incitament för 
respektive aktör att förädla informationen genom fastighetens livscykel. Då det är 
förvaltningsfasen som utgör den absolut största kostnaden i en 
livscykelkostnadsanalys hos en fastighet och där kunskapen om fastighetens 
beståndsdelar och tekniska historik är som störst så är detta något som behöver 
förändras för att möjliggöra en effektivare förvaltning. 

”Flera aktörer i byggbranschen har kommit till insikt om att BIM är en effektiv 
arbetsmetod som skär ner kostnader och besparar tid i både projekterings- och 
produktionsfasen. Flertalet studier och undersökningar har utförts med fokus på 
dessa två skeden och hur BIM kan tillämpas på ett effektivt sätt. Färre undersökningar 
är gjorda på hur BIM kan tillämpas i förvaltning. Indikationer tyder på stor nyfikenhet 
för vilket värde BIM kan tillföra fastighetsförvaltning, men den praktiska 
användningen är liten. I nuläget saknar fastighetsförvaltare användarvänliga 
gränssnitt och programvaror som stöder BIM. För att värdet av BIM i förvaltning ska 
öka är det av stor vikt att förvaltare upptäcker vilka möjligheter det kan tillföra dem. 
För att främja utvecklingen av BIM i förvaltning behöver tydliga krav skapas för hur 
information ska tas fram, levereras och förvaltas” (ANDERSSON, 2013).   
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1.1 Motiv och omvärld 
Vid projektets start 2017 inspirerades ICA Fastigheter av artikeln Imagining 
construction’s digital future (Rajat Agarwal, 2016)publicerad av McKinsey&Co där det 
framgår att byggbranschen är mogen för digitala verktyg. Enligt figur 1 framgår det att 
byggbranschen ligger bland dom minst utvecklade sektorerna inom deras 
digitaliseringsindex. Stora fastighetsprojekt tar vanligtvis 20 procent längre tid än 
planerat och är upp till 80 procent över budgeten. Byggproduktiviteten har faktiskt 
minskat på vissa marknader sedan 1990-talet; finansiell avkastning för entreprenörer 
är ofta relativt låg, vilket skapar en möjlighet för effektivisering med digitala verktyg. 

 

 

Figur 1 
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Eftersom ICA Fastigheter har fördelen att vara involverade genom hela byggprocessen 
både i projektering, produktion- och förvaltningsskedet ser vi nu möjlighet att 
utveckla tekniken och metodiken för att ta hand om den data som BIM-modellen 
innehåller och använda den i förvaltningsskedet. Vi vill helt enkelt skapa en digital 
tvilling av fastigheten med hjälp av BIM-modellen och, det vi kallar, en FIM-modell 
(Facility Information Model).  

Vi tror att tekniken och kunskapen är mogen för att skapa en FIM-modell och använda 
den skarpt i förvaltningen. Det finns många stora kostnadsposter i förvaltning, energi 
är en utav dem. Då energianvändningen också påverkar vår omvärld och vi på ICA 
Fastigheter är måna om den så har vi valt att börja vår resa med fokus på 
energibesparingar. Vi är övertygade om att det finns stora potentiella 
energibesparingar att hitta om man börjar jobba proaktivt istället för att släcka 
bränder. 

 

1.1.1 Data i projekterig 
Det är ingen nyhet att BIM under projekteringsfasen är väl implementerat bland våra 
branschkollegor. Nyttan av BIM är att få en högre kvalitet och en effektivare 
projektering (Strind, 2018). 

Syftet är att fylla på en modell med data som många aktörer nyttjar endast i 
projekteringen och produktionen. Samma data kan användas i förvaltningsskedet. Ett 
väl standardiserat och kravställt arbete ger möjlighet att anpassa datan redan i 
projekteringsfasen vilket ger mervärde i andra faser.  

 

1.1.2 Data i produktion 
Vid produktionsstart blir datan levande. BIM-modellen skapar värde i produktionen ju 
mer den används. Under byggprocessen så sker ändringar, både från beställare men 
också av utförare. Med hjälp av modellen kan beslut fattas med högre säkerhet då 
kvaliten och förståelsen ökar genom att använda modellen som en 
kommunikationsplattform, då alla argument baseras på samma data. Modellen 
genomgår även här en kvalitetskontroll genom att säkerställa att vi får använding av 
den datan som har skapats i projekteringen. Det kan vara så att man har fyllt på med 
en viss data som inte kommer att användas varken under produktionen eller 
förvaltningen. 

Utmaningen är ajourhållning, att under produktionen och efter slutbesiktning 
upprätthålla en uppdaterad relationsmodell. Finns det ingen efterfrågan från 
beställaren så har inte heller entreprenören något incitament. 

 

1.1.3 Data i förvaltning 
Processen som styr förvaltningen och håller datan uppdaterad äridag  utmanande... En 
enstaka byggnad kan vara uppritad på hundratals olika ritningar. Vid uppdatering av 
byggnaden måste samtliga kopior uppdateras. Vilket leder till att ajourhållningen 
alltid ligger efter. Den förvaltande organisationen har oftast en stor misstro till datan. I 
praktiken uppdateras ritunderlag sällan eftersomarbetsbördan är för omfattande.  
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1.2 Nuläge (vid projektets start) 
Idag efterfrågar vår förvaltningsavdelning inom ICA Fastigheter bättre kontroll på de 
entreprenörer som används för att sköta tillsyn och skötsel. Samtidigt är 
dokumentationen bristfällig på många av våra fastigheter. Vi saknar ofta underlag i 
form av både relationshandlingar samt drift- och underhållsunderlag på den teknik 
som finns i fastigheten, vilket gör att vi har svårt att ställa krav och sätta mätbara mål. 

ICA Gruppen har en hög målsättning när det kommer till energimål inom koncernen. 
Målet är att hela koncernen ska vara klimatneutrala år 2020. Vi ser därför idag en stor 
potential när det kommer till reducering av energiförbrukningen i våra fastigheter. 
Det finns ett önskat behov av bättre kvalitet i produktionen från byggprojektledare 
inom ICA Fastigheter för att höja värdet hos våra hyresgäster. Vår huvudsakliga 
hyresgäst, ICA Handlaren, är en väldigt aktiv hyresgäst och en del av koncernens mål 
så även de  önskar få en större delaktighet under projektets gång.  

När vi väl kommer in i förvaltningsfasen så är vi idag många processer 
personberoende vilket begränsar möjligheten till att automatisera flöden, att sätta 
krav och mäta måluppfyllnad utifrån data samt att bli mer flexibla i entreprenörskapet 
för förvaltningsuppdraget. ICA Fastigheters interna överlämning mellan 
projektavdelningen och förvaltningsavdelningen är idag en utmanande process. Detta 
då det just är en ”överlämning” när projektet närmar sig slutleverans. Vi ser att både 
teknisk och kommersiell förvaltning oftast kommer in för sent i projektet och därmed 
har utmaningar i att kunna påverka projektleveransen till att vara en effektiv 
förvaltningsbar produkt. Sena ändringar blir oftast onödigt kostsamma. Våra 
hyresgäster har en ännu lägre påverkansmöjlighet men ett oerhört starkt engagemang 
och efterfrågan att få vara delaktig är hög. Butiken i detta projekt byggdes 2001, då 
som en Kvantum (ICA:s största "vanliga" butiksformat med fokus på färskvaror) på 
3200m², den rödmarkerade ytan i figur 2. 2005 utökades butiksytan och blev till en 
Maxi (ICA:s stormarknadsformat) på 2600m², den gulmarkerade ytan i figur 2. 

Under 2018 startar en omfattande ombyggnation.. Det som är planerat för projektet är 
följande : Utöka försäljningsytan med en utbyggnad på ca 450 kvadratmeter 

• Byta ut samtliga kyldiskar 
• Byte av köldmedia 
• Byta ut försäljningsytans 

belysning till LED-armaturer 

• Införa en ny hyresgäst, Apotek 
Hjärtat. 

• Flytta samtliga kassadiskar 
• Flytta returstationen 
• Införa en ny restaurang.

 

  

Figur 2 
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2 Syfte  
Projektet initierades i slutet av 2017 med syftet att ta fram en digital tvilling av en 
fastighet i form av en så kallad FIM-modell, Facility Information Modeling. Målet med 
den digitala tvillingen eller BIM-modellen var tvåsidigt: dels att hjälpa kvalitetssäkra 
projekteringen och sänka produktionskostnaden genom att minimera fel och 
ändringar, dels att sänka förvaltnings- och energikostnaden genom att dynamisk 
använda BIM-modellen inom förvaltning. Detta i sin tur öppnade upp för möjligheten 
att också integrera flertalet funktioner, system och kontroller kopplade till fastigheten 
i FIM-modellen.  

Ombyggnationen av fastigheten ICA Maxi Stormarknad i Enköping användes som 
fallstudie för framtagandet och användandet av FIM-modellen. Ambitionen var att ha 
en upprättad och uppkopplad digital tvilling av fastigheten efter överlämning till 
förvaltning. Fokus låg på att undersöka hur FIM-modellen skulle kunna hjälpa att 
sänka energikostnader i fastigheten, vilket låg i linje med ICA-Gruppens 
hållbarhetsfokus och koncernens ambition att vara klimatneutrala år 2020. 

 

2.1 Resultatmål 
Våra kortsiktiga effekter är att kvalitetssäkra projekteringen och sänka 
produktionskostnaden genom att minimera fel och ändringar. Detta genom att från 
början jobba i en BIM-modell. Den långsiktiga vinningen är att utnyttja den data som 
skapas i BIM-modellen och skapa en dynamisk FIM-modell för att sänka förvaltnings- 
och energikostnaden. Genom att använda FIM-modellen som plattform kan vi 
integrera flertalet funktioner, system och kontroller kopplade till fastigheten. Ordning 
och reda lyftes fram som det största värdet av BIM i förvaltning. Med rätt strategi 
medför BIM i förvaltning många möjligheter.  

Nedan följer fyra mätbara resultatmål med FIM som vi har kartlagt genom intervjuer 
med förvaltning och hyresgäster. 

2.1.1 Information/beslutsunderlag vid D&U 
Information- och beslutsunderlag som används vid drift- och underhållsarbete är 
svårtillgängligt för förvaltare. Dyrbara arbetstimmar går åt till att leta reda på 
information istället för att genomföra förväntande uppgifter. 

2.1.2 Förebyggande av driftstörningar 
Rutiner för att uppskatta objekt/inventariers livslängd är grov och inte tillförlitligt 
vilket gör det svart att förutspå driftstörningar som uppstår till följd av inventarier 
som går sönder. 
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2.1.3 Utjämna värmefördelning 
Olika platser i en ICA-butik kan anta olika temperaturer eftersom värmekällor sitter 
ojämnt utspridda i butiker. En livsmedelsbutik är en komplex lokalanpassning. Många 
installationer kräver olika temperaturzoner för att uppfylla en obruten kylkedja och 
minimera svinn. Detta skapar obehag hos kunder och anställda i butiker. Det 
resulterar dessutom i överdriven uppvärmning av lokaler. Med hjälp av en BIM-
modell kan både hyresgäst, fastighetsägare och förvaltare ge värdefull input och skapa 
en dialog för att skapa den bästa lösningen, både under planeringsskedet men också i 
förvaltningsskedet. 

 

2.1.4 Korrekt energidebitering 
Hyresgäster debiteras för sin elförbrukning med hjälp av en schablonmetod som utgår 
ifrån lokalyta istället för faktiskt elförbrukning. Avläsning sker årsvis manuellt och 
förs sedan in i olika system för att sedan korrigeras mot schablon. Att effektivisera 
denna process gynnar alla parter. Med en sammankoppling mellan butikens 
fastighetssystem, FIM-modellen och fastighetsägarens faktureringssystem kan man 
skapa en korrekt och effektiv debitering.  

 

2.2 Effektmål 
Om de ovan föreslagna resultatmålen uppnås kan effektmålen bli: 

2.2.1 Högre HGI 
Våra hyresgäster betygsätter vårt fastighetsbolag via HGI (hyresgästindex). Vi ser en 
stor potential att kunna höja HGI dels genom att komma närmare verksamheten som 
får vara med från projektering till förvaltning dels då hyresgästen i en produktiv 
fastighet aldrig bör uppleva fel, då fastigheten tillser det i sig själv.  

2.2.2 Produktiv fastighet 
Innovationen och vår vision är att skapa det vi kallar för produktiva fastigheter och 
detta kommer att skapa nya affärsmodeller. En produktiv fastighet kan till exempel 
innebära att ventilationsaggregatet kan prata med SMHI. Hur varmt ska det bli idag? 
Aggregatet kan också kommunicera med butikens sensorer. Hur många personer 
befinner sig i fastigheten?  Aggregatet kan också berätta när service och delar måste 
bytas, innan det går sönder. Med denna kommunikation kan aggregatet själv ställa in 
sig på rätt värden, skicka service-orders och i förlängningen också föreslå när den bör 
ersättas med en ny lösning. 

2.2.3 Enklare vardag hos anställda 
Enkelhet och säkerhet i våra flöden av data mellan ICA Fastigheters 
förvaltningsorganisation och FM-leverantör skapar  

• Enklare ajourhållning 
• Enklare kommunikation 
• Enklare informationshantering 
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3 Metod 
Traditionellt sett så lämnar vår projektorganisation över till 
förvaltningsorganisationen och hyresgäst (i detta fall en ICA-handlare) vid avslutad 
slutbesiktning av produktionen. Överlämningen görs via en process med tillhörande 
rutin. I detta projekt kommer förvaltningen och hyresgästen närvara redan från 
idéstadiet. Tack vare att vi arbetar med en BIM-modell från dag ett så har alla parter 
en chans att kunna påverka och bidra med sina erfarenheter, se figur 3. 

 

 

Figur 3 

 

 

3.1 Projektering 
Istället för att skicka ut våra standardpaket som underlag till en upphandling av en 
entreprenör så kompletteras detta paket med en BIM-modell. Modellen utgår från en 
laserinscanning av fastigheten som speglar exakt hur verkligen ser ut. Tillhörande är 
också en fotografisk miljö som tillåter alla som räknar på anbudet att kunna gå runt i 
befintlig fastighet likt en googlemaps-miljö.  

Eftersom projektet upphandlas på en totalentreprenad så kommer även 
entreprenören ansvara över projekteringen av bygghandlingar. BIM-modellen 
kommer att generera en levande process där entreprenören i realtid kan förenkla 
mängdavtagning, kollisionskontroll samt visualisering som möjliggörs på ett 
effektivare och mer kontrollerat sätt. 

Samtidigt är verksamheten delaktig och kan förklara vissa beslut samtidigt som 
entreprenören i sin tur kan diskutera förbättringsförslag. 
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3.2 Produktion 
Under produktionen kommer BIM-modellen att användas som informationsbärare. 
Självklart kommer pappersritningar att förekomma men de ska då genereras utifrån 
BIM-modellen. Samtidigt ställs krav på entreprenören att fylla på modellen med den 
information som oftast ges i pappersform såsom: 

• Serviceavtal 

• Garantibevis 

• Överlämningsprotokoll 

• Produktvalslistan 

• Kontaktlista 

byggentreprenörer 

• Takplan snöskottning 

• Relationshandlingar 

• Slutbevis 

• Besiktningsprotokoll godkänd 

slutbesiktning 

• Objektlista 

• Anläggningsintyg 

• Installationsintyg Köldmedia 

komfortkyla 

• Installationsintyg Portar 

• Installationsintyg OVK 

• Installationsintyg Sprinkler 

• Installationsintyg Brandlarm 

 

Fastigheten kommer också att scannas innan installationer byggs in. Detta kommer att 
göra att förvaltningen får möjlighet att i FIM-modellen se dolda installationer. Under 
den sista delen i entreprenaden så är tanken att ingå ett samarbete med Uppsala 
Universitet för att få en oberoende kartläggning av fördelarna med FIM i 
förvaltningen. ICA Fastigheter har tidigare samarbetat genom att utlysa 
examensarbete med olika problembeskrivningar. 2019 är tanken att belysa fördelarna 
och nackdelarna med FIM i förvaltningen. 

 

3.3 Förvaltning 
När FIM-modellen är uppbyggd kan den agera som plattform. Förutom att all 
information är sparad så kommer man kunna koppla upp fastighetens övergripande 
system, såsom styrsystem, felanmälan och underhållsplanering.  

 

3.4 Organisation 
  

• Intern fastighets-
utvecklare

• Externa konsulter

• Byggprojekt-ledaren

• ICA Handlaren• Interna tekniska 
förvaltare

• Externa 
samrbetspartner ISS

FM HG

Verksamhets-
utveckluing

Fastighets-

ägare
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4 Pilottest med impletering av 
FIM i förvaltning 

4.1 Maxi Enköping 
Eftersom fastigheten har genomfört stora ombyggnationer under de senaste 10-åren 
så finns en eftersatt skuld på ajourhållningen av handlingar. Konsekvenserna av detta 
blir en osäkerhet på de handlingar som hittades under projektets start. Genom att 
laserscanna fastigheten i 2 olika omgångar skapades korrekta underlag i form av ytor 
och mått se figur 4 och 5. 

 

Figur 4 och 5 

 

Skanningen genererar både bilder men även ett punktmoln. Punktmolnet består av att 
utrustningen skickar ut laserstrålar som studsar mot ytor och genererar flera miljoner 
punkter. Dessa punkter innehåller sedan data i form av avstånd och ytor.  
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Det punktmoln som genereras användes senare för att skapa en korrekt BIM modell 
för att skapa rätt förutsättningar för att handla upp en entreprenör. Eftersom detta 
var ICA Fastigheters första BIM-projektering så tillades nya kompetenser i form av 
konsulter inom BIM-samordning och datahantering. 

Entreprenadens projektledare var nyanställd på ICA Fastigheter vilket underlättande 
förändringsresan, eftersom det nya arbetssättet och kraven på entreprenaden inte 
hindrades av gamla invanda mönster 

Hyresgästen var positiv till projektet från dag ett och har haft ett stort engagemang 
genom hela projektet. Detta har underlättat både för våra interna samt externa 
samarbetspartners.  

4.2 Utmaningen med ROT-projekt 
Under upphandlingen fick projektet känna av det höga tryck som byggbranschen då 
hade. Vid upphandling var det endast 2 aktörer av 15 som lämnade ett pris på 
entreprenaden, vilket är ovanligt. Butiksbyggarna AB var den Entreprenör som blev 
tilldelad projektet. 

Valet av entreprenör skapade först ett hinder då Butiksbyggarna AB var tydliga med 
att BIM-projektering inte ingår i deras entreprenad, då de helt saknade erfarenhet av 
ett sådant digitalt arbetssätt. Tidplanen var redan satt och plats för digitalisering och 
förändring av arbetssätt fanns det inte plats för.  

Efter att diskussion om fördelarna med BIM-projektering och stöttning med digitala 
verktyg så beslöts det i samsyn att bryta ut projekteringen vilket möjliggjorde för ICA 
Fastigheter som beställare att bemanna samtliga discipliner med rätt kompetenser för 
att lyckas med projektet. 

4.3 BEP 
Första steget för ICA Fastigheter var att ta fram en gemensam kravställan, en så kallad 
BIM Execution Plan (BEP). Denna kravställan syftade till att specificera projektets 
informationskravställning samt att ge samtliga parter nödvändiga förutsättningar för 
en lyckad BIM-projektering. Projektets BEP med tillhörande bilagor var ett levande 
dokument som ändrades under projektets gång. Uppdateringarna gjordes av BIM-
samordnaren som tillika distribuerade det till projektets berörda parter. Hela BEP:en 
för Enköping ligger som en bilaga till denna rapport, och var en av många faktorer för 
ett lyckat projekt.   

4.4 LoD 
Level of Development (LOD) syftar till att lösa frågeställningar som uppstår när en 
BIM-modell används som kommunikations- och samarbetsverktyg, det vill säga när 
någon annan än upphovsmannen har tillgång och kan referera till och/eller extrahera 
information från den. I detta pilotprojekt har denna fråga varit både svår och 
avgörande, vilken nivå ska detaljeringsnivån ligga på?  

Under designprocessen utvecklas byggnadssystem och komponenter från en vag idé 
till en exakt beskrivning. Tidigare har det inte funnits något enkelt sätt att urskilja var 
i processen en modell befinner sig. Upphovsmannen vet, men ofta inte andra i 
projektet. 
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Man kan lätt misstolka till vilken precision en komponent är modellerad. 2D-ritningar 
kan sträcka sig från en skiss till en färdig måttsatt ritning, och det är lätt att utifrån 
dess utseende se vilken precision ritningen har. I en modell kan en generisk 
komponent med ungefärlig placering se exakt likadan ut som en specifik 
byggkomponent, därför behövs ett ramverk som tillåter oss att särskilja dessa. 

Det är möjligt att dra slutsatser från en BIM-modell som upphovsmannen inte har 
avsett. Ett betongmaterial kan t.ex. innehålla information om densitet som inte är 
kontrollerad. Genom LOD kan man gå från inställningen att ”Eftersom en del av 
informationen i modellen inte går att lita på så litar vi inte på något av det” till att 
”Eftersom en del av informationen i modellen är opålitlig litar jag endast på det som 
uttryckligen är specificerat i enl. den projektspecifika LOD. 

I en miljö där flera parter måste samarbeta effektivt och är beroende av information 
från andra för att flytta sitt eget arbete framåt är det nödvändigt att på ett tydligt sätt 
veta när information kommer vara tillgänglig för att planera sitt arbete. En LOD-
specifikation underlättar detta. 

4.5 Projektering 
Under projekteringen kunde projektet till en början ta snabba framsteg tack vare den 
skannade modellen. Eftersom projekteringen lyftes ut ur entreprenaden valde ICA 
Fastigheter att samarbeta med konsulter som har en lång erfarenhet från vår 
verksamhet. Men trots det så fanns det en del skeptiska funderingar vid start med 
anledning av ett nytt arbetssätt. Ingen av dessa konsulter hade erfarenhet av att 
arbeta med BIM som digitalt verktyg. Projektets framgång i denna fas berodde till stor 
del på en erfaren BIM-samordnare som hade tidigare erfarenhet av liknande 
situationer.  
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Samordningen skedde i olika mjukvaror beroende på vilken disciplin man tillhör. BIM-
samordnaren gjorde sedan en migration i mjukvaran Revit, se figur 6. BIM-modellen 
kommunicerades ut till berörda parter som inte har kunskapen att hantera Revit 
genom filmer på önskade platser i modellen. På så sett kan byggprojektledare, 
hyresgäst och förvaltningsorganisation se sina intresseområden utan att ha några 
kunskaper eller erfarenheter från en BIM-projektering.  

Figur 6 

Nästa utmaning var gränsdragningen mellan nybyggnationen samt den befintliga 
fastigheten. I den nybyggda delen  levererades all dokumentation och data av 
entreprenörens underleverantörer, vilket skapade en enkel och effektiv process.  

I den befintliga delen fanns en utmaning då det även här fanns en stor skuld när det 
kommer till ajourhållning på dokumentation i form av drift- och underhålls pärmar. 
Med hjälp av underlaget från laserskanningens punktmoln skapade projektet en BIM-
modell, men den korrekta datan i modellen bestod endast av ytor, mått och placering. 
Enligt projektbeskrivningen var vår målsättning att skapa en närmare dialog med 
teknisk förvaltare under hela projektet något som här var till stor nytta. Projektet 
utformade en specifikation av vad den lägsta nivån av information som den befintliga 
delen skulle innehålla, vilket i framtiden skulle göra det möjligt för verksamheten på 
ett enkelt sätt att fylla på relevant data. Vår gränsdragning blev att samtliga objekt 
som har ett värde över 20.000kr ska vara med i FIM-modellen. Detta eftersom det blir 
en samordning på de objekt som berör avskrivningar. 
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4.6 Produktion 
I ICA Fastigheters ordinarie byggprocess så är gränsen mellan projektering och 
produktion väldigt tydlig. Man stämplar om projekterade handlingar till 
bygghandlingar. I detta fall så blev gränsen mera flytande eftersom både BIM-modell 
och tillhörande BEP är levande dokument. Under hela produktionen skapas data vilket 
berikar BIM-modellen. Även under produktionen är BIM-samordnare en nyckelroll.  

BIM-modellen ger även byggprojektledaren en större möjlighet till kvalitetskontroll 
under produktionen. Under produktionen kunde större delar av samordningen ske via 
modellen, vilket underlättade projektet då hyresgästens verksamhet pågick i 
fastigheten under bygget.  

Efter slutbesiktning gjordes även en ny scanning för att kontrollera BIM-modellen mot 
det som faktiskt byggdes, så kallat As Built. I denna kontroll kunde man identifiera 3 
stycken avvikande ytor.. Här kunde byggprojektledaren göra en extra kontroll mot 
hyresgästen, entreprenaden samt den avvikande ekonomin. I detta fall var det ingen 
påverkan och avvikelserna godkändes. Men i andra liknande projekt har ICA 
Fastigheter erfarenhet av att liknande konsekvenser kan leda till både tid och 
kostnadsökningar. Slutligen uppdateras BIM-modellen med korrekt data i form av 
ytor och mått innan den går in i förvaltningsfasen.  

Att som beställare kunna genomföra en As Built kontroll mot entreprenörens 
underlag är både effektivt och skapar hög kvalitet på projektet innan man godkänner 
slutbesiktningen. Detta skapar även en möjlighet att kunna granska följdfel på ett sett 
som en besiktningsman aldrig skulle kunna göra.  

Entreprenaden höll sin pressade tidplan, samt gick under beräknad budget, detta är 
svårt att mäta och härleda till en BIM-modell och nya arbetssätt. Men enligt tidigare 
liknande projekt inom ICA Fastigheter är detta ovanligt vid ett sådant omfattande 
ROT-projekt. 
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4.7 Förvaltning 
Enligt ICA Fastigheters ordinarie processer så är det en tydlig överlämning mellan 
byggprojektledare och teknisk förvaltare. Även här blir gränserna mera flytande. Den 
tekniska förvaltaren har deltagit sedan planeringsstadiet. Tillsammans med FM-
leverantör har man kunnat påverkat projektet. Redan under produktionen skapas ett 
första utkast på en FIM-modell som är webbaserad.  

Det största som skiljer BIM-modellen från FIM-modellen är att man skalar av grafiken 
för att den ska bli lättare att använda och anpassar den till en webbaserad miljö se 
figur 7. Datan och informationen från BIM-exporteras. Man kan enkelt öppna 
modellen i en webbläsare både på en dator eller på en tablet.  

Figur 7 

Efter slutbesiktning övergår ägandeskapet av FIM-modellen till teknisk förvaltare. Här 
börjar arbetet med förädla FIM-modellen. Förädlingen börjar främst med: 

• Bilder
• Dokument
• Kategoriseringar
• Filter

När FM-leverantören började arbeta med modellen så uppmärksammades det tydligt 
att modellen saknade mycket av den data som efterfrågas i förvaltning Trots att man 
har deltagit under hela projektet och kravställt modellen så är det svårt att förstå den 
slutgiltiga produkten innan man får se den i drift. Därför är metoden att jobba med en 
pilot för att lära att rekommendera när det är helt nya områden som täcks in av den 
digitala lösningen. 
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Under en viss period efter överlämnandet upplevdes FIM-modellen vara tom och 
nyttan med den ifrågasattes. Men det största syftet med modellen är att agera 
kommunikationsplattform. När förvaltning förstod det så började data fyllas på, samt 
åsikter och önskemål hanterades snabbt för att skapa intresset och användandet på en 
hög nivå. 

I ROT-projektet ingick det att minska energiförbrukningen. Detta mäts via nya 
sensorer som är uppsatta i fastigheten. Via FIM-modellen kan berörda parter se i 
realtid sensorernas faktiska värde och placering. Idag samlas energidata in från en 
stor del av ICA Fastigheters bestånd. Ett stort problem i många fastigheter är att veta 
placeringen, vilket ofta tas upp vid analys av mediadata. När sensorer visar felaktiga 
data är det tidskrävande att veta vart den fysiska placeringen är i en fastighet. Med en 
FIM modell är det problemet löst  

En tid efter implementeringen hos förvaltning beslutades det även att bjuda in  
hyresgästen i applikationen. Onboarding processen genomfördes på plats i Enköping 
tillsammans med ICA-handlaren och delar från hans personal. Eftersom modellen 
används som en kommunikationsmodell så framförde hyresgästen  önskemål om att 
kunna hantera felanmälan i modellen, vilket senare blev möjligt och ska utvärderas 

En helt ny process skapades där man aktivt förvaltar från FIM-modellen. Om FM-
leverantör är på plats och exempelvis gör tillsyn på ett rulljalusi, så fylls modellen på 
med både dokument och bilder, se figur 8 

Figur 8 
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Denna information är inget som skapas utan helt enkelt placeras på rätt ställe, dvs 

rulljalusiet. Samtlig data finns lagrat på olika platser. När väl service uppstår så letar 

vanligtvis teknikern fram dokumenten som behövs för att utföra service, vilket både 

tar tid och skapar frustation. Efter avslutad service fanns det tidigare ingen möjlighet 

för teknikern att samla dokumentationen. Via vår nya modell behöver teknikern leta 

fram informationen förhoppningsvis endast en gång, och sedan finns möjligheten att 

lagra allt på rätt ställe tills nästa gång. Och på så sett så matas modellen på under hela 

förvaltningsskedet  

Ett av incitamenten för både hyresgäst, teknisk förvaltare och FM-leverantör att fylla 

på modellen är att det blir mycket enklare när det kommer till kommunikation. FIM-

modellens största syfte är att vara en kommunikationsplattform. Både av data som 

har uppstått genom entreprenaden men även data som uppstår under förvaltningen 

och byggnadens livslängd.  

Den nya process som har skapats gör det möjligt för alla tre parter att gå från att 

förvalta till att aktivt förvalta. Respektive part har sina unika områden som man 

värnar om, men modellen gynnas av att användas och fyllas på. Vilket i sin tur 

genererar värde och kvalitet i en långsiktig lösning.  
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4.8 Analys 
Pilotprojektet baseras på teorin att lyfta in data som skapas i projekteringen och 
produktionen in i förvaltningen för att få en användarvänlig FIM-modell som används 
ett webbgränssnitt. I detta fall valdes en leverantör av webbgränssnitt och databas 
som heter Vyer. Den tekniska samordningen mellan projektering, produktion och 
förvaltning har fungerat väl. ,Analyser av projektets framgång visar dock på att ICA 
Fastigheter behöver anpassa och uppdatera både processer och styrande dokument 
för att nå en större framgång Framförallt behöver den operativa organisationen  delta 
än mer aktivt och dela visionen av att flytta data sömlöst från en process till en annan. 
Detta har drivits som ett pilotprojekt för utvärdering på en utpekad fastighet med 
tilldelade projekt- och förvaltningsresurser. Dessa har deltagit och också påvisat 
behovet av att hela deras organisationer behöver vara delaktiga för en större 
utrullning. Piloten som sådan har visats stort intresse av alla delar av organisationen 
och har i sig varit en framgång för att förflytta den digitala mognaden och förståelsen 
av datats betydelse framåt.   

Vid uppstart av projektet så efterlystes andra aktörer i Sverige som delade ICA 
Fastigheters vision, utan framgång. Under projektets gång har andra aktörer skapat 
kontakt och delat deras tankar och erfarenheter. Eftersom detta är ett nytt arbetssätt 
så är avsaknaden av processer och standarder stor. Under 2019 och 2020 börjar en 
efterfrågan och drivkraft växa fram vilket kommer att skapa möjligheter för en 
snabbare utveckling inom  digital fastighetsförvaltning.  

Data som blir tillgänglig för förvaltning skapar möjligheter att sätta nya effektmål och 
nya affärslösningar Genom att skapa en högre kvalitet i data underlättas 
kommunikation  vilket minskar användningen av tid och resurser, tex genom 
minskade resor och kontroller 

Analysen av projektet visar också behovet av nya roller såsom BIM samordnare och 
analytiker men också förflyttning av prioriterade kompetenser, det blir viktigare att 
kunna agera i plattformen och säkra datakvalitet än att veta exakt hur ett specifikt 
ventilationsaggregat fungerar i en specifik fastighet. Något som i förlängningen också 
ställer krav på installatörer och leverantörer av objekt.  

Vikten av att tydligt definiera vilka krav som ställs vid projekteringen är avgörande 
för att skapa en värdefull modell och inte skapa ett behov att fylla på data i 
förvaltning. Självklart kommer alltid data behöver kompletteras och ajourhållas, men 
utgångspunkten måste vara att skapa en process som gör det möjligt att identifiera 
bästa detaljeringsnivån under projekteringen utifrån förvaltningens krav. Modellen 
blir en datakälla som är korrekt och neutralt och en visualisering som gör att alla 
lättare förstår vad vi pratar om. Vilket i sin tur minskar misskommunikation och i 
vissa fall rent slöseri av tid och resurser  
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5 Slutsatser 

5.1 Måluppfyllelse 
Det huvudsakliga resultatet av projektet är själva FIM-modellen, dvs. en digital tvilling 
av ICA Maxi Stormarknad i Enköping, som används inom förvaltning. Modellen anses 
vara enkel att arbeta med samt enkel att komplettera med relevant data. Den bygger 
på Googles gränssnitt via leverantören Vyers plattform, vilket underlättar 
igenkänningsfaktorn och eliminerar behovet för onboarding. Modellen används som 
ett skelett i projektet, dvs. all relevant data fylls i där, vilket gör att modellens värde 
ökar kontinuerligt.  

Det som ICA Fastigheter kunde konstatera under projektets gång var att 
informationen som förvaltningsavdelningen och FM-leverantören ville ha tillgång till 
inte riktigt stämde överens med bilden som projektavdelningen hade. Istället för 
tillgång till tekniska värden exempelvis: 

• Ytor
• Mått
• Fabrikat
• Placering

Önskade de sig mjukare värden såsom information om 

• Installatören
• Leverantör
• Återförsäljare
• Ägandeskap av objekt (fastighetsägare/hyresgäst)
• Ronderingar
• Besiktningsdatum

Trots detta så framgår det att den önskade datan ökar med användningen av 
modellen. Slutsatsen blir att de objekt som anses vara viktiga av verksamheten blir 
också automatiskt prioriterade eftersom det är verksamheten som fyller på med data 
när modellen gått in i en operativ fas. Drift- och förvaltningspersonal motiveras när de 
ser de möjliga fördelarna med att skifta från gamla pappersritningar till moderna 
format och hur det påverkar deras vardag positivt. 
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5.1.1 Information/beslutsunderlag vid D&U 
FIM-modellen som kommunikationsplattform har möjliggjort för samtliga parter inom 
förvaltning att lagra dokument på respektive objekt. Detta skapar en effektivare och 
enklare process som bidrar till en enklare vardag för våra medarbetare, hyresgäster 
och FM-leverantörer.  

Tidigare har letandet av dokument varit tidskrävande och i många fall inneburit 
transporter till fastigheten. Via denna plattform kan till och med hyresgästen på ett 
enkelt sätt förgylla modellen med data som sparas på rätt objekt som gör att samtliga 
parter får tillgång till det jämfört med idag.  Datan skapar sedan bättre 
beslutsunderlag för respektive part för val av åtgärd se figur 9, en el-central som 
försörjer den nybyggda delen. 

Figur 9 
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5.1.2 Förebyggande av driftstörningar 
Genom FIM-modellen kan förvaltningen enklare se datum som berör fastigheten, 
bland annat: 

• Installationsdatum
• Garantitid
• Antal felanmälningar på respektive objekt

Med lättillgänglig överblick av datum för byte av luftfilter, fabrikat av luftaggregat, 
filtertyp och visuell anknytning till typen av verksamhet som ansluter till 
ventilationen blir det enklare att veta när filter ska bytas. Detta för att optimera 
filtrens livslängd och med bibehållen luftkvalitet och fortsatt låg energiförbrukning. 
Dessa datum har tidigare lagrats i egenkontroller, protokoll samt pärmar. Nu 
möjliggörs en enklare bild sedan analyseras och användas som beslutsunderlag vid 
kommande  

• underhållsplaner
• val av fabrikat och lösningar vid kommande projekt
• underlag vid garantitider

5.1.3 Utjämna värmefördelning 
Vid analyser av IoT sensorer kan man skapa en bild över förbrukningsmängd samt 
avvikelser. Genom att se faktisk placering se figur 10,  får användaren en dimension 
till i analysen av förbättringsåtgärder. Till skillnad från en Excel-fil eller liknande så 
kan användaren skapa sig en bild över verkligheten med hjälp av FIM-modellen och 
andra slutsatser kan antas. I ett längre perspektiv kan gränssnittet i FIM-modellen 
utökas med andra sensorer, såsom rörelse, koldioxid och luxtal. Vilket öppnar upp för 
nya affärsmöjligheter.  

Figur 10 
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5.1.4 Korrekt energidebitering 
Eftersom ROT-projektet innefattade stora energisatsningar har energidebiteringen 
kraftigt minskat med föregående år. Förvaltningsorganisationen kan nu läsa av i 
realtid de mätvärdena som IoT senoserna registrerar i FIM-modellen och samtidigt 
analysera värdena i andra system.  

Det som blev tydligt i detta projekt var felaktig data i form av ytor. Redan efter den 
första scaninngen uppdagades det att befintliga ytor som ligger som masterdata i ICA-
fastigheters system är felaktiga. Vissa ytor var större än noterat, andra mindre, se 
figur 11. Efter slutbesiktning gjordes en sista scanning för att säkerställa samtliga nya 
och befintliga ytor. Trots att detta inte är påverkande i hyreskontraktet mot 
hyresgästen så har det följdpåverkan i kommande steg inom ICA fastigheters 
verksamhet. Ytorna ligger till grund bland annat för upphandling av FM-leverantörer. 
I Enköping har resultatet blivit att ICA Fastigheter får en högre kvalitet och säkerhet 
på den data som tidigare har funnits i ritningar i 2D och dokument.  

Figur 11 

Resultatet av detta påverkar framtida arbetssätt. ICA Fastigheter har en levande 
dialog om hur stor påverkan är på just vår verksamhet och hur den ska hanteras. 
Slutsatsen är att ICA Maxi Enköping inte är något undantag, utan att detta gäller stora 
delar av hela beståndet. 
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5.2 Resultat 
Olika kunskapsnivåer hos beställaren och entreprenören kopplat till BIM-området 
anses vara ett hinder som kan göra att tillämpningen av FIM-modeller bromsas. Har 
beställaren en låg kunskap inom området finns det en risk för bristande kvalitet i 
leveransen p.g.a. bristande kravställning och kontrollförmåga. Det är därför viktigt att 
inse att BIM innebär ett förändrat arbetssätt, nya kompetenser och roller för alla 
inblandade aktörer i byggprocessen.  

För att säkerställa kraven krävs en BIM-samordnare i projektet. Denna kompetens är 
ny för ICA-fastigheter men en avgörande för att hålla en hög kvalitet och kunna 
kontrollera beställningen, både under projektet och även vid leverans. BIM-
samordnaren kan även stötta hela ICA-fastigheter med information under hela 
processen, men även här krävs nya processer och arbetssätt.  

Förvaltningsorganisationen har en stor möjlighet att påverka tidigt i processen. För 
att skapa mest värde så ställs det högre krav och nya arbetssätt. Att ge incitament för 
respektive aktör att fylla på information i BIM-modellen anses därför vara viktigt.  

När FIM-modellen går över till aktiv förvaltning så ställs det nya krav på den tekniska 
förvaltaren. För att nyttja värdet av modellen så krävs en aktiv användningsgrad. FIM-
modellen kan även analyseras för att se användningsgrad, vilka objekt som skapar 
värde samt svarstider. Men likt BIM-modellen under byggprocessen är FIM-modellen 
levande, och kräver ajourhållning under fastighetens livslängd. Modellens gränssnitt 
gör det enklare att hålla en högre kvalitet, men det krävs fortfarande ett arbete av FM-
operatören för att uppdatera objekt och data vid fysiska ändringar i fastigheten.  

5.3 Effektmål 
Projektet har bidragit till att nå effektmålen om att minska byggkostnaderna 
respektive miljöpåverkan i ett livscykelperspektiv. Kostnads- och energibesparingar 
(inte minst i form av minskad transport) har uppnåtts i ombyggnationen av Enköpings 
ICA Maxi eftersom man nu vet exakt t.ex. vilken kran man ska byta, var den är 
placerad och vem som ansvarar för den. Genom att göra ett mer lättillgängligt 
beslutsunderlag blir drift- och underhållsarbetet mer effektivt då arbetstid kan 
koncentreras till förvaltningsspecifika uppgifter. Vad gäller energikostnader, finns i 
dagsläget 20 energisensorer kopplade till FIM-modellen. Utifrån analys av data från 
energigivarna så uppmärksammas en lägre energiförbrukning.  

Projektet har också bidragit till att minska total tid från planering till färdigställande 
av renoveringen (jämfört med ett traditionellt tillvägagångssätt). Genom att tidigt 
involvera förvaltningsavdelningen i projekteringsfasen har man undvikit fel i 
ombyggnationen och man har sett till att den information som är relevant för 
fastighetsförvaltningen och FM-leverantören finns med i processen från början. 
Projektet har även bidragit till Smart Builts sista effektmål, som syftar till att hitta nya 
affärsmodeller baserade på livscykelperspektiv, plattformar samt nya konstellationer 
av aktörer. Det finns redan en öppen diskussion inom ICA Fastigheter om potentiella 
nya affärsmodeller kopplade till analys och paketering av data som de kan samla in via 
givare och sensorer. Dessutom finns det en tanke att komplettera modellen med 
ytterligare sensorer, som t.ex. rörelsesensorer, som skulle kunna ligga till grund för 
framtida affärsmodeller. 
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5.4 ICA Fastigheters fortsatta arbete 
Inga hinder för fortsatt utveckling av projektets resultat har identifierats, dock nya 
möjligheter. PoC Enköping har under 2019 gått in i en förvaltande fas där resultatet 
analyseras löpande, både med förvaltning och hyresgäst. Följande resultat ligger till 
grund för ICA Fastigheters fortsatta satsningar.  

5.4.1 BIM som standard 
Under 2019 beslutade ICA Fastigheter att samtliga nyproduktioner och större ROT-
projekt ska projekteras med hjälp av en BIM-modell. Detta för att säkerställa en 
eventuell utrullning av FIM-modeller. Fördelarna med BIM väger upp för att säkra 
både kvalitet och resultat på projektering och produktion. I de projekt som har 
påbörjats märker ICA Fastigheter av en viss mognad hos de större 
entreprenadföretagen till denna process.  När det kommer till uppföljning så finns det 
en viss avsaknad av att en beställare kontrollerar de krav som är ställda vid projektets 
start. Dock är trenden att entreprenörerna uppskattar att datan kommer till 
användning efter slutbesiktning, vilket skapar incitament för samtliga parter 

5.4.2 Upphandla nya konsulter 
Under 2019 säkrade ICA Fastigheter processerna för att införa BIM-modeller. 
Samtidigt gjordes en stor upphandling av ramavtalskonsulter inom området BIM-
samordning för att säkra kompetens framöver. Visionen att nyttja BIM i en FIM-
modell skapar både engagemang hos konsulterna samtidigt som ICA Fastigheter får 
bekräftelse för vårt nya arbetssätt. 

5.4.3 Fortsatt arbeta med FIM 
Förvaltningsorganisationen ställer sig positiva till att aktivt förvalta med hjälp aven 
digital tvilling. Både kvalitet och effektivitet lyfts fram från den berörda tekniska 
förvaltaren, vilket skapar intresse från hela organisationen. Att bygga upp digitala 
tvillingar för hela beståndet är ett stort arbete, som både kommer att kräva tid, 
pengar, resurser och förändrade arbetssätt, vilket göra att frågan kräver ytterligare 
utredning och planering. Dock visar vår genomförda PoC för Enköping att potentialen 
finns och ambitionen är att på något vis rulla det över hela det egenägda beståndet.   

En av biprodukterna som både hyresgästen och den tekniska förvaltaren lyfter mest i 

utvärderingen är felanmälningar. Fördelen är att samtliga parter kan aktivt se vilka 

exempelvis felanmälningar som är aktiva samt status. Felanmälningarna är även ett 

sett att få hyresgästen att både använda det nya systemet samt att mata in data. I ett 

kommande steg kan man även här gå vidare och integrera Vyers system mot FM-

leverantörens system för att både effektivisera samt göra varje dag lite enklare.  
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5.4.4 Integrera data i befintliga och nya system 
I kommande steg ser ICA Fastigheter över hur FIM modellen ska populeras och 
integreras i den IT arkitektur vi har och håller på att bygga upp. Först ut är att se över 
hur ICAs nya dokumenthanteringslösning byggt i SharePoint, kan integreras med FIM-
modellen redan från projekteringen. Detta innebär effektiviseringar i form av att man 
inte behöver knyta dokumentationen från en projektportal till FIM-modellen, och på 
sikt kan man även automatisera detta.  

ICA Fastigheter implementerar samtidigt fastighetssystemet  GreenView. En del av den 
arkitekturella utredningen handlar om vad som ska göras i vilket system (tex Vyer vs 
GreenView) för att få en så enkel vardag som möjligt för medarbetare, FM-
entreprenörer och hyresgäster samt att få in data av hög kvalitet som lämpar sig för 
vidare analys. 

5.5 Slutord 
ICA Fastigheter har efter att Pilotprojektet Enköping påbörjades använt en BIM-
modell i en ny ICA butik som öppnades i Bålsta under mars månad 2020. Där 
användes kravställningen från pilotprojektet i Enköping som utgångspunkt, men 
modellen förbättrades genom att tydlig bestämma sig från början för vilken 
information som var intressant att ha med i modellen och vad som var kritiskt.  

Pilot arbetet har därutöver givit  inspiration till många andra projekt, idéer och 
insikter om hur vi bör jobba framåt inom organisationen. 

Satsningen kommer att fortsätta. Samtidigt märker vi att andra fastighetsägare har 
skapat kontakt för att få höra vår resa. Fastighetsbranschen är omogen inom digital 
teknik men vi märker att vi trampar upp nya stigar, vilket vi hittills får uppskattning 
för. Det kommer att ta tid att skapa någon form av standard men vi anser att den enda 
vägen är framåt. 

Vår satsning i Enköping har höjt vår kompetensnivå som beställare och vi har skapat 
både nya processer och möjligheter. Vårt interna mål är att år 2022 ska ICA 
Fastigheter äga och förvalta en produktiv fastighet, och en digital tvilling är ett av 
kraven för att uppfylla det målet. 

Slutligen vill ICA Fastigheter tacka följande personer och bolag som har bidragit till att 
detta projekt gick att genomföra: 

Johan Borg ICA Handlare Maxi Enköping 

Hanna Torlén  ZynkaBim 

Nils Berglund  Vyer 

Viktor Davidov  BIMobject 
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