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Ekstrakt:

Arealforvaltningssystem eller space management system blir ofte regnet som selve kjernen i moderne CAFM -
system. Dette er dataverktgy som baserer seg pa en kobling mellom plantegninger og en romdatabase. Systemet er
blant annet godt egnet til 4 holde oversikten over leietakerfordelingen i en eiendomsportefglje. Leverandgrene av
slike verktgy tilbyr som oftest tilleggsfunksjoner som f. eks branndokumentasjon og renholdsplanlegging.
Hovedfokuset i undersgkelse ligger pa grunndataene, dvs. plantegningene for bygg.

Hovedmalet for undersgkelsen er & identifisere kritiske suksessfaktorer i prosessen med innsamling og digitalisering
av plantegninger og andre grunndata til bruk i et arealforvaltningssystem. Som en oppsummering av kritiske
suksessfaktorer ble det konkludert med fglgende beste praksis for innfgring og bruk av arealforvaltingssystem:

Innfgring av arealforvaltningssystem skjer stort sett i sammenheng med anskaffelse av et CAFM-system. Ved
anskaffelse av systemene bgr man fgrst kartlegge hvilke oppgaver man trenger system for i organisasjonen, dette for
a fa den funksjonaliteten man gnsker i systemet. Videre nar man har fatt pa plass systemet og skal legge inn
tegninger ma man avgjgre hva som skal legges inn og kompleksiteten i det som skal legges inn.

Nar grunndataene er pa plass i systemet og systemet er klart for a brukes ma brukerne fa ngdvendig opplering.
Organisasjonen bgr ha en systemansvarlig som fglger opp brukerne og i tillegg har kontakt opp mot
systemleverandgr. Organisasjonen bgr ogsa sgrge for a ha rutiner for a holde tegningene oppdatert i
arealforvaltningssystemet.
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Sammendrag

Arealforvaltningssystem eller space management system blir ofte regnet som selve kjernen i
moderne CAFM-system. Dette er dataverktgy som baserer seg pa en kobling mellom
plantegninger og en romdatabase. Systemet er godt egnet til a holde oversikten over
leietakerfordelingen 1 en eiendomsportefglje. Leverandgrene av slike verktgy tilbyr som oftest
tilleggsfunksjoner som f. eks branndokumentasjon og renholdsplanlegging. Hovedfokuset i
denne undersgkelse ligger pa grunndataene, dvs. plantegningene for bygg.

Hovedmalet for undersgkelsen er a identifisere kritiske suksessfaktorer i prosessen med
innsamling og digitalisering av plantegninger og andre grunndata til bruk i et
arealforvaltningssystem.

I oppgaven har CAFM-systemer og funksjonalitet som vanligvis ligger i slike system blitt
belyst. Vanlige funksjoner i CAFM-system er blant annet arealforvaltning, drift og
vedlikehold, eiendomsdatabase, leietakerinformasjon, energioppfglging, renholdsplanlegging
med mer. Typiske prosesser knyttet til innfgringen av CAFM-system har ogsa blitt beskrevet,
prosessene som i hovedsak har blitt belyst er: behovsanalyse, gkonomisk vurdering,
anskaffelsesprosess og implementering av data i systemene.

Arealforvaltningssystem har ogsa blitt neermere beskrevet, innledningsvis med en generell
beskrivelse av arealforvaltningssystem og hvilken funksjonalitet som vanligvis ligger i slike
systemer. Videre har prosesser knyttet til datafangst i arealforvaltningssystem blitt noe
grundigere belyst, ved a beskrive de vanligste prosessene knyttet til digitalisering og
implementering av plantegninger 1 slike system. Hvilken metode man velger for datafangst til
arealforvaltningssystemet avhenger blant annet av stgrrelsen pa organisasjonen og mengden
av tegninger som skal implementeres.

For a danne et grunnlag for problemstillinger og utfordringer knyttet til datafangst og
implementering av plantegninger i arealforvaltningssystem har det blitt arbeidet frem flere
kritiske suksessfaktorer forbundet med slike prosesser. Disse faktorene har blitt knyttet opp
mot spgrsmalene som har blitt brukt i intervjuundersgkelsen.

Eiendomsforvaltere fra ulike organisasjoner har blitt intervjuet, i tillegg har et utvalg
representanter fra ulike systemleverandgrer blitt intervjuet. Halvparten av intervjuene er
basert pa personlige intervju mens den andre halvdelen er basert pa intervju svart via telefon.
Intervjuene var basert pa semi-strukturert metodikk, dette vil si at intervjuet var basert pa et
skjema med standard spgrsmal i tillegg til a ha en dpen intervjudel med basis i
hovedspgrsmalene i undersgkelsen.

Med bakgrunn i intervjuene og teoristudiet i denne undersgkelsen kan kritiske suksessfaktorer
knyttet til prosessen med innsamling og digitalisering av plantegninger og andre grunndata til
bruk i et arealforvaltningssystem: oppsummeres med fglgende:



- Ved anskaffelse av et arealforvaltningssystem ma man ta en avgjgrelse om hvilken
funksjonalitet man vil ha for tegningsdatabasen i systemet. @nsker man tegninger som det er
mulig a knytte til informasjon pa romniva og muligheten for 4 hente informasjon ut fra
tegningen pa romniva eller ngyer man seg med et bilde av plantegningen for bygget. Dette er
avgjgrende faktorer for arbeidsomfanget og kostnaden i det videre arbeidet med
implementering av tegninger i systemet.

- For arealforvaltningssystemet er det viktig a legge seg pa riktig niva for hvilke tegninger
som skal overfgres i systemet(eksempelvis plantegninger for bygget), dette for at
datamengden skal vaere overkommelig. Intervjuene viser at det stort sett er tatt utgangspunkt i
as-built tegninger for byggene nar dataene har blitt samlet inn i systemet. Noen har tatt med
ytterligere tegninger som elektro, ventilasjon osv, men disse tegningene er vanskelig a holde
ajour 1 forhold til endringer

- Dersom en organisasjon ikke har tilfredsstillende system pa digitale tegninger og ¢nsker a fa
pa plass et system for dette bgr datainnsamlingen/ digitaliseringen skje som et stgrre prosjekt,
slik at arbeidet ikke blir for oppstykket. Det er i tillegg viktig at det settes av tilstrekkelig
pgkonomiske ressurser til arbeidet med CAFM- / Arealforvaltningssystem.

- Eiendomsforvaltere bgr ha egne ressurspersoner 1 sin organisasjon med ansvar for CAFM-
system og tegninger. Det er i tillegg viktig a gi tilstrekkelig opplering til de ansatte for at
systemet skal bli brukt.

- Organisasjonen bgr ha rutiner for oppdatering og endringer 1 tegninger. Det er viktig at alle
bygningsmessige endringer blir meldt inn til den som har ansvar for oppdatering av
tegningene. I tillegg bgr man sette inn nok ressurser til a fglge opp alle oppdateringer.

Som en oppsummering av kritiske suksessfaktorer ble det konkludert med fglgende beste
praksis for innfgring og bruk av arealforvaltingssystem:

Innfgring av arealforvaltningssystem skjer stort sett 1 sammenheng med anskaffelse av et
CAFM-system. Ved anskaffelse av systemene bgr man fgrst kartlegge hvilke oppgaver man
trenger system for i organisasjonen, dette for a fa den funksjonaliteten man gnsker i systemet.
Videre nar man har fatt pa plass systemet og skal legge inn tegninger ma man avgjgre hva
som skal legges inn og kompleksiteten i det som skal legges inn.

Nar grunndataene er pa plass i systemet og det er klart for a brukes ma brukerne fa ngdvendig
opple@ring. Organisasjonen bgr ha en systemansvarlig som fglger opp brukerne og som i
tillegg har kontakt opp mot systemleverandgren. Organisasjonen bgr ogsa sgrge for a ha
rutiner for a holde tegningene oppdatert i arealforvaltningssystemet.



Forord

Denne rapporten er utarbeidet som en masteroppgave ved NTNU — Videre, hgsten 2007 —
varen 2008. Masteroppgaven er lagt opp som et selvstendig arbeid med veileder Hakon Kvale
Gissinger ved Fakultet for Arkitektur og billedkunst pa NTNU. Arbeidet er gjennomfgrt
parallelt med at jeg har vert i 100% stilling som Overingenigr i Hordaland fylkeskommune
og senere som Eiendomsforvalter 1 Telenor Eiendom Holding AS fra oktober 2007.

Rapporten bygger i hovedsak pa teorier fra Boken: ”IT im Facility Management erfolgreich
einsetzen” og "Handbog i Facilities Management”. I tillegg bygger rapporten pa intervjuer fra
et utvalg eiendomsforvaltere og systemleverandgrer.

Prosjektoppgaven bestar av et litteraturstudium rundt FM-fagfeltet og dataverktgy som er i
bruk for a lgse og forenkle ulike prosesser innenfor fagfeltet, sakalte CAFM-system.
Hovedfokuset ligger pa a belyse narmere arealforvaltningssystem som ofte er regnet som
selve kjernen i CAFM-system og prgve a identifisere kritiske suksessfaktorer i prosessen med
innsamling og digitalisering av plantegninger til bruk i slike systemer.

Jeg vil rette en takk til min veileder, som er nevnt over, for hjelp og innspill i forbindelse med
utarbeidelsen av denne rapporten i tillegg til a ha deltatt i intervju. I tillegg vil jeg takke John
Akse, Svein Toftenes, Anne Lise Berland, Sigurd Nes, Asulf Orvik, Oddvar Almas, Knut
Martinsen, Frank Indrgy, Tore Hasater, Dag Mathisen, Leif Kvie, Bgrge Nilsen og Lene
Landsem for deltagelse i intervjuer.

Bergen 10. april 2008

Arne Johan Solesvik

_______________________________________________________________________________________________________________________
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1  Definisjoner

I denne undersgkelsen er fglgende definisjoner lagt til grunn:

FM - Facility management (fasilitetsstyring): Integrasjon av prosesser i en organisasjon for a
opprettholde og utvikle avtalte tjenester som stgtter og forbedrer effektiviteten til
organisasjonens primare aktiviteter.

CAFM - Computer aided facility management (Dataassistert eiendomsforvaltning): Et
CAFM-system representerer en individualisert, tilpasset og komplett programvarelgsning for
a stgtte opp om de ulike prosessene knyttet til eiendomsforvaltning. Dette basert pa spesifikke
behov knyttet til en organisasjon.

FDV-system: - Begrepet vil i denne undersgkelsen bli brukt enkelte steder i stedet for
CAFM-system da dette begrepet brukes for tilsvarende systemer som CAFM-systemer.

Arealforvaltningssystem (space management system): Datasystem basert pa koblingen
mellom grafiske og alfanumeriske data. Systemet inneholder ulike funksjoner basert pa
informasjon knyttet opp mot et bygg pa romniva, presentert ved hjelp av digitale
plantegninger. Systemet kan enten vare en egen modul eller en integrert del av et CAFM-
system.

Datafangst: innsamling av grunnlags data som f. eks digitale tegninger for overfgring i
arealforvaltningssystemet

Eiendomsforvalting: Tilnermet samme betydning som Facility management

FDV: Forvaltning, drift og vedlikehold

Grunndata: Aktuelle data innenfor eiendomsforvaltning, bade i papirformat og digitale filer.
Plantegning: 2-dimensjonal tegning av bygg.

Polygonisering: Tegning av polygoner rundt definerte arealer, som f. eks rom.

As-built tegning: Tegning som er oppdatert i forhold til na — situasjonen, slik bygget star i
dag.

Kobling av rom: Oppretting av en kobling mellom et rom pa en tegning og en database.
CAD(Computer aided design): Samme som DAK pa Norsk = Data assistert konstruksjon.
DWG-format: Filformat for tegninger produsert i Autocad.

Digitalisering: Er i denne undersgkelsen brukt for utarbeidelse av digitale DAK-tegninger,
enten fra papir eller fra skannede tegninger.



Objektorienterte tegninger: Digitale CAD-tegninger som inneholder informasjon ut over
bare streker.

Intelligente tegninger: Tegninger som det kan knyttes informasjon opp mot pa romniva og
som er klikkbare.

Benchmarking: Prosess der ytelsen (inkludert pris) til fasilitetstjenester males, og resultatene
sammenlignes internt eller eksternt

Alfanumeriske data: Data basert pa tegn som bokstaver og/eller tall, f.eks et regnark, et
tekstdokument, el.lign.

Linjegjenkjennings-teknologi: Teknologi som er basert pa gjenkjenning av linjene i et
skannet bilde av en tegning.

2  Introduksjon

2.1 Bakgrunn
2.1.1 Innledende om undersgkelsen.

Arealforvaltningssystem eller space management systemer blir ofte regnet som selve kjernen i
moderne CAFM-system. Dette er dataverktgy som baserer seg pa en kobling mellom
plantegninger og en romdatabase. Systemet er blant annet godt egnet til & holde oversikten
over leietakerfordelingen i en eiendomsportefglje. Leverandgrene av slike verktgy tilbyr som
oftest tilleggsfunksjoner som f. eks branndokumentasjon og renholdsplanlegging. I denne
oppgaven skal vi fokusere pa selve grunndataene, dvs. plantegningene for bygg.

Samlet prosjektkostnad for en anskaffelse av et CAFM-system kan deles i flere deler som
programvarelisenser, evt. hardware, ngdvendige brukertilpassninger, prosjektledelse og sist,
men ikke minst, innsamling og digitalisering av grunndata i form av plantegninger.
Innsamling av data og digitalisering utgjgr ofte den stgrste delen av den totale
prosjektkostnaden, men det finnes svert lite litteratur om hvorledes en vellykket datafangst
kan gjennomfgres. Det er ogsa vanskelig a finne uavhengige konsulenter (flere av
leverandgrene av programvare har god erfaring, men bruk av disse kan skape uryddighet 1
anskaffelsesprosessen).

Store byggeiere/ -forvaltere har ofte en ganske variert bygningsmasse med en blanding av
eldre og nyere bygninger samt bygg med flere byggetrinn i sin portefglje. Det er stor variasjon
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i hva som finnes av tegningsgrunnlag for byggene. Fgrst pa midten av 1980-tallet ble digitale
tegningsverktgy tatt i bruk. Byggtegninger fra fgr den tid finnes stort sett i papirformat, folie,
pa fotofilm eller i andre analoge format. I tillegg kan arkivlgsningene for tegningene vere
darlig og uoversiktlige, slik at en eventuell digitaliseringsjobb blir tidkrevende og vanskelig.

I enkelte tilfeller kan man komme over eldre digitale tegninger i bygningsarkivene. Disse ma
konverteres til et format som samsvarer med det formatet som nyere tegninger har, dersom de
skal kunne brukes.

2.1.2 Forskning pa fagfeltet

Da denne undersgkelsen ble utfgrt fant jeg ikke skriftlig informasjon om at det har vert
gjennomfgrt tilsvarende forskning tidligere, med hovedfokus pa datafangst og implementering
av data i arealforvaltningssystem. Det er derfor begrenset med kilder som omhandler selve
datafangsten i et arealforvaltningssystem. Bakgrunnen for manglende tidligere forskning kan
skyldes at fagfeltet rundt CAFM er ungt. I tillegg er teoretiseringen blitt nedprioritert pa grunn
av sma marginer i byggebransjen. Noen mener dette skyldes at bransjen er preget av
tradisjonelle lgsninger og at innovasjonen i fagfeltet derfor gar tregt.

2.2 Fastsettelse av problemstillingen

2.2.1 Innledende om problemstillingen

Mange byggeiere og forvaltere i Norge har 1 dag et databasert CAFM-system. Disse
systemene er etablert for a fa en bedre oversikt over bygningsmassen og forenkle ulike
arbeidsprosesser i organisasjonen. Systemene inneholder som oftest en modul der tegningene
for bygningsmassen er lagt inn.

Det finnes et godt utvalg av systemleverandgrer for CAFM-systemet pa verdensmarkedet.
Produktene de tilbyr har stort sett tilsvarende funksjonalitet, men noen leverandgrer tilbyr mer
omfattende pakker enn andre. Noe som blir mer og mer vanlig er at man kan kjgpe systemene
pakkevis, modul for modul, funksjon for funksjon, slik at man kan velge de funksjonene som
er mest aktuell for organisasjonen. For eksempel kan man kjgpe egne system for
prosjektoppfglging.

Erfaring viser at det ikke finnes noen hyllevare som passer akkurat for den organisasjonen
systemet skal brukes i. Det som gar igjen i intervjuene som er gjennomfgrt i denne
undersgkelsen, er at systembrukerne selv har vaert med pa utviklingen av systemene opp
gjennom arene. I tillegg ma systemene tilpasses hver enkelt organisasjon pa grunn av
organisasjonenes ulike utforming og omfang.
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Majoriteten av CAFM-systemene som finnes pa markedet i dag innholder funksjonalitet for
arealforvaltning. Dette vil her si forvaltning av arealer basert pa koblingen mellom digitale
tegninger og romdatabaser. Arealforvaltningssystem er stort sett en integrert del av et stgrre
CAFM-system, men noen leverandgrer pa markedet i dag leverer arealforvaltningssystem som
en frittstaende modul. Et eksempel pa en slik modul er TIPS FM-CAD Innsyn, som Hordaland
fylkeskommune bruker.

Arealforvaltningssystem kan blant annet brukes til a hente ut arealinformasjon,
renholdsplaner, leietakerinformasjon, tegninger, i tillegg til flere andre tjenester.

Funksjonaliteten i disse systemene varierer fra leverandgr til leverandgr. Noen systemer har
arealforvaltningssystem med “intelligente” tegninger, der en kan fa opp rominformasjon ved a
klikke pa/ markere rom. Tegningsmodellen her er stort sett basert pa digitale tegninger fra et
DAK-system. DAK-tegningene blir overfgrt i arealforvaltningssystemet ved hjelp av ulike
metoder. Andre FDV-system leveres med lgsninger som viser et bilde av tegningen — for
eksempel pdf-, jpg- eller bmp-filer. For at de digitaliserte tegningene skal kunne legges inn i
arealforvaltningssystemene ma de konverteres til det formatet systemet stgtter.

2.2.2 Fokus for undersgkelsen.

Fokuset 1 denne undersgkelsen ligger 1 arbeidet med selve samordning av grunndata fra
tegningsgrunnlag i papirformat og digitalt format til en felles digital plattform (f. eks DWG-
format) og videre inn i arealforvaltningssystemet. I undersgkelsen er 9 eiendomsforvaltere og
4 systemleverandgrer blitt intervjuet med den hensikt a prgve a nd malene som er satt opp
under neste punkt.

Figuren under viser prosesser knyttet til datafangst inn mot et arealforvaltningssystem.

Prosess Prosess
x> ay

Papirtegninger

\ Felles digital > Arealforvaltnings
plattform system

Digitale tegninger

W \Vj

Prosess Prosess

Fig 2.1 — Prosesser knyttet til datafangst i arealforvaltningssystem.
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2.3 Mal og malsetninger

Hovedmalet for denne undersgkelsen er a identifisere kritiske suksessfaktorer i prosessen med
innsamling og digitalisering av plantegninger og andre grunndata til bruk 1 et
arealforvaltningssystem.

I tillegg er det satt opp felgende fire mal under metodedelen i undersgkelsen.

- A identifisere kritiske suksessfaktorer for prosessen omkring innfgring av
arealforvaltningssystem.

- A finne ut hvilke erfaringer ulike eiendomsforvaltere har med
arealforvaltningssystem.

- A finne ut hvilket forbedringspotensial som ligger i de ulike systemene i tillegg til
forbedringspotensial hos forvalterne.

- A finne en "best practice” for innfgring og bruk av arealforvaltningssystem.

2.4 Begrensninger

Undersgkelsen vil i hovedsak fokusere pa selve datainnsamlingen fra papir til digitale
tegninger og inn i FDV /arealforvaltningssystemet, slik at andre prosesser knyttet til CAFM
system og arealforvaltningssystem vil bli belyst i noe mindre grad.

3 Teoretisk basis

3.1 Introduksjon

3.1.1 Prosess om litteraturstudie.

For a finne relevant litteratur pa fagomradet FDV-system og arealforvaltningssystem ble det
tatt en gjennomgang pa biblioteks-databaser der det ble sgkt etter relevant litteratur innefor de
aktuelle fagomradene. Sgket gav fa relevante resultater og store deler av den litteraturen som
ble funnet var av eldre dato.

3.1.2 Hvor har jeg funnet litteraturen og hvorfor

Litteraturen som er brukt i denne undersgkelsen er delvis litteratur som har vert brukt som
pensum under studiene ved NTNU og delvis litteratur som ble funnet ved litteratursgket. |
tillegg er en del informasjon hentet fra artikler som ble funnet ved sgk pa web.
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Litteraturen som i stgrst grad har blitt brukt er:

Handbok i Facilities Management — Per Anker Jensen — Dansk — 2001.
Boken er utarbeidet som en FM-handbok for eiendomsforvaltere.

IT im Facility management erfolgreich einsetzen.
Dette er en tysk CAFM handbok.

3.2 Definisjoner av begreper i undersokelsen

I dette kapittelet vil begreper som er brukt i undersgkelsen bli n&ermere definert. I tillegg vil
det bli gitt en grundigere utredning for hovedbegrepene FM, CAFM og
arealforvaltningssystem.

3.2.1 FM - Facility management
Det finnes mange ulike definisjoner for begrepet Facility management. Norsk standard NS —

3454 viser fglgende oversikt over poster for kostnadsfordelig for organisasjoner som forvalter
bygg og eiendommer.

'STANDARDPOSTER
BYGG- OG EIENDOMSFORVALTNING

| TLLEGGSPOSTER

FM - Facilities Management

FDVU
Kapital- Forvaltnings- Drifts- Vedlikeholds- Utviklings- . Service/Stottekostnad til Potensiale i .
10 kostnader 20 kostnader 30 kostnader kostnader 50 kostnader 60 Ledig|70 kjernevirksomheten 80 eiendom 90 Ledig
Prosjektkost . . " . .
1" nader 21 Skatter og avgifter | 31 Lepende drift 41 Planlagt vedlikehold | 51 Lepende ombygging 61 71 Adm. og kontorledelse 81 Ombygging 91
12 Restkostnad | 22 Forsikringer 32 Renhold 42 Utskiftinger 52 Offentlige krav og palegg | 62 72 Sentralbord/resepsjonstjeneste 82 Pabygg/Tilbygg| 92
13 23 Administrasjon 33 Energi 43 53 Oppgradering 63 73 Kantine/Catering tjeneste 83 93
14 24 34 Vannog aviep |44 54 64 74 Mobler og inventar 84 94
15 25 35 Avfallshandtering |45 55 65 75 Flytting/rokkering arbeidsplasser |85 95
16 26 36 Vakt og sikring |46 56 66 76 Tele- og IT-tjenester 86 96
17 27 37 Utenders 47 Utenders 57 Utenders 67 77 Post- og budtjeneste 87 Utenders 97
18 28 38 48 58 68 78 Rekvisita- og kopieringstjeneste |88 98
19 Diverse 29 Diverse 39 Diverse 49 Diverse 59 Diverse 69 79 Diverse 89 Diverse 99

Tabell 3.1 Poster for kostnadsfordeling for organisasjoner som forvalter bygg og eiendommer <8>

Ut i fra denne far man fglgende definisjon for FM:

FM, Facility Management = FDVU + Service/stgttekostnad (S) + Pot. i eiendom (P).

Fra faget AAR6020 ved NTNU hgsten 2005 ble fglgende definisjon presentert i et paper fra
Tore I Haugen av 24.08.05.
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”FM er den koordinerte og integrerte planlegging, gjennomfpring og ledelse av bygg
og eiendommer med stgtte- og servicefunksjoner som bidrar til en effektiv
maloppndelse av virksomhetens kjerneoppgaver.” <4>

Figuren under illustrerer stgtteaktivitetene FDVUS for en kjernevirksomhet:

Vedlikehold Drift

Kjernevirksomhet
-

Forvaltninge=_> = -a <= Uivikling

A
o

Service

Figur 3.1 FDVU S / FM som stgtteaktiviteter for en kjernevirksomhet <4>

Norsk standard NS-EN 15221-1 gir en norsk definisjon for begrepet fasilitetsstyring:

FM - Facility management (fasilitetsstyring): “Integrasjon av prosesser i en
organisasjon for a opprettholde og utvikle avtalte tjenester som stgtter og forbedrer
effektiviteten til organisasjonens primeere aktiviteter.” <14>

Det er tatt utgangspunkt i denne definisjonen for FM videre i denne undersgkelsen.

I samme standard finner man ogsa en definisjon for Benchmarking:

Benchmarking: ”Prosess der ytelsen (inkludert pris) til fasilitetstjenester mdles,
og resultatene sammenlignes internt eller eksternt” <14>

3.2.2 CAFM

CAFM er en engelsk forkortelse og star for Computer Aided Facility Management. Oversetter
man dette til norsk far man Dataassistert Eiendomsforvaltning. I Norge bruker man begrepet
FDV- system for tilsvarende systemer og det vil veksles med bruken av disse begrepene i
undersgkelsen.

Slar man opp pa wikipedia far man opp fglgende nar man sgker pa CAFM.:

“Computer Aided Facility Management (CAFM) is the support of facilities
management by information technology. The supply of information about the facilities
is the center of attention. The tools of the CAFM are called CAFM software, CAFM
applications or CAFM-systems.”

http://en.wikipedia.org/wiki/Computer _aided facility management <10>
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En norsk oversettelse for dette blir: Dataassistert eiendomsforvaltning(CAFM) er forvaltning
av eilendomsmassen ved hjelp av datasystemer. Tilfgrselen av informasjon vedrgrende
eiendommene star sentralt i bruken av programmet.

Dansk handbok for facility management <2> definerer CAFM pa fglgende mate:
CAD + FM = CAFM

"Kjernen i et CAFM-system er sammenkoblingen mellom et CAD system og en
tegnings database og en alfanumerisk (A/N) database med diverse opplysninger

om bygningene. Herunder hvordan det enkelte rom pa den enkelte etasje i hver
bygning er disponert. Sammenkoblingen mellom CAD- system og database er
dynamisk slik at endringer pa tegningene automatisk fgrer til konsekvensendring i
databasen og omvendt. Denne sammenhengen mellom CAD system og A/N—database
er i illustrert i figuren under:

Layout planlegging Mgbler/Inventar/utstyr

Lister/ sjemaer @ @ Arealforbruk — Styring

Arealberegning @ Prognoser

Statiske grafer Leietakeradministrasjon

Tegninger, /@\ CAFM Teknisk service
(Import/ eksport)
\ Kabling

\ 4
A

Andre databaser

Figur 3.2 - kobling mellom CAD og alfanumerisk database i CADM system<2>

Bruksmulighetene for CAFM er mangfoldige og utvides i takt med at systemene blir mer og
mer utbygd med stgrre mulighet for integrasjon med andre IT-systemer.”

Boken ,,IT im Facility management erfolgreich einsetzen“<1> gir fglgende definisjon for
CAFM:

“ So stellt ein CAFM-System eine individualisierte und damit auf die spezifischen
Bediirfnisse eines Unternehmens bzw. Einer Branche angepasste Komplettlosung zur
Unterstiitzung der Prozesse des Facility Management dar.”

Et forsgk pa oversettelse til Norsk gir:

Et CAFM - system representerer en individualisert, tilpasset og komplett programvarelgsning
for & stgtte opp om de ulike prosessene knyttet til eiendomsforvaltning. Dette basert pa
spesifikke behov knyttet til en organisasjon.
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Det er viktig a skille mellom CAFM-system og CAFM — Software. CAFM — system er selve
grunnsystemet, altsa det som i Norge regnes som et FDVU-system. CAFM - software er
mindre enkeltstaende programmer som stgtter opp om eiendomsforvaltingen. I tillegg kan
CAFM - software f. eks vare uavhengige moduler av et CAFM — system. <1>

Et eksempel pa CAFM - software blir programmet som Hordaland fylkeskommune bruker til
Arealforvaltning — Tips-FM CAD innsyn. Dette er en egen modul som erstatter en av
funksjonene som vanligvis ligger under et stgrre CAFM-system.

En sammenligning av kilder fra Tysk og Dansk litteratur samt Wikipedia far man frem visse
forskjeller.

1. Den danske handboken <2> fokuserer pa koblingen mellom CAD og FM-databaser,
og sier at dette danner kjernen i et CAFM-system.

2. Definisjonen fra Wikipedia legger vekt pa forvalting av eiendomsmassen v.h.a.
datasystemer i eiendomsforvaltning og at tilfgrselen av informasjon vedrgrende
eiendommene er hovedhensikten med programmet.

3. Definisjonen fra ,,IT im Facility management erfolgreich einsetzen<1> viser til
prosessene i eiendomsforvalting og at hensiktene med systemet er a stgtte opp om
disse prosessene, basert pa behovene som ligger i organisasjonen. I tillegg legges det
vekt pa a skille mellom CAFM -system og CAFM- software slik at koblingen mellom
CAD og en FM-database ikke ngdvendigvis er kjernen i selve CAFM-systemet.

Det vil videre i denne undersgkelsen bli tatt utgangspunk i definisjonen fra ,,IT im Facility
management erfolgreich einsetzen““<1> da denne definisjonen virker mer dekkende for
begrepet CAFM. Samtidig virker den mer relevant i forhold til den maten CAFM-systemene
fremstar i dagens marked.

3.2.3 Arealforvaltningssystem / space management system.

Etter et grundig litteratursgk har jeg funnet lite litteratur som omhandler space management
system eller arealforvaltningssystem i forbindelse med eiendomsforvaltning. Det er derfor
ikke funnet noen direkte definisjon av begrepet arealforvaltningssystem i litteraturen. Til bruk
i undersgkelsen har jeg laget en egen definisjon av begrepet arealforvaltningssystem basert pa
relevant faglitteratur.

Arealforvaltningssystem som er en norsk oversettelse av space management system, er ofte
sett pa som selve kjernen i et CAFM-system. Dette er dataverkt@y som baserer seg pa en
kobling mellom plantegninger og en romdatabase og er ofte en integrert del av et stgrre
CAFM-system. Leverandgrene av slike verktgy tilbyr som oftest tilleggsfunksjoner som f. eks
branndokumentasjon og renholdsplanlegging.

,IT im Facility Management erfolgreich einsetzen“sier fglgende om Arealforvaltning
(Flichenmanagement).

16



” Das Fldchenmanagement nimmt im Facility Management eine Sonderstellung ein,
da es wesentliche Bereiche sowohl des technischen als auch des kaufmdnnischen
und infrastrukturellen Managements beriihrt. Die wichtigsten Ziele des
Flidchenmanagements

sind:

- Optimierung der baulichen Konstruktion mit dem Ziel der Vergroflerung der

fiir das Kerngeschdift nutzbaren Fldchen,

- bessere Flidchennutzung durch okonomische Belegung der Flichen und

- ergonomische und funktionelle Gestaltung von Arbeitspldtzen.

Da sich die Mehrzahl der FM-Prozesse auf Fldchen vollzieht, besitzt das
Fldchenmanagement auch eine Schliisselstellung im CAFM. Auf der Grundlage von
grafischen und alphanumerischen Daten iiber die Gebdude- und Raumfldchen konnen
u.a. Flichenverteilungen, Belegungen und Ausstattungen analysiert, geplant und
sowohl grafisch als auch alphanumerisch dokumentiert werden. “<I>

Oversetter man til Norsk far man da:

”Arealforvaltning er en viktig del av eiendomsforvaltingen da den bergrer viktige omrader.
bade den tekniske forvaltningen, den kommersielle og forvaltningen og forvaltningen av
infrastruktur. De viktigste malene innenfor arealforvaltning er:

Optimalisering av arealene med et mal om a gke arealet innenfor kjerne virksomheten.

Bedre arealbruk ved gkonomisk tilpasning av arealene og ergonomisk og funksjonell
utforming av arbeidsplasser.

Da majoriteten av FM-prosessene foregar i kontorarealer, far arealforvaltningen en
ngkkelrolle i CAFM. Basert pa grafisk og alfanumeriske data for arealene pa byggene og
romarealene (f. eks: arealfordeling, inventar og utstyr) kan planer og dokumenter bli grafiske
og alfanumeriske (egen oversettelse og fortolkning av den tyske teksten).

Dansk handbok for facility management <2> sier fglgende om space management:

”Ved kobling av et CAD-system og en romdatabase i et CAFM-system oppndas et sterkt
forbedret verktpy til bruk for Space mananagement, der ajourfgringen av
arealopplysningene er fullt ut automatisert. Samtidig er det mulig a fa relevante
romopplysninger basert pa opplysningene i databasen vist pd etasjeplaner etter
behov”

Sammenligner man disse to definisjonene for arealforvaltningssystem ser man at begge
omtaler koblingen mellom database og CAD-system og fordelene man drar ut fra denne.
Forskjellen er at den danske handboken definerer arealforvaltningssystemet som kjernen i
CAFM-systemet (definisjonen fra den danske handboken).
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Da definisjonene som finnes i faglitteraturen ikke blir vurdert som dekkende nok for begrepet,
vil det i den videre undersgkelsen bli tatt utgangspunkt i fglgende definisjon for
arealforvaltningssystem:

Datasystem basert pa koblingen mellom grafiske og alfanumeriske data. Systemet inneholder
ulike funksjoner basert pa informasjon knyttet opp mot et bygg pa romniva, presenteret ved
hjelp av digitale plantegninger. Systemet kan enten vare en egen modul eller en integrert del
av et CAFM-system.

3.2.4 Eiendomsforvalting:

”Eiendomsforvaltning er et samlebegrep som inneholder en rekke servicetjenester som
renhold, kantinedrift, vakthold, brannsikring og bygningsrelaterte tjenester. I Europa
er dette kalt Facility Management (FM) og Facility management-begrepet ser ogsa ut
til d feste seg i Norge. For a fa et bilde av servicetjenestenes betydning, kan det nevnes
at en i EU regner med at 70 % av arbeidskraften utpver servicetjenester.” <I1>

Basert pa overstaende tolkning av begrepet eiendomsforvaltning, hentet fra Pronorm sine
nettsider vil begrepet eiendomsforvaltning bli brukt vekselvis med Facility management, da
de to begrepene har tilnermet samme betydning.
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3.3 Om datasystemer brukt i eiendomsforvaltning.

Det blir brukt flere ulike datasystemer innenfor arbeidet med eiendomsforvaltning. Som oftest
ligger det et CAFM-system i bunn med forskjellige stgttesystemer knyttet opp mot
hovedsystemet. Noen CAFM-systemer har ogsa stgtte for kobling opp mot organisasjonens
gkonomisystem. Det er opp til den enkelte organisasjonen om de tillater en slik kobling.

For a bedre utnyttelse av programvaren knyttet til CAFM bgr man knytte programvaren opp
mot organisasjonens datanettverk. For FM ligger en viktig fordel av IT-nettverket i
administrasjonen og utveksling av store data mengder. I tillegg til fordelen som ligger i andre
IT-ressurser som maskinvare og programvare som stgtter opp om et evt. CAFM-system. <1>

Figuren under viser et eksempel pa datasystemer og dataflyt i en eiendomsorganisasjon:

Ekstern Server — Server Lokalt i

Serverleie. organisasjonen

v

Oppkobling via web Dataflyt via organisasjonens nettverk

Stotte systemer
=:

Fig 3.3. Datasystem i eiendomsforvaltning.

Den kontinuerlige utviklingen som skjer pa IT-fronten fgrer ogsa til en omfattende
videreutvikling av CAFM-systemene. Det blir mer og mer vanlig at systemleverandgrene
tilbyr Igsninger der CAFM-systemet eller undersystemer av dette, legges pa server hos
leverandgr. Oppkoblingen mot systemet kan da skje via web.
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CAFM-systemer kan leveres som en pakkelgsning der de viktigste lgsningene knyttet til FM
ligger i et og samme system. For eksempel kan systemet inneholde egen CAD-modul og det

kan da tegnes direkte inn 1 systemet uten at det er behov for CAD-programmer som Autocad,
Microstation eller Archicad. Noen leverandgrer tilbyr CAFM-system oppdelt i moduler, slik
at man kan de modulene man trenger.<1>

3.4 Kartlegging av systemleverandor i markedet.

Det finnes mange leverandgrer av CAFM-system i markedet i dag. Bare i Norge er det i bruk
mer enn 15 systemer fra ulike systemleverandgrer. De fleste av disse leverer ogsa stgtte for
arealforvaltning 1 systemet. Noen leverandgrer har ikke eget arealforvaltningssystem og
leverer derfor et slikt system fra en underleverandgr. En del av leverandgrene tilbyr ikke egen
lgsning for arealforvaltningssystem, men har kanskje en mini-lgsning der brukerne kan se
bilder av tegningene for sine bygg.

Arealforvaltningssystemene som de ulike leverandgrene tilbyr inneholder forskjellige
Igsninger. Noen kan levere alt som en eiendomsforvalter spgr etter, mens andre tilbyr
systemer tilpasset kundens behov.

Hgsten 2007 var Hordaland fylkeskommune inne i en anskaffelsespross for innkjgp av nytt
FDV-system. Arealforvaltningssystem skal vaere en del av det nye systemet.

Hordaland fylkeskommune har frem til i dag hatt systemet Tips-FM som FDV- system.
Arealforvaltningssystemet Tips FM — CAD innsyn er en del av dette systemet.
Fylkeskommunen har ved hjelp av egne ressurser implementert hele sitt tegningsarkiv i dette
systemet. Systemet fungerer godt som selvstendig system uavhengig av de andre modulene i
FDV-systemet. Fylkeskommunen vil likevel se pa alternativer til dette systemet i
anskaffelsesprosessen sammen med nytt FDV- system.

I innledende fase av anskaffelsen foretok eiendomsavdelingen i fylkeskommunen en
markedsundersgkelse for a kartlegge aktuelle leverandgrer i markedet. Markedet i Norge,
Sverige og Danmark (ca 50 ulike aktgrer) ble varslet om at en tilbudskonkurranse var utlyst
pa E@S-markedet i regi av Hordaland fylkeskommune.

For & redusere antallet leverandgrer til en handterbar mengde ble det i innledende fase av
anskaffelsen foretatt prekvalifisering av leverandgrene. 16 aktgrer leverte inn de ngdvendige
dokumenter for a bli prekvalifisert => 10 leverandgrer gikk videre til hovedkonkurransen.
Utsilingen var basert pa mellom annet gkonomisk soliditet, bemanning, referanser osv.
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Anskaffelsesprosessen i Hordaland fylkeskommune har veert et godt verktgy for a kartlegge
hvilke leverandgrer av FDV-systemer det er i markedet. Fglgende leverandgrer meldte seg til

prekvalifisering:
Nr | Leverandgrer Lgsning Arealforvaltningssystem
1 |Famac AS FamacWeb Ikke lgsning for tegninger
2 |Hands ASA PropMan Hyperdoc
3 |Itema AS [-drift Ikke eget
arealforvaltningssystem
4 | Norconsult Tips FM CAD innsyn
5 |Psiam AS Infor Ikke eget
arealforvaltningssystem
6 |Rambgll Norge Rambygg Eget
7 |Repab Summarum Eget
8 |S¢nnico Curotech AS |FDVweb Eksternt
9 | Unipluss AS Uni Eiendom Eksternt
FDV
10 | Facilit Facilit Bare bilder av tegningene
11 | Skandinavisk Service |Edams Eksternt
Alliance AS
12 |KTB Archibus FM Eget
13 | Datec Norge AS Jonatan FDV Eget
14 |Plania Plania Eget
15 |Lydia AS Lydia Eget
16 | 5D System Consult Landlord Eget
AB

Tabell 3.2 Kartlegging av systemleverandgrer i markedet.

Etter en ngye gjennomgang valgte fylkeskommunen a ga videre med fglgende 10
leverandgrer: Hands ASA, Itema AS, Norconsult, Psiam AS, Rambgll Norge, Repab, Facilit,
KTB, Plania og Lydia AS. 8 av disse leverte tilbud => Psiam AS og Hands ASA leverte ikke.

De 8 som leverte tilbud ble sa kalt inn for & presentere sitt system. Alle leverandgrene hadde
arealforvaltningssystem som en del av presentasjonen.
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3.5 Historikk rundt datasystemer i eiendomsforvaltning.

Fgr introduksjonen av CAFM-systemer i eiendomsforvaltningen var innsamlingsarbeidet av
FM-data basert pa arkitekttegninger i papirform med diverse oversikter over rom, areal og
arealdisponering basert pa oppmaling for hand pa etasjeplan. Tegninger og
eiendomsdokumenter ble som oftest oppbevart i egne eiendomsarkiv.

Pa 1960 og -70 tallet, fantes det enkelte datasystemer som Igste oppgaver innenfor
eiendomsforvaltning i store firmaer i USA, men det var da snakk om databaser for
eiendomsdata og CAD-grafikk. Systemene var uutviklede og ble kjgrt vha. “Main frames”
(Store datamaskiner). Det fantes ogsa andre mindre datalgsninger for FM fgr PC-en gjorde
sitt inntog, men de tok aldri store markedsandeler.

Begrepet Facility management ble introdusert rundt 1980. Computer Aided Facilities
Management (CAFM) utviklet seg pa slutten av 1980-tallet og var en medvirkende arsak til at
at det kom automatiserte Igsninger for innsamling og vedlikehold av FM-data.

11982 kom de fgrste PC’ene (personal computer) fra IBM. Dette fgrte til at det ble mer vanlig
at forvalterne benyttet edb-baserte databaser som inneholdt FM-informasjon. Etter hvert kom
ogsa stgtte for CAD, noe som gav utvidet funksjonalitet i systemene ved at en kunne opprette
koblinger mellom CAD og romdatabaser.

IBM-konsernet spilte en viktig rolle i utviklingen av CAFM-system. PC’er kjgrte i starten
med operativsystemet MS-dos fra Microsoft. Etter hvert kom tegningsprogrammet Autocad
for MS- dos-plattform og ble raskt det ledende CAD-programmet pa markedet, pa samme
mate som det er det i dag. Databaseprogrammet dbase var det ledende systemet pa
databasesiden ved introduksjonen av PC.

Pa 90-tallet ble Microsoft den dominante plattformen for operativsystemer, med MS-dos og
senere Windows plattform. Microsoft windows utviklet funksjonalitet for PC’er med utvidet
stgtte for flere typer programvare og maskinvare. Operativsystemet samt programmer for
bruk under windows plattformen som f. eks CAFM-programmer ble mer brukervennlige. <1>,
<2>,<10>

Masseproduserte CAFM-systemer har vart pa markedet i rundt 20 ar, men forvalterne har
ikke i stor nok grad tatt systemene i bruk. Systemene blir kjgpt inn, men funksjonaliteten som
ligger i systemene brukes for lite. Organisasjonene burde derfor ta grep for a gke bruken av
CAFM-system for a fa en mer oversiktlig og effektiv forvaltning av eiendomsmassen.
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4  Teorier om CAFM-system og Arealforvaltnigssystem

4.1 Om CAFM-systemer

CAFM-system eller det vi i Norge ofte kaller for FDV-system er en benevnelse pa system
som inneholder ulike programmer til bruk innenfor forvaltning av eiendommer. Det finnes
mange leverandgrer av slike systemer og systemene tilbyr ofte forskjellige Igsninger og
funksjonalitet.

Mange byggeiere og forvaltere i Norge har i dag et databasert CAFM-system. Disse
systemene er etablert for a fa en bedre oversikt over bygningsmassen og forenkle ulike
arbeidsprosesser knytter til eiendomsforvaltning i organisasjonen, dette for blant annet a
oppna en mer effektiv og gkonomisk drift av organisasjonen.<1>, <2>

Organisasjoner som forvalter eiendommer, enten for egen organisasjon eller for andre, trenger
ulike dataverktgy for a lgse og effektivisere ulike oppgaver knyttet til eiendomsforvaltningen.
Omfanget av Igsninger man trenger 1 systemene, varierer fra organisasjon til organisasjon.
Organisasjonens og eiendomsmassens stgrrelse og kompleksitet gir viktige fgringer for valg
av system.

Eiendomsorganisasjoner har ulike oppgaver som de trenger hjelp til a fa bedre oversikt over.
Behovene kan oppsummeres ved at forvalterne gir uttrykk for fglgende:

- Mangler system for oversikt over leieavtaler og utlgpstider.

- Mangler system for energioppfglging.

- Mangler system for drift og vedlikeholdsoppfglging.

- Mangler system for budsjettplanlegging 1 forbindelse med drift og vedlikehold.
- Mangler system for ngkkeltall til bruk i evt. benchmarking

- Mangler system for informasjonsflyt knyttet til drift og vedlikehold i
organisasjonen, og system for fordeling og tildeling av arbeidsoppgaver.

- Mangler basisinformasjon for en optimal arealforvaltning, som muligheten for
presentasjon av plantegninger som viser romutforming og arealutnyttelse.

Dette er et utvalg av utfordringer som ligger til eiendomsorganisasjonene. Flere av disse
utfordringene kommer som et resultat av at FM-organisasjonene har krav pa seg om
effektivisering og innsparing. I tillegg gnsker mange forvaltere a gjgre bruk av ngkkeltall for
for a kunne benchmarke sin bedrift, bade internt og eksternt.<1>
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4.2 Arbeidsprosesser i CAFM-systemer

Typiske lgsninger som ligger i et CAFM-system kan oppsummeres med fglgende figur:

Typiske Igsninger i CAFM-system

Energi-
oppfolging

S Prosjekt-

Eiendomsdatabase oppfelging

Fig 4.1. Lgsninger i et CAFM-system

Hvordan systemene er bygd opp og hvilke Igsninger som ligger i systemene varierer fra
leverandgr til leverandgr. Noen leverer komplekse systemer med Igsninger for alle oppgavene
som er illustrert i fig 4.1. Andre systemer er bygd opp av moduler slik at man kan kjgpe en
eller flere moduler av systemet alt etter hva organisasjonen trenger.

Positive effekter man kan dra ut av et CAFM-system kan oppsummeres med fglgende:

- Effektiviserer arbeidet med drift og vedlikehold. Organisasjonen holder oversikten
over hvilke vedlikeholdsoppdrag som er utfgrt og hva som gjenstar.

- Overblikk over informasjonsgrunnlaget ved at kombinasjonen av tegninger med
malrettet informasjon og uttrekk av rapporter gir optimalt overblikk.

- Status over areal pr. medarbeider kan beregnes, f. eks pr. bygning, pr. avdeling eller
pr. personalkategori.

- Ved kategorisering av rom og arealer kan en beregne nyanserte ngkkeltall over
arealforbruk, f. eks nettoareal pr. medarbeider eller kontorareal pr. arbeidspalass.

- Bedre oversikt over eiendomsportefgljen.
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Oversikt over kostnader i organisasjonen for eksempel knyttet til arealbruk, renhold og
energiforbruk.

Mulighet for a gke verdien pa byggene gjennom malrettet modernisering av byggene.

Forbedring av verktgyet som er brukt til eiendomsforvaltning gir positiv innvirkning
pa produktiviteten til brukerne.

Raskere responstid pa saker som blir meldt inn vedrgrende bygningene.
Bedre gkonomisk oversikt over eiendomsportefgljen.
Oversikt over eiendoms-dokumenter, som f.eks malebrev, skjgte, heftelser osv.

Effektiv og mer gkonomisk planlegging av f. eks vedlikeholdsarbeid og
rehabiliteringsarbeid.

@kt tilgang til og bedre utnyttelsesgrad av eiendommene. <1>, <2>

Eiendomsforvaltere bgr finne frem til programmer tilpasset sin organisasjon. Punktene over
viser et utvalg av funksjonenen organisasjonene kan dra nytte av i forvaltningen av sin

eilendomsmasse.

4.3 Typiske trinn i prosessen med innforing av CAFM-system

Ved innfgring av et CAFM-system ma man gjennom ulike trinn f@gr systemet er installert og
kan taes i bruk. I dette kapitelet vil fglgende trinn bli beskrevet:

- Behovsanalyse.

- Pkonomisk vurdering.

- Anskaffelsesprosess.

- Data for implementering og bruk i CAFM system.

- Bruk av systemene og oppdatering av dataene i systemene
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4.3.1 Behovsanalyse

Eiendomsforvaltere kjgper inn CAFM-system til sine organisasjoner, da de ser et behov i
organisasjonen for a fa pa plass system som kan forenkle og effektivisere det daglige FM-
arbeidet.

Fgr systemet kjgpes inn bgr organisasjonen se giennom hvilke behov og lgsninger systemet
skal ha funksjonalitet for. Typiske oppgaver CAFM-system har lgsninger for er: drift og
vedlikehold, leietakeradministrasjon, tegningshandtering, renholdsplanlegging,
eiendomsdatabase med mer.

Mange forvaltere gar til andre organisasjoner som forvalter tilsvarende eiendomsmasse for a
se hvilke systemer de benytter. Som en del av anskaffelsesprosessen finner mange det nyttig a
fa tips om systemer, fa se presentasjoner og hente inn erfaringer om eventuelle fallgruver i
anskaffelsen og implementeringen.

Dersom man finner ut at man ikke har tilstrekkelig kompetanse, eller tid til a foreta
behovsanalyse og eller systemanskaffelse kan man leie inn konsulenter til a bista i dette
arbeidet.

Det er her viktig at ngkkelpersoner fra organisasjonen deltar i behovsanalysen for a fa pa plass
tilstrekkelig bredde i arbeidet. En bgr ha en miks av ulike potensielle brukere som for
eksempel eiendomssjef, driftssjef, vaktmester eller ingenigr. Gjennom diskusjoner for hvilke
verktgy og hvilken funksjonalitet verktgyene bgr ha kan man skissere en liste over gnsker til
hva det endelige systemet skal inneholde.

Hvis man ser pa Microsoft Word som system sa inneholder programmet utallige funksjoner,
men bare mindre deler av funksjonaliteten som ligger i programmet blir brukt. Tilsvarende
gjelder for CAFM-systemer. Systemene kan inneholde funksjonalitet som aldri blir brukt.

Nar man har definert behovet, har man et grunnlag for a velge ut systemene som passer
organisasjonen best.
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4.3.2 @konomisk vurdering

For a fa pa plass et CAFM-system ma organisasjonen sette av midler bade til innkjgp av
systemet, samt at det ma tas hgyde for kostnader til datafangst, kvalitetssikring,
implementering, opplering med mer. For systemene betaler man som oftest en arlig leie.
Leien kan vare basert pa antall brukere, grad av bruk eller antall samtidige brukere i systemet.

Bade teorien og funnene i undersgkelsen viser at de stgrste kostnadene ved etablering av et
CAFM-system ligger i datafangst; FDV- data og tegninger. Ut i fra understaende modell gar
74 % av kostnadene med til selve datafangsten.

Kostnadsfordeling i et CAFM prosjekt

PROGRAM
KONSULENTHJELP OPPLARING TILPASNIG
3% 2% 5%

PROGRAMMVARE
12%
MASKINVARE
4%

Fig 4.2 — Kostnadsfordeling i et CAFM prosjekt <1>

Kostnadene som gar med til datafangsten blir blant annet pavirket av kvaliteten pa
grunnlagsdataene som skal behandles og overfgres i arealforvaltningssystemet. I tillegg er
kostnaden avhengig av hvilken detaljgrad man velger a legge seg pa i innsamling av
grunnlagsdata. Ngyer man seg med en tegningsdatabase basert pa bilder av byggene, altsa
skannede tegninger uten videre digitalisering, blir kostnadene lavest. Gar man videre og
digitaliserer tegningen, polygoniserer og kobler opp informasjon pa romniva mot en
eiendomsdatabase, blir kostnadene hgyere. Boken ” IT im Facility management erfolgreich
einsetzen ”, gir en god beskrivelse pa dette ved utrykket: *e mehr, desto besser”—"Jo mer, desto
bedre” og "Weniger ist mehr*- ,,Lite er mer “ <1>

Dersom man gnsker a holde dataene oppdatert i forhold bygningsmessige endringer som blir
utfgrt, ma endringene fglges opp og tegningene ma redigeres i systemet. Dette fgrer igjen med
seg en lgpende kostnad avhengig av omfanget av oppdateringer.
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4.3.3 Anskaffelsesprosess
Nar organisasjonen har definert behovene systemet skal dekke og har fatt satt av penger til
dette i budsjettet, kan de ga til anskaffelse av systemet.

For a finne frem til potensielle systemleverandgrer kan man foreta en markedsundersgkelse
for & kartlegge leverandgrene i markedet. Det finnes et godt utvalg av systemleverandgrer
bade i det norske, danske og svenske markedet.

Organisasjoner som er underlagt lov og forskrift om offentlige anskaffelser plikter a lyse ut
anskaffelsen pa E@S - markedet, dersom anskaffelsens totalverdi overstiger kr 1 050 000,- (
pr. april 2008). <13>. For andre organisasjoner anbefales det uansett a forespgrre et bredt
utvalg leverandgrer for a fa en sa god anbudskonkurranse som mulig.

For a kunne skille leverandgrer og tilbud fra hverandre, bgr man lage en kravspesifikasjon
som stiller krav til funksjonaliteten systemet skal inneholde. Eksempel pa slike kan vare krav
om arealforvaltingssystem med stgtte for "intelligente” tegninger, eller krav om funksjonalitet
for renholdsplanlegging.

Etter a ha vurdert leverandgrene opp mot kravspesifikasjonen bgr man ga videre med 3-5 av
leverandgrene som ligger naermest organisasjonens krav til system. For a fa en nermere
presentasjon av de aktuelle systemene kan man be om at leverandgrene gir en demonstrasjon
av systemet. Selve utvelgelsen av system bgr skje pa basis av utvelgelseskriterier som; totale
kostnader for systemet, erfaring og referanser fra tilsvarende prosjekter, brukerstgtte eller
stgrrelse pa organisasjonen.

Nar man har vurdert de aktuelle leverandgrene opp mot kriteriene, kan man ga til
kontraktsundertegning med leverandgren og videre til installasjon og etablering av systemet i
organisasjonen.

4.3.4 Data for implementering og bruk i CAFM system.

Nar CAFM-systemet er ferdig installert og klart til a taes i bruk kan man begynne a legge inn
ulike FM-data i systemet. CAFM-systemet legger fgringer pa hvilke type data som kan
importeres, alt etter hvilke funksjonaliteter man har bedt om a fa pa plass i systemet ved
anskaffelsen.

FM- Data
L] L}
Grafisk Multimedia
I L) L
Dokumenter Databaser Bildefiler. TegDrf;ﬁéer Ir:(tegll]‘iigr‘tegr;tre An‘;}ri'?:s?g;er

Figur 4.3- Forskjellige FM data i et CAFM system
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Figur 4.3 viser et eksempel pa ulike data og vanlig strukturering av dataene i et CAFM-
system. Under fglger en mer detaljert forklaring pa hvordan dataene kan struktureres:

Alfanummeriske-data: Alfanummeriske data kan legges inn i ulike format, som eksempel kan
nevnes; word-dokument, excell-regnark eller PDF-dokument. Eksempler for bruksomrader
for slike filer i et CAFM-system er:

Dokumenter: brev, kontrakter, beskrivelser, bestillinger, fakturaer, korrepondanse pa
e-post regnark, skjgter, med mer.

Databaser: Romdatabaser, leietakeroversikt, inventarlister med mer.

Grafiske data: Grafiske data som er aktulle for overfgring i et CAFM-system er i hovesdsak
tegingsfiler basert pa DAK-tegninger, skannede tegninger eller intelligente-tegninger. I tillegg
kan andre grafiske data i form av bildefiler(skannede eller fotobaserte) tas med.

Multimedia: aktuelle multimediafiler for imlementering i et CAFM-system bestar i hovedsak
av animasjoner og videoer. <1>

4.3.5 Bruk av systemene og oppdatering av dataene i systemene

Nar aktuelle relevante data er pa plass i systemet kan systemet tas i bruk. Organisasjonen kan
da tildele brukerkontoer, slik at aktuelle brukere far tilgang til deler av eller hele systemet. Det
er vesentlig at brukerne far ngdvendig opplering i bruk av systemene slik at man far dratt
nytte av fordelene CAFM-systemet kan gi.

Man bgr utpeke en systemansvarlig i organisasjonen som holder kontakten med
systemleverandgren og sgrger for at systemet til en hver tid fungerer og holdes oppdatert.
Systemansvarlige ma sgrge for at de siste oppdateringene fra systemleverandgr er pa plass
samt at fildatabasen i systemet er oppdatert. I tillegg bgr man ha egne ansatte til a holde
tegningsdatabasen oppdatert, alternativt kan organisasjonen leie inn eksterne firmaer til a ta
seg av dette arbeidet.
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4.4 Arealforvaltningssystem

4.4.1 Generelt om arealforvaltningssystem.

Arealforvaltningssystem regnes ofte som selve kjernen CAFM-system. Systemet baserer seg
pa en kobling mellom plantegninger og en romdatabase. De fleste systemleverandgrene pa
markedet har arealforvaltningssystem som en integrert del av CAFM-systemet.

Det finnes systemleverandgrer som leverer arealforvaltningssystemet som egen uavhengig
modul. Eksempel pa en slik modul er Hordaland fylkeskommune sitt arealforvaltningssystem:
Tips FM - CAD Innsyn.

B TiPS FM CAD Innsyn.
Fil Tnnstiinger Tlustering  Grafikk Dats  Hisl

S -
velg illustrering: | Metode ~ |[(utfer ] =

Tekst | Grafikk | Rapporter | Arkiv || Fagmoduler | eFM Bugg og Leieadministrasion

=0 ADMINISTRASION All@ x| s -
o[ ADMINISTRASJONSEYGE | —— —
B3 10 Ftasie IMetode - {Renhaldsinformasjon: Mettoareal)
B3 4 Etasie

LI Fuktmopping (1231m% 56 ,3%)

[ Stevsuging (b36m® 29,1%)

B Stevtsrring (316m= 14 ,4%)

I Atvask (Bette og klut) (Am? 0,2%)

@] ALYPEM SKOLE
@] BERGEM RADHUS
-] BOMES BARNEHAGE
-] BONES SKOLE
-] FANTOFT SYKEHJEM

[Z Festetomter
#-_] FRIEDA FASMERS MINNE
-] FrLLUNGSDALEN SYKEHJEM
-] GIMLE SKOLE
-1 HOVEDEYGG MASTEMYR
-] HASTEIN SKOLE
-] LADEGARDEM SYKEHJEM
-] MATTLAND SKOLE
] ROLLAMD HELSESENTER |
< >

Foth&ndsvisning | Oversiktsvisning

Model | Legende »4:30088,583 mm _ v:65832,807 mm

Arealinformasion Romnr | Sone Gulvbelegn | Kwvalitet Metode Frekwvens Eruttoareal  Mettoareal | Renhaldsare # |
Leieinformaszjon 400 Omrdde 4. etasje Fungerende standard Fuktrmopping Alle arbeidsdager 38.86 35.36 35.36 |
T 401 Drrdde 4. etasie Fungerende standard  Fuklmopping Alle arbeidsdager 19,35 18,16 18,18
bR lie (s el 402 Ormrade 4. etasie Tillredstilends standard  Stovtering Mandag og Torsdag 10,66 9.70 970 v
|= >
Liste Fagmoduler | eFM Byag og Leieadministrasion
Status Norsk (bokmél)

Fig. 4.4 Eksempel pa utsnitt av Arealforvaltningssystem

Arealforvaltningssystem kan blant annet besta av intelligente tegninger der en tegning fra for
eksempel Autocad er blitt behandlet, med definering og polygonisering av rom og etasjer, slik
at rommene kan gjenkjennes i arealforvaltningssystemet. Nar tegningen er implementert i
arealforvaltningssystemet kan data knyttes opp mot de ulike bygningsdelene som f. eks: bruk
av rom, leietaker, type gulvbelegg osv. Enkelte leverandgrer av FDV-system har ogsa stgtte
for a knytte diverse FDV-data opp mot tegningen, som f. eks Brannslukker, kunstverk osv.
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4.4.2 Lgsninger i systemene

Det finnes flere nyttige funksjoner i et arealforvaltningssystem. Omfanget av funksjoner og
funksjonaliteten for disse varierer fra leverandgr til leverandgr. Dersom kjgper gnsker det kan
systemleverandgrene lage spesialtilpassede Igsninger for den aktuelle organisasjonen.

Blant funksjoner som er vanlig i et arealforvaltningssystem kan nevnes:
- Tegningshandtering:
- Mulighet for a se pa tegningen
- Mulighet for a skrive pa tegningen.
- Mulighet for utskrift av tegninger.
- Muligheter for a male avstander pa tegningen.
- Arealberegning og arealinformasjon:
- Mulighet for fa opp arealinformasjon pr rom samt grupper av.
- Mulighet for fa opp arealer pr. bruker /leietaker.
- Renholdsplanlegging

- Mulighet for ta ut oversikter over renholdt areal.

Med mer.
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Fig. 4.5 Eksempel pa tegning hentet fra arealforvaltningssystem
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4.5 Datafangst og implementering av tegninger i
arealforvaltningssystem

4.5.1 Innledende fase

Fgr man setter i gang arbeidet med datafangst og implementering av grunndata i
arealforvaltningssystemet bgr man ha bestemt seg for omfanget av tegninger som skal
implementeres og hvilken detaljeringsgrad man skal velge.

Man bgr ogsa ha kartlagt hvordan dataene er strukturert i utgangspunktet og ma ta hensyn til
felgende:

- Kartlegge hvor mye av tegningene som allerede er digitalisert og hvordan kvaliteten
pa disse tegningene er.

- Finne ut hvor man finner tegningene og hvordan man far tak i disse.

- Sgrge for samordning og strukturering av papirarkivene slik at digitaliseringsarbeidet
gar lettere.

- Foreta en kvalitetskontroll av tegningene for a kontrollerer om tegningene er mulig a
skanne eller om de ma tegnes manuelt etter befaringer pa byggene.

4.5.2 Om dataene

Grunnlagsdataene som skal overfgres i et CAFM-system, fordeler seg i hovedsak pa
alfanumerisk og grafisk informasjon. De grafiske dataene er stort sett plantegninger basert pa
CAD-tegninger eller papirtegninger av bygningene, i tillegg kommer tegninger som beskriver
tekniske installasjoner. De alfanumeriske dataene finnes stort sett i forskjellige datasystemer
og i papirdokumentasjon.

Eksterne dokument som datablad samt andre dokument knyttet til ulike objekter i bygget, er
ogsa aktuelt a ta med dersom arealforvaltningssystemet er basert pa at det kan knyttes opp
objekter til rom.

For a oppna best mulig funksjonalitet i CAFM-systemet bgr de digitale tegningene veere
objektorienterte, det vil si at tegningen kan inneholde informasjon om ulike objekter i
tegningen, som f. eks rom, dgrer og vinduer. Figuren under viser et eksempel pa hvordan et
trapperom kan bygges opp i et CAD-program vha. fire objekter som igjen er bygd opp av
streker. <1>,<2>
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Fig 4.6. Trapperom oppbygd av 4 objekter (i objektorientert prosjektering) eller av 64streger (i tradisjonell CAD
prosjektering).<3>

I tillegg til & implementere plantegninger i arealforvaltningssystemet kan relevante tekniske
tegninger over ventilasjon, elektro eller VVS, skannes og arkiveres i mappestruktur der man
legger inn oppdaterte tekniske tegninger datert etter nar endringer har blitt utfgrt.

4.5.3 Om polygonisering.

Polygonisering av tegningen skjer ved at rom pa tegningen blir definert ved at det tegnes
streker som danner et polygon rundt rommet, for a definere grenselinjene rundt hvert rom.
Navnet pa slike grenselinjer varierer fra CAD-system til CAD-system. I Autodesk-
produktserien kalles slike linjer for ’polyline”. Prosessen rundt definering av rom, ganger etc,
i bygg kalles i denne undersgkelsen for polygonisering . Alle rom pa en etasje ma defineres
for etasjen kan knyttes opp mot en romdatabase.<12>

4.5.4 Generelt om Datafangsten

Omfanget av arbeidet med datafangst er avhengig av hvilket utgangspunkt man har med
grunnlagsdata. Tegningarkiver er ofte omfattende og uoversiktlige og det kreves en stor jobb i
opprydning og organisering, fér man kan starte en eventuell digitalisering av tegningene.

Det finnes ofte et stort informasjonspotensial i dokumentasjonen som ligger arkivene. Man
skal ikke undervurdere verdien av denne dokumentasjonen selv om mye av den ikke lenger er
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dagsaktuell. Det kan eksempelvis vere tegninger i arkivet som inneholder informasjon om
ventilasjonsanlegg, elektroinstallasjoner eller VVS-anlegg. Mye verdifull informasjon finnes 1
gamle tegninger som viser konstruksjonsmessige dimensjoner, byggemateriale osv.

Dersom det f. eks oppstar en vannlekkasje kan en se ut i fra eldre VVS-tegninger hvor
rgrledningene er lagt, og dermed lettere spore lekkasjer.

Nar man bestemmer seg for hvordan man skal ta fatt pa datafangstarbeidet bgr man prgve a fa
til en sa god flyt i arbeidet som mulig. Gamle arkiver inneholder som regel en blanding av
papir og IT-dokumentasjon med ulik kvalitet og aktualitet. Man bgr her prgve a finne en
effektiv og rimelig metode for a fa til en god datafangst og konvertering av data inn i en felles
digital plattform.

Figuren under viser aktuelle prosesser knyttet til datafangst av tegninger fra organisering av
papirarkivene til digitalisering, kontroll av digital tegning opp mot bygget, inntegning av
eventuelle bygningsmessige endringer, frem til fullfering og oppdatering av endringer inn 1
CAD/ FM-databasen.

For - kontroll

Sjekk og organisering
av grunnlagsdataene

Oppmaling pa nytt

Kontrollmaling ( as built)

Digitalisering opp mot bygget

Oppklaring av
detaljer, Fullfgring
av resultatene.

Oppdatering av
endringer i CAD og
FM-database

Figur 4.7 - Prosedyrer knyttet til datafangst av tegninger. —<1>.
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4.5.5 Produksjon av digitale tegninger

Det finnes ulike metoder for a produsere digitale CAD-tegninger ut i fra papirtegninger. I det
fglgende blir forskjellige prosedyrer for datafangsten beskrevet.

Prosess 1.  En metode for a digitalisere tegningen er a tegne inn tegningen manuelt ved
hjelp av CAD-verktgy. Dette er en ganske kostbar og tidkrevende metode. Men dette er
ngdvendig dersom kvaliteten pa eksisterende plantegninger er sa darlig at det ikke er mulig a
skanne tegningen. Fordelen med en slik metode er at det muliggjgr en objektorientert
opptegning der man selv velger hva som blir tatt med.

Tegningene blir digitalisert ved a tegne opp vegger, vinduer og dgrer manuelt ut i fra de
papirtegningene man har. Dette gjgres ved hjelp av funksjonene som ligger i CAD
programmet. Eksempelvis Autocad, Microstation, ArchiCAD eller tisvarende.<1>, <2>

Nar tegningene er ferdig digitalisert bgr tegningene kontrolleres opp mot na-situasjonen slik
at man far fanget opp eventuelle bygningsmessige endringer. Dette kan gjgres ved at man tar
en befaring pa bygget for a fange opp visuelle endringer og kontrollmaler. Det er da lurt a ta
med seg en malsatt utskrift av den digitale tegningen i tillegg til maleverktgy. Endringene
registreres og tegningen kan oppdateres 1 CAD-systemet.

Prosess 1 - Digitalisering av tegning

Kontroll av
tegning opp mot

Organisering/ Manuell

Papirtegning strukturering av Produksjon av

arkiv DAK- tegning bygg + endring

av tegning.

Prosess 1 Prosess- overfgring av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Kvalitetsikring tegning + Overfgring av tegning i
lukking av polygon. Arealforvaltningssystem

DAK-tegning

Prosess 2.  Dersom kvaliteten pa papirtegningene er god kan en benytte seg av
Linjegjenkjennings-teknologi. Papirtegningen blir da fgrst skannet inn uten skalering slik at
man ikke gdelegger malestokken for tegningen. Den skannede tegningen blir deretter
importert til CAD-programmet og blir lagt inn som et bilde i bakgrunnen av CAD-
programmet. Malestokkene er da fortsatt inntakt og en DAK-operatgr kan ved hjelp av
funksjoner i DAK-programmet legge et tegningslag oppa bildet av papirtegningen ved hjelp
av Linjegjenkjennings-teknologi. I neste omgang kan man legge inn rompolygoner og
definere romstrukturen.
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En slik metode for a digitalisere tegninger erstatter ikke originaltegningen, men er en effektiv
og praktisk metode for a fa pa plass en intelligent” tegning i arealforvaltningssystemet.
<1><2>

Pa samme mate som for prosess 1. bgr tegningene sa kontrolleres opp mot na-situasjonen slik
at man far fanget opp eventuelle bygningsmessige endringer. Dette kan gjgres ved at man tar
en befaring pa bygget for a fange opp visuelle endringer og kontrollmaler. Det er da lurt a ta
med seg en malsatt utskrift av den digitale tegningen i tillegg til maleverktgy. Endringene
registreres og tegningen kan oppdateres i CAD-systemet.

Prosess 2 - Digitalisering av tegning

Organisering/ Skanning av Avfotografere

Papirtegning strukturering av

arkiv tegning tegningslag

Prosess 2 Prosess- overfgring av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Kvalitetsikring tegning + Overfgring av tegning i
lukking av polygon. Arealforvaltningssystem

Grunntegning

Prosess 3.  Dersom det ikke finnes papirtegninger av bygget man gnsker en digital tegning
av, kan man produsere en digital tegning ut i fra befaring og oppmaling pa bygget og lage en
as—built tegning.

For a ha muligheten til & knytte tilleggsinformasjon til byggene pa romniva ma rommene
defineres. Rommene kan defineres ved at en tegner omriss rundt det aktuelle arealet man vil
definere som et rom og lukker” omrisset. Omrisset som er laget defineres deretter som et

polygon.

Man kan videre med utgangspunkt i de funksjonene som finnes i CAD-systemet, knytte ulik
informasjon opp mot hvert enkelt rom, f.eks romnummer, type gulvbelegg, navn pa leietaker
0osv.

Prosess 3 - Digitalisering av tegning

Visuell befaring pd bygget + oppmaling Produksjon av digital tegning
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Prosess 3 Prosess- overfgring av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Overfgring av tegning i
Arealforvaltningssystem

Kvalitetsikring tegning +
lukking av polygon.

Grunntegning

Prosess4.  Enkelte CAFM-system har ikke arealforvaltningssystem med stgtte for
intelligente tegninger. Her legges digitale tegninger inn som bildefiler, ved at man f. eks lager
en bildefil av en DAK-tegning eller skanner en papirtegning.

4.5.6 Oppdatering av tegninger.

Etter at dataene er ferdig implementert 1 arealforvaltningssystemet er man avhengig av at alle
bygningsmessige endringer blir registrert og meldt inn til den som er ansvarlig for a holde
tegningene oppdatert. Organisasjonen bgr ha egne ressurser til a ta seg av oppdateringer i
arealforvaltningssystemet. Dersom man ikke har mulighet for dette kan man f. eks ha avtale
med eksterne konsulenter for oppdatering av tegningene.

Dette er et viktig, men tidkrevende arbeid organisasjonen ma sette av tid til a utfgre for a
holde den digitale tegningsdatabasen ajour.

Konsekvenser av manglende ajourhold kan vare mange, f.eks kan leieareal bli definert feil
med den konsekvens at leietaker blir fakturert for mye eller for lite. Andre konsekvenser kan
vare feil arealkilder i kostnadsanalyser, byggeprosjekter, osv.

4.6 Oppsummering

Kapittel 4 har tatt for seg CAFM-systemer og funksjonalitet som vanligvis ligger i slike
systemer. Blant vanlige funksjoner i slike system finner vi arealforvaltning, drift og
vedlikehold, eiendomsdatabase, leietakerinformasjon, energioppfelging, renholdsplanlegging
med mer. Videre har typiske prosesser i innfgringen av CAFM-system blitt beskrevet.
Prosessene som i hovedsak har blitt belyst er: Behovsanalyse, gkonomisk vurdering,
anskaffelsesprosess og implementering av data i systemet. Avslutningsvis har
arealforvaltningssystem og prosesser knyttet til implementering av data i slike system blitt
narmere beskrevet.

Fgr man setter i gang arbeidet med datafangst og implementering av grunndata i
arealforvaltningssystemet bgr man ha bestemt seg for omfanget av tegninger som skal
implementeres og hvilken detaljeringsgrad man skal velge.
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Man bgr ogsa ha kartlagt hvordan dataene er strukturert i utgangspunktet og ma ta hensyn til
fglgende:

- Kartlegge hvor mye av tegningene som allerede er digitalisert og hvordan kvaliteten
pa disse tegningene er.

- Finne ut hvor man finner tegningene og hvordan man far tak i disse.

- Sgrge for samordning og strukturering av papirarkivene slik at digitaliseringsarbeidet
gar lettere.

- Foreta en kvalitetskontroll av tegningene for a kontrollerer om tegningene er mulig a
skanne eller om de ma tegnes manuelt etter befaringer pa byggene.

For a oppna best mulig funksjonalitet i CAFM-systemet bgr de digitale tegningene vere
objektorienterte, det vil si at tegningen kan inneholde informasjon om ulike objekter i
tegningen, som f. eks rom, dgrer og vinduer. Figuren under viser et eksempel pa hvordan et
trapperom kan bygges opp i et CAD-program vha. fire objekter som igjen er bygd opp av
streker.

Det finnes flere metoder for implementering av grunndata i areaforvaltingssystem. Fire ulike
prosesser ble beskrevet i kap.4. Hvilken metode man velger for datafangst til
arealforvaltningssystemet avhenger blant annet av stgrrelsen av organisasjonen og mengden
av tegninger.

Etter at dataene er ferdig implementert i arealforvaltningssystemet er man avhengig av at alle
bygningsmessige endringer blir registrert og meldt inn til den som er ansvarlig for a holde
tegningene oppdatert. Organisasjonen bgr ha egne ressurser til a ta seg av oppdateringer i
arealforvaltningssystemet. Dersom man ikke har mulighet for dette kan man f. eks ha avtale
med eksterne konsulenter for oppdatering av tegningene.

Konsekvenser av manglende ajourhold kan vare mange, f.eks kan leieareal bli definert feil
med den konsekvens at leietaker blir fakturert for mye eller for lite. Andre konsekvenser kan
vare feil arealkilder 1 kostnadsanalyser, byggeprosjekter, osv.
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S  Forskningsmetoder

5.1 Introduksjon

Brian Atkin: A basic model for research. Brian Atkin presenterte i en av sine forelesninger
ved NTNU varen 2007 en mal for a gjennomfgre analyser. Under gar det frem, punkt for
punkt, hvordan denne analysen er tenkt gjennomfgrt.

5.1.1 Valg av fokus for oppgaven.

Hovedfokus for denne masteroppgaven ligger til arealforvaltningssystem og implementering
av grunndataene (plantegningene) i slike system. Med utgangspunkt i et utvalg
eiendomsforvaltere med erfaring i bruk av arealforvaltningssystem, er det gjort forsgk pa a
identifisere kritiske suksessfaktorer 1 prosessen med innsamling og digitalisering av
plantegninger.

5.1.2 Spgrsmal og malsettinger for analysen.

Gjennom analysen er det flere spgrsmal man gnsker a fa besvart, men hovedspgrsmalene kan
oppsummeres med fglgende:

Spgrsmal:

- Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive erfaringer med bruk av
arealforvaltningssystem?

- Hvaer det som gjgr at det stopper opp i implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

- Hvor ligger begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystem => System
eller person?

Malsettinger:

- A identifisere kritiske suksessfaktorer for prosessen omkring innfgring av
arealforvaltningssystem.

- A finne ut hvilke erfaringer ulike eiendomsforvaltere har med
arealforvaltningssystem.

- A finne ut hvilket forbedringspotensial som ligger i de ulike systemene i tillegg
til forbedringspotensial hos forvalterne

- A finne en "best practice” for innfgring og bruk av arealforvaltningssystem.
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5.2 Forskningsstrategi og plan

Finne en passende strategi.

Masteroppgaven ble tatt ut 1. Juni 2007, med endelig frist for innlevering 11. April 2008.
Fglgende fremdriftsplan ble satt opp for prosjektet:

Oppstart prosjekt

Gjennomgang av litteratur

Definere begrepet for fagfeltet

innledende studier avsluttes

Lage sp@rsmal til intervju

Gjennomfgring av intervju

Oppsummering intervju

Oppgaveskriving

O |00 |IN || |~ W N |-

Kvalitetssikring
Tab 5.1 — Fremdriftsplan for undersgkelsen.

Arbeidet tok utgangspunkt i oppgaveteksten der det fgrst ble tatt en gjennomgang av relevant
litteratur innen FM-fagfeltet og for CAFM- / arealforvaltningssystem, dette for a bli bedre
kjent med teorien innen for fagomradet.

Ut i fra litteraturstudiet ble det utarbeidet klare definisjoner av begrep som var relevante for
fagfeltet. Typiske trinn i prosessen ved innfgring av CAFM-system ble ogsa identifisert og
definert.

Neste trinn var a kartlegge bruken av arealforvaltningssystem og erfaringer fra datafangst inn
i slike system, ved hjelp av intervju. I utgangspunktet var det tenkt a ta kontakt med 8 — 10
eiendomsforvaltere — offentlige og eller private, der 1-2 ngkkelpersoner ville bli intervjuet i
de aktuelle organisasjonene.

For dette ble det gjort en kartlegging av 20-30 eiendomsforvalterorganisasjoner for a sile ut de
mest interessante organisasjonene for intervju. Det ble og sett pa hvilke system som var i bruk
og hvor langt de aktuelle organisasjonene var kommet i sitt arbeid med implementering og
bruk av CAFM-/ arealforvaltningssystem. Dette ble blant annet gjort ved at et utvalg
systemleverandgrer ble stilt spgrsmal om de kjente til forvaltere som ikke var kommet helt i
mal med implementering av grunnlagsdata i arealforvaltningssystemet. Resultatet ble at totalt
9 eiendomsorganisasjoner og 4 systemleverandgrer ble intervjuet. Nermere detaljer om hvem
som ble intervjuet gar frem av neste kapittel.

Det ble laget et skjema med spgrsmal til bruk under intervjuene. Det ble avtalt tid for
intervjuer og intervjuene ble gjennomfgrt.
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Underveis ble det funnet mest praktisk a gjennomfgre en del av intervjuene som
telefonintervju, dette ble gjort for a korte ned tid og redusere kostnader forbundet med reising.
Halvparten av intervjuene har blitt utfgrt som telefonintervju.

Etter at intervjuene ble gjennomfgrt ble det laget en oppsummering fra intervjuene og
oppgaveskrivingen ble satt i gang.

5.3 Metoder som er brukt

5.3.1 Valgav metode.

Fra metodestudiene ved NTNU ble det lagt frem at det finnes tre hovedtyper av
undersgkelser:

- Questionnaires
- Exploratory, Comparative case study.
- In depth case study

Slik utgangspunktet i masteroppgaven er satt opp 1 oppgaveteksten, var det mest naturlig i
undersgkelsen a benytte seg av Exploratory, comparative case study (basert pa intervju) — (¢) i
figuren under.

P Bredde _
(a)
(c)

[}
© . .
< (a) questionnaire
a

(b) case study

(c) Interviews

(b)

v

Figur 5.1 - Bredde Vs dybde i spgrsmal baserte studier. <5>

Ut i fra teorier 1 boken Research methods of construction — Richard fellows & Anita Liu er
bruk av intervju en kvalitativ form for undersgkelse og de oppgir felgende definisjon for
kvalitative undersgkelser:
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”En utforskning av emnet blir foretatt uten tidligere formuleringer - hensikten er a oppna
forstaelse og samle informasjon og data slik at teorier kommer frem. ”’

Data som karakteriseres som kvalitative kan ikke uttrykkes i form av tall eller mengdeenheter
som kan generaliseres.

Intervjuer deles inn i tre hovedtyper:

- Strukturerte
- Semi - strukturerte

- U — strukturerte

Hovedforskjellen mellom disse tre formene for intervjuer ligger i bindingene lagt pa
intervjuer og intervjuobjekt.

For denne undersgkelsen ble det ansett som mest hensiktsmessig a benytte seg av semi —
strukturert intervjuform, da denne gir stgrst grad av fleksibilitet. Definisjon av denne formen
for intervju fglger under, denne er hentet fra en tidligere masteroppgave.<5>

Det semi - strukturerte dybdeintervju som metode
Under fglger en utredning for bruk av semistrukturerte dybdeintervju som metode.

” Intervju som metode handler om a skape en interpersonlig situasjon. Formdlet er d
oppna innsikt i informantenes egne meninger og samtidig opprettholde en relevans i
forhold til det tema man gnsker a belyse. For a sikre at det ble samlet inn data med
relevans for problemstillingen, utarbeides en intervjuguide med utgangspunkt i
interesseomrddene man gnsker a belyse. Intervjuguiden blir da det som kalles semi-
struktuert eller halvstrukturert (Kvale 2001 ). Den skal lede intervjueren inn pa
fokusomradene, samtidig som den er fleksibel og dpen for d ta opp temaer
informantene finner interessante (Kvale 1996). Ved intervju er lydopptak er den
registreringsmdten Kvale (2001) identifiserer som den mest brukte. Fordelene ved
personlige intervju er, som Kvale (1996) understreker, at man far tilgang til sa mye
mer enn det som blir uttrykt i ord. Tonefall, ansiktsuttrykk og kroppsholdning er deler
av den non-verbale kommunikasjonen som er med pa a skape en stemning rundt selve
intervjusituasjonen. Det er dette som er styrken til intervju som metode.

En ulempe ved en slik intervjumetode er at man aldri kan veere sikker pa om
informantene faktisk sier alt det de har pa hjertet. Det kan hende at de synes det er
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ubehagelig a prate med en fremmed om for eksempel relasjoner pa arbeidsplassen og
dette kan fopre til feilinformasjon.”

Siri Loretta Griffin — Masteroppgave NTNU Trondheim 2006 - Casestudie av kommunikasjon i innovasjonsprosessen
hos Numerical Rocks AS <7>

Ved a gjennomfgre intervjuer med utvalgte personer fra et utvalg eiendomsforvalter-
organisasjoner, som har erfaringer med datafangst, digitalisering og prosjektledelse i
forbindelse med innfgring av arealforvaltningssystem vil en fa en god kartlegging av
erfaringer fra bruk av ulike system. Primart skulle ansvarlige for FDV-
/arealforvaltningssystemet intervjues.

5.3.2 Praktiske avklaringer.

Fra forelesninger i metodekurset pa NTNU fikk vi opplyst at forskningsprosjekter kan deles
inn i tre hovedfaser der om lag 1/3 av tiden gar med til hver fase.

1/3 — Planfase

1/3 — Arbeidsfase.

1/3 — Skrive/ reflektere

For denne oppgaven er en slik arbeidsinndeling lagt til grunn.

Fra metodeboken (Fellow & Liu) finner vi i figur 2.2 en prosess for raffinering” av et
forsknings emne.

Final topic content and
parameters determined by

—aim
—objectives
—hypotheses
—definitions of terms
—assumptions

Initial subject idea
Topic

Note: the refinement process
may require several stages to
determine a final topic suitable
for the study to be undertaken

Inputs from associated disciplines

Figur 5.2 Raffinering av forskningsemne (Fellows and Liu) <5>
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Malet er a na et stadie der emnet er skissert tilstrekkelig godt for a identifisere siktemalet og
formalet i analysen, og der passende metodikker er benyttet, dette for a muliggjgre at en
forskningsplan, inkludert et utkast til tidsplan, blir formulert.

5.3.3 Innsamling av data.

I forste del av analysen, litteraturstudiet, vil datainnsamlingen i hovedsak veare basert pa sgk
pa internett i tillegg til relevant trykket faglitteratur. I tillegg kan relevant info fas fra
leverandgrer / brukere av arealforvaltningssystem via e-post eller telefon.

Datainnsamlingen i intervjudelen er basert pa notater fra intervjuet. I tillegg har eventuell
relevant papir-informasjon og filer som vedrgrer arealforvaltningssystemet som
intervjuobjektene bruker blitt benyttet.

5.3.4 Gjennomfgring av analysen / rapportskriving.

Analysen har blitt gjennomfgrt etter strategi og fremdrift som presentert under pkt 5.2.
Oppgaveskrivingen er gjennomfgrt i tillegg til full jobb som overingenigr i Hordaland
fylkeskommune samt stilling som eiendomsforvalter i Telenor eiendom siden oktober 2007,
slik at det er begrenset hvor mye arbeid som er gjort pa dagtid. Det meste av arbeidet er
gjennomfgrt pa kveldstid, i helger og i ferier. Intervjuene er stort sett gjennomfgrt i
arbeidstiden.

Veileder for denne masteroppgaven er Hakon Kvale Gissinger ved NTNU. Det har vert holdt
jevnlige oppfelgingsmgter underveis i undersgkelsen i tillegg til telefonkontakt og e-post. Det
ble avholt et oppstartsmgte for oppgaven i Bergen 11. mai 2007 og det har i ettertid blitt holdt
tre oppfglgingsmgter.

Endelig masteroppgave er skrevet pa grunnlag av innsamlede data fra forskningsprosjektet.
Som nevnt tidligere har omlag 1/3 av arbeidet med oppgaven gatt til rapportskrivingsdelen.

5.4 Oppsummering

Metodestudiene ved NTNU har vert en nyttig hjelp for a fa en basis til hvordan man skal ta
fatt pa og avgrense masteroppgaven. Ved bruk av Brian Atkin sin modell for de forskjellige
fasene i et forskningsprosjekt er hvert stadie i prosjektet gatt gjennom for a beskrive hvordan
masteroppgaven er tenkt gjennomfgrt og hvilke metoder som vil bli benyttet. Metodene som
er beskrevet er stort sett hentet fra boken Research Methods for Construction (Fellow,
Richard and Liu, Anita (2005) ). Denne boken har veart et nyttig verktgy i arbeidet med
metodestudiene ved NTNU.
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6. Datainnsamling og feltarbeid

6.1 Mal og malsetninger

Hovedmalet for denne undersgkelsen var a identifisere kritiske suksessfaktorer i prosessen
med innsamling og digitalisering av plantegninger til bruk i et arealforvaltningssystem. I
tillegg ble det satt opp fire andre malsetninger under metodekapittelets pkt. 5.1.2

Et verktgy for a prgve a na disse malene/malsetningene har vert datainnsamlingsdelen i
undersgkelsen i kombinasjon med teoriene som finnes pa fagomradet.

For a identifisere kritiske suksessfaktorer knyttet opp mot malene, ble relevante teorier for
fagfeltet gatt grundig igjennom for & fa en oppfatning av hvordan slike prosesser kan
gjennomfgres. I tillegg ble det utformet spgrsmal for a kartlegge hvordan innsamling og
digitaliseringsarbeidet hadde blitt gjennomfgrt blant utvalget av intervjuobjekter. For
datainnsamlingen ble fglgende kritiske suksessfaktorer lagt til grunn:

Er det brukt en god nok metode for gjennomgang, samordning og organisering av
datagrunnlaget?

- Kunne dette vert gjort pa en mer effektiv, rimeligere, ngyaktig eller oversiktelig
mate?

Har man valgt riktig metode for digitalisering av tegninger?

- Kunne prosessen rundt digitalisering av tegninger blitt gjort pa en annen mate for a
spare tid, penger eller fa et bedre sluttresultat?

Har man valgt riktig metode for overfgring av tegninger i arealforvaltningssystemet?
- Kunne prosessene knyttet til overfgring av tegninger til arealforvaltningssystemet
vert gjennomfgrt pa en bedre mate for a spare tid, penger eller fa et bedre
sluttresultat?

Ble de rette personene / ressursene satt til arbeidet med digitalisering/ implementering?

— Burde man brukt andre personer i organisasjonen til a ta seg av dette arbeidet, eller
burde ressurser fra systemleverandgr eller andre eksterne konsulenter vart koblet inn?

Ble det satt av nok midler arbeidet med arealforvaltningssystem?

- Ble det satt av tilstrekkelig med midler til de ulike prosessene i
implementeringsarbeidet?

- Ble det satt av nok midler til datafangst og digitaliseringsarbeidet?
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Ble det tatt et fornuftig valg av verktgy/ hjelpemidler i forbindelse med digitaliserings-
/implementeringsarbeidet?

- Burde man valgt andre verktgy?
- Kunne man ved en grundigere anskaffelsesprosess funnet frem til bedre verktgy?
Ble det brukt riktig metode for kvalitetssikring av tegninger i etterkant?

- Burde man valgt andre ressurser til a ta seg av kvalitetssikring av tegningene i
etterkant av implementeringsarbeidet for muligens a fa en mer ngyaktig
kvalitetssikring?

Har det vaert en fornuftig handtering av oppdateringer av tegninger i etterkant?

- Er rutinene knyttet til oppdatering av tegninger riktige?

- Er valget av ressurser til a handtere oppdatering fornuftig?
Var valget av system fornuftig?

- Var anskaffelsen av systemet foretatt pa riktig grunnlag?

- Fikk man det systemet man i utgangspunktet trengte?

- Valgte man feil prosess i anskaffelsen av systemet?

- Ble det gjort en god nok behovsvurdering i forkant av at systemet kom pa plass?
Var bruken av incentiver riktig?

- Ble det brukt rette incentiver fra organisasjonen sin side for a pa plass et
arealforvaltningssystem?

- Ble det brukt de riktig incentiver fra organisasjonen sin side for a implementere og
digitalisere grunndata inn i arealforvatningssystemet?

Ble systemet introdusert pa riktig mate for brukerne i organisasjonen?
- Ble den ansvarlige for systemet i organisasjonen satt godt nok inn i systemet?

- Fikk aktuelle brukere i1 organisasjonen tilstrekkelig opplering?

<1l>,<2>
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6.2 Innledende om intervjurunden.

For a kartlegge erfaringer med datafangst, digitalisering og prosjektledelse i forbindelse med
innfgring av arealforvaltningssystem ble det satt som et utgangspunk i metodedelen for denne
undersgkelsen a gjennomfgre intervjuer med 10-12 utvalgte personer fra et utvalg
organisasjoner som hadde ansvar for forvaltning av eiendommer / bygninger.

Det ble i valget av intervjuobjekter lagt vekt pa at eiendomsforvalterne skulle ha en variert
eiendomsmasse, der de da arealforvaltningssystemet ble innfgrt hadde et omfattende arbeid
foran seg i a implementere tegningsgrunnlag i systemet. Det ble og vektlagt at
intervjuobjektene skulle ha i bruk ulike typer system for at undersgkelsen skulle bli sa bred
som mulig. Primart skulle de som hadde ansvaret for FDV-/ arealforvaltningssystem
intervjues.

Underveis i datainnsamlingsarbeidet ble det funnet ngdvendig 4 intervjue et utvalg
systemleverandgrer i tillegg til eiendomsforvalterne som var valgt. Det var i denne forbindelse
viktig a finne frem til leverandgrer som hadde vert med i arbeidet med implementering av
arealforvaltningssystem, samt radgivning i forbindelse med dette.

Malet for undersgkelsen var a i sa stor grad som mulig fa svar pa spgrsmalene og
malsetningene som var lagt til grunn under metodekapittelets pkt 5.1.2

Som et utgangspunkt ble det laget et spgrreskjema til bruk under intervjuene. Hordaland
fylkeskommune ble utpekt som f@rste intervjuobjekt i august 2007. Intervjuskjemaet ble
kvalitetssikret etter dette intervjuet. Fglgende personer har blitt intervjuet i denne
undersgkelsen:

Hordalan fylkeskommune| John Akse TIPS FM — Cad Innsyn, B Personlig
Kristiansand komm. Svein Toftnes/ Anne Lise Be| Facility station Telefon
Trondheim Eiendom Hakon K. Gissinger ( tidl ang Jonatan ltema - diverse| Personlig

Bergen kommune BBB Sigurd Nes Property Personlig
Telenor eindom Asulf @rvik Plania Personlig/ telefon
Lillehammer kommune Oddvar Almas Plania Telefon
Sykehuset Innlandet Knut Martinsen - 91791458 | Plania Telefon
Studentsamsk. | Bergen | Frank Indrgy Lydia, jonatan, andre | Personlig

Rom eiendom Tore Haszeter - 91653458 | Lydia Telefon

Systemleverandgrer

Norconsult AS Dag Mathisen Facility Station Telefon
Plania AS Leif Kvile Plania Telefon
Lydia AS Bgrge Nilsen Lydia Telefon
DATEC Lene Landsem Datec Personlig

Tabell 6.1, Intervjuobjekter.
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Som tabellen 6.1 viser var halvparten av intervjuene personlige intervju og den andre
halvdelen telefonintervju.

6.3 Utforming av sporsmal

Som det gar frem av metodekapittelet er metodikken i denne undersgkelsens feltarbeid basert
pa semi—strukturerte intervju. Dette vil i grove trekk si at intervjuene baseres pa faste
spgrsmal kombinert med apen diskusjon der intervjuobjektet kan ta opp eventuell relevant
tilleggsinformasjon.

Malet for den apne delen av intervjuet er a komme frem til gode svar pa spgrsmalene og
malsetningene satt opp i metodekapittelets punkt 5.1.2 i denne oppgaven.

I tillegg til hovedspgrsmalene fra metodedelen er det laget et spgrreskjema som skal dekke
hovedfokuset i denne undersgkelsen, dvs. innsamling av grunndataene i
arealforvaltningssystem.

Det er brukt to ulike spgrreskjemaer. Et for eiendomsforvaltere og et for systemleverandgrer.
Sperreskjemaene med fullstendig svar fra intervjuobjektene finnes i vedlegg 1 — intervjuer.

Under fglger en opplisting av spgrsmalene i spgrreskjemaet for eiendomsforvaltere i tillegg til
en kort begrunnelse for hvorfor disse spgrsmalene ble valgt. Det gar i tillegg frem for hver
spgrsmalskategori hvilken kritisk suksessfaktor fra kapittel 6.1 som er knyttet opp mot
spgrsmalene.

Innledning.

Som en innledning for intervjuet ble det stilt fglgende spgrsmal for a fa grunnleggende
informasjon om intervjuobjektet samt fa litt bakgrunnsinformasjon;

Kan du beskrive din stilling og ansvarsomrader?
Hvor lenge har du arbeidet i selskapet, og hvor lenge i denne funksjonen?

Kritiske suksessfaktorer: Ble de rette personene / ressursene satt til arbeidet med
implementering?
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Strategiers og malsettingers betydning.

For a kartlegge de strategier organisasjonen la til grunn ved anskaffelse av FDV-system/
arealforvaltningssystem ble fglgende spgrsmal stilt:

Hyvilke strategier ble lagt til grunn ved etablering av FDV-system/ arealforvaltningssystem hos
dere?

Hyvilke strategier ble lagt til grunn ved starten av digitaliseringsarbeidet for grunndataene?

Kritisk suksessfaktorer: Var anskaffelsen av systemet foretatt pa riktig grunnlag? Ble det gjort
en god nok behovsvurdering i forkant av at systemet kom pa plass?

Systemer

For a kartlegge hvilke systemer som hadde vert og er i bruk i forbindelse med FDV-system i
organisasjonen, ble fglgende spgrsmal stilt:

Hvilke FDV- systemer/ arealforvaltningssystemer har vert i bruk hos dere?
Hvilket system er i bruk na?

Kritiske suksessfaktorer: Var valget av system fornuftig?

Organisering

For a kartlegge hvordan arbeidet med digitalisering av tegninger og over fgring av dataene inn
i FDV-systemet ble organisert, ble fglgende spgrsmal stilt:

Hvordan ble arbeidet med digitalisering av eksisterende plantegninger organisert?

Hvordan ble arbeidet med overfgring i FDV-systemet/ arealforvaltningssystemet organisert?
I tillegg ble det stilt spgrsmal om eksterne parter hadde vart involvert i dette arbeidet.

Har eksterne parter vert koblet inn under digitaliseringen/ implementeringen?

Kritiske suksessfaktorer: Burde man brukt andre personer i organisasjonen til a ta seg av
digitaliserings/ implementeringsarbeidet, eller burde ressurser fra systemleverandgr eller
andre eksterne konsulenter vert koblet inn?

Utfgrelse

For & finne ut hvordan plantegningene ble digitalisert og hvordan dataene ble overfgrt i FDV/
arealforvaltningssystemet, ble fglgende spgrsmal stilt:
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Pa hvilken mate ble eksisterende plantegninger digitalisert?
Pa hvilken mate har tegningsdataene blitt fgrt over i arealforvaltningssystemet?

Kritiske suksessfaktorer: Har man valgt riktig metode for digitalisering av tegninger? Har
man valgt riktig metode for overfgring av tegninger i arealforvaltningssystemet?

Verktgy/ hjelpemidler

For a kartlegge hvilke systemer som hadde vert i bruk i forbindelse med implementering av
tegninger i FDV/ arealforvaltningssystemet ble fglgende spgrsmal stilt:

Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har vert brukt under arbeidet med implementering av tegninger
1 arealforvaltningssystemet?

Kritiske suksessfaktorer: Ble det tatt et fornuftig valg av verktgy/ hjelpemidler i forbindelse
med digitaliserings- /implementeringsarbeidet?

Incentiver

For 4 kartlegge om de var brukt eventuelle incentiver i forbindelse med arbeidet med
implementering av tegninger i FDV- / arealforvaltningssystemet ble fglgende spgrsmal stilt:

Ble det benyttet incentiver 1 prosessen med implementering av arealforvaltningssystem?

Kritiske suksessfaktorer: Ble det brukt riktige incentiver fra organisasjonen sin side for a pa
plass et arealforvaltningssystem?

Okonomi

For a kartlegge i hvilken grad arbeidet med FDV-system og implementering av data i
systemet hadde blitt prioritert gkonomisk i organisasjonen ble fglgende spgrsmal stilt:

Hvordan har arbeidet med FDV-system og digitalisering av tegninger/ grunndata blitt
prioritert gkonomisk?

Hvordan har arbeidet med oppfelging og vedlikehold av systemene blitt prioritert gkonomisk?

Kritiske suksessfaktorer: Ble det satt av nok midler arbeidet med arealforvaltningssystem?

Datafangst

For a fa med eventuell tilleggsinformasjon om datafangst arbeidet, ble fglgende spgrsmal stilt:
Kan dere si noe annet om selve datafangsten?
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Hvordan ble dataene kvalitetssikret etter den fgrste digitaliseringsjobben?

Kritiske suksessfaktorer: Har man valgt riktig metode for digitalisering av tegninger? Har
man valgt riktig metode for kvalitetssikring av tegninger i etterkant?

Forventningsgap

For a kartlegge hvordan intervjuobjektene oppfattet systemet som var pa plass opp mot det de
hadde blitt forespeilet a fa da de gikk til anskaffelse av systemet og for a finne ut hvor
forngyd intervjuobjektene var med implementeringen av grunndataene i systemet, ble det stilt
fglgende spgrsmal stilt:

Hvordan ble resultatet ved avslutningen av implementeringen i forhold det man forventet a fa
1 utgangspunktet?

Kfritiske suksessfaktorer: Var valget av system fornuftig? Ble det tatt et fornuftig valg av
verktgy/ hjelpemidler i forbindelse med digitaliserings- /implementeringsarbeidet?

Vedlikehold/ oppdateringer av tegninger

For a kartlegge hva som ble gjort i forbindelse med a holde tegningsdatabasen oppdatert i
forhold til endringer, ble fglgende spgrsmal stilt: Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Kritiske suksessfaktorer: Har det vert en fornuftig handtering av oppdateringer av tegninger i
etterkant?

Hovedspgrsmal

Spersmal 1: Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive erfaringer med bruk av
arealforvaltningssystem?

Kfritiske suksessfaktorer: En kombinasjon av flere av faktorene under pkt. 6.1

Spersmal 2: Hva er det som gjgr at det stopper opp i implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

Kritiske suksessfaktorer: En kombinasjon av flere av faktorene under pkt. 6.1

Spersmal3: Hvor ligger begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystem => System eller
person?

Kritiske suksessfaktorer: En kombinasjon av flere av faktorene under pkt. 6.1
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6.4 Intervju av eiendomsforvaltere - Oppsummering

Her fglger en forkortet oppsummering av hvert enkelt intervju som ble gjennomfgrt. Mer
utfyllende intervjuer finnes 1 Vedlegg 1.

Intervjuobjekt 1 — Hordaland fylkeskommune: John Akse — Dak ingenigr

Fylkeskommunen forvalter i alt om lag 400 000m? bygningsmasse. Bestaende av
videregaende skoler, tannlegekontor i tillegg til administrasjonsbygg/ kontorbygg.

Fylkeskommunen har hatt FDV-systemet Tips siden 1995. Systemet har blant annet blitt brukt
til eiendomsarkiv, system for drift og vedlikehold og arealforvaltning. Det har vert en
fortlgpende utvikling av systemet. CAD-innsyn ble i 2001 en egen modul under Tips-
systemet. Det er denne modulen fylkeskommunen bruker pa arealforvaltning i dag.

Da fylkeskommune ble intervjuet var de inne i en anskaffelsesprosess for a fa pa plass nytt
FDV-system.

Fylkeskommunen begynte digitaliseringsarbeidet av papirtegninger i 1993. Tegningsarkivet
ble gjennomgatt og organisert. Tegningene ble tegnet manuelt i Autocad. Deler av
tegningsarbeidet ble gjennomfgrt av firmaet Datec. De digitale tegningene ble sendt ut til en
kontaktperson pa de ulike byggene for kvalitetssikring og for a bli oppdaterte. Arbeidet med
digitalisering av tegninger for eksisterende bygningsmasse er ferdigstilt. Bygningsmessige
endringer blir rapportert inn til eiendomsseksjonen slik at tegningene kan oppdateres av
DAK-ingenigren.

Hordaland fylkeskommune benytter seg av systemet Tips FM — CAD innsyn pa
arealforvaltning. Tegninger tegnes i Autocad. Rom, dgrer, vindu osv blir definert ved at det
blir gjennomfert en polygonisering. Videre importeres tegningene via CAD- analyse og CAD
- import til CAD innsyn. Il CAD analyse blir eventuelle feil fanget opp og rettet fgr tegningene
overfgres via CAD-import inn i CAD-Innsyn.

Hordaland fylkeskommune har stort sett hatt positive erfaringer med bruk av
arealforvaltningssystem. Systemet har stort sett vart brukt som en database for tegnings- og
arealinformasjon. Men den senere tid har systemet ogsa blitt brukt til renholdsplanlegging.
Negative erfaringer er at fylkeskommunen har vert med pa utviklingen av systemet og har
mattet vente pa leverandgrens prgving og feiling.

Hordaland fylkeskommune har hatt en fast stilling 1 arbeidet med tegning og datafangst, slik
at dette kontinuerlig har blitt fulgt opp.

Gjennomsnittsalderen i eiendomsavdeling er relativt hgy, og det har vert vanskelig a fa alle
ansatte til a bruke de ulike systemene som har vert i bruk. Dette kan skyldes bade at
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systemene har vert for lite brukervennlige og at leverandgrene og ngkkelpersonene i fylket
ikke har vert flinke nok pa opplaringen i systemene.

Intervjuobjekt 2 — Kristiansand kommune — Svein Toftenes — Drift og vedlikeholdssjef
og Anne Lise Berland - Prosjektleder.

Kristiansand kommune forvalter i alt om lag 350 000m?2 bygningsmasse, bestaende av barne-
og ungdoms- skoler, aldershjem i tillegg til diverse andre bygg.

Kommune benytter seg i dag av systemet Facility center fra Norconsult (tidligere FM-pro).
Dette systemet ble anskaffet i 2002 og skulle brukes i tillegg til programmet Propman som
kommunen hadde hatt i bruk som system for eiendomsarkiv siden 1993. System for
arealforvaltning er en integrert del av Facility center.

For a fa pa plass digitale tegninger av byggene tok kommunen befaring pa alle bygg og
produserte as-built tegninger ut i fra observasjonenr/ maltagning pa byggene. Tegningene ble
laget i programmet Autocad og nivaet pa tegningene var satt slik at de kunne brukes til
branntegninger. Dette arbeidet ble utfgrt 1 2002. Anne Lise Berland har i dag ansvar for at det
digitale tegningsarkivet blir holdt oppdatert.

Ved hjelp av systemet Facility center integrator blir Autocad- tegninger overfort til FDV-
systemet. Fgr tegningen blir overfgrt i FDV-systemet blir det gjennomfert polygonisering for
a definere rom, dgrer, vindu vegger osv. Tegninger for alle bygg var ferdig overfort i
arealforvaltningssystemet i 2004.

Med utgangspunk i det kommunen hadde blitt forespeilet da de gikk til anskaffelse av
systemet Facility center, svarte ikke Igsningene i systemet helt til forventningene.

Tegningsdatabasen ble ikke brukt av de ansatte i sa stor grad som man gnsket. Dette delvis pa
grunn av alderssammensetningen blant de ansatte og delvis pa grunn av manglende opplaring
i systemene. I tillegg blir I¢sningene i systemet oppfattet som lite brukervennlige for enkelte.

Implementering av tegningene ble gjennomfgrt, men delen med oppdatering av tegninger etter
hvert som det blir foretatt ombygginger fungerer ikke helt. Dette skyldes i hovedsak at det
ikke har vert satt av tilstrekkelig med ressurser til dette arbeidet.

Intervjuobjekt 3 — Trondheim Eiendom — Hakon K. Gissinger (tidl. kvalitetsleder) og
Lene Landsem (Systemleverandgr — Datec) .

Trondheim Eiendom forvalter omlag 800 000m? bygningsmasse for Trondheim kommune.
Bygningsmassen bestar i hovedsak av grunnskoler, aldershjem, barnehager, kontor,
idrettsanlegg i tillegg til diverse andre bygg.
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Hakon Gissinger sluttet i Trondheim eiendom 31.aug. 2005. Han hadde stillingen som
kvalitetsleder fra 1. Mars 2000 og arbeidet med FDV-systemet i denne perioden.

Trondheim eiendom benyttet seg av Jonathan som FDV-system. Systemet var levert av
firmaet Datec. Systemet hadde egen tegnings modul slik at det ikke trengtes
tilleggsprogrammer for a utforme digitale tegninger.

Hakon overtok et pabegynt prosjekt med implementering av tegninger. Tegninger for

250 000m? bygningsmasse var allerede digitalisert da han begynte 1 jobben. Tegningene ble
sendt ut til kontaktpersoner ved de aktuelle byggene slik at de kunne kvalitetssikres.
Tegningene ble 1 neste omgang sendt til revisjon slik at eventuelle endringer ble tatt med.

Ansatte i Trondheim eiendom gikk gjennom papirarkivet for tegninger og systematiserte disse
for de ble sendt over til Datec for digitalisering.

Papirtegningene for byggene ble skannet og kjgrt gjennom et program for
tegninggjenkjenning (Uniscan). Nar tegningen var ferdig behandlet av programmet gikk
operatgr fra Detec gjennom tegningen for a kvalitetssikre og fa pa plass vegger, rom, dgrer,
vinduer og eventuelt andre objekter. I neste omgang ble tegningene sendt over til
kontaktpersoner pa de ulike byggene for a registrere eventuelle bygningsmessige endringer.
Endringer ble meldt tilbake til Datec som oppdaterte tegningene i systemet.

Datec digitaliserte tegninger for 700000m? av Trondheim eiendom sin bygningsmasse.
Resterende 100000m? tegninger ble tegnet manuelt av et konsulentfirma.

Trondheim eiendom har egne ansatte som tar seg av fortlgpende revisjoner og oppdatering av
tegninger. De klarer a holde tegningsmassen oppdatert med de ressursene de har.

Trondheim eiendom sine erfaringer med Jonathan systemet er blandet. De fgler de i stor grad
har vert med pa utviklingen av programmet.

Nar de gikk til anskaffelse av systemet fikk de en oppfatning av at systemet skulle 1gse alle
problem.

Trondheim eiendom har opplevd en stor grad av system problemer, mange feilkilder pga
manuelle koblinger i tegninger samt mye tekniske problem underveis. Datec skiftet fra MAC-
plattform til Windows- plattform underveis i prosjektet. Det har vaert mindre grad av tekniske
problemer etter dette.

Intervjuobjekt 4 — Bergen Bolig og Byfornyelse - BBB — Sigurd Nes og systemleveradgr
Norconsult — Dag Mathisen.

BBB er et kommunalt foretak med formal a etablere utleietilbud og andre botilbud. BBB
Forvalter i dag om lag 400 000m? bygningsmasse for Bergen kommune.

BBB har i dag et eget FDV-system Property som delvis er utviklet av Sigurd Nes. Da
tegningene ble digitalisert hadde BBB systemet Facility Station fra FM-Pro. Tegningene er i
dag overfort til Property.
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I utgangspunktet hadde BBB et papirarkiv med tegninger. FM-Pro gikk gjennom tegnings
arkivet og systematiserte det. Videre ble alle tegningene skannet. De skannede filene ble 1
neste omgang sendkt til et firma i India som laget autocad tegninger ut i fra de skannede filene.
FM-pro fikk tegninger bolkevis i retur hver maned i dwg-format. De ferdige tegningene ble
kvalitetssikret opp mot byggene slik at de fikk status som as—built. Tegningen ble klargjort for
overfgring i Fdv-systemet ved at rom ble koblet, dgrer og vinduer definert og til slutt ble
tegningene overfgrt i Facility station.

BBB har i dag en egen ansatt som sgrger for at alle bygningsmessige endringer blir oppdatert
i tegningsdatabasen. Eventuelle endringer blir meldt inn fra driftsavdelingen.

BBB har de siste arene stort sett hatt positive erfaringer med bruk av FDV- og
arealforvaltningssystem.

BBB hadde et vellykket og effektivt prosjekt med digitalisering av tegninger.

BBB har hatt en god ressurs i Sigurd Nes, da han har veert ressursperson pa FDV-system og
har hatt dette som sin stilling. Han har og sgrget for at applikasjonene i systemet har blitt
brukt som verktgy av de ansatte i organisasjonen.

Intervjuobjekt 5 — Telenor Eiendom — Asulf Orvik

Telenor Eiendom forvalter i dag en bygningsmasse pa omlag 1-mill m2. Bygningsmassen
bestar i hovedsak av kontorbygg og teletekniske bygg. Telenor Eiendom er delt opp i fire
regioner: Region Fornebu, Region gst, Region sgr og region vest-nord.

Telenor Eiendom tok pa midten av 1990 tallet i bruk systemet Plania som Fdv-system.
Systemet er fortsatt i bruk 1 organisasjonen. Plania inneholder systemer for drift og
vedlikehold, leietakeroppfglging, arealforvaltning i tillegg til flere andre funksjoner. Fgr
Plania kom pa plass ble Tips FM brukt pa arealforvaltning og Propman pa FDV- data og
kontrakter.

Telenor besluttet pa begynnelsen av 90- tallet & lage digital tegningsdatabase for alle bygg,
helt ned til minste telebygg. Tegningsarkivene ble gjennomgatt og organisert, dette arbeidet
foregikk regionsvis. Tegningen ble sendt til eksterne leverandgrer for skanning og
digitalisering i autocad, dwg - format. I tillegg til dette ble en del bygg tegnet manuelt. IBM
var blant leverandgrene som utfgrte skanning/ digitaliseringsarbeidet. Alt var ferdig
digitalisert pa midten av 90 tallet.

Tegninger for bygg over 100m?2 ble overfgrt i Plania. Tegningsfilene for mindre bygg ble tatt
vare pa, men ble ikke implementert i Fdv-systemet.

I dag har Telenor en fil-database der alle tegningene ligger i dwg-format. Denne databasen er
knyttet opp mot Plania slik at oppdateringer som gjgres pa dwg-tegningene i autocad blir
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oppdatert i Plania. Det er og mulig a gjgre tegningsendringer andre veien ved a endre
tegningen 1 Plania.

Bygningsmessige endringer blir meldt inn til Telenor eiendom sentralt (Oslo) etter hvert som
endringer blir utfgrt. Tegningene blir deretter oppdatert.

Telenor har stort sett positive erfaringer med bruk av FDV-systemet. Leverandgren er
fleksibel nar det gjelder ulike gnsker om oppdateringer.

Telenor har hatt en vellykket prosess med implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet. Hovedgrunnen til dette er nok at arbeidet ble gjennom fgrt som et
landsomfattende prosjekt.

Det finnes en del enkeltpersoner i organisasjonen som ikke bruker systemet. I hovedsak er det
her snakk om & innfgre strengere retningslinjer fra ledelsen for a fa de ansatte til & bruke
systemet i stgrre grad. I tillegg bgr det tas en gjennomgang pa brukervennligheten i systemet.

Intervjuobjekt 6 — Lillehammer kommune — Oddvar Almas

Lillehammer kommune forvalter i dag omlag 160 000m? bygningsmasse, bestaende av
grunnskoler, aldershjem i tillegg til diverse andre bygg.

Kommunen bruker i dag systemet Plania som FDV-system. Dette systemet ble anskaffet i
1999. Fgr dette brukte kommune systemet BEF (ikke tegningsstgtte)

Lillehammer kommune outsourcet arbeidet med digitalisering av tegninger. Pa grunn av
gkonomi hadde ikke kommuen rad til a digitalisere alle tegningene slik at bare stgrre bygg
som skoler og aldershjem ble tatt med. Firmaet Astacus(Svensk) fikk oppdraget. Astatus
sgrget for scanning av tegningene og sendte de videre til India for digitalisering til dwg-
format. Tegningene som kom tilbake fra India ble kvalitetssikret opp mot na situasjonen pa
byggene og oppdatert ut i fra dette. Kvaliteten pa tegningene som ble produsert i India var
bra.

Kommunen sto selv for a kvalitetssikre tegningene opp bygningsmassen og fa med eventuelle
endriger. I tillegg tok kommunene seg av polygonisering av rom, vegger, vinduer og dgrer.
Til slutt overfgrte kommunen tegningene til i Plania.

Kommunen har egen ressursperson som sgrger for a holde tegningene oppdatert.
Lillechammer kommune er forngyd med Plania som FDV- og arealforvaltningssystem.

Kommune har ikke satt av tilstrekkelig med midler til arbeidet med FDV-/
arealforvaltningssystem. Bare store bygg som Skoler, barnehager og aldershjem har derfor
blitt prioritert. Det har ikke blitt foretatt digitalisering av tegninger for leilighetsbygg.

Kommunen er forngyd med systemet de har fatt pa plass. Systemet er gjort tilgjengelig for
potensielle brukere og systemet brukes aktivt.
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Intervjuobjekt 7 — Sykehuset innlandet — Knut Martinsen

Sykehuset innlandet forvalter omlag 330 000m? bygningsmasse. Bygningsmassen bestar i
hovedsak av sykehusbygg. I tillegg kommer ca 400 boliger samt en del andre bygg. Sykehuset
innlandet bestar av sykehusene som tidligere var fylkessykehus i Oppland og Hedemark
fylkeskommune.

Plania blir brukt som FDV-system i organisasjonen i dag. Plania har erstattet systemer som
har blitt brukt tidligere da sykehusene var organisert under fylkeskommunen. Ettersom
sykehusene i Hedemark og Oppland fylke var sammenslatt til Sykehuset innlandet, gnsket
man a lage et felles system der tegninger for alle bygg var samlet. Hovedfokuset ble lagt pa
arealregistrering. Dvs. a kartlegge hva de ulike arealene ble brukt til.

Utgangspunktet for sykehuset da de skulle sette i gang arbeidet med samordning av tegninger
var en ganske uoversiktlig tegningsmasse spredt rundt pa de ulike sykehusbyggene. Noe var
allerede digitalisert av fylkeskommunene Oppland og Hedemark, men en del av
tegningsmasse fantes bare i papirformat. Sykehuset digitaliserte og overfgrte tegningene inn i
Plania selv. Dette var tegninger ned pa romniva med tilknyttet rominformasjon. Arbeidet ble
fordelt pa egne ansatte rundt om i organisasjonen. Det ble holdt jevnlige oppfglgingsmgter for
a samordne dataene. Plania har vert med som stgtte under digitaliseringsarbeidet.

Sykehuset hadde et gnske om a fa pa plass et felles FDV-system. Brukerne for systemet er i
hovedsak teknisk personell. Plania tilbyr en web-modul slik at alle ansatte kan fa tilgang til
deler av systemet.

Sykehuset innlandet har positive erfaringer med Plania som leverandgr av FDV-/
arealforvaltningssystem. Sykehuset arbeider fortlgpende med FDV-systemet da de har fatt en
stor bygningsmasse i fanget” som de skal samordne alle tegninger for. Sykehuset jobber ogsa
malbevisst for a holde tegningene de allerede har tegnet, oppdatert.

Intervjuobjekt 8 — Studentsamskipnaden i Bergen - SIB — Frank Indrgy

SIB forvalter omlag 100 000m?2 bygningsmasse, i hovedsak bestaende av studentboliger.

Studentsamskipnaden startet arbeidet med FDV-system 1 1998. Systemet Jonathan ble valgt s.
Organisasjonen gnsket a fa pa plass et digitalt tegningsarkiv og i samarbeid med Datec
(Leverandgr av Jonathan) satte de i gang arbeidet med dette.

Alle tegningene var 1 utgangspunktet 1 papirformat i et kjellerarkiv. SIB leide inn en student
som gikk gjennom tegningsarkivet og systematiserte tegningene. I tillegg leide
studentsamskipnaden inn en student som gikk ut pa alle byggene og tok mal og produserte
digitale as-built tegninger. Til slutt sammenlignet de papirtegningene med de digitale as-built
tegningene og fikk pa denne maten med endringer. Da det gikk et par ar fra denne jobben ble
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gjort til Jonathan var pa plass, valgte Studentsamskipnaden a skulle kjgre
digitaliseringsjobben pa nytt.

Datec digitaliserte alle papirtegningene ved at de ble skannet og kjgrt giennom systemet
“uniscan”. Ut i fra den skannede tegningen ble da rom, vegger, dgrer, vinduer osv gjenkjent
ved at operatgrer gikk gjennom tegningene.

SIB hadde en egen ansatt som fulgte opp prosjektet mot Datec. Han var i utgangspunktet
Vaktmester i SIB, med bakgrunn som DAK-operatgr. Han ble kurset av Datec for a bli satt
inn i Jonathan-systemet.

Nar tegningene var ferdig behandlet fra Datec sin side ble de sendt tilbake til SIB. SIB sin
DAK-operatgr gikk gjennom filene og sjekket dem opp mot virkeligheten. Dette ble gjort ved
at han gikk ut pa byggene og sjekket om det var utfgrt bygningsmessige endringer fra
studenten hadde laget AS - built tegninger og frem til Datec var ferdige.

SIB har stort sett positive erfaringer med bruk av Lydia. Det var litt mer problemer knyttet til
Jonathan, og firmaet Datec da de blant annet var gjennom en konkurs.

Implementeringsarbeidet gikk mer eller mindre smertefritt for SIB. De skiftet system fra
Jonathan til Lydia i 2000/2001 og dataene kunne enkelt overfgres mellom systemene uten
omfattende konverteringsarbeid.

Slik situasjonen er i dag hos SIB har alle ansatte tilgang til a bruke arealforvaltnings modulen
i Lydia. Frank Indrgy har ikke noen eksempel pa brukere som har problem med bruk av
systemet.

Intervjuobjekt 9 — Rom Eiendom — Tore Harsaeter

Rom-eiendom er en del av NSB og star som juridisk eier av de eiendommene de forvalter.
Eiendomsportefgljen de forvalter for NSB er pa omlag 730 000m2.

NSB kjgpte inn Lydia i 1992/ 1993, som system for drift, vedlikehold og tegninger. NSB/
Rom har Lydia fremdeles. Samarbeidet med Lydia har gatt bra og det har ikke veert noen
stopp i prosjektet. Det har ogsa blitt bevilget tilstrekkelig med midler til FDV-system opp
gjennom arene. NSB/ Rom hadde litt problemer med Lydia og vurderte a bytte leverandgr,
men bestemte seg for a fortsette.

Digitaliseringsprosjektet for tegninger foregikk pa den maten at papirtegningene ble oversendt
til CAD Nordic (Lydia). De tok seg av skanning og digitalisering av tegningene med hjelp fra
3. Parts firmaer. De digitale tegningene ble produsert i Lydia i form av "GRA” —filer. Der det
ikke fantes tegninger for bygg tegnet NSB opp as —built tegninger i ettertid. Tegningene ble
tegnet direkte inn 1 arealforvaltningsdelen 1 Lydia. Lydia har vert brukt som tegnesystem hele
veien hos NSB/ Rom.
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Det ble foretatt fysiske oppmalinger pa byggene slik at tegningen i sa stor grad som mulig ble
oppdatert.

Rom har en egen ansatt som sitter i Oslo og har ansvar for oppdatering av tegninger. I tillegg
har de en ansatt i Kristiansand og en i Bergen pa tegning, men disse utfgrer bare mindre
tegningsarbeider. Rom har litt problemer med a holde tegningene oppdaterte da ikke alle
endringer blir meldt inn.

Arbeidet med FDV-system har blitt oppstykket. Dette skyldes i hovedsak kursendringer og
organisasjonsendringer. Prosjektet har ogsa tatt relativt lang tid.

6.5 Systemleverandorer — Oppsummering

De fire systemleverandgrene som har blitt intervjuet i denne undersgkelsen ble tatt med for a
kartlegge potensielle intervjuobjekter blant eiendomsforvaltere

I tillegg har Lene Landsem (tidl. ansatt i firmaet Datec) og Dag Mathiesen fra Norconsult blitt
intervjuet som stgtteintervju, da de har vaert med pa konkrete implementeringsprosjekter for
noen av eiendomsforvalterne som har blitt intervjuet i denne undersgkelsen.

For a kartlegge aktuelle intervjuobjekter blant eiendomsforvaltere ble systemleverandgrene
stilt fglgende spgrsmal:

- Kjenner du/ dere til eiendomsforvaltere som ikke har kommet i mal med digitaliseringen/
implementeringen av tegninger?

- Hva er grunnen til at de ikke er kommet i mal med digitaliseringen/ implementeringen ?
Intervjuobjekt 1 — Norconsult AS — Dag Mathisen
Eksempel pa Forvaltere: Kristiansand kommune og Asker kommune.

Begrunnelse: De har valgt a ta seg av digitalisering av tegningene selv med egne personer/
ressurser. I tillegg har arbeidet blitt nedprioritert gkonomisk eller generelt. Norconsult kjenner
ikke til eiendomsforvaltere som ikke har kommet i mal med digitaliseringen av tegningene nar
de fgrst har bestemt seg for a gjgre det.

Kristiansand kommune var allerede valgt som intervjuobjekt da Dag Mathisen ble intervjuet.
Asker kommune ble ikke tatt med.

Dag Mathisen har bidratt med stgtteintervju til intervjuet med Kristiansand kommune og

Bergen Bolig og Byfornyelse da han var prosjektleder fra systemleverandgr for disse
forvalterne.
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Intervjuobjekt 2 — Plania AS - Leif Kvie

Eksempel pa forvaltere: Lillechammer Kommune

Begrunnelse: Nedprioritering gkonomisk.

Av det Leif Kvie kjenner til sa er alle kundene til Plania i mal med implementeringen av
tegninger i FDV/ arealforvaltningssystemet unntatt Lillehammer kommune.

Leif Kvie har ikke bidratt med stgtteintervju.

Intervjuobjekt 3 — Lydia AS — Bgrge Nilsen

Eksempel pa forvaltere: Rom Eiendom (NSB) og Ullevil sykehus.

Begrunnelse: - Ikke helt i mal med a digitalisere tegn. I tillegg skjer det kontinuerlige
ombygginger hos disse forvalterne slik at bygningsmessige endringer blir vanskelig & fange

opp.
Rom eiendom ble valgt som intervjuobjekt pa grunnlag av tipset fra Bgrge Nilsen.

Bgrge Nilsen har ikke Bidratt med stgtteintervju.

Intervjuobjekt 4 — Datec — Lene Landsem

Lene Landsem hadde ikke konkrete eksempel pa forvaltere som ikke var kommet i mal med
arbeidet med implementering i arealforvaltningssystemet.

Lene Landsem har bidratt med stgtteintervju i forbindelse med intervjuet med Trondheim
Eiendom.

6.6 Oppsummering

Under kapittel 6 er det blitt arbeidet frem flere kritiske suksessfaktorer forbundet med
anskaffelse og bruk av arealforvaltningssystem. Disse faktorene har blitt knyttet opp mot
spgrsmalene som har blitt brukt i intervjuundersgkelsen. Spgrsmalene ble utarbeidet med
utgangspunkt i a fa en sa bred kartlegging som mulig av datainnsamling, digitalisering og
implementering i arealforvaltningssystem i tillegg til a kartlegge bruken av systemene.

Arbeidet med intervjuer har i hovedsak foregétt i siste halvar 2007. Alle intervjuobjekt som
ble kontaktet takket ja til & bli intervjuet og satt av tid til & svare pa spgrsmalene. Halvdelen av
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intervjuene var personlig intervju og resten var telefonintervju. Resultatene ble registrert ved
at det ble tatt skriftlige notater underveis i intervjuet. Oppsummeringen fra intervjuene ble
skrevet i etterkant. Resultatene fra intervjuene viser at det er liten forskjell pa kvaliteten fra
intervjuer pr telefon og de personlige intervjuene.

Ved a bruke telefonintervju far man ikke den samme kontakten med intervjuobjektet som i et
personlig intervju, men basert pa spgrsmal og tema ble dette vurdert som tilna@rmet
likeverdige metoder for datainnsamling 1 denne undersgkelsen.

Etter giennomgang av intervjuene ser det ut til at det har vert et tilstrekkelig utvalg
intervjuobjekt for a fa fagomradet godt nok belyst. Det har og dukket opp flere interessante

7  Presentasjon og analyse av funn.

7.1 Introduksjon
Under dette kapittelet vil funn fra intervjuene bli presentert og analysert opp mot teorier
innenfor fagfeltet. Resultater fra de ulike eiendomsforvalterne vil bli sammenlignet.

7.2 Funn

7.2.1 Systemdelen.

Blant de eiendomsforvalterne som har blitt intervjuet har fglgende FDV-system vert i bruk:
Plania, Lydia, Jonathan, Property, Facility station og Tips FM. Alle organisasjonene har vart
gjennom en prosess for a samle tegningene i en digital database, enten i et frittstaende
arealforvaltningssystem, eller i et system der arealforvaltningsmodulen er en del av et stgrre
FDV-system. Hvordan prosessen for a overfgre tegningsfilene til systemet foregar varierer fra
program til program. Noen av systemene har en integrert grafisk modul slik at man ikke
trenger CAD-programmer som Autocad i tillegg for a tegne.

Av intervjuene ser man at eiendomsforvalterne har vert med pa utviklingen av FDV-/
arealforvaltningssystemene. Det er ingen av intervjuobjektene som fgler at de har kjgpt en
hyllevare som passet akkurat til deres organisasjon.

Flere av forvalterne som har blitt intervjuet har skiftet ut FDV-systemet de siste arene. Dette
enten pa grunn av at de ikke har vart forngyd med systemet de har, eller at systemet ikke har
den funksjonaliteten de trenger.
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7.2.2 @Konomi.

Intervjuene viser at det varierer i hvor stor grad de ulike organisasjonene har prioritert
arbeidet med arealforvaltningssystem gkonomisk. Noen av organisasjonene har bevilget de
midlene som har vert ngdvendig til arbeidet med a fa tilen velykket datafangst i
arealforvaltningssystemet mens andre har nedprioritert dette arbeide til fordel for andre
oppgaver.

7.2.3 Datafangst og implementering.

Resultatene fra intervjuene viser at det har blitt brukt forskjellige metoder for digitalisering av
tegninger og overfgring inn i arealforvaltningssystemet. De som har hatt egne ansatte til a
fglge opp arbeidet med FDV-system og datafangst, har bedre erfaring med
implementeringsarbeidet enn de som ikke har satt av tilstrekkelig med ressurser til dette. Som
eksempel kan nevnes Hordaland fylkeskommune, som har hatt en ansvarlig for tegningsarbeid
og FDV-system. Tilsvarende har Bergen Bolig og Byfornyelse og Studentsamskipnaden i
Bergen hatt en fast ressursperson til a fglge opp FDV-system.

I resultatene fra intervjuene gar det frem fellestrekk mellom de ulike eiendomsforvalterne i
hvordan de har arbeidet med datafangst og implementering av data i FDV-/
arealforvaltningssystemene. Fglgende grafiske fremstillinger viser tre eksempler pa prosesser.

Eksempel 1: Hordaland fylkeskommune.

Av intervjuobjektene er Hordaland fylkeskommune de eneste som har
arealforvaltningssystem som egen modul. For resterende intervjuobjekt er
Arealforvaltningssystemet integrert 1 et stgrre FDV-system.

Figurene under viser hvordan Hordaland fylkeskommune handterer implementeringen av
tegninger i arealforvaltingssystemet.

Prosess Hordaland fylkeskommune for Digitalisering av tegninger.

Organisering/ Befaring p& bygg Tegning

Papirtegning Strukturering => registrere manuelt i
av arkiv. endringer. Autocad

Prosess Hordaland fylkeskommune for overfgring av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Kvalitetsikring Gjennomgang/
tegning + lukking "vasking "av
av polygon. data.

Overfgring av
tegning i Tips

Grunntegning

Autocad
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Eksempel 2: Trondheim eiendom.

Trondheim eiendom brukte tegningsgjenkjenningsprogrammet “Uniscan” fra Datec som
analyserte de skannede tegningene og kjente igjen inner- og yttervegger. Datec gikk gjennom
tegningene og registrerte inn rom, dgrer og vinduer. Trondheim eiendom registrerte i neste
omgang inn leietakere pa romniva.

Prosess Trondheim eiendom for Datafangst og Digitalisering av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Organisering/ Behandling av

Papirtegning Strukturering oo skannet fil i
av arkiv "Uniscan"

Skanning av

Prosess Trondheim eiendom for overfgring av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Kontroll av skannet tegning pa Oppdatering av Overfgring av tegning til

byggene tegningen. "Jonathan"

Eksempel 3: Lillehammer kommune.

Lillehammer kommune har systemet Plania. Under datafangsprosjektet outsourcet de denne
oppgaven til firmaet Astacus. Tegningene ble skannet til digitale filer som igjen ble sendt til
India for digitalisering. Tegningene kom i retur fra India og ble deretter kvalitetssikret opp
mot nasituasjonen pa byggene. Til slutt ble tegningene overfgrt til Plania.

Prosess Lillehammer kommune for digitalisering av tegninger.
Tegninger

tegnes
manueltiIndia

Organisering/
Papirtegning strukturering av
arkiv

Skanning av

tegning

Prosess Lillehammer kommune for overfgring av tegninger inn i arealforvaltningssystemet:

Kvalitetsikring tegning + Overfgring av tegning til
lukking av polygon. Plania

Grunntegning Autocad
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7.2.4 Bruken av systemene i organisasjonen.

Det er blandede tilbakemeldinger vedrgrende bruken av systemene i organisasjonen.
Tilbakemeldingene kan oppsummeres med fglgende:

Negative tilbakemeldinger:

- Hgy gjennomsnittsalder blant de ansatte gjgr at systemene blir lite brukt.

- Systemene er for kompliserte og for lite brukervennlige.

- Det har blitt gitt for lite oppla@ring i systemene enten internt eller fra leverandgr.
Eksempel pa positive tilbakemeldinger:

- Systemene brukes av alle aktuelle brukere 1 organisasjonen.

7.2.5 Vedlikehold av systemene og dataene.

Intervjuene viser at det er ulik praksis for oppdatering av tegninger som fglge av
bygningsmessige endringer. Noen foraltere har kontaktnett ute i organisasjonen som melder
inn etter hvert som endringer blir utfgrt. Tegningsjobben tar de enten selv eller outsourcer
denne til eksterne konsulenter. Andre forvaltere tar rutinemessige befaringer for a registrere
eventuelle endringer pa byggene. Ikke alle klarer a fa med seg alle bygningsmessige
oppdateringer som skjer. For forvaltere med store eiendomsportefgljer, som f.eks sykehus kan
dette vaere en utfordrende jobb.

Resultatene fra intervjuene viser at de eiendomsforvalterne som har egne ansatte til a ta seg av
oppfelging og oppdatering av tegninger, etter hvert som det blir foretatt bygningsmessige
endringer, bedre klarer & holde tegningsdatabasen oppdatert.

7.2.6 Hovedspgrsmal.

Utover spgrreskjemaene ble hovedspgrsmalene fra metodedelen bakt inn i den apne delen av
intervjuet. Spgrsmalene var som fglger:

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive erfaringer med bruk av a
realforvaltningssystem?

Hva er det som gjgr at det stopper opp i implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?
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Hvor ligger begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystem => System eller

person?

En oppsummering av funnene gar frem av tabellen under.

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle
eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av
arealforvaltningssystem?

Har vert med pa utviklingen av systemet.

Har mattet vente pa leverandgrens prgving og feiling.

Systemet fungerte ikke slik det var tenk a fungere.

Tegningsdatabasen ble ikke brukt av de ansatte i sd stor grad som man gnsket.

Har de siste arene stort sett hatt positive erfaringer med bruk av FDV- og
Arealforvaltningssystem.

Har stort sett positive erfaringer med bruk av systemet.

Leverandgren er fleksibel nar det gjelder ulike gnsker om oppdateringer.
Har i stor grad veert med pa utviklingen av programmet.

’systemet skulle Igse alle problem”.

Mange feilkilder pga manuelle koblinger i tegninger.

Mye tekniske problem underveis.

Har stort sett positive erfaringer med bruk av FDV systemet.

Er forngyd med bruk av FDV og arealforvaltningssystem.

Har positive erfaringer med leverandgr og bruken av FDV/ arealforvaltningssystem

Hva er det som gjgr at det stopper
opp i implementering av
grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

Har hatt en fast stilling pa arealforvaltning og datafangst biten slik at dette
kontinuerlig har blitt fulgt opp.

Implementering av tegningene ble gjennomfgrt, men delen med oppdatering av
tegninger etter hvert som det blir foretatt ombygginger fungerer ikke => dette fordi

det ikke settes av nok ressurser til denne jobben.

Vi hadde et vellykket og effektivt prosjekt med digitalisering av tegninger. I tillegg
har de en egen ressurs som tar seg av oppdatering av tegningene.

Har hatt en vellykket prosess med implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet. Hovedgrunnen til dette er nok at arbeidet ble gjennom
fort som et landsomfattende prosjekt.

Mange feilkilder pga manuelle koblinger i tegninger.

Stor grad av system problemer. Flere tekniske problem.
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Implementeringsarbeidet gikk mer eller mindre smertefritt.

Skiftet system 1 2000/2001 og dataene kunne enkelt overfgres mellom systemene
uten omfattendes konverteringsarbeid.

Har ikke satt av tilstrekkelig med midler til arbeidet med FDV-/
arealforvaltningssystem.

Stgrre bygg som Skoler, barnehager og aldershjem har derfor blitt prioritert. Det
har ikke blitt foretatt digitalisering av tegninger for leielighetsbygg.

Arbeider fortlgpende med dette da de har fatt en stor bygningsmasse i fange som de
skal samordne alle tegninger for.

Hvor ligger begrensningen ved
bruk av arealforvaltningssystem
=> System eller person?

Gjennomsnittsalderen pa eiendomsavdeling er relativt hgy. Og det har veert
vanskelig a far alle ansatte til a ta i bruk de ulike systemene som har veert i bruk.
Dette kan skyldes bade at systemene har vert for lite brukervennlige samt ar
leverandgrene og ngkkelpersonene har ikke vert flinke nok pa opplaeringen.

Begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystemet i Kristiansand kommune
ligger bade i system og person.

Hovedgrunnen til denne erfaringen ligger muligens i at prosjektet i med FDV-
system/ arealforvaltningssystem ikke har vart prioritert i stor nok grad i
kommunen.

Har hatt en fast ressursperson pa FDV-system som har hatt dette som sin stilling.
Han har og sgrget for at applikasjonene i systemet har blitt brukt som et verktgy av
de ansatte i organisasjonen.

Det finnes en del enkeltpersoner i organisasjonen som ikke bruker systemet. I
hovedsak er det her snakk om & innfgre strengere retningslinjer fra ledelsen for &
bruke systemet i stgrre grad.

Slik situasjonen er i dag har alle ansatte tilgang til a bruke arealforvaltnings biten
av FDV-systemet. Har ikke eksemplerpa brukere som har problem med bruk av
systemet.

Kommunen er forngyd med systemet de har fatt pa plass. Systemet er gjort til
gjengelig for potensielle brukere og systemet brukes.

Arbeidet med FDV-system har blitt oppstykket. Pga kursendringer,
organisasjonsendringer osv.

Tabell 7.1 oppsummering av hovedspgrsmal.
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7.3 Analyse av funn.

Her fglger en analyse av funnene i intervjudelen opp mot teoriene pa fagomradet.

7.3.1 Systemdelen.

Blant de eiendomsforvalterne som har blitt intervjuet har fglgende FDV-system vert i bruk:
Plania, Lydia, Jonathan, Property, Facility station og Tips FM. Alle organisasjonene har vart
gjennom en prosess for a samle tegningene i en digital database, enten i et frittstaende
arealforvaltningssystem, eller i et system der arealforvaltningsmodulen er en del av et stgrre
FDV-system. Hvordan prosessen for a overfgre tegningsfilene til systemet foregar varierer fra
program til program. Noen av systemene har en integrert grafisk modul slik at man ikke
trenger programmer som Autocad i tillegg for a tegne.

Av intervjuene ser man at eiendomsforvalterne har vert med pa utviklingen av FDV-/
arealforvaltningssystemene. Det er ingen av intervjuobjektene som fgler at de har kjgpt en
hyllevare som passet akkurat til deres organisasjon.

7.3.2 @Konomi.

Intervjuene viser at en vellykket datafangst er avhengig av at det settes at det settes av
tilstrekkelig med midler til arbeidet men datainnsamling og implementering. I tillegg ma man
ta hgyde for systemkostnader, lisenser osv.

7.3.3 Datafangst og implementering.

Sammenligner man prosessene som er presentert 1 teoridelen og det har vert praktisert blant
intervjuobjektene, finner man flere likhetstrekk. Ut i fra teoridelen kommer det fram at
Prosess 2 med Skanning og linjegjenkjennings-teknologi er den mest gkonomiske 1gsningen.
Og man far det man trenger i forbindelse med et arealforvaltningssystem, altsa en plantegning
med polygoniserte rom med mulighet for & knytte til informasjon ned pa romniva.

Lgsningene der man tegner inn tegninger manuelt i CAD-systemet gir mulighet for a knytte
mer informasjon opp mot tegningen, men dette er en Igsning som det er knyttet mye mer
arbeid til og blir derfor en dyrere lgsning. Dette er et prioriteringsspgrsmal som
organisasjonen ma ta stilling til.

Det er blitt brukt ulike metoder for datafangst blant intervjuobjektene. Stort sett er det selve
digitaliseringsdelen som er forskjellig. De organisasjonene som har sendt tegningen til India
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for digitalisering har lgst datafangsten med et rimelig og godt alternativ. Men ikke alle som
har benyttet seg av en slik Igsning har fatt like gode tegninger tilbake og det har blant annet
vert knyttet mye arbeid til justeringer pa tegningene i etterkant.

Ut i fra intervjuene med systemleverandgrene sitter en tilbake med en oppfatning av at best
practice” for digitalisering av tegninger og andre grunndata dersom en skal starte fra scratch —
er a sette jobben ut til eksterne leverandgrer av tjenesten som har erfaring med slike
implementeringsjobber. Her kan en bruke erfaringen til BBB som eksempel. Andre har ikke
like vellykkede erfaringer med slike implementeringsjobber.

Det som gar igjen hos forvaltere som ikke har kommet helt i mal med digitalisering av
tegninger eller har déarlige erfaringer med slike prosjekt er at:

- Arbeidet har blitt nedprioritert arbeidsmessig
- Arbeidet har ikke blitt prioritert gkonomisk

- Har ikke vert de rette ressursene som har sittet med arbeidet.

7.3.4 Bruken av systemene i organisasjonen.

Av intervjurunden ser vi at organisasjonene stort sett har et arealforvaltningssystem der
digitale tegninger for hvert enkelt bygg ligger inne som et kart over bygget. De fleste, om ikke
alle, har en mulighet til a knytte informasjon til bygget pa romniva.

Det finnes systemer pa markedet som ikke har stgtte for a knytte informasjon til tegning pa
romniva, der tegningsfilen bare er et bilde. Slike systemer er mindre funksjonelle men kan
vere godt nok for mindre organisasjoner som ikke ser behovet for a koble informasjon ned pa
romniva for tegningene.

Blant organisasjonene som har blitt intervjuet sa varierer det hvor mye
arealforvaltningssystemene blir brukt. Noen har svart at alle aktuelle brukere som har fatt
tilgang til systemet bruker det, mens i andre organisasjoner er det fa eller ingen som bruker
arealforvaltningssystemet. Organisasjonene der majoriteten bruker systemet har vert flinkere
til a palegge og motiver til bruk av systemene. I tillegg kan faktorer som bedre kursing og mer
hjelp fra systemleverandgrene vare vesentlig til a fa til gkt grad av bruk av systemene.

7.3.5 Vedlikehold av systemene og dataene.

Det er viktig at organisasjonene har en egen kontaktperson opp mot systemleverandgren som
har ansvar for alle oppdateringer av systemene. Dette for a sikre at systemene til en hver tid er
dagsaktuelt i forhold til oppdateringer fra systemleverandgren.
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Eiendomsforvaltere bgr ha en systemansvarlig for FDV- / arealforvaltningssystem som tar seg
av oppdateringer og oppfglging pa systembruken i organisasjonen. I tillegg bgr de ha en fast
ansatt som har ansvar for a holde tegningsmassen oppdatert. For organisasjoner som forvalter
stgrre eiendomsmasser bgr ansvar for registrering og innmelding av tegninger delegeres til
flere ansatte for a fa med alt. Dersom man ikke har kapasitet til a tegne inn alle endringer ved
hjelp av egne ressurser, kan man enten ansette flere DAK-operatgrer eller outsource
tjenestene til eksterne konsulenter.

7.3.6 Hovedspgrsmal.

Spersmal 1: Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive erfaringer med bruk av
arealforvaltningssystem? Tilbakemeldingene pa dette spgrsmalet spriker fra at organisasjonen
er godt forngyd med bruk av systemene til at de er mindre forngyd. Grunnene for at enkelte
ikke har bare positive erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem kan oppsummeres med
felgende:

- Man far en oppfatning fra leverandgren at systemet de skal fa vil ha mer
funksjonalitet enn det som blir realiteten nar systemet er pa plass.

- Man ma legge inn mye egeninnsats for a fa det systemet man gnsker. Ofte er ikke
dette nok heller pa grunn av begrensninger i systemene

- Manglende respons fra systemleverandgrens supportapparat.
- Frustrasjon pa grunn av systemfeil/ tekniske problem.

- Manglende bruk av systemene blant de ansatte i organisasjonen.

Pa grunnlag av overstaende faktorer blir svaret pa hva som gjgr at ikke alle
eiendomsforvaltere positive erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem at:
Systemleverandgrene lover i enkelte tilfeller mer funksjonalitet i systemene enn det som blir
levert, organisasjonene tar i stor grad del i utvikling av systemene, det oppstar hyppige
systemfeil, supportapparat til systemleverandgren er ikke godt nok og det er manglende bruk
av systemene i organisasjonen.

Spgrsmal 2: Hva er det som gjgr at det stopper opp i implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

- Intervjuene viser at en vellykket implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet er avhengig av at arbeidet prioriteres gkonomisk fra
organisasjonens side.

- Det er viktig at organisasjonen bruker riktige og nok personressurser til arbeidet med
oppfelging og implementering av grunnlagsdata i arealforvaltningssystemet.
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- Det er ogsa viktig a ha et godt nok system for registrering og oppfglging i
tegningsdatabasen i forbindelse med bygningsmessige endringer i etterkant. Enkelte
organisasjoner har en omfattende og komplisert bygningsmasse der det skjer hyppige
ombygginger, de har dermed behov for et oppegaende apparat som fanger opp alle
endringer og far oppdatert endringene i tegningsdatabasen.

Pa grunnlag av overstaende faktorer blir svaret pa hva som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata 1 arealforvaltningssystem at: manglende gkonomisk
prioritering, manglende eller feil bruk av personresurser til oppfelging av
implementeringsarbeidet i tillegg til manglende prioritering av arbeidet med registrering av
bygningsmessige endringer.

Spersmal 3: Hvor ligger begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystem => System eller
person? Tilbakemeldingene fra dette spgrsmalet kan oppsummeres med fglgende faktorer:

- Systemene pa markedet i varierer i brukervennlighet.
- Manglende opplearing bade fra systemleverandrens side og fra organisasjonens side.

- I organisasjoner med hgy alderssammensetning er det ofte hgyere grad av
systemvegring.

- Organisasjonenes manglende prioritering i forbindelse med CAFM-sytem

- Ledelsens manglende paleggelse av bruk av systemene som verktgy i
organisasjonen.

- Manglende synliggjoring av fordelene man kan dra ut av hyppigere bruk av
systemene.

Pa grunnlag av overstaende faktorer blir svaret pa spgrsmalet her at begrensningen ved bruk
av arealforvaltningssystem ligger i system, person og organisasjonen.

7.4 Oppsummering

Blant de eiendomsforvalterne som har blitt intervjuet har fglgende FDV-system vert i bruk:
Plania, Lydia, Jonathan, Property, Facility station og Tips FM. Alle organisasjonene har vart
gjennom en prosess for a samle tegningene i en digital database, enten i et frittstaende
arealforvaltningssystem, eller i et system der arealforvaltningsmodulen er en del av et stgrre
FDV-system. Hvordan prosessen for a overfgre tegningsfilene til arealforvaltningssystemet
har foregatt blant organisassjonene som har blitt intervjuet varierer. Noen av systemene har en
integrert grafisk modul slik at man ikke trenger programmer som f.eks Autocad i tillegg for a
tegne.
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Av intervjuene ser man at eiendomsforvalterne har vert med pa utviklingen av CAFM- /
arealforvaltningssystemene. Det er ingen av intervjuobjektene som fgler at de har kj@pt en
hyllevare som passet akkurat til deres organisasjon.

Ut i fra intervjuene med systemleverandgrene sitter en tilbake med en oppfatning av at best
practice” for digitalisering av tegninger og andre grunndata dersom en skal starte fra scratch —
vil vaere a sette jobben ut til eksterne leverandgrer av tjenesten som har erfaring med slike
implementeringsjobber.

Blant organisasjonene som har blitt intervjuet sa varierer det hvor mye
arealforvaltningssystemene blir brukt. Noen har svart at alle aktuelle brukere som har fatt
tilgang til systemet bruker det, mens i andre organisasjoner er det fa eller ingen som bruker
arealforvaltningssystemet. Organisasjonene der majoriteten bruker systemet har veart flinkere
til a palegge og motivere til bruk av systemene. I tillegg kan faktorer som bedre kursing og
mer hjelp fra systemleverandgrene vere vesentlig for a fa til gkt grad av bruk av systemene.

Eiendomsforvaltere bgr ha en systemansvarlig for FDV- / arealforvaltningssystem som tar seg
av oppdateringer og oppfglging pa systembruken i organisasjonen. I tillegg bgr de ha en fast
ansatt som har ansvar for a holde tegningsmassen oppdatert. For organisasjoner som forvalter
stgrre eiendomsmasser bgr ansvar for registrering og innmelding av tegninger delegeres til
flere ansatte for a fa med alt. Dersom man ikke har kapasitet til a tegne inn alle endringer ved
hjelp av egne ressurser, kan man enten ansette flere DAK-operatgrer eller outsource
tjenestene til eksterne konsulenter.

Som en oppsummering for hovedspgrsmalene fra kapittel 5.1.2 ble det konkludert med
fglgende svar:

Spgrsmal 1: Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive erfaringer med bruk av
arealforvaltningssystem?

Systemleverandgrene lover i enkelte tilfeller mer funksjonalitet i systemene enn det som blir
levert, organisasjonene tar i stor grad del i utvikling av systemene, det oppstar hyppige
systemfeil, supportapparat til systemleverandgren er ikke godt nok og det er manglende bruk
av systemene i organisasjonen.

Spgrsmal 2: Hva er det som gjgr at det stopper opp i implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

Grunnen til at det stopper opp i implementering av grunnlagsdata i arealforvaltningssystemet
skyldes 1 hovedsak: Manglende gkonomisk prioritering, manglende eller feil bruk av
personresurser til oppfglging av implementeringsarbeidet i tillegg til manglende prioritering
av arbeidet med registrering av bygningsmessige endringer.

Spersmal 3: Hvor ligger begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystem => System eller
person?

Begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystem ligger i system, person og
organisasjonen.
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8  Konklusjon.

Hovedfokus for denne masteroppgaven ligger til arealforvaltningssystem og implementering
av grunndataene (plantegningene) i slike system. Med utgangspunkt i et utvalg
eiendomsforvaltere med erfaring i bruk av arealforvaltningssystem, er det gjort forsgk pa a
identifisere kritiske suksessfaktorer 1 prosessen med innsamling og digitalisering av
plantegninger. I tillegg er det gjort et forsgk pa a identifisere kritiske suksessfaktorer ved
selve innfgring av arealforvaltningssystemet.

I kapittel 6.1 ble det listet opp et utvalg kritiske suksessfaktorer som et utgangspunkt til
spgrreundersgkelsen.

Fglgende kritske suksessfaktorer ble identifisert som et resultat av intervjuene:

- Ved anskaffelse av et arealforvaltningssystem ma man ta en avgjgrelse om hvilken
funksjonalitet man vil ha for tegningsdatabasen i systemet. @nsker man tegninger
som det er mulig a knytte til informasjon pa romniva og muligheten for a hente
informasjon ut fra tegningen pa romniva eller ngyer man seg med et bilde av
plantegningen for bygget. Dette er avgjgrende faktorer for arbeidsomfanget og
kostnaden med det videre arbeidet implementering av tegninger i systemet.

- For arealforvaltningssystemet er det viktig a legge seg pa riktig niva for hvilke
tegninger som skal overfgres i1 systemet(eksempelvis plantegninger for bygget), dette
for at datamengden skal vere overkommelig. Intervjuene viser at det stort sett er tatt
utgangspunkt i as-built tegninger for byggene nar dataene har blitt samlet inn i
systemet. Noen har tatt med ytterligere tegninger som elektro, ventilasjon osv, men
disse tegningene er vanskelig a holde a jour i forhold til endringer

- Dersom en organisasjon ikke har tilfredsstillende system pa digitale tegninger og
gnsker a fa pa plass et system for dette bgr datainnsamlingen/ digitaliseringen skje
som et stgrre prosjekt, slik at arbeidet ikke blir for oppstykket.

- Det er viktig at det settes av tilstrekkelig gkonomiske ressurser til arbeidet med
CAFM/ Arealforvaltningssystem.

Eiendomsforvaltere bgr ha egne ressurspersoner i sin organisasjon med ansvar for
CAFM-system og tegninger.

- Det er viktig a gi tilstrekkelig oppleering til de ansatte for at systemet skal bli brukt.

- Organisasjonen bgr ha rutiner for oppdatering og endringer 1 tegninger. Det er viktig
at alle bygningsmessige endringer blir meldt inn til den som har ansvar for
oppdatering av tegningene. I tillegg bgr man sette inn nok ressurser til a fglge opp alle
oppdateringer.
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I tillegg til overstaende kritiske suksessfaktorer ble det nadd frem til fglgende svar pa
resterende tre mal som var satt opp i kapittel 5.1.2:

- A finne ut hvilke erfaringer ulike eiendomsforvaltere har med arealforvaltningssystem.

Her er det ulike tilbakemeldinger. Noen er godt forngyd med systemene de har hatt, andre har
varte mindre forngyd. De negative erfaringene kan oppsummeres med fglgende:

- Eiendomsforvalterne har i stor grad vert med pa utviklingen av systemene.
- De fleste har opplevd systemfeil underveis.
- Programvaren har ikke blitt brukt i stor nok grad av de ansatte.

- Flere av forvalterne fikk en oppfatning av at ’systemet skulle lgse alle problem’ da
de gikk til anskaffelse av systemet.

- A finne ut hvilket forbedringspotensiale som ligger i de ulike systemene i tillegg til
forbedringspotensiale hos forvalterne.

Forbedringspotensiale hos systemleverandgrene ligger i hovedsak i a utvikle mer
brukervennlige lgsninger .

Forbedringspotensiale hos forvalterne ligger i hovedsak i a bruke systemene i stgrre grad. For
a fa dette til bgr ledelsen i organisasjonen ta grep for a gke bruken av systemene. I tillegg bgr
man sgrge for stgrre grad av opplering i bruk av systemene.

- A finne en "’best practice” for innfgring og bruk av arealforvaltningssystem.

Flere av faktorene som bgr vere med for a fa en vellykket innfgring og bruk av
arealforvaltingssystem kom frem under kritiske suksessfaktorer og kan oppsummeres med
fglgende:

Innfgring av arealforvaltningssystem skjer stort sett 1 sammenheng med anskaffelse av et
CAFM-system. Ved anskaffelse av systemene bgr man fgrst kartlegge hvilke oppgaver man
trenger system for i organisasjonen, dette for a fa den funksjonaliteten man gnsker i systemet.
Videre nar man har fatt pa plass systemet og skal legge inn tegninger ma man avgjgre hva
som skal legges inn og kompleksiteten i det som skal legges inn.

Nar grunndataene er pa plass i systemet og systemet er klart for a brukes ma brukerne fa
ngdvendig opplaring. Organisasjonen bgr ha en systemansvarlig som fglger opp brukerne og i
tillegg har kontakt opp mot systemleverandgr. Organisasjonen bgr ogsa sgrge for a ha rutiner
for 4 holde tegningene oppdater i arealforvaltningssystemet.
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VEDLEGG 1 - INTERVJUER




Innhold

) 031 01 1CTa T3 TS TSRO UPTOPRROUSRORION 3
2. Hordaland fylKeSKOMIMUNE. ..........eieitiiiiieiiiieeiie ettt et ree ettt e s e e s bee e sabeesbeeesbeeesnreeeneeas 7
3. Kristiansand KOMIMUNE. ......c.c.eeiieieiiieniee ettt steestee s e st e st e bt e e saee e sbeesbeesbeeesareesaneeesmeeesareesseeas 10
4. Bergen Bolig og byfornyelse - BBB ....c...oo i 16
5. Telenor BICNAOML. .....cciuiiiiiiiiiiesieecee ettt ettt ettt e st e b e e se e e sare e s b sreesmreesareeesneeesanes 20
6. Trondheim EIENAOMNL ....cciviiiiiieiiieite ettt e bt e e saee e s e s b e e sbeeesaeeesabeeeeaneeesareesaneenn 23
7. Studentsamskipnaden 1 Bergen — SIB .......cccooiiiiiiiiiii e 27
8. Lillehammer KOMIMUNE. ........eeiiiiiiiiiiiiieiiee ettt ettt s ste e sbe e e sne e e sanee e saneeesnneenns 31
9. Sykehuset INNIANACL. .....c..coiiiiiiiiiiiie et e s 34
10. ROM BACTIAOMI. ...ttt sttt et s e st e bt e st e s e sneeesnneesareeenenesanes 36
11, SYStEMIEVETANABIET . ....ccoveieiiieiiieeiee ettt ettt e s st e et e bt e e st e s bt e e sbeeesaeeesabeesneeesanbeesaneeesnseesanes 40



1. Innledning.

Ved oppstart av datainnsamlingsarbeidet ble det utformet ulike spgrreskjemaer til bruk under intervjuene.
Spgrsmalene i skjemaene har blitt presentert muntlig til alle intervjuobjektene. I tillegg har intervjuene innehold en
apen del der intervjuobjektene har hatt muligheten til 8 komme med vesentlige tilleggsopplysninger til intervjuet.

1. Intervjuguide — Eiendomsforvaltere/ systembrukere

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem
Objekt: ****** Eiendomsforvalter/ kommune/ fylkeskommune
Om objektet: antall m2, typebygningsmasse osv...

Formal: Kartlegge ***** sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Hovedemne Spgrsmal Notatfelt for svar
1. Innledning: = Kan du beskrive din stilling og =
ansvarsomrader?

=  Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne

funksjonen?
2. Strategiers og = Hvilke strategier ble lagt til grunnved | =
malsettingers etablering av FDV system/
betydning arealforvaltningssystem hos dere.

= Huvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet for
grunndataene?

3. Systemer = Hvilke FDV- systemer/
arealforvaltningssystemer har veert i
bruk hos dere?

= Hvilket system er i bruk na?

4. Organisering - =  Hvordan ble arbeidet med
internt, motpart, digitalisering av eksisterende
i grensesnittet plantegninger organisert?
mellom
eventuelle = Hvordan ble arbeidet med overfgring
parter og i arealforvaltningssystemet/ FDV
eksternt systemet organisert?




Har eksterne parter veert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?

Utfgrelse

Pa hvilken mate ble eksisterende
plantegninger digitalisert?

Pa hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet?

Verktgy/
hjelpemidler

Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har
veert brukt under arbeidet med
implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?

Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

@konomi

Hvordan har arbeidet med FDV
system og digitalisering av tegninger/
grunndata blitt prioritert gkonomisk?

Hvordan har arbeidet med
oppfelging / vedlikehold av
systemene blitt prioritert
gkonomisk?

Kontrakter

10.

Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
forste digitaliseringsjobben?

11.

Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

12.

Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?




I tillegg til spgrsmalene i intervjuguiden ble hovedspgrsmalene fra metodedelen bakt inn i intervjuet(Semi
strukturert). I tillegg til at intervjuobjektene ble bedt om a ta med eventuell vesentlig tilleggsinformasjon
innenfor fagomradet.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?

2. Skjema for spgrsmal — Konsulenter/ Systemleverandgrer.

Hovedemne Spgrsmal Notatfelt for svar
1. Innledning = Kan du beskrive din stilling og ]
ansvarsomrader?

= Hvor lenge har du arbeidet i selskapet,
og hvor lenge i denne funksjonen?

2. Tjenester = Huvilke tjenester ble levert til BBB i =
forbindelse med implementering av
tegninger i arealforvaltningssystemet?

3. Omfang =  Hvilket omfang hadde tjenestene dere | =
leverte

4. Utfgrelse =  Hvordan ble arbeidet gjennomfgrt .




5. Utfordringer = Hvilke utfordringer mgtte dere pa ]
underveis i prosessen.

6. Positive = Hvilke positiver erfaringer fikk dere fra | =

erfaringer jobben dere gjorde for BBB?

7. Prosjekttid = Hvor lang tid tok det fgr prosjektet var | =
fullfgrt?

8. @konomi . Hvordan har arbeidet blitt prioritert .
gkonomisk?

9. Evaluering = Var implementeringsjobben vellykket? | =

INTERVJUOBJEKTER

Hordaland fylkeskommune | John Akse TIPS FM — Cad Innsyn, BIM Personlig
Kristiansand komm. Svein Toftnes/ Anne Lise Berland/ | Facility station Telefon
Trondheim Eiendom Hakon K. Gissinger Jonathan Itema - diverse Personlig
Bergen kommune BBB Sigurd Nes GNU Personlig
Telenor eiendom Asulf @rvik Plania Personlig/ telefon
Lillehammer kommune Oddvar Almas Plania Telefon
Sykehuset Innlandet Knut Martinsen - 91791458 Plania Telefon
Studentsamskipn. | Bergen | Frank Indrgy Lydia, Jonathan, andre Personlig
Rom eiendom Tore Harsaeter - 91653458 Lydia Telefon
Systemleverandgrer

Norconsult AS Dag Mathisen Facility Station Telefon
Plania AS Leif Kvile Plania Telefon
Lydia AS Bgrge Nilsen Lydia Telefon
DATEC Lene Landsem Datec Personlig




2. Hordaland fylkeskommune.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Hordaland fylkeskommune(HFK).

Formal: Kartlegge HFK sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 22.08.07 — kl 12:00-12:45

Informasjon om Hordaland fylkeskommune: 400 000m? bygningsmasse. Bestaende av Videregaende skoler,

tannlegekontor i tillegg til administrasjonsbygg.

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning:

= Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

=  Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?

= John Akse — Dak ingenigr.

=  Ansatt siden 1993, Har hatt tilsvarende stilling
siden 1993.

2. Strategiers og
malsettingers
betydning

= Hvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet?

=  Det var et gnske fra ledelsen om a digitalisere
plantegningene for hele fylkeskommunen sin
bygningsmasse.

3. Organisering —
internt, motpart,
i grensesnittet

= Hvordan ble arbeidet med
digitalisering av eksisterende
plantegninger organisert?

= Startet arbeidet med digitalisering av tegninger
ved hjelp av egne resurser i 1993.

=  Tegningsarkivet ble giennomgatt og organisert

mellom
ventuell = Hvordan ble arbeidet med overfgring . _ .
eventuefle i arealforvaltningssystemet = Deler av tegningsarbeidet ble outsourcet til
arter o ) . .
pk & organisert? firmaet Datec i Trondheim.
eksternt ’
= Har eksterne parter vaert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?
4. Utfgrelse = P3a hvilken mate ble eksisterende =  Papirtegningene ble gjort digitale ved at de ble
plantegninger digitalisert? tegnet inn manuelt inn i autocad.
= P3 hvilken mate har tegningsdataene | =
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet?
5. Verktgy/ = Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har =  Autocad. Programmer fra tips => Cad analyse og

hjelpemidler

vaert brukt har blitt brukt under
arbeidet med implementering av
tegninger i

Cad import.




arealforvaltningssystemet?

6. Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

Fa pa plass system for arealoversikt,
renholdsplaner osv.

7. Systemer

Hvilke systemer har veert i bruk i
fylkeskommunen?

Slutten av 80 og frem til 1996 => BEF, fra 1996
og frem til na => Tips.

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

Har veert satt av tilstrekkelig med midler til
dette arbeidet. Ledelsen har hatt et gnske om a
fa systemet pa plass.

9. Kontrakter

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
farste digitaliseringsjobben?

Kontaktpersoner pa de forskjellige byggene,
dette i hovedsak vaktmestre har vaert behjelpelig
med kvalitetssikring av tegningene.

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Arbeidet har svart til forventningene.
Fylkeskommunen har fatt pa plass et
tilfredsstillende system for arealforvaltning.

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

John tar seg av alt oppdatering av tegninger

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

Hordaland fylkeskommune har stort sett hatt positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem. Systemet har
stort sett vaert brukt som en database for tegnings og
arealinformasjon. Men den senere tid har systemet blitt brukt
til renholdsplanlegging.

Negative erfaringer er at fylkeskommunen har vaert med pa
utviklingen av systemet og har mattet vente pa leverandgrens
preving og feiling. |

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

Hordaland fylkeskommune har hatt en fast stilling pa
arealforvaltning og datafangst biten slik at dette kontinuerlig
har blitt fulgt opp.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av

Gjennomsnittsalderen pa eiendomsavdeling er relativt hgy. Og
det har vaert vanskelig a far alle ansatte til a ta i bruk de ulike
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arealforvaltningssystem => System eller person? systemene som har veert i bruk. Dette kan skyldes bade at
systemene har veert for lite brukervennlige samt ar
leverandgrene og ngkkelpersonene i fylket har vert flinke nok
pa opplaerings biten.

Notater fra intervjuet:
Har hatt FDV system siden slutten av 80-tallet- BEF=> tips fra 1996.

Begynte & digitalisere papirtegninger i 1993 med egne resurser. Noe av tegningstjenestene ble outsourcet til
firmaet Datec i Trondheim.

HFK hadde et mal om a digitalisere alle tegningene sine.
Alt ble tegnet inn manuelt fra papirtegninger
Er ferdig med denne jobben na. => arsskifte 2006/ 2007.11.06

Stiller i dag krav til arkitekt om a levere tegninger for nybygg tegnet etter en DAK manual som kan overfgres
direkte inn i fylkets arealforvaltningssystem.

Har hatt TIPS pa FDV system siden 1996- Var da eget tegnemodul i tips som det kunne overfgres/ tegnes
tegningerinni.

Begynte & tegne i Tips men konkluderte med at tips sin tegne modul ikke var god nok=> noe som fgrte til at
tegningsmodulen i tips ble avviklet.

1 2000/ 2001 kom tips med stgtte for import av tegninger fra Autocad i et nytt arealforvaltningssystem => Tips
FM — CAD innsyn. Tegningene ble overfgrt via systemene CAD analyse og CAD import noe som omfattet en
kvalitetssikring av tegningene.

| dag er alle tegningene til HFK lagt inn i CAD innsyn

-Akse mener det er stor fordel at fylket har en egen ansatt som har det som sin primaere oppgave 3 ta seg av
DAK arbeidet. Det foregar hele tiden ombygginger og oppgradering av byggene og det er viktig at dette er
oppdatert i tegnings systemet.

- Begrensningene i systemet i dag er at det mangler enkelte funksjoner. For eksempel er det et gnske om 3
knytte mer informasjon til tegningene pa rom niva.

Hva kunne veert gjort bedre under implementeringen? =>Importsystemene kunne veert bedre.

Har hatt en del problemer med stgtte fra tegneprogram => autocad, Point osv opp mot
arealforvaltningssystemet => dette har blitt bedre.

Akse=> tegninger bgr tegnes manuelt for a fa inn riktig info om dgrer, vinduer osv.

+ Avslutning => se intervjuet. + fyll inni skjema..




3. Kristiansand kommune.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Kristiansand eiendom

Formal: Kartlegge Kristiansand Kommune sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 24.09.07

Informasjon om Kristiansand Eiendom: 350 000 m? bygningsmasse. Bestdende av Grunnskoler, aldershjem,

diverse.
Hovedemne Spgrsmal Notatfelt for svar
1. Innledning: = Kan du beskrive din stilling og =  Svein Toftenes — Drift og vedlikeholdssjef.
ansvarsomrader?
= Ansatt siden 1990 som avdelingsingenigr, senere
=  Hvor lenge har du arbeidet i overingenigr, Drift og vedlikeholdssjef siden 1998
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?
2. Strategiers og = Hvilke strategier ble lagt til grunn ved | ®=  Det var et gnske fra ledelsen om en fullstendig

malsettingers

starten av digitaliseringsarbeidet?

digitalisering av kommunens tegningsarkiv

betydning
3. Organisering — = Hvordan ble arbeidet med . 2002 ble det opprettet digitalt tegningsarkiv
internt, motpart, digitalisering av eksisterende basert pa branntegninger av alle byggene i
i grensesnittet plantegninger organisert? kommunen. Dette basert pa befaringer pa byggene
mellom => AS- built tegninger. Det ble ikke gjort noen
eventuelle * Hvordan ble arbeidet med overfgring digitalisering basert pa tegninger fra papirarkiv.
parter og i arealforvaltningssystemet
eksternt organisert? = FM - Pro var behjelpelig med overfgring av
tegninger inn i arealforvaltningssystemet.
= Har eksterne parter vaert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?
4. Utfgrelse = P3 hvilken mate ble eksisterende = Eksterne firma ble leid inn for a ta gjennomgang av
plantegninger digitalisert? alle byggene i kommunen for a lage as — built /
branntegninger
= P4 hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i = Det ble leid inn resurser fra FM- pro til 8 overfgre
arealforvaltningssystemet? tegningene inn i arealforvaltningssystemet.
5. Verktgy/ = Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har =  Facility center integrator.

hjelpemidler

veert brukt har blitt brukt under
arbeidet med implementering av
tegninger i
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arealforvaltningssystemet?

6. Incentiver

Fa pa plass system for arealforvaltning. => ta ut
tegninger, renholdsplaner osv.

7. Systemer = Hvilke systemer har vaert i bruk i Propman, Facility center , AutoCAD, Point. Facility
kommunen? center integrator.
8. @konomi = Hvordan har arbeidet blitt prioritert For lite midler satt av til prosjektet => arbeidet

gkonomisk?

med implementeringen stoppet opp.

9. Kontrakter

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
farste digitaliseringsjobben?

Digitale tegninger ble laget ut i fra befaringer pa
bygget= AS- Built.

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Systemet fungerte ikke slik det var tenkt a fungere.

Tegningsdatabasen/ arealforvaltningssystemet ble
ikke brukt i sa stor grad som man gnsket.

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Anne Lise tar seg av dette — Men dette er ikke nok i
forhold til alle ombyggingene som blir gjort slik at
det bygges opp et etterslep.

Hovedspgrsmal:
Spgrsmal Svar
Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive =  Fungerte ikke slik det var tenk a fungere.

erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

- Tegningsdatabasen ble ikke brukt av de ansatte i sa stor
grad som man gnsket

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet?

Implementering av tregningene ble gjennomfgrt men
delen med oppdatering av tegninger etter hvert som det
blir foretatt ombygginger fungerer ikke => dette fordi det
ikke settes av nok resurser til denne jobben.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?

Som i fgrste del i dette spgrreskjemaet er svaret at
begrensningen ved bruk av arealforvaltningssystemet i
Kristiansand kommune ligger bade i system og person.

Hovedgrunnen til denne erfaringen ligger muligens i at
prosjektet i med FDV system/ arealforvaltningssystem ikke
har veert prioritert i stor nok grad i kommunen.
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Notater fra intervjuet:

Malsetning: a fa pa plass et system for tegninger der tegningene ble oppdatert etter hvert som det ble foretatt
bygningsmessige endringer.

- 1993 => Propman => MS-Dos basert eiendomsarkiv.
- Ved kjgp av nytt FDV system skulle propman beholdes =>

- nytt FDV system i 2002. => Facility center fra firmaet FM-PRO => Propman ble beholdt som system pa
eiendomsarkiv.

Organisering kommunen=> To etater fgr 2001=> 1) Eiendomsavdeling — Ingen eiendomsarkiv

2) Byarkitekten — tegningsarkiv => Autocad + Point + Nye
tegninger i papirformat.

- Fra 2002. Opprettet eget tegningsarkiv basert pa branntegninger av alle bygg.
- DWG tegninger ble overfgrt til arealforvaltningssystemet => ferdig med dette i 2004
- Papirtegningene ble liggendes=> ikke penger til 3 digitalisere disse.

- Har laget branntegninger => AS. Built for alle bygg => har rammeavtale med eksterne firma som har gatt rundt
pa alle bygg.

- Innleide folk har tatt seg av jobben med overfgring av tegningene inn i FDV systemet.

- Har egen DAK ansvarlig som polygoniserte og gjorde DAK tegningene klare for overfgring til FDV systemet.
FM — Pro ved Dag Mathisen(na Norconsult) overfgrte tegningene videre inn i FDV systemet.

Bruk av FDV systemet.

- Fungerte ikke slik det var tenk & fungere.

- Tegningsdatabasen ble ikke brukt av de ansatte i sa stor grad som man gnsket. Dette delvis pa grunn av
aldersammen setning bland de ansatte og delvis pga. manglende opplaering i systemene

- Implementering av tregningene ble gjennomfgrt men delen med oppdatering av tegninger etter hvert som
det blir foretatt ombygginger fungerer ikke => dette fordi det ikke settes av nok resurser til denne jobben.
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Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Kristiansand eiendom - Anne Lise Berland

Formal: Kartlegge Kristiansand Kommune sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 24.09.07

Informasjon om Kristiansand Eiendom: 350 000 m2 bygningsmasse. Bestdende av Grunnskoler, aldershjem,

diverse.

Hovedemne Sporsmal Notatfelt for svar

1. Innledning: = Kan du beskrive din stilling og =  Anne Lise Berland — Prosjektleder nybygg +

ansvarsomrader? ansvar for kommunens tegningssystem.

= Hvor lenge har du arbeidet i = Hatt denne funksjonen siden 2001. Har i tillegg
selskapet, og hvor lenge i denne hatt ansvar for innleggelse av data i
funksjonen? arealforvaltningssystemet.

2. Strategiers og = Huvilke strategier ble lagt til grunn ved | ®=  Det var et gnske fra ledelsen om en fullstendig
malsettingers starten av digitaliseringsarbeidet? digitalisering av kommunens tegningsarkiv
betydning

3. Organisering — =  Hvordan ble arbeidet med = Det forela allerede branntegninger for alle
internt, motpart, digitalisering av eksisterende byggene.

i grensesnittet plantegninger organisert?
mellom =  Tegningene ble klargjort av Anne lise og overfgrt
eventuelle = Hvordan ble arbeidet med overfgring i systemet av FM — Pro vha. programmet Facility
parter og i arealforvaltningssystemet center integrator.
eksternt organisert?
= Har eksterne parter veert koblet inn
under digitaliseringen/ = FMPRO (Norconsult)
implementeringen?
4. Utfgrelse =  Pa hvilken mate ble eksisterende = Eksterne firma ble leid inn for a ta gjennomgang
plantegninger digitalisert ? av alle byggene i kommunen for a lage as — built
/ branntegninger
= P4 hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet?

5. Verktgy/ = Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har =  Samme som Svein T

hjelpemidler veert brukt under arbeidet med

implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?
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6. Incentiver . Ble det benyttet Incentiver i Samme som Svein T
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?
7. Systemer = Hvilke systemer har veert i bruk i Samme som Svein T
kommunen?
8. @konomi . Hvordan har arbeidet blitt prioritert For lite midler satt av til prosjektet => arbeidet
gkonomisk? med implementeringen stoppet opp.
9. Kontrakter .
10. Datafangst =  Annet om datafangst=> Hvordan ble Samme som Svein T

dataene kvalitetssikret etter den
farste digitaliseringsjobben?

11. Forventningsgap | *

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Samme som Svein T

12. Vedlikehold/ .
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Anne Lise tar seg av oppdatering av alle
tegninger pa grunnlag av endringer som meldt
inn fra driften. => For lite resurser til a ta seg av
arbeidet med oppdateringer.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

Samme som Svein T

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet ?

Samme som Svein T

Hvor ligger begrensningen ved bruk av

arealforvaltningssystem =>

System eller person?

Samme som Svein T

Notater fra intervjuet:

- Anne lise Berland, Prosjektleder Kr. Sand kommune => Ansvar for oppfglging av nye kommunale bygg => har

ansvar for dette siden 2001.
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- Har lagt inn alt av endringer i forb. Med ombygginger.

- Branntegningene var utgangspunktet for implementering av tegninger i arealforvaltningssystemet.

- Lgpende innlegging av tegninger

Implementering av tegninger var avsluttet og fullfgrt for 2 ar siden.

- Arbeidet har veert tidskrevende

Stgtteintervju — Kristiansand kommune — Dag Mathisen - Norconsult

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning

Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

Hvor lenge har du arbeidet i selskapet,
og hvor lenge i denne funksjonen?

=  Dag Mathisen - Siv. Ing avdeling FDV. =>
Ansvar for bla systemutvikling og oppleaering.

=  Dag har veert i denne funksjonen siden

2. Program

Hvilke programmer ble levert til
Kristiansand kommune

Facility center/ cad integrator

3. Tjenester

Hvilke tjenester ble levert til
Kristiansand kommune

=  Hjalp til med overfgring av tegninger fra CAD til
arealforvaltningssystem.

4. Konklusjon

= Arbeidet ble stort sett utfgrt av Kristiansand
kommune selv. V. Anne Lise Berland

Notat fra intervjuet:

- Kristiansand kommune : Hjalp til med overfgring av tegninger fra cad til arealforvaltningssystemet.

. Program: Facility center integrator.

- Arbeidet ble stort sett utfgrt av Kristiansand Kommune v. Anne Lise Berland
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4. Bergen Bolig og byfornyelse - BBB

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Bergen Bolig og Byfornyelse - BBB

Formal: Kartlegge BBB sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Stgtteintervju: Norconsult AS — Dag Mathisen (Ansvarlig for implementeringen fra leverandgren)

Dato: 25.09.07

Informasjon om BBB: m? bygningsmasse. Bestdende av Utleieboliger — Boliger for bostedslgse + diverse

vaert brukt under arbeidet med

Hovedemne Spgrsmal Notatfelt for svar
1. Innledning: = Kan du beskrive din stilling og Sigurd Nes — FDV ansvarlig

ansvarsomrader?

= Ansatt siden 1999. Jobbet som systemutvikler og
= Hvor lenge har du arbeidet i radgiver pa FDV.
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen? =  Sigurd Har jobbet med et doktorgradstipendiat
parallelt med stillingen i BBB.

2. Strategiers og = Huvilke strategier ble lagt til grunnved | =  Malet var a fa alle tegninger digitalisert og gjort
malsettingers starten av digitaliseringsarbeidet? tilgjengelig for de ansatte i organisasjonene
betydning

3. Organisering — = Hvordan ble arbeidet med =  FM pro tok seg av mesteparten av arbeidet med
internt, motpart, digitalisering av eksisterende implementering av tegninger i
i grensesnittet plantegninger organisert? arealforvaltningssystemet.
mellom
eventuelle = Hvordan ble arbeidet med overfgring
parter og i arealforvaltningssystemet
eksternt organisert?

= Har eksterne parter vaert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?

4. Utfgrelse = P3 hvilken mate ble eksisterende = Eksterne firma ble leid inn for a ta gjennomgang

plantegninger digitalisert ? av alle kommunen sine bygg for a lage as — built
/ branntegninger
= P3 hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet?
5. Verktgy/ = Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har =  FM-Pro
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hjelpemidler

implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?

6. Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

Fa alle tegninger implementert.

7. Systemer

Hvilke systemer har veert i bruk i
kommunen?

FM-Pro

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

Det var satt av penger til dette prosjektet og
arbeidet ble prioritert fra ledelsen sin side.

9. Kontrakter

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
farste digitaliseringsjobben?

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

BBB fgler at prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem har svart til
forventningene .

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Fast ansatt i BBB tar seg oppdatering av
tegningene etter hvert som det blir meldt inn
endringer. Endringer blir meldt inn fra driften.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

BBB de siste arene stort sett hatt positive erfaringer med bruk
av FDV- og Arealforvaltningssystem.

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet ?

BBB hadde et vellykket og effektivt prosjekt med
digitalisering av tegninger. | tillegg har de en egen resurs som
tar seg av oppdatering av tegningene.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?

BBB har hatt en god resurs i Sigurd Nes Da han har veert
resursperson pa FDV system og har hatt dette som sin stilling.
Han har og sg@rget for at applikasjonene i systemet har blitt
brukt som et verktgy av de ansatte i organisasjonen
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Notater fra intervjuet:

- Alle data i Facility Center ble overfgrt til PHP- Grouper plattformen => overfgrt via script. (systemnavn —
property) => Fra 2001 har Sigurd arbeidet med FDV systemet for a videreutvikle dette.

- Skannet alle tegninger.

- Vektoriserte snitt og fasader.

- Polygoniserte alle plantegninger.

=> struktur => Leilighet —inngang - bruker => lkke Bygg — etasje — rom, som mange andre bruker.
- De ansatte bruker systemet til se pa/ skrive ut tegninger.

- Konklusjon => BBB hadde positiv erfaring med innfgring av arealforvaltningssystemet. Implementering av
tegninger gikk raskt og effektivt. Og systemet har blitt brukt av brukerne. BBB har i tillegg en egen stilling som
tar seg av oppdatering av tegninger i tegningsdatabasen etter hvert som det blir foretatt ombygginger.

I tillegg har Sigurd jobb som resursperson pa FDV slik at han i sa stor grad som mulig har bidratt til at systemet
skal brukes som et verktgy i hverdagen.

Stgtteintervju — BBB — Dag Mathisen — Norconsult

Hovedemne Spgrsmal Notatfelt for svar
1. Innledning = Kan du beskrive din stilling og =  Dag Mathisen —Siv. Ing avdeling FDV. =>
ansvarsomrader? Ansvar for bla systemutvikling og oppleaering.

=  Hvor lenge har du arbeidet i selskapet, | = Dag har veert i denne funksjonen siden
og hvor lenge i denne funksjonen?

2. Tjenester = Huvilke tjenester ble levert til BBB i =  Organisering av tegningsarkiv og overfgring av
forbindelse med implementering av tegninger fra papirformat/ folie til FDV
tegninger i arealforvaltningssystemet? systemet Facility station

3. Omfang = Hvilket omfang hadde tjenestene dere | ®  Organisering, Skanning, digitalisering og
leverte implementering av tegninger for ca 400000m?

bygningsmasse.

4. Utfgrelse =  Hvordan ble arbeidet gjennomfgrt = Arbeidet begynte i papirarkivet der alle
tegninger ble gjennomgatt og organisert ved at
det ble laget en oversikt over innholdet.

= Videre ble tegningene sendt til skanning hos
Alkopi

= De skannede tegningen ble sendt til India for
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digitalisering. Tegningene kom tilbake bolkevis
pr. maned i dwg format.

Dwg tegningene ble klargjort for overfgring til
FDV systemet ved kobling av rom osv.

5. Utfordringer

Hvilke utfordringer mgtte dere pa
underveis i prosessen.

Mye tegninger i arkivet, darlig strukturert =>
Mye arbeid med a organisere arkivet.

6. Positive
erfaringer

Hvilke positiver erfaringer fikk dere fra
jobben dere gjorde for BBB?

Kvaliteten pa tegningene som kom tilbake fra
India var gode.

7. Prosjekttid

Hvor lang tid tok det fgr prosjektet var
fullfgrt?

Prosjektet Gikk over 6-8 maneder

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

BBB hadde satt av penger for a fa til dette
arbeidet . Totale prosjektkostnader for jobbe
FM-Pro (Norconsult) utfgrte var

9. Evaluering

Var implementeringsjobben vellykket?

Dette prosjektet ble giennomfgrt pa en effektiv
og vellykket mate.

Notater fra intervjuet:

- Papirarkiv med gamle tegninger

- Arkivhistorikk darlig

- FM-pro gikk gjennom tegninger/ arkiv=> laget oversikt over innhold.

- Fantes papirtegninger, foliefilm osv i arkivet.

- Norconsult inngikk avtale med Alkopi for skanning av alle tegninger => videre ble alle tegninger sendt videre

til India for digitalisering. => tegningene kom tilbake i DWG format manedsvis i bolker.

- Total tid for prosjektet var ca 6maneder.

- Standarden pa tegningene fra India var god.

- FM — pro koblet rom pa tegningene og overfgrte tegningene inn i systemet.

- Total kostnad pa BBB prosjektet var pa om lag 1-1,2 mill kroner.
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5. Telenor Eiendom.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Telenor Eiendom - Asulf @rvik

Formal: Kartlegge Telenor Eiendom sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 04.10.07

Informasjon om Telenor Eiendom: 1 000 000m? bygningsmasse. Bestdende av diverse telebygg, kontorbygg

osv

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning:

Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?

Seniorradgiver — Fornebu. Ansvarsomrade=>
portefgljeansvar teknisk for bygg.

Har arbeidet i selskapet i 30 ar og har vaert i
denne funksjonene siden 2001.

2. Strategiers og
malsettingers
betydning

Hvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet?

Telenor gnsket a fa pa plass digitale tegninger
for hele sin bygningsmasse helt ned til den
minste telekiosk.

3. Organisering —
internt, motpart,
i grensesnittet

Hvordan ble arbeidet med
digitalisering av eksisterende
plantegninger organisert?

Arbeidet ble utfgrt regionsvis ved at
tegningsarkivene ble gjennomgatt og
systematisert. Tegninger ble sendt til eksterne

mellom lev. For digitalisering samt at noe ble tegnet inn
eventuelle Hvordan ble arbeidet med overfgring manuelt av Telenor ansatte. Tegningene ble
parter og i arealforvaltningssystemet
eksternt organisert? Noe av tegningen |3 i eksisterende
arealforvaltningssystem — Tips og ble overfgrt i
Har eksterne parter vzert koblet inn Plania. Tegninger som ikke I3 ti Tips ble overfgrt
under digitaliseringen/ direkte inn i Plania.
implementeringen?
IBM (Tips FM) har i hovedsak bistatt i arbeidet
med digitalisering av tegninger.
4. Utfgrelse Pa hvilken mate ble eksisterende Dataene ble sendt til eksterne leverandgrer for
plantegninger digitalisert ? skanning og digitalisering. Samt at noen bygg ble
tegnet inn manuelt. IBM var blant leverandgrene
P4 hvilken méte har tegningsdataene som utfgrte skanning/ digitaliseringsarbeidet.
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet? Tegningene ble overfgrt i Plania med bistand fra
ansatte i Plania.
5. Verktgy/ Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har Plania. Arealforvaltningen og plantegningen var

veert brukt under arbeidet med
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hjelpemidler

implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?

selve kjernen i Plania.

6. Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

A £3 pa plass et godt og oversiktlig FDV system
med komplett tegnings database.

7. Systemer

Hvilke systemer har veert i bruk i
Telenor?

Propman, Tips FM, Plania, AutoCAD.

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

Telenor har satt av tilstrekkelig med midler til
giennomfgring av prosjektet.

9. Kontrakter

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
farste digitaliseringsjobben?

De digitale tegningen ble kontrollert regionsvis
av Telenoransatte.

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Telenor synes prosjektet har vaert vellykket

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Tegninger blir oppdatert kontinuerlig etter hvert
som det blir foretatt ombygginger.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

oppdateringer.

Telenor har stort sett positive erfaringer med bruk av systemet.
Leverandgren er fleksibel nar det gjelder ulike gnsker om

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet ?

Telenor Har hatt en vellykket prosess med implementering av
grunnlagsdata i arealforvaltningssystemet. Hovedgrunnen til
dette er nok at arbeidet ble gjennom fgrt som et
landsomfattende prosjekt.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?

stgrre grad.

Det finnes en del enkeltpersoner i organisasjonen som ikke
bruker systemet. | hovedsak er det her snakk om a innfgre
strengere retningslinjer fra ledelsen for & bruke systemet i
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Notater fra intervjuet:

- Asulf @rvik. — Seniorradgiver Fornebu => Ansvarsomrade — Portefgljeansvar — teknisk , Ansatt i Telenor i 30&r.
Har veert i denne funksjonen siden 2001.

- Telenor hadde tidligere systemet Propman pa FDV data og Kontrakter(Leieavtaler osv.) i tillegg hadde de
systemet Tips FM pa grafikk og areal delen.

Telenor bestemte seg for a digitalisere av alle bygg helt ned til minste telebygg.
Tegningsarkivene ble giennomgatt og organisert, arbeidet foregikk regionsvis.

Dataene ble sendt til eksterne leverandgrer for skanning og digitalisering. Samt at noen bygg ble tegnet inn
manuelt. IBM var blant leverandgrene som utfgrte skanning/ digitaliseringsarbeidet.

Alt ble var ferdig digitalisert pa midten av 90-tallet.

Telenor gikk over til Plania som leverandgr pa FDV system pa midten av 90 tallet. Alle tegningene ble da
implementert i Plania systemet med unntak av tegninger som var mindre enn 100m2. Filene for disse byggene
ble tatt vare pa.

Grunn til at de valgte tips i utgangspunktet=> @nsket "hyllevare” for FDV system => ble for mye arbeid medtips
noe som fgrte til at de gikk over til Plania.

Har bare standard plantegninger i systemet i dag => ventilasjon, el- tegninger og diverse andre tegninger blir
ikke tilknyttet i systemet.

Bygningsmessige endringer blir oppdatert i Planina i sa stor grad som mulig. Men med en slik omfattende
bygnings masse som Telenor har er det lett for at enkelte bygningsmessige endringer ikke blir tatt med.

Konklusjon=> Vellykket prosjekt med digitalisering av tegningene.
Tegningene ble enkelt flyttet fra tips til Plania.

Ser nytteverdien av & ha oversiktlige og oppdaterte tegninger.
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6. Trondheim eiendom.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Trondheim Eiendom — Hakon Kvale Gissinger

Formal: Kartlegge Trondheim kommune/ Trondheim eiendom sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 25.10.07

Informasjon om Trondheim Eiendom: 800 000m? bygningsmasse.

barnehager, kontor, idrettsanlegg + diverse.

Bestaende av Grunnskoler, aldershjem,

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning:

Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?

= Kvalitetsleder => fra 1.mars 2000 => sluttet
31.aug 2005. - Jobberidag pa NTNU.

=  Hadde funksjonen som kvalitetsleder hele
perioden i Tr. Eiendom.

2. Strategiers og
malsettingers
betydning

Hvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet?

= F3 oversikt over eiendomsmassen + samle all
info pa ett system=> alt i Jonathan.

3. Organisering —
internt, motpart,
i grensesnittet

Hvordan ble arbeidet med
digitalisering av eksisterende
plantegninger organisert?

= Hakon + en til.

= Datek tok jobben med overfgring i
arealforvaltingssystemet.

mellom
eventuelle Hvordan ble arbeidet med overfgring _ o .
parter og i arealforvaltningssystemet = Datek varinnei bildet som ekstern leverandgr i
eksternt organisert? denne prosessen.
Har eksterne parter vaert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?
4. Utfgrelse Pa hvilken mate ble eksisterende =  Tegningene ble skannet => de skannede
plantegninger digitalisert ? tegningene ble kjgrt gjennom et program for
gjenkjenning av tegninger= > Programmet
Pa hvilken mate har tegningsdataene kjente igjen inner og ytter vegger.
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet? = Tegningene ble overfgrt i Jonathan med bistand
fra Datek
5. Verktgy/ Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har = Datek. Datek hadde eget
hjelpemidler veert brukt under arbeidet med arealforvaltningssystem. Arealforvaltningen og

implementering av tegninger i

plantegningen var selve kjernen i Jonathan.
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arealforvaltningssystemet?

6. Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

@nske om & fa pa plass FDV system/
arealforvaltningssystem. Med komplett
tegningsdatabase.

7. Systemer

Hvilke systemer har veert i bruk i
kommunen?

Jonathan

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

Trondheim eiendom satt av ngdvendig e midler
til dette prosjektet.

9. Kontrakter

5kr pr m2 fra papir til ferdig innlagt.

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
forste digitaliseringsjobben?

De digitale tegningene ble kvalitetssikret ved at
det ble gjennomfgrt kontroll av hvert enkelt
bygg opp mot tegningene. Denne jobben ble
utfgrt av leietakerne pa de ulike byggene.

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Systemleverandgren mente at ”systemet skulle
Igse alt”

My tekniske problemer underveis.

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Trondheim eiendom hadde egne resurser til
oppdatere tegningene.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

Har i stor grad vaert med pa utviklingen av programmet.
"systemet skulle Igse alle problem”
Mange feilkilder pga manuelle koblinger i tegninger.

Mye tekniske problem underveis.

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet ?

Mange feilkilder pga manuelle koblinger i tegninger.

Tekniske problem.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?

problemer.

For Trondheim eiendom har det veert en stor grad av system
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Notater fra intervjuet:
Hakon skulle lage kvalitetssystem.

Prosjektleder for forvaltningssystem => Jonathan (Datek) , Trondheim eiendom hadde ytterligere en ansatt pa
dette prosjektet.

Overtok pa begynt prosjekt med implementering av tegninger=> tegninger for 250 000m2 bygningsmasse var
digitalisert da Hakon overtok.

Kjgrte revisjon av de 250000m2 ved at tegningene ble sendt ut til leietakere for kvalitetssikring.

Datek tok seg av digitaliseringsjobben => Skannet tegninger=> Program for gjenkjenning av tegninger.=> vegger
Inner/ytter.

Jonathan gikk gjennom 700 000m2 bygningsmasse og
I tillegg brukte Trondheim eiendom Tegne konsulent til & tegne 100 000m2
Det ble ofte registrert feil pa de skannede tegningene=> feil i arealgenerator> problem med apne areal.

Prosjektledelse er en kritisk faktor for gjennomfgringen av slike prosjekter=> De som leder prosjektet bgr h
tilstrekkelig kompetanse.

Forvaltere bgr ha fat resurs pa ajourhold av arealforvaltningssystem.
Tegninger ble lagt inn i Jonathan=> la til bruker for hvert rom=> dette for a finne frem til areal pr. leietaker.

Oppsummering av prosjektet=>

Utrolig mye tekniske problemer underveis.

- Ikke konsistent.

- Mange manuelle koblinger=> fgrte til flere feilkilder.
- Forventningsgap => Systemet skulle Igse alt

- Leverandgren holdt ikke frister.

- Datec gikk konkurs=> Trondheim eiendom gnsket & overta kildekoden for Jonathan (Det stod i
kontrakten med Datek at Trondheim eiendom hadde rett pa kildekoden hvis Datek gikk konkurs)

- Trondheim Eiendom hadde vaert med pa store deler v utviklingen av Jonathan programmet.

- Datec gikk bort fra MAC plattform og gikk over til Windows basert system. => systemet fungerer bedre
na.

- Systemet har blant annet innsyns modell i dag.
Datafangst:
- Papirtegninger=> arkivskap=> tok ut tegninger => systematiserte ikke tegningene godt nok . => Sendte

over til Jonathan for skanning=> sendte ut til leietakere/ brukere for kontroll/ sjekk.
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- Problemstilling ved datafangsten=> startet for tidlig med revisjon => bgr ha overordnet tilnaerming=>

bgr ha riktige bygg osv. far man begynner a rette pa detaljer.

- Kanskje best a ta inn eldre tegninger uten revisjoner og heller ta revisjonene etter hvert

- Kan legge inn endrings tegninger etterkant.

Stgtteintervju — Trondheim Eiendom — Lene Landsem — Datek

Dato: 26.11.07

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning

= Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

= Hvor lenge har du arbeidet i selskapet,
og hvor lenge i denne funksjonen?

Lene Landsem — Prosjektleder.
Lene Har veert i denne funksjonen siden 2000.

Lene arbeidet i Datek fra 2000-2005. Firmaet
gikk konkurs i 2005 og heter i dag Datek Norge
AS

2. Tjenester

= Hvilke tjenester ble levert til
Trondheim eiendom i forbindelse med
implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?

Digitalisering og implementering av tegninger i
tillegg til radgivning

3. Omfang = Hvilket omfang hadde tjenestene dere Skanning, digitalisering og implementering av
leverte tegninger for ca 700000m? bygningsmasse.
4. Utfgrelse =  Hvordan ble arbeidet gjennomfgrt Trondheim eiendom sendte tegninger til Datek

Tegningene ble skannet og sendt gjennom
systemet Uniscan

5. Utfordringer

= Huvilke utfordringer mgtte dere pa
underveis i prosessen.

6. Positive
erfaringer

= Hvilke positiver erfaringer fikk dere fra
jobben dere gjorde for BBB?

Det var en stor fordel at Trondheim eiendom
hadde egne ansatte pa tegning og
kvalitetsikring av tegninger.

7. Prosjekttid

= Hvor lang tid tok det fgr prosjektet var
fullfgrt?

8. @konomi

. Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

9. Evaluering

=  Var implementeringsjobben vellykket?
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7. Studentsamskipnaden i Bergen — SIB

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Studentsamskipnaden i Bergen — SIB — Frank Indrgy

Formal: Kartlegge SIB sine Erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 26.11.07

Informasjon om SIB: 100 000m? bygningsmasse. | Hovedsak bestdende av studentboliger.

Hovedemne Spgrsmal Notatfelt for svar
1. Innledning: Kan du beskrive din stilling og =  Eiendomssjef. Ansvar for boligmassen til SIB i
ansvarsomrader? Bergensregionen.
Hvor lenge har du arbeidet i =  Har vertidenne stillingen siden 2000. Har veert
selskapet, og hvor lenge i denne teknisk sjef i SIB siden 1994.
funksjonen?
2. Strategiers og Hvilke strategier ble lagt til grunnved | =  @nsket a fa pa plass system for FDV og digitalt
malsettingers starten av digitaliseringsarbeidet? tegningsarkiv.
betydning
3. Organisering — Hvordan ble arbeidet med = Papirarkiv ble gijennomgatt og systematisert av
internt, motpart, digitalisering av eksisterende egne ansatte i SIB. Firmaet Datec i Trondheim
i grensesnittet plantegninger organisert? tok seg av digitaliseringsjobben.
mellom
eventuelle Hvordan ble arbeidet med overfgring | =  Tegningen ble overfgrt i Jonathan av Datec.
rter i arealforvaltningssystemet S
parter og organisert? =  Datec tok seg av stordelen av digitalisering og
eksternt g : . . .
implementeringsarbeidet.
Har eksterne parter veert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?
4. Utfgrelse Pa hvilken mate ble eksisterende = ved at papirtegningene ble skannet og deretter

plantegninger digitalisert ?

Pa hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet?

kjgrt gjennom systemet “Uniscan” som var et
system for gjenkjenning av vegger i skannede
tegninger. Rom vegger og dgrer osv. ble deretter
gjenkjent ved at operatgrer fra Datec tok en
gjennomgang av tegningene.

= Dank operatgr i SIB koblet opp referanser til
hvert enkelt rom med unik adresse og satte i
tillegg navn pa hvert enkelt rom/ etasje.
Arbeidet med implementering av data i Jonathan
var ferdig i ar2000.
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| ettertid har dataene fra Jonathan blitt overfgrt i
systemet Lydia

5. Verktgy/
hjelpemidler

Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har
veert brukt under arbeidet med
implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?

Jonathan, Uniscan, Lydia, Autocad

6. Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

Fa pa plass digitalt tegningsarkiv og FDV system.

7. Systemer

Hvilke systemer har veert i bruk i
kommunen?

Jonathan, Uniscan, Lydia, Autocad

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

Det har blitt satt av tilstrekkelig med midler til
prosjektet. => Eiendomsavdelingen har fatt det
de har bedt om for a gjennomfgre arbeidet.

9. Kontrakter

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
farste digitaliseringsjobben?

Egne ansatte i SIB kvalitetssikret de digitaliserte
tegningene opp mot byggene.

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

SIB fikk det de forventet av det de hadde
forespurt fra Datec

Da implementeringen i Jonathan var ferdig ble
dataene liggendes i systemet uten a bli brukt.
Systembruken har tatt seg opp etter at Lydia tok
over som systemleverandgr.

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

SIB har egen Dak ingenigr som tar seg av
oppdatering av tegningene.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

SIB har stort sett positive erfaringer med bruk av Lydia
systemet. Det var litt mer problemer knyttet til Jonathan
systemet da de gikk konkurs osv..

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet ?

Implementeringsarbeidet gikk mer eller mindre smertefritt for
SIB. De skiftet system fra Jonathan til Lydia i 2000/2001 og
dataene kunne enkelt overfgres mellom systemene uten
omfattendes konverteringsarbeid.
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Hvor ligger begrensningen ved bruk av Slik situasjonen er i dag hos SIB har alle ansatte tilgang til a
arealforvaltningssystem => System eller person? bruke arealforvaltnings biten av Lydia. Frank har ikke noen

eksempel pa brukere som har problem med bruk av systemet.

Notater fra intervjuet:

Frank Indrgy — Eiendomssjef.

Har veert i denne stillingen siden 2000, Fgr dette var Frank teknisk sjef siden 1994.
Startet datainnsamlingen i 1998.

Fikk ny direktgr i 1997 med ingenigrbakgrunn=> han sgrget for at det ble satt i gang et prosjekt med
digitalisering av tegninger.

Alle tegningene var i utgangspunktet i papirformat=> kjellerarkiv=> Tok inn en student som gikk gjennom
tegningsarkivet og systematiserte de. | tillegg tok studentsamskipnaden inn en student som gikk ut pa alle
byggene og tok mal og laget digitale as - built tegninger. => sammenlignet papirtegningene opp mot de digitale
As - built tegningene => fikk dermed med endringer.

SIB gnsket a fa pa plass et FDV system og gikk dermed ut i markedet for a finne et system. Systemet ”Jonathan”
ble valgt. Den nye direktgren hadde erfaringer med dette systemet.

SIB gnsket a fa alle tegningene inn i FDV systemet.

Leverandgr av Jonathan — Datek virket som et oppgaende firma og SIB tok et oppstartsmgte med de for a fai
gang prosessen med implementering av tegninger i systemet.

Datek digitaliserte alle papirtegningene ved at de ble skannet og kjgrt giennom systemet “uniscan”. Ut i fra den
skannede tegningen ble da rom, vegger, dgrer, vinduer osv gjenkjent ved at operatgrer fra Datek gikk
gjennom tegningene.

SIB hadde en egen ansatt som fulgte opp prosjektet mot Datek. Han var i utgangspunktet Vaktmester i SIB.
Med bakgrunn som DAK operatgr. Han ble kurset av Datek for a bli satt inn i Jonathan systemet.

Datec var flink med oppfglgingen underveis.

Dak operatgren til SIB fant fram alle tegninger av byggene for a finne ut om det van noe som manglet i
tegningsarkivet.

Papirtegninger samt de digitale tegningene som studenten hadde laget ble oversendt til DATEK. Rom var ikke
koblet i disse tegningene samt at info om vinduer, dgrer osv ikke var lagt inn.

Alle tegningene ble samkjgrt og det ble laget rom - polygoner.

Nar tegningene var ferdig behandlet fra Datek sin side ble de sendt tilbake til SIB. SIB sin DAK operatgr gikk
gjennom filene og sjekket dette opp mot virkeligheten ved at han gikk ut pa byggene og sjekket at tegningene
var oppdatert i forhold til byggene for a fa med bygningsmessige endringer som hadde foregatt i perioden fra
studenten hadde laget AS - built tegninger.

Datec kjgrte standard skanne prosess + kvalitetssikring opp mot de digitale tegningene.
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Alle rom var koblet og ok => Dak operatgr i SIB koblet opp referanse mot hvert enkelt rom med unik adresse og
satte i tillegg navn pa hvert enkelt rom/ etasje.

Systemet ble bygget opp pa fglgende mate:
Blokk(oppgang) — Etasje - Hybel — Hovedrom/ birom => A-5- 16- %

Bygget opp system/ hierarki for 3 koble rom / tegning opp mot database.

Ble ferdig med implementeringen i Jonathan i 2000.
Dataene ble liggende i Jonathan uten a bli brukt . De foregikk en omorganisering i SIB.
Datek gikk konkurs — eieren dgde= SIB hadde systemet men fikk ikke oppdateringer. =>

Da de andre samskipnadene rundt om i landet Lydia => Gikk SIB over til dette => gnsket a ha et felles system
med de andre samskipnadene => Alle tegninger ble overfgrt til Lydia=> denne prosessen gikk smertefritt.

SIB har hatt Lydia Frem til i dag og er forngyd med programmet. SIB deltar i prosessen med a videreutvikle
programmet.

@konomi: Digitaliserings prosessen og programmet Jonathan kostet ca kr 500 000 ,-
Lydia kostet ca 150 000,-

Lydia brukes daglig i driftsavdelingen + sporadisk i resten av organisasjonen. Alle ansatte har tilgang til og
bruker Areal biten i systemet.

Datainnsamlingsarbeidet hadde ikke gatt like bra hvis de ikke hadde hatt egne resurser til 3 fglge det opp.
Suksessfaktor : Resurser.
Incentiver: Fa pa plass et digitalt tegningsarkiv.

@konomi: Det ble satt av tilstrekkelige midler . Eiendomsavd har fatt det de har bedt om til & gjennomfgre
arbeidet.

Forventningsgap: Fikk det de forventet av det de forespurte hos Datek.
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8. Lillechammer kommune.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Lillehammer kommune — Oddvar Almas

Formal: Kartlegge Lilehammer kommune sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 05.10.07

Informasjon om Lillehammer kommune : 160 000m? bygningsmasse. Bestaende av Grunnskoler, aldershjem

+ diverse.

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning:

= Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

=  Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?

=  Fgrstesekreteer Eiendomsavdelingen.

= Har ansvar for FDV systemet i kommunen. Og
har hatt dette ansvaret i 7-8 ar

= Har veert ansatt i kommunen i 22 ar

2. Strategiers og
malsettingers
betydning

= Hvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet?

= Kommunen gnsket a fa pa plass system for FDV
med digitalt tegningsarkiv.

3. Organisering —
internt, motpart,
i grensesnittet

= Hvordan ble arbeidet med
digitalisering av eksisterende
plantegninger organisert?

=  Tegninger av stgrre bygg (skolebygg, aldershjem
osv) ble gatt gjennom og systematisert.
Tegningene ble sendt til firmaet Astacus som tok

mellom seg av digitaliseringsjobben
eventuelle =  Hvordan ble arbeidet med overfgring
parter og i arealforvaltningssystemet =  Kommunen tar seg av jobben med overfgring i
eksternt organisert? Plania selv.
= Har eksterne parter veert kobletinn | =  Firmaet Astacus tok seg av digitaliseringsjobben.
under digitaliseringen/
implementeringen?
4. Utfgrelse = P3 hvilken mate ble eksisterende = Astacus tok digitaliseringsoppdraget for
plantegninger digitalisert ? kommunen. De skannet tegningene og sendte de
videre til India for digitalisering.
= P4 hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i = Tegningene ble kvalitetssikret av kommunen opp
arealforvaltningssystemet? mot bygningsmassen og deretter overfgrt i
Plania vha egne resurser.
5. Verktgy/ = Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har =  Plania
hjelpemidler veert brukt under arbeidet med

implementering av tegninger i
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arealforvaltningssystemet?

6. Incentiver =  Ble det benyttet Incentiver i = A3 paplass et godt digitalt tegningsarkiv.

arealforvaltningssystem?

prosessen med implementering av

7. Systemer = Hvilke systemer har veert i bruk i =  BEF => lite brukt

kommunen?

= Plania fra 1999

8. @konomi =  Hvordan har arbeidet blitt prioritert | = Har bare hatt midler til 3 digitalisere tegninger
gkonomisk? for deler av bygningsmassen.

9. Kontrakter . .

10. Datafangst =  Annet om datafangst=>Hvordan ble | = Da dataene kom tilbake fra India ble tegningene

dataene kvalitetssikret etter den

kvalitetssikret opp mot byggene for a fa med evt.

farste digitaliseringsjobben? Endringer.

11. Forventningsgap |®* Hvordan ble resultatet ved

fa i utgangspunktet.

forhold det man forventet man skulle

= Kommunen er godt forngyd med resultatet etter

avslutningen av implementeringen i implementeringsarbeidet.

12. Vedlikehold/ =  Hva gjgres for a oppdatere
oppdateringer tegningsdatabase?
av tegninger

= Kommunen har en egen ansatt som oppdaterer
tegningene fortlppende etter hvert som det blir
gjennomfgrt bygningsmessige endringer.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

Lillehammer kommune er forngyd med Plania som FDV og
arealforvaltningssystem.

Hva er det som gjgr at det stopper opp i
implementering av grunnlagsdata i
arealforvaltningssystemet ?

Lillehammer kommune har ikke satt av tilstrekkelig med midler
til arbeidet med FDV/ arealforvaltningssystem. Stgrre bygg som
Skoler, barnehager og aldershjem har derfor blitt prioritert. Det
har ikke blitt foretatt digitalisering av tegninger for
leielighetsbygg.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?

Kommunen er forngyd med systemet de har fatt pa plass.
Systemet er gjort til gjengelig for potensielle brukere og
systemet brukes.
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Notater fra intervjuet:

Har digitalisert de stgrste byggene => skolebygg, aldershjem osv.

Har ikke digitalisert leilighetsbygg=> Pga kapasitet, tid og gkonomi.

Har bygget om en del pa bygningsmassen i det siste=> har fatt med det meste av endringene .
Har digitalisert plantegningene.

Oppdaterer tegningene fortlgpende etter hvert som det blir gjort bygningsmessige endringer.
Kommunen tar jobben med implementering av tegninger i Plania selv.

CAD — Polygon — Plania

Har egen DAK manual som sendes til Arkitekter nar det produseres nye tegninger v. nybygg osv.
Kommunen hadde en vellykket prosess med innfgring av FDV system og arealforvaltningssystem

Systemet er gjort tilgjengelig for potensielle brukere. Oddvar kjenner ikke til noen som har stgrre problem med
bruk av systemet.

Eksisterende tegninger:

Papirtegninger/ plantegninger for stgrre bygg sendt til India => Firmaet Astacus skannet tegningene ,sendte de
til India for digitalisering => fikk tilbake digitale tegninger i dwg format => kvalitetssikret disse => God kvalitet
og i henhold til det som var avtalt med Astacus. http://www.astacus.se/

Kommunen husker lite rundt kostnadene ved prosjektet.
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9. Sykehuset innlandet.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Sykehuset innlandet — Knut Martinsen

Formal: Kartlegge Sykehuset innlandet sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 07.01.08

= |nformasjon om sykehuset innlandet: 333 000m? bygningsmasse. Bestdende av sykehus . i tillegg

kommer ca 400 boliger samt en del andre bygg. Sykehuset innlandet bestar av sykehusene som tidligere

var fylkessykehus i Oppland og Hedemark fylkeskommune.

Hovedemne

Sporsmal

Notatfelt for svar

1. Innledning: .

Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?

Knut er systemansvarlig for Plania i Sykehuset
innlandet. Han har hatt denne stillingen siden
2004.

Knut har vaert innenfor sykehussektoren de siste
13 arene, han jobbet med avdelingsleder pa
kundemottaket pa eiendomsavdelingen de
forste 10 arene.

2. Strategiers og .
malsettingers

Hvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet?

Ettersom sykehusene i Hedemark og Oppland
fylke var sammenslatt til Sykehuset innlandet,

betydning gnsket man a lage et felles system der tegninger
av alle bygg var samlet.
=  Hovedfokuset ble lagt pa arealregistrering. Dvs. a
kartlegge hva de ulike arealene ble brukt til.
3. Organisering — = Hvordan ble arbeidet med = Sykehuset overfgrte tegningene inn i Plania

internt, motpart,
i grensesnittet
mellom
eventuelle
parter og
eksternt

digitalisering av eksisterende
plantegninger organisert?

Hvordan ble arbeidet med overfgring
i arealforvaltningssystemet
organisert?

Har eksterne parter veert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?

selv=> tegninger ned pa romniva med tilknyttet
rominformasjon.

Arbeidet ble fordelt pa egne ansatte rundt om i
organisasjonen. Det ble holdt jevne
oppfelgingsmgter for 8 samordne dataene.

Plania har vert med som stg@tte under
digitaliseringsarbeidet.
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4. Utfgrelse

Pa hvilken mate ble eksisterende
plantegninger digitalisert ?

Pa hvilken mate har tegningsdataene
blitt fgrt over i
arealforvaltningssystemet?

Tegningene ble digitalisert flere ar tilbake av
Oppland og Hedemarkfylkeskommune.

5. Verktgy/
hjelpemidler

Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har
veert brukt under arbeidet med
implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?

Plania, Autocad.

6. Incentiver

Ble det benyttet Incentiver i
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem?

@nske om a fa pa plass et felles FDV system.
Brukerne for systemet er i hovedsak teknisk
personell. Plania tilbyr en web modul slik at alle
ansatte kan fa tilgang til deler av systemet.

7. Systemer

Hvilke systemer har veert i bruk i
organisasjonene?

Hvilke systemer brukes na?

Forskjellige systemer har blitt brukt opp
gjennom arene. Tidligere var organisasjonen delt
pa to fylkeskommuner og det ble arbeidet pa
andre mater.

| dag brukes Plania som FDV system

8. @konomi

Hvordan har arbeidet blitt prioritert
gkonomisk?

Dette har veert et eget prosjekt der det har blitt
bevilget tilstrekkelig med midler.

9. Kontrakter

10. Datafangst

Annet om datafangst=> Hvordan ble
dataene kvalitetssikret etter den
forste digitaliseringsjobben?

Det ble tatt befaring pa byggene for a
kvalitetssikre eksisterende tegninger.

11. Forventningsgap

Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Er rimelig godt forngyd med resultatet.

Arbeidet ble mer omfattende enn fgrst antatt.

12. Vedlikehold/
oppdateringer
av tegninger

Hva gjgres for a oppdatere
tegningsdatabase?

Sykehuset jobber malbevisst for & holde kontroll
med oppdatering av tegningene.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal

Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive

Sykehuset innlandet har positive erfaringer med Plania som
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erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem? leverandgr av FDV/ arealforvaltningssystem

Hva er det som gjg@r at det stopper opp i Sykehuset arbeider fortigpende med dette da de har fatt en

implementering av grunnlagsdata i stor bygningsmasse i fange som de skal samordne alle

i ? . . .
arealforvaltningssystemet? tegninger for i Plania.

Hvor ligger begrensningen ved bruk av Sykehuset har ikke nok historikk med bruk av Plania for a
arealforvaltningssystem => System eller person? svare pa dette spgrsmalet

Notater fra intervjuet:
Utgangspunkt:
- Tegninger spredt rundt pa sykehusbyggene => lite digitale tegninger.

- Fylkeskommunen hadde en del digitale tegninger. Tegningene besto i hovedsak av plantegninger som
var digitalisert med utgangspunkt i papirtegninger.

For 3 ar siden gikk sykehuset innlandet til anskaffelse av systemet Plania. => Tegningene fra de fleste
sykehusene og fylkeskommunene ble samordnet samt arealene ble registrert ned pa rom niva ved at
det ble tatt befaring pa byggene.

Status i dag:

- Tegningene for de 5 store sykehusene + en del mindre sykehus => De holder pd med
digitaliseringsarbeidet enna.

- Sykehuset fikk ansatt en egen teknisk tegner i oktober 2007. Fikk i tillegg pa plass avtale med
arkitektfirma i desember 2007.

10. Rom Eiendom.

Intervjuguide i forbindelse med: Arealforvaltningssystem

Objekt: Rom eiendom — Tore Harsaether -

Rom eiendom er en del av NSB og star som juridisk eier for de eiendommene de forvalter.
Formal: Kartlegge Rom eiendom sine erfaringer med arealforvaltingssystem

Dato: 08.01.08
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Informasjon om Rom Eiendom: forvalter en eiendomsportefglje pd ca 730 000m?

Hovedemne

Spgrsmal

Notatfelt for svar

Innledning:

Kan du beskrive din stilling og
ansvarsomrader?

Hvor lenge har du arbeidet i
selskapet, og hvor lenge i denne
funksjonen?

Systemansvarlig for ROM=> Sgrge for at
systemene fungerer samt dele ut rettigheter/
funksjonalitet.

Har hatt tilsvarende stilling siden 1999 i NSB.
Rom eiendom ble dannet i 2006.

Strategiers og
malsettingers
betydning

Hvilke strategier ble lagt til grunn ved
starten av digitaliseringsarbeidet?

@nske om a anskaffe D/V system.

Det var gnske om at systemet skulle vaere
tegnings basert => Anskaffet Lydia — Systemet
var da under utvikling (firmaet het CAD Nordic)

Organisering —
internt, motpart,
i grensesnittet

Hvordan ble arbeidet med
digitalisering av eksisterende
plantegninger organisert?

Papir/ plast tegningene ble oversendt til CAD
Nordic (Lydia). De tok seg av skanning og
digitalisering av tegningene med hjelp fra 3.

mellom Parts firmaer.
eventuelle =  Hvordan ble arbeidet med overfgring
parter og i arealforvaltningssystemet De digitale tegningene ble produsert i Lydia.
ksternt organisert? ' ' '
ekstern Lydia og 3.parts firmaer til de.
= Har eksterne parter vaert koblet inn
under digitaliseringen/
implementeringen?
Utfgrelse =  Pa hvilken mate ble eksisterende Tegningene ble skannet og tegnet inn i Systemet
plantegninger digitalisert? Lydia.
= P4 hvilken mate har tegningsdataene Der det ikke fantes tegninger for bygg tegnet
blitt fgrt over i NSB opp AS —built tegninger i ettertid.
arealforvaltningssystemet?
Tegningene ble tegnet direkte inn i systemet
Lydia sin arealforvaltnings bit.
Verktgy/ *  Hvilke verktgy/ hjelpemiddel har Lydia har veert NSB sitt tegnings system hele
hjelpemidler veert brukt under arbeidet med veien.
implementering av tegninger i
arealforvaltningssystemet?
Incentiver =  Ble det benyttet Incentiver i Fa plass DV system.
prosessen med implementering av
arealforvaltningssystem? Fa pa plass system for forvaltning.
Alt for & forenkle hverdagen.
Systemer = Hvilke systemer har vaert i bruk i Kjgpte inn Lydia i 1992/ 1993 for som system for

kommunen?

Drift, vedlikehold og tegninger. Har Lydia
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fremdeles

Har systemet Axakta som gkonomisystem.

8. @konomi . Hvordan har arbeidet blitt prioritert Prosjektet har gatt sin gang=> ingen stopp pga
gkonomisk? gkonomi. Hadde litt problemer med Lydia,
vurderte a bytte leverandgr men bestemte seg
for a fortsette.
9. Kontrakter .
10. Datafangst =  Annet om datafangst=> Hvordan ble Det ble foretatt fysiske oppmalinger pa byggene

dataene kvalitetssikret etter den
forste digitaliseringsjobben?

slik at tegningen i sa stor grad som mulig ble
oppdatert.

11. Forventningsgap |* Hvordan ble resultatet ved
avslutningen av implementeringen i
forhold det man forventet man skulle
fa i utgangspunktet.

Har tatt lang tid. Mye pga eget fokus, egne
kursendringer, organisasjonsendringer osv.

12. Vedlikehold/ =  Hva gjgres for a oppdatere
oppdateringer tegningsdatabase?
av tegninger

Rom har en egen ansatt som sitter i Oslo og har
ansvar for oppdatering av tegninger (har i tillegg
en ansatt i Kristiansand og en i Bergen.) Men
disse utfgrer bare mindre tegningsarbeider)

Far ikke helt til det med & holde tegningene
oppdaterte da ikke alle endringer blir meldt inn.

Hovedspgrsmal:

Spgrsmal Svar

Hvorfor har ikke alle eiendomsforvaltere positive
erfaringer med bruk av arealforvaltningssystem?

Hva er det som gjgr at det stopper opp i Arbeidet med FDV system har blitt oppstykket. Pga
implementering av grunnlagsdata i kursendringer, organisasjonsendringer osv.

arealforvaltningssystemet?

Hvor ligger begrensningen ved bruk av
arealforvaltningssystem => System eller person?
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Notater fra intervjuet:

Datafangsten:

Tegningene var i utgangspunktet pa papir og plast. Deler av bygningsmassen fantes det ikke tegninger for.
Prgvde a registrere mest mulig av bygningsmassen i Access database.

CAD Nordic (Lydia) — Tok seg av skanning og digitalisering av tegninger med hjelp fra 3. Parts firmaer.

Tegninger ble skannet, Det ble foretatt fysiske oppmalinger pa byggene slik at en fikk mest mulig oppdaterte
tegninger.

Det ble tatt befaring pa stort sett alle byggene.
Der det ikke fantes tegninger for bygg tegnet NSB opp As — built tegninger i ettertid.
Alt ble tegnet digitalt i Lydia => "GRA” filer.

Det har ikke blitt gjort nok med tegningsarbeid i etterkant utover at Lydia som system er blitt utviklet slik at
tegningene kan eksporteres til til andre format.

Endringer/ oppdateringer:

- Rom har en egen ansatt som sitter i Oslo og har ansvar for oppdatering av tegninger( har i tillegg en
ansatt i Kristiansand og en i Bergen. ))Men disse utfgrer bare mindre tegningsarbeider)

- Farikke helt til det med a holde tegningene oppdaterte da ikke alle endringer blir meldt inn.
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11. Systemleverandgrer.

Generelt Spgrsmal til systemleverandgrene:

- Kjenner Du/ dere til eiendomsforvaltere som ikke har komt i mal med digitaliseringen/ implementeringen

av tegninger.

- Hva er grunnen til at de ikke er komt i mal med digitaliseringen/ implementeringen.

Firma

Eiendomsforvalter

Begrunnelse

Norconsult AS — Dag Mathisen

- Kristiansand kommune
- Asker Kommune

De har valgt a ta seg av digitalisering av
tegningene selv med egne personer/ resurser.
| tillegg har arbeidet blitt nedprioritert
gkonomisk eller generelt.

- Norconsult kjenner ikke til
eiendomsforvaltere som ikke har komt i mal
med digitaliseringen av tegningene nar de fgrs
har bestemt seg for a gjgre det.

Plania AS — Leif Kvie.

- Lillehammer Kommune

Nedprioritering gkonomisk. => alle kundene til
Plania er i mal med implementeringen av
tegningene unntatt Lillehammer kommune.

Lydia AS

- Rom Eiendom (NSB)
- Ulleval sykehus

- Ikke helt i mal med a digitalisere tegn. +
kontinuerlige oppdateringer.

- Kontinuerlig ombygging av sykehuset =>
vanskelig & fglge opp/ oppdatere da ombygger
skjer nermest kontinuerlig.

Datec

Datec hadde ikke noen konkrete eksempler pa
eiendomsforvaltere.
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