
OPTIMAL EIENDOMSKVALITET? 

 - Godt samspill mellom fag for bedre kvalitet. 

- Innovative løsninger i Statsbyggs nye FM system. 

 



STEINAR OLSEN, STATSBYGG 

 Bygningsingeniør, Master i    

   Eiendomsutvikling og –forvaltning 

 

 Rådgiver og faglig ansvarlig for Sesam  

 

 

Steinar Olsen 

+ 47 41623338 

sto@statsbygg.no 



• 600 eiendommer  

• 2350 bygninger totalt 

• Areal: 2,7 millioner m2  

• Av disse 173 bygningar på 69 
eiendomskompleks i utlandet 

EIENDOMSFORVALTNING I STATSBYGG  

Ambassaden i Berlin. Arkitekt: Snøhetta Foto:  Jaro Hollan 

• Hovedkontor i Oslo 

• Regionkontorer i Oslo, Bergen,  

Porsgrunn, Trondheim og Tromsø 

• 850 ansatte – 500 i eiendomsforvaltning 



INNHOLD 

 Bakgrunn og gevinster 

 

 Samspill mellom fag for bedre kvalitet 

       og Innovative løsninger i Statsbyggs nye FM system 

-  Teknologi 

-  Eiendomsdata 

- Prosesser 

- Kvalitetsbygg 

   

Optimal eiendomskvalitet 

 

 



BAKGRUNN OG GEVINSTER 

 

    Mulige gevinster 

• Økt kundetilfredshet 

• Økt medarbeidertilfredshet 

• Effektive prosesser 

• Økt datakvalitet 

• Bedre styring og 

ledelsesinformasjon 

 

 

 

Smartere eiendomsforvaltning! 

Bakgrunn 

• Dårlig datakvalitet 

• Mange datasystem uten 

samspill 

• Utilgjengelige data 

• Ingen rapporterings- og 

analysemuligheter 

• Behov for mer moderne 

verktøy 

 



 

Statsbyggs-  

Eiendoms 

System med  

Alle  

Muligheter 
 

 

 

 

MainManager – FM verktøy 

Leverandør – Iceconsult, Island 
 

 

 

SESAM – STATSBYGGS NYE FM-SYSTEM 



EIENDOMSKVALITET 

Eiendomsdata 

Kvalitetsbygg 

Teknologi 

Arbeidsprosesser 

- Godt samspill mellom fag for bedre 

kvalitet. 

- Innovative løsninger i Statsbyggs nye FM 

system. 



TEKNOLOGI 

Eiendomsdata 

Kvalitetsbygg 

Teknologi 

Arbeidsprosesser 

• Brukergrensesnitt 

• Web basert 

• GIS 

• BIM 

• Mobile enheter 

• Grensesnitt fellessystem 



TEKNOLOGI – BRUKERGRENSESNITT 



TEKNOLOGI – GIS INTEGRERT 

- Nasjonale karttjenester 

- Offentlig bygg- og   

  eiendomsregister 

- Tilleggsinformasjon for  

  Statsbyggs eiendommer og  

  bygninger. 



TEKNOLOGI – FRA PLANTEGNING TIL «INTERAKTIVE 

TEGNINGER» OG BIM 



Import av lokaliseringsstruktur til Sesam fra BIM og skape 

en link til modell 

TEKNOLOGI – PROSESS FOR OPPSETT AV EIENDOMSSTRUKTUR 



Bruk “drag and drop” funksjon for å velge systemer og 

komponenter til din eiendom fra “Master” 

TEKNOLOGI – PROSESS FOR OPPSETT AV EIENDOMSSTRUKTUR 



Filter for fag(VVS, EL, ....) Vis model pr. fag 

Import av tekniske systemer og komponenter fra BIM model til Sesam og skape en kobling mellom  

Sesam database og BIM modellserver.  TFM koding av objekter kan opprettes.  

TEKNOLOGI – PROSESS FOR OPPSETT AV EIENDOMSSTRUKTUR 



Nye objekter som er opprettet i Sesam vil merkes og knyttes til den generiske BIM-modell.  

Sesam vil rapportere endringene slik at geometrien i BIM-modellen kan bli opprettholdt 

TEKNOLOGI – PROSESS FOR OPPSETT AV EIENDOMSSTRUKTUR 



VERKTØY I EIENDOMSFORVALTNINGEN 
Informasjon om arbeidsordre 

Registrere 

Status og avvik 

Timer 

Sjekkliste 

Legge inn bilde 

Registrere målinger 

TEKNOLOGI – MOBILE ENHETER 



ARBEIDSORDRER OG SJEKKLISTER 

TEKNOLOGI – MOBILE ENHETER 



MainManager Oracle E-Business Suite

Propman

Agresso

Doculive

Hyperdok Online

Innsamlingsserver

eiensdomsnett

Documentum

Wintid

Eiendoms- data

Ansatte
Leverandør

Automatisk avleste måledata

Dokumenter

Organisasjon

Kontraktsinfo

Kundeinformasjon

Kryssvalideringsregler

Bestil l ingsbeskreftelse

Arbeidsordrekostnader

Dokumenter

Anmodninger (arbeidsordre)

Eiendomsinfo(eiendomsdata)

Vedlegg ti l utgående faktura

Eiendom-bygg-Etasje

Eiendomsinfo(eiendomsdata)

Timer på arbeisdordre

Kvittering på overførte timer

Sesam 

Statsbygg.no 

HR system - ressurser 

Sakssystem 

Arkiv 

Økonomi 

* Eiendomsdata ajourhold i Sesam 

* Og annen styrings og ledelsesinformasjon   

  for eiendomsforvaltningen importeres til Sesam 

TEKNOLOGI – GRENSESNITT OG SAMSPILL 



EIENDOMSDATA 

Eiendomsdata 

Kvalitetsbygg 

Teknologi 

Arbeidsprosesser 

• Bygninger og utendørsanlegg 

• Bygningsdeler 

• Temasider  

• Standarder 

• Ressurser og kompetanse 



Nivå 1 

Eiendom 

Nivå 3 

Etasje 

Nivå 4 

Rom 

Nivå 2 

Utendørsareal og Bygg 

EIENDOMSDATA - STRUKTURERT OG STANDARDISERT  



Velg eiendom – situasjonsplan vises.  

Velg bygg – fasade vises. 

Velg etasje – plantegning vises. 

Velg rom – informasjon vises / feil kan registreres 

EIENDOMSDATA - ENKEL NAVIGASJON 



EIENDOMSDATA - STANDARD – BYGNINGSDELER (TFM MERKESYSTEM) 

«Masterbygg»  -  registreres og lokaliseres 



STANDARDUTVALG OG STANDARDOPPGAVER  

Statsbyggs Standardutvalg (TFM) er utvalg av 

systemer og tilhørende komponenter som skal 

brukes for å beskrive et bygg 

Statsbyggs Standardoppgaver er periodiske 

driftsoppgaver, knyttet mot systemer og 

tilhørende komponenter, administrativ eller 

organisatorisk karakter.  

«Statsbyggs Standard»  - ulike listevalg i 

eiendomsdata.  

EIENDOMSDATA - STRUKTURERT OG STANDARDISERT  

https://www.google.no/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=cXUQkf45RKbaeM&tbnid=qyWzvYivej7rCM:&ved=0CAUQjRw&url=https://www.sykepleierforbundet.no/ikbViewer/vis-artikkel/1291070/Syv-sporsmaal-til-partiene&ei=cGEoUqXZKqaq0QXB84G4CQ&bvm=bv.51773540,d.d2k&psig=AFQjCNFp7yHwD_WvX-UkgV80EvUqDRJ9pw&ust=1378464424541653


Funksjoner: 

• Zoom 

• Pan  

• skrive ut  

• kopi visning 

• måle 

• merkere  

• tegn.lagstyring 

Velge type tegning/ 

etasjer. 

EIENDOMSDATA - DOKUMENTER / TEGNINGER 



EIENDOMSDATA - TEMAMERKING OG SONER 

 Brannsone 

 Brannsone 

 Sprinkel 

 Energisone 

 Leiesone 

 Leietaker A 

 Leietaker B 

 Sikkerhetssone 

 Ventilasjonssone 

 Ventilasjon 360.001 

 Ventilasjon 360.002 

 Brann 

 Miljø 

 Universell utforming 

 KHE 

 HMS 



EIENDOMSDATA - PORTEFØLJE, RESSURSER OG KOMPETANSE 

Kompetanseområder: 

1 Bygning 

2 VVS 

3 Elektro 

4 Tele og automatisering 

5 Andre installasjoner 

6 Utendørs 

7 Brann 

8 Miljø 

9 Kulturhistorisk verdi 

10 Universell utforming 

11 HMS 

Sertifikater: 

1 Instruert personell 

2 Sprøytesertifikat 

3 Grønt sertifikat 

4 Kuldekrets 

5 Kjelsertifikat 

6 ….. osv 

Roller: 

1 Planlegger 

2 Godkjenner 

3 Utfører 

4 Systemforvalter 

5 Brann 

6 …..osv 

EIENDOMSADMINISTRASJON 



ARBEIDSPROSESSER 

Eiendomsdata 

Kvalitetsbygg 

Teknologi 

Arbeidsprosesser 

• Prosessorientert løsning 

• Organisering og roller 

• Internkontrollprinsipper 

• Risiko og sårbarhet  

• Tverrfaglige oversikter 

• Politisk satsinger  

• Samspill mellom prosesser  

• Samspill med eksterne 



ARBEIDSPROSESSER 

Forvaltning 

Drift 

Noen effekter: 

• Samme prosess for alle 

• Standard oppgaver 

• Bedre styring på økonomi og ressursbruk 

• Sikre god datakvalitet 

• Samspillet mellom prosessene 

• Optimalisere prosesser 



ARBEIDSPROSESSER - OPPSETT AV EIENDOM > > UTKAST DRIFTSPLAN 

Masterdrift Start 

Bygningsdeler >>>>>>>> med Temamerking >>>>>>> Driftsplan 



ARBEIDSPROSESS - ROLLER 

Forvaltning 

Drift 

Fagportaler 

Eierskap og involvering 

Forvalter 

godkjenner 



ARBEIDSPROSESSER - SAMSPILL MELLOM PROSESSER 

Forvaltning 

Drift 

Fagportaler 

• KHE 

• Miljø 

• Universell utforming 

• Brannvern 

• HMS 



 

 

 Eiendom 

 Bygg 

 Etasje 

 Rom 

 Brannsoner 

Sesam database 
Basisdata  

 

 

 Dører 

 Brannslukk 

 Sprinklersys

t.        ………. 

     (branntema) 

Systemer 
 

 

 Plantegn. 

 Brannsoner 

 Brannutstyr 

 ….. 

   (tegn. 

kategori) 

Tegninger 
 

 

 Regler og 

lov 

 Tilsynrapp. 

 ……… 

 

  (dok. 

kategori) 

     

     Dokumenter  

 

 Fra kunder 

 Fra drift 

 Fra ansatte 

 …….. 

   (avvik 

kategori) 

    Avvik 

 

 

 Brannøvels

e 

 Ettersyn 

 ……….. 

 

 (tiltaks 

kategori) 

    Tiltak 
 Statsbygg 

 Leietakere 

 Andre 

    Brannorganisasjon 

ARBEIDSPROSESSER - FAGPORTALER 



ARBEIDSPROSESSER - SAMLET RISIKOVURDERING – ALLE FAG 

Områder: 

1 Uønskede hendelser 

2 Bygning 

3 VVS 

4 Elektro 

5 Tele og automatisering 

6 Andre installasjoner 

7 Utendørs 

8 Brann 

9 Miljø 

10 Kulturhistorisk verdi 

11 Universell utforming 

12 HMS 

Input: 

- Uønskede hendelser 

- Avviksoversikt 

- Tilstandskartlegging 

- Temarapporter 

Oversikt  Risikoanalyse 
Tiltak – drift, 

vedlikehold mv 



• Internkontroll 

 

• HMS 

 

• Risiko og sårbarhetsanalyser 

 

• Kompetansedokumentasjon / Sertifikater 

 

• Faglige veiledninger / opplæring 

 

 

ARBEIDSPROSESSER - INTEGRERT  FUNKSJONALITET 



KVALITETSBYGG 

Eiendomsdata 

Kvalitetsbygg 

Teknologi 

Arbeidsprosesser • Bedre beslutningsunderlag 

• Mer vedlikehold for hver krone 

• Riktige og kostnadseffektiv tiltak 

• Løpende oversikt av 

tilstandsutvikling 

• Optimalisere drift 



KVALITETSBYGG - RESULTAT OG RAPPORTER 

   Benchmarking mellom eiendommer/bygg, tekniske systemer og andre     

      bygningsdeler. 

   Se trender og analyse muligheter. 

   Leders verktøy – beslutningsunderlag og resultatoversikt på ulike nivå. 

   Rapporter på ulike fagtema med økonomi og på tvers av prosesser. 



KULTURHISTORISKE BYGNINGER - SONER 

KVALITETSBYGG - VISUALISERING AV KULTURVERDIER 



Zoom, pan og print funksjon 

Vise soner på tegningen: 

1. Velg etasje 

2. Velg og klikke på type sone (høyre) 

3. Vise sone for valgt type med farger. 

KVALITETSBYGG - VISUALISERING AV ULIKE SONER 



Zoom, pan og print funksjon 

KVALITETSBYGG - VISUALISERING AV TILSTAND 

tilstand Oversikt over tilstandsgrader for soner 

Oversikt over 
tilstandsgrader for soner 
 



KVALITETSBYGG - VISUALISERING PÅ MOBILE ENHETER 



Plan 01 etasje 

KVALITETSBYGG - VISUALISERING PÅ MOBILE ENHETER 



Plan 01 etasje 

KVALITETSBYGG - VISUALISERING PÅ MOBILE ENHETER 



Plan 01 etasje 

2 

3 

1 

1 

3 

Antall 

meldinger 

KVALITETSBYGG - VISUALISERING PÅ MOBILE ENHETER 



Brukere  / leietakere – tilgang til:  

Rapporter og status 

Avviksmelding 

Kontraktsoppfølging 

Daglig drift – oppfølging brann, hms etc. 

KVALITETSBYGG - SAMSPILL KUNDE 

Viktig at kunder blir medspiller og mer involvert i organisatorisk ansvar 

og mer innsyn i planer og resultater. 



KVALITETSBYGG - ENDRINGSLEDELSE 

• Tydelige roller 

 

• Sluttbruker får større eierskap til løsning 

 

• Driftsplanlegger blir mer sentral blir sentral i 

ajourhold av eiendomsdata og tekniske data 

 

• Forvalter skal ha større involvering i 

driftsprosess 

 

• Regiondirektører er ansvarlig for gevinster 

 

• Nye måter å jobbe på! 

http://www.iconarchive.com/show/vista-people-icons-by-icons-land/Person-Male-Light-icon.html


NOEN VIKTIGE GREP I KONSEPTET  

Eiendomsdata: 

• Strukturerte data – robust struktur 

• Data med faglig bredde 

• Data uten detaljer  

• Data med kvalitet på et «godt nok» nivå 

• Standardisering i stor grad 

Prosessorientering 

• Samspillsregler mellom prosesser 

• Løpende ajourhold av de som er nærmest der endringen skjer 

• «En kokk», rollestyrt 

• Godkjenning i hver prosess 

Endring i organisasjon og endring i adferd  

• Eierskap til innhold 

• Daglige brukere trigger høyere kvalitet 

• Sikre at alle jobber på samme måte 

• Sikre at innhold «likt» og sammenlignbart 

KVALITETSBYGG - SUKSESSKRITERIER 



OPTIMAL EIENDOMSKVALITET ? 

 Smart registrering 

 Alle faglige behov i en løsning 

 Større eierskap hos sluttbrukere 

 Mindre detaljer og mer bredde 

 Helhetlig oversikt og bedre beslutning 

Effektive 
prosesser 

God 
datakvalitet 

Bedre bygg og 
eiendommer 



Takk for oppmerksomheten! 


