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Tillgangsforvaltning

Detta dokument beskriver tillgdngar utifran tre internationella standarder:

e SS-EN ISO 19650-1:2019 Organisering och digitalisering av information for byggd miljo,
innefattande byggnadsinformationsmodellering (BIM) —Informationshantering genom
byggnadsinformationsmodellering — Del 1: Begrepp och principer

¢ ISO 19650-3:2020 Strukturering av information om byggd miljé — Informationshantering genom
byggnadsinformationsmodellering — Del 3: Anvdndningsskede

e SS-ISO 55000:2014 Ledningssystem for tillgdngar — Oversikt, principer och terminologi

Den grundldggande definitionen av tillgang finns i ISO 55000:

tillgang
sak, enhet eller entitet med potentiellt eller faktiskt vdarde for en organisation

Anm. 1 till termpost: Viardet kan antingen vara materiellt, immateriellt, finansiellt eller icke-finansiellt,
och omfattar hansyn till risker och forpliktelser. Vardet kan vara positivt eller negativt i olika stadier
under tillgangens livstid.

Anm. 2 till termpost: Fysiska tillgangar avser vanligen utrustning, inventarier och egendom som &gs av
organisationen. Fysiska tillgangar dr motsatsen till immateriella tillgangar, som ér icke-fysiska tillgangar
som hyreskontrakt, varumarken, digitala tillgangar, nyttjanderétter, licenser, immaterialratter, anseende
eller avtal.

Anm. 3 till termpost: En gruppering av tillgangar som kallas ett tillgdngssystem kan dven betraktas som
en tillgang.

I ISO 55000 finns ocksa definitionen av hur tillgangar foérvaltas:

forvaltning av tillgangar
en: asset management
koordinerade atgérder i en organisation for realisering av varde fran tillgdngar

Anm. 1 till termpost: Realisering av vdarde omfattar normalt en avvdgning mellan kostnader, risker,
mojligheter och nyttan med prestanda.

Anm. 2 till termpost: Atgérder kan dven avse tillimpningen av delarna i ledningssystemet for tillgdngar.

Anm. 3 till termpost: Termen “atgédrd” har en bred betydelse och kan till exempel omfatta metod,
planering, planer och dessas inférande.

Forvaltning av tillgangar — som vi har bendmner tillgangsforvaltning — &r ett strategiskt systematiskt
forhallningssatt for organisationer att maximera vérdet av alla sina tillgangar. Syftet ar att sdkerstélla att
tillgdngar uppfyller de nédvandiga funktionerna pa ett effektivt och hallbart sétt genom hela dess
livscykel. Det inkluderar utveckling, koordinering och styrning av aktiviteter som ror tillgdngarnas
forvérv, anvandning och underhall, samt eventuell avveckling.

ISO 55000 uppmuntrar till inrdttandet av en strategisk plan och ett ledningssystem for férvaltning av
tillgdngar som balanserar kostnader, mojligheter och risker for att na organisationens 6vergripande mal.
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Tillgangar éar alltsa ett vitt begrepp, som omfattar bade materiella och immateriella varden. ISO 19650
behandlar information om en avgrdnsad del av allt detta. I Del 3 finns foljande definition, citerad fran
SS-EN ISO 41011:2024 Facility Management — Termer och definitioner (hdr i egen svensk
oversattning):

anliggningsforvaltning

fastighetsforvaltning

anldaggnings- och fastighetsforvaltning

en: facility management

organisatorisk funktion som integrerar méanniskor, plats och process inom den byggda miljon i syfte att
forbattra manniskors livskvalitet och produktiviteten i kdarnverksamheten.

Den engelska termen “facility” &r mangtydig och svaroversatt, men avser i det har fallet de ”byggda
tillgangar” som behovs for organisationens verksamhet: byggnader med sina installationer och
anldggningar i form av védgar, jarnvagar, broar och sa vidare. Pa nagot stélle ocksa bendamns detta
“infrastrukturtillgangar”. I ISO 55000 motsvarar detta “utrustning, inventarier och egendom”.

Lampliga svenska oversattningar blir da termen fastighetsforvaltning for byggnader respektive
anliggningsforvaltning for andra typer av byggnadsverk. Som samlingsterm kan anldggnings- och
fastighetsforvaltning anvindas.

ISO 19650 hanterar alltsa inte immateriella varden, tjanster eller andra typer av tillgangar som é&r viktiga
for organisationen. Men syftet ar att “BIM enligt ISO 19650 ska ge bidra till det stérre perspektivet
tillgangsforvaltning. Har behovs information om de fysiska tillgangarna, som tillsammans med 6vrig
information kopplad till kirnverksamheten skapar virde och ger underlag for analyser och beslut. Aven
det omvanda géller: processerna i det storre perspektivet stéller krav pa de fysiska tillgangarnas
omfattning, prestanda, kostnader for drift och underhall, miljopaverkan och mycket annat.

Information som stodjer tillgangsforvaltning enligt ISO 55000 ska ocksa stodja de processer som
strategin for tillgangsforvaltning innefattar. Den strategiska planen for férvaltning av tillgdngar
(Strategic Asset Management Plan, SAMP) ska ange hur organisationens mal ska omvandlas till mal fér
forvaltning av tillgangar. Man kan alltsa sdga att organisationens informationskrav enligt ISO 19650
(OIR) ar den del av SAMP som behandlar de byggda tillgdngarna.
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TCGstolkning av SO 55000, baserad pé en tolkning av Institute of Asset Management (www.theiam.org) fran 2014

Figur 1: TCG:s tolkning av ISO 55000, baserad pa Institute of Asset Management (www.theaim.com)
fran 2014.

Anladggnings- och fastighetsforvaltning ar alltsd en dgares langsiktiga drift och underhédll av sina
byggda tillgangar i syfte tillgangliggora dem for den 6verordnade kdarnverksamheten. Det omfattar inte
karnverksamheten inom exempelvis processindustri, dar den produktion som bedrivs ibland ocksa
bendmns “drift”.

Utover den tekniska forvaltningen av de byggda tillgangarna omfattas ocksa administrativa och
ekonomiska aspekter. Detta pagar under det som SS-EN ISO 19650 bendmner anvandningsskedet. Det
ar da som tillgangen anvénds, driftas och underhalls.

I bada standarderna betonas att syftet med tillgangsfoérvaltningen &r att bidra till organisationens mal. For
att uppna det krdvs information pa alla nivaer — fran 6vergripande till detaljerad — som forsorjer
ledningssystemet for tillgangar med rétt information som underlag for beslutsfattande.

Hur skapas tillgangar?

Tillgangsforvaltningen for ett specifikt byggnadsverk kan startas vid férvéarv av en redan byggd tillgang.
Alternativt startar den som ett resultat av att nagon later bygga nagot, till exempel ett féretag som
investerar i en ny byggnad for huvudkontoret. De senare benamns leveransskedet, da tillgangen
utformas, produceras och éverlamnas.

Leveransskedet bedrivs som ett eller flera projekt, dar en uppdragsgivare avtalar med en eller flera
uppdragstagare i form av konsulter och/eller entreprendrer beroende pa upphandlingsform. Det hér
beskrivs i SS-EN ISO 19650-2.
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Detsamma géller under anvéndningsskedet. Aven hir har vi uppdragsgivare och uppdragstagare. Primért
handlar det om att en forvaltare — intern eller extern — &r utsedd att skota drift och underhall. Ibland
hander dock saker under anvandningsskedet som gor att man skapar ett projekt, till exempel for en storre
underhallsatgard eller en om- eller tillbyggnad. Ett sadant projekt ligger utanfor ordinarie drift och
underhall; det blir i all praktisk mening identiskt med ett nybyggnadsprojekt. Det hér beskrivs i SS-EN
ISO 19650-3.

SS-EN ISO 19650 gor mycket liten skillnad mellan anvdandningsskedet och leveransskedet. Vikten av att

faststdlla informationsbehovet &r lika viktigt i bada. Anvandningsskedet ar ocksa tidsmassigt langt storre
an leveransskedet. For stora tillgangsdgare kan man kan rentav se ett projekt i form av nybyggnad eller

tillbyggnad som en storning i férvaltningen.

) ) Anvandningsskede
Figur 2: Tillgangsférvaltning, ddr ett projekt kan vara inledningen, och ddrefter uppsta flera ganger

Leveransskede Pr:jekt P;iekt
under anvdndningsskedet.

Tillgangsférvaltning

Varfor dr strukturerad informationshantering viktigt?

Relevant och vélstrukturerad information ér en viktig framgangsfaktor i forvaltningen. Ju mer effektivt
forvaltningen bedrivs, desto storre nytta ger tillgangarna. Vilken information som behover finnas
tillganglig under anvandningsskedet ska kravstéllas pa tva nivaer:

e Den forsta dr vad organisationens ledning behdver veta om sina tillgangar: kapacitet, kvalitet,
driftskostnader med mera. Detta betecknas som organisationens informationskrav (OIR).

¢ Nasta niva handlar om vad forvaltningsorganisationen praktiskt behover veta for att pa basta satt
driva och underhdlla tillgangarna. Detta betecknas tillgangsinformationskrav (AIR).

Bada dessa innehaller viktig input nér ett projekt behdver inledas respektive nér drift och underhall

behover handlas upp. For varje projekt eller atgard gors en bedomning av vilken ny information som ska
produceras.

Hur paverkar informationskraven genomférandet av projekt?

Under tillgangsforvaltningen uppdateras informationen om tillgangarna lopande, till exempel i form av
dokumentation av underhaéllsatgarder, uppf6ljning av driftdata, reparationer och utbyte av komponenter.

Nar ett projekt drar i gang — oavsett om det handlar om nyproduktion eller under anvandningsskedet av
en befintlig tillgdng — ska informationen floda enligt Figur 2.
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Tillgangsférvaltning
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Figur 3: Informationsflédet in och ut ur projekt. Med ”specificerar” avses hdr faststdller innehdll,
struktur och metodik”. Skedena 0—4 dr hdmtade frdn beskrivningen av livscykeln i Praxi. Kdlla: SS-EN
ISO 19650-1, Figur 2, modifierad och kompletterad.

Om en utredning kommit fram till att ett projekt ska genomféras ska kraven faststdllas under
programskedet. Bade utredningen och programmet bidrar da till OIR, som i sin tur ger underlaget for
AIR. Bada dessa ger sedan underlag for projektinformationskraven (PIR) och
informationsleveranskraven (EIR). EIR specificerar hur projektinformationsmodellen (PIM) ska
utforas, och pa motsvarande satt specificerar AIR hur tillgangsinformationsmodellen (AIM) ska fyllas
pa med information fran projektet.

Hur gor man som tillgangsagare?

Det ar alltsa viktigt att tillgangséagaren ger direktiv till de projekt som ska genomforas, sa att den
producerade informationen blir maximalt nyttig under anvdndningsskedet.
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