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Sammanfattning
Den kommunala exploateringsverksamheten driver en suboptimerad hantering av data
och information, vilket leder till ineffektiva exploateringsprocesser. Vid genomgång av
revisionsrapporter från kommunal exploateringsverksamhet framgår brister hänförliga
till data- och informationshantering. Denna interdisciplinära studie syftar till att belysa
hanteringen i exploateringsprocessen från initiering till genomförande. Genom att bygga
på tekniska framsteg inom blockchainteknik ställs frågan om vilka effekter nämnd teknik
kan möjliggöra i kommunal exploateringsverksamhet. I denna kontext är det av fråga
vilka förutsättningar tekniken har med utgångspunkt i gällande författning och befintlig
exploateringsprocess, samt vilka ekonomiska effekter detta betingar.

Med grund i en förstudie om blockchainteknikens kärnattribut i kombination med en
litteraturstudie om kommunal exploateringsverksamhet och offentlig infrastruktur, ut-
fördes kvalitativa intervjuer. Intervjuobjekt var chefer för kommunala exploateringskon-
tor och myndigheten för digital förvaltning. En litteraturstudie om blockchainteknikens
tillämpning utfördes parallellt med en rättsdogmatisk undersökning om nämnda tek-
niska förutsättningar i kommunal exploateringsverksamhet. En analys av intervjuerna
påvisar revisionsrapporternas iakttagna brister. Blockchaintekniken visar potential i att
tillhandahålla en distribuerad databas som är transparent, tillförlitlig och säker. Det
föreligger inga juridiska hinder för att tillämpa blockchainteknik. Resultatet indikerar
att kommunal exploateringsverksamhet bearbetar flera parallella uppsättningar av da-
ta och information kontinuerligt. Härvid kan blockchainteknik användas för att bygga
en gemensam offentlig infrastruktur som tillgodoser data- och informationsförsörjning
genom exploateringsprocessen. Upprättandet av sådan infrastruktur är möjlig, men krä-
ver en långsiktig juridisk lösning för att utse datavärdskap, ansvar, samt fördelningen
av kostnader för anläggande och drift. Ett sådant arkitekurramverk med färre osäker-
heter, bättre indexering och mer effektiv handläggning ger överblickbarhet, insyn och
möjlighet att mäta förvaltningsresultat vilket kan öka värdet av kommunala exploate-
ringstillgångar.
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Abstract
The municipal development business operates sub-optimized management of data and
information, leading to inefficient development processes. A review of audit reports
from municipal development activities reveals inherent deficiencies. This interdiscipli-
nary study aims to shed light on the management of data and information in the
development process from initiation to commencement. By building on technological
advances in blockchain technology, the question arises as to what effects said technolo-
gy can enable in municipal development activities. In this context, it is a question of
which prerequisites the technology has to meet in regards to current legislation and the
existing development process. In addition to succeeding economic effects.

Based on a pre-study on the core attributes of blockchain in combination with a li-
terature review on municipal development activities and administrative infrastructure,
qualitative interviews were conducted. Interviewees was municipal development offi-
ces and the Agency for Digital Government. A literature review on the application of
blockchain was carried out in parallel with a legal dogmatic study of prerequisites in
municipal development activities. An analysis of the interviews confirms the observed
deficiencies of previous audits. Blockchain technology shows the potential to provide a
distributed database that is transparent, reliable, and secure. There are no legal barriers
in the application of blockchain. The result indicates that municipal development ope-
rations process several parallel sets of data and information continuously. In this way,
blockchain technology can be used to build a joint public infrastructure that caters the
provision of data and information through the development process. The establishment
of such infrastructure is possible but requires a long-term legal solution to designate
data hosting, inherent responsibilities, and the distribution of costs for construction and
operation. Such an architectural framework with fewer uncertainties, better indexing,
and more efficient management provides traceability, transparency, and the ability to
measure the results of conducted development activities, which can increase the value
of development assets.
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1 Inledning

1.1 Introduktion

En exploateringsåtgärd innebär att markanvändningen förändras och att ny bebyggelse
uppförs eller regleras i ett område. Exploateringsprocessen utgår från en projektidé,
vilket initierar processen och avslutas när en exploateringsåtgärden är genomförd. I
en exploateringsprocess behöver flera aktörer, aktiviteter och intressenter samordnas.
Grunden i denna samordning är den lagstiftning som omgärdar exploateringsproces-
sen vilket reglerar de olika aktörernas rättigheter och skyldigheter genom processen.
Lagstiftningen behandlar tre olika områden. Det första handlar om bebyggelsens loka-
lisering och utformning. Det andra om ansvar och finansiering i uppförande och drift
av infrastruktur. Det tredje och sista, behandlar fastighetsindelning, markåtkomst och
ersättning (Kalbro och Lindgren, 2018).

Den kommunala exploateringsverksamheten har sin grund i detaljplanering. Det kan
gälla en nyetablering eller förtätning av befintligt område. Genom detaljplanen ut-
formas användning av markområde, samtidigt som fastighetsägare, allmänheten och
andra myndigheter erhåller insyn. Därutöver bestämmer detaljplanen rättigheter och
skyldigheter för kommunen respektive fastighetsägare. En detaljplan måste innehålla
bestämmelser om allmänna platser, kvartersmark och vattenområden. Enligt Kalbro och
Lindgren (2018) får en detaljplan dessutom precisera markanvändning, omfattning av
bebyggelse, placering, utformning, utförande, men även markfrågor och genomförande.

Från det att ett planprogram är framtaget till att en detaljplan är antagen ingår of-
tast en kommun i en förhandling om ett ramavtal med byggaktören. I de fall som en
byggaktör äger marken skrivs exploateringsavtal och i de fall som kommunen äger mar-
ken skrivs markanvisningsavtal. Avtalen styr hur en exploatering ska genomföras, vilken
part som är ansvarig för vilka åtgärder och vem som ska finansiera respektive åtgärd.
Villkor i avtalen måste ha rättsligt stöd och får inte tvinga byggaktör att uträtta mer
än vad som är lagstadgat enligt kommunallagen (2017:725), avtalslagen (1915:218) och
plan och bygglagen (PBL). Innan kommunen upprättar avtal om exploatering ska kom-
munen ha antagna riktlinjer om utgångspunkter och mål för avtalen. Genom dessa mål
ska byggaktören kunna förutse krav från kommunen under exploateringsprocessen. Det
bör framgå vilka åtgärder som byggaktör respektive kommun ska utföra och bekosta.
Åtaganden enligt exploateringsavtal måste dock vara nödvändiga för planens genomfö-
rande. Dessa måste också stå i rimligt förhållande till nyttan de gör för planen och får
inte vara uppförandet av social infrastruktur. Vidare får exploateringsavtal inte reglera
ersättning för åtgärder som redan utförts (Kalbro och Lindgren, 2018).
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1.2 Observerat problem

Trots riktlinjer och utgångspunkter i gällande författning förekommer brister i kommu-
nal exploateringsverksamhet. Detta leder till ineffektiv samverkan och suboptimerad
data- och informationshantering för exploateringsprocessens parter. Det här framgår i
revisionsrapporter avseende granskning av den kommunala exploateringsverksamheten
i kommun A, B, C, D, E och F.

Problemområden som presenterats i revisioner av kommun A, B, C, D, E och F är
bland annat att det saknas vedertagna projektmodeller. Det förekommer också bristfäl-
lig dokumentering av exploateringsprocesser, vilket leder till svag uppföljning, kvalitets-
säkring, spårbarhet och transparens. Exempelvis saknas löpande rutiner för ekonomisk
redovisning, redovisade parametrar för värdering, och det saknas kalkyler för exploate-
ringsprojekt. Sålunda är anskaffningsvärdet för mark missvisande relativt kommuners
kostnad för att iordningställa tilltänkta ändamål. Att hänförbara kostnader inte redo-
visas korrekt ger missvisande projektresultat. Därutöver är exploateringsverksamheter
ofullständigt strukturerade med otydlig delegationsordning och ansvarsfördelning. Det
är inte heller klart hur kontakt med aktörer ska hanteras när många parter är inblanda-
de. Sammantagen effekt är låg effektivitet, vilket har lett till att det byggs mindre än
planerat. Se fullständig genomgång av revisioner av exploateringsverksamheter i bilaga
1.

1.3 Potentiellt verktyg

Problem med informationshantering, transparens och effektivitet är inte något unikt
för kommunala exploateringsverksamheter. Dessa är återkommande i många branscher
och i många länder. Ett effektivt verktyg för att lösa denna typ av problem är en
möjlig tillämpning av blockchainteknik. Tidigare studier har bland annat undersökt
blockchainteknikens potential att effektivisera logistik och transportsektorn (Benton
m.fl., 2018; Francisco och Swanson, 2018), läkemedelsutveckling (Nugent m.fl., 2016),
dagligvaruhandeln (Yiannas, 2018), politiska val (Moura och Gomes, 2017) och bank-
sektorn (Cocco m.fl., 2017). De drar alla slutsatsen att blockchainteknikn helt kan
komma att förändra process- och informationshantering genom att bidra med större
transparens, säkerhet och effektivitet.

Liknande slutsatser dras i två studier från Georgien och Sverige som undersökt förde-
larna med ett nytt blockchainbaserat fastighetsregister framför ett traditionellt. Kun-
du (2019) drar slutsatsen att det nya systemet i Georgien inneburit en minskning av
driftskostnader med upp till 90% och vad som brukade ta upp till tre dagar med det
gamla systemet tog det nya systemet några minuter. Kempe (2017) uppskattar att ett
blockchainbaserat system i Sverige skulle kunna reducera tiden från att ett köpeav-
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tal skrivs, till en beviljad fastighetstitel, från fyra månader till ett par dagar. Utöver
ökad effektivitet förväntas transparensen, säkerheten och tillförlitligheten i systemet att
förbättras.

Blockkedjor består av block som innehåller information och är ihopkopplade i kedjor,
se figur 1. Det första blocket skapas med ny information och följs av tidsstämplade
block som alla är unika (Wouda och Opdenakker, 2019). De är unika på ett sådant
sätt att varje block har ett individuellt hash eller fingeravtryck som är en hänvisning
till föregående block. Teknologin bygger på fyra element, nämligen kryptografi, P2P-
validering, open source-protokoll och den delade huvudboken (Veuger, 2018). Dessa
element är centrala och gör att ny information som lagts till i kedjan inte längre kan
ändras eller manipuleras. Varje justering eller utökning syns i kedjan av block, vilket i
sin tur håller lagrad information transparent (Grover m.fl., 2019; Veuger, 2018).

Figur 1: Illustration över en blockkedja.

1.4 Syfte

Examensarbetet ska belysa förekommande brister i kommunal exploateringsverksam-
het och observera möjliga utrymmen för förbättringar. Därutöver undersöks potentiellt
avhjälpande effekter som en implementering av blockchainteknik kan medföra på redo-
visade brister. Tvärvetenskapligt ska examensarbetet dessutom besvara vad som måste
komma till legalt och processuellt för att tekniken ska accepteras, samt vad det får
för ekonomiska effekter. Därmed skapas en större förståelse för hur interdisciplinära
områden juridik och ekonomi samspelar med, samt påverkas av, ny teknik. På så sätt
skapas också en utgångspunkt för vidare studier inom ämnet blockchainteknik och dess
praktiska påverkan på olika aspekter av offentlig förvaltning.

3 av 73



1.5 Forskningsfrågor

Besvarandet av forskningsfrågor ska med grund i ett tvärvetenskapligt arbetssätt un-
dersöka organisatoriska, rättsliga och ekonomiska aspekter av ny teknik i kommunal
exploateringsverksamhet. Därmed ska följande forskningsfrågor besvaras:

1. Vilka informations- och effektivitetsproblem förekommer i kommunal exploate-
ringsverksamhet?

2. Vilka effekter medför blockchainteknik i kommunal exploateringsverksamhet?

3. Vilka rättsliga och processuella krav måste blockchainteknik uppfylla i kommunal
exploateringsverksamhet?

4. Vilka potentiella ekonomiska effekter kan blockchainteknik medföra i kommunal
exploateringsverksamhet?

För att underlätta analysen av forskningsfrågor ställs fyra scenarion upp kopplade till
respektive forskningsfråga. Dessa presenteras efter att övergripande kunskap byggts i
inledande bakgrund och teoriavsnitt, se avsnitt 4. I analysavsnitt görs hypotesprövning
kopplat till scenarion, vilket ger grund för besvarandet av forskningsfrågor i slutdiskus-
sion.

1.6 Avgränsningar

Genomgången av kommunal exploateringsverksamheter behandlar endast tillväxtkom-
muner med en befolkning på 30 000 - 80 000 invånare. På grund av exploateringspro-
cessens komplexitet och omfattning ges bättre överblickbarhet i medelstora kommuner.
Revisionsrapporterna som ligger till grund för genomgången av exploateringsverksam-
heter begränsas också i tid. Enbart revisioner utförda 2015 eller senare är tillämpliga då
de följer en lagändring i plan- och bygglagen som förpliktigar kommuner att ta fram mer
omfattande riktlinjer för exploatering- och markanvisningsavtal än tidigare. Intervjuer
avgränsades till tre kommuner i Stockholms län, nämligen kommun A, E och G, vilka
har befolkningsmängd inom spannet 30 000 - 80 000 invånare.

Egenskaper för blockchaintekniken samlas in genom två litteraturstudier, en förstudie
för att förstå tekniken och en fördjupad studie för att bygga kunskap om tekniken.
Den förstnämnda studien är inte begränsad i tid även om majoriteten av behandlat
material är producerat 2015-2020. Den fördjupade studien däremot har begränsats till
att behandla material producerat 2017 eller senare. Anledningen till begränsningen var
önskan att få aktualitet i insamlat och analyserat material.

Den rättsdogmatiska undersökningen begränsas till den lagstiftning som omgärdar kom-
munen i egenskap av planmyndighet. Därutöver till att studera vilket ansvar exploate-
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ringsprocessens parter håller i fråga om data- och informationsförsörjning.

Examensarbetet ger endast teoretiska svar på hur blockchainteknik kan komma att på-
verka exploateringsverksamheter, då det gäller informationshantering och effektivitet
etc. Dessutom ges endast teoretiska svar på vad ett nytt verktyg måste uppfylla le-
galt och processuellt i kontexten av offentlig infrastruktur. Då det gäller påverkan av
ekonomiska aspekter inom exploateringsverksamheter görs inga direkta kvalitativa eller
kvantitativa undersökningar. Däremot diskuteras sannolika effekter dels utifrån avsnit-
tet fastigheter och investeringar, ekonomisk teori redovisad i teoriavsnitt och utifrån
resultat från intervjuer med kommuner.
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2 Bakgrund

2.1 Kommunal exploateringsverksamhet

Den kommunala exploateringsverksamheten är en strategisk fråga, samt en angelägen-
het för kommunen. Det är därför väsentligt att verksamhetens konsekvenser lyfts fram
på ett tydligt sätt i den politiska processen. Styrningen är avgörande i processer som
avser anskaffning, bearbetning och iordningställande av mark eller befintlig fastighet
för att kunna tillgodose ett visst ändamål (Kalbro och Lindgren, 2018).

Kommunen är planmyndighet enligt plan- och bygglagen (PBL). Det är planmyndighe-
tens roll att det bebyggelsen är lämplig enligt de krav som lagen ställer. Lagreglernas
utformning ska ge svar på var, vem och när (Kalbro och Lindgren, 2018). Det vill säga
var bebyggelse ska lokaliseras och hur den ska utformas, men också vem som är ansvarig
för infrastruktur i fråga om uppförande, drift och finansiering. Det ska också bestämmas
om förändrad markanvändningen innebär att äganderättsliga frågor och fastighetsindel-
ning måste förändras. Enligt Kalbro och Lindgren (2018) ska också markåtkomst och
ersättning hanteras.

Regeringsformen och kommunallagen är några av de övergripande lagar som styr vilka
uppgifter en kommun får befatta sig med samt hur den kommunala verksamheten ska
styras och struktureras. Förvaltningslagar reglerar hur en kommun ska hantera ären-
den. Vid sidan av dessa måste även kommunen förhålla sig till speciallagar som styr
kommunens verksamhet likt plan- och bygglagen. Det finns också ett antal principer
som kommunen måste följa däribland likställighetsprincipen. Enligt denna ska samtli-
ga medlemmar i kommunen behandlas lika om de finner sig i samma situation enligt
Julstad (1998).

Kommunen har flera olika enheter med olika exploateringsroller, däribland kommun-
fullmäktige, kommunstyrelse, byggnadsnämnden samt övriga nämnder och revisorer.
Kommunfullmäktige som är kommunens beslutande församling har till uppdrag att be-
sluta i ärende av principiell beskaffenhet eller av annan större vikt (Kalbro och Lindgren,
2018). Det åvilar kommunfullmäktige att besluta i frågor som rör antagande och änd-
ring av översiktsplan, detaljplan och områdesbestämmelser. Kommunfullmäktige kan
dock delegera till kommunstyrelsen eller byggnadsnämnden att anta de två sistnämnda
om de inte är av principiell betydelse eller av annan stor vikt. Kommunstyrelsen har i
egenskap av att vara den ledande och samordnande nämnden till uppgift att vara en
särskild berednings- och verkställighetsfunktion åt kommunfullmäktige. Enligt Kalbro
och Lindgren (2018) ska det i varje kommun det finnas en byggnadsnämnd och det är
denna nämnd som ska fullgöra kommunens uppgift enligt plan- och bygglagen. Politi-
kernas sakkunniga är byggnadsnämndens tjänstemän, dessa ska sakligt bereda ärendena
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till nämnden enligt bestämmelserna i plan- och bygglagen samt andra tillämpliga lagar.
Byggnadsnämnden beslutar bland annat om lov, förhandsbesked, startbesked och slut-
besked samt utövar tillsyn av byggande och bebyggd miljö. Övriga nämnders uppgifter
består till en del av självständig handläggning av ärenden enligt gällande lagar eller
på fullmäktiges uppdrag och till den andra delen av beredning och verkställande av
fullmäktiges beslut. Sistnämnt har revisorerna till uppgift att objektivt och självstän-
digt granska nämnderna och inbördes förvaltningar för att kontrollera verksamhetens
ändamålsenlighet (Kalbro och Lindgren, 2018).

Byggaktören kan i exploateringsverksamheter antingen vara en offentlig eller privat ak-
tör och är den part som antingen i egen regi eller tillsammans med en byggentreprenör
låter uppföra någon typ av byggnadsverk (Kalbro och Lindgren, 2018). Byggaktören i
kontexten av kommunens exploateringsverksamhet kan ha en varierande roll beroende
på om denna äger marken eller inte respektive om den är aktivt deltagande i detaljpla-
neringen eller inte, se tabell 1.

Tabell 1: Rollfördeling inom detaljplanering, (Kalbro och Lindgren, 2018).

Under förutsättning att byggaktören äger marken och är aktivt deltagande i detaljpla-
nearbetet, enligt Fall 1, tas föravtal följt av ett exploateringsavtal fram för att reglera
planprocessens respektive genomförandeprocessen. Samma princip gäller för Fall 3 re-
spektive 4 att kommunen och byggaktören upprättar ett markanvisningsavtal. Byggak-
törens roll är därför flytande i exploateringsprocessen där huvudansvaret åläggs kom-
munen (Kalbro och Lindgren, 2018).

Staten har en väsentlig roll i exploateringsprocessen och representeras av flera olika
myndigheter med olika ansvarsområden. Härvid har länsstyrelsen en central roll, som
både rådgivande och kontrollerande organ över kommunen i planeringsfrågor. En annan
central roll har lantmäterimyndigheten som antingen utgörs av det statliga lantmäteriet
eller av ett kommunalt lantmäteri. Dessa är involverade i fastighetsbildningsåtgärder,
inrättande av gemensamhetsanläggningar, servitut, ledningsrätter, m.m. Trafikverket
har en roll i att bevaka och initiera åtgärder som är av intresse för det nationella
transportnätet (Kalbro och Lindgren, 2018). Även domstolarna har en viktig funktion
i händelse av överprövning av tillståndsbeslut under exploateringsprocessen.

Regionala aktörer kan också komma att vara väsentliga i kommunens exploaterings-
verksamhet för att tillgodose försörjning av kollektivtrafik men även tillgängligheten av
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sjukvård. Det finns även regionala planeringsorgan som kan involveras i frågor som rör
övergripande planering. Där kommunerna i viss utsträckning behöver förhålla sig till
målsättningar om markanvändning och bebyggelse (Kalbro och Lindgren, 2018).

Även grannar och miljöorganisationer som har rätt att överklaga ska involveras i pro-
cessen och ges möjlighet att framföra synpunkter (Kalbro och Lindgren, 2018). Därvid
är också allmänheten i stort involverade då syftet med PBL:s förfaranderegler är att
allmänheten ska ges möjlighet att yttra synpunkter på planerat byggande. Genom he-
la exploateringsprocessen är också offentlighetsprincipen en grundläggande princip för
Sverige statsskick. Offentlighetsprincipen enligt tryckfrihetsförordningen ger rätt att ta
del av allmänna handlingar och förespråkar därför transparens i offentliga förvaltning
(Kalbro och Lindgren, 2018).

2.2 Exploateringsprocessen

2.2.1 Projektstart

Ett projekt eller en exploatering har sin början i ett projektinitiativ från enskild fas-
tighetsägare, byggaktör eller till exempel kommunen. När önskemål om en exploatering
kommer in till kommunen bedöms projektets förutsättningar i förhållande till kommu-
nens övergripande planer för samhällsbyggnad (Huddinge, 2010). Därtill bedöms pro-
jektet utifrån jämförelse med liknande projekt, vilka behov som finns och resurser som
krävs. I de fall som projekt går vidare i processen görs därefter en projektbeskrivning.
I denna ingår bakgrund, förslag, nuvarande förhållanden, behov av utredningar och
fördjupningar, konsekvenser, tidsplan, ekonomi, hållbarhetsbedömningar, samt hur väl
projektet överensstämmer med övergripande mål. Projekt och medföljande beskrivning
sammanställs därefter i projektplan för det aktuella området, den innehåller kommande
projekt och utökas med nya projekt efter behov (Huddinge, 2010; Gotland, 2014).

När ett projekt införts i projektplan utses projektledare av avdelningschef inom kommu-
nens funktion för samhällsplanering och beslut att tillsätta denna projektledare görs av
ledningsgrupp för kommunens samhällsplanering. Av projektledare utses sedan projekt-
teamet och beslut att tillsätta dessa tas av chefer inom kommunens funktion för sam-
hällsplanering. Vid startmöte skrivs projekt-PM med basfakta om projektet (Huddinge,
2010). Det vill säga: bakgrund, förväntade resultat, projektmål, etappmål, aktiviteter,
riskanalys, organisation, resursplan, projektekonomi och dokumenthantering. Den sista
delen i projektstart utgörs av avstämning av projekt-PM, samt ett godkännande från
planering och samordningsgrupp (Huddinge, 2010; Gotland, 2014).
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2.2.2 Planprogram

Efter att ett projekt initierats och är godkänt påbörjas planprogrammet. Denna del
av processen består av att besluta om planuppdraget med utgångspunkt i mål för
detaljplan och eventuellt godkännande av ramavtal (Huddinge, 2010; Gotland, 2014).
En uppdragsanalys görs, där arbetsinnehåll, projekt-PM, angiven tidsplan och budget
preciseras. Därefter görs en inventering av förutsättningar och kommande utrednings-
behov preciseras efter besök av platsen för projektet lokalisering. Naturmiljön, behov
av gestaltningsprogram, mark- och vattenförhållanden, dagvattenanalys, bebyggelseän-
damål, sociala frågor, hälsa och miljö, nödvändig infrastruktur, kultur och arkeologi
analyseras. Dessutom undersöks markförhållanden, nyttjanderätter, kartunderlag, hu-
vudmannaskap, förutsättningar för gatukostnader, behov av service, behov av fastig-
hetsplan, grönstruktur och behovet av utredningar (Huddinge, 2010; Gotland, 2014).

När förutsättningar preciserats görs bedömning och beskrivning av projektets konse-
kvenser vid genomförande. Bestående av ekonomiska, sociala och miljömässiga konse-
kvenser, samt eventuell utvecklad behovsbedömning om projektet antas ge betydande
miljöpåverkan (5 kap. 18 § PBL). Nästa steg är att upprätta planprogram i avstämning
mot gällande planer. Det sammanställda planprogrammet ska sedan innehålla rubri-
kerna: syfte och huvuddrag, förenlighet med miljöbalken, behovsbedömning av miljö-
bedömning, plandata och tidiga ställningstaganden, förutsättningar, förändringar och
konsekvenser och genomförande. Ytterligare moment i planprogrammet inkluderar fas-
tighetsförteckning med påverkade fastigheter, avtal och förhandling i ramavtal mellan
kommun och byggaktör, avstämning av förslag till planprogram och ramavtal, program-
samråd, tillstyrkan (bland annat beslut om att göra gatukostnadsutredning), PM om
ramavtal och ekonomiska konsekvenser, beslut om godkännande av planprogram och
planuppdrag, beslut om godkännande av ramavtal och slutligen uppföljning (Huddinge,
2010).

2.2.3 Detaljplan

Målet i denna del av processen är en lagakraftvunnen detaljplan, fastställande om ga-
tukostnadsutredning och fastighetsplan om det krävs. Dessutom ingår godkännande
av avtal för genomförande samt beslut om genomförande (Huddinge, 2010; Gotland,
2014). Första steget innan antagande av detaljplan är samrådsskedet, vilket inklude-
rar tolkning av planuppdraget, analysera och välja utformning av bebyggelse, upprätta
planhandlingar, ha samråd med intressenter, analysera föreslagna ändringar av planen,
samt att genomföra en Gatukostnadsutredning som är i samrådsskede parallellt med
detaljplanen. Det betyder att samrådshandlingar upprättas i samband med samråd och
analys med förslag till ändringar fås.
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När detaljplan och gatukostnadsutredning är analyserad och fått en slutlig utformning
respektive slutligt kostnadsförslag görs en utställelse. Inom detaljplaneprocessen hante-
ras därefter besvär som observerats. Slutligen antas detaljplanen och resultat från ga-
tukostnadsutredningen fastställs. Handlingarna överlämnas från projektgrupp till lant-
mäterimyndighet som registrerar planen (Huddinge, 2010).

2.2.4 Genomförande

Målet i denna process är genomförandet av det som detaljplanen styr. Det betyder i
sin tur att byggaktören utför de åtaganden som de ska göra enligt exploateringsavtalet
(Huddinge, 2010). Processen har sin början i projektstarten som består av utse del-
projektledare för arbeten på allmän mark, samtidigt som huvudprojektledare kallar till
första genomförandemöte. Därefter följer projektstart med genomgång av detaljplan
och exploateringsavtal, fördelning av arbetsuppgifter, tidsplan och budget. Efterföl-
jande delsteg i processen utgörs av bland annat, fastighetsbildning, adress-sättning,
projektering av allmän plats och kvartersmark, fastighetsreglering och slutavtal.

Vidare hålls samordningsmöte mellan kommunal projektgrupp och byggaktör. Avstäm-
ning av projektet i relation till detaljplan, exploateringsavtal, tidplan, budget och bygg-
lovsprövning görs inför bygglovsansökan. När beslut fattats görs upphandling av anlägg-
ningar på allmän plats respektive kvartersmark. Sista delen av processen inför genomfö-
rande består av ett samordningsmöte mellan projektgrupp och byggaktör. Här fastställs
planen mot detaljplan, exploateringsavtal, tidsplan och budget (Huddinge, 2010).

Inför byggstart görs bygganmälan och byggsamråd godkänns av kvalitetsansvarig. Kon-
troll av fastighetsbildning, expropriation och besiktning av befintliga gator, etablerings-
plan och vegetationsplan godkänns, därefter erhålls bygglov (Huddinge, 2010; Gotland,
2014). Byggskedet startar i utbyggnad av kvartersmark respektive allmän plats, anlägg-
ning av gata, gång- och cykelvägar, parker och ledningar. Under hela genomförandet
görs avstämningar mellan projektgrupp och byggaktör för att säkerställa att exploate-
ringsavtal, tidsplan och budget följs. Kommunen debiterar byggaktör för gatukostnader,
vilket faktureras enligt exploateringsavtalets bestämmelser. När ett projekt är uppfört
hålls avstämningsmöte för att klargöra om något återstår innan projektet är slutfört,
respektive uppföljning av projektet för att sammanställa erfarenheter (Huddinge, 2010).

2.3 Förstudie blockchainteknik

Begreppet blockchain introducerades i samband med Bitcoin år 2008. En individ under
pseudonymen Satoshi Nakamoto skriver Bitcoin: A Peer-to-Peer Electronic Cash Sy-
stem som handlar om transaktioner mellan två parter utan att behov av mellanhand.
Bitcoin innebar en digital valuta vars uppbyggnad säkerställde att pengar inte kunde
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spenderas två gånger, vilket tidigare varit ett problem med digitala valutor. Därutöver
betydde den nya valutan möjligheten att vara helt anonym i transaktioner (Bashir,
2018). I samband med publicering föds termen blockkedja som är en följd av block.
Varje block är unikt och innehåller verifierad information och en hash eller ett fin-
geravtryck från det föregående blocket (Kehrli, 2016), se figur 1. Genom att varje block
är sammanlänkat med en hänvisning till föregående block skapas en kedja. Början på
kedjan är ett hårdkodat block med information och kallas genesis block. Detta block
saknar därmed hash från ett tidigare block (Bashir, 2018).

2.3.1 Verifiering & distribuering

De flesta traditionella processer görs genom mellanhänder som ser till att en process
verifieras av en central enhet. Graden av centralisering varierar beroende på krav och
omständigheter. Ett centraliserat system bygger på att det finns en central enhet som
kontrollerar och godkänner allt som sker inom systemet Exempel på företag som an-
vänder denna typ av system är Google, Amazon och Ebay. Ett system kan också vara
distribuerat, vilket innebär att data och beräkningar är fördelade över ett flertal noder
inom systemet. Dessa noder kontrolleras dock av en central enhet som styr och verifierar
processer (Bashir, 2018).

Blockchainsystem är i sin ursprungsform publika och decentraliserade. Därmed finns
ingen central enhet som måste verifiera processer, utan det görs när konsensus uppnåtts
i systemets noder (Bashir, 2018). En effekt av decentralisering är också att alla noder
har samma information. Det betyder att fler har tillgång till informationen, vilket gör
informationen tillgänglig hela tiden (Krupa och Akhil, 2019).

Bitcoin är uppbyggt i denna typ av system, där en transaktion mellan två parter i Bit-
coin skapar ett nytt block med information om vad respektive part hade före respektive
efter transaktion (Bashir, 2018). När ett nytt block skapas distribueras det tillsammans
med sin information till nätverket. Där verifieras det nya blocket, givet att de som varit
en del av transaktionen har rätt att göra den och att transaktionens villkor uppfylls.
En verifiering kräver att över hälften av de noder eller deltagare som finns på nätverket
godkänner att det nya blocket läggs till i blockkedjan. När blocket verifierats läggs det
till i kedjan av block (Bashir, 2018). Se illustration av hur verifiering av nya block med
information går till i figur 2.
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Figur 2: Illustration över verifiering av ny information.

På så sätt blir det nya blocket en del av den delade huvudboken och är synligt för alla på
nätverket. I och med att varje block är baserat på ett föregående block i en linjär följd
kan ett verifierat block aldrig bli korrumperat eller borttaget. Detta beror på att alla
block som kommer efter ett block som förändras också hade behövt förändras, vilket
således inte är möjligt (Kehrli, 2016).

2.3.2 Smarta kontrakt

Blockchainteknik möjliggör skapandet av smarta kontrakt. Dessa skulle kunna innehål-
la funktioner som verkställdes givet att ett villkor eller en uppgift färdigställts (Kehrli,
2016; Bashir, 2018). I flygindustrin kan det utgöras av ett kontrakt mellan resenär och
försäkringsbolag till flygbolag. Vid försening skulle kontraktet automatiskt bestämma
vad resenären är berättigad till i ekonomisk ersättning och detta skulle betalas ut au-
tomatiskt (Bashir, 2018). Se illustration i figur 3.
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Figur 3: Exempel på ett smart kontrakt i flygindustrin.

2.3.3 Effektivitet

Ett ytterligare attribut från blockchainteknik som diskuterats i litteraturen är ökad
effektivitet (Kalyuzhnova, 2018; Veuger, 2018). Förändring av information accepteras
traditionellt om majoriteten av anslutna enheter verifierar att informationen är korrekt
(Kempe, 2017; Krupa och Akhil, 2019). Denna verifiering görs omedelbart om infor-
mationen är korrekt (Hoxha och Sadiku, 2019). Det betyder att blockchainteknik kan
eliminera behovet av mellanhänder som till exempel advokater eller mäklare i processer
(Hoxha och Sadiku, 2019; Kundu, 2019). Ökat förtroende mellan parterna och tillför-
litligheten i informationen är andra aspekter (Hoxha och Sadiku, 2019; Wouda och
Opdenakker, 2019). Som ett resultat minskar tidsåtgången i processer och följaktligen
kostnader (Hoxha och Sadiku, 2019; Kaczorowska m.fl., 2019; Kalyuzhnova, 2018).

2.3.4 Transparens

Ökad transparens är en viktig egenskap med blockchainteknik (Christidis och Devet-
sikiotis, 2016; Danielsen m.fl., 2014; Eichholtz m.fl., 2011; Grover m.fl., 2019; Hoxha
och Sadiku, 2019; Kaczorowska m.fl., 2019; Krupa och Akhil, 2019; Veuger, 2018; Wou-
da och Opdenakker, 2019). I och med att varje steg i en process är tidsstämplad och
distribuerad till alla användare som är anslutna till systemet i realtid innebär tekniken
ökad transparens (Karamitsos m.fl., 2018; Nasarre-Aznar, 2018; Swan, 2017). Dessutom
kan varje ändring observeras av alla parter, vilket innebär att alla kan lita på systemet
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(Krupa och Akhil, 2019; Veuger, 2018). Systemet kommer fortsätta att vara öppet och
transparent oavsett ytterligare processer (Krupa och Akhil, 2019).

2.3.5 Säkerhet

Blockchainbaserade system leder till ökad säkerhet och löser problem med att säkerställa
att information inte kan manipuleras eftersom varje nod eller part har en kopia av
blockkedjan (Grover m.fl., 2019; Kalyuzhnova, 2018). Dessutom finns det ingen risk
att förlora fysisk information när den är molnbaserad och distribuerad (Hoxha och
Sadiku, 2019; Krupa och Akhil, 2019). En blockkkedja kan vara privat, publik eller
tillhöra ett konsortium. En privat blockkedja används endast av ett fåtal individer eller
företag som har valt att dela huvudboken och nätverket mellan sig. Medan de övriga
två är helt publika, respektive begränsad till en grupp företag (Bashir, 2018). I och
med att tekniken lagrar allt som skett, från den första informationen till den sista
finns det bevis för alla processer som genomförts (Nasarre-Aznar, 2018). Detta minskar
risken för korruption och bedrägeri (Hoxha och Sadiku, 2019; Krupa och Akhil, 2019;
Wolfond, 2017; Wouda och Opdenakker, 2019). När alla noder har tillgång till en kopia
av blockkedjan kommer systemet vara aktivt även om någon nod skulle vara offline
(Bashir, 2018).

2.4 Offentlig infrastruktur

En viktig funktion hos statliga och offentliga institutioner är att upprätthålla informa-
tion som härrör från individer, organisationer, tillgångar och aktiviteter. Hanteringen
och tillämpningen av informationen kan kompliceras genom fragmentering mellan olika
offentliga roller. Detta hindrar ofta gränsöverskridande tillämpning av data på grund
av invecklade regleringsfrågor (Cheng m.fl., 2017).

Blockchain har möjligheten att främja bildandet av decentraliserad informationshan-
tering. Detta förbättrar datasäkerheten och effektivitet i datahantering. Således skulle
implementering av blockchainteknik i den offentliga sektorn kunna förenkla hanteringen
av betrodd information över olika offentliga myndigheter. Dessutom kan det ge skydd
mot obehörig åtkomst och manipulation då all information är spårbar. Smarta kontrakt
kan implementeras för att skapa dynamiska villkor och regler för hur informationen kan
nås och av vem (Guo och Liang, 2016).

2.4.1 Styrning & reglering

Blockchainteknik behöver inte vara en mellanhand för att generera värde, utan potenti-
alen för denna teknik ligger i ett nytt öppet standardgränssnitt för betrodd information,
digital identifikation och transaktioner (Carson m.fl., 2018). Regleringen och det faktis-
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ka genomförandet av ett decentraliserat system återstår dock att lösa, delvis på grund
av brist på standardiserade metoder och riktad reglering mot ny digital infrastruktur.
Följaktligen utgör adoptionen hos dominerande marknadsaktörer en viktig faktor för
att driva på standardisering och acceptans av ny lagstiftning. En drivkraft för anta-
gandet av blockchainteknik kan därför vara en myndighet som har mandatet att skapa
riktlinjer och begränsningar, vilket därigenom kan driva acceptans och adoption inom
privat sektor (Guo och Liang, 2016).

En uppfattning är att lagstiftning skulle kunna vara en viktig drivkraft och förenkla
användning av ny teknik (Axelsson och Jonsson, 2018). En gemensam nämnare för or-
ganisationer som undersöker möjligheten att använda blockchainteknik är hantering av
stora mängder information och krav på hög säkerhet. Med uppkomsten av interneteko-
nomin har ett behov av billiga, säkra och snabbt verifierbara transaktioner genererats
(Peters m.fl., 2015). I detta avseende kretsar allmänhetens syn på myndigheter och pri-
vata organisationer till stor del kring förtroende för samhälleliga interaktioner. Därmed
måste gällande reglering lösa de tekniska aspekterna av en transparent och distribuerad
databas, samtidigt som en viss grad av integritet bibehålls då det gäller monetära och
informativa transaktioner (Corydon m.fl., 2016).

För att offentliga förvaltningar ska behålla förtroende för en ny typ av datahantering i
den offentliga sektorn måste den behålla en viss nivå av kontroll. Det säkerställer att
offentliga värden och samhällsbehov uppfylls (Ølnes m.fl., 2017). I detta avseende kret-
sar regeringens roll kring datatillsyn och ömsesidig ansvarsskyldighet. Konventionella
offentliga blockkedjor ger begränsad kontroll över transaktioner med liten eller ingen ka-
pacitet för myndigheter att frysa eller returnera betalningar (Peters m.fl., 2015). Därför
behövs en förändring av de tekniska aspekterna av blockchainteknik till ett reglerande
perspektiv. För att tillgodose behoven för centraliserad styrning kan en regering här-
leda en blockchain från helt decentraliserade blockkedjor (Guo och Liang, 2016). Som
ett exempel använder regeringen i Estland konventionella databaser, men blockchain
används för att identifiera, ansluta och övervaka offentliga register (Carson m.fl., 2018).

Politiker och tillsynsmyndigheter måste förstå de juridiska implikationerna av blockchain-
teknik (Cheng m.fl., 2017). Därför måste de gå vidare i sin utvärdering av befintliga
regleringar och lagar för att undersöka, om och hur blockchain förhåller sig till des-
sa. Om inte, behövs nya regelverk och riktlinjer. För närvarande är den mest centrala
frågan om blockchain en legal klassificeringen som ett distribuerat nätverk, giltigheten
för smarta kontrakt, om revisionsspår kan användas i domstol, brottsbekämpning och
dataskydd (Anderberg m.fl., 2019).
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2.4.2 Nätverkade offentliga tjänster

Statliga myndigheter har normalt stora mängder information om individer och orga-
nisationer. Dock är informationen ofta fragmenterad mellan olika grenar och nivåer av
offentlig förvaltning på grund av de olika funktionerna i myndighetsutövandet. Offent-
liga tjänster för både företag och individer har vanligtvis liten eller ingen interaktion
med andra offentliga förvaltningar (Cheng m.fl., 2017). Ur ett tekniskt, ekonomiskt och
organisatoriskt perspektiv finns ingen god anledning att lagra data i avdelningsspecifi-
ka databaser (Ølnes m.fl., 2017). Därmed skulle en strävan mot en gemensam offentlig
infrastruktur för lagring av offentligt ägda uppgifter gynna den offentliga sektorn. Varje
person eller organisation skulle få möjlighet att övervaka information om interaktioner
med myndigheter givet att informationen var lagrad i en krypterad blockchaindatabas.
Det skulle ge utrymme för att använda smarta kontrakt.

Smarta kontrakt kan potentiellt exponera relevant information för den utsedda myn-
digheten om förutbestämda villkor är uppfyllda. Om till exempel en individ eller en
organisation säljer en tillgång kan informationen överföras till skatteverket och skatten
kan automatiskt beräknas baserat på typen av tillgång, försäljningsställe och det be-
lopp som den såldes för. Statliga myndigheter skulle använda specifika uppgifter för den
aktuella frågan och skulle inte ha fri tillgång till någon annan data än den som behövs
i stunden (Cheng m.fl., 2017). Se illustration över potentiell användning av nätverkade
offentliga tjänster i figur 4.

Figur 4: Illustration över nätverkad data- och informationshantering.

Organisationer och individer skulle inte längre behöva spendera tid på att sammanställa
data från tidigare interaktioner med myndigheter. Dessutom behövs inte längre tid för
att fylla i formulär med redan tillhandahållen information. Myndigheter kan därmed
skräddarsy tjänster för att tillgodose både individers och organisationers behov, snarare
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än den vanligare metoden att använda en one-size-fits-all approach. Tid som spenderas
på korrespondens och risken för missförstånd skulle minska (Cheng m.fl., 2017; Corydon
m.fl., 2016).

2.5 Fastigheter & investeringar

Fastigheter definieras som mark eller byggnader, begreppet inkluderar också naturliga
resurser och naturtillgångar. Fastigheter i form av mark eller byggnader byts och hand-
las på fastighetsmarknaden. De två huvudkomponenterna på fastighetsmarknaden är
marknaden för yta och marknaden för tillgångar (Geltner m.fl., 2001).

Marknaden för fastigheter har många olika funktioner i den byggda miljön såväl som i
den obebyggda. Den byggda miljön kan sammanfattas som hyresmarknaden eller ägan-
demarknaden. Byggnader och utrymme är en statisk tillgång som har en fast plats
och användningsområde. Byggnader av samma typ kan ha olika hyror beroende på ef-
terfrågan och utbudet på en given plats, men påverkas också av potentiella hyrestak.
Dessutom kan fastigheter segmenteras av både användning och plats (Geltner m.fl.,
2001).

Marknaden för tillgångar består av ägande och kontroll av fastigheter. Tillgångar på
fastighetsmarknaden består av fordringar på kassaflöden från byggnader. Till exempel
från hyresintäkter eller terminalvärde (Geltner m.fl., 2001). I huvudsak liknar fastig-
hetsmarknaden andra marknader för finansiella tillgångar och därför ett substitut till
andra tillgångar. På så sätt är fastighetsmarknaden en viktig del av alla kapitalmark-
naden för olika tillgångsslag. Enligt Gustafsson Rydell och Hult (2019) är fastigheter
det vanligaste att investera i bortsett från aktier och obligationer.

2.5.1 Diversifieringsfördelar

Att investera i fastigheter kan ge diversifieringsfördelar. Anledningen till detta är den lå-
ga eller ibland negativa korrelationen mellan fastigheter och andra tillgångsslag. När en
investerare adderar fastighetstillgångar till en befintlig portfölj har portföljen potential
att ge en hög avkastning för en lägre risk än andra tillgångar (Fisher och Brueggeman,
1997). En investerare kan påverka den totala portföljrisken och avkastningen beroende
på vilken typ av fastighetsinvestering som görs, eller genom att välja andra tillgångslag
att investera i (Tross m.fl., 2014).

2.5.2 Likviditet

Investering i fastigheter innebär dock ofta låg likviditet eftersom transaktionsproces-
sen är lång. Ökad effektivitet genom blockchainsystem har potential att öka likviditet i
fastighetsrelaterade processer (Bashir, 2018; Kundu, 2019). Hög likviditet är en viktig
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faktor då det möjliggör konvertering av tillgångar till kontanter och kontanter till till-
gångar när det behövs (Devaney och Scofield, 2015). Minskad friktion är också viktig
eftersom traditionell värdering av fastigheter ofta inkluderar antagandet att fastigheter
säljs omedelbart (Lin och Vandell, 2007).
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3 Teoretiskt ramverk

Examensarbetet utgår ifrån ett teoretiskt ramverk från de vetenskapliga områdena av
ekonomi och psykologi. Presenterade teorier ämnar att belysa forskningsfrågorna från
olika perspektiv med grund i hur information styrs och bearbetas. De teorem som pre-
senteras är Informationsassymmetri, Principal-agent, Effektiv marknadshypotes, Kapi-
taliseringsgrad, Riskpremium, Alternativkostnad och Nyckelinformatörsteori.

3.1 Informationsassymmetri

Ett beslut är i grunden ett informationsstyrt, avgörande i frågan är hur väl informa-
tionen underbygger beslutet och huruvida det är ett korrekt fattat beslut utifrån den
givna informationen. På kapitalmarknaden är detta ett vanligt förekommande problem
mellan hur investerare ställer sig till en investering kontra kapitalkostnaden, vilket kan
innebära att en transaktion uteblir. Företag som har mer transparent företagsinfor-
mation påvisas ha lägre kapitalkostnader då placeringen av kapital förefaller mindre
riskfylld (Lambert m.fl., 2012). Detta går att likställa med tillgången på informatio-
nen. I kontexten av exploateringsprocessen är det en fråga vilken information som ska
tillgängliggöras, för vem och i vilket läge ska den tillåtas bearbetas. Ett annat förekom-
mande problem i kontexten av informationsassymetri kan kopplas till informationens
tidsenlighet. Det vill säga att informationen inte längre är aktuell. Detta problem upp-
kommer i fall av bristande kommunikation (Al-Sakini, 2019). Den komplexa karaktären
av exploateringsprocessen förefaller leda till många ändringar och utredningar inom
områden som tidigare inte iakttagits. Under denna förutsättning är det viktigt med
frekventa uppdateringar mellan de olika aktörerna som deltar i arbetet.

För att motverka informationsasymmetrier bör transparens och effektiv informations-
förvaltning tillämpas. Sökning av information kräver idag omfattande arbete av flera
parter (Läntmteriet, 2019). Ett viktigt åtagande blir i exploateringsprocessen att åsät-
ta informationsansvariga så att informationen tillgängliggörs i exploateringsprocessen
likväl som mot regionala och nationella intressenter. Förutsättningen för att detta ska
vara möjligt är att informationen är strukturerad på ett enhetligt vis och avläggs på
enhetligt sätt.

3.2 Principal-agent teori

Principal-agent teori är applicerbar i de flesta situationer när två eller fler parter har
olika information eller möjlighet att verifiera information. Det handlar vanligtvis om
en agent och en principal. Agenten ska utföra en uppgift, tjänst eller ta ett beslut som
principalen påverkas av (Olausson m.fl., 2016). Teorin kan appliceras på till exempel
arbetsgivare och arbetstagare, beställare och leverantörer. I kommunala processer är
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kommunen principal och byggaktör agent. Oavsett vilken typ av relation, utgår teo-
rin från intressekonflikter och den informationsasymmetri som finns mellan dessa olika
roller.

En viktig del för att motverka problem som ska uppstå är att upprätta tydliga avtal och
kontrakt. Utan dessa finns det risk att moral hazard uppstår, där en part ändrar sitt
beteende efter signering och ser till sitt eget bästa framför den kollektiva nyttan (Braun
och Guston, 2003). I detta är det viktigt att bestämma hur kontrakten ska upprätthållas,
antingen bör agenten bära risken, endast få belöning när kriterier uppfylls eller så bör
det finnas möjlighet för principalen att övervaka agenten (Eisenhardt, 1989).

3.3 Effektiv marknadshypotes

Kapitalmarknader är effektiva om all information är tillgänglig för alla marknadsaktö-
rer. Det bör i teorin leda till ett pris på tillgångar som helt överensstämmer med dess
verkliga värde. En marknad är därmed effektiv i relation till Θ (theta) om priser på
marknaden förblir detsamma efter att informationen har blivit allmänt känd. Effektivi-
tet i relation till information Θ innebär också att det inte är möjligt att göra ekonomisk
vinst givet affärer baserade på Θ. Detta innebär alltså att ingen marknadsaktör kan
lura systemet och göra ekonomisk vinst på allmänt känd information (Berk och DeMar-
zo, 2017; Malkiel, 1989). Priser reflekterar all information som finns vilket betyder att
alla investerare är har samma möjlighet få avkastning på diversifierade investeringar,
oavsett kunskapsnivå (Malkiel, 2003).

Således ska en effektiv fastighetsmarknad ta hänsyn till all information som finns till-
gänglig. Det visar sig dock att så inte är fallet på grund bland annat långa transak-
tionstider och höga transaktionskostnader. Ineffektivitet på fastighetsmarknaden kan
också kopplas till överoptimism och pessimism på grund av låg transparens. För att
få en effektiv marknad som inte drivs av felaktig information krävs en lösning. Om
blockchainteknik implementeras kan asymmetrisk information minska och transparens
öka. Det är värdefullt eftersom den effektiva marknadshypotesen styr många antagan-
den inom fastighetsvärderingar och således fastighetsvärden (Hoxha och Sadiku, 2019).

3.4 Kapitaliseringsgrad, riskpremium & alternativkostnad

Kapitaliseringsgraden (eng. capitalization rate) är en av de viktigaste parametrarna för
att bedöma en fastighetsinvesterings avkastning över tid. Beräknad som rörelseresulta-
tet dividerat med fastighetsvärdet (som kan beräknas med nuvärde av förväntat kassa-
flöde eller till exempel ortsprismetoden), fås en indikation på en investerares potentiel-
la avkastning från en fastighetsinvestering. Kapitaliseringsgraden är uppbyggd av den
riskfria räntan och en riskpremium. Denna består av en investerares alternativkostnad
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för kapital, marknadsrisken och inkomsttillväxten (Netzell, 2009). Alternativkostnad
(eng. opportunity cost) är den fördel som en investerare går miste om när en investe-
ringsmöjlighet väljs framför en annan (Buchanan, 1991). Således utgör riskpremien en
kompensation för den extra risk som en investerare ackumulerar till följd av en investe-
ring i något annat än en riskfri tillgång (Berk och DeMarzo, 2017). Blockchainteknik
har potential att bland annat minska asymmetrisk information och öka effektiviteten
inom de branscher som tekniken appliceras. Alternativkostnad av exploateringar sjun-
ker när processer blir mer effektiva och därmed snabbare, mindre kostsamma och mer
transparenta. Inom fastighetsmarknaden skulle riskpremium på så sätt kunna påver-
kas vid en implementering av blockchainteknik. En förändring i riskpremien påverkar
kapitaliseringsgraden. Förhållandet mellan rörelseresultat, marknadsvärde och kapita-
liseringsgrad innebär att en lägre kapitaliseringsgrad leder till ett högre marknadsvärde
ceteris paribus - allt annat lika. Följaktligen leder också en högre kapitaliseringsgrad
till ett lägre marknadsvärde ceteris paribus - allt annat lika.

3.5 Nyckelinformatörsteori

Nyckelinformatörsteori (eng. key-informant-theory) är en forskningsmetod varvid fors-
karen söker information från den informationskälla som antas ha störst färdigheter, er-
farenheter eller generell kunskap inom ett område (Marshall, 1996). Nyckelinformatörer
bör således verka i ett sammanhang där denne exponeras för situationer och informa-
tion som är önskat av forskaren att undersöka. Därutöver ska denne ha djup kunskap
och tillgång till denna information (Tremblay, 1957). Informatören ska också förutsätt-
ningslöst ha en vilja att dela med sig av sin kunskap och information. Dessutom bör
informatören vara vältalig och lätt att förstå för att störst nytta ska uppnås. Slutligen
ska informatören vara objektiv och opartisk i sina svar (Marshall, 1996). Teorin appli-
ceras därmed i kvalitativ forskning så som i intervjuer med strategiskt utvalda personer
(Tremblay, 1957; Marshall, 1996).
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4 Scenarion & hypoteser

För att underlätta analysen av forskningsfrågor ställs en alternativ hypotes och en
nollhypotes kopplade till scenarion. Dessa är i sin tur troliga svar på respektive forsk-
ningsfråga. Hypotesprövning går sedan ut på att förkasta nollhypotes där det är möjligt.

Scenario 1 - Revisioner av exploateringsverksamheter i kommun A, B, C, D, E och
F visar att det finns ineffektiviteter. Bland annat finns brister i informationshantering
och processeffektivitet. Intervjuer med exploateringschefer på kommun A, E, G, samt
med DIGG, bör ge en liknande bild och underbygga observerat problem.

H1: Scenario stämmer
H0: Scenario stämmer inte

Scenario 2 - I tidigare avsnitt har blockchainteknik presenterats översiktligt. Bland an-
nat har tekniken potential till att öka informationssäkerhet, transparens, tillförlitlighet
och effektivitet i system såväl som processer. Det är därmed troligt att blockchainteknik
skulle kunna avhjälpa brister i kommunala exploateringsverksamheter.

H1: Scenario stämmer
H0: Scenario stämmer inte

Scenario 3 - Nya förutsättningar genom nya verktyg kräver författningsändringar och
omarbetade processer. Det är troligt att detsamma gäller för att implementering av
blockchainteknik ska vara giltig i exploateringsverksamheter.

H1: Scenario stämmer
H0: Scenario stämmer inte

Scenario 4 - Effekterna vid en implementering av blockchainteknik består av minskade
kostnader och osäkerheter kopplade till exploatering. När information blir mer tillför-
litlig och tillgänglig blir exploateringar mer effektiva i de avseenden som presenteras i
avsnitt 3.3. Det kan påverka alternativkostnad av kapital, riskpremium, kapitaliserings-
grad och därmed värdet på kommunala exploateringstillgångar.

H1: Scenario stämmer
H0: Scenario stämmer inte
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5 Metod

5.1 Semistrukturerade intervjuer

För att samla in data och ge underlag för besvarandet av forskningsfråga ett: ”Vil-
ka informations- och effektivitetsproblem finns i kommunal exploateringsverksamhet? ”,
genomfördes semistrukturerade intervjuer. Valet av informatörer genomfördes enligt
nyckelinformatörsteori, vilket betyder att de som söktes för intervju ansågs ha störst
kunskap och tillgång till information inom området för intervjuerna. Valet av en kva-
litativ datainsamlingsmetod, specifikt semistrukturerade intervjuer, ansågs svara bäst
mot det valda ämnesområdet. Det beror på att den samverkan som sker mellan de olika
intressenterna i exploateringsprocessen är komplex och föränderlig. Dessutom är utö-
vandet i samverkansprocessen är bundet till personroller. Semistrukturerade intervjuer
har inga strikta intervjufrågor, utan innehåller en lista av bestämda teman med öppna
frågor. Det vill säga frågor som kräver ett utvecklande svar (Kallio m.fl., 2016). Under
dessa kan delteman och underpunkter kategoriseras och kopplas mot forskningsfrågorna
och det valda ämnesområdet. För att utföra intervjuerna gjordes en intervjuguide, se
bilaga 2, för att bibehålla viss struktur och möjliggörandet av relevant informationsin-
samling.

En intervjuguide är behjälplig vid analys av insamlat material eftersom den avgränsar
materialet gentemot ämnesområdet och forskningsfrågor. Material som är av intresse i
semistrukturerade intervjuer är respondenters erfarenhet (Christoffersen och Johannes-
sen, 2015). Semistrukturerade intervjuer är i kontexten av svarsmiljön och ämnesområ-
det situationsbestämd och därmed finns risk att respondentens svar kan bli influerade.
Flera faktorer som relaterar till intervjuns utförande kan också komma att vara av-
görande relativt de svar som respondenten ger. Detta rör bland annat hur långt tid
intervjun beräknas ta, hur det avhandlade materialet antecknas, samt om denna får
möjlighet att yttra sig över resultatet (Lantz, 2013).

5.1.1 Urval

Kontakt upprättades med tre kommuner (A, E och G). Kontakten med kommunerna
initierades med insamlingen av revisionsrapporterna som ligger till grund för studien.
Dessutom kontaktades DIGG - Myndigheten för Digital förvaltning, se intervjuguide
för intervju med DIGG i bilaga 3. I valet av aktörer som intervjuats ämnade studien
att erhålla en bred beskrivning av exploateringsprocessen, att intervjua tre exploate-
ringschefer från tre kommuner ansågs ge en bred bas för beskrivning av exploaterings-
verksamheter. En intervju med DIGG ansågs också som tillräcklig för att få deras bild
av, legal status, informationshantering och blockchainteknik. DIGG har till uppgift att
samordna samt stödja förvaltningsgemensam digitalisering, för att göra offentlig för-
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valtning mer effektiv och ändamålsenlig.

5.1.2 Datainsamling

Semistrukturerade intervjuer genomfördes med ovan nämnda respondenter, nämligen
exploateringschefer i kommun A, E och G, samt DIGG. Den problematik som associeras
med semistrukturerade intervjuer är bristen på ett standardiserat format vilken kan leda
till partiskhet och brist på tillförlitlighet. Därför var det viktigt att intervjun utfördes
på ett sätt som inte influerade svarsmiljön eller förekomsten av värderingar i de frågor
som ställdes. Till styrkan av de semistrukturerade intervjuerna förs dock den flexibla
svarsmiljön som kan omfamna ett ämnes komplexitet. För att upprätthålla balansen
mellan en flexibel svarsmiljö och risken för externa svarsinfluenser togs en intervjuguide
fram. Intervjuguider kan omfatta intervjutillfällenas “Vad”, “Hur” och “Varför” genom
att definiera ämnet, det förväntade svarsområdet samt syftet till att intervjun utförs.
Därtill kan intervjuguider kompletteras med ett samtycke för inspelning för att införli-
va en studies etiska ställningstaganden. De semistrukturerade intervjuerna som denna
studie grundas i har utförts på distans via videolänk på grund av pandemin, Covid-19.
Därutöver har intervjuerna både antecknats och spelats in efter samtycke vid intervjuns
inledning.

5.1.3 Dataanalys

Analys av kvalitativ data vilket inkluderar semistrukturerade intervjuer utfördes för
att identifiera betydelsefulla mönster, teman och samband. Vilket genomfördes genom
att den information som intervjuerna ämnade att besvara tillfördes olika teman inom
exploateringsverksamheten. Det gjorde att intervjusvaren kunde kategoriseras och om-
organiseras för att påvisa mönster och samband (Saunders m.fl., 2016). Följaktligen
föregicks intervjuerna av noggrann planering för att skapa en god analytisk infrastruk-
tur.

Primärt tillämpades tematiska analys för att belysa exploateringsprocessens informa-
tionsöverlämningar. Den tematiska analysen är en kvalitativ metod för att identifiera,
analysera och presentera teman i information. Syftet med den tematiska analysen är
att tillämpa en deduktiv analys där forskningsfrågor styr upprättandet av olika beskriv-
ningskategorier för att uppnå en bred och innehållsrik beskrivning av forskningsområdet
(Braun och Clarke, 2012).

Sekundärt tolkades de semistrukturerade intervjuerna med hjälp av fenomenografi. Fe-
nomenografi är en kvalitativ forskningsmetod som skildrar sätt att uppfatta fenomen
och hur fenomenet gestaltar sig för olika människor. Fenomenografin ger därvid insikter
till hur informationshantering fortskrider i exploateringsprocessen genom att intervjut-
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ranskript analyserats. Analys av intervjutranskript gjordes genom att kategorisering av
respondenternas uttalanden i beskrivningskategorier härrörande till områdena organi-
sation, samverkan, informationsförsörjning och uppföljning . Dessa jämfördes sedan mot
övriga respondenter för att iaktta betydelsefulla mönster och samband i ett fenomeno-
grafiskt utfallsrum (Kroksmark, 1987; Larsson, 1986). Därmed inriktades processen mot
att ge svar på respondenters uppfattningar kring informationshantering och beslutspro-
cesser, samt hur de förhåller sig till varandra och utfallet av exploateringsföreteelser.

5.2 Litteraturstudie

En litteraturstudie undersöker den befintliga litteraturen inom ett forskningsområde.
Syftet är att sammanfatta vad tidigare studier kommit fram till för att bygga en bred bas
av kunskap i ett ämnesområde (Rowley och Slack, 2004). I en litteraturstudie undersöks
till exempel metod, resultat eller slutsats från tidigare studier. Artiklar som analyseras
är med fördel vetenskapliga för att skapa en tillförlitlighet till observationer. Typ av
litteraturstudie beror på forskningsfråga och önskat mål av studien (Saunders m.fl.,
2016).

Enligt Rowley och Slack (2004) börjar en litteraturstudie med en omfattande inläsning
i ett valt ämnesområde för att få en överblick. Innan litteratur samlas in för inläs-
ning upprättas en strategi för studien baserad på forskningsfråga. Denna strategi kan
inkludera sökparametrar, sökord, vilka databaser som ska användas och utifrån vilka
kriterier som litteratur väljs (Saunders m.fl., 2016). När artiklar valts och inläsning på-
börjats kategoriseras olika teman och huvudinslag (Rowley och Slack, 2004). En första
strukturering av litteraturstudien går ut på att bestämma riktning av analysen givet
studerat material och beroende på vilka forskningsfrågor och syfte studien har. När en
struktur byggts upp väljs artiklar som är relevanta för vald struktur. Vilket görs genom
en kritisk granskning av litteraturen där artiklar som anses relevanta väljs ut. Saunders
m.fl. (2016) förklarar att det är svårt att analysera all litteratur, därmed väljs de mest
relevanta och signifikanta ut.

Djupgående analys av de viktigaste koncepten sammanställs utifrån vald litteratur.
Idéer som återberättas ordagrant från tidigare studier citeras och det som skrivits om
med egna ord ges en källhänvisning. Alla källor som använts sammanställs i en referens-
lista för att göra det möjligt att replikera studien (Rowley och Slack, 2004). Resultatet
av en litteraturstudie innehåller en samlad bild av det analyserade ämnesområdet med
möjlig inriktning specifikt mot använda metoder, resultat eller dragna slutsatser. För
att hålla en transparens i studien är det viktigt att det framgår hur litteratur, databaser
och sökord valts ut (Saunders m.fl., 2016).
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5.2.1 Urval

Tillämpningen av blockchaintekniken är tvärvetenskapligt bearbetad med påvisade tillämp-
ningsområden inom logistik, säkerhet, sjukvård, finans med flera. Huvudfokus för denna
studie är datahantering och databearbetning inom kommunal exploateringsverksamhet.
Urvalet till litteraturstudie kommer från flertalet branscher i och med att det finns ett
begränsat antal studier i ämnet kopplade till fastighetsbranschen. Dock ansågs all infor-
mation som bygger kunskap om problem som tekniken kan lösa vara intressant. Därtill
var det av intresse att utvisa eventuella brister som tekniken har för att på djupet kunna
analysera tillämplighet av tekniken inom kommunala exploateringsverksamheter.

Inklusionskriterier för studier begränsades till artiklar från åren 2017-2020 med huvud-
tema blockchain. Därutöver begränsades urvalet av artiklar av fem sökord som behövde
vara inkluderade i artiklarnas titel för att ge träff i sökning. Dessa sökord var real-estate,
smart contracts, efficiency, transparency och security. Ett exempel på en sökfras som
används är således (blockchain AND real-estate) begränsat till sökning i artikeltitlar.
Granskade artiklar har originalspråk engelska.

5.2.2 Datainsamling

Den sökstrategi som tillämpats omfattar sökord inom området tillämpad blockkedje-
teknik. Sökningarna tillämpade sökoperatorer som AND och OR samt exakt match-
ning vilket avgränsas med citattecken likt “blockchain”. Hade sökordet inte matchats
i sökningen finns en risk att sökmotorn premierar bisatsord. Ytterligare avgränsning
med inklusions- och exklusionskriterier för att peka mot relevanta respektive uteslutna
sökord kan också göras.

Databaser som användes i sökprocessen var Web of Science och Scopus. Första delen av
datainsamlingen inkluderar sammanställning av antal sökträffar kopplade till respektive
kombination av sökord på respektive databas. Efter sammanställning valdes de fem mest
citerade artiklarna kopplat till respektive sökfras ut från respektive databas. Varje unik
artikel listades därefter i gemensam tabell och resultatet är de artiklar som analyserats
i denna fördjupade litteraturstudie.

5.2.3 Dataanalys

Det insamlade materialet efter urval sammanställdes genom en kvalitativ metasyntes.
Metasyntesen är en systematisk litteratursökning, granskning, analys och presentation
av kvalitativt material. Detta utifrån en definierad forskningsfråga och i det här fallet de-
finierade sökfraser. Arbetsgången börjar således med att identifiera forskningsområdet
och därefter ställa upp specifika forskningsfrågor. Metasyntesen syftar till att kombi-
nera olika studiernas resultat och följaktligen påvisa nya perspektiv genom redovisning
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av materialet (Snyder, 2019).

Materialet analyserades således utifrån forskningsfråga två: ”Vilka effekter medför
blockchainteknik i kommunal exploateringsverksamhet? ” genom att andra områden och
branscher som tekniken påverkat studerades. Därmed gavs svar på hur väl tekniken
skulle kunna hantera förekommande brister i informationshantering, i fråga om trans-
parens, styrning och effektivitet i exploateringsverksamheter.

5.3 Rättsdogmatisk metod

Den rättsdogmatiska metoden är i traditionell mening en kartläggande metod som syftar
till att analysera innehållet i gällande rätt. Metoden systematiserar, skildrar och tolkar
förekommande rättskällor i kontexten av exploateringsföreteelser. Den rättsdogmatiska
metoden kan vidare delas in i två underkategorier, den kritiska och den konstruktiva
rättsdogmatiken. Kritisk rättsdogmatik syftar till att analysera förtjänster och brister
med gällande ordning. Den konstruktiva rättsdogmatiken däremot så företar sig med
en diskussion kring hur gällande rätt skulle kunna lösas (Hjertstedt, 2019; Peczenik,
1990).

I detta arbete användes den rättsdogmatiska metoden för att analysera det rättsliga lä-
get i exploateringssamverkan och svara på forskningsfråga tre: ”Vilka rättsliga och pro-
cessuella krav måste blockchainteknik uppfylla i kommunal exploateringsverksamhet? ”.
Detta genom att se till gällande rätt för den kommunala exploateringsverksamheten och
offentlig informationshantering. Med intention att ta reda på vilka effektivitetsproblem
som nuvarande lagstiftning ger upphov till i den kommunala exploateringsverksam-
heten, vilka deltagare som tillåts samverka i exploateringsprocessen, samt vilka rätts-
verkningar en alternativ datahanteringsmetod skulle medföra i offentlig sektor. Både i
avseende på informationshantering och bearbetning i exploateringsprocessen.

5.3.1 Urval

Den rättsdogmatiska metoden är en komparativ undersökning där olika rättsordning-
ar jämförs. Huvudsakligen handlar det i kontexten av exploateringsprocessen om att
utarbeta de olika rättskällornas verkan för olika aktörer och offentliga institutioner.

För exploateringsprocessen föreföll kommunallagen samt plan- och bygglagen utgöra
grundande lagstiftning för kommunal exploateringsverksamhet. Vidare tillämpas Rege-
ringsformen, Tryckfrihetsförordningen, Arkivlagen och Offentlighets- & Sekretesslagen
i fråga om data- och informationshantering.
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5.3.2 Datainsamling

Den rättsdogmatiska metoden tillämpades för att söka svar i förekommande rättskällor
kopplade till exploateringsföreteelser. Rättsdogmatiken utgick därvid endast från gäl-
lande rätt och samlar inte information med grund i andra värderingar eller vetenskaps-
lära. Förekommande rättskällor är grundlag, lag, förarbeten, prejudikat och sedvana
(Korling och Zamboni, 2014).

Rättskällorna som utgörs av grundlag, lagtext, förarbeten och rättsfall som krävdes
för den rättsdogmatiska genomlysningen hämtades från riksdagens hemsida, respektive
Juno (juridisk databas). Studien ämnade därigenom att genomföra en undersökning
inom det aktuella ämnet.

5.3.3 Dataanalys

Den rättsdogmatiska metoden är en tolkning och systematisering av den gällande rät-
ten vilket omfattar utarbetning av läror, problemlösning, utfyllande av legala luckor
och resonemang kring vad lagen borde innefatta. Därvid kategoriseras de allmänna
rättsprinciperna, huvudreglerna och förekommande undantag (Korling och Zamboni,
2014). Tolkningsföreträde utgår från ett juridiskt system vilket grundas i rättskällor-
na, rättskällelära och rättsliga principer. Där härrör rättskälla till lag, prejudikat och
sedvana, rättskällelära till lag, praxis, förarbeten och doktrin samt rättsliga principer
kring legalitet och likabehandling. Tolkningen av rättskällor utgår primärt från objek-
tiv - bokstavstrogen, subjektiv - ändamålsinriktad, logisk - rationell eller systematisk
tolkning (Smits, 2017).

Tolkningen i kontexten av den rättsdogmatiska metoden och exploateringslagstiftning
utgår i en relevansbedömning av den rättsliga argumentationen. Argumentationen grun-
das på en gemensam uppfattning kring olika källors auktoritet, rättskällehierarkin, och
på vilka sätt som dessa mest lämpligen bör tolkas. Tolkningens korrekthet förefaller
i den rättsliga argumentationens styrka, vilket grundas i vilka källor som används re-
spektive i vilken ordning de tillämpas. Eftersom metoden huvudsakligen är kvalitativ
och syftar till att skapa förståelse kring hur något är föreföll det lämpligt att analysera
andra vetenskaper än den rättsdogmatiska (Hartman, 2015). Genom att studera andra
vetenskaper blir det möjligt att inhämta kunskaper om den verklighet som omger lagen,
med syftet att förstå rättsreglernas funktion i den kontexten (Lehrberg, 2015).

Grunden till problemformuleringen utgörs av revisionsutlåtanden av exploateringsverk-
samheten i kommun A-F. För att reda ut hur roll och ansvarsfördelningen ser ut, samt
hur informationsflödet hanteras inom offentlig sektor genom exploateringsprocessen ut-
fördes en rättsdogmatisk analys. Därvid har en induktiv metod tillämpats med syfte
att återkoppla till den rättsdogmatiska analysen (Saunders m.fl., 2016).
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6 Resultat

Nedan följer tre avsnitt vardera med fokus på att belysa resultatet från genomför-
da undersökningar. Avsnitt ett ger resultat från intervjuer med kommuner och den
statliga myndigheten för digital förvaltning, avsnitt två resultat av litteraturstudie om
blockchainteknik och avsnitt tre resultat av den rättsdogmatisk undersökningen av in-
formationshanetering i exploateringsföreteelser.

6.1 Intervjuer

För att undersöka kommunal exploateringsverksamhet och förutsättningarna för digital
samverkan inom exploateringsverksamheter har tre kommuner och DIGG - myndighe-
ten för digital förvaltning intervjuats. Intervjuerna hade sin bas i frågor inom ramen för
kommunens som rör åtagande som planmyndighet. Därvid har intervjuerna lagt fokus
på tre områden, exploateringsverksamhetens organisation, samverkan i exploaterings-
processen, samt informationsförsörjning och uppföljning. Slutligen har i intervjun med
DIGG området av nationell samordning av offentlig infrastruktur berörts.

Den första kommunen att intervjuas var kommun A. Kommunen är belägen centralt i
Stockholms län, tre mil norr om Kungliga Tekniska Högskolan (KTH) och har cirka 34
000 invånare. Den andra kommunen var kommun E som är belägen i den södra spetsen
av Stockholms län, sex mil söder om KTH och har cirka 30 000 invånare. Den tredje
och sista kommunen att intervjuas var kommun G. Kommunen är unik för intervjuerna
då revision på kommunens exploateringsverksamhet inte finns tillgänglig. Kommunen
är belägen centralt i Stockholms län, strax söder om kommun A och har cirka 72 000
invånare.

DIGG - Myndigheten för digital förvaltning erhöll sitt uppdrag under 2018 med uppgif-
ten att samordna och stödja förvaltningsgemensam digitalisering. Syftet med instiftande
av DIGG är att göra den offentliga förvaltningen mer effektiv och ändamålsenlig. Detta
innefattar kommunal, regional och statlig förvaltning. DIGG medverkar i flera regerings-
uppdrag som främjar regeringens övergripande digitaliseringsstrategi. Inom området av
exploatering samverkar DIGG med bland andra Lantmäteriet, Boverket och SKR - Sve-
riges Kommuner & Regioner under flera regeringsuppdrag i syfte att skapa en obruten
digital samhällsbyggnadsprocess.

6.1.1 Exploateringsverksamhetens organisation

I kommun A, E och G förekommer viss variation i hur de har organiserat sin exploate-
ringsverksamhet. Gemensamt för kommunerna är att projektmodeller tillämpas, dock är
dessa modeller tillämpade i skiftande grad och förefaller också vara utbyggd i varierande
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omfattning bland de kommunala förvaltningarna.

Härvid har kommunerna antingen tagit inriktningen av att ta fram en processuell mo-
dell som omfattar utbyggnaden av kommunen. Eller en mer snäv modell som utgår
från hur en exploateringsåtgärd ska genomföras i kombination med en mer övergripan-
de kommunal strategi för kommunens expansion. Därvid går det att skilja på två olika
angreppssätt i den operativa verksamheten. Antingen fokuserar den kommunala explo-
ateringsverksamheten på genomförande i enlighet med en överliggande strategi eller på
att se till sin egen beredskap för exploateringsåtgärder.

Den kommunala exploateringsverksamheten föreföll vara organiserad under byggnads-
nämnden, med undantag för kommun E där exploateringsverksamheten är underord-
nad kommunstyrelsen. Skälet för denna avvikelse motiverades med de strategitjänster
som exploateringsverksamheten ger upphov till. Likheten föreligger i synen på olika
kommunala funktioner och bygger upp arbetsflödet från initiering till avslutning. De
strategitjänsterna och initieringsansvar som exploateringsverksamheten generellt sett
tillhandahåller efterföljs av detaljplanering genom planenheten. Följaktligen också ge-
nomförande som involverar ansvariga kommunala funktioner för vatten- och avfalls-
tjänster, allmän platsmark, med mera.

Samordningen över kommunala funktionsgränserna har också lyfts fram som ett ut-
vecklingsområde. Främst hänförligt till inhomogen verksamhetsutveckling och priori-
teringsordning. Kommun E har inrättat en samordningsgrupp där chefer för de olika
kommunala funktionerna berörda av gränsöverskridande samhällsbyggnadsprojekt sam-
las. I samordningsgruppen tillsätts en prioriteringsordning, vilken styr hur utförandet
av en viss samhällsbyggnadsåtgärd prioriteras och som på samma gång förankras i
den politiska styrningen. Ytterst resursätter det politiska styrorganet den kommunala
exploateringsverksamheten. Kommun G har ett liknande tillvägagångssätt med en or-
ganisation specifikt anpassad för stora projekt som rör hela kommunen. Denna enhet
består av projektchefer inom olika områden och vid behov lånas kompetens in från
andra avdelningar. En gemensam iakttagelse för alla kommuner är att de kommuner
som saknar en övergripande strategi för åtaganden i samhällsbyggnadsfrågor också erfar
en större politisk detaljstyrning i exploateringsverksamheten. Följaktligen leder det till
utdragna processer och prioriteringar som inte alltid är förenliga med byggaktörernas
ekonomiska intressen.

6.1.2 Samverkan i exploateringsverksamheten

Kommunerna vill i största möjliga omfattning samverka med byggaktörerna i exploa-
teringsprojekten. Byggaktörer medverkar i den omfattning som kommunerna bedömer
som lämplig i förhållande till exploateringsprojektets bredd, byggaktörens kompetens
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och intressen. Det är därmed ett projektspecifikt ställningstagande.

För att tidigt erhålla ett ramverk för samverkansformer tecknar kommunerna och byggak-
tören generellt sett ett ram- eller planavtal där ansvar och kostnader fördelas i fram-
tagningen av detaljplanen. I ett senare skede skrivs också exploatering- och markanvis-
nignsavtal för att reglera utförande och finansiering av iordningställande av mark.

Kommun E har på prov tillåtit byggaktörer att upprätta planförslaget med en egen
planarkitekt, vilket skiljer sig från övriga kommuners ställningstagande. Dock har det-
ta frångåtts till följd av problem hänförliga till utformning av allmän platsmark. Detta
förefaller vara ett område inom vilket exploateringsenhet tvingas samordna en juste-
ring av byggaktörens planförslag för att allmän platsmark ska vara planerad på ett
ändamålsenligt sätt i enlighet med ortens sed, vilket regleras i plan- och bygglagen.
Kommunen förbehåller att byggaktörsdrivna detaljplaner kan komma att aktualiseras i
framtiden förutsatt att det kan ske under mer strukturerade former samt att kommunen
korrekt kan resurssätta en sådan process.

Kommunernas samverkan med Lantmäterimyndigheten sker i varierande omfattning.
Gemensamt är dock att det är viktigt för kommunerna att planförslaget är genomför-
bart och att det underlag som bereds är korrekt och rättsligt grundat. Därmed sker
ofta avstämningar i tidiga skeden i projekten för att undvika problem längre fram.
Vidare bedöms exploateringsingenjören besitta denna kompetens och håller också det
huvudsakliga ansvaret att bereda underlaget inför lantmäteriförrättningen.

Det anses svårt att skilja på vilken roll lantmäteriet ska hålla eftersom projektutveck-
lingen är föränderlig där ny information alternerar exploateringsprojektets utformning.
Därvid tillkommer också viss frustration från kommunens sida gällande vilka förrätt-
ningar som lantmäterimyndigheten väljer att prioritera. Kommunerna efterfrågar med
grund i den problemställningen större inflytande över lantmäterimyndighetens priorite-
ringsordning för att erhålla möjlighet att prioritera projekt med större samhällsvinster.
Förutsättningarna för mer omfattande samverkan i exploateringsprocessen förefaller va-
ra goda enligt DIGG. Härvid kan två områden som behöver utvecklas skiljas åt, det
första är tillgången till förvaltningsgemensam grunddata. Det andra är riktlinjer och
verktyg för informationsavlämning. DIGG framhöll att primär fokus i deras nuvaran-
de regeringsuppdrag består av att ta fram gemensamma riktlinjer för hanteringen av
grunddata och inte ett specifikt verktyg som styrker förvaltningssamverkan. Tillgången
på grunddata kommer att vara styrande i hur statliga myndigheter i framtiden väljer
att utforma tjänster och service gentemot kommunerna. Grunddata som idag är förva-
rad hos flera olika myndigheter med bland annat länsstyrelsen som samordnare kan bli
mer distribuerad i framtiden. DIGG framhäver också en ökad effektivitet både ekono-
miskt och tidsmässigt i att samla grunddata i ett gemensamt gränssnitt som kommunen,
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byggaktören och allmänheten kan nyttja genom exploateringsprocessen.

6.1.3 Informationsförsörjning & uppföljning i exploateringsverksamheten

Informationsförsörjning är en viktig aspekt av exploateringsprojekten som kommuner-
na bedriver. Samtliga intervjuade kommuner tillämpas idag projektverktyg i varierande
omfattning för arbetsmaterial i operativ verksamhet. Antingen har de ett driftsatt verk-
tyg eller ett system som utreds inför användning.

Fördelarna som målas upp med projektverktygen är att de i en och samma miljö kan
lagra material, utföra tidsplanering, budgetera och avropa projektspecifika kostnader.
Systemen kan också underlätta delning av information (till intern och extern part),
samt innehålla funktioner för tidsplanering, riskhantering och statusrapportering. Detta
bidrar till att öka spårbarheten i projektens operativa verksamhet. Dessutom leder det
till bättre samarbete, effektivare framdrift och en bättre kostnadseffektivitet.

Kommun E arbetar dock utan projektverktyg, men övergripande strategiska dokument
och politiska inriktningsbeslut lagras i ett mappsystem med ordinarie registratur och
diarieföring. Därmed kan offentliga handlingar nås på ett strukturerat sätt. Kommun
A arbetar både med ett projektverktyg och ett mappsystem. De upplever dock att
mappsystemt är rörigt och svårarbetat eftersom det i sökandet av information kan
vara svårt att avgöra informationens aktualitet. Projektverktyget, har ännu inte helt
implementerats i verksamheten.

Generellt förefaller behörighetsstyrning inte vara en särskilt välanvänd funktion bland
kommunerna. Kommun A och E har problem inom de kommunala exploateringsfunk-
tionerna som härrör till samverkan i återkommande moment av aktualitetsbedömning
av information. Aktualitetsbedömningen är kopplad till aktuell status i projektet, vem
som är ansvarig för upprättande av material, informationsuppsättningarnas lokalise-
ring och format, m.m. Det saknas vedertagna standarder för informationsutbyte både
mellan kommun och byggaktör, men också i viss utsträckning mellan kommunala funk-
tionsgänser. Kommun G å andra sidan har genom sitt projektverktyg möjligheten att
ge externa aktörer tillgång till systemet där det krävs och på så sätt leverera och ge
tillgång till information.

I intervjun med DIGG framhölls det ansvar som kommunerna har i fråga om infor-
mationsdomänen geodata. Informationen förefaller inte vara strukturerad efter någon
vedertagen standard enligt DIGG, vilket också är något som framhölls vid intervju-
erna med kommunerna. Det är också mycket data som informationsklassas inom den
kommunala exploateringsverksamheten. Denna data rör hantering av personuppgifter,
riksintressen och samhällsviktiga tjänster. Det är därför viktigt för en kommunal explo-
ateringsverksamhet att tydligt bevaka sitt informationsansvar och upprätta ett system
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för informationsklassning i enlighet med nationella föreskrifter enligt DIGG. Vid in-
tervju med Kommun E vidhöll exploateringschefen att en exploateringsverksamhet är
krävande och informationsmängderna är omfattande.

Informationsklassning är i denna aspekt en viktigt detalj för att informationen ska
hålla rätt metadata enligt DIGG. Informationsklassningen avgör dels vilken part som är
behörig till att ta del av och bearbeta information, men också hur indexeringsparametrar
som underlättar sökandet av ostrukturerad data ser ut.

Uppföljning och slutredovisning av exploateringsprojekten upplevs gemensamt av kom-
munerna som svår att efterleva i enlighet med lagen om kommunal bokföring och re-
dovisning. Det beror till stor del på problem med löpande informationshantering och
mödosamma aktualitetsbedömningar. Dessutom kan det kopplas samman med långa
exploateringsprocesser och personalomsättning. Kommun A har till exempel en stor del
exploateringsprojekt som har tagit uppemot tio år från idé till genomförande. Därvid
har det många gånger försvunnit kunskap och information från exploateringsåtgärderna
under projektens fortlöpande. Kommun G ser att det finns tolkningssvårigheter i vissa
projekt som inneburit problem med hur finansiering av överstandarder ska skötas.

Problemet kan därmed delas in i två underkategorier. Dels är det ett problem gällande
bokföring och redovisning, men också kring efterlevnaden i lagringen av information
och handlingar. Det förstnämnde, bokföring och redovisning, har enligt kommun E att
göra med avsaknaden av rutiner. Enligt kommun G är det otydligt vem som ska följa
upp effekt- och projektmål och exakt hur det ska göras. Det gör ekonomisk uppföljning
mindre tydlig än den skulle kunna vara.

6.1.4 Nationell samordning av offentlig infrastruktur

För att skapa en nationellt ramverk för grunddata har ett antal regeringsuppdrag konsti-
tuerats där DIGG är den samordnande myndigheten. Förutom DIGG ingår även bland
andra Boverket, Lantmäteriet och Skatteverket. Uppdragen syftar till att skapa bidra-
gande grunddatadomäner, där offentlig förvaltning kan utgå från ett gemensamt nätverk
av grunddata. Målet är därigenom att kunna erbjuda fler sammanlänkade tjänster och
service, men också att uppnå en mer konsekvent hantering av data.

Ett av DIGGs regeringsuppdrag rör också automatiserade beslutsprocesser. Dessa in-
volverar två nya tekniker, varav den ena är blockchain och den andra artificiell intel-
ligens. Genom att använda dem tillsammans är det tänkt att beslutsalgoritmen, den
artificiella intelligensen, systematiserar ett antal ingångsvärden för att fatta beslut.
Blockchainteknik kan därvid lagra det specifika beslutsmönstret på ett transparent och
uppföljningsbart vis, utan risk för manipulering. Syftet med att skapa en infrastruktur
för automatiserat beslutsfattande med blockchain som det underliggande ramverket är
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att utöka den offentliga förvaltningens förmågor.

Användningen av grunddata är enligt DIGG bara en del av lösningen för att komma till
grund med ineffektiv och mödosam informationshantering. Dock förefaller 80-90 % av
all information som hanteras vara ostrukturerad data. Detta är ett område som DIGG
inte jobbar med idag men de iakttar att det är mycket vunnet på att arbeta med över-
gripande informationshantering och styrning av information. Det omfattar till exempel
innehåll- och dokumenthanteringssystem som vissa av kommunerna försöker arbeta med
genom projektportaler och intranät. I stora drag handlar det, enligt DIGG, om att göra
informationen sökbar och lättillgänglig, vilket ökar effektiviteten för konsumenten av
informationen.

DIGG lyfter utvecklingsområden för att på ett nationellt plan instifta en infrastruk-
tur dit både grunddata och ostrukturerad gruppdata kan hanteras. Enligt DIGG råder
ingen brist på lösningar av föreliggande problem, utan svårigheten landar i att sam-
verka, erhålla lagstöd och upprätta en tydlig policy i implementeringen av en lösning.
Det krävs därför tydligare regler för datahantering och för de olika datadomänerna. I
regeringsuppdraget för grunddata, i kontexten av exploatering, har detta att göra med
författningsändringar, där lantmäterimyndigheten erhåller uppdraget att tillhandahålla
instruktioner för kommunerna i deras hantering av geodata. DIGG framhåller därutöver
att de bör erhålla större befogenheter att generalisera en infrastruktur för grunddata-
hantering som kan appliceras på andra datadomäner, likt skatteverkets personregister
eller bolagsverkets register för företagsinformation.
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6.2 Litteraturstudie

Resultat av denna studie ger en fördjupad bild av tekniken, möjligheten till automa-
tisering och vilka effekter tekniken har i fastighetsbransch respektive andra branscher.
Därmed ges en indikation om vilka effekter tekniken skulle kunna ha i exploaterings-
verksamheter.

Resultatet speglar användningen av sökorden eller sökfraserna “blockchain AND real-
estate”, “blockchain AND smart contracts”, “blockchain AND efficiency”, “blockchain
AND transparency” och “blockchain AND security”. Anledningen till att engelska an-
vändes är att motsvarande svenska sökfraser inte genererade tillfredsställande resultat.
Tabell 2 visar antal sökresultat av respektive sökfras på respektive databas.

Tabell 2: Träffar per sökord och databas.

Som beskrivet i 5.2.1 gjordes därefter ett urval av artiklar från respektive sökfras.
Vissa av sökfraserna genererade många träffar, medan andra genererade färre. Totalt
hämtades 28 unika artiklar, vilka presenteras i tabell 3.
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Tabell 3: Unika artiklar för respektive sökfras och vilka databaser de återfinns.
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Resultat från analys av dessa artiklar presenteras nedan kategoriserade i avsnitt. Det
första avsnittet ger en fördjupad bild av blockcahinteknik och det andra hur auto-
matisering kan möjliggöras. Avsnitt tre och fyra behandlar blockchainteknik i fastig-
hetsbranschen respektive andra branscher. Avsnitt fem belyser potentiella hinder att
överkomma.

6.2.1 Blockchainteknik fördjupat

Blockchainteknik har haft störst genomslag på finansmarknaden, men skulle kunna im-
plementeras inom alla branscher som hanterar information och ägandeskap (Morena
m.fl., 2020). Eftersom blockchaintenkik möjliggör ett decentraliserat system kan tekni-
ken användas för att lösa transparensproblematik och andra säkerhetsproblem (Bertino
m.fl., 2019). Blockchainteknik möjliggör automatisering och är applicerad i många si-
tuationer (Casado-Vara m.fl., 2019). Tekniken kan till exempel användas för att bevisa
förekomsten av ett visst dokument vid varje tidpunkt (Gatteschi m.fl., 2018). Block-
kedjan kan vara distribuerad och all ny information registreras (Banerjee m.fl., 2018).
Automatisering kan påverka hur styrning går till och för olika branscher ser vi olika ef-
fekter av ny teknik. I fastighetsmarknaden kan transaktionstid och transaktionskostnad
minska (Shermin, 2017). Generellt minskar också moral hazard och adverse selection.
Blockchain löser två återkommande problem nämligen principal-agent dilemman och
höga kordineringskostnader. Att nå en överenskommelse går snabbare samtidigt som
uppföljning blir lättare. Blockchain möjliggör enklare ekonomisk styrning, delning av
mål, koordinering, distribuering och tillförlitlighet till en låg kostnad (Shermin, 2017).

Ett första steg i att introducera tekniken skulle kunna vara en hybridlösning. Där skulle
det traditionella systemet kombineras med blockchainteknik och på så sätt dra fördel
av ökad transparens och säkerhet som bygger på de tekniska aspekterna av blockchain-
teknik (Morena m.fl., 2020; Dorri m.fl., 2017). Att göra en gradvis förändring skulle
underlätta övergången från centraliserade system till mer decentraliserade system där
mellanhänder blir mindre viktiga (Morena m.fl., 2020). I och med lagring på block-
kedjan kan externa parter granska och göra revision på processer. Sammantaget mins-
kar tidsåtgång och kostnader kopplade till byråkrati, överenskommelser går snabbare,
transparens och säkerhet ökar (Morena m.fl., 2020). Enligt Morena m.fl. (2020) är hu-
vudfördelar med tekniken ökad tillit, sänkta kostnader och bekvämlighet när det gäller
verifierarbara tidstämplar i processer.

Gatteschi m.fl. (2018) anser dock att decentralisering med blockchainteknik inte prompt
måste uppnås. Ofta fungerar befintliga centraliserade system redan framgångsrikt. Att
byta skulle då betyda en onödig kostnad och allmänt resursslöseri. I många fall skul-
le det också räcka med en privat blockkedja eller en mindre distribuerad blockkedja
(Gatteschi m.fl., 2018). Privata blockkedjor är tillgängliga för endast ett fåtal, till ex-
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empel ett företag eller en organisation. Därutöver finns också konsortiumblockkedjor
som är tillgängliga för ett begränsat antal individer eller företag. Det betyder att vissa
noder kan ges auktoritet att göra ändringar och andra (eller alla) att granska. Publika
blockkedjor är tillgängliga för alla som ansluter sig till nätverket, till exempel Bitcoin.
Publika blockkedjor ger större transparens och flexibilitet, men ger mindre sekretess
(Governatori m.fl., 2018).

Även om decentralisering inte uppnås i privata blockkedjor fås ändå en bättre datahan-
tering, mer tillförlitlig information och en större säkerhet (Gatteschi m.fl., 2018). I de
fallen som flera bolag eller parter delar på samma information skulle en konsortium-
blockkedja kunna användas. Ju färre noder som är involverade i processen desto kortare
blir processeringstiden, därmed finns viss vinning i att undvika publika blockkedjor.
Dessutom ökar säkerheten, valideringskostnader är lägre, valideringstid är kortare och
informationen är mer privat. Enligt Gatteschi m.fl. (2018) innebär kortare kedjor med
färre noder att det är lättare att i efterhand göra ändringar om fel uppstått, vilket i
stort sett inte är möjligt i publika blockkedjor.

Exempel på verifiering kan beskrivas av en produktionsprocess - en produkt skapas och
därmed ett block i en blockkedja, när ny information om produkten läggs till skapas ett
nytt block. Det nya blocket accepteras givet att mottagaren verifierar ny information
och status på produkten som lagts till. Detta säkerställer att ny information är korrekt.
Ingen part har möjlighet att göra en felaktig verifiering eftersom det finns spårbarhet
bakåt i kedjan (Ko m.fl., 2018).

6.2.2 Potential i smarta kontrakt

Ett kontrakt skrivs av två eller fler parter och är en överenskommelse (Governatori
m.fl., 2018). Fysiska eller statiska kontrakt med rättigheter och skyldigheter kan skrivas
om till en kod och lagras på blockkedjan. Genom smarta kontrakt kan blockchainteknik
automatisera processer, till exempel genom att automatiskt överföra betalningar kopp-
lade till utförande av något överenskommet (Morena m.fl., 2020; Cong och He, 2019).
Smarta kontrakt är därmed program skrivna i blockkedjan med möjligheten att inklu-
dera villkor som triggas efter att en viss process eller ett krav uppfyllts och godkänts av
involverade parter (Wang m.fl., 2019). Smarta kontrakt möjliggör decentralisering och
verifierbarhet utan att involvera någon tredje part och koppling till central enhet (Go-
vernatori m.fl., 2018). Enligt Cong och He (2019) kan de därutöver öka kontraktstilit.
Processer är dessutom sparade på blockkedjan vilket gör den spårbar och kontrollerbar
(Governatori m.fl., 2018). I sin natur leder smarta kontrakt till eliminering av infor-
mationsassymetri och andra barriärer. Det möjliggör ett bättre klimat för konkurrens,
underlättar granskning och styrning (Cong och He, 2019; Shermin, 2017). Enligt Wang
m.fl. (2019) har smarta kontrakt därmed potential i många branscher.
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I och med att smarta kontrakt kombinerar stiftande och verkställande i samma verktyg
är dessa mer effektiva än traditionella kontrakt i att utföra enklare uppgifter (Levy,
2017). Traditionella kontrakt har dock en fördel i mer komplexa sammanhang eftersom
de kan göras mer flexibla. I enklare situationer med givna parametrar har smarta kon-
trakt dock en fördel eftersom de leder till större effektivitet och lägre friktion. Levy
(2017) anser att smarta kontrakt passar bättre till aktiehandel än till serviceavtal, i och
med att det är svårare att verifiera resultat i den senare situationen.

En annan situation som smarta kontrakt kan användas är i att garantera transpa-
rens och integritet i donationer. Ett donationssytem som baseras på blockchainteknik
förbättrar transparens, förhindrar förfalskning och förhindrar korrumpering av transak-
tionshistorik. Med smarta kontrakt ges transparens och integritet skyddas. En donation
kan därmed inte knytas från en person till en annan (Lee m.fl., 2018). Ytterligare exem-
pel är möjligheten för en individ att skriva sitt testamente med satta villkor som sedan
genomförs automatiskt vid bortgång (Gatteschi m.fl., 2018). I försäkringsbranschen
skulle smarta kontrakt kunna leda till snabbare, billigare och mer effektiva processer.
Tekniken skulle kunna användas för att spara information om en persons historik, till
exempel tidigare ersättningskrav, sjukdomshistorik och överträdelser. Enligt Gatteschi
m.fl. (2018) skulle försäkringsbolag sedan kunna använda informationen och undvika
risk för bedrägeri eller för att automatiskt få en indikation om försäkringspremium. I
teorin är smarta kontrakt enkla att använda, men det behövs fortfarande utveckling
(Shermin, 2017).

6.2.3 Effekter inom fastighetsbransch

Traditionella fastighetstransaktioner involverar omfattande kontroll av objekt och in-
volverade parter (Wouda och Opdenakker, 2019). Kontroll minskar risken för informa-
tionsasymmetri, men är tidskrävande. Problem som observerats på fastighetsmarknaden
är låg effektivitet, transparens, höga transaktionskostnader och utdragna i processer
(Hoxha och Sadiku, 2019). Blockchainteknik skulle indirekt kunna leda till en rad posi-
tiva effekter till följd av mer strukturerad och tillförlitlig fastighetsdata (Veuger, 2018).
Information om hyresgäster, hyresintäkter, värderingshistorik, generell historik, ägan-
de historik och underhållsplaner sparas. En blockkedja skulle också kunna innehålla
byggnadstekniskinformation om byggnader i nätverket, till exempel BIM-ritningar. All
information finns tillgänglig under samma verktyg och vid transaktion eller revision
kan information kontrolleras enligt Veuger (2018). Det ger korruperingssäker informa-
tionshantering, möjlighet till decentralisering, större tillförlitlighet och transparens i
fastighetsdata (Wouda och Opdenakker, 2019; Garcia-Teruel, 2020; Hoxha och Sadiku,
2019). Enligt Wouda och Opdenakker (2019) minskar därmed tidsåtgång för due dili-
gence, förvärvsgranskning, och förhandling då respektive part i en transaktion får större
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tillit till varandra. Det leder till mer effektiva transaktionsprocesser och lägre kostnader
(Garcia-Teruel, 2020; Hoxha och Sadiku, 2019).

Garcia-Teruel (2020) föreslår ett blockchainsystem där en central enhet sköter verifiering
av transaktionsdata och generell fastighetsdata. Även om vissa fördelar med decentra-
lisering förloras säkerställer detta bland annat att rättsliga komponenter och kostnader
är kontrollerade. Det ger också den centrala enheten möjlighet att ändra blockkedjan
om en domstol eller dylikt begär (Veuger, 2018; Garcia-Teruel, 2020). Digitala ID:n bör
kopplas till deltagare i blockkedjan för att säkerställa legitimitet i ny information och
processer, till exempel för att undvika att någon tar ett lån på ett hus som den inte
själv äger (Garcia-Teruel, 2020). Detta ökar kvalitet i fastighetsdata och att förhind-
ra bedrägerier blir enklare (Veuger, 2018). Den största vinsten med blockchainteknik i
fastighetsbranschen är enligt Veuger (2018) ökad effektivitet i både informationshante-
ring och transaktion, men också en bättre grund för investeringar då all information är
tillgänglig.

6.2.4 Effekter inom andra branscher

Logistikbranschen har ett omfattande och ökande informationsflöde kopplat till varor
och tjänster (Li m.fl., 2019). Lokaler är statiska i läge och utförande, därmed erbjuder
själva lokalen lite utvecklingspotential. Däremot har varuhantering stor potential att ut-
vecklas. Blockchainteknik skulle kunna underlätta hantering av varor och öka servicepo-
tentialen. Traditionella varukedjor styrs av en eller flera centrala enheter. Centralisering
innebär risk för fel, IT-attacker eller korruptionsproblem. Venkatesh m.fl. (2020) ser att
blockchainteknik skulle öka spårbarhet och säkerhet i dokumenthantering. Det minskar
risken för dubbletter och manipulation blir svårare. Dessutom förbättras intern kom-
munikation och informationshantering inom företag, vilket minskar risken för konflikter
(Venkatesh m.fl., 2020). Tekniken möjliggör en decentraliserad, säker och tillförlitlig
hantering av varor. Samtidigt ges också en datatillförlitlighet och transparens som ökar
effektivitet i logistikprocesser (Li m.fl., 2019).

I globala varukedjor innebär ökad transparens till följd av blockchain-implementering
minskade risker (Bai och Sarkis, 2020). Enligt Bai och Sarkis (2020) är potential med
tekniken en ökad tillit mellan parter, tidsstämplar, snabbare betalningar, lägre transak-
tionskostnader, lägre produktionskostnader, bättre prognostisering och minskat resurs-
slöseri. Andra effekter är ökad produktkvalitet och spårning av varuursprung. Spårning
av varuursprung är extra viktigt inom livsmedelsproduktion, vilket tekniken möjliggör
enligt Reddy B m.fl. (2019). Att dokumentera varje steg i produktionsprocesser i en
blockkedja ger spårbarhet i alla led för såväl producent, inköpare och konsument. Hela
produktionskedjan är transparent samtidigt som kvalitet och autenticitet säkerställs.
Automatisering, minskad friktion och ökad effektivitet sparar resurser och revolutioner-
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na kontroll av produktionskedjor (Reddy B m.fl., 2019). Inom köttindustrin finns ett
sådant behov. Spårbarhet gör att konsumenter kan försäkra sig om att köttet de köper
kommer därifrån de tror (Sander m.fl., 2018). Transparens skulle på samma sätt innebä-
ra att konsumenten kan se hur köttet är producerat. Idag finns en uppsjö av olika system
för att försäkra ursprung och kvalitet vilket förvirrar konsumenter. Ett system baserat
på blockchainteknik skulle enligt Sander m.fl. (2018) innebära en kredibilitet, pålitlig-
het och transparens genom hela produktions- och konsumentkedjan. Enligt Ko m.fl.
(2018) kan blockchainteknik på samma sätt inducera transparens och lägre kostnader i
tillverkningsindustri. En mer transparent tillverkning ger mer effektiv produktion. Det
ger lägre kostnader för verifiering och övervakning, dessutom säkerställer blockkejdan
kvaliteten på det som producerats (Ko m.fl., 2018).

Blockchainteknik har potentialen att förbättra prestandan inom Internet of Things
(IoT), sakernas internet (Li m.fl., 2019)(15). Blockchain löser problem med integritet,
säker hantering av stora datamängder och ger tillförlitlighet i relation till uppkopplade
enheter (Casado-Vara m.fl., 2019; Banerjee m.fl., 2018). En ökad kontroll av IoT enhe-
ter fås och det är lättare att granska data som produceras utan tidsfördröjning. Andra
områden där kontroll av känslig information och säkerhet är viktigt är smarta fordon.
Tekniken skulle kunna säkerställa att obehörig inte för tillgång till information från
fordon. Därmed skyddas användarens integritet samtidigt som ett säkert sätt att över-
föra data fås (Dorri m.fl., 2017). På samma sätt effektiviserar och säkerställer tekniken
integritet i laddning av elbilar (Huang m.fl., 2018). Tekniken medför decentralisering
och skyddar elbilar från attack under laddning vid laddningsstationer, samt möjliggör
betalning över blockkedjan.

Benchoufi m.fl. (2017) undersöker hur blockchainteknik kan öka tillförlitligheten i kli-
niska studier. Lagring av medgivande till deltagande i studier i en blockkedja leder till
ökad transparens och förståelse för patienten, men också större datasäkerhet, verifier-
barhet och trovärdighet i resultatet för aktören (Benchoufi m.fl., 2017). Tekniken kan
också användas mer generellt i system för att lagra och skydda sjukhusdata, journaler
och hälsouppgifter (Esposito m.fl., 2018; Griggs m.fl., 2018). Brister i befintliga system
leder till felaktiga behandlingar när information om en patient inte är komplett, vil-
ket kan bero på att data är lagrad i flera system eller i olika länder. Säkerställande
av integritet och struktur är därmed en viktig aspekt med blockchainteknik (Esposito
m.fl., 2018). Dessutom innebär lagring på blockchain ett skydd av uppgifter som lagras
(Griggs m.fl., 2018). Griggs m.fl. (2018) ser också att smarta enheter inom vården skulle
kunna samla information från patienter i smarta kontrakt. Vid eventuell avvikelse från
det normala skulle det smarta kontraktet triggas och meddela patienten eller vårdin-
rättning. På så sätt kan en fjärrövervakning fås med en direkt indikation om problem
och åtgärd då det krävs (Griggs m.fl., 2018).
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Blockchainteknik skulle kunna lösa effektivitetsproblem i energibranschen (Khatoon
m.fl., 2019). Tekniken gör det möjligt för elkonsumenter att förstå, övervaka och kon-
trollera elkonsumtion, så väl som eventuell elproduktion. Tekniken erbjuder decentra-
liserad, säker och anonym handel av energi (Aitzhan och Svetinovic, 2016). Blockchain
skulle kunna minska administrationskostnader, tid och öka tillförlitlighet mellan parter.
Tekniken ger en säker och tillförlitlig plattform som gör det möjligt för konsumenter
att få en insyn i energimarknaden, konsumenter så väl som producenter har samma
information. Effektiviteten förbättras i ett decentraliserat och demokratiserat system.
Distribuering, automatisering, tidstämpling och transparens är medföljande attribut
(Khatoon m.fl., 2019). Enligt Aitzhan och Svetinovic (2016) ökar säkerheten eftersom
systemet bygger på kryptografi istället för en tredje part. Enligt Khatoon m.fl. (2019)
kan konsumenter vid full utveckling sälja överskottsenergi tillbaka till nätet.

6.2.5 Potentiella hinder

Tekniken är ännu inte färdigutvecklad, utan är under uppbyggnad. Svårigheter är skal-
barhet, prestanda, komplexitet, kostnader och kunskap (Casado-Vara m.fl., 2019). Det
är dessutom krävande att implementera nya modeller och det är osäkert hur stor viljan
att börja använda nya processer är (Wouda och Opdenakker, 2019). Blockchainteknik
är komplext, vilket innebär att det finns desinformation. Det leder till att individer
föredrar det de är vana vid (Gatteschi m.fl., 2018). Dessutom är det svårt att besluta
om ett visst standardsystem som ska användas (Wouda och Opdenakker, 2019).

Olika situationer kräver möjligen olika typer av blockkedjor och systemuppbyggnad
(Gatteschi m.fl., 2018). Görs investeringar på en teknik som sedan blir utkonkurrerad,
har resurser förlorats. Enligt Gatteschi m.fl. (2018) ökar risk för attacker och intrång
om en publik blockkedja implementeras med låg distrubueringsgrad. Enligt Governatori
m.fl. (2018) är blockchainteknik resurskrävande. För att undvika onödiga kostnader och
allmänt resursslöseri föredras en blockkedja som har lägre komplexitet. Det vill säga att
den algoritm som beräknas inte är för krävande (Governatori m.fl., 2018).

I situationer där privata eller konsortiumblockkedjor fördras uppstår andra problem.
Om en enhet eller nod har ansvaret att utföra en process litar övriga på att denna har
ett transparent arbetssätt (Bertino m.fl., 2019). För att ingen part ska få möjligheten
att arbeta på ett icke transparent sätt krävs därmed viss decentralisering. Därmed ställs
krav på att bestämma hur mycket transparens och flexibilitet som ska uppnås i olika
situationer (Shermin, 2017).

Problem som presenteras i fastighetsbranschen är bland annat komplexiteten att inklu-
dera alla rättigheter kopplade till fastigheter och att säkerställa att en process faktiskt
är korrekt genomförd (Garcia-Teruel, 2020). Ytterligare problem med blockchainteknik
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i fastighetsbranschen är bland annat legala aspekter som inte är anpassat för den nya
tekniken (Morena m.fl., 2020).

6.3 Rättsdogmatisk undersökning

För att utarbeta vad som är gällande rätt i fråga om exploateringsprocessen utfördes en
rättsdogmatisk undersökning. Den rättsdogmatiska undersökningen ämnade att besvara
vilka de förekommande aktörerna är i den kommunala exploateringsprocessen genom att
se till initiering och genomförande av detaljplanering. Sekundärt vilket ansvar respektive
part har i fråga om informationsförsörjning. Tertiärt vilket ansvar aktörerna håller i
fråga om vad som är att anse som en offentlig allmän handling, respektive vad som
beläggs med sekretess i relation till deras värdskap för data och information.

6.3.1 Detaljplanering

Det är enligt plan- och bygglagen en kommunal angelägenhet att planlägga använd-
ningen av mark och vatten (1 kap. 2 § PBL). Därigenom är det kommunen i rollen av
planmyndighet som håller det övergripande ansvaret i att se till att den bebyggelse som
uppförs är lämplig enligt de krav som lagen ställer, samt bemöta de preferenser som
exploateringsåtgärdens intressenter uppställer. Kommunens roll som planmyndighet är
verkställandet av de handlingar som gäller mot extern part. I fråga om vad som är
lämplig bebyggelse och lämpligt byggnadsverk prövas genom detaljplanering (5 kap. 27
§ PBL) och bygglovshantering (9 kap. 20 § PBL).

Kommunen ska med detaljplaneringen pröva bebyggelsens lämplighet och reglera be-
bygglsemiljöns utformning. Detta under förutsättning att ny sammanhållen bebyggelse
ska uppföras eller att befintlig bebyggelse ska förändras alternativt bevaras (4 kap. 2§
PBL). I detaljplanen ska kommunen vidare bestämma och ange gränserna för allmän
platsmark, kvartersmark och vattenområden samt bestämma användning och utform-
ning (4 kap. 5 § PBL).

Kommunen ska på begäran av någon som avser att vidta exploateringsåtgärd, till vilket
sätter ifråga en detaljplans eller områdesbestämmelser aktualitet, uppta ett planbesked
och avlägga sin avsikt i frågan om att inleda ändringsåtgärd (5 kap. 2 § PBL). Planbe-
skedet ska vara skriftligt och innehålla en kort beskrivning av ändamålet med åtgärden
och även bilägga en karta som visar det berörda området (5 kap. 3 § PBL).

Kommunen ska i planläggningen av området tillhandahålla visst underlag. Om det inte
uppenbart är onödigt ska det finnas en eller flera kartor som är lämpliga för ändamå-
let och ska biläggas med en fastighetsförteckning (5 kap. 8 § PBL). Regeringen eller
den myndighet som regeringen bestämmer får meddela föreskrifter om standarder för
utformning avgrundkartor, detaljplaner och planbeskrivningar (16 kap. 1a § PBL).
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Av plan- och byggförordningen framgår att Lantmäteriet efter att ha gett Boverket
möjlighet att yttra sig, också ges möjlighet att påverka standarder och utformning av
grundkartor (5 kap. 8 § PBL). Av fastighetsförteckningen ska det framgå vilka fastighe-
ter och samfälligheter som berörs, vilka som är innehavare av fastigheterna respektive
särskild rätt i dessa. Därutöver ska det framgå vilka som förvaltar samfälligheter och
gemensamhetsanläggningar inom området (5 kap. 9 § PBL).

Kommunen ska i arbetet med att ta fram ett förslag till detaljplan samråda med länssty-
relse, lantmäterimyndighet och andra kommuner som kan beröras av förslaget. Kom-
munen ska vidare ge tillfälle för samråd för de fastighetsägare och rättighetshavare
som berörs av förslaget samt de myndigheter, sammanslutningar och enskilda som har
väsentligt intresse av planförslaget (5 kap. 11 § PBL). Syftet med samråden som kom-
munen håller med berörda parter är att erhålla tillfredställande underlag för beslut i
planärendena. Kommunen ska i särskild handling redovisa de synpunkter som påvisats
i samrådet, samt vilka ställningstaganden kommunen gör med anledning av dessa (5
kap. 17 § PBL).

Länsstyrelsen ska i samrådet särskilt verka för att ta till vara och samordna statens
intressen, samt verka för att riksintressen enligt miljöbalken tillgodoses. Dels ska mil-
jökvalitetsnormerna följs och strandskyddet ska inte upphävs i strid med gällande be-
stämmelser. Samordningen mellan kommuner ska ske på lämpligt sätt. Bebyggelse som
uppförs ska inte vara olämplig med hänsyn till översvämning och erosion, människors
hälsa, säkerhet och risken för olyckor. Slutligen att särskilt ge råd om tillämpningen av
plan- och bygglagens 2 kap. om allmänna och enskilda intressen, samt i övrigt ge råd
om bestämmelser enligt plan- och bygglagen om det behövs från allmän synpunkt (5
kap. 14 § PBL)

Lantmäterimyndigheten ska i samrådet särskilt verka för att planförslaget är förenligt
med plan- och bygglagens bestämmelser för kommunalt huvudmannaskap för allmänna
platser, ändamålsenlig indelning av fastigheter med särskilda rättigheter tillstyrkta samt
hur planen är avsedd att genomföras enligt organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrättsliga aspekter. Vidare ska lantmäterimyndigheten ge råd för tillämpningen
av exploateringsavtal enligt (5 kap. 15 §; 6 kap. 40-42 §§ PBL).

Byggaktörens roll i detaljplanering varierar beroende på om kommunen väljer att re-
glera förhållandet i ett ramavtal eller inte. Ramavtalet kan väljas att ses som en rent
civilrättslig överenskommelser med bilaterala överenskommelser enligt Gustafsson och
Carlbring (2018). Ramavtalet måste i likhet med ett exploateringsavtal uppfylla de all-
männa rättsreglerna. Ramavtalet är till skillnad från exploateringsavtalet ej reglerat
enligt plan- och bygglagen och används av kommunerna, se avsnitt 6.1.2, för att reglera
planförslagets framtagning och kostnadsreglering.
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Den svenska rättsordningen innehåller ett antal rättsprinciper enligt Regeringsformen
och förvaltningslagen. Det handlar om principer för legalitet, objektivitet, saklighet,
opartiskhet och likabehandling. Legalitetsprincipen (1 kap. 1 § RF och 5 § FL) reglerar
att all offentlig makt ska utövas under lagarna. Myndighetsutövning ska därmed endast
vidta åtgärd som underbyggs av allmän rättsordning, vilket omfattar myndigheternas
handläggning likt beslutsfattande. Objektivitetsprincipen (1 kap. 9 § RF och 5 § FL)
baserar myndighetsutövning i att iaktta krav på saklighet och opartiskhet samt att
alla står lika inför lagen. I en exploateringsåtgärd får alltså inte kommunal exploate-
ringsverksamhet styras med främmande hänsyn, utan grunden för verksamheten är att
styrningen ska utgå från de intressen som verksamheten har att tillgodose enligt lag.
Denna princip ska sålunda förhindra att myndigheten otillbörligt gynnar eller miss-
gynnar enskilda från exploateringsåtgärdens initiering till dess att åtgärden avslutas.
Likhetsprincipen (1 kap. 9 § och 2 kap. 3 § KL) framgår att alla ska behandlas lika ge-
nom myndigheternas utövande och att myndigheten iakttar konsekvent maktutövning,
förutsatt att sakliga skäl inte föreligger.

Utöver de allmänna rättsprinciperna finns också avtalslagens regler om rättstridigt
tvång från annans sida och jämkning av oskäliga avtalsvillkor med hänsyn till dess
omfattning (29 och 36 §§ AvtL). Plan- och bygglagens regler om exploateringsavtal
verkar enligt de allmänna rättsprinciperna och avtalslagen. En byggaktör åtagande i
exploateringsavtalet ska stå i rimlig proportion till dennes nytta av planen och ska vara
nödvändiga för att genomföra planen (6 kap. 40 § PBL). Dessutom ska kommunen i
enlighet med allmänna rättsprinciper anta riktlinjer som anger utgångspunkter och mål
för ett sådant avtal. Dessa får dock inte avse åtgärder som en kommun är skyldig att
tillhandahålla enligt lag (6 kap. 39 och 40 §§ PBL). Därutöver får inte heller exploate-
ringsavtalet avse ersättning för åtgärd som vidtagits före avtalets ingående (6 kap. 42
§ PBL).

6.3.2 Informationsförsörjning

Kommunens ansvar för informationsmängder genom exploateringsprocessen utfaller
uteslutande på den typ av exploateringsåtgärd som genomförs. I fråga om detaljplane-
ring förefaller kommunen vara skyldig att upprätta en eller flera kartor som är lämpliga
för ändamålet samt en fastighetsförteckning (5 kap. 8§ PBL). I kommunens prövning
av mark- eller vattenområdets lämplighet för bebyggelse eller byggnadsverk upparbe-
tas olika informationsmängder. Dessa består av undersökningar och utredningar för att
undersöka åtgärdens lämplighet och behov av tekniska och sociala anordningar (2 kap.
5, 6, 6a §§ PBL).

Vidare håller kommunen ansvaret att i planläggningen främja god hushållning av mark
och vatten, samt främja en god ekonomisk tillväxt och effektiv konkurrens (2 kap. 3
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§ PBL). Svenska kommuner är ålagda att följa lagen för kommunal bokföring och re-
dovisning (2018:597) och omfattar då även exploateringsredovisning. Kommunerna ska
i sin bokföring och redovisning främja god redovisningssed (1 kap. 4 § LKBR), samt
att årsredovisningens delar ska upprättas som en helhet och ge en rättvisande bild
av verksamhetens resultat. Av exploateringsredovisningens belöpande andel ska total-
redovisningen vara sådan att bilden blir rättvisande med konsekvent redovisning av
hänförliga intäkter, tillgångar och kostnader. Kommunerna ska därutöver redogöra för
värderingsprinciper där klassificering och indelning konsekvent ska redovisas från ett
räkenskapsår till det andra (4 kap. 4 § LKBR). Kommunen måste därvid lagra det
underlag som ligger till grund för kommunens bokföring och redovisning i en exploate-
ringsåtgärd.

Lantmäterimyndighetens ansvar för informationsmängder regleras i Förordning med
instruktion för Lantmäteriet (2009:946). Lantmäteriet är styrande i frågor om fastig-
hetsindelning, geodata, fastighetsinformation, inskrivning enligt jordabalken (2 § FMI-
FL). Vidare ska Lantmäteriet verka för enhetlig och ändamålsenlig fastighetsindelning,
informationsförsörjning av geodata och fastighetsinformation (3, 4, 5 §§ FMIFL).

Länsstyrelsens ansvar för informationsmängder regleras i det tillsynsansvar som myn-
digheten håller enligt plan- och bygglagen (11 kap. 10 §). Länsstyrelsen ska utöva tillsyn
av riksintressen, miljökvalitetsnormer, strandskydd, människors hälsa och säkerhet samt
risker för olyckor, översvämningar och erosion. Länsstyrelsens ansvar att tillhandahålla
planeringsunderlag regleras också i förordningen om hushållningen av mark- och vatten-
områden (1998:896). Länsstyrelsen ska av berörda myndigheter inhämta uppgifter för
planeringsunderlag för riksintressen, med tyngdpunkt på frågor som har stor betydelse
i nationellt perspektiv (1-2 §§ FHMV). Länsstyrelsen ska vidare ta de initiativ som
behövs för att bistå med det underlag som är av betydelse för planerings- och besluts-
processer i förhållande till det 3:e och 4:e kapitlet i miljöbalken. Vidare ska länsstyrelsen
verka för att riksintressena tillgodoses i kommunal planering enligt plan- och bygglagen
(3 § FHMV).

6.3.3 Informationsklassning

De informationsmängder som respektive myndighet hanterar är av intresse för respek-
tive aktör i exploateringsprocessen. I kontexten av exploateringsprocessen utgår myn-
dighetsutövningen från kommun, länsstyrelse och lantmäteri. Tillgängligheten av dessa
informationsmängder förekommer i fråga av vad som är en allmän handling. En all-
män handling definieras i Tryckfrihetsförordningen och är en informationsmängd som
inkommit, upprättas eller förvaras av en myndighet. Var och en ska ha rätt att ta
del av allmänna handlingar (2 kap. 1§ TF). En allmän handling utgör automatiskt en
offentlig allmän handling om den inte omfattas av sekretess enligt Offentlighets- och
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sekretesslagen.

Uppgifter som omfattas av sekretess är uppgifter som kan undanröja rikets säkerhet,
det allmännas ekonomiska intresse, myndigheters verksamhet för inspektion, kontroll
eller annan tillsyn, intressen att förebygga brott och intresset av att bevara djur- eller
växtart (2 kap. 2§ TF). Inom kommunal exploateringsverksamhet kan sekretessbelagda
uppgifter förekomma enligt föregående exempel. Detta innefattar även de handlingar
som kan anses vara av stor ekonomisk vikt för ett exploateringsprojekt och förefallande
risk att likartad rörelse gynnas av att uppgiften röjs. Följaktligen kan en kommun i fråga
om att skydda sina affärsintressen sekretessklassa uppgifter med stöd av offentlighets-
och sekretesslagstiftningen (19 kap. 1 § OSL). Sekretess gäller även mellan myndigheter
och internt inom verksamhetsgrenar för att uppgifter inte ska missbrukas och för att
konfidentialitet ska upprätthållas (8 kap. 1-2 §§ OSL).

6.3.4 Hantering av data- och information

Kommuner och statliga myndigheter ska ta hänsyn till rätten att ta del av allmänna
handlingar när dessa organiserar hanteringen av sådana handlingar. Hanteringen av
allmänna handlingar ska vidare organiseras på ett sätt så att allmänna handlingar kan
skiljas från andra handlingar samtidigt som sekretesskyddet upprätthålls. Det åligger
även myndigheterna att beakta användningen av tekniska verktyg vid automatiserad
behandling som enskilda kan nyttja för att ta del av allmänna handlingar. Därvid ska
också enskilda ges goda möjligheter att söka handlingar. Hanteringen ska inte försvåra
insynen eller dölja information om handlingens hantering och ändring (4 kap. 1§ OSL).

Hanteringen av offentliga handlingar regleras vidare i arkivlagen (1990:782). De hand-
lingar som inkommer eller upprättas och expedieras hos en myndighet enligt 2 kap.
9-10 §§ är en allmän handling och ska arkiveras med stöd av arkivlagen. Uppgifter som
har utväxlats mellan myndigheter utgör också allmän handling, även om dessa avser
arbetsmaterial enligt ett av regeringsrättens mål (4656-98).

Myndigheternas arkiv ska tillhandahålla tre väsentliga funktioner. Det ska bistå till
rätten att ta del av allmänna handlingar, bistå förvaltningens utövande och beslutsfat-
tande, samt bistå forskningens behov (3 § AL). Härvid åligger det också myndigheten
att utföra vård av arkivet vilket innefattar ett antal föreskrifter. Dessa föreskrifter påför
myndigheten ansvaret att organisera hanteringen av allmänna handlingar så att rätten
att ta del av handlingarna underlättas. Vidare ska myndigheten upprätta en arkivbe-
skrivning som ger information om vilken typ av handlingar som finns i myndighetens
arkiv. Därutöver följer också bevakningen och skydd av arkivet mot förstörelse, skada,
tillgrepp och obehörig åtkomst (6 § AL).

För hantering som är behörighetsstyrd kan två typer av styrning tillämpas, antingen att
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behörigheten knyts till en roll eller någon typ av digital identitet. Vidare särskiljs den
av behörighet som ärendet avser. Det kan handla om en behörighet som nekas åtkomst
till ett visst ärende eller viss handling, om en behörighet som ges tillåtelse att ta del
av handlingen samt slutligen en behörighet som ges tillåtelse att tillföra och avskriva
handlingar i ärendet. Förutsättningarna för att lagra behörigheter kopplat till en per-
son förefaller kräva en omfattande och tudelad administration för att tillgodose interna
brukare respektive offentliga handlingar. I dataskyddsförordningen framgår det att han-
teringen av personuppgifter ska vara nödvändigt. Till exempel fullgörande av ett avtal
eller särskilt utförande av uppgift i allmänt intresse (jmf EG 2016/679 art. 40 & 45).
Därför utfaller en hantering kopplat till en roll eller användargrupp som bättre lämpad
för ändamålet. Bara i de fall som handlingen avser ett avtal, eller expedierad handling
kan hanteringen av personuppgifter komma att aktualiseras Arkivlagen har i fråga om
hanteringen för rättsskipning och forskning företräde framför dataskyddsförordningen.

För att erhålla bättre samverkan mellan exploateringsprocessens parter samt upprätt-
hålla offentligrättsliga principer så måste en infrastruktur som kan hantera delade data-
och informationsmängder tillkomma. För att implementera en molnbaserad och distri-
buerad infrastruktur för data- och informationsmängder måste det ses till vilken typ
av infrastruktur som avses. En offentligt styrd blockcahinbaserad infrastruktur som
är distribuerad bland offentliga förvaltningar strider inte mot dataskyddsförordningen
restriktioner kring tredjelandsöverföringar (EG 2016/679 art. 44; jmf SOU 2017:100).

Det finns få legala bestämmelser som medför direkt hinder till att tillämpa en lösning
likt en distribuerad blockchainbaserad databas. Däremot föreligger frågan om sekre-
tess och personuppgiftsbehandling enligt Offentlighet- och sekretesslagstiftningen, att
en uppgift kan anses röjd om den delas till annan offentlig myndighet, utländsk myn-
dighet, mellanfolklig organisation eller enskild (8 kap. 1-3 §§). Uppgifterna kan anses
vara röjda om annan än datavärden har teknisk tillgång till databasen. Alltså måste
infrastrukturen vara av sådan beskaffenhet som omöjliggör icke-auktoriserade intrång i
databasen.
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7 Diskussion

Denna diskussion analyserar resultat i kombination med uppställda scenarion, se avsnitt
4. Hypotesprövning av respektive alternativ hypotes (H1) och nollhypotes (H0) kopplat
till scenarion skapar en helhetsbild av det som presenterats, samt ger en bas för att
besvara forskningsfrågor.

7.1 Intervjuer

En möjlig trend är att exploateringsverksamheter brister på många punkter överlag.
För att testa detta i kombination med intervjuer ställdes scenario 1 upp: ”Revisioner
av exploateringsverksamheter i kommun A, B, C, D, E och F visar att det finns in-
effektiviteter. Bland annat finns brister i informationshantering och processeffektivitet.
Intervjuer med exploateringschefer på kommun A, E, G, samt med DIGG, bör ge en
liknande bild och underbygga observerat problem”. I detta avsnitt är målet således att
analysera insamlat material, för att sedan besluta om H0 kan förkastas eller inte.

7.1.1 Exploateringsverksamheten

I inledande problemformulering framgår bland annat att kommun A, B, C, E och F
saknar en tydlig struktur i olika delar av exploateringsverksamheten. Specifikt för kom-
mun A var att en vedertagen projektmodell saknades vid tidpunkten för revision. Det
visar sig dock att en sådan nu finns på plats i intervjun med kommunens exploaterings-
chef. Övriga intervjuade kommuner E och G tillämpar också projektmodeller enligt
respektive exploateringschef. Att intervjuade kommunerna har projektmodeller skiljer
sig från kommun B och C. Kommun B saknar helt beslutad eller kommunicerad infor-
mation om exploateringsprocessen. För kommun C leder samma situation till problem
att framställa beslutsunderlag till kommunfullmäktige. Avsaknaden av en vedertagen
projektmodell riskerar att influera hur kommunerna ställer upp och genomför sina ex-
ploateringsprojekt. Detta medför att förutsägbarheten minskar för externa parter och
kan internt medföra problem med prioritering av specifika moment och projekt. I och
med att flertalet av de granskade kommunerna saknar projektmodeller är det troligt
att fler kommuner erfar dessa problem.

Utifrån intervjuerna framgår det att kommuner som har ostrukturerade exploaterings-
verksamheter har mer utdragna exploateringsprocesser. För kommun F leder bristande
struktur till att det är otydligt vilka krav som ställs på principer för investeringar och hur
beslut fattas. Enligt revisionen av exploateringsverksamheten i kommun E uppvisas pro-
blem med budgetarbetet i exploateringsprojekt, vilket lett till oriktigt beslutsunderlag.
Bland annat fanns ingen tydlig redovisning av kostnader kopplade till drift, reparation,
underhåll, renovering och investering. Detta medför en betydande risk för att projektre-
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sultatet blir missvisande samt att nettonuvärdet av de olika exploateringsprojekten inte
blir korrekt. I ett vidare skede kan alltså fel projekt prioriteras över andra på oriktiga
grunder. Dock framgår det i intervju med kommunens exploateringschef att kommunen
numera har en samordningsgrupp med chefer för olika kommunala förvaltningar och
områden inom exploatering. På så sätt har exploateringsverksamhet i kommunen blivit
mer strukturerad. Kommun G har ett liknande tillvägagångsätt i sina stora projekt. I
deras organisation för stora projekt sitter projektchefer för olika områden och de får på
så sätt en övergripande kunskap i sina exploateringsverksamheter. Intervjuade exploa-
teringschefer är eniga om att kommuner som saknar övergripande strategi har mindre
effektiva exploateringsverksamheter. Dock är det sannolikt att antalet exploateringar
som en kommun hanterar påverkar effektiviteten. Fler projekt leder troligen till större
negativ effekt av dålig styrning.

7.1.2 Samverkan

I revionsionerna diskuteras inte samverkan. Dock är det ett viktigt område för explo-
ateringsverksamheter. Intervjuade exploateringschefer vill att byggaktörer och andra
berörda parter medverkar i exploateringar i största möjliga mån. Hur stor medverkan
som är krävs eller är lämplig varierar från projekt till projekt.

I intervjuerna diskuterades främst samverkan internt i kommunen, den med byggherrar
och lantmäteriet. Inom den kommunala organisationen finns ett antal verksamhetsgre-
nar som samverkar för att genomföra en exploateringsåtgärd. En kommun måste till-
handahålla vissa servicetjänster enligt lag, bland annat anläggning och drift av social
och teknisk infrastruktur. När en kommun antar en exploateringsåtgärd för genom-
förande är det inte ovanligt att andra kommunala funktioner involveras för att bistå
med kravspecifikationer eller utförandet av ett visst delmoment. För att detta ska vara
möjligt måste exploateringsorganisationen samverka med andra intressenter inom den
kommunala organisationen. Kommun E framhöll vissa organisatoriska problem mel-
lan kommunala funktionsgränser hänförliga till prioriteringen av gränsöverskridande
moment. Lösningen som kommun E presenterade faller i likhet med kommun G på
en samordningsorganisation, som samlar kompetenser från den kommunala organisa-
tionen. Samordningsorganisationen sätter vidare en prioritering som den kommunala
organisationen arbetar med och exploateringsorgnaisationen leder.

Den samverkan som kommunen upprätthåller tillsammans med byggaktören är beroen-
de av byggaktörens engagemang i utformningen och genomförandet av allmän platsmark
och gemensamma anläggningar. Kommunerna A, E och G förde ett liknande resone-
mang under intervjuerna där omfattningen av byggaktörens involvering också är kopplat
till exploateringsprojektets omfattning, byggaktörens kompetens och momentets lämp-
lighet. I samverkan mellan kommun och byggaktör skrivs ramavtal som fördelar ansvar
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och kostnader för utförande och drift. Dessa avtal är viktiga att dokumentera för att
kunna följa upp projekt på ett korrekt sätt.

Alla kommuner samverkar med lantmäteriet. I vilken omfattning som det görs beror på
vilka projekt som en exploateringsverksamhet innehåller. Exploateringscheferna fram-
höll att ett givet mål med samverkan är att projekten är genomförbara och att de kan
godkännas av lantmäteriet. Det är därför viktigt att en tidig dialog finns med lant-
mäteriet. Ett problem som kommun A och E framhöll är att det är svårt att styra
lantmäterimyndighetens prioritering av förrättningar vilket inte alltid samspelar med
kommunens bedömning av vilka förrättningar som håller störst samhällsnytta. Det finns
därmed en viss grad av informationsassymetri. Ett område som därmed måste utvecklas
är kommunernas talan för prioritering av projekt med större samhällsvinster hos andra
offentliga förvaltningar.

Kommunens samråd med Länsstyrelsen kan komma att var omfattande beroende på om-
fånget av Länsstyrelsens tillsynsansvar för den aktuella exploateringsåtgärden. Länsty-
relsen har också en omfattande roll i att tillhandahålla planeringsunderlag och säker-
ställa att riksintressen tillgodoses i den kommunala planeringen. Både länsstyrelsen och
Lantmäterimyndigheten har ett gemensamt intresse i att tillhandahålla adekvat data
för den kommunala exploateringsverksamheten.

DIGG framhöll i intervjun att det finns goda förutsättningar för samverkan i exploate-
ringsprocesser. Dock finns behov av större tillgång till förvaltningsgemensam grunddata
för att effektivisera processer. Det skulle vara större tillgänglighet till personuppgifter,
fastighetsinformation eller geodata. DIGG har som uppgift att ta fram riktlinjer för
hur denna grunddata ska hanteras, men ser också att det kan finnas ökad effektivitet i
att kommuner och andra organisationer har rätt verktyg att hantera grunddata med.
Att de anser att tydligare riktlinjer och effektiva mer distribuerade system skulle kunna
öka produktivitet och ge ekonomiska och tidsmässiga effekter är rimligt. Kommunen,
byggaktörer och andra berörda i exploateringsverksamheter får ökad insyn, vilket har
potential att minska asymmetrisk information.

7.1.3 Informationsförsörjning

Bristfällig dokumentation av olika delar i exploateringsverksamheter är brett problem.
Kommun A saknar dokumentation av exploateringsprocessen med en tydlig ansvarsför-
delning. Detta gör att det finns en risk för att moral hazard problem uppstår och att
maximal nytta inte uppnås i projekt.

Ekonomisk uppföljning är en annan genomgående aspekt som brister i exploaterings-
verksamheter. Kommun B saknar tillräcklig dokumentation vilket gör det svårt att
följa upp kostnader och mål i projekt med långa löptider. Dessutom saknas rutiner och
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riktlinjer för värderingsprinciper, vilket påverkar den ekonomiska redovisningen. Avsak-
nad av dokumentation innebär för kommunen att analys och uppföljning är bristfällig.
Effekterna är bland annat svag spårbarhet och dålig uppföljning av exploateringsverk-
samheter. Intern kontroll, revision och transparens försämras. Uppgifter och processer
som sköts av externa parter som till exempel konsulter är inte processorienterad och
arbetsmoment är svåra att följa upp. Bristfällig dokumentation leder till ineffektiva
exploateringsverksamheter.

I intervjuerna framgår det att kommun A, E och G är i uppstartsfasen för att imple-
mentera ett projektverktyg eller nyligen börjat använda ett för att lösa problem med
dokumentering, styrning och uppföljning. Fördelar som lyftes fram handlar om hante-
ring av ostrukturerad data i en och samma miljö. Där kommunerna tillåts arbeta med
indexering av information kopplat till projekt, tid och ekonomi. Kommunernas ambi-
tionen är att göra informationen mer sök- och spårbar, men det sker dock parallellt
med ett diarieföringssystem respektive en internt mappsystem för gruppdata. Risken
föreligger här att kommunerna aktivt behöver bearbeta tre olika informationsuppsätt-
ningar som alla håller olika funktioner i organisationen. Enligt DIGG är det mycket
vunnet på att arbeta med information- samt dokumenthantering för att lösa offentli-
ga förvaltnings ineffektiva och mödosamma informationshantering. Det är synnerligen
improduktivt för kommunal exploateringsverksamhet att bearbeta tre informationsupp-
sättningar, detta bör också röra sig om ett problemområde som förekommer i annan
förvaltning. Lösningen i att implementera en styrd data- och informationsuppsättning
genom en förvaltningsgemensam infrastruktur förefaller därför lösa denna problematik.
Vilket i stora drag också tillgodoser behovet av att göra data samt information sökbar
och lättillgänglig för konsumenten.

De svårigheter kommunerna erfar i att följa upp avtal, dokumentation och den eko-
nomiska redovisningen underminerar de offentligrättsliga principerna. Eftersom varken
allmänheten eller den beslutande församlingen erhåller en samlad bild av exploaterings-
verksamhetens fulla vidd. Det förefaller vara ett problem att kostnader omfördelas till
en kommuns andra verksamhetsgrenar om den ekonomiska redovisningen inte tydligt
särskiljer exploateringsgrenens löpande belastning på den kommunala verksamhetens
expansion, i fråga om avläggande av teknisk och social infrastruktur.

Med grund i diskussion förd kring revisioner av exploateringsverksamheter, intervjuer
med exploateringschefer i kommun A, E och G, samt intervju med DIGG kan H0 för-
kastas. Kommun G hanterar stora projekt framgångsrikt och har ett projektverktyg där
behörighet kan ges till externa aktörer. Övriga kommuner har troligen också genomgått
förändring, men likt kommun A, E och G finns det fortsatt områden som brister. Trots
förändringsarbete kvarstår problem med informationshantering och processeffektivitet
kan öka i stort.

52 av 73



7.2 Litteraturstudie

Tillämpning av blockchainteknik har lett till och kan innebära positiva effekter för en
rad branscher. Det är därmed troligt att nytta skulle kunna fås om blockchainbasera-
de verktyg implementerades i exploateringsverksamheter. I kombination med littera-
turistudie ställdes scenario 2 upp: ”I tidigare avsnitt har blockchainteknik presenterats
översiktligt. Bland annat har tekniken potential till att öka informationssäkerhet, trans-
parens, tillförlitlighet och effektivitet i system såväl som processer. Det är därmed troligt
att blockchainteknik skulle kunna avhjälpa brister i kommunala exploateringsverksam-
heter ”. I detta avsnitt är målet således att analysera insamlat material, för att sedan
besluta om H0 kan förkastas eller inte.

Blockchainteknik kan säkerställa förekomsten av data vid varje tidpunkt. I och med
lagring på blockkedjan kan externa parter granska och göra revision på processer. Sam-
mantaget minskar tidsåtgången respektive kostnader kopplade till processer, överens-
kommelser går snabbare, transparens och säkerhet ökar. Huvudfördelar med tekniken är
ökad tillit, sänkta kostnader och bekvämlighet när det gäller verifierarbara tidstämplar
i processer.

När det kommer till andra verksamheter än exploatering presenterar litteraturen en rad
slutsatser. Blockchainteknik kan bland annat innebära större möjlighet till spårbarhet
i logistik och produktion av konsumtionsvaror. Tekniken möjliggör dokumentation av
varje steg i produktionsprocesser, vilket ger spårbarhet i alla led för såväl producent,
inköpare och konsument. Ökad transparens till följd av bättre datahantering innebär
minskade risker. Det leder till lägre administrationskostnader genom snabbare proces-
ser och ökad tillförlitlighet mellan parter. I exploateringsverksamheter skulle ett sy-
stem baserat på tekniken kunna lagra information om ett exploateringsprojekt på ett
strukturerat och tillförlitligt sätt. Aspekter så som byggnadstekniskinformation och
BIM-ritningar, men också generell historik eller värderingshistorik skulle kunna vara av
intresse i exploateringsverksamheter och därmed lagras i blockkedjan.

Information som läggs till i en blockkedja distribueras på olika sätt beroende på vilken
typ av blockkedja som används. Blockchainteknik är traditionellt sätt decentralisera-
de. Det innebär att det krävs färre mellanhänder och processer blir mer tidseffektiva.
Distribuering påverkar verifieringstid, transparens och säkerhet i systemet. I mindre
distribuerade blockkedjor går verifiering snabbare, men färre noder har insyn samtidigt
som det blir lättare för någon att kapa noder och på så sätt kontrollera majoritet av
noder. Även om dessa aspekter är viktiga att ha i åtanke är exploateringsverksamheter
främst en intern process. Det betyder att informationshantering och processeffektivitet
inom exploateringsverksamheter snarare gynnas av en mindre distribuerad blockkedja.

Blockchainsystem anpassat för exploateringsverksamheter bör hantera information ge-
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nom konsortiumblockkejdor. Effekterna är att färre noder behöver verifiera information,
men eftersom kedjan inte är publik krävs inte samma säkerhet. Det ger kortare vali-
deringstider utan att säkerhet sjunker. Med färre noder är det också lättare att ändra
information i efterhand, vilket kan vara viktigt i informationsrika processer, så som ex-
ploateringsverksamheter. Tekniken möjliggör dock behörighetsstyrning till information.
Därmed skulle information kunna vara tillgänglig för individer, även om dessa inte kan
lägga till ny information. Det leder till mer transparens i exploateringsprocesser, vilket
minskar risken för asymmetrisk information. När information blir mer jämt fördelad
blir exploateringsprocesser mer effektiva, det vill säga att friktion minskar och större
del av de individer som vill ha tillgång till information får tillgång.

Utöver en mindre distribuerad blockkedja för informationshantering bör validering av
ny information göras centralt. Det beror på att exploateringsverksamheter är kom-
plexa och det är viktigt att rätt information valideras. Denna centrala enhet skulle till
exempel kunna vara projektledaren för en exploateringsprocess eller exploateringsche-
fen i en kommun. Även om lite av säkerheten tappas finns de största fördelarna för
exploateringsprocesser i ökad effektivitet och i den molnbaserade distribuerade infor-
mationshanteringen.

Utöver bättre informationshantering och mer effektiva processer i stort kan blockchain-
teknik möjliggöra automatisering med hjälp av smarta kontrakt. Dessa skulle kunna
inkludera villkor som triggas efter att en viss process eller ett krav uppfyllts och god-
känts av involverade parter. Till exempel skulle en kommun i en exploatering komma
överens med en byggaktör om ansvar och åtgärder. Enklare uppgifter skulle kunna skri-
vas in i ett smart kontrakt där byggaktörer automatiskt får ersättning när en åtgärd
är utförd, givet att till exempel exploateringschefen ger sitt godkännande. På så sätt
kan tekniken möjliggöra automatisering av vissa processer. Att processen blir automa-
tiserade gör att de är spårbara och kontrollerbar samtidigt som det hindrar konflikter
från att uppstå när mycket är noggrant förhandlat i början av en process. I och med
att överenskommelse nås i tidigt skede minskar risken för principal-agent problem och
moral hazard i genomförande. När det kommer till mer komplexa situationer är det
svårt att avtala alla möjliga situationer som kan uppstå i smarta kontrakt. Att förutse
faktiska kostnader för en åtgärd blir svårt och det kommer därmed ner till hur kontrakt
skrivs, antingen bör agenten (t.ex. byggaktör) bära risken och endast få belöning när
kriterier uppfylls eller så bör det finnas möjlighet för principalen (t.ex. kommun) att
övervaka agenten. I mindre krävande situationer kan dock friktion minska som följd av
smarta kontrakt och automatiseringen som de medför.

Tekniken har stor potential men det finns trots allt hinder för teknikens implemente-
ring. För det första är tekniken ännu inte färdigutvecklad och under uppbyggnad. I och
med att tekniken är komplex och det saknas kunskap finns det desinformation, vilket
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betyder att individer kan vara kritiska mot tekniken utan ha tillräcklig kunskap. Till
exempel skulle en exploateringschef av vana kunna vara mer benägen att använda ett
mappsystem i exploateringsverksamheter. I och med komplexitet är blockchainsystem
kostsamma att ta fram. Ytterligare problem med blockchainteknik i exploateringsverk-
samheter bland annat att legala aspekter inte är anpassade för nya situationer som kan
uppstå.

Med grund i diskussion förd kring blockchainteknik och dess potential i andra bran-
scher så väl som exploateringsverksamheter kan H0 förkastas. Implementeringen av
blockchainteknik i kommunal exploateringsverksamhet har potentiella hinder, men om
de kan överkommas är troliga effekter bland annat bättre informationshantering och
ökad processeffektivitet. Det sker genom en bättre infrastruktur, automatiserad delegation-
och ansvarsfördelning, större tillförlitlighet till information, ökad transparens och insyn
och kortare tid för exploateringsprocesser. Det gör att processer är lättare att följa upp,
det blir mer sannolikt att uppställd plan följs, kostnader och osäkerhet för involverade
i exploateringsverksamheter sjunker.

7.3 Rättsliga förutsättningar

Det är troligt att författningsändringar och omarbetade processer krävs för att kunna
implementera blockchainteknik i exploateringsverksamheter. I kombination med litte-
raturistudie ställdes scenario 3 upp: ”Nya förutsättningar genom nya verktyg kräver
författningsändringar och omarbetade processer. Det är troligt att detsamma gäller för
att implementering av blockchainteknik ska vara giltig i exploateringsverksamheter ”. I
detta avsnitt är målet således att analysera insamlat material, för att sedan besluta om
H0 kan förkastas eller inte.

Kopplat till den kommunala exploateringsverksamheten föreligger en rad lagar och för-
ordningar som reglerar exploateringsprocessens olika moment och utförande: Vidare
reglerar det de olika parternas ansvar för att tillhandahålla underliggande information,
utövandet av tillsyn och kontroll av kommunens och byggaktörens åtaganden. Därtill
kopplas också ett antal offentligrättsliga principer vilket underbygger den offentliga
förvaltningens utövande.

Det är enligt plan- och bygglagen en kommunal angelägenhet att planlägga användning-
en av mark och vatten. Det är i kommunens roll som planmyndighet som bebyggelsens
lämplighet prövas i samråd med exploateringsåtgärdens intressenter. Byggnadsnämn-
dens ansvar utgår i att besluta om de handlingar som gäller mot extern part i fråga om
genomförande av den planerade exploateringsåtgärden.

Beredningen av det underlag som ligger till grund för detaljplanen täcker in omfattande
datamängder. Det åligger flera myndigheter att tillhandahålla tjänster och service som
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bistår kommunen i det arbetet. Bland annat involverar det Lantmäterimyndigheten
för att erhålla information ur fastighetsregistret, Länsstyrelsen för att tillhandahålla
planeringsunderlag och utöva tillsyn, med fler. Därtill hanterar kommunerna internt
ett antal informationsdomäner relaterade till geodata, ekonomisk data, administrativa
handlingar och styrdokument.

En aspekt som samtliga offentliga förvaltningar ska beakta i hanteringen av informa-
tionsdomäner är informationsklassning eftersom en allmän handling automatiskt utgör
en offentlig allmän handling om den inte berörs av offentlighets- och sekretesslagstift-
ningen. Följaktligen är informationsklassningen ett viktigt moment i exploateringspro-
cessens gång för att säkra att rätt handling är tillgänglig för rätt part.

I intervjuerna med kommunerna utpekades ett antal brister i hanteringen av bered-
ningsunderlag, främst hänförlig till hanteringen av större informationsmängder. Kom-
munerna upplever svårigheter i hanteringen med att tillgodose projekten med aktu-
ell och tidsenlig information, synliggjort för rätt part. Det är därför av fråga hur väl
kommunerna fullgör sina förpliktelser i förhållande till offentlighets- och sekretesslag-
stiftningen samt dataskyddsförordningen. Exploateringsprocessen förefaller hålla stora
informationsmängder där nuvarande lagstiftning förefaller svårmanövrerad.

En förutsättning för att kunna upprätta en gemensam infrastruktur för data- och infor-
mationshantering i offentlig förvaltning förutsätter att blockchaintekniken kan tillämpas
för att styra behörigheter till de olika domänerna. Datavärdskapet som respektive myn-
dighet håller förbinds med ansvar för vård och förvaltning av domänen. Där datavärden
håller det yttersta ansvaret för ändamålsenlig hantering av allmänna handlingar genom
att arbeta med informationsklassning och behörighetsstyrning. Datavärden ska också
kontrollera att arbetet sköts i enlighet med offentlighet- och sekretesslagstiftningen.

Inga hinder föreligger för att kunna implementera ny offentlig infrastruktur för att han-
tera befintliga data- och informationsdomäner. Däremot är det en fråga om bristande
effektivitet enligt befintligt ansvar för data och information i fråga om ekonomisk täck-
ning för anläggning och drift, riktlinjer för format, hantering, tekniska föreskrifter, med
mera. Det som saknas i gällande författning är tvingande bestämmelser vilket förefaller
utgöra ett hinder då offentliga förvaltningar ej kan tvingas in till användning. Instruktio-
nerna för de myndigheter som ska behandla de informationsmängder som förekommer
i exploateringsprocessen bör därför avhandla ansvar och hantering för respektive data-
och informationsdomän.

Det saknas idag incitament inom offentlig förvaltning för att implementera ny natio-
nell infrastruktur utan författningsstöd. Avsaknaden av incitament förklaras till att
det idag saknas en vedertagen nationell standard för hantering av data- och informa-
tionsdomäner vilket gör det svårt att implementera sådan infrastruktur. Vidare saknas
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författningsstöd för datavärdskap och kostnadsfördelning för anläggande och drift av
sådant värdskap. Med grund i diskussion förd kring ansvarsfördelningen för exploate-
ringsverksamhetens intressenter och respektive parts ansvar att tillhandahålla informa-
tionsmängder kan H0 endast delvis förkastas eftersom vissa processer skulle vara giltiga
även utan ny författning.

7.4 Ekonomiska effekter av implementering

Blockchainteknik implementerad i kommunal exploateringsverksamhet har potential att
effektivisera processer och leda till ekonomiska effekter. För att få en ökad förståelse om
detta diskuteras potentiella ekonomiska aspekter utifrån fastighetsekonomisk bakgrund,
ekonomisk teori och scenario 4: ”"Effekterna vid en implementering av blockchainteknik
består av minskade kostnader och osäkerheter kopplade till exploatering. När informa-
tion blir mer tillförlitlig och tillgänglig blir exploateringar mer effektiva i de avseenden
som presenteras i avsnitt 3.3. Det kan påverka alternativkostnad av kapital, riskpre-
mium, kapitaliseringsgrad och därmed värdet på kommunala exploateringstillgångar ”.
I detta avsnitt är målet således att analysera insamlat material, för att sedan sedan
besluta om H0 kan förkastas eller inte.

Exploateringsverksamheter inkluderar finansiella åtaganden för kommun, byggaktör el-
ler till exempel investerare. Fastighetsmarknaden erbjuder en alternativ marknad till
aktiemarknaden och andra alternativa placeringar. I en portfölj bestående av flera olika
tillgångar kan fastigheter ge diversifieringsfördelar. Fastigheter som investering är sta-
tiska tillgångar där pris styrs av efterfrågan, där målet med en exploateringsverksamhet
är att förädla en befintlig byggnad eller obebyggd mark. Processen från initiering till
genomförande är ofta lång och det finns osäkerheter, detsamma gäller processen för
transaktion av befintliga fastigheter. Det betyder att fastighetsmarknaden i stort er-
bjuder låg likviditet på grund av friktion. En effektivisering av exploateringsprocesser
genom implementering av blockchainteknik skulle därmed kunna ha effekter på ekono-
miska aspekter av exploateringar.

System baserade på tekniken möjliggör tydligare strukturering av finansiell information,
så som kostnader och intäkter för involverade parter. Genom tekniken kan kommunen
hålla koll på faktiska kostnader i alla steg av en exploatering. Det leder till att bearbe-
tad mark eller exploaterade fastigheter inte säljs till underpris. Tydligare uppföljning
av kostnader gör att kommunen får en större överblick och möjlighet att mäta explo-
ateringsresultat. Därutöver minskar faktiska kostnader för exploateringar till följd av
ökad effektivitet.

När det kommer till andra involverade parter i exploateringar finns andra aspekter.
Tekniken har möjlighet att öka transparens, vilket gör att osäkerheten sjunker både
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inför och under exploateringsprocesser. Dessutom leder det till att fler har tillgång
till samma information. Det leder till en mer effektiv marknad sett till den effektiva
marknadshypotesen. I teorin betyder det att alla aktörer kommer värdera resultatet av
en avslutad exploatering på samma sätt och exploateringen kommer värderas närmare
sitt verkliga värde. Det finns helt enkelt färre ineffektiviteter till följd av asymmetrisk
information, vilket i sig gör det mer troligt att aktörer vill delta i en exploateringsverk-
samhet. Dessutom bör färre principal-agent problem och intressekonflikter uppstå som
följd.

Större effektivitet leder det till att risk och specifikt alternativkostnad av kapital och
följaktligen riskpremium kan påverkas för byggaktörer eller investerare. Det kan mer
generellt leda till att fler aktörer är intresserade av att delta i exploateringsprocesser.
Dessa aspekter kan tillsammans påverka värdet på markanvinsingar eller fastighets-
värden och sammanlagt exploateringsresultat för en kommun. Detta resonemang kan
styrkas utifrån hur kapitaliseringsgrad kan komma att påverkas till följd av lägre risk-
premium och alternativkostnad av kapital. Med ökad transparens, lägre risk och lägre
kostnader för att fullfölja en exploatering sjunker dessa. På det sätt som kapitalise-
risgrad är uppbyggd betyder det i sin tur att kapitaliseringsgraden sjunker. Hålls allt
annat lika (till exempel läge, typ av fastighet, förväntat kassaflöde etc.) är det troligt
att värdet på kommunala exploateringstillgångar ökar.

Med grund i förd diskussion kan H0 teoretiskt sett förkastas. Det är troligt att kostnader
och osäkerheter minskar i exploateringsverksamheter. Baserat på ekonomisk bakgrund
och teori är det också troligt att värdet på kommunala exploateringstillgångar kan
påverkas.

7.5 Felkällor

Antalet intervjuade exploateringschefer bedöms vara i underkant relativt helhetsper-
spektivet för offentlig förvaltning. Motivet bakom ett mindre antal var mer djupgående
intervjuer samt att genomgångna revisionsutlåtande höll en uniform linje. Avgränsning-
en på studerade kommuner kan heller inte anses motsvara hela populationen i och med
att Sverige har 290 kommuner. Större kommuner med mer omfattande funktionsmässig
uppdelning kan vara mer strukturerade, men risken föreligger även här att regelefter-
levnaden kan vara bristfällig. Därutöver bör även större kommuner, i likhet med de
mindre, avvika från standardformat för data- och informationshantering.

Litteraturstudien har enbart berört en mindre del av den litteratur som finns på om-
rådet av blockchainteknik, men med grund i de redovisade avgränsningarna bedöms
litteraturen som tillförlitlig. Viss litteratur berör andra branscher än fastighetssektorn
och de redovisade attributen kanske inte är fullt ut applicerbart på området av data-
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och informationshantering i kommunal exploateringsverksamhet. I sökningen av artiklar
begränsades nyttjade databaser till två och det finns därmed risk att vissa applicerba-
ra artiklar inte har redovisats. Därutöver har språket i sökningarna begränsats till att
enbart avse engelska och det kan finnas relevant litteratur på andra språk och i andra
databaser.

I den rättsdogmatiska analysen har det inte genomförts någon större genomgång av
förarbeten och rättsfall. Detta har motiverats med bakgrunden av att undersöka nuva-
rande ställning för informationsansvar och inte bakomliggande motiv, eftersom syftet
med examensarbetet var att sätta nuvarande ställningen i kontexten av ny teknik. Där-
emot kan det finns visst behov av att undersöka förarbeten och rättsfall för vidare
forskning kring problemets omfattning och utbredning i offentlig förvaltning.

De betingade ekonomiska effekterna för exploateringsprocessens parter byggs helt på
teoretisk grund. Det förefaller vara ett omfattande arbete att se till de totalekonomiska
effekterna i exploateringsprocessen, då en ekonomisk modellering bör ligga till grund
för en sådan analys. Bedömningen av de sannolika effekter som blockchaintekniken
medför sker med grund i resultatet från intervjuerna och efterspeglar också de felkällor
som förekommer där. För att motverka detta bör framtida forskning eftersträva större
spridning bland exploateringsprocessens parter för att ge en fullständig bild.
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8 Slutsats

Kommunal exploateringsverksamhet är komplex och bygger på en omfattande process
från initiering till genomförande. Det finns belägg för svårigheter i att korrekt och kon-
sekvent hantera data- och informationsmängder i och med att flera system används. Det
leder till bristande bearbetning av underlag. Därutöver finns ingen vedertagen standard
för format eller hanteringen av grunddata och informationsmängder. Således är informa-
tionssökningar och aktualitetsbedömningar tidskrävande. Kommunerna riskerar därför
att inte uppfylla krav som ställs på informationshantering. Det underminerar offent-
ligrättsliga principer och information förblir icke-spårbar, svåruppföljd, samt leder till
att förvaltningsutövande ej blir transparent. Därutöver kan även revision och ekonomisk
uppföljning påvisas ge missvisande organisations- och projektresultat.

Blockchateknik möjliggör dokumentation av varje steg i processer till följd av inbyggda
funktioner för verifiering och interaktionsburen lagring. Därutöver ger tekniken möjlig-
heten till en databas som är transparent, säker, tillförlitlig, tidstämplad och effektiv.
Tekniken möjliggör automatisering genom smarta kontrakt, vilket ger spårbara och
kontrollerbara processer. I kommunal exploateringsverksamhet kan friktion minska när
överenskommelse går snabbare och uppföljning blir lättare. Individer kan få tillgång till
information genom behörighetsstyrning. Externa parter kan granska och göra revision
på processer. Ytterligare effekter är sänkta kostnader och bekvämlighet. Byggnadstek-
nisk information, BIM-ritningar, generell historik eller värderingshistorik skulle kunna
lagras på ett strukturerat och tillförlitligt sätt.

En distribuerad databas för data- och informationshantering förbehåller att det kan
ordnas i enlighet med offentlighets- och sekretesslagstiftningen, samt dataskyddsförord-
ningen. För att realisera ett sådant verktyg behövs en mer långsiktig juridisk lösning
som reglerar datavärdskap och de regler som offentlig förvaltning ska förhålla sig till i
hanteringen av data och information. För att realisera effektivare informationsförsörj-
ning och digital samverkan behöver två arkitekturramverk särskiljas, ett för informa-
tionsförsörjning samt ett för innehåll- och dokumenthantering. Informationsförsörjning
av grunddata bör vara ett initiativ från statliga myndigheter. Det vill säga service
och tjänster som tillhandahålls för kommunal exploateringsverksamhet. Data- och in-
formationshantering är främst ett fokus i den operativa verksamheten inom kommunal
exploateringsverksamhet avseende innehåll- och dokumenthantering. Gemensamt för de
båda är att hanteringen av allmänna handlingar ska bevaras, hållas ordnade och vårdas
så att dessa tillgodoser rätten att ta del av allmänna handlingar enligt tryckfrihetsför-
ordningen och för forskningens behov enligt arkivlagen.

Den ekonomiska potentialen i ett arkitekturramverk för informationsförsörjning och di-
gital samverkan är möjligheten att öka processeffektivitet i flera avseenden. Det bygger
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dels på förstärkt spårbarhet och möjlighet till konsekvent uppföljning. Men också, på be-
hörighetsstyrning som tillåter rätt person att ta del av informationsklassade handlingar
utan vidare handläggning. Därutöver ger tydligare strukturering av finansiell informa-
tion en större överblick och möjlighet att mäta exploateringsresultat för kommuner.
Dessutom minskar faktiska kostnader till följd av ökad effektivitet. Ökad transparens
sänker osäkerheter i exploateringsprocesser för involverade parter. Det leder till en mer
effektiv marknad där exploateringsprocesser värderas närmare sina verkliga värden.
Sammantaget påverkas exploateringsresultat för kommuner och värdet av kommunala
exploateringstillgångar.

8.1 Förslag till vidare forskning

Informationsklassning i offentlig förvaltning

Information i offentlig förvaltning ska vara tillgänglig, riktig och aktuell. Vid behov ska
dessutom konfidentialitet och spårbarhet upprätthållas. Följaktligen är ett intressant
område informationsklassning inom offentlig myndighetsutövning. Genom att under-
söka hur väl förvaltningarna förhåller sig till offentlighet- och sekretesslagstiftningen,
dataskyddsförordningen och arkivlagen. Vidare bör undersökning se över hur nämnd
lagstiftning förhåller sig i hanteringen av större informationsmängder och förutsätt-
ningarna för att automatisera informationsklassning respektive beslut.

Arkitekturramverk för offentlig blockchain

Med grund i detta arbete är det intressant att undersöka hur den faktiska infrastruktu-
ren för samverkande informationshantering bör utformas. Potentialen i en infrastruktur
grundad i blockchainteknik för att hantera frågan om spårbarhet, tillförlitlighet, datasä-
kerhet, konfidentialitet, med mera bedöms teoretiskt som god. Det är därför värdefullt
att forska kring hur infrastruktur praktiskt ska byggas upp kring blockchainteknik och
hur denna ska styras för att tillgodose tilltänkta ändamål.

Instruktion för exploateringsverksamhet

Det har förekommit försöksverksamhet med byggaktörsdrivna detaljplaner. Dessa fö-
refaller dock inte nå upp till kommuners varierande kravställning. Mot bakgrund av
detta är det intressant att undersöka förutsättningarna till ett förtydligande av kom-
muners roll vid privat initiativrätt. Till exempel genom att kommuner förbinder sig
att ta fram riktlinjer för utformning av allmän plats, samt vilket planeringsunderlag
som bör ligga till grund för detaljplanering, likt hur det ser ut för exploateringsavtal.
Förutsättningen för detta är systemeffektiv samverkan mellan kommun, byggaktör och
andra planintressenter för att uppfylla de offentligrättsliga principerna.
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Bilagor
Bilaga 1

Revision kommun A

I granskningen av exploateringsverksamheten i kommun A 2017 framgår det att det
finns brister i processen. Det saknas en vedertagen projektmodell som framförallt nya
medarbetare skulle få stöd av. Dessutom behövs en tydligare struktur i arbetet och en
tydligare delegationsordning. Vidare saknas dokumentation av exploateringsprocessen
med en tydlig ansvarsfördelning. Det är inte heller klart hur kontakt med företag ska
hanteras när många parter är inblandade. Problem med exploateringsprocessen i kom-
munen innebär att det byggs mindre än planerat. Avtal måste förtydligas så att det
framgår att byggaktören har en begränsad tid att börja bygga.

Revision kommun B

I granskningen av exploateringsverksamheten i kommun B 2017 presenteras brister inom
området av redovisningsprinciper, där det saknas tillräcklig dokumentation. Därutöver
saknas det rutiner för löpande ekonomisk redovisning i fråga om omsättningstillgång-
ar och anskaffningsvärde. Rutiner och riktlinjer för värderingsprinciper måste därför
redovisas, samt att den löpande ekonomiska redovisningen bör återspegla kommunens
egna redovisningsprinciper. Kommun B saknar helt en beslutad eller kommunicerad
dokumentation över exploateringsprocessen. Vidare är upparbetade kostnader i explo-
ateringsprojekt med längre löptid svåra att följa upp på grund av bristfällig dokumen-
tation.

Revision kommun C

I granskningen av exploateringsverksamheten i kommun C 2017 påvisas avsaknaden
av tydliga roller, ansvarsfördelning och delegationsordning i fråga om uppföljning och
kvalitetssäkring av finansiell rapportering och kalkylering. Vidare upplevs både ana-
lys och uppföljning inom exploatering som svag till följd av bristfällig dokumentation.
Därav bedöms spårbarheten för intern kontroll och revision som svag. Mycket av arbe-
tet med exploateringsfrågor sköts genom konsulttjänster och bedöms dels inte vara en
processorienterad verksamhet, samt att dokumentation kring arbetsmomenten saknas.
Dessutom saknar Kommun C en verksamhetsplan för exploateringsverksamheten, vilket
också gör det svårt att framställa enhetligt beslutsunderlag för kommunfullmäktige.

Revision kommun D

I granskning av exploateringsverksamheten i kommun D 2018 saknas dokumenterade
redovisningsprinciper och riktlinjer för exploateringsavtal. Enligt den senaste lagänd-
ringen av plan- och bygglagen ska sådana riktlinjer för exploateringsavtal tillhandahållas
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av kommunen. Vidare sköter kommun D inte redovisningen av parametrar för värde-
ring korrekt. Detta medför att anskaffningsvärdet för marken sålunda blir missvisande
relativt kommunens kostnad för att iordningställa tilltänkt ändamål. Revisionens be-
dömning är därför att kommun D bör ta fram bättre riktlinjer för att säkerställa en
likvärdig bedömning av exploaterad marks anskaffningsvärde och att hänförbara kost-
nader ska medtas i beräkningen.

Revision kommun E

I granskningen av exploateringsverksamheten i kommun E 2017 presenterades brister
härrörande till kommunens riktlinjer och tillämpningsanvisningar för investeringsverk-
samheten. Det saknades därmed tydliga definitioner för vilka utgifter som är hänförliga
till drift, reparation, underhåll, renovering och investering. Dokumentationen genom
exploateringsverksamheten bedöms ej som tillfredsställande vilket utfaller i svag spår-
barhet och försvårad uppföljning. I exploateringsverksamheten saknas kalkyler för explo-
ateringsprojekt vilket har försvårat budgetarbetet och lett till oriktigt beslutsunderlag.
Kommunen bedöms också vara i behov av riktlinjer och tillämpningsanvisningar för
exploateringsredovisning med tydliga definitioner för omsättningstillgångar och anlägg-
ningstillgångar. Det har utvisats i tidigare exploateringsprojekt att samtliga hänförbara
kostnader inte har redovisats korrekt vilket har gett ett missvisande projektresultat.

Revision kommun F

I granskningen av exploateringsverksamheten i kommun F 2017 framgår det att uppfölj-
ning av översiktsplanens genomförande saknas. Därutöver saknas långsiktig prognos för
hur kommunens ekonomi kan komma att påverkas när utbyggnad av social infrastruktur
görs. Investeringsprocesser saknar underlag och mallar för beslutsfattande. Det saknas
en tydlig beskrivning av hur prioriteringar mellan olika investeringsbehov görs och där-
med finns det en viss brist på transparens. Sammantaget finns ingen tydlig princip för
hur investeringar ska göras och vilka krav som ställs i olika delar av processer. Intern
kontroll av expansion och riskanalys av ekonomiska, verksamhetsmässiga och störningar
av samhällslivet bör finnas med i expansionsprocesser.
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Bilaga 2

Frågor till intervjuer med kommunala exploateringskontor

Område 1 - Exploateringsverksamheten

Hur strukturerar kommunen sin exploateringsverksamhet?

• Vilken intern dokumentation underbygger verksamheten?

– Finns en vedertagen projektmodell?

– Processbeskrivning?

– Rutiner?

– Riktlinjer för exploateringsavtal?

• Hur fungerar delegeringsordning, ansvar och rollfördelning i verksamheten och
exploateringsprojekten?

• Vilka förekommande utvecklingsområden ser ni i er löpande verksamhet?

• Hur går ni tillväga när ni tar ett större investeringsbeslut om en exploateringsåt-
gärd?

– Hur underbygger ni underlaget? Legalt, ekonomiskt och tekniskt?

– Hur går ni till väga när ni prioriterar olika investeringar?

– I vilka moment upplever ni att beslut tas utan tillförlitligt underlag?

Område 2 - Samverkan

Hur samarbetar ni med byggherren, lantmäterimyndigheten och länsstyrelsen?

• Hur involveras dem och i vilket skede?

• Hur strukturerar ni informationen ni utbyter?

– Har kommunen vedertagna standarder för utbytet?

• Finns det utrymme för mer omfattande samverkan i er exploateringsverksamhet?

– Under vilka moment?

• Hur för ni förhandlingen med byggherren?

– Vilka mål ställer ni upp i förhandlingen?

– Vilket underlag grundas förhandlingen i och vilken part tillhandahåller un-
derlaget?
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– Var har ni möjlighet att involvera byggherren i ett exploateringsprojektet
och var har ni inte möjligheten?

Område 3 - Informationsförsörjning, ekonomisk redovisning och uppföljning

• Vilka verktyg använder ni för informationsförsörjning i er löpande verksamhet?

– I hanteringen av geodata, avtal, dokumentation, kommunikation?

• Upplever ni att det förekommer tolkningssvårigheter i den ekonomiska redovis-
ningen och vad som är hänförliga kostnader till exploateringsprojekt?

• Hur upplever ni uppföljningen av exploateringsprojekt?

– Vilken data och information är svåruppföljd?

Bilaga 3

Frågor intervju med Myndigheten för Digital Förvaltning

• I uppdraget att ta fram ett nationellt ramverk för grunddata som syftar till en
säker och effektiv hantering av grunddata hur tänker man sig att det ska fungera
över myndighetsgränser utan att arbeta med dubbla uppsättningar av data?

– Hur säkrar man att offentliga förvaltningar arbetar enhetligt med sin grund-
data?

• Hur kommer man med förvaltningen av grunddatadomänen kunna säkra känsliga
uppgifter?

– Hur tänker man kring behörighetsstyrning?

– Hur tänker man kring placeringen av databaser?

– Hur tänker man kring verifiering av information?

• Ett problem som har iakttagits i regeringsuppdraget är att försöka att automa-
tisera informationsflöden är avsaknaden av vedertagna standarder, särskilt för
kommunernas hantering av geodata, hur kommer man bemöta detta problemom-
råde?

– Hur kommer man arbeta med detta juridiskt?

– Hur kommer man arbeta med detta tekniskt?

– Hur kommer man arbeta med detta organisatoriskt?

• Hur hoppas man kunna arbeta med automatisering och processuella flöden?

– Hur ser förutsättningarna ut juridiskt?
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• Är det förvaltningsorganisationen som kommer att ha behörighet och ansvar för
att utforma och erbjuda denna typ av service och tjänster?

– Tittar man på att skapa någon typ av API (applikationsprogrammerings-
gränssnitt) som kan användas i offentlig förvaltning?

• Hur ser ni på de juridiska förutsättningarna för att kunna implementera en natio-
nell infrastruktur för geodata? Kopplat till informationsansvar, dataskydd, sekre-
tess, säker informationsförsörjning m.m.
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