CHALMERS

DIGITAL TVILLING VID
FASTIGHETSTRANSAKTIONER
TEKX04-21-02

Kandidatarbete inom Industriell ekonomi

ROBIN EGERT JONATHAN NILSSON
VICTOR GISSELBLAD SEIBT ALFRED VIDEN
FILIP HANSSON ELINA WAHLSTROM

INSTITUTIONEN FOR TEKNIKENS EKONOMI OCH ORGANISATION
AVDELNINGEN FOR ENTREPRENEURSHIP AND STRATEGY

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg, Sverige 2021
www.chalmers.se

Kandidatarbete TEKX04-21-02


www.chalmers.se




KANDIDATARBETE TEKX04-21-02

Digital Tvilling vid Fastighetstransaktioner

Digital Twin in Real Estate Transactions

ROBIN EGERT JONATHAN NILSSON
VICTOR GISSELBLAD SEIBT ALFRED VIDEN
FILIP HANSSON ELINA WAHLSTROM

TEKNIKENS EKONOMI OCH ORGANISATION
Avdelningen for Entrepreneurship and Strategy
CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA
Goteborg, Sverige 2021



Digital Tvilling vid Fastighetstransaktioner

ROBIN EGERT JONATHAN NILSSON

VICTOR GISSELBLAD SEIBT ALFRED VIDEN

FILIP HANSSON ELINA WAHLSTROM

© ROBIN EGERT, 2021 © JONATHAN NILSSON, 2021
© VICTOR GISSELBLAD SEIBT, 2021 © ALFRED VIDEN, 2021

© FILIP HANSSON, 2021 © ELINA WAHLSTROM, 2021

Kandidatarbete TEKX04-21-02
Teknikens ekonomi och organisation
Chalmers Tekniska Hogskola

412 96 Goteborg

Telephone +46 (0)31-772 1000

Goteborg, Sverige 2021
Gothenburg, Sweden 2021



Forord

Foreliggande kandidatarbete ar skrivet under varen 2021 vid avdelningen Entrepre-
neurship and Strategy pa institutionen for Teknikens ekonomi och organisation vid
Chalmers Tekniska Hogskola. Kandidatarbetet ar utfort av studenter fran Industriell
ekonomi och Samhéllsbyggnadsteknik.

Vi vill till att borja med tacka de personer som stéllt upp pa intervju, forutom att
bidra med vardefulla svar till var studie har vi fatt fordjupa oss i fastighetsbranschen
och fatt insyn i vilken spannande bransch det ar. Sedan vill vi framfor allt rikta ett
stort tack till var handledare Kamilla Kohn Radberg. Kamilla har fran borjan till
slut hjalpt oss att styra arbetet i rédtt riktning och kontinuerligt gett oss vardefull
feedback.

Chalmers tekniska hogskola
Goteborg, Sverige
14:e maj, 2021



Abstract

Digital tools within the real estate industry are used today more often and the
industry is starting to realize the potential of various technical solutions. A digital
twin belongs to this category and is useful during the management phase. The study
aims to create a deeper understanding of how digital twins can be value-creating and
used in transactions of commercial real estate in Sweden. Moreover, the purpose is to
investigate whether a digital twin possibly could affect the final price of a property,
directly or indirectly. Finally, the study aims to investigate the different views people
and actors within the commercial real estate business have regarding the concept of
a digital twin.

To achieve the aim of the study a total of 20 people in the industry have been inter-
viewed, all with different knowledge within the field. The result from the interviews
is compared to relevant theory within the field of digital twins and the transaction
process for commercial real estate.

The investigation brings to light that digital twins do bring value for its users, in
terms of soft and monetary values, where the monetary are difficult to calculate
and predict. A digital twin enables simultaneous compilation of data in a structured
way, where the availability of information gets better for the actors who need it.
The potential for a digital twin to create value exists, but today the industry aware-
ness and the technology is not mature enough to achieve all the potential of digital
twins. To start with a digital twin with a low level of complexity that is created
to solve specific problems and incrementally develop it according to further needs
is probably the most favourable strategy. A digital twin can, during a transaction
process, mainly contribute with time savings and more effective processes. The gat-
hering of information is today very time-consuming and there is a possibility here
for a digital twin to streamline this activity that is found in several steps during a
transaction process. A property’s final price is not in the current situation affected
directly by it having a digital twin, there is however potential for a digital twin
to indirectly affect the final price. This is mainly based on the fact that a digital
twin can affect the operating net positively, but also expose the property to a larger
market.

Keywords: Digital twin, DT, Real estate transactions, Real estate industry, Digiti-
zation, Real estate valuation, Due diligence, Commercial real estate
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Sammandrag

Digitala hjdlpmedel inom fastighetsbranschen anviands idag allt oftare och bran-
schen borjar mer och mer inse potentialen med olika tekniska losningar. Digitala
tvillingar, som ar ett anvindbart verktyg under forvaltningsfasen for en fastighet,
tillhor denna kategori av tekniska losningar. Studien syftar till att skapa en dju-
pare forstaelse for hur digitala tvillingar kan vara vardeskapande och anvandas vid
transaktioner av kommersiella fastigheter i Sverige. Vidare ar syftet att undersoka
huruvida en digital tvilling mojligen kan paverka slutpriset pa en fastighet, direkt
eller indirekt. Slutligen syftar studien till att undersoka hur personer och aktorer
inom den kommersiella fastighetsbranschen ser pa begreppet digital tvilling idag.

For att uppna syftet med studien intervjuas totalt 20 olika personer inom bran-
schen, alla med olika kunskaper inom omradet. Resultatet fran intervjuerna stalls
mot relevant teori inom omradet som primart behandlar digitala tvillingar och trans-
aktionsprocessen for kommersiella fastigheter.

I studien framgar att digitala tvillingar ger anvindare vérde i form av mjuka och mo-
netédra varden, dar de monetara ar svara att berdkna och forutspa. En digital tvilling
mojliggdr samtidigt sammanstéillning av data pa ett strukturerat sétt, dar tillgdng-
ligheten av information blir battre for de aktorer som ar i behov av den. Potentialen
finns for att med en digital tvilling skapa varde, men idag &r branschmedvetenheten
och tekniken inte tillrackligt mogen for att uppna potentialen av digitala tvillingar
fullt ut. Att utga ifran en digital tvilling med lag komplexitet som &r skapad for
att 10sa specifika problem och inkrementellt utveckla den utefter behov ar en mojlig
och troligtvis en av de mer gynnsamma strategierna. Under transaktionsprocessen
kan en digital tvilling framst bidra med tidsbesparingar och effektivare processer.
Informationsinsamling ar idag mycket tidsodande och hér finns det méjlighet for en
digital tvilling att effektivisera denna aktivitet som aterfinns i flera steg under en
transaktionsprocess. Slutpriset anses inte i dagslaget paverkas direkt av att bygg-
naden har en digital tvilling, dock finns det potential att en digital tvilling indirekt
paverkar slutpriset. Argument for denna vinning grundar sig framst i att en digital
tvilling kan paverka driftnettot positivt, men d&ven exponera fastigheten till en storre
marknad.

Nyckelord: Digital tvilling, DT, Fastighetstransaktioner, Fastighetsbranschen, Digi-
talisering, Fastighetsvdardering, Due diligence, Kommersiella fastigheter
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1 Inledning

Fastighetsbranschen praglas traditionellt sett av en langsam forandringstakt, vilket
gor att det stora intresset kring fastighetsteknologi eller PropTech ér en skarp kon-
trast till den traditionella synen pa marknaden (Braesemann och Baum, 2020). Or-
det PropTech star for Property Technologies och syftar till den digitala utvecklingen
inom fastighetsbranschen. Enligt Baum (2017) handlar PropTech om information,
transaktioner och forvaltning. Digitaliseringens utveckling inom branschen boérjade
i mitten pa 1980-talet med PropTech 1.0 som Baum (2017) kallar den forsta vagen
av PropTech. Den stora drivkraften var till en boérjan innovationen av persondatorn,
men kom senare att praglas dven av Internets framvaxt. PropTech 1.0 varade i 20
ar och idag ar branschen inne i nésta vag - PropTech 2.0. Det finns flera spekulatio-
ner kring vad nésta vag kommer att karaktéariseras av. Enligt Baum m. fl., (2020)
kommer PropTech 3.0 formodligen att préglas av den globala pressen av klimatfor-
andringar, urbanisering, samt utvecklingen av teknologier s som Internet of Things
(IoT), Machine Learning (ML), Blockchain och Artificiell Intelligens (AT).

Négot som har kommit att ndmnas allt oftare i samband med PropTech ar Digital
Twilling (DT). Konceptet DT myntades ar 2003 som d& anvéndes i de forsta Product
Lifecycle Management (PLM) kurserna vid University of Michigan (Grieves och
Vickers, 2017). Definitionen av DT beskrevs da genom tre komponenter; en fysisk
produkt, en virtuell representation samt en dubbelriktad koppling mellan den fysiska
produkten och den virtuella representationen, som illustreras i figur 1.

Figur 1

Visuell illustrering av en Digital Tvilling.

Kommentar: En fysisk fastighet, en virtuell representation samt en dubbelriktad koppling
mellan dessa. (Forfattarnas bild).



En DT ska uppdateras kontinuerligt genom objektets livscykel, vilket leder till att
den fysiska produktens historia, prestanda och aldrande aterspeglas. Vidare skri-
ver Jones m. fl.,; (2020) att sedan introduktionen sa har intresset for DT vuxit i
takt med en alltmer datadriven och digital tillverkning, med teknologier sa som
[oT och Big Data. Det tkade intresset har resulterat i att forskningen, utvecklingen
och tillampningen av DT eller principerna bakom konceptet okat inom bade indu-
strin och akademin. Jonas m. fl., (2020) menar att det har lett till en inkonsekvent
tillimpning av DT som avviker fran den ursprungliga definitionen fran ar 2003,
vilket gor att det idag rader delade meningar kring vad en digital tvilling faktiskt
ar. Avsaknaden av goda exempel dar DT implementerats gor det svart att ha en
gemensam bild i hela branschen.

For den visuella delen av en DT anvénds ofta en BIM-modell. Grundtanken bakom
BIM ér enligt Borrman m. fl., (2015) att kunna anvinda digitala byggnadsmodeller
for fastigheter genom hela livscykeln. Vidare beskrivs en BIM-modell som en virtuell
representation av en fastighet som generellt bestar av en 3D-modell av byggnadens
komponenter samt icke-fysiska objekt sa som ladgen och zoner, en hierarkisk pro-
jektstruktur samt tidplan. Det ar viktigt att sérskilja BIM-modell och DT, eftersom
BIM-modellen snarare kan ses som skalet for DT:n.

1.1 Problemanalys

Digitala 16sningar sa som BIM anvénds idag framst under design- och konstruk-
tionsfasen av en fastighet, men har &nnu inte fatt genomslag i férvaltningsfasen. En
forklaring till det kan vara att i de tidigare faserna finns det tydliga incitament att
anvanda losningarna da aktorerna direkt kan se en 6kad resurseffektivitet, minskade
kostnader, med mera. Incitamenten for att skapa en DT som anvénds under forvalt-
ningsfasen ér inte lika tydliga som for design- och konstruktionsfasen, &n mindre
for befintliga byggnader i forvaltningsfasen (Andreasson och Mattsson, 2019). Det
finns dven aspekter som forsvarar évergangen till en DT, till exempel att det oftast
ar foretagen som designar och konstruerar byggnaden som maste gora grundjobbet,
medan det ar bestallaren som sedermera ska nyttja en D'T. Mojligtvis finns det for-
delar med att ha tillgang till en DT vid en transaktionsprocess, vilket skulle kunna
bidra med en del av de incitament som behdvs for att fastighetsdgare ska borja
investera i tekniken.

Studien bidrar till forskningsomradet genom att undersoka hur aktorer inom den
svenska fastighetsbranschen ser pa nyttan av att ha tillgang till en DT under trans-
aktioner av kommersiella fastigheter och dess eventuella paverkan pa koépeskillingen.
Liknande undersokningar har inte genomforts tidigare och studien kompletterar déar-
med forskningsomradet da den ger nya perspektiv pa teknologin digital tvilling och
dess framtid i fastighetsbranschen.

1.1.1 Virdet av en digital tvilling

Det finns mycket att vinna for flera intressenter vid implementering och nyttjande
av digitala tvillingar under forvaltningsfasen. I en rapport av Dooley och Camposa-



no (2020) identifieras atta stycken intressenter och hur de kan dra nytta av en DT
olika satt. Exempel som lyfts fram i rapporten ar bland annat prediktivt underhall,
anvandargranssnitt for navigering och rumsbokning. En problematik kring det fak-
tum att det &r manga olika intressenter som har nytta av den DT ar att det blir
svarare att rattfardiga vem som ska betala for och underhalla den digitala tvillingen.
Det mest naturliga ar att fastighetsdgaren ska sta for kostnaderna och underhéallet,
men da maste det dven finnas tillrackligt starka incitament for dgaren att ta dessa
kostnader. I slutdndan handlar det for fastighetsigaren om att investeringen i en
DT ska vara ekonomiskt motiverad. I rapporten av Dooley och Camposano (2020)
anses en losning pa problemet vara att det viarde som den DT genererar dven ska
speglas i den vardering som gors av byggnaden. Helt enkelt att fastighetsvéirdet sti-
ger vid nyttjandet av en digital tvilling. Anvindandet av DT kan pa sa séitt vara
ett incitament for fastighetsagare att implementera en digital tvilling for sin fastig-
het. Det finns alltsa ett faktiskt virde med en digital tvilling, men fragan ar hur
fastighetsdgare och fastighetsvirderare ser pa detta vérde.

1.1.2 Osidkra och komplexa fastighetstransaktioner

Transaktioner av kommersiella fastigheter innefattar manga aktorer och steg fram
till dess att en fastighet har fatt en ny dgare. Det ar mycket information som ska for-
medlas mellan olika parter och merparten av informationen innehar oftast siljaren.
Eftersom saljaren dessutom vill fa salt fastigheten till ett sa hogt pris som mojligt
skapar denna informationsasymmetri incitament for saljaren att vara aterhallsam
med att dela informationen (Hoksbergen m.fl., 2019). Det finns dven problem sé
som att informationen i vissa fall inte ens existerar, att den inte ar uppdaterad,
samt ostrukturerad och i olika format (Saull m.fl., 2020). Dessa faktorer medfor att
processen blir mer osdker, komplex och tidskrdavande.

Vidare sa finns det inget standardiserat satt for hur fastigheter virderas idag. Pers-
son (2003) forklarar att val av varderingsmetod beror pa bestéllaren och till vilket
syfte fastighetsviarderingen utférs. En av anledningarna till svarigheterna med att
vardera fastigheter ar enligt Persson (2003) att de inte omsétts lika ofta som andra
finansiella tillgdngar. Transaktionerna ar farre, vilket leder till en 6kad osdkerhet i
virderingen eftersom omséattningen av fastigheterna inte dr sa hog. Det finns ock-
sa en osakerhet i vad fastigheterna kommer att vara varda i framtiden, vilket &r
ytterligare en bidragande orsak till varfor det ar svart att vardera fastigheter.

Geltner (2007) forklarar att nér en fastighet ska véirderas sa ses det som en eko-
nomisk tillgang vilket innebér att den kan ge ekonomiska fordelar i framtiden. Vid
vardering av fastigheten sa analyserar fastighetsvirderaren marknaden och samlar in
information om fastigheten direkt eller indirekt fran fastighetsagaren. Utifran denna
information ger fastighetsvarderaren sedan ett vardeutlatande. Det varierar mellan
hur fastighetsvarderare varderar fastigheten och vilka aspekter som de anser vara
betydande.



1.2 Syfte

Studien syftar till att skapa en djupare forstaelse for hur digitala tvillingar kan vara
vardeskapande och anvandas vid transaktioner av kommersiella fastigheter i Sverige.
Den kommersiella fastighetssektorn har valts for att enklare kunna gora jamforelser
da den anses vara mer homogen én bostadsmarknaden.

Studiens syfte ar dven att undersoka huruvida en digital tvilling méjligen kan pa-
verka slutpriset pa en fastighet, direkt eller indirekt.

Slutligen syftar aven studien till att undersdka hur personer och aktoérer inom den
kommersiella fastighetsbranschen ser pa begreppet DT idag. Denna undersokning
gors i avsikt att skapa en mer nyanserad bild av den digitala tvillingens roll i bran-
schen idag, samt ge ett bredare perspektiv for de 6vriga syftena med studien.

1.3 Fragestillningar

Syftet med studien behandlas genom att besvara foljande fragestéllningar, vilka har
tydliga kopplingar till syftesformuleringen.

o Hur ser aktorer i branschen pa vardet av att ha tillgang till en digital tvilling
vid fastighetstransaktioner?

o Hur ser aktorer i branschen att en digital tvilling kan paverka kopeskillingen
pa en fastighet?

o Hur ser aktorer inom branschen pa anvindandet och implementeringen av
digital tvilling?



2 Teoretiskt Ramverk

Vad ar en DT? Vilka anviandningsomraden har en DT? Hur ser en transaktion ut i
fastighetsbranschen? Detta avsnitt syftar till att besvara dessa fragor for att ge en
bred teoretisk bakgrund till rapportsen.

2.1 Digital Tvilling

Begreppet DT ar nytt och for ménga inom fastighetsbranschen obekant, men trots
det finns litteratur som beskriver och definierar begreppet. Det saknas en samsyn
kring vad en DT ar och dess funktion. Att olika definitioner av begreppet standigt
myntas i olika artiklar och rapportser leder enligt Jones m. fl. (2020) till en bredd
i dess karakterisering, vilket saledes okar risken for utspadning av konceptet DT.
Nedan kommer det klargoras vilken definition av DT som har anvéants i denna studie,
samt hur den kan anvéndas och vilka nyttor en DT medfor.

For att en DT ska fa kallas just det maste den uppfylla flera krav som specifice-
ras nedan. Hur kraven uppfylls kan dock ske pa flera olika sdtt med varierande
komplexitet. Enligt Dooley och Camposano (2020) ar det av stor vikt att hitta en
balans mellan virde och komplexitet. De menar att det finns tva olika DT:ar som
kan efterstrivas; framgangsrik initial produkt eller framgangsrik mogen produkt.
Den forstnamnda har lag komplexitet och lagt varde medan den andra har hog
komplexitet och hogt varde.

2.1.1 Definition

En DT ar mer &n bara en digital modell av en fysisk tillgdng. Oversiktligt bestér
en DT av en fysisk tillgang, en digital motsvarighet och en dataanslutning mellan
dessa (Jones m.fl.; 2020). Ritto och Rochinha (2021) definierar DT som en modell
som kalibreras med hjélp av méatdata fran den fysiska tillgangen. DT:n halls konti-
nuerligt uppdaterad for att kunna folja tillgangens hela livscykel, med bade statisk
och dynamisk information (Evans m.fl., u.a.). Med andra ord si kan man siga att
en DT utvecklas med tiden och speglar den fysiska tillgangens historia, prestanda
och aldrande.

2.1.2 Anvandningsomraden

En DT kan ha ett flertal olika anvindningsomraden. Eftersom fastighetsbranschen
ar en av de branscher som sist genomgar en digitalisering finns det inte mycket teori
pa just det omradet. Dock finns det flera pavisade anvindningsomraden for digitala
tvillingar i andra branscher som exempelvis tillverkningsindustrin. De anvandnings-
omraden som en DT har inom tillverkningsindustrin kan kopplas till fastighetsbran-
schen.

Genom att anvinda AI, Machine Learning och Big Data ihop med en DT skapas
mojligheten att fa en okad forstaelse for fastigheterna i en fastighetsagares bestand
samt pa sikt effektivera dem. I artikeln av Rathore m. fl. (2021) skriver forfattarna
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om mojligheterna att designa fastigheter for att optimera dess forbrukning, forvalt-
ning och underhall med hjéilp av data fran en DT.

Med en DT kan information fran flera olika kéallor samlas pa ett och samma stélle,
samtidigt som den kan anpassas efter kundens specifika behov. En DT ar inte bara
en 3D-representation av en fastighet, utan kan ocksa anviandas for att optimera
prestanda genom realtidsinsamlad data och automatiserade analyser (Dooley och
Camposano, 2020).

Enligt Dooley och Camposano (2020) leder 6kade forvantningar fran kunder och
hyresgaster till snabbare forandringstakt i utvecklingen av fastigheter. Bland annat
finns foljande behov att tillfredsstéalla: tillrdckligt med yta for 6ppet landskap, tysta
ytor for 6kad koncentration, telefonbas och diverse motesrum. Tidigare har arbets-
platsrelaterade forandringar ingatt i ett projekt. Ett enda projekt som slutférs och
vars forandringar forblir under flera ar tills nésta forandringsprojekt startas. Idag
ar istallet forandringar pa en arbetsplats en del av ett kontinuerligt utvecklingsar-
bete dér standig forbattring sker. Med digitala verktyg, sasom en DT, kan dessa
forandringar enklare modelleras och hallas uppdaterade (Dooley och Camposano,
2020).

Aven begreppet smarta stiader ar vért att belysa. De anvindningsomraden som iden-
tifierats och de potentiella anvindningsomraden som kan komma i framtiden har
enligt Fuller m. fl. (2020) under den senast tiden ¢kat till f6ljd av fler anslutna IoT-
enheter. De anviandningsomraden for en DT som finns i smarta stader har sin grund
i att de kan leda till vidare utveckling av smarta stader da de genom den virtuella
kopian kan skapa en miljo dar utrymme for att utfora olika experiment ges. Experi-
menten ar av tva olika slag dér det forsta bygger pa att anviandaren kan testa olika
scenarier. Det andra bygger pa att byggnaders omgivning kan analyseras da en DT
kan lara av omgivningen, vilket den gor genom att analysera insamlad data. Data
som samlas in av en DT kan anviandas for analys och ¢vervakning samtidigt som
den bidrar till mer uppkopplade stéder (Fuller m.fl., 2020).

Enligt Fuller m. fl. (2020) kan en DT anvdndas inom tillverkningsindustrin framst
i syfte att ge tillverkaren moéjligheten att spara och 6vervaka produkter vilket moj-
liggor att bade tid och pengar kan sparas. Andra anvindningsomraden for en DT
inom tillverkningsindustrin ér att den har mojligheten att uppdatera tillverkaren
med aktuell status pa maskiner som anvands vilket resulterar i att tillverkaren far
béttre forutsittningar att forutspa potentiella problem som kan komma att uppsta
i anlaggningen. Dessutom genererar en DT mojligheten att testa bade system och
produkter hos tillverkaren i realtid, battre uppkoppling, feedback och 6vervakning
genom insamlade data vilket bidrar till en battre tillforlitlighet och prestanda (Fuller
m. fl., 2020).

En DT kan enligt Arup (2019) ha olika anviandningsomraden inom energisektorn.
Ett forsta anvandningsomrade, vilket kopplar till de ovan ndmnda anvandningsom-
radena, ar att en DT i samspel med avancerade sensorer kan samla in operativ data
hos exempelvis ett vindkraftverk. Den data som samlas in och sedan bearbetas i en



DT genererar en djup beskrivning av vindkraftverket. Beskrivning ges pa hur dess
turbin beter sig samt hur dess status ser ut vid en specifik tidpunkt vilket ger moj-
lighet att se ett vindkraftverks prestanda och hur den varierar med tiden. Dessutom
genereras en bild av de individuella komponenterna sa att det pa ett battre sétt
gar att forutspa framtida eventuella haverier vilket medfor tids- och kostnadsbe-
sparingar. Genom anvindandet av digitala tvillingar kan det eventuellt finnas stora
mojligheter att astadkomma positiva fordelar vad géiller anvindning av resurser och
pa ett battre siatt skydda miljon. Den digitala tvillingen kan identifiera var energi
slosas och sedan uppmaérksamma anvéindaren om detta (Arup, 2019).

2.1.3 Implementering av DT

Evans m. fl. (u.a.) menar att det finns en forvirring kring vad en DT ar och blandas
ofta ihop med digital kopia, vilka skiljer sig at. Vidare skriver de att aktorer priori-
terar att implementera den virtuella representationen av objektet och den generella
uppfattningen blir darfor att en DT endast édr en digital kopia.

Det &r inte enbart definitionen och avsaknaden av en samsyn pa DT som leder
till problem och motstridigheter. Aven vid implementering av DT kan det uppsta
problem. Deloitte (2017) behandlar i deras rapports niagra av de svarigheter som
finns for de aktorer som bestamt att DT ar fordelaktigt och som ska implementera
DT. Det storsta problemet ar att avgora hur detaljerad och komplex DT:n ska vara.
Nar ett foretag ska implementera en DT ar det dérfor av yttersta vikt att veta hur en
DT ska utvecklas. Deloitte (2017) framfor dven att nér en implementering paskyndas
eller tvingas fram snabbt med ett allt for brett perspektiv i kombination med att réatt
kunskap saknas, ar risken stor att vardet av DT gar forlorat och att komplexiteten
i DT:n gor forsoket for komplicerat vilket latt kan leda till ett misslyckande. Som
foljd finns ett flertal 6vergripande tillvigagangssitt for hur implementeringen av en
DT kan gé till, vilket Deloitte (2017) redogor for. Initialt bor mojligheterna med DT
kartlaggas, for att sedan identifiera det omrade som bést skulle gynnas av en DT.
Néstkommande steg ar att testa den DT:n som ett pilotprojekt vilken sedan kan
utvecklas for att darefter stabiliseras och mogna. Avslutningsvis kan nya eventuella
funktioner laggas till i DT:n for att optimera den ytterligare (Parrot och Warshaw,
2017).

For att implementeringen av DT:ar ska bli hallbar i langden och de hogre stallda
kundkraven pa digitala fastigheter ska kunna motas listar Siemens i deras rapports
(2018) ett antal framgangsfaktorer. En av de faktorer som beskrivs ar att foretagens
affirsmodell maste forenklas da den ar av stor vikt for en digital transformation in-
om bygg och fastighetsbranschen eftersom den innefattar vad som ar vardeskapande
for foretagen. Efter att en DT implementeras kommer troligtvis foretagens virdeska-
pande processer att fordndras. Affirsmodellerna maste anpassas sa att DT:ar kan
integreras. Siemens (2018) framfor dven att investeringar i nya teknologier som fang-
ar vardet av en DT och en framtida utveckling av kontaktnat med partnerskap ér
viktigt.



2.2 Fastighetsbranschen

Fastighetsbranschen uppfattas ofta som en omodern bransch som inte har héangt med
i teknikens utveckling och den effektivisering som skett inom andra branscher, darfor
pratas det om att fastighetsbranschen ér bland de sista att digitaliseras. Historiskt
sett har fastighetsigare gatt med vinst genom att samla in hyror och genom att
det ekonomiska virdet pa existerande bestdnd med tiden har okat (Andreasson
och Mattsson, 2019). Eftersom det gar att tjana pengar pa befintligt arbetssitt,
finns det inget tydligt behov eller incitament for att genomga en forandring. Trots
forutsattningarna som finns i en langsam bransch som fastighetsbranschen ser man
anda en o6kning av innovativ teknologi samt digitalisering de senaste aren vilket
pekar pa att branschen ar i ett stadie av fordndring.

2.3 Transaktioner av kommersiella fastigheter

En transaktion av en fastighet &r processen fran att en fastighet tas till forsiljning
till att den blir sald och 6verlats till en ny agare. Transaktionsprocessen kan enligt
Saull m. fl. (2020) delas upp i foljande 6vergripande steg:

o Forberedelser infor forséaljning
o Marknadsforing av objektet

e Due diligence

o Aktiviteter fore signering

o Aktiviteter efter signering

De personer, eller roller, som i regel forekommer i en transaktionsprocess ér enligt
Hoksbergen m. fl. (2019) f6ljande:

» Saljare

o Kopare

e Specialister

o Jurister
 Staten/myndigheter

Samma roller och dess ansvarsomraden i en transaktionsprocess identifieras dven av
Saull m. fl. (2020). Bade képare och séljare krévs for att en transaktion ens ska kunna
ta plats, medan specialister till exempel kan vara transaktionsradgivare, varderare
och fastighetstekniker, det vill sdga personer som ar specialiserade pa att bista vid
en transaktion for att underlatta for kopare och séljare. Jurister ansvarar for att
se over de legala dokument och handlingar som kan kopplas till transaktionen och
fastigheten. Staten och eventuella myndigheter kan behéva inkluderas i processen for
att exempelvis fa tillgang till information och registrera overlatelsen av fastigheten.

2.3.1 Forberedelser infor forsiljning

Oberoende av om séljaren sjalv valt att silja fastigheten eller om siljaren har blivit
kontaktad av en intresserad kopare, maste informationen om fastigheten samlas in
och struktureras for att kunna delas med berdérda parter i transaktionsprocessen.



Saull m. fl. (2020) poangterar att det i manga fall & mycket av informationen
som inte kan aterfinnas i digital form. Istéllet ar den utspridd pa olika platser
och organisationer, samt att den ofta ar ostrukturerad. Dessa problem medf{or inte
enbart att mer tid konsumeras, men dven att information kan komma att saknas. I
manga fall gors dven en virdering av fastigheten, nagot som beskrivs mer i detalj i
kommande avsnitt.

Vardering

Det finns enligt Geltner (2007) tva huvudsakliga aspekter vid en fastighetsvarde-
ring. Dels en generell aspekt som utgors av utbudet och efterfragan av fastigheter
pa marknaden. Dels en specifik aspekt som utgar fran en fastighets attribut och
dess specifika virde. Vid fastighetsvirdering finns det ett antal metoder som kan
tillimpas, vilka teoretiskt sett bor ge samma varde dven om det sallan ar fallet. Val
av metod utgar enligt Persson (2003) oftast ifran tillgding pa data, men kan ocksa
paverkas av tradition och personliga preferenser. Tva av de vanligast forekommande
metoderna ar ortsprismetoder och avkastningskalkylbaserade metoder.

Ortsprismetoder

I grunden baseras ortsprismetoder enligt Persson (2003) pa marknadsanalyser av
jamforbara fastighetstransaktioner, forenklat alltsa att varderingen gors med hjalp
av forsaljningspriser for liknande fastigheter. Foljaktligen ar tillgangen pa relevanta
marknadsdata betydelsefull fér metodens precision. Persson (2003) beskriver vida-
re att det finns olika varianter av ortsprismetoder dar viarderare fokuserar pa olika
vardebarande faktorer som exempelvis area, driftnetto, bruttointikter eller taxe-
ringsvarde. Vidare ger de upphov till olika varianter av ortsprismetoder i form av
areametoden, nettokapitaliseringsmetoden, bruttokapitaliseringsmetoden samt ko-
peskillingskoefficientmetoden.

Fastighetsmarknadens karaktar som tidigare beskrivits dér lag omséattningshastighet
och unika objekt praglar marknaden innebar problem vad galler att hitta relevant
marknadsdata att granska. Enligt Persson (2003) vore det idealt fér anvindningen
av ortsprismetoder med ett storts antal overlatelser av identiska fastigheter som sker
simultant vid varderingstidpunkten, men verkligheten ar olik idealfallet. Fa 6verla-
telser med varierande egenskaper som sker over en viss tidsperiod ar verkligheten.
Denna motséttning ger upphov till ett dilemma som varderare vilka anvander sig
av ortsprismetoder behover ta stallning till, dar strdnga jamforelsekrav ger fa kop,
samtidigt som manga kop ger dalig jamforbarhet.

Vid anvindning av ortsprismetoder beskriver Persson (2003) vidare att en relevant
marknad forst behover definieras och avgridnsas. Darefter behover jamforelseobjekt
hittas for att sedan inh&mta information om dem. Informationen behover sedan
bearbetas, analyseras och tolkas for att ta hansyn till tids- och egenskapsmaéssiga
olikheter. Avslutningsvis gors en slutgiltig virdebedémning och samtidigt gors en
uppskattning av virdebedémningens osékerhet.

Avkastningskalkylbaserade metoder



Allmént kan avkastningskalkylbaserade metoder enligt Persson (2003) beskrivas som
en nuvardesberakning av framtida nettoavkastningar éver ett antal tidsperioder
med ett visst kalkylrdntekrav. Avkastningskalkylbaserade metoder delas vanligen
upp i tva ytterligare metoder enligt (Persson, 2003), direktavkastnings- samt dis-
konteringsmetoden. Direktavkastningsmetoden anvinds genom att riakna fram ett
normaliserat forsta ars driftnetto, dér det dr normaliserat genom att korrigera det
faktiska driftnettot mot ett for fastigheten marknadsmassigt sadant, samt genom
att inkludera stora kommande investeringar. Det normaliserade driftnettot divide-
ras med en diskonteringsfaktor alternativt ett avkastningskrav for att fa fram ett
virde. Driftnettot &r den sammanlagda summan av inbetalningar som exempelvis
hyresintdkter och av utbetalningar for exempelvis drift och underhall.

Diskonterings- eller nuviardesmetoden ar enligt Geltner (2007) den vanligaste och
mest accepterade varderingsmetoden. Metoden innebér att ett nuvirde berdaknas
genom att framtida kassafloden diskonteras till en bestdamd kalkylranta som dess-
utom foljs av ett restviarde. Denna metod innebar alltsa att marknadsvirdet bestams
till den diskonterade summan av alla framtida ars driftnetton och restvardet.

2.3.2 Marknadsforing

Marknadsforing handlar om att hitta potentiella kopare for fastigheten, men éven
delge den information som finns kring fastigheten samt visa upp fastigheten och lata
potentiella kopare samla in ytterligare information om objektet (Saull m.fl., 2020).
Beroende pa vad det ar for typ av fastighet samt vilka som kan ténka sig vara
intresserade att kopa fastigheten, kan den presenteras pa marknaden pa olika satt.
Oftast marknadsfors den for en stor kundgrupp och alla som kan vara intresserade,
men det forekommer dven att sdljaren vinder sig till ett mindre antal potentiella
kopare. Sedan fordjupas interaktionen och informationsutbytet med en eller flera
potentiella képare.

For att samla information om fastigheten anvinds ofta ett sa kallat datarum, som
en potentiell kopare darefter kan fa tillgang till (Saull m.fl.; 2020). I datarummet
kan sedan mer detaljerad information kring fastigheten goras tillginglig for andra
parter.

Det finns en viss osdkerhet for séljaren kring hur lang tid marknadsfoéringen i trans-
aktionsprocessen tar (Devaney och Scofield, 2015). Till stor del handlar det for
sdljaren om att hitta en kopare som ar intresserad och ger ett tillfredsstéllande bud,
nagot som kan vara svart beroende pa karaktiren av den fastighet som ska séljas
(Devaney och Scofield, 2015).

2.3.3 Due Diligence

Due diligence (DD), ar en viktig del i transaktionsprocessen som i huvudsak dmnar
att tillgodose en potentiell koparen med information som kan anvandas for att se
eventuella risker och mojligheter med ett kop. Mer specifikt kan DD enligt Jensen
och Varano (2011) definieras som den process dar koparen underséker all information
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som finns att tillga i syfte att i god tid ge tillracklig och precis information kring
allt det som kan paverka utgangen av en transaktion.

I praktiken anvénds alltsd DD-processen vid fastighetstransaktioner for att sdkerstéal-
la en korrekt vardering. Enligt Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet
for fastighetsekonomi (2008) kan en DD-process se vildigt olika ut och det finns
ingen exakt definition av vad en DD-process ska innehalla eller hur den bor utforas,
utan det kan se olika ut beroende pa omfattning och typ av DD. Vid fastighets-
transaktioner ar det i huvudsak tre olika DD-typer som anvands:

o Teknisk Due diligence
o Finansiell Due diligence
o Juridisk Due diligence

Aven om de som utféor en DD normalt sett far tillgidng till och kan undersoka fas-
tigheten i fraga, ar det sédljaren som delger mycket av den information som ocksa
granskas under en DD-process. Som tidigare pavisat rader det alltsa en informations-
asymmetri till séljarens fordel (Hoksbergen m. fl., 2019). Saull m. fl. (2020) beskriver
att det har gjortss forsok i Storbritannien med att mer eller mindre tvinga saljare att
delge den information som ar av intresse for képaren, dock hamnar ansvaret kring
att ta fram och fraga efter relevant information i de flesta fall trots allt pa képaren.
Vidare forklarar de att problemet forsvaras ytterligare eftersom informationen allt
som oftast ar sparad i en mangd olika format, ostrukturerad och séllan uppdaterad.

Teknisk Due Diligence

En teknisk DD &ar den process dér en framtida kopare, dgare eller finansiar samlar
information for att systematiskt kunna ga igenom och analysera de fysiska egenska-
perna av en fastighet. Den tekniska DD:n gors i syfte att erhalla en god kdnnedom
kring de eventuella risker som kan vara forknippade med transaktionen enligt Jensen
och Varano (2011). Vidare beskrivs, i samma artikel, nagra av de aktiviteter som &r
viktiga vid en teknisk DD. Aktiviteterna innefattar bland annat att undersoka till-
ganglig dokumentation av fastigheten, intervjua en person med god kunskap kring
fastigheten, en fysisk besiktning och avslutningsvis att det uppskattas hur stora
kostnader det kommer bli till f6ljd av det rddande skicket. Enligt Jensen och Varano
(2011) ar intervjun av en person med god kunskap kring fastigheten en véldigt viktig
komponent i en teknisk DD. Oftast handlar det om att intervjua fastighetsforvalta-
ren och/eller underhallspersonal for att fa kunskap om hur det l6pande underhéallet
gar till och aven diskutera det fysiska skicket pa fastigheten. Det beskrivs vidare som
en viktig grund for den efterféljande fysiska besiktningen dér det generella skicket pa
fastigheten ses over. I den fysiska besiktningen ses &ven maskiner och system samt
eventuella brister 6ver. Jensen och Varano (2011) papekar vidare att dessa eventu-
ella brister uppdagas oftast genom att de diskuterats i intervjun av en person med
god kunskap om fastigheten eller att det ar en klart markbar brist som syns vid en
narmare okulédr besiktning. De fysiska brister som uppdagas ligger sedan till grund
for en uppskattning av kostnaden for att avhjilpa dessa. Slutligen gors ocksa en
uppskattning av kostnaden for det kontinuerliga underhallet som kravs for att upp-
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ratthalla ett gott skick pa fastigheten. Exempel pa en standardiserad teknisk DD é&r
den oOverlatelsebesiktning som genomfors vid smahusoverlatelser. For kommersiella
fastigheter finns det ingen motsvarande standardiserad teknisk DD-process d&ven om
behovet av en ar lika storts. Kommersiella fastigheter kan variera oerhort i storlek
ar det inte alltid praktiskt mojligt att undersoka samtliga utrymmen av en fastighet,
i dessa fall borde det enligt Lantméteriverket (2004) goras ett representativt urval
pa mellan 10-25% av fastigheten for att fa en tillrackligt god uppfattning av det
totala skicket.

Finansiell Due Diligence

En finansiell DD kan enligt Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for
fastighetsekonomi (2008) delas in i tre huvudsakliga delar som analyseras: inbetal-
ningar, driftutbetalningar och underhallsutbetalningar. Analysen av inbetalningar
gors forst och framst genom att ga igenom aktuella hyreskontrakt eftersom hyrorna
utgor majoriteten av inbetalningarna. I hyreskontrakt kan exempelvis hyresnivaer
och kontraktslingd utlisas vilket ér viktig information for en potentiell képare. Aven
analys av driftutbetalningar och underhallsutbetalningar ar viktiga da de amnar
ge en uppskattning av de kostnader som fastigheten kommer medfora i framtiden.
Analysen gors exempelvis genom att titta pa skicket pa fastigheten, det vill sdga att
anvanda den tekniska DD:n.

Juridisk Due Diligence

En juridisk DD ér enligt Sevenius (2013) relevant i de flesta typer av transaktioner
och utfors i regel alltid innan en medelstor eller storre affar genomfors. Anledning-
en till att en juridisk DD utfors ar for att granska de kontrakt som den part som
ska bli uppkopt ar del i och tolka de juridiska konsekvenserna av dessa. Vid kop
av kommersiella fastigheter utgors en stor del av dessa kontrakt av befintliga hy-
resavtal. Enligt Nilsson m. fl. (2002) &r det i en juridisk DD é&ven vanligt att ange
reklamationstiden.

Automatiserad Due Diligence

Att gora en fullstindig DD &r en omfattande och resurskravande process, vilket
ar nagot som ar accepterat av branschen idag. Med tanke pa den tekniska utveck-
ling som skett och digitaliseringen av manga branscher kan det tyckas méarkligt att
processen inte automatiserats i storre utstrackning. For att kunna genomfora en full-
standig DD kravs det som tidigare presenterat en stor variation av dokument och
information, nagot som gor det svart att automatisera processen som det ser ut idag
enligt Miller m. fl. (2020). Deras studie visar bland annat att knappa 50% av all den
information som krévs for att gora en DD inte lampar sig for automatisk avlésning.
Aven om manga dokument idag ar tillgingliga digitalt sa ér de inte anpassade for att
kunna avldsas av en dator. Vidare papekar Miiller m. fl. (2020) problematiken kring
att det inte finns standardiserade klasser for den information som behévs for en DD.
For att kunna automatisera processen skulle den information som ska inhdmtas be-
hova klassificeras for att sakerstéilla en korrekt och smidig informationsinhdmtning.
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Utover klassificeringen kravs det dven enligt Miller m. fl. (2020) att foretag borjar
prioritera maskinlédsbarhet och att det sker en standardisering av resultatet fran en
DD. Genom att prioritera maskinlasbarhet kommer foretag uppmuntras att bor-
ja automatisera processen samtidigt som resultaten behoéver standardiseras for att
mojliggora en automatisering av processen pa ett formanligt satt.

2.3.4 Informationsasymmetri och citroner

Det finns en problematik kring att sdljaren &r den som besitter kunskapen och
informationen om fastigheten, eftersom det kan leda till att viktig information inte
delges till en potentiell kopare (Hoksbergen m.fl., 2019). Informationsasymmetri
forstarks ytterligare bland annat av att informationen ofta sparas i olika filformat
och ar daligt strukturerad (Saull m.fl., 2020).

Som Akerlof (1970) forklarar i sin omtalade artikel fran 1970 sa rader det en stor
risk att marknader med hog informationsasymmetri, till saljarnas fordel, blir en sa
kallad market for lemons. Citronerna &r de produkter (eller tjinster) som héaller
en lagre kvalité och pa grund av att koparna pa marknaden inte har nog med kun-
skap/information om produkterna sa kan de inte heller identifiera citronerna. Denna
marknadsstruktur medfor att priset for samtliga produkter pa marknaden sjunker,
men édven att de produkter som haller hog kvalité missgynnas pa marknaden och
drivs ut.

I en studie som undersokte marknaden for kommersiella fastigheter i USA kunde
Garmaise och Moskowitz (2004) péavisa att informationsasymmetrin har en inverkan
pa koparnas beteende. Koparna forsoker undvika risken att kopa en fastighet av
siamre kvalité genom att exempelvis kopa fastigheter som &r beldgna geografiskt
nédra och har lang inkomsthistorik. Detta beteende ar en naturlig foljd av att det
ar en market for lemons och som Eng Ong och Brown (2001) beskriver finns det en
risk att en siljare inte meddelar en kdpare om eventuell prissénkande information,
exempelvis att taket licker.

Akerlof (1970) forklarar vidare att problemen som kommer med en market for le-
mons kan mildras genom att exempelvis knyta produkten till ett varumérke. Om
varumarket signalerar god kvalité till marknaden sa blir koparna villiga att betala
mer for produkten. Signalering innebér att en séljare mot en viss kostnad overtygar
képarna pa marknaden att deras produkt ar av hogre kvalité (Spence, 1973). Kost-
naden kan vara av olika slag, men den maste vara av sadan storlek att andra séljare
inte foljer samma spar. Till exempel kan siljaren lamna garantier pa produkterna,
nagot som sannolikt blir alldeles for dyrt for en som séljer citroner.

Hoksbergen m. fl. (2019) diskuterar mojligheten att anvianda blockchain-teknik for
att pa sa sitt verifiera och styrka kredibiliteten hos informationen. De menar att
eftersom blockchain mojliggor sparning och dédrmed sékrare information sa kan tek-
niken stérka koparens position och sdnka dess risker. Hoksbergen m. fl. (2019) bely-
ser dock problemet kring att det i nuldget finns véldigt fa, om ens nagra, incitament
for en séljare eller fastighetségare att styrka informationen med tekniker sa som
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blockchain. Det ar snarare sa att de férsvagar den egna positionen eftersom det blir
svarare att presentera fastigheten ur en synvinkel som ar mest gynnsam for séljaren.
Om blockchain-tekniken knyts till det som tas upp i Spences (1973) artikel kommer
denna signalering med en for hog kostnad i nuldget.
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3 Metod

En central del i forskningsprocessen ar faststiallandet av metod och dérmed hur
eventuella undersokningar ska utforas. Med problematisering, syfte och fragestall-
ningar som utgangslédge kan undersokningens tillvigagangsséatt pa ett naturligt satt
bestdmmas. Nar metoden initialt 4r bestamd ar det sedan urvalet av de personer
som ska intervjuas, hur intervjuerna ska genomforas for att information ska kunna
samlas in effektivt och tillhérande forberedelser som ar av stor vikt. Dessutom &r
det betydande hur den insamlade informationen ska bearbetas och analyseras for
att pa bésta satt kunna tillaimpa den i rapportens kommande delar.

3.1 Intervjumetodik

I studien anviands intervjuer for att skapa en béattre forstaelse och samla information
kring DT som ska utgora grunden for resultat och diskussionsdelen av studien.
Vare sig arbetet i studien grundar sig i intervjuer eller enkéter sa belyser Patel
och Davidsson (2019) vikten av att forst gora ordentliga férberedelser och ndmner
att ovning pa genomfoérandet av intervjuer som ett exempel. Darfor utfordes tva
intervjuer i borjan av studien med tva syften. Dels for att inforskaffa erfarenhet i
utforandet av intervjuer, dels for att fa en grundlig forstaelse for &mnet DT.

3.1.1 Struktur och forberedelser

Studien utgar fran insamlade intervjudata for att kunna dra en slutsats om det
undersokta amnet och ar ddrmed av induktiv karaktér i enlighet med Eriksson och
Wiedersheim-Paul (2008).

I studien tillampas semistrukturerade intervjuer. En intervju kan utformas pa en
rad olika satt vilket kommer generera olika typer av svar. Forutom semistruktu-
rerade intervjuer finns det exempelvis ostrukturerade intervjuer dar det forbereds
nagra enstaka fragor men annars tillats intervjun driva i den riktning som inter-
vjuobjektet onskar enligt Bryman (2018) nagot som inte &r passande i denna typ
av studie. Semistrukturerade intervjuer innebar daremot enligt Patel och Davidsson
(2019) att det pa forhand finns férutbestdmda grundfragor av bade fast och 6ppen
karaktdr som kompletteras med foljdfragor som utgar fran det som intervjuobjektet
siger. Med tanke pa att intervjuobjekten utgjorts av personer med en rad olika kun-
skapsomraden och expertiser har den semistrukturerade intervjutypen mojliggjort
att intervjuerna till viss del kunnat anpassats efter att nyttja deras expertis sa myc-
ket som mojligt. Dessutom utgor en mangd intervjuer av semistrukturerad karaktér
en grund till att kunna dra kvantitativa slutsatser enligt Patel och Davidsson (2019).

Med utgangspunkt i den uppstéllda fragestallningen och studiens syfte kunde in-
tervjufragorna utformas. Helhetsbilden som syftet och fragestéllningen efterfragar
resulterade i vikten av att fa med flera aspekter i fragorna vilket 16stes genom fragor
av mer allman karaktér kopplade till tva huvudkategorier, DT och fastighetstransak-
tioner, som kompletterades med en rad aspekter som bor behandlas under intervjun.
Infor fardigstallande av intervjumallen diskuterades dven fragorna med handledare
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for att sakerstalla givande intervjuer.

Fragorna utformades dessutom med avsikt att kunna fa en god grund samtidigt som
det lamnades utrymme for att kunna stalla foljdfragor med avsikt att fa en mer de-
taljerad bild av utvalda delar i enlighet med den semistrukturerade intervjumetoden
och med tanke pa intervjuobjektens spridda kompetensomraden. Fragorna foregas
av en presentation av studien i grova drag och beroende pa intervjuobjektets kun-
skap kring begreppet DT, éven en kort forklaring av vad det dr. Fragorna skickades
inte pa forhand ut till intervjuobjekten da deras personliga asikter var intressanta
samtidigt som fragorna var utformade for att inte behova skickas ut pa forhand.

3.1.2 Urval

Att undersoka och granska den data som &r relevant for studien &r kritiskt i ett
analyserande skede av studien for att kunna garantera att med hjalp av insamlade
data kunna gora jamforelser, dra slutsatser och besvara studiens fragestallningar.
Det har i denna studie tillimpats ett malstyrt sekventiellt urval som av Bryman
(2018) beskrivs som att det i ett tidigt skede véljs ut ett initialt urval. Efterhand
utokas urvalet pa ett satt som ar lampligt for att fa forskningsfragorna besvarade.
Att begriansa urvalet ar viktigt redan i ett tidigt skede och det valdes ganska naturligt
att forst avgransas till personer verksamma inom fastighetsbranschen som har nagon
typ av koppling till digital tvilling samt transaktioner.

De forsta intervjuobjekten valdes ut efter existerande kontakter hos handledare och
sokningar pa internet. Vid sokningarna lag fokus i att personerna av intresse skulle
uppfylla ovanstaende kriterier samt pa foretagets storlek, da det kunde antas att
storre foretag kommit ldngre i implementeringen av ny teknik. Personerna skulle
da kunna bidra med mer utforlig information till studien. I slutet av varje intervju
fragades intervjuobjekten om forslag pa intressanta personer till studien i syfte att
intervjua de personer som faktiskt anses viktiga av branschen. Rekommendationerna
utvarderades sedan av gruppen for att sakerstéalla att de skulle bidra till att besvara
forskningsfragorna i enlighet med Bryman (2018).

For att kunna fa en bredd i studien samt utoka intervjuobjektens kunskapsomrade
ansags det till en borjan vara lampligt att ha ett internationellt fokus i studien. Syftet
var att kunna dra slutsatser och jamforelser mellan Sverige och fastighetsbranscher i
andra ldnder som har kommit léngre med implementeringen av DT. Pa grund av ett
begrinsat kontaktnét och lite till ingen respons fran inbjudna intervjuobjekt kunde
inte det tankta internationella fokuset uppratthallas i studien. Studien har darfor
haft ett nationellt fokus.

Antalet personer som intervjuades i studien ar tjugo stycken vilka redovisas i Ta-
bell 1. Den information som redovisas i tabellen om intervjuobjekten ar namn, vilket
foretag de arbetar for samt roll. Intervjuobjekten har dven alla blivit tilldelade ett
av fem kunskapsomraden for att i kapitel 4 redogora resultatet fran intervjuerna.
Kunskapsomradena ar PropTech, Affdrsutveckling, Vardering, Transaktion och Pro-
duktion.
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Tabell 1

Tabell over intervjuobjekt

Namn Foretag Roll Kunskapsomrade
Carl Widbeck Datscha Product Manager PropTech
Christian Fredrixon | Vasakronan AB Chef Fastighetsinvesteringar, CIO Affarsutveckling
Christian Ortengren | Cushman & Wakefield Head of Gothenburg Vérdering
Christoffer Bérjesson | Stronghold Invest Senior Business Developer Affarsutveckling
Frederik Henry Skandia Fastigheter Chef Affarsutveckling Transaktion
Henrik Olofsson Propstreet Grundare och Ordférande Transaktion

Ina Djurestal Skanska Production Engineering Produktion
Jessika Jonsson Areim Investments Transaktion
Joachim Areskér Hemso Fastigheter Head of Analysis and Valutation Virdering

Julia Olsson Datscha Head of Customer Success PropTech

Ken Dooley Empathic Building, Aalto University | Chief Strategy Officer, Postdoctoral Researcher PropTech
Ludvig Emgard Spotscale Grundare och Verkstéllande direktor PropTech
Magnus Stenback Forum Fastighetsekonomi AB Verkstéllande Direktor Vérdering
Magnus Svantegard | Stronghold Invest Digital Investments & Transformation Affarsutveckling
Michael Thydell 3D Interactive CXO PropTech
Mikael Fasten Savills Director, Transaktion Transaktion
Nicolas Waern WINNIIO CEO & Founder - Strategy and Innovation Expert | PropTech

Nils Berglund Vyer Founder & CEO PropTech

Olle Ringqvist Skandia Fastigheter Analytiker Virdering

Peter W-O Berglin Cushman & Wakefield Associate Director Virdering

3.1.3 Utforande av intervjuer

Vid varje intervjutillfille narvarade minst tva, men oftast tre, personer fran gruppen.
En person for att leda intervjun och se till att alla fragor blev besvarade, samt en
person som var beredd att fora anteckningar om intervjuobjektet onskade att inte
bli inspelad och bidra med foljdfragor. Den tredje personen ansags vara nodvandig
for att under tiden analysera de svar som gavs och att pa sa satt kunna stélla bra
foljdfragor, en uppgift som annars kan vara svar for den som leder intervjun.

Intervjuerna utfordes digitalt, primart éver programmet Microsoft Teams. Tidsat-
gangen lag mellan cirka 35 och 50 minuter och variationen berodde framst pa antal
foljdfragor, lingden pa svaren, samt respondentens kunskap inom omradet. I samtli-
ga fall fick gruppen tillatelse att spela in ljud och i de fall webbkamera anvindes av
respondenten, aven bild vilket underlattade det kommande analysarbetet, samt att
personen som ansvarade for att anteckna dven kunde bidra med foljdfragor under
intervjun. Eftersom respondenterna oftast deltog med webbkamera kunde dven mi-
mik och kroppssprak avlasas, nagot som gjorde det enklare att tolka respondenternas
svar och det kunde dven forenkla analysarbetet i vissa fall.

3.1.4 Analys

Att anvianda sig av en kvalitativ metodik vid utférandet av en studie ér ofta lockan-
de. Foljden blir att man far en stor méangd data, pa grund av mindre strukturerade
ramar, med en stor bredd (Bryman, 2018) som man sedan kan analysera. Bredden
och méangden av data ér ocksa det som utgor ett problem nér man i ett senare skede
ska analysera och ta fram ett material att presentera. For att strukturera upp och
anvanda insamlade data i studiens arbete efter analys anvindes kodning. Bryman
(2018) berattar om hur indexering ocksa ar en vanlig bendmning pa kodning och ar
ofta startpunkten i de flesta kvantitativa analyser av data. Han beskriver hur oli-
ka avsnitt/delar, av en intervju som exempel, samlas under rubriker eller etiketter
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for att kartlagga informationen for att lattar analyseras. I helgrupp aterberéttades
det som transkriberats fran intervjuerna och den data som var av vikt for studien
kodades. De fem huvudsakliga &mnesomradena som vixte fram under analysen var
branschen, digital tvilling, férvaltning, hallbarhet och transaktion. Insamlade data
fordelades pa dessa indelningar vilket underléttade arbetet med att gora jamforelser
och i slutdndan resonera kring studiens fragestédllningar. Den data som ansags vara
ointressant, alltsa inte kunde relateras till studiens fragestallningar, togs kontinuer-
ligt bort under analysarbetet.

3.2 Studiens forskningskvalitet

I utforandet av studien maste kritik riktas mot tillvigagangssatt, kallan till infor-
mationen och att man har ett etiskt tillvigagangssatt vid presentation av den data
som samlas in. I féljande kapitel presenteras studiens syn pa metodkritik, kallkritik
och etik samt hur man forhallit sig till dessa.

3.2.1 Metodkritik

Bryman (2018) konstaterar att kritiken som riktas mot den kvalitativa metoden
riktas bland annat mot att metoden i hog grad kan anses vara valdigt subjektiv.
Resultatet erhalls genom kvalitativa studier, vilket riskerar att bygga pa tolkning-
arna som gors av insamlad information genom exempelvis intervjuer. Det beror pa
att information varderas olika av olika individer eftersom vad som uppfattas vara
viktigt kan skilja sig at. Eftersom information tolkas subjektivt, kan det som en
foljd av detta i kvalitativa studier vara problematisk att analysera insamlade data
vilket kan leda till att subjektiva och bristfalliga resultat erhalls genom studien.

Generalisering beskriver Bryman (2018) dven som en kritisk punkt i den kvalitativa
metoden. Kritik riktas mot generalisering da kvalitativa metoder samlar in infor-
mation genom intervjuer och undersokningar med ett fatal personer som dessutom
utfors 1 vissa speciella sammanhang och miljéer. Foljden av att inte ha en bred kalla
till data blir att insamlad information blir svar att tillampa i storre perspektiv som
speglar samhiéllet. Vidare lyfter Bryman (2018) fram svarigheterna med att replike-
ra en undersokning av kvalitativ karaktar vilket ar en nackdel. Svarigheterna beror
pa att en kvalitativ undersokning i allra hogsta grad beror av den person som utfor
undersOkningen och att denne ér viktig for den data som samlas in. Den individ
som utfor undersokningen och att den person som exempelvis intervjuas paverkas
av intervjuaren i kombination med att intervjuaren sedan tolkar den information
som erhalls, gor det otroligt svart att replikera en kvalitativ undersokning.

Bristande transparens i kvalitativa metoder ar nagot som det enligt Bryman (2018)
riktas mycket kritik mot. Kritiken har sin grund i att information om hur under-
sokarna gatt tillviga i metoden och undersokningar inte alltid framgar. Det saknas
ofta information om varfor studien utforts pa ett visst satt, varfor de valda indivi-
derna intervjuats samt vad som ar insamlade data respektive slutsatser dragna av
undersokarna sjalva.
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For att minska risken for de faktorer som papekats som kritiska med kvalitativa
metoder har det i denna studie genomférts 17 intervjuer och 20 personer har inter-
vjuats for att ge tyngd och perspektiv at undersdékningen. Personer med olika roller
pa olika foretag som ansetts vara av intresse for att besvara fragestéllningarna har
intervjuats for att vidare ge att en bred bild av amnet och for att fa in information
av olika slag. Det som ar gemensamt ar att samma intervjumall anvants till samtliga
intervjuer. Eftersom intervjupersonerna har varierande roller kan de stéllda fragor-
na lett till att olika svar erhallits vilket vidare har kunnat leda till att resultat och
slutsatser som har dragits kan skilja sig at. Dock fanns mojligheten, tack vare struk-
turen pa intervjuerna, att stalla foljdfragor av olika karaktéar till intervjupersonerna
for att tillgodogora sig information pa ett mer optimalt sitt.

Eftersom det mot kvalitativa metoder riktas kritik om att de ar allt for subjektiva
som foljd av att dessa studier riskerar bygga pa de tolkningar som gors av insamlad
information genom intervjuer, har intervjuerna i denna studie spelats in och tran-
skriberats. Transkribering ger mojlighet att intervjuerna upprepande ganger kan
lyssnas pa och granskas i andra hand av fler parter vilket leder till att béttre ana-
lyser kan goras och mer korrekta slutsatser kan dras. Samtidigt kan transkribering
och inspelning pavisa att information inte paverkats av de individuella uppfattningar
som intervjuarna har.

3.2.2 Kallkritik

Att kallkritiskt granska litteratur ar av yttersta vikt for att forsdkra om att den
fakta som anvinds &r sann. Enligt Eriksson och Wiedersheim-Paul (2008) ska en
kritisk granskning av en kalla utga ifran foljande perspektiv: validitet, reliabilitet
och relevans. Utover de tre perspektiven utgar de ifran fyra kriterier for att kall-
kritiskt bedoma kéllan - samtidskrav, tendenskritik, beroendekritik och dkthet. For
att studien ska folja den beskrivna kéllkritiska praxisen framstéalld av Eriksson och
Wiedersheim-Paul har ett kontinuerligt arbete med kallkritik forts.

Studien baseras pa tre sokord - Digital Twin, Transactions samt Real Estate. Sokor-
den paverkade endast den initierande fasen av arbetet for att fa riktning och fokus i
arbetet. Vidare har studien baserats pa den information som forskning och intervjuer
tillhandahallit.

3.2.3 Etik och hallbar utveckling

Eftersom det i studien formedlas litteratur, intervjusvar, resultat och slutsatser har
arbetet utgatt fran en hart standardiserad struktur for att redovisa ett forsknings-
projekt och for att efterfolja de riktlinjer som finns for akademiskt skrivande och
god forskningssed édven kallat etik.

Patel och Davidsson (2019) beskriver de forskningsetiska aspekterna som véldigt
noggranna och betonar deras vikt vid uppsatsskrivande. Det finns fyra grundlig-
gande forskningsetiksregler som bor tas i beaktande vid forskning av olika slag
som fastslagits av Vetenskapsradet. De krav som formulerats ar informationskra-
vet, samtyckeskravet, konfidentialitetskravet och nyttjandekravet som tillsammans

19



sikerstéller att forskarna informerar om deras forskningsprojekt, att de intervjuade
personerna sjalva avgjort att de vill medverka i undersokningen, att uppgifter om
medverkande personer hanteras pa ett korrekt sitt med avseende pa offentlighet och
sekretess samt att informationen som erhallits genom forskningen enbart anvands
for dess &ndamal.

For att utfora studien enligt god forskningssed och folja de etiska riktlinjer som
finns har det &ven genomgéaende anvénts ett korrekt akademiskt sprak for att pa ett
objektivt satt framfora erhallen information i arbetet. Dessutom férekommer det
konsekvent genom arbetet kallhdnvisningar for att visa vilken information som é&r
tagen fran tidigare forskning inom omradet och vilken information som framkommit
genom intervjuer i den egna forskningen.

I studiens uppdrag ingar ett obligatoriskt moment att relatera arbetet till &mnet
hallbar utveckling vilket ar ett begrepp som konkretiserades forsta gangen i rap-
porten Our common future (World Commission on Environment and Development,
1987). Momentet syftar till att i studien reflektera kring héllbar utveckling samt
relatera arbetet till fem av FN:s 17 globala mal (United Nations Development Pro-
gramme, 2021), vilket redovisas i bilaga B.
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4 Resultat

Med utgangspunkt fran intervjustudierna presenteras resultatet som ligger till grund
for den senare diskussionen och slutsatsen. Hur ser anviandandet och kunskapen om
DT ut i branschen? Vad ger DT for mervérde vid en transaktion? Paverkar egentligen
DT kopeskillingen och hur kommer DT att anvindas i framtiden?

4.1 Synen pa digitala tvillingar inom branschen

Det framkom i intervjuerna att det pagar en transformation i fastighetsbranschen,
dar sektorn blir allt mer digitaliserad. Branschen ér allmant kédnd for att vara trog-
rorlig, vilket beror pa att det gatt att tjina mycket pengar utan att effektivisera
verksamheten. Det verkar dock som att digitaliseringen inom fastighetsbranschen
nu gar i betydande fart framéat tack vare att det finns ett flertal PropTech-bolag péa
marknaden som driver digitaliseringen. Ett av intervjuobjekten med kunskap inom
transaktion sager att “...marknaden blir dnnu mer dppen, idag dr den lite onddigt
hemlig i vissa fall och dér tror jag digitaliseringen skulle gora mycket nytta.”.

Det uppenbarades under flera intervjuer att kunskapen om DT var av mycket varie-
rande grad. Vid ett flertal intervjuer var det nodvandigt med en kortare beskrivning
av vad en DT é&r for att intervjuobjektet skulle vara inforstadda i omradet och dér-
med kunna reflektera 6ver scenarier och till fullo besvara fragorna som stalldes under
intervjun. En av de intervjuade med kunskap inom PropTech menar att stora delar
av branschen har uppfattningen att Sverige ligger langt efter nar det géller digi-
taliseringen och implementering av DT. Det beror pa att det inte finns nationella
lagkrav eller liknande, medan andra menar att Sverige i sjalva verket ligger i fram-
kant. Intervjuobjekt inom PropTech betonar att det finns en globaliseringstrend,
vilket resulterar i att investerare gor affarer utanfor hemmamarknaden och ar sale-
des i storre behov av data. Nar investeringar gors i andra lander, s& ar det viktigt
att fa en insyn och da ar digitala verktyg en central del. Med en DT gar det att
tillgéngliggora information for flera parter och &ven inom organisationen, utan att
behova ringa runt efter informationen eller besoka platsen.

En vanlig missuppfattning gallande DT ar enligt ett av intervjuobjekten inom Prop-
Tech att den endast ar en digital kopia av ett objekt. Det som manga missar ar att
en DT maste kunna uppdateras, eftersom den ska representera objektets historik
och nulége. Resultatet av bristen pa kunskap kring definitionen av en DT leder till
att manga i branschen tror att de kommit léngre an vad de gjort. En person inom
kunskapsomradet PropTech menar att det inte finns nagon i fastighetsbranschen
som egentligen implementerat en riktig DT samtidigt som en annan person inom
PropTech sager att det ér ett missbrukat ord och att definitionen varierar beroen-
de pa vem som ger den. Vidare anser personer inom kunskapsomradet PropTech
att flera fastighetséigare har insett att DT &r en losning pa flera problem och ser
nyttan med det, men de vet inte hur den fungerar eller hur de ska ga tillvaga for
att implementera en DT. Det som hindrar implementeringen av modellen ar enligt
personer inom PropTech fragor kring hur DT sparar pengar, vem som ska betala
for den samt hur BIM-modellen byggs upp for att sedan omvandla den till en riktigt
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bra och anvindbar DT. Fastighetsbranschen kan sigas vara i ett sadant stadium att
aktorer vet att de vill ha en DT och hur den kan hjalpa dem. De har inte tillréckligt
med kunskap och incitament for att vilja betala for en DT.

Flera intervjupersoner aktiva inom kunskapsomradet PropTech menar att DT é&r
ett sa kallat buzzword, men att intresset faktiskt ocksa okat under de senaste aren.
Samtidigt papekar ett av intervjuobjekten inom vérdering att branschen har en bra
bit kvar att ga innan DT blir normen. Det finns flera utmaningar som branschen
behover 6verkomma innan de fullt ut kan implementera DT. Vidare menar intervju-
objektet att nyttorna behover identifieras, det vill sdga véirdet av att ha en DT. Ett
av intervjuobjekten med kunskapsomradet PropTech séger att det géiller att ha klart
vem som ska betala for en DT. Ett annat intervjuobjekt inom omradet menar att
utmaningen ocksa ligger i affairsmodellerna och infrastrukturen hos fastighetsbola-
gen “ Utmaningen ligger nog i att det kanske inte finns de rdtta affarsmodellerna och
det kanske inte finns den rdatta infrastrukturen hos fastighetsbolagen att ta emot det
har fullt ut liksom. Det skulle jag nog sdga och affdrsmodellen sa menar jag inte sa
hdr alltid kostnaden for att bygga upp det utan mer kanske... hur hittar man vdrdet
av att motivera att investera i hela sitt bestand, att gora hdr och sa vidare”

Ytterligare en person inom PropTech menar att det finns en stor utmaning i hur
affarsmodellen utvecklas framover, vilket kommer att paverka DT och hur utveck-
lingen av den kommer bli “Affarsmodellen saktar definitivt ner det eftersom manga
manniskor vill ha det men ingen vill ha det tillrackligt for att betala for det. Sa
affdrsmodellen ur det perspektivet.”

4.2 En digital tvillings varde vid fastighetstransaktioner

Begreppet transaktion och specifikt transaktion av kommersiella fastigheter ar centralt
i studien och fragor relaterat till detta har stéllts under alla intervjuer. Har nedan
presenteras resultat relaterat till transaktion sasom informationshantering, DD, ef-
fektivisering, vardering, marknadsféring och informationens riktighet.

4.2.1 Informationshantering

Information och data ar grundpelaren i en DT och genomsyrar darfor mer eller
mindre samtliga delar som tas upp i resultatet. Det finns vissa intressanta resultat
om information och dess koppling till transaktionsprocessen i mer generella drag.

Att den information som relaterar till en viss fastighet finns samlad och struktu-
rerad ar en viktig aspekt enligt flera av intervjuobjekten, séljare slipper samla in
informationen pa ett annat oftast krangligare vis och kan snabbare delge den med
andra. Tva av de intervjuade med kunskapsomradet transaktion siger att man som
kopare sa klart vill fa in all information kring fastigheten och om man med en DT
kan fa det pa ett smidigare sétt sa ar det vardefullt.

Vidare ar det aven viktigt att kunna dela informationen pa ett smidigt séatt for olika
aktorer och personer som &r involverade i transaktionsprocessen. En vésentlig del av
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en DT &r just att informationen samlas centralt och kan delas med flera personer
och organisationer. Att informationen ar samlad i en DT gor det enkelt att hitta
den eftersokta informationen, men &ven att sjilva delningen blir smidigare da den
kan goras genom en DT och digitalt i storre utstrackning. En av de med kunskap
inom PropTech sédger foljande om mer lattillgénglig information; “Det handlar om
att alla kan fa den information de vill ha direkt. Det dr ju det som en DT egentligen
mojliggor, att vid en knapptryckning kan exempelvis banken fa den information de
behdver om fastigheten.”.

Genomgaende anses att mycket tid kan sparas genom att fa tillgang till information
genom en DT och tidsbesparing ar darfor en av de storre fordelarna med att anvanda
en DT under en transaktionsprocess. En av de som ar aktiva inom transaktion
knyter aven an till problemet kring huruvida informationen ar korrekt eller inte, ett
problem som aterkommer i ett senare avsnitt; “Ja, framférallt skulle jag saga tiden.
Snabbheten att samla information och nagon typ av trygghet i att informationen dar
korrekt.”.

4.2.2 Due Diligence

I DD-processen ser flera av intervjupersonerna en vinning i att ha tillgang till en DT,
exempelvis séger ett intervjuobjekt inom vardering foljande; “ Vad hade hdnt om vi
skickat in en digital tvilling ddr som man kunnat logga in pd och gora undersékningar
it huset. Det later ju ratt aptitligt, jag skulle vilja presentera en sadan.”.

I stora drag handlar det om att genom tillgangen till en DT vid en DD-process sa
kan kopare fa tillgang till mer information som aven ar samlad och strukturerad,
vilket medfor att processen blir mer tidseffektiv och trygg for koparen, enligt en
med kunskapsomrade transaktion. En inom PropTech pavisar vikten av att delge séa
mycket information som mojligt for att undvika tvistemal kring dolda fel, men &ven
att det funnits tillfallen da fastighetsbolag fatt betala vite for att de inte kunnat
tillhandahalla tillrdackligt med digital information.

En av de intervjuade inom affarsutveckling anser & ena sidan att en DT kan ha en
betydande roll i en DD-process, mycket pa grund av mangden information som kan
hémtas fran en DT. En annan, fran PropTech, menar & andra sidan att det kravs
en mycket komplex DT for att kunna bidra med den méngd information som kravs
for att ha en betydande roll i en DD-process.

4.2.3 Effektivisering

Det framgar i intervjuer att det rader stor ineffektivitet i transaktionsprocessen in-
om fastighetsbranschen, exempelvis ar det forberedande arbetet som gors i form av
datainsamling tidsodande. Resultatet fran intervjustudien visar att flera aktorer i
branschen skulle kunna se en vinning i anvandandet av en DT i transaktionsproces-
sen for att gora tidsbesparingar. Enligt ett intervjuobjekt med en bakgrund inom
PropTech kan en séaljprocess av en kommersiell fastighet ta mellan sex till nio ma-
nader. Personen namner att “Det finns sdkert tid och kapa pa en eller tva manader
at att snabbare fa fram all data som ska finnas i processen”. Att reducera tiden en
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handlaggare lagger pa datainsamling ar ett satt att dra ner pa kostnader och spara
pengar, vilket visar pa virdet av en DT. Det ndmns dven att en kopare skulle kun-
na paborja en DD-process snabbare vilket blir en kostnadsbesparing da handlaggare
spenderar mindre tid pa datainsamlande i borjan av transaktionen. Intervjuobjektet
anser att det storsta viardet en DT skapar ér att det gar att gora kostnadsbesparingar
genom effektivisering av transaktionsprocessen.

I branschen idag finns det foretag som haller en hog transaktionstakt, som ett in-
tervjuobjekt med kunskap inom vardering anser skulle gynnas av en DT, “Det finns
bolag som haller en vdldigt héog transaktionstakt och de skulle ju forstas gynnas av
detta”. Personen beskriver att arbetet vanligtvis gar ut pa att kopa fastigheter, rusta
upp eller bygga ihop dem till en portfolj, for att sedan sélja med vinst. I intervjun
namns aven att det finns bolag som haller en véldigt hog transaktionstakt som skulle
gynnas av en DT. Med intervjun som grund ses det att i och med att en DT kan
ha mer centraliserad och lattatkomlig information om fastigheterna, gynnas de som
arbetar med snabba affiarer da tiden for informationssokning kortas ner.

DT é&r inte implementerat eller allmént kéant i branschen idag och det finns stora
vinster som bolagen gar miste om da de inte anvands enligt ett intervjuobjekt med
bakgrund inom PropTech. De stora vinsterna som diskuterats ovan ar kostnadsre-
duceringar i och med en effektivare transaktionsprocess. Vidare ndmner personen
att en effektivare transaktionsprocess ocksa leder till snabbare affdrer vilket gor att
bolagen kan rédkna hem vinsten snabbare samt att det finns ett faktiskt varde i att
en fastighet har en DT. Snabbheten en DT bidrar med &r mest relevant for foretag
som arbetar med transaktionsfastigheter och har hog omséttning pa sina fastigheter.
Intervjuobjektet spekulerar dessutom kring hur en DT skulle kunna resultera i en
90 % snabbare affar vilket leder till ett starkare kassaflode. Siffrorna som namns ar
spekulativa men intervjuobjektet ser danda att en implementerad DT ar ett sétt att
effektivisera och pa sa sitt sanka kostnader.

4.2.4 Vardering

Vidare kan aktorer i branschen se fordelar av anvindandet av en digital tvilling i
varderingsprocessen. Det har under intervjuerna lyfts fram fordelar som kan delas
in i fem huvudomraden; mer lattillganglig information, allmén ordning och reda,
storre precision, moéjlighet till strukturerad information i standardformat samt att
se en fastighets tekniska status.

Efter genomférda intervjuer har det blivit tydligt att insamling av information ér en
tidsodande och omfattande process som behover ske vid varje vardering. Fastighets-
agaren besitter en stor del av den information som krévs for att utfora en virdering,
men en varderare behéver sammanstélla information fran ett flertal olika kéallor for
att kunna fa en fullsténdig bild av den fastighet som ska vérderas. Ett intervjuobjekt
med kunskap inom vérdering ger exempel pa problematiken “ Det kan vara miljotek-
niska undersékningar [...] man tar in tekniska konsulter for att gora rent tekniska
kontroller pa byggnaden [...] man mdste specialgranska vissa legala omraden ndr det
gdller hyresavtal och ddr prata med hyresforvaltaren och firmatecknare.”. Det per-
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sonen namner ar alltsa nagra av de olika kallor som information behover inhdmtas
ifran for att kunna gora en virdering och det medfor en process som ar valdigt
tidsodande.

[ intervjuerna ser flera virderingskunniga att med en DT skulle informationen som en
varderare anvinder som varderingsunderlag kunna bli mer lattillganglig och mindre
utspridd. Istéllet for att behova samla information fran flera olika kéllor sa kan
informationsoverlamningen ske genom att véirderaren far tillgang till den DT:en
dar majoriteten av den behdvda informationen finns. En DT skulle ddrmed kunna
effektivisera den tidsodande och omfattande vérderingen.

I intervjuerna har det som tidigare namnts blivit tydligt att informationen kring
fastigheter bade kan vara bristfallig och ostrukturerad, nagot som forsvarar en vér-
derares arbete. For att kunna implementera en DT kommer det kravas att dokumen-
tation finns pa plats och dessutom kommer en DT kunna bidra med mer léattillganglig
och strukturerad information. Flera kunniga inom vérdering uttryckte uppskattning
for utvecklingsmojligheterna: “Om man talar for de som dar fastighetsvirderare sa
ar det helt klart sa att ordning och reda och ldttillginglig information dr bara en for-
del, det finns liksom inga nackdelar med det”. Tydligare information kommer skapa
mindre utrymme for fragetecken och vérderaren kommer kunna vardera fastigheten
mer exakt pa ett effektivare séitt.

En vérdering syftar till att ge en sa exakt uppskattning av en fastighets virde och
precision ar dédrmed av hog prioritet. Enligt kunniga i branschen sker idag en del
av viarderingen schablonméssigt, exempelvis underhallskostnader av en fastighet ar i
stor utstriackning satta till schablonbelopp och alltsa inte individuellt framtagna for
den specifika fastigheten. Det som exempelvis granskas ér liknande fastigheter med
liknande form av underhéall, finns det kidnda problem med tekniken eller konstruk-
tionen i fastigheten som kommer ge upphov till framtida kostnader, och uppskattar
darefter en ungefarlig driftkostnad. I intervjuerna framkommer det att en digital
tvilling skulle kunna skapa mojligheter till mer precisa och fastighetsspecifika vér-
deringar. Framforallt lyfts mojligheten till att kunna precisera underhallskostnader
med hjéilp av en digital tvilling da denna innehaller information om fastighetens
befintliga skick och status.

Ytterligare nagot som tas upp i intervjuerna som bidrar till att géra en vardering
mer exakt dr god kunskap om den aktuella tekniska status pa fastigheten som vér-
deras, nagot som en kunnig inom virdering uttryckte, “Ddr kan man se att det
skulle kunna vara vdrdeskapande for att man kan fa mycket mer information dn vad
man har tillginglig idag nar man ska gora vdrderingen, se teknisk status och olika
forutsdtiningar for fastigheten.”. 1 dagslaget beskrivs svarigheterna med att ta reda
pa skicket hos en fastighet da det kravs att all yta fysiskt besiktigas, nagot som for
stora fastigheter blir praktiskt taget omojligt.

Varderingsprocessen som till viss del bestar av jamforelser sags i intervjuerna kun-
na gynnas av mer standardiserad information, vilket en DT skulle kunna erbjuda.
Mer standardiserad information gor varderingsprocessen mindre fastighetsspecifik
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samtidigt som den kan underlatta jamforelser med andra fastigheter genom att till-
handahalla tydligare jamforelsedata.

4.2.5 Marknadsforing

Vid marknadsforing av en fastighet anser manga av de intervjuade att en DT kan
bidra med varde pa olika sédtt. Primért handlar det om att det blir enkelt att ta fram
information och material att visa upp, men dven O0ka rackvidden pa marknaden. Att
na ut till marknaden blev speciellt problematiskt under Covid-19-pandemin och pa
grund utav de reserestriktioner som infordes till f6ljd, ndgot som en DT ansags
kunna underlétta.

Att kunna visa upp den information som potentiella kopare vill ta del av pa ett
informativt sitt och kunna visa byggnaden genom en DT lyfts dven fram av flera
personer. En person inom PropTech séger foljande; “Ndr du sdljer den vill du ha
marknadsforingsmaterial och kunna visa alla detaljer - detta dr byggnaden du képer.
Du vill ocksa kunna ge en virtuell visning i tvillingen [...] och sen kan alla detaljer
och kontraktuella delar pa natt vis visualiseras i tvillingen.”.

4.2.6 Informationens riktighet och signalering

Under intervjuerna lyftes ett antal problem eller risker fram som kan uppsta un-
der en transaktionsprocess, men dven aspekter som maste tas hansyn till nar det
kommer till utformningen av en DT. Som tidigare presenterat sa finns det enligt de
intervjuade manga problem kopplat till informationen vid transaktioner av fastig-
heter, men vad som aven lyfts fram ar problematiken kring huruvida informationen
som delges koparen ar den senaste och nu géallande for fastigheten. Bade personer
inom transaktion och vérdering menar att det dr ytterst viktigt att informationen
ar uppdaterad och att inaktuell information arkiveras “Tillgang till och kvalité pa
informationen. Riktighet - att veta att det dr det senaste och det som dr det kor-
rekta.”. Ett angransande problem, som en person inom PropTech belyser, ar att en
siljare kanske inte vill delge den senaste eller all information kring fastigheten som
ligger till forsédljning. Att inte all information delges 6kar ddrmed risken fér koparen.

Att inneha och kunna dela mycket information om en viss fastighet gor enligt en med
kunskapsomrade inom PropTech inte enbart processen enklare, utan skapar dven en
trygghet hos koparen och goér processen mer transparent. Tva av de intervjuade
med kunskap inom vardering respektive affarsutveckling menar att det absolut &r
vardefullt att minska de risker och osédkerheter som kan kopplas till informationen
eftersom risker och osdkerheter generellt sett ar virdeminskande “Osdkerhet mins-
kar ju vdrdet. Finns det oklarheter sa blir man ju naturligtvis mer forsiktig, sa det
innebdr att informationsovertag dr vardehdjande helt enkelt.”.

Diskussioner kring huruvida miljocertifieringar paverkar en képeskilling har bland
annat forts mellan tva av intervjupersonerna med kunskapsomrade inom virdering
och transaktion, och deras slutsats ar att de inte paverkar priset. Daremot borjar det
bli som en standard dar en eventuell kopare kan borja undra varfor en fastighet inte
har en miljocertifiering. Det finns alltsa inte en positiv effekt kopplad till certifikaten,
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utan snarare en negativ effekt om de inte finns. Intervjuobjekten drar en parallell
mellan miljocertifikat och DT:ar. I framtiden kan en DT komma att ses som en
hygienfaktor dar den ger koparen signaler av att dgaren har ordning och reda pa
fastigheten och tillhorande information. Liknande iakttagelser har aven gjorts av
en av de intervjuade som &r aktiv inom forvaltning “Det blev en trend i det och
da mdrkte vi att det fanns ett stort intresse for att képa miljoklassade fastigheter,
inte for att de var miljoklassade utan for dess ordning och reda. Man var tvungen
att ha alla dokument pa plats och struktur i dem for att man skulle fa den hdr
miljoklassningen. Sa en positiv bieffekt av det var att det var littare att genomfora
transaktioner.”.

4.3 Hur kan en digital tvilling paverka kopeskillingen

Vilket i syfte och fragestillning preciseras sa &mnar studien delvis att besvara hur
en DT eventuellt skulle kunna paverka kopeskillingen vid forsaljning av en kom-
mersiell fastighet. Efter att genomfort samtliga intervjuer har det blivit tydligt att
branschens olika aktorer dr Gverens om att en DT idag inte direkt paverkar ko-
peskillingen i form av att den per automatik skulle 6ka pa grund av att en fastighet
har en digital tvilling. Att det direkt paverkar betyder i detta sammanhang att en
kopeskilling blir hogre enbart pa grund av det faktum att en fastighet har en DT.
Déremot rader det en enighet kring att en DT indirekt kan paverka en kopeskilling
i den bemaéarkelsen att mojligheterna som en DT ger upphov till kan verka kost-
nadsbesparande och att det i sin tur ger upphov till en hogre kopeskilling. En med
kunskap om vardering séger foljande “ Kan du sanka forvaltningskostnaderna via det
har systemet sa blir det ju de facto pengar.”.

Det rader en enighet kring en DT:s potentiella formaga att sanka forvaltningskost-
naderna for en fastighet och branschen ser det som en mojlighet till att forvalta
fastigheter pa ett mer effektivt siatt. Det kan exempelvis bli mojligt att i mycket
hogre utstrackning arbeta med preventivt underhall och darmed kunna minska an-
talet utryckningar till fastighetsbestandet. Att en del problem kanske kan losas fran
skrivbordet istéllet for att behova aka ut till fastigheten i fraga ndmns som ett annat
exempel. Om forvaltningskostnaderna skulle sankas med hjalp av en DT skulle det
innebéra att den har skapat ett faktiskt varde som skulle kunna kvantifieras.

Forutom att paverka kopeskillingen vid forsialjning av en fastighet genom sankta
forvaltningskostnader sa skulle en DT kunna innebéra att en siljare kan na ut till
en storre marknad och potentiellt n& en kopare med hogre betalningsvilja. Proble-
met beskrivs av en kunnig inom vardering “Ja om man pratar om sadant som dar
vardesankande kring detta sa dar det ju dels da informationsbrist och den andra delen
kan vara att man inte nar hela marknaden.”. Det beskrevs att det till f6ljd av pan-
demin under 2020 sags ett tapp av utlandska investerare pa den svenska marknaden
pa grund av de reserestriktioner som radde. Har ses en DT som en mojlighet att
gora fastighetstransaktioner mer digitala och mindre beroende av fysiska besok. Det
dras paralleller till forsaljning av begagnade bilar som pa senare ar blivit kraftigt
digitaliserat. En DT skulle alltsd kunna minska behovet av att besoka en fastighet
fysiskt, sarskilt i en initial del av transaktionsprocessen och darmed Oka rackvidden
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vid en annonsering.

4.4 Framtidens digitala tvilling

En DT har flera appliceringsomraden idag, men den praktiska tillimpningen av
DT:ar uppnar idag inte branschens alla behov och 6nskemal. Den konceptuella po-
tentialen som manga inom branschen anser att en DT har ar inte mott. Det som
kravs, enligt flera kunniga och vél insatta personer inom BIM- och DT-teknologi,
ar inte hogre komplexitet eftersom att teknologin inte ar tillrackligt utvecklad, utan
snarare inkrementella utveckling av en DT. En DT av lag komplexitetsgrad kan ut-
vecklas over tid genom ett problemlosningsfokus dér varje pabyggnad pa modellen
ska tillgodose en specifik funktion som ar av véirde for anvandarna. Att fokusera pa
nya affiarer och omraden dar DT kan addera viarde som inte finns idag, menar vissa,
kan leda till en alldeles for komplex DT som teknologin inte &r tillrdackligt utvecklad
for att tillgodose. Det innebéar att utvecklingen av tvillingen inte sker inkrementellt
och leder istéllet till att anvindarna av DT:n blir besvikna 6ver att slutresultatet
inte nar upp till deras forvantningar “Sa det var arkitekter, konstruktorer, fastighets-
agare, underhdllspersonal och designers som foresprakade less is more da de blivit
frustrerade over att loftet av digitala tvillingar inte har levererats under de 10 ar
som det lovats.”

Kartlaggning av framtida affirer kan ge en inblick i nya omraden déar DT:ar kan
addera virde. Pa lang sikt har DT:ar potentialen att ge fastighetségare verktygen
och medlen for att ta kontroll 6ver datan, strukturera och samla in all data for att
sedan kunna dela den. En intervjuad havdar att helt nya affirer kan hittas, eftersom
data aterfas strukturerad och insamlad.

En konsensus hos de intervjuade ar att den troligtvis storsta anledningen till att
en DD-process tar lang tid dr att den stora méngd data som ska samlas in inte ar
strukturerad utan maste letas fram fran olika stédllen och aktorer. Det finns dven
en viss osédkerhet i informationen som samlas in pa grund av att den baseras pa
schabloner och inte uppdaterade data. Informationen som lagras i en DT har ett
stort varde i en DD-process pa grund av att datan ér strukturerad, uppdaterad och
gar att fa ut direkt. Av ndmnda anledningar kan en DT innebéra en kortare DD-
process dér informationen innehaller en mindre osdkerhet. I dagens ldge finns det
dock ett problem som motverkar DT:ars potentiella fordelar gédllande DD-processer -
trovardighet. For att en DT':s fordelar ska kunna tas tillvara pa maste informationen
i DT:n anvandas. Problemet idag ar att kopare kan vara skeptiska gentemot data
och dess akthet och darfor gor en egen DD-process, vilket gor DT:n delvis onddig
i detta sammanhang. Medvetenheten inom branschen maste 6ka for att en DT ska
kunna anvéndas pa de satt den d&r dmnad for och uppna dess fulla potential “Man
maste oka medvetenheten i branschen for jag tror manga kdpare som tar emot en
perfekt DT kommer sdakert kunna vara skeptiska dandd.”

Idag finns det bade foretag som skapar enkla DT:ar och foretag som skapar mer
komplexa modeller. Enligt flera kunniga inom branschen kommer de mer simpla
DT:arna bli populdra under de kommande aren. Om dessa foretag med inkrementell
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utveckling kan 6ka komplexiteten under den tiden kan det vara ett satt att bade ta
marknadsandelar pa kort sikt och sedan eventuellt konkurrera med storre foretag
som skapar mer komplexa produkter. Fragan blir da vilken strategi som ar bast? Att
skapa komplexa DT:ar fran borjan eller borja med simpla DT:ar och inkrementellt
utveckla komplexiteten?

Samtliga intervjupersoner kunniga inom &mnet DT:ar ser stora viarden i produkten.
Dock innebér differensen mellan potential och faktisk prestanda att mycket funk-
tionalitet faller mellan stolarna. Potentialen ér energibesparing, effektivare under-
hall och informationslagring - alltsa olika former av kostnadsbesparing. De namnda
besparingarna galler dock for storre och mer komplexa DT:ar som pa grund av dif-
ferensen mellan potential och praktisk implementering idag inte erbjuder det vérde
som det forutspas att de ska erbjuda i framtiden.

Enligt flera intervjuade kan en DT mojliggora kop av fastigheter via ett digitalt
forum. Med all information om en fastighet tillginglig genom en DT finns ett minskat
behov for att besoka fastigheten pa plats. Mojligheten till en digital granskning
fraimjar internationella kop och goér det mojligt for forvarv att ske oberoende av
geografisk plats. Hela transaktionsprocessen skulle alltsa kunna vara helt digital pa
samma satt som det idag gar att kopa en bil helt digitalt via hemsidor pa nétet.
Pa samma sétt som det var otdnkbart for 10 ar sedan sa ar det otdnkbart idag att
transaktionsprocessen vid stora forvarv av fastigheter kan ske helt digitalt.
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5 Diskussion

Hér foljer en diskussion av resultaten fran intervjustudierna och syftar till att reso-
nera kring och analysera de erhallna resultaten samt dra paralleller till presenterad
teori.

5.1 Digital tvilling i branschen

Fastighetsbranschen haller pa att digitaliseras, dar allt fler foretag genomgar en
transformation. Det Okade intresset for digitalisering bland fastighetsforetag har
lett till att aktorer som erbjuder olika digitala l6sningar expanderat. Med digitalise-
ringen av fastighetsbranschen har begrepp som PropTech och digital tvilling blivit
hogaktuella. Det rader dock en stor forvirring kring vad just en DT &ar och hur
den definieras bland aktorerna i branschen. Fastighetsforetagen sjalva pastar att de
implementerat en DT, medan vissa experter inom DT-omradet menar att det inte
finns nagot foretag i branschen som lyckats implementera en DT fullt ut. Evans
m. fl. (u.d.) papekar att forvirringen av begreppet ar problematiskt. Eftersom att
definitionen av digital tvilling &r sapass diffus i dagsldget har det uppstatt skilda
asikter och oenigheter kring vad en DT egentligen ar och vad som ska klassas som en
riktig. Foljden kan bli att implementeringen av DT hindras och skjuts pa framtiden,
men dven som framgar ovan att vissa aktorer i branschen tror att de implementerat
DT i verksamheten trots att de inte gjort de enligt andra. Resultatet blir den tidi-
gare beskrivna skeva bilden av var i utvecklingen och implementeringen av digitala
tvillingar som fastighetsbranschen ligger i verkligheten.

Under intervjuerna har det tydligt framgatt att det rader skilda uppfattningar kring
vad en DT ar bade definitionsméssigt och funktionellt. DT definieras genom tre
komponenter; en fysisk produkt, en virtuell representation samt en dubbelriktad
koppling mellan den fysiska produkten och den virtuella representationen. Sedan
dess har begreppet utvecklats, vilket kan vara en bidragande orsak till varfér upp-
fattningen kring vad en DT ar varierar bade i teorin och bland intervjuobjekten. I
teorin lyfts det aven fram att en samsyn pa vad en DT ar saknas och vad den kan
anvandas till, vilket dven framkommit under intervjuerna.

Under intervjuerna framgick det tydligt att personer som jobbar pa ledande fastig-
hetsbolag inom vérdering, transaktion och forvaltning fortfarande inte fullt ut vet
vad en DT ar och hur den kan vara viardeskapande for deras foretag, vilket styrker
tidigare pastaenden om att fastighetsbranschen ér bland de sista att digitaliseras.

Begreppet digital kopia blandas ofta samman med DT vilket blir problematiskt da
det ar tva helt olika saker, vilket &ven Evans m. fl. (u.a.) lyfter fram i en rapport.
Evans m. fl. (u.a.) skriver att vildigt manga generellt uppfattar DT som en enkel
kopia av ett objekt da exempelvis aktorerna lagger for stor vikt vid endast delen
tvilling i DT. Den kunskap och insikt som de da gar miste om ar den grundléggande
definitionen av DT och den viktiga aspekten att DT:n till skillnad fran en digital
kopia ar sammanldnkad med den fysiska tillgangen. Utifran resultaten fran inter-
vjuerna och den teori som presenteras kan foljden saledes bli att den komplexitet
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en DT egentligen innefattar gar forlorad eftersom aktorer i fastighetsbranschen inte
ser ett viarde av att enbart ha en kopia som endast ger en bild av tillgangen vid den
tidpunkt da tillgdngen lastes av for att skapa en kopia. Forvirringen av begreppen
pekar pa stora kunskapsgap redan i den grundldggande definitionen av DT.

Kunskapsgap pa sa pass grundlaggande niva har komplikationer redan idag da det
leder till att personer inom branschen tror att utvecklingen och implementeringen
av DT pagar varlden 6ver och dessutom i en rasande takt. I sjalva verket ser det inte
alls ut sa har, det dr for det mesta digitala kopior av fastigheter som blir allt mer
forekommande runt om i varlden. Har kan det uppsta stora komplikationer for att
om aktorer i branschen tror att de har kommit langre i implementeringen av DT &n
vad de egentligen gjort, sa kan det leda till aktorer tror att de kan implementera mer
komplexa digitala tvillingar. Resultatet av att implementera mer komplexa DT:ar i
dagslaget ar att det inte finns ritt kunskap och tidigare erfarenheter for underhall
och utveckling, vilket leder till att implementeringen av DT kan misslyckas. Foljden
blir att nir andra aktorer sedan ska implementera digitala tvillingar sa kommer det
finnas flertalet skrackexempel, vilket kommer skramma bort aktorer som egentligen
ar redo och villiga att satsa pa DT:ar. Utfallet kan sedan bli att ingen vill ha digital
tvilling och att implementering av DT skjuts fram i tiden.

Deloitte (2017) behandlar kdrnan i resonemanget ovan och beskriver de svarigheter
och problem som finns for de aktorer som ska implementera DT. Ett av de storre
problemen ar att avgora hur detaljerad och komplex den aktuella DT:n ska vara.
Det ar déarfor av stor vikt att veta hur en DT ska utvecklas, vilket som ar det forsta
steget for foretaget i fraga och hur utvecklingen och implementeringen ska fullan-
das. Deloitte (2017) séger att ndr implementeringen paskyndas och rétt kunskap
inte finns, ar risken stor att virdet av DT forloras samt att komplexiteten i DT:n
gor forsoket till implementering valdigt komplicerat dar den latt kan misslyckas. Pa
det stora hela kan en felaktig approach och DT leda till att implementering och fort-
satt utveckling framat av DT stannar av eller helt dor ut. Om implementeringen av
DT stannar av ar det helt i motsats till vad som forsoker astadkommas i fastighets-
branschen. Det blir saledes extra viktigt att branschen enas om hur begreppet DT
ska definieras och vilka kriterier som den faktiskt ska uppfylla. For att i framtiden
kunna driva utvecklingen av DT framat ar det viktigt att aktorer i branschen &r
enade om vad en DT &r och vad den kan anvindas till.

Som presenterats i resultatet ligger det en stor utmaning i hur affirsmodellen ut-
vecklas framover hos olika fastighetsbolag, vilket kommer kommat att paverka DT
och hur utvecklingen av den kommer bli. I dagsldget kan affarsmodellen vara allt for
kranglig for att tillata och driva pa implementering av DT. Enligt Siemens (2018) &r
forenklingen av affarsmodellerna inom diverse branscher, dven fastighetsbranschen,
nyckeln till framgang for implementering av DT och hur synen pa DT kommer
bli. Siemens (2018) styrker tankegangen kring en forenklad affarsmodell genom att
lyfta fram att den éar av stor vikt for digital transformation inom bygg och fastighets-
branschen da den innefattar vad som for foretaget definieras som véirdeskapande och
hur virde ska fangas i deras verksamhet. Da DT implementeras kommer foretagens
vardeskapande processer hogst sannolikt fordndras och nya modeller for lonsamhet
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maste tas fram for att gynna utvecklingen av DT. Nér relevant kunskap och samsyn
om DT erhallits och nya forenklade affarsmodeller som gynnar implementering av
DT eventuellt tagits fram, kan de nya insikterna tillaimpas pa mer specifika delar
inom fastighetsbranschen, som till exempel transaktion och vérdering.

5.2 Smidare process och tidsbesparingar

I bade teorin och under de intervjuer som genomforts anses smidighet och tidsa-
spekten vara tva viktiga punkter att belysa. Att redan innan en foérséljning ha in-
formationen strukturerad och samlad digitalt i en DT anses av de intervjuade vara
tidsbesparande, samtidigt som teorin visar pa att informationen oftast ar ostruktu-
rerad och ofullstdndig (Saull m. fl., 2020).

En transaktionsprocess i fastighetsbranschen bestar av fem olika steg enligt teorin
(Saull m.fl.; 2020) och det forsta ar forberedelse infor en forsaljning. Miiller m. fl.
(2020) bekraftar det som diskuterats ovan, hur férberedelsen préglas av ostrukture-
rad information samt att inte all data gar att aterfinna i digital form. Att dalig struk-
tur pa informationen skapar langsamma och svarstandardiserade processer ndmns
av manga intervjuobjekt dar DT kan ses som en 16sning till problemet. Mojligheten
att kunna ha sa gott som all information som behovs for en affar eller transaktion av
en fastighet samlad pa en central plats gor inte bara processen att forbereda for en
forséljning smidigare utan minskar ocksa handlaggningstiden som laggs pa datain-
samling. Ett datarum ar det som anviands idag for att samla data vilket till viss del
kan 16sa problemen, men de intervjuade vittnar om att det ofta saknas information
och den information som finns ar daligt strukturerad.

I teoriavsnittet presenteras DD-processen som ett av de fem steg en transaktions-
process normalt sett innehéller (Saull m. fl., 2020). DD-processen beskrivs av Miiller
m. fl. (2020) som en tidsddande process dar mycket information behéver inhdmtas
fran flertalet olika kéllor, bade fran kdpare men dven ovriga kallor som exempelvis
myndigheter. Information som oftast &r sparad i en méngd olika format, ostruk-
turerade samt sillan uppdaterad. I resultatet framgar det att branschens syn pa
DD-processen ar likartad, den beskrivs dar som ineffektiv och tidskravande. Med
tanke pa att mycket av arbetstiden i en DD-process gar at till att inhamta infor-
mation fran en méangd olika kéallor sa blir det tydligt att en DT skulle kunna vara
vardefull hdar. Nedan kommer de tre huvudsakliga DD-typerna diskuteras och hur
de skulle kunna paverkas av en DT.

En DT skulle framforallt kunna vara véirdefull vid en teknisk DD, da bland annat
de fysiska egenskaperna av en fastighet ska systematiskt granskas. En teknisk DD
handlar enligt Jensen och Varano (2011) framforallt om en fysisk besiktning, dock
visas att det i praktiken inte ar mojligt att fysiskt kontrollera all yta vid besiktning
av storre fastigheter Lantmateriverket, 2004. I intervjuerna presenteras just besikt-
ning av en fastighets fysiska egenskaper som ett anvindningsomrade for en DT. I
teorin kan lésas att Jensen och Varano (2011) beskriver den fysiska besiktningen som
en process dar det generella skicket pa fastigheten ses 6ver. Denna generella 6versyn
intygas aven av Lantméateriverket (2004) som beskriver hur det gors ett representa-
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tivt urval av fastigheten som besiktigas vid storre fastigheter. Har fastigheten en DT
skulle det darmed kunna innebéra flera fordelar. En digital tvilling skulle mojliggora
teknisk granskning av hela fastigheten genom att tillhandahalla information kring
fastighetens tekniska status. Da skulle den generella status som ges idag kunna bli
mer specifik. En mer specifik besiktning skulle innebéara att en képare far en mer
tillforlitlig teknisk status pa byggnaden och kan da estimera underhallskostnader
med storre traffsékerhet. Jensen och Varano (2011) beskriver dven intervjun av en
person med god kunskap om fastigheten som en viktig del av en teknisk DD for
att tillgodogora sig en bild av det befintliga skicket pa fastigheten. Problemet med
att intervjua exempelvis en fastighetsforvaltare eller underhallspersonal ar att det
finns en risk att intervjuobjektet dr partiskt. Det stéiller ocksa krav pa att inter-
vjuobjektet faktiskt kdnner till de eventuella brister som kan finnas. Speciellt med
tanke pa att det enligt Jensen och Varano (2011) ofta ar brister som uppdagas under
intervjun som sarskilt ses éver under den fysiska besiktningen. Med en DT skulle
bade risken for subjektivitet och okunskap att minimeras. Alltsa hade en DT hér
kunnat forse en eventuell kopare med mer tillforlitlig och specifik information om
det aktuella skicket pa fastigheten samt att det skulle medfora att uppskattningen
av underhallskostnader ocksa blir mer tillforlitligt.

En DT hade ocksa vid en teknisk DD-process dels kunnat innebéra att informationen
som kréavs finns samlad pa en plats, vilket skulle effektivisera processen med tanke
pa att en stor del av arbetstiden laggs pa att just samla in information. Dels att det
hade skapat mojligheten att se 6ver hela fastigheten éven vid storre fastigheter och
déarmed gora en mer exakt teknisk DD da en DT skulle kunna tillhandahalla aktuell
teknisk status for fastigheten.

Den finansiella DD:n bestar forst och framst av att ga igenom aktuella hyreskon-
trakt da det ar dessa som utgor den storsta delen av inbetalningar kopplade till en
fastighet (Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetseko-
nomi, 2008). En DT ses i intervjuerna inte som nagot som kommer att paverka de
befintliga kontrakten men den skulle dven hér kunna effektivisera genom att samla
dessa centralt. I den finansiella DD:n gors aven en analys av driftutbetalningar och
underhallsbetalningar i avsikt att ge en uppskattning av de kostnader som en fas-
tighet kommer implicera (Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for
fastighetsekonomi, 2008). Forutom att effektivisera analysen genom informations-
centralisering kommer en DT kunna goéra uppskattningen mer exakt da det bland

annat blir enklare att forutspa underhall i enlighet med vad som beskrivs av Fuller
m. fl. (2020).

Den sista delen av en DD ér den juridiska DDm. Aven hér kommer troligtvis en
digital tvilling kunna bidra till en mer effektiv process pa ett liknande sétt som
gjorts i de ovriga DD-processerna. I intervjuer presenterats idéer som stirks av
Evans m. fl. (u.4.) om att en DT inte endast ska innehalla tekniska data utan &ven
kunna samla juridiska dokument och dylikt. Alltsa skulle en DT &ven héar innebéara
mer samlad information och darmed en effektivare process.

Att kunna automatisera DD-processen skulle innebéra stora resursbesparingar. Miil-
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ler m. fl. (2020) tar upp ett par huvudsakliga problem kring informationen som an-
vands i en DD-process och hur det forsvarar en automatisering av processen. Forst
och framst ar det i dagsldget hela 50% av informationen ar inte lamplig fér auto-
matisk avlasning. I intervjuerna framkommer det att en digital tvilling skulle kunna
innebédra att nédstan all information som behovs blir mer lAmpad for automatisk
process da informationen med en DT bland annat skulle bli mer samlad och att
den skulle fa 6kad maskinlasbarhet. Maskinlédsbarhet presenteras av Miller m. fl.
(2020) som ytterligare ett problem men det skulle alltsa kunna lésas med hjélp av
en digital tvilling d& en stor del av de behévda dokumenten skulle digitaliseras. Aven
om néastan samtliga dokument redan idag finns i digitalt format sa handlar det inte
séllan om fysiska dokument som blivit inskannade for att finnas tillgingliga digitalt.
Dokumenten kan dock fortfarande ha bristfallig maskinlédsbarhet.

Samlad information skulle d&ven vara gynnsamt for de som utfor en vérdering. I
resultatet framgar det att aven varderare lagger ner mycket tid pa att samla in
information fran flera olika kéllor. Darmed skulle en DT och en mer centralise-
rad informationsstruktur kunna effektivisera dven vérderingsprocess vésentligt. Det
skulle i praktiken innebéara att en vardering kan goras snabbare och att bade tid och
pengar sparas. Dessutom skulle informationen kunna bli mer omfattande och precis,
vilket medfor att en varderare kan gora en battre vardering.

I resultatet har det framkommit att det idag i stor utstrackning anviands schablon-
belopp i véarderingsprocessen. Det ar framforallt kostnader kopplade till drift och
underhall som bestams schablonméssigt. Det har dven framkommit att de med kun-
skap inom vardering tror att en DT skulle kunna skapa mojligheter till mer precisa
och fastighetsspecifika varderingar. Med tanke pa hur DT kunnat anvdndas inom
industrin for att forutspa underhall och driftstorningar ses en stor mojlighet till att
kunna precisera underhallskostnader med hjéalp av en digital tvilling dven i fastig-
hetsbranschen. Den skulle da dven innehalla information om fastighetens befintliga
skick och status. Att det darmed blir enklare att forutspa underhall vilket i sin tur
underlédttar varderingen samtidigt som det blir mer objektspecifikt, istéllet for att
som idag behova anvinda mer schablonmaéssiga metoder.

5.3 Indirekta inverkningar pa kopeskilling

Vilket tydligt framgatt i resultatet sa ser inte de intervjuade att en DT skulle ha
en direkt paverkan pa kopeskillingen vid en eventuell forséljning. En del av véarde-
ringsprocessen bestar som beskrivet av Geltner (2007) dels av en fastighetsspecifik
aspekt som utgar fran en fastighets specifika attribut och dess specifika viarde, nagot
som talar for att en DT direkt skulle kunna paverka kopeskillingen. Ett argument
som tas upp under intervjuerna som skulle kunna forklara varfor det inte skulle ge
en direkt paverkan pa kopeskillingen éar att en DT inte &r vart nagot. En outnyttjad
DT tros snarare kunna bidra med 6kade kostnader och dérmed inte tillféra nagot
véirde alls. Déremot spas en korrekt utnyttjad DT kunna effektivisera forvaltnings-
processen men det ar alltsa inte givet att en DT kommer tillfora virde och darmed
blir det inte en direkt paverkan pa kopeskillingen. Dessutom gor den begréansade ut-
bredningen av DT inom fastighetsbranschen att det inte har skett tillrdackligt manga
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transaktioner dar det funnits en DT for att kunna jamfora forsaljningar dar det varit
likartade fastigheter bade med och utan en DT.

Aven om det rader en enighet kring en DT:s oféorméga att direkt paverka képeskil-
lingen sa finns det en lika stor enighet i branschen kring dess formaga att indirekt
kunna paverka en kopeskilling. Vilket presenterats i resultatet sa tros det framforallt
ske via sankta forvaltningskostnader. Anvands exempelvis en avkastningskalkylba-
serad varderingsmetod dér framtida nettoavkastningar nuvardesberdknas (Persson,
2003), sa blir det tydligt att en effektivare férvaltning som leder till minskade for-
valtningskostnader skulle innebéra att de framtida nettoavkastningarna blir storre
och dérmed &ven det berdknade nuvéirdet och kopeskillingen. Anviander en véirde-
rare istéllet ortsprismetoder sa blir det mindre tydligt att en DT skulle paverka
kopeskillingen. Som presenterat av Persson (2003) kriavs det en méngd transaktio-
ner av likartad karaktir for att kunna anvidnda ortsprismetoder med ett tillfred-
stallande resultat. Idag finns det inte tillrdckligt manga fastighetstransaktioner dér
fastigheten haft en DT for att kunna hitta tillrackligt manga jamforelseobjekt for
anvindandet av ortsprismetoder. Dock kommer en fastighet med en DT som an-
vants till att sinka exempelvis forvaltningskostnader pavisa skillnader i driftnetto i
jamforelse med likartade fastigheter utan en DT och darmed kommer det kunna bli
en indirekt paverkan pa varderingen éven vid anvandandet av ortsprismetoder. Efter
att jamforelseobjekt har hittats sa ska enligt Persson (2003) information inhdmtas
fran samtliga objekt. Denna informationsinhdmtning skulle i ett scenario dar alla
jamforelseobjekt har en DT kunna effektiviseras da informationen skulle kunna bli
mer lattillganglig.

Vilket tidigare presenterats sa tror personer inom branschen éver lag pa att en DT
skulle kunna effektivisera fastighetsforvaltningen och darmed 6ka driftnettot, exem-
pelvis genom forebyggande underhall. Da det finns sa fa DT:ar ute pa marknaden sa
finns det inte studier som kan pavisa den faktiska effekten inom fastighetsforvaltning.
Déremot har det inom industrin framgangsrikt anvants for att sinka underhallskost-
nader i form av tids- och kostnadsbesparingar (Fuller m. fl.; 2020). Exempelvis kan
en maskins aktuella tekniska status bli tillganglig och ddarmed kan en tillverkare
enklare forutspa maskinhaverier. Fastighetsforvaltare hade kunnat anvinda en DT
pa ett liknande satt, alltsa skulle de kunna gora tids- och kostnadsbesparingar och
ddrmed Oka driftnettot. For en forvaltare skulle det exempelvis kunna innebéra farre
akuta utryckningar for att atgédrda ovantade fel. En annan férdel med en DT som
inom industrin blivit tydlig &r enligt Fuller m.fl. (2020) mojligheterna till energief-
fektivisering, nagot som dven hade kunnat vara applicerbart for fastighetsforvaltare
i syfte att hoja driftnettot och darmed dven potentiellt hoja en kopeskilling vid en
eventuell forsaljning.

Fastighetsbranschens traditionella och analoga satt att utfora transaktioner pa stal-
ler indirekta krav pa att fysiskt besoka en intressant fastighet, nagot som geografiskt
begransar rackvidden vid marknadsforing av en fastighet. Med en DT skulle mindre
krav pa initiala fysiska besok stéllas och det hade blivit mojligt att na en storre
malgrupp. Om inte hela marknaden kan néas finns risken att den potentiella képaren
med hogst betalningsvilja inte nas ut till. Med andra ord om en DT hade anvéints i
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marknadsféringsprocessen sa hade det kunnat leda till en hojd kopeskilling.

5.4 Verifierad information

Ett stort problem som branschen star till motes ar det angaende vem som innehar
och kontrollerar informationen kring fastigheten. Naturligtvis bor 4garen besitta och
ha ratten till informationen kring sin fastighet, men néar agandeskapet resulterar i att
information tillbakahalls och inte delges pa ett transparent vis skapar det problem
for branschen och marknaden. I linje med Akerlofs (1970) market for lemons sa
kommer koparna att ha en lagre betalningsvilja, da de far det svarare att identifiera
brister och dédrmed undvika fastigheter av sémre kvalité - citroner. Problematiken
styrks aven av intervjusvaren dar de intervjuade menar att osakerheter och risker ér
vardesankande i en fastighetsaffar och att priset som betalas darmed generellt sett
sjunker.

Mycket av de problem som lyfts fram under intervjuerna handlar om svarigheten
kring att fa tag i den information som efterfragas och att mycket tid 6dslas pa ineffek-
tiv informationsinsamling. I teoriavsnittet presenteras hur det under DD-processen
inhdmtas information in i det specifika syftet att undersoka fastigheten och uppdaga
fel och brister (Jensen och Varano, 2011), marknaden bygger alltsa pa antagandet att
koparen inte kan lita pa séljaren och maste sjalv identifiera brister hos fastigheten
och 6vriga risker med kopet.

Som Hoksbergen m. fl. (2019) forklarar sa &r informationsasymmetrin nagot som
hdmmar och forsvarar transaktionsprocessen, de intervjuade vittnar om samma sak.
Under intervjuerna lyftes det emellertid fram att en DT skulle kunna mildra existe-
rande problem, speciellt minska tiden som gar at att insamla informationen. Flera
av de intervjuade belyser dven problemet kring huruvida det gar att lita pa informa-
tionen som presenterats, hur kopare kan veta att det ar den senaste informationen
och att den ar fullstdndig? Enbart for att informationen hamtas fran en DT innebér
det inte att den dr mer sanningsenlig &n om den hamtats fran ett kollegieblock.
Problemet kring verifiering av informationen kvarstar alltsa dven med en DT och
maste hanteras for att skapa en smidigare transaktionsprocess, som Hoksbergen m.
fl. (2019) diskuterar ar blockchain-tekniken kanske en mojlig del av 16sningen pa
problemet. Dock finns det, som forfattarna forklarar, fa incitament att styrka sin
information genom tekniker som blockchain, det generar hogre kostnader och ger
koparen mer makt i en transaktionsprocess. Aven under intervjuerna lyfts dessa
forhindrande omstandigheter fram och vissa menar att fa vill ansvara for att infor-
mationen &dr helt korrekt och verifierad. For att fa bukt med problemet kravs det
formodligen att kopare och branschen stéller hogre krav pa siljare vad géller deras
information, eller mojligtvis politiska &tgirder som far igdng en forandring. A and-
ra sidan kan en siljare formedla ytterst starka signaler om kvalité till marknaden
om en DT anvéands och informationen i den &r verifierad. Precis som Spence (1973)
forklarar sa blir kostnaden formodligen relativt stor for siljaren, men signalen till
marknaden desto starkare.

Att som séljare kunna presentera informationen om fastigheten genom en DT signa-
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lerar ordning och reda, samt en transparens mot marknaden och potentiella kdpare.
Om informationen dessutom é&r verifierad forstarks dessa signaler och riskerna for
en kopare, kopplade till informationsasymmetrin, minskar. Den inverkan som in-
formationsasymmetrin har pa koparnas beteende som presenteras av Garmaise och
Moskowitz (2004) skulle darmed kunna mildras. Inte minst skulle siljaren kunna na
ut till en storre marknad, vilket bade har mojligheten att korta ner den ofta langa
marknadsforingsprocessen (Devaney och Scofield, 2015), men &ven finna en kopare
med hogre betalningsvilja.

5.5 Transformationshinder

Att kunna se att en investering i slutdndan kommer ge avkastning ar viktigt for
vilket foretag som helst. Utan att kunna garantera ROI blir risker och osakerheter
ofta for stora for att kunna fatta beslutet att investera i ny teknologi, sdsom en
DT. Fastighetsbranschen har ldnge tjdnat pengar pa att i stort sett gora ingenting
(Andreasson och Mattsson, 2019). Att dga ett stort och vidlmaende bestand &r nagot
som fastighetsdgare har tjanat mycket pengar pa under manga ar utan att behova
hénga med i andra branschers utveckling och digitalisering. Dessa tva anledningar
till att fastighetsdgare inte skulle vilja investera i en DT, osiker ROI och att de
idag tjanar pengar utan att behova effektivisera verksamheten, skapar stor motvilja
till tanken pa en DT. Som tidigare diskuterat ar det tydligt att kunskapen om
DT varierar och vid undersokning av litteratur hittas valdigt lite till ndstan ingen
teori kring ROI eller implementering av DT i Sverige. Utan sdkerheten i litteratur,
tydliga exempel eller genomféranden sasom pilotprojekt sa ar det idag en valdigt
osaker investering vilket skapar en forstaelse for varfor branschen inte implementerat
DT. Att fortsatt tjdna pengar pa redan existerande metoder véiger idag tyngre dn att
utsittas for riskerna som kommer med att implementera DT utan en tydlig ROI.
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6 Slutsats

Digitaliseringen av fastighetsbranschen ar ett faktum och allt fler aktorer far upp
6gonen for olika digitala 16sningar, déribland DT. Den fortskridande utveckling-
en har lett till bade kunskapsgap och missuppfattningar vad galler konceptet DT.
Asikterna kring huruvida foretag inom fastighetsbranschen implementerat en DT
ar splittrad och branschen saknar samsyn av begreppet. Dessutom resulterar kun-
skapsgapen i en felaktig bild av utvecklingen av implementering av DT i branschen.

Betréffande den forsta fragestédllningen visar studien att viardet av att ha en DT
under en transaktionsprocess primart handlar om mojligheten till tidsbesparingar.
Tidsbesparingen som sker ar till storsta del ett resultat av en effektivare informa-
tionsinsamling, vilket &r en stor del av arbetet under férberedelser infor forsaljning,
vardering, marknadsforing och DD-processen. Studien har dven visat att en DT kan
hjalpa till med visningen och marknadsforingen av en fastighet, vilket kan 6ppna
upp till en bredare och mer internationell marknad fér séljaren. Aven virderingspro-
cessen kan dra nytta av en DT. Dels genom tidigare namnda tidsbesparingar, men
aven genom att mojliggéra en mer precis viardering eftersom en DT har potentialen
att bidra med mer information. Mer specifikt anses drift- och underhallskostnader
kunna preciseras battre med hjalp av en DT.

I studien har det framkommit att det i dagslaget inte ar troligt att en DT skulle
ge en direkt inverkan pa kopeskillingen av en fastighet. Daremot har det visats att
en DT mycket vil kan ge en indirekt positiv paverkan pa koépeskillingen, framforallt
genom en effektiviserad fastighetsforvaltning som i sin tur kan leda till ett hogre
driftnetto och darmed paverka koépeskillingen.

En DT kan bidra med mer, strukturerad och samlad information, nagot som visat
sig vara vardefullt utifran flera aspekter. Kvar finns emellertid risken att inte all
information kring en fastighet inkluderas, uppdateras eller verifieras. For att en DT
ska kunna tillgodogora sig fullt ut i en transaktionsprocess krévs det att det finns
inbyggda mekanismer och rutiner for att uppfylla dessa krav pa informationen i en
DT. Detta problem skulle méjligen kunna hanteras av blockchain-teknik, men da
maste det skapas starkare incitament for fastighetsdgare att vilja halla sin infor-
mation uppdaterad och verifierad. Har har kopare och branschen ett eget ansvar,
men mojligen kriavs det dven politiska atgirder i form av exempelvis lagar. Da fas-
tighetsmarknaden visar en tendens pa att vara en market for lemons sa finns det
emellertid en mojlighet for fastighetsagare att séarskilja sig fran de fastigheter som
haller en lagre kvalité. Genom att vara transparent och 6ppen i en transaktionspro-
cess, exempelvis genom att delge en detaljerad och vélutvecklad DT med verifierad
information, kan processen ske snabbare och prisavdrag for eventuella risker undvi-
kas.

Av de intervjuade ér det fa som innan intervjun har en tydlig bild av DT. Hur ska
man kunna tjana pengar pa den ar en fraga som hos manga gor en implementering
svarmotiverad. Utan nagon i branschen som tar ledpinnen och vagar investera i en
DT trots avsaknaden av en tydlig avkastning, ar risken stor att fastighetsbolagen
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fortsdtter att arbeta i en trygg men foraldrad arbetsmiljo utan DT och fortsatter
tjana pengar pa existerande bestand.

Det finns ett flertal slutsatser som kan dras gillande olika forvantningar pa DT:ar
inom branschen. Att DT:ar dr framtiden 4r manga Gverens om, men géllande imple-
mentering finns ingen konsensus inom branschen. Med tanke pa teknologins prestan-
da ar mindre komplexa DT:ar med fokus pa att 10sa specifika problem att foredra. I
takt med att medvetenheten inom branschen for digitala l6sningar, sasom DT, ékar
och teknikens utveckling kan dven den simpla DT:en utvecklas i inkrementella steg.
Den DT:en kommer d& kontinuerligt att bli mer komplex och bli mer vardefull. Att
borja i andra dnden och forlita sig pa att det som DT:ar har potential att gora i
framtiden gar att implementera idag ar ett mer riskfyllt tillvigagangsatt pa grund
av hoga kostnader, lag medvetenhet inom branschen och omogen teknologi.

For fortsatt utveckling pa omradet tros en fallstudie dar en DT anvands som stod for
en fastighetstransaktion vara mest intressant. Det vore intressant att satta resultatet
av en sadan fallstudie i relation till det som presenteras i denna rapport och mojligen
daven kunna kvantifiera de fordelar som presenteras.
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7 Implikationer for framtiden

Teori, kring vad digital tvilling ar, ar knapp och an mer gallande DT:ar i framtiden.
Har kommer branschens uppfattning om framtida digitala tvillingar jamfoéras med
vad digitala tvillingar kan tdnkas gora i framtiden utifran teknologins prestanda.

Branschen ar idag uppdelad i olika lager dar den ena ytterligheten inte har insett
DT:ars potential eller har valdigt laga forvantningar medan den andra ytterligheten
ser nastintill odndlig potential. De olika perspektiven pa DT:ar och dess potential
kan ses som ett spektrum mellan dessa tva ytterligheter. Fragan som kan stéllas
ar vart pa spektrumet det eller de basta angreppsétten ligger? Ett entydigt svar
pa fragan finns inte, det kommer tiden fa utvisa. Dédremot kan en diskussion hallas
kring vilka som har mer réiatt 4n andra. Da uppkommer en ny fraga - behéver en ha
fel for att en annan har riatt? Med fragan menas att en ytterlighet inte nodvandigtvis
behover ha fel for att den andra har ratt. Det viktiga héar blir att ta hédnsyn till det
absolut viktigaste som, i sammanhanget, dr tidshorisont och teknologi. For att skapa
komplexa digitala tvillingar sager bade teorin och de intervjuade att det kravs att
tekniken maste vara tillrackligt utvecklad och anvinda sig av framtidens teknologier
sasom bland annat AI, Machine learning och Big data (Rathore m.fl., 2021).

De som har lagre forvantningar pa DT:ar tenderar att tdnka i nutid och/eller ha ett
kort perspektiv. Alltsa ténker de pa vad en DT kan tillféra idag eller inom en kortare
period. De skapar teknologiska losningar som fokuserar pa att 16sa mindre problem
med hjalp av DT:ar av lagre komplexitet. De &r medvetna om teknologins brister och
fokuserar darfor pa det som teknologin klarar av och kan gora bra idag, snarare é&n
vad de kan gora i framtiden. Dock kan de kartligga framtida anvindningsomraden
och vara medvetna om detta, men det varde dessa losningar erbjuder idag ar vad
som ar av hogsta prioritet och fokus. De som har hogre forviantningar, den andra
ytterligheten, tenderar att ha ett lingre perspektiv och ar vil medvetna om att
teknologin inte ar dar den behover vara for att uppfylla de krav som krévs for att
DT:ar ska kunna na den potential som de ser att de kan ha. I denna ytterlighet
ar det ofta konsulter som inte arbetar med praktisk implementering av DT:ar utan
snarare jobbar med strategi for att fora foretag framat i sin digitaliseringsresa och
forbereda dem for framtida implementeringar av digitala losningar sasom en DT.
Arbetet sker for att forbereda foretag infér framtiden och ar dérfor siledes en av
anledningarna till att manniskor inom denna del av branschen har en tendens att se
langre in i framtiden - det ar deras jobb.

Mellan de tva ytterligheterna finns bland annat de som implementerar mer komplexa
DT:ar idag, alltsa kan det ses som en kompromiss eller mellanldge mellan de tva
ytterligheterna. Enligt vissa anses det som det bésta tillvigagangssatt for att erbjuda
sa mycket virde som dagens teknologi tillater. Enligt andra leder det till en komplex
produkt som varken branschen, produktens anvindare eller teknologin éar redo for,
dar resultatet blir en komplex och dyr DT som inte uppdateras och darmed till sist
blir foraldrad och obsolet. En DT ar endast sa bra som den data den innehéller och
om informationen inte uppdateras kontinuerligt blir den till sist knappt anvindbar,
om ens det. Foresprakare for mindre komplexa DT:ar havdar att det ar riskfyllt med
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modeller som ar for komplexa, medan oppositionen hévdar att hogre komplexitet
innebar mer varde for kunden. Att hogre viarde erbjuds av en mer komplex DT kan
objektivt sett anses vara en sanning, daremot ar det en stor skillnad mellan teori
och praktisk tillampning. Att skapa en komplex DT &r en sak, att fa kunderna att
anvianda den pa ratt satt och uppdatera den kontinuerlig ar en annan. Osédkerheten
i kundens kéansla av dgandeskap ér en risk som maste tas hénsyn till ndr man
talar om komplexa DT:ar. Kunder av komplexa DT:ar betalar mer pengar for att
potentiellt f& mer virde, men kravet pa kunden blir ocksa storre vilket leder till
att kundens risk ckar. Om man istéllet viljer att implementera en mindre komplex
DT som fokuserar pa nagra specifika problem som gar att 16sa stéills mindre krav
pa kunden och darmed risken for att produkten blir mindre anvandbar. Dessutom
ar kostnaden for den mindre komplexa DT:n liagre vilket dven det minskar risken
for kunden, eftersom att virdet som produkten forvantas ha minskar. Utvecklas en
mindre komplex modell inkrementellt 6ver tid kan ocksa den erbjuda mer varde 6ver
tid och behover darfor inte ha mindre potential &n en mer komplex DT utifran ett
langsiktigt perspektiv.
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A Bilaga - Intervjumall

Inledning

*Presentation av deltagarna pd méotet™

o Hej jag heter ... , jag pluggar ... och kommer att halla i intervjun.
o Hej jag heter ... | jag pluggar ... och kommer att agera sekreterare under
motet.

*Intervjuperson presenterar sig sjilv (troligtvis). Den som antecknar skriver ner™*

o Intervjun ténker vi kommer ta ca 45 minuter.

o Vart arbete beskrevs till en borjan som Digitalisering och Innovation i Fastig-
hetsbranschen. Vi har sedan i samtal internt och med folk i branschen, smalnat
av arbetet till att vi ska undersoka hur digitala tvillingar kan underlatta trans-
aktioner samt paverka vardet av fastigheter. Vi kommer ocksa att ha ett fokus
pa kommersiella fastigheter i var studie.

o Jag ténker att vi siatter igdng med intervjun men vill férst bara kolla om det ar
ok med dig att vi spelar in samtalet? Vi kommer sjalvklart att forst kontakta
dig om vi skulle citera dig eller anvinda information pa nagot séitt offentligt
men syftet ar for att vi ska anvanda inspelningen internt.

*Sdatt pa inspelning*
Bakgrund

o Skulle du kunna berétta lite om dig sjalv och vad du har for bakgrund inom
fastighetsbranschen?
o Beritta gérna lite mer om det foretaget du arbetar pa

— Storlek
— Typ av kunder

Huvudfragor

o Hur val insatt ar du i vad en digital tvilling &r och vad den har for anvand-
ningsomraden?
— Hur skulle du beskriva en digital tvilling?
o Hur ser anvindandet av digital tvilling ut pa din marknad?
— Vad ser du for anvandningsomraden?
— Olika anvandningsomraden for aktorer sasom fastighetsagare, varderare,
méklare, kdpare, forvaltare.
o Ar den generella uppfattningen av digital tvilling i din bransch positiv eller
negativ?
— Varfor ar det sa?
— Haller du med den generella uppfattningen?
e Vad ar det enligt dig som driver pa implementeringen av digitala tvillingar?

« Digital tvilling samt digitala l6sningar anvands inte s& mycket mer &n i projekterings-
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och produktionsfasen idag. Vad ser du for anvindningsomraden i férvaltnings-
fasen?
e Vad ser du for problem i din bransch idag?
o Hur ser processen ut for en transaktion av en fastighet? Fran beslut att den
ska séljas tills att nasta agare tar éver?
— Hur kan en digital tvilling vara vardeskapande i denna process?
x For saljare?
For kopare?
For varderare?
For méaklare?
For de som tittar pa legala aspekter och risk?
For transaktionskonsulter? (marknadsforing etc.)
For banker
* Om man vill &ndra byggnaden (simulering t.ex.)?
o Hur skulle en digital tvilling kunna vara vardeskapande:
— i fastighetsbranschen?
— vid en vardering av en fastighet?
— vid kop av en fastighet?
o Hur ser du att en digital tvilling paverkar kopeskillingen av en fastighet?
o Tycker du att det finns tillrdckligt med bolag pa marknaden som hjélper till
med implementering av digital tvilling?
— Om Ja: Vad ar det som hindrar branschen att implementera och anvinda
sig av digital tvilling?
— Om Nej: Tror du att det beror pa ett alltfor lagt intresse i branschen
generellt?
x Vad tror du detta laga intresse beror pa?

O S e

Ovrigt

» Digitaliseringen av fastighetsbranschen gar véldigt langsamt, vad tror du skulle
behova goras for att oka takten?

*Owriga fragor frdn lyssnare*
Avslutande

o Har du nagra kontakter som du tycker skulle vara intressant for oss att hora
av oss till i Sverige men dven andra lander?
o Har du nagra fragor till oss?

*Tacka personen for att den wville stilla upp pd intervju, vi skickar girna ut materi-
alet om han wvill lisa och avsluta samtalet™
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B Bilaga - Hallbar utveckling

Enligt motionen Definition av begreppet hdllbar utveckling (Mot. 17/1803, 2016) &r
hallbar utveckling ett begrepp som sedan 2003 finns i den svenska grundlagen -
regeringsformen 1 kap. 2 §: “Det allmdnna ska framja en hallbar utveckling som
leder till en god miljo fér nuvarande och kommande generationer.” Anvandandet av
en digital tvilling innebar ett flertal effektiviseringar som leder till minskad resur-
sanvandning och 6kad utnyttjandegrad. Att béttre nyttja de resurser som finns till
forfogande minskar i sin tur resursanvindandet vilket &r en viktig faktor i hallbar
utveckling. Detta eftersom vi i virlden idag foérbrukar jordens resurser som om vi
hade 1,7 planeter och an varre forbrukar Sverige resurser som om vi hade 4 planeter

(WWEF, 2020).

En viktig aspekt som intervjuobjekt inom PropTech tog upp ar hur DT kan bidra
till en mer hallbar fastighetsbransch. Hallbarhet handlar i stor utstréackning om att
skapa medvetenhet, att fa en forstaelse kring sakers livscykel. Vidare menar inter-
vjuobjektet att det ar vanligt att nya hyresgéster byter ut den befintliga inredningen
som i vissa fall bara ar nagra ar gammal. En DT skulle enligt den intervjuade per-
sonen skapa en medvetenhet kring fastighetens historik och vad som ar kritiskt att
byta ut, vilket gor att fastighetségaren dr uppdaterad med fastighetens aktuella sta-
tus. En person med kunskapsomradet affarsutveckling sager exempelvis f6ljande om
hallbarhet “Jag tror att en viktig del i hallbarhet dr ju medvetenhet och medvetenhet
hur vi byter ut saker och prylar och livscykel pd saker och ting skulle vi nog ma bra
och veta liksom.”.

Tack vare direktuppkopplingen mot fastigheten finns det mojlighet att overvaka
framtida problem och néir nagot behdévs bytas ut. Resultatet blir att saker inte byts
ut i onddan, vilket gynnar pa bade miljon och fastighetsdgarens planbok. Forvaltare
kan genom anvindning av en DT bidra till 6kad hallbarhet genom en mer hallbar
och resurseffektiv drift av enskilda fastigheter som tillsammans bygger upp hela
bestand. DT:ar ger forvaltare mojligheten att kunna lasa av vilka lokaler eller andra
platser i deras byggnader som anvands mest frekvent och var méanniskor ar i rorelse
vilket gor att de kan styra reglage av varme, ljus och ventilation. Forvaltare kan pa
sa vis spara energi genom systemet som skapas av DT:ar vilket direkt &r positivt
for miljon.

Globala malen ar ett initiativ av Forenta Nationerna som syftar till att gora véirlden
hallbar. Globala méalen ar den mest ambitiosa agendan for hallbar utveckling som
varldens lander nagonsin antagit och finns till for att uppna fyra fantastiska saker
till ar 2030: Att avskaffa extrem fattigdom. Att minska ojamlikheter och orédttvisor
i varlden. Att framja fred och réattvisa. Att 16sa klimatkrisen. Genom Globala ma-
len for hallbar utveckling kan det har bli verklighet (United Nations Development
Programme, 2021). For att lyckas med sin plan har 17 mal, med ytterligare delmal,
uppréittats. Av dessa har fem valts ut som direkt kan anknytas till detta arbete:

Mal 8. Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
Mal 9. Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
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Mal 11. Hallbara stader och samhallen
Mal 12. Hallbar konsumtion och produktion
Mal 13. Bekampa klimatforandringarna

Mal 8 handlar om anstiandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvixt. Genom att digi-
talisera bygg- och fastighetsbranschen sa framjas delmalen ekonomisk produktivitet
genom diversifiering, teknisk innovation och uppgradering samt att forbéattra resur-
seffektiviteten i konsumtion och produktion.

Hallbar industri, innovationer och infrastruktur dr mal 9 och kan uppnas med hjélp
av digitala tvillingar. Fastigheter ar en stor del av ett samhélles sociala infrastruktur
och genom digitala losningar sasom en digital tvilling kan fastigheter forvaltas pa
ett mer effektivt sétt. En mer effektiv forvaltning kan bland annat innebara hogre
utnyttjandegrad och légre energiférbrukning som i sin tur leder till 6kad hallbarhet.

En 6kad implementering av digitala l6sningar sasom digitala tvillingar ger fastighets-
forvaltare battre oversikt och kontroll 6ver sina fastigheter och kan darmed enklare
implementera atgirder for béattre resurseffektivitet och hallbarare anviandning av
byggnaderna. Okad anvindnings leder siledes till en mer hallbar urbanisering och
kan i sin tur dven minska stddernas miljopaverkan. En forandrad syn av virdet av
digitala 16sningar som dessa leder till en forandring pa ett storre plan, vilket skapar
forutsattningar for mer hallbara stdder och samhéllen vilket kan knytas till mal 11.

Hallbar forvaltning och anvindning av naturresurser dr mal 12 och kan uppnas i bade
byggnadsfasen och férvaltningsfasen genom digitala tvillingar. Teknologin mojliggor
att en bild over fastigheten kan skapas och i denna kan bland annat information
om hur ménniskor ror sig i byggnader genereras och hur luften flodar i byggnaden
samt kvalitén pa denna etcetera. Genom att ha tillgang till den datan kan en hallbar
forvaltning skapas, vilket resulterar i fordelar ur ekologiska, ekonomiska och sociala
aspekter. I och med detta kan dven digitala tvillingar leda till att fastighetsforvaltare
utvecklar mer hallbara losningar. Att uppmuntra foretag att tillimpa hallbara me-
toder ar ett mal som kommer kunna uppnas da fler aktérer pa marknaden kommer
se de fordelar som finns med teknologin, bland annat genom en vérdedkning som i
forvaltares 6gon bor vara vart att striva efter att astadkomma.

Ett steg i digitaliseringen av fastighetssektorn som bidrar till en hallbar utveckling
ar introduktionen av matenheter i fastigheterna, till exempel i form av IoT enheter.
Styrkan i detta ar att datan som genereras kan forses till anvindarna av fastigheterna
som i sin tur ger en storre medvetenhet i hur energianvindningen ser ut. Positiva
foljder av detta ar okad energieffektivitet vilket kan knytas till mal 13, Bekdmpa
klimatforandring.
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