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Forord

Detta examensarbete har utforts inom Hogskoleingenjorsprogrammet Byggteknik och Design pa
Kungliga Tekniska Hogskolan och ér den avslutande kursen pa 15 hp inom utbildningen for
vérterminen 2024.

Vi vill framst tacka var naringslivshandledare Ulrika Thorildsson pa Heba Fastighets AB som tagit sig
an rollen som vér handledare och som har bidragit med intervjukontakter och stottat oss genom hela
processen genom examensarbetet. Vi vill dven sérskilt tacka for att vi fick mojligheten att sétta oss in i
foretaget Vyers system for att l4ra oss hur digitala tvillingar faktiskt anvénds i praktiken.

Vi vill dven tacka medarbetarna pa Heba Fastighets AB som stillde upp pa intervjuer och dven
stadsplaneraren pa Sweco som kunde bidra med ytterligare insikter om vad som ligger i tiden for
dmnet digitala tvillingar. Vi vill ocksa tacka var handledare Ahmadreza Roozbeh som tagit pé sig
rollen som var handledare och som visat stottning under vara redovisningar och bidragit med feedback
kontinuerligt genom arbetets gang.

Stockholm, Juni 2024
Lova Norman & Anton Aro



Begreppslista

2D = Two-dimensional / Tvadimensionell

3D = Three-dimensional / Tredimensionell

Al = Artificial intelligence / Artificiell intelligens

BAS = Building automation system

BIM = Building information modeling / Byggnadsinformationsmodellering
CAD = Computer aided design

DT = Digital Twin / Digital Tvilling

ESG = Environmental, social and governance / Miljé, socialt ansvar och bolagsstyrning
GIS = Geographic Information System / Geografiskt informationssystem
HVAC = Heating, ventilation and air conditioning

IFC = Industry Foundation Class

loT = Internet of things

OVK = Obligatorisk ventilationskontroll

ROT = Renovering om och tillbyggnad

SBA = Systematisk brandskyddsarbete

VVS = Véarme, ventilation och sanitet

XR = Extended Reality



Abstract

In the property- and construction industry, there is an increasing demand for digitalization and
streamlining of workflows due to new technology. While technology has advanced significantly, there
is a need for further investigation into how it can be best applied to benefit property managers and
construction companies. This means that many in the industry still work in traditional ways either
because it's convenient or because there's a lack of knowledge or tools for utilizing digital twins
effectively. If the digital twin system is developed correctly, it should facilitate work processes and
lead to long-term efficiency gains in time and energy consumption.

The purpose of the study has been to identify the challenges within a specific company in fully
transitioning to a digital twin-system, and to determine what information it needs from the physical
building to be useful in property management. The goals have been to understand the current pros and
cons of the company's existing digital twin system, investigate the areas with the highest demand for
implementation within a digital twin, identify challenges in implementing these areas, and gather
information on how other countries have approached implementation.

To answer these questions, interviews have been conducted with individuals from both the
collaborating company and an external company to gather as many perspectives on the subject as
possible. Literature reviews have been conducted to broaden perspectives on how other parties have
implemented these areas in their digital twins based on the aspects most demanded within the digital
twin-system. The digital twin-system "Vyer" has been explored to deepen understanding of how
employees at the collaborating company perceive the system.

Within the company, the most demanded areas for implementation in the digital twin system are
HVAC, such as mandatory ventilation control, piping, and main systems. Systematic fire protection
work is almost completed, but temperature and energy are managed in another system. The functions
within the system are desired to be implemented in the digital twin. Vyer's digital twin-system mainly
consists of 3D-models with map navigation and information functions in addition to BIM, such as
links to other systems, responsible parties for specific properties, and components for systematic fire
protection work where users can see where in each property these are located and what components
exists within them.

It has been found during the study that the biggest challenges in implementing digital twins are that
the company cannot yet see the profitability of introducing certain new features, and therefore does
not prioritize them at present. The intended functions currently only incur greater costs where the
company cannot see how they would benefit from a long term perspective. Not all features that are
developed save time either, but may mostly lead to more work due to how the system has been
designed. When it comes to energy and CO2 emissions, no significant reduction has been observed
based on a digital twin system currently. The technology available today enables all possibilities to
implement a digital twin, but users must also ensure that cooperation between different parties can
function and that the work process becomes optimal according to the company's desires.



Sammanfattning

I bygg- & fastighetsbranschen borjar det rada en allt storre efterfragan pé digitalisering och
effektivisering av arbetsfloden i och med den nya tekniken. Tekniken har kommit langt men det krévs
en djupare undersdkning for hur denna ska tillimpas pé bésta sitt for att gynna foretagen i bygg- och
fastighetsbranschen. Detta medfor dven att manga i byggindustrin fortfarande arbetar pa
traditionsenliga sétt for att det antingen &r bekvamt for dem eller for att det fortfarande inte finns
kunskap eller verktyg for hur digitala tvillingar kan hjilpa just dem i deras arbete. Om det digitala
tvilling-systemet utvecklas pa ritt sitt, ska detta kunna underlatta arbetsprocesser och kunna leda till
effektivisering av tid och energidtgéng i langden.

Studiens syfte har varit att ta reda pa inom ett specifikt foretag vilka svarigheter som funnits for att
helt kunna gé over till ett digitalt tvilling-system, och vilken information den behover fran den fysiska
byggnaden for att kunna vara anvindbar inom fastighetsforvaltning. Malen har varit att ta reda pa
vilka for- och nackdelar foretagets befintliga digitala tvilling medfor idag, undersdka vad det finns
storst efterfragan pa att implementera i dagsldget inom en digital tvilling hos dem, ta reda pa
utmaningen i att implementera dessa omraden, samt uppsoka information om hur andra lénder har gatt
tillvdga i implementering.

For att finna svar pa dessa fragor har intervjuer genomforts med personer bade fran
samarbetsforetaget och ett foretag utanfor for att samla in s& ménga perspektiv pd omradet som
mdjligt. Utifran de aspekter som efterfrigats mest inom det digitala tvilling-systemet har
litteraturstudier genomforts for att vidga perspektiven pa hur andra parter har implementerat dessa
omréden i sina digitala tvillingar. Det digitala tvilling-systemet Vyer har utforskats for att kunna
fordjupa forstaelsen kring hur medarbetarna pé samarbetsforetaget upplever systemet.

Det som efterfrdgas mest inom foretaget for implementering i det digitala tvilling-systemet &r VVS,
sdsom obligatorisk ventilationskontroll, ror- och stamsystem. Systematiskt brandskyddsarbete &r i
princip helt fardigstéllt men temperatur och energi anvénds i ett annat system. Funktionerna inom
systemet Onskas implementeras i den digitala tvillingen. Vyers digitala tvilling-system bestar till
mestadels av 3D-modeller med kartnavigering och informationsfunktioner utéver BIM, sdsom léankar
till andra system, ansvariga over specifika fastigheter och komponenter for till exempel SBA dér
anvéndaren kan se var i varje fastighet dessa finns och vad som finns.

Det har framgatt under studien att de storsta utmaningarna i implementeringen av digitala tvillingar ar
att foretaget dnnu inte kan se 16nsamheten med att infora vissa nya funktioner och darfor prioriterar de
inte dessa i nuldget. De tilltdnkta funktionerna medfor i nuléget bara storre kostnad dér foretaget inte
kan se hur de skulle tjdna pa det i lingden. Alla funktioner som tas fram sparar inte alltid tid heller,
utan kan mest leda till mer jobb pa grund av hur systemet har utformats. Nar det kommer till energi-
och CO2-utslépp, har ingen storre minskning kunnat konstateras utifran ett digitalt tvilling-system i
nuldget. Sjélva tekniken som finns att tillgd idag gor att alla mdjligheter att implementera en digital
tvilling finns men anvidndarna maste dven se till att samarbetet mellan de olika parterna fungerar och
att arbetsprocessen blir optimal enligt foretagets dnskemal.
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1. Introduktion

Denna rapport dr ett examensarbete inom Byggteknik och Design pa KTH. Kursen ér den
avslutande delen av utbildningen. Rapporten handlar om digitala tvillingar inom
fastighetsforvaltning.

1.1 Bakgrund

En digital tvilling 4r en digital version eller representation av ett fysiskt foremél. Digitala
tvillingar anvénds inom manga branscher sdsom flyg, biltillverkning och bygg- och
fastighetsbranschen.

Computer-aided design(CAD) har funnits och utvecklats i artionden, sedan kom “Building
information model” forkortat BIM. BIM och CAD kan endast formedla information och data
statistik till skillnad fran en digital tvilling(inom bygg- och fastighet) som kan ses som en
dynamisk BIM-modell dar modellen kontinuerligt uppdateras och far ny data inmatat. Kortfattat
ska den digitala tvillingen spegla verkligheten. Tvillingen ska dessutom visa delar som inte syns
i verkligheten sdsom temperatur.

Digitala tvillingar implementeras inom forvaltningsskedet for en fastighet med huvudsyftet att
underlétta och effektivisera. Bland annat kan tvillingen anvéndas for att analysera och dra
slutsatser for beslutstagande géllande energi och virme om sensorer implementeras(Deng m.fl.,
2021). Vidare kan vissa atgérder delvis automatiseras med hjilp av Al och loT. Exempelvis kan
smarta komponenter sjdlv rapportera avvikelser som sedan visualiseras i den digitala tvillingen.

Gillande bostadsfastigheter kan det i vissa fall vara for sent nir en felanmaélan gors. Konceptet
om digitala tvillingar &r nytt inom bygg- och fastighetsbranschen. Fé tidigare projekt finns och
en branschstandard saknas. Just nu &r det oklart vilka informationsfloden mellan det fysiska och
digitala som ar nodvéndiga.

1.2 Syfte & mél

Syftet med denna studie &r att undersoka ett eller fler befintliga system for digitala tvillingar for
att ta reda pa vad en digital tvilling kan behdva fran en verklig byggnad for att vara anvéndbar
och vad branschen behdver mest i nuldget. Det &r dven att ta reda pa vilka utmaningar som finns
i detta och vad som didrmed forhindrar utvecklingsprocessen av den digitala tvillingens system.
Malet ar att samla ihop information frimst fran intervjuer. Sedan &r mélet att undersoka tidigare
projekt och rapporter dér digitala tvillingar har anvénts i forvaltningsskedet, samt uppsdka
Ovriga litteraturstudier for andra &mnen som &r aktuella och ligger i tiden for digitala tvillingar.


https://www.zotero.org/google-docs/?Az3Cdw
https://www.zotero.org/google-docs/?Az3Cdw

1.3 Fragestillning & problemformulering

e Fragestillning 1: Vilken information fran den verkliga byggnaden beho6ver
den digitala tvillingen for att vara anviandbar inom fastighetsforvaltning?

Inom fastighetsforvaltning &r digitala tvillingar ett potentiellt verktyg som kan underlétta for
personal och effektivisera underhall av byggnader. For att uppna detta méaste ratt information
tillforas fran den verkliga byggnaden till den digitala tvillingen sa den kan anvéndas som ett
effektivt verktyg for beslutstagande och praktiska insatser. Den digitala tvillingen méste vara
mer dn en 3D-visualisering for att vara en 16nsam investering. I dagslaget finns alla verktyg for
att skapa en digital tvilling men vad dr nddvéandigt?

e Fragestillning 2: Vilka utmaningar kan uppsta vid implementering av
digitala tvillingar inom fastighetsforvaltning?

Implementeringen avser att anvéndaren vill tillimpa verktyget praktiskt dér det integreras som
en del av arbetsuppgifterna. For de som arbetar i omrdden som digitala tvillingar berér som till
exempel fastighetstekniker, finns det utmaningar med att anvinda tekniken som medfor att de
anstéllda hellre utfor sina arbetsuppgifter pé traditionsenligt sitt? Genom att hitta och analysera
potentiella hinder och utmaningar kan insikter och forslag pé 16sningar ges for en smidigare
implementering.

1.4 Avgrinsningar

Digitala tvillingar anvénds i minga branscher. Denna rapport avser endast fastighetsférvaltning,
kommersiella fastigheter och bostidder. Definitionen av digitala tvillingar som anvéands i denna
rapport utgar fran (Sepasgozar, 2021) dér informationsflodet dr dubbelriktat mellan verkligheten
och det digitala. Detta arbete involverar inte skapandet eller programmering bakom en digital
tvilling utan endast undersoka svarigheter och det potentiella med befintliga digitala tvillingar.


https://www.zotero.org/google-docs/?NSsKSk

2 Teoretisk bakgrund: Digitala Tvillingar i fastighetsforvaltning

Detta kapitel forklarar de olika huvudbegreppen inom omrédet for att skapa forstaelse for
rapporten.

2.1 Fastighetsforvaltning

Nar byggprocessen dr avslutad och byggnaden/anlaggningen uppford, paborjas
forvaltningsskedet. Inom forvaltningen ingar skotsel, drift, underhall och utveckling av
byggnaden. Underhéllsplaner ska tas fram och ROT ska planeras vid behov. Sedan &r erfarenhet
och kunskap samlat fran forvaltning viktigt for nybyggnation(Nordstrand, 2008).

2.2 BIM och digitala tvillingar

Building information modeling pa engelska kan ses som 3D-CAD eller ett
3D-modelleringsverktyg for att skapa digitala byggnadsverk(Svensk Byggtjénst, 2021).
Objekten i BIM ér en visuell representation av verkligheten. Objekt i BIM har en 3D geometri
men dven tekniska egenskaper som egentyngd, U-vérde, reflektion. BIM har manga
anvéndningsomraden, allt fran ljus och virme-simulering till underlitta kalkylarbete vid
upphandling.

Digitala tvillingar kan kort beskrivas som dynamiska BIM-modeller. Till skillnad frén en statisk
BIM modell sa uppdateras den digitala tvillingen kontinuerligt med information frén den fysiska
véarlden. Metoder for att samla in information kan skilja. Exempel pa metoder for datainsamling
ar sensorer, smarta komponenter eller helt enkelt att ndgon matar in data. Kortfattat ska den
digitala tvillingen spegla verkligheten.

Vidare ska den fysiska byggnaden aterspegla dndringar som gors i den digitala tvillingen, annars
ar det en digital skugga och inte en tvilling(Sepasgozar, 2021). Till exempel om temperaturen
sénks i ett rum eller att en lampa slédcks i den digitala tvillingen, ska det aterspeglas i
verkligheten ocksa. Detta dr den storsta skillnaden mellan BIM och en digital tvilling. Ett av de
huvudsakliga syftena med digitala tvillingar inom fastighetsbranschen &r att underlétta och
effektivisera forvaltning genom att ge grund for beslutstagande, analyser och slutsatser.

2.3 Internet of Things(IoT)

Meningen med [oT &r att skapa en koppling mellan den fysiska byggnaden och den digitala
tvillingen. Sakernas Internet eller Internet of Things pé engelska hénvisar till fysiska foremal
som dr uppkopplade till internet genom sensorer tillsammans med mjukvara. Dessa foremal kan
vara allt fran kylskap till taklampor. Huvudsyftet med IoT é&r att skapa en mer uppkopplad vérld
dér vi kan kommunicera med apparater 6ver nétet(Pan & Zhang, 2021).

Smarta komponenter &r en viktig del av digitala tvillingar. Med smarta komponenter menas
komponenter som antingen kan fjérrstyras eller skicka data till en anvidndare som inte dr pé plats.
Till skillnad fran en vanlig felanmélan frén en hyresgist kan den smarta komponenten sjalv
rapportera avvikelser. Istéllet for att en tekniker ska behova slosa tid pa att resa fram och tillbaka
kan komponenten sjidlv-diagnostisera problemet och sedan visa var ndgonstans i fastigheten via
den digitala tvillingen. Dessutom ska smarta komponenter ocksa kunna rapportera avvikelser
innan problemet blivit for stort. Risken nér hyresgésten sjélv felanmaler &r att det &r for sent.


https://www.zotero.org/google-docs/?bsPiDx
https://www.zotero.org/google-docs/?cEu4Gg

3 Metod

3.1 Litteraturstudie

Rapporter om tidigare projekt och piloter har hdmtats fran olika kéllor for att besvara
fragestillningen. Information som soktes i rapporten &r vilka delar digital tvilling kan besta av,
vilka informationsfléden de har nyttjat och vilka hinder de har métt. Vidare har teoretiska studier
hémtats for att hitta delar som skulle uppskattas i en digital tvilling och potentiella svarigheter.
Studier har himtats fran Scopus, KTHs bibliotek, Primo och Boverket. Litteraturstudierna har
dven utgatt fran onskemal som intervjudeltagare tagit upp om vad de ser ligger mest i tiden att
implementera i deras system for digitala tvillingar. Aven Amnen som inte tagits upp i foretaget
men som dr aktuella i Gvrigt idag har behandlats i litteraturstudierna.

3.2 Intervjuer

Olika personer frén olika avdelningar inom Heba Fastighets AB intervjuades angéende digitala
tvillingar och allmént om digitalisering. Intervjuerna holls som en 6ppen diskussion dir
respondenterna fick uttrycka sina tankar och idéer. Kandidater for intervjuerna har valts av
néringslivhandledaren p& Heba fastighets AB. Foretaget Vyer som utvecklar systemet for
digitala tvillingar som anvinds hos Heba néimns i intervjuerna. Aven en extra intervju med
Hebas prop tech-samordnare for utdkad kunskap inom ett visst omrade ordnades. Via kontakter
anordnades dven en intervju med en stadsplanerare frin Sweco dér personen bidrog med en
helhetssyn kring vad en digital tvilling &r och hur de ser pa en digital tvilling inom sin
organisation. Det som personen tog upp vidgade inte bara perspektivet pa vad en digital tvilling
ar, utan bekriftade dven sddant som hade tagits upp pa Heba.

3.3 Utforskande av foretagets digitala tvilling

For att ta reda pa och utdka kunskapsbasen for vad en digital tvilling &r, utforskades systemet
Vyer(Se figur 1) som Heba Fastighets AB anvénder sig av. Med hjélp av detta kunde systemets
uppbyggnad analyseras och ge en bredare forstaelse for hur systemet kan utvecklas, hur
problemen i det 16stes innan och vad som kan utgora utmaningar i implementeringen.

-~ Dorrautomatik
Nl ™

Nodljusarmatur

(Figur 1, Bottenvéning i en av Hebas fastigheter i Vyer)



Plattformen Vyer ar under utveckling. Vyer fir feedback frén Heba gillande vad som skulle
uppskattas att implementeras i plattformen. Just nu gér det att fa fram information om
byggnaden sasom &gare, relaterade dokument, forvaltare etc, vidare ytor, och areor. I vissa
fastigheter har brandrelaterade komponenter lagts in sa att SBA kan smidigare utféras genom
Vyer(se Figur 2) istéllet for att medarbetarna ska behdva bldddra runt genom planritningar och
protokoll. De brandrelaterade komponenterna har en instruktionstext for hur kontrollen ska
genomforas. Darefter markeras delen som godkéind eller fel.

EZ]QE 91. Brandlarmsknapp X

» Kontrollera att skyddsglaset ar helt.
» Kontrollera att brandlarmsknappen ar synlig.

Gom instruktionstexten

< Foregaende Nasta »>

(Figur 2, SBA-instruktioner i Vyer)




4 Litteraturstudier

4.1 Ventilationssystem

Det rdknas med att byggsektorn star for 36% av vérldens energiforbrukning dar VVS ar det som
forbrukar mest. Temperaturen hinger ihop med VVS dér luftkonditionering stér for 50% av
energiforbrukningen. (Yang m.fl., 2024).

Obligatorisk ventilationskontroll, &ven forkortad som OVK, ar en kontroll av ventilation som
sker var tredje eller var sjitte r beroende pa vilket ventilationssystem som fastigheten har.
Denna kontrollerar om fastigheten uppfyller de krav som finns for ett bra inomhusklimat och ett
funktionellt ventilationssystem. Det dr dgaren eller dgarna av fastigheterna som har for ansvar att
gora dessa kontroller. For att minska pa energianvéndning i ventilationssystemet, ges forslag pa
hur detta kan vara genomforbart. (Boverket, 2024)

En idé om automatiserad besiktning i OVK med hjélp av sensorer har foreslagits. Dessa foreslés
placeras i systemen under projektering for att underlétta kontrollerna och léttare kunna ha koll pa
OVK fran distans. Med sensorer och en rétt utformad programvara for digital tvilling skulle
automatiserade OVK-besiktningar kunna mojliggoéras, och mer exakta virden kunde tas fram.
Utifrén denna implementering skulle nya riktlinjer och branschstandarder tas fram for att
anpassa dessa till de forvaltningssystem och styr- och reglersystem som anvinds idag.
(Boverket, 2023)

Likheterna mellan BIM-modell och digital tvilling tas upp dér det borjar bli allt vanligare att
overgé till projektering av 3D-modeller snarare én ritningar i pappersformat, dér
informationshanteringen laggs in digitalt. Dessa kan sedan uppdateras i en digital tvilling dar
dven sensorer kan anvéndas for 6vervakning av systemet. Den digitala tvillingen skulle dven
underlétta for att hitta var det exakta donet befinner sig i modellen. (Boverket, 2023)

4.2 Temperatur och energi

Digitala tvillingar anvénds redan inom energi och temperatur inom fastighetsbranschen i manga
olika lander, frimst i Amerika, Asien och Europa. I dessa digitala tvillingar har studier tagits
fram pé dvervakning av byggnader dir temperaturer spéras, prognoser kan enklare tas fram och
temperaturen kan optimeras for energihantering och komfort. I studien ndmns det att det d&ven
har konstaterats att det finns en internationell efterfragan pé termisk komfort och
energioptimering inom digitala tvillingar. (Arowoiya m.fl., 2024)

I framtida forskning 6nskas dven inforandet av digitalt arbete i mer verklighetsforankrade
miljoer dér bland annat XR tas upp, kunna kontrollera kvalitén pa inomhusluften, och
individuella anpassningar av temperaturinstéllningar. Det som finns i en digital tvilling idag
kartldgger vad som kan forbattras och vad som kan vara begrinsande i arbetet. I analysen
framgér det att miljdmétningar som utfors med hjélp av sensorer endast ar begransad till luftens
temperatur och relativ fuktighet. Den termiska komforten inkluderas i VVS, diar VVS ar det som
ar avgorande for effektivisering av energiutslépp. (Arowoiya m.fl., 2024)


https://www.zotero.org/google-docs/?zB0sKT
https://www.zotero.org/google-docs/?QDDdPB
https://www.zotero.org/google-docs/?rUe426

4.3 Systematiskt brandskyddsarbete

Systematiskt brandskyddsarbete eller SBA som det ocksa kallas, &r ett sétt halla ordning pa det
brandskydd som finns. Det kan till exempel vara brandsldckare, brandvarnare, brandceller,
utrymningsvagar och ventilation. Brandskyddet behdver kontrolleras systematiskt beroende pa
bestimmelser for hur ofta det ska kontrolleras. Detta dr for att granska att utrustningen
fortfarande fungerar som det ska efter en viss tid, och att personal eller hyresgéster till exempel
har den kunskap som kravs for att anvénda befintligt brandskydd(MSB, 2020).

I Finland har tva verkliga projekt utforts for att analysera hur en digital tvilling av en byggnad
kan bidra inom brandskydd. Arbetet har utforts genom att ta hansyn till byggnadernas
forvaltningsfas och dess livscykel, dér data har samlats in fran projekten for att identifiera
brandskydd och sikerhet. Aspekterna av brandskyddet i en digital tvilling inkluderar
identifiering av avvikelser som kan orsaka brand, brandlokalisering, utvirdering av brandens
intensitet, utforande av brandsimuleringar i en 3D-modell och anvéndning av kameror som kan
lasa av temperatur. Dessa aspekter anvéndes for att ta reda péd vilka utmaningar som finns vad
géller brandskydd inom digitala tvillingar(Khajavi m.fl., 2023).

Fordelarna som identifierats for brandskydd i digitala tvillingar &r signifikanta dér resultatet
innefattar en identifiering av minskade skador och incidenter som orsakats av brand och andra
potentiella olycksrisker som finns i byggnaden. Det som hindrar anvéndning av digitala
tvillingar med dessa funktioner inom brandskydd é&r att det oftast dr for dyrt for att implementera
och att det rader en kunskapsbrist om anviandning av digitala tvillingar. Slutsatsen av studien ar
att en digital tvilling kan bidra till ESG-mélen i och med identifiering av arbetsplatsrisker i den.
Detta kan dven i lingden bidra till minskade utsldpp som uppstar frén brandincidenter som sker i
byggnader(Khajavi m.fl., 2023).

4.4 Tidigare projekt

I dagslédget star bygg- och fastighetssektorn for 21.7 procent av koldioxidutsléppen i Sverige
vilket motsvarar cirka 11.1 ton koldioxid. Fastighetsforvaltning star for 24 procent av sektorns
utslépp och uppvarmning for 25 procent(Boverket & Statistiska Centralbyran[SCB], 2024).
Digitala tvillingar skulle potentiellt vara ett verktyg for att minska utslédpp genom att underlatta
och effektivisera energianvindningen i forvaltningsskedet. Tvillingarna skulle dessutom kunna
bidra med ekonomiska férdelar genom en mer effektiv forvaltning.

Som tidigare ndmnt star bygg- och fastighetssektorn for stor del av Sveriges energianvandning
och koldioxidutslapp. Ett av mélen med digitala tvillingar ar att effektivisera
energianvandningen. En pilotprojekt i Sydkorea visar att implementeringen av en digital tvilling
kan minska energianvindningen i byggnaden med cirka 17%(Lee m.fl., 2016).

Pilotprojektet 1 detta fall var en forskola pa 10 682 kvm i Sejong City dir Revit har anvints som
grund i projektet. Revit dr ett BIM-program utvecklat Autodesk och till programmet finns olika
tilligg didr BIM-modellen kan exporteras till "wpm"-formatet vilket kan laddas in pa webbsidor.
Kombinerat med deras BAS och diverse [oT sdsom sensorer kunde en digital tvilling skapas for
skolan dér stor del av deras VVS och energi kunde visualiseras pa en webbaserad digital tvilling.
Genom ett mer lattillgédngligt och anvéndarvinligt system kombinerat med BAS som ger
feedback pa energianviandningen kunde smarta beslut tas och dirmed bespara 97.2 MWh vilket
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motsvarar en minskning med 17%. Dock upplyses ett problem med kompatibilitet d& olika IoT
och olika BIM-program inte alltid kommer fran samma foretag eller utvecklare(Lee m.fl., 2016).

Cespedes-Cubides & Jradi, (2024) har sammanstéllt 20 rapporter om pilotprojekt av byggnader
med en digital tvilling. Implementering av digitala tvillingar leda till en mer effektiv
energihantering. Med en tvilling kan ljus och virme finjusteras utefter hyresgister sa
energianvéndningen blir optimal. Vidare kan en digital tvilling underlitta beslutstagandet vilket
skulle leda till en mer effektiv forvaltning. Dessutom, om sensorer implementeras, jobba
proaktivt med forvaltningen istéllet for att vénta pé att brister och fel ska uppsté i fastigheten.
Alltsé ta atgérder innan problemet blivit for stort genom att en sensor varnar och visar genom
den digitala tvillingen.

Da digitala tvillingar &r ett nytt koncept i bygg- och fastighetsbranschen kan det vara svart att
véga upp lonsamheten dé inte ménga kvantitativa studier och pilotprojekt finns. Rapporter med
teori och potentiella 16sningar finns gott om men studier dir en exakt siffra pa energibesparing
har framtagits finns inte manga av. I den granskade rapport av Cespedes-Cubides & Jradi, (2024)
dér 20 rapporter valts ut med olika testobjekt med digitala tvillingar, kunde 5 av 20 rapporter
framstilla kvantitativa resultat. Vidare varierar det kvantitativa resultatet av de 5 rapporter for
mycket for att en konkret slutsats ska kunna dras. Dock havdar alla 20 rapporter en
energieffektivisering.

4.5 Svarigheter med digitala tvillingar

Hur de olika systemen ska sammanslas for att bilda den digitala tvillingen ar i dagsléget ett av de
storsta problemen med digitala tvillingar(Eneyew m.fl., 2022). Eftersom de olika systemen oftast
ligger i sina egna “stupror” sé kan data interoperabilitet mellan de olika systemen bli ett
problem. Exempelvis kommer ventilation fran en aktér med en viss typ av sensor och styrsystem
medan vatten och sanitet kommer frén en annan aktdr som har ett annat styrsystem. Detta kan
leda till problem nér allt ska sammanslas i ett system(den digitala tvillingen). Oftast krdvs
specialiserad ingenjorskunskap for att sammansla system (Cespedes-Cubides & Jradi, 2024) och
ska stora antal fastigheter digitaliseras kan detta leda till stora kostnader. D& med stor
sannolikhet att fastigheterna producerades av olika aktorer, skulle det medfora att systemet for
digitala tvillingar skulle behdvas special anpassas efter varje fastighet. Om en digital tvilling ska
medfora en optimal och energieffektiv forvaltning krivs det en detaljerad tillgang till VVS
genom tvillingen(Deng m.fl., 2021) I dagsldget haller olika plattformar for digitala tvillingar att
utvecklas sdsom Tandem av Autodesk. En bransch som har kommit l&ngt &r bilindustrin. Lagt
tryck i dicken, lite spolarvitska och flera andra fel och avvikelser visas automatiskt upp i
instrumentbradan. Dit har inte bygg- och fastighetsbranschen natt dn. Storsta skillnaden dr som
sagt produktionskedjan. I bilindustrin har en aktor koll pé hela produktionskedjan.

Vid skapandet av en digital tvilling utgar den oftast fran en BIM- modell och ménga &ldre
fastigheter saknar en BIM- modell eller sa &r BIM- modellen ofullstéindigt eller av dalig kvalitet.
For nyare byggnader dir en detaljerad BIM- modell finns gar det att utgé fran den vid skapandet
av digitala tvillingar. Dock skulle ett ofullstindig BIM- modell eller att den helt saknas medfora
storre flexibilitet d& 3D-modellen behdvs byggas upp helt fran grunden menar ocksa
Cespedes-Cubides & Jradi, (2024).
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5 Intervjuresultat

Detta kapitel dr en sammanfattning av intervjuerna hos Heba Fastighets AB och Sweco AB.
Intervjuerna transkriberades for hand(Se Bilaga 1 & 2).
Intervju 1
“P1”, Energichef som har jobbat med digitalisering i fastighetsbranschen i mer an 30 ar.
(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)
Sammanfattningsvis skulle P1 vilja ha s& mycket information som mojligt i tvillingen. Béade
statisk och dynamisk. Stam och diverse rorsystem i den digitala tvillingen hade varit till nytta
enligt respondenten P1, som att fa in VVS-ritningar i tvillingen. Istéllet for att dka ut till
fastigheten och kolla den avvikande komponenten exempelvis en radiator och sedan kolla upp
vilket stamsystem den dr kopplad till s& skulle det till fordel vara smidigare att kunna
diagnostisera problem genom en digital tvilling utan att behdva vara pé plats. P1 skulle foredra
att f4 s& mycket jobb gjort vid det initiala skedet istéllet for att behova dka fram och tillbaka.
Alltsa exempelvis ha den digitala tvillingen framfor sig samtidigt som personalen har
hyresgisten 1 samtal. Dessutom tror P1 att smarta komponenter skulle kunna effektivisera och
underlatta. Tvillingen visar vad och var komponenter sitter genom att komponenten dr kopplat
till ett ID.

Vidare skulle P1 vilja att antingen sammansla system alternativt skapa ldnkar mellan system.
Alltsé att lankar finns i tvillingen till energifloden alternativt att tvillingen sjélv visar
energifloden.

Intervju 2
“pP2”, Fastighetsforvaltare & samordnare inom proptech

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)
P2 vérderar korrekt information i digitala tvillingar som ar uppdaterade och dven med ratt
ritningar och komponenter. Annars tycker P2 att hela systemet fallerar. Ibland stdmmer inte
tvillingen 6verens med verkligheten och da &r det oftast viggar som ar fel och inte komponenter.
Det kan vara gamla ritningar som anvinds for tvillingen som kanske inte stimmer dverens med
verkligheten idag pé grund av renovering. Vidare vill P2 att all information ska vara tillgénglig
via digitala tvillingar som exakt typ av komponent sé att fastighetsteknikerna slipper &ka langt
med bil for att se vilken komponent arbetsuppgiften géller, utan kunna ta med sig denna direkt. I
nuldget ligger de in komponenter fran fastigheterna genom att fota dessa eller bara markera i
den digitala byggnaden var den befinner sig.

P2 sdger att de anvént sitt system for digitala tvillingar i ett par &r nu men att det tar tid att mata
in all information i systemet. De dr ndjda med systemet i helhet. Dock har en del medarbetare
problem med att sitta sig in 1 systemet och behdver mer utbildning och invénjningstid.
Datorvanan ér dock god. De som utvecklar systemet ar d&ven lyhorda for aterkoppling och vad
som borde utvecklas och finnas med. Offlineldge ska inforas for att uppkopplingen inte ska
paverka arbetet pa svartillgingliga platser.

P2 vill dven att kopplingen mellan digitala tvillingar och Metashare forbéttras sé att varje
dokument kan tas fram via tvillingen direkt, istillet for att hdnvisa via ldnkar eller url. Foretaget
har ocksé borjat med ett pilotprojekt som innebér att infora sensorer. Dock har de inte kommit sé&
langt pa den biten. Foretaget 6nskar dven Gvervakning av ensliga utrymmen som killargdngar



for att forhindra eventuell pagéende kriminell verksamhet. Smarta system skulle &ven uppskattas
som belysning som kdnner av rorelse.

Intervju 3
“P3”, Fastighetstekniker med mindre fn 10 ars erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Den tvillingen som finns just nu har inte varit till stérre nytta enligt P3 men det ar eftersom
systemet fortfarande ar i utveckling och saknar nddvandig information och funktioner, bland
annat saknas information om VVS. I dagsldget anviander P3 tvillingen for att spara manualer,
protokoll, bilder, kommentarer och anteckningar kopplat till fastigheten s att kollegor kan
fortsétta arbetet utan P3s nirvaro. Dessutom tror P3 ocksa att tvillingen har ett varde for
navigation genom att fungera som en 3D-karta.

Ett hinder som P3 tror kan forekomma é&r att tvillingen blir rorig. For mycket information pa
samma stélle och inldrningstroskeln kan bli jobbig. P3 foreslog inforandet av en chatbot eller Al
for att underldtta anvandningen av systemet. Dessutom skulle en kort utbildning om systemet
uppskattas.

Intervju 4
“P4”, Fastighetstekniker/Fastighetsskotare med mer in 20 ars erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
P4 vill att de digitala tvillingarna utvecklas och blir som en modern bil. Tvillingen ska blinka
och rapportera fel som instrumentbriddan i en bil. P4 tror att fastighetsbranschen kan ta mycket
fran bilindustrin och ser stor utvecklingspotential med systemet speciellt med smarta
komponenter som kan kommunicera och rapportera fel.

Intervju S
“P5”, Fastighetsforvaltare med mer dn 20 ars erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Radonmétningar, protokoll for SBA, OVK och annat viktigt for miljo, sédkerhet och hilsa borde
lankas till tvillingen sa det blir lattillgdngligt och lattatkomligt enligt P5. P5 tror dven att stam
och rorsystem infort i tvillingen skulle vara till nytta. Allt ifran hur stammen ar uppbyggd till hur
den ska servas skulle uppskattas. Sedan ska information i tvillingen lattdtkomligt och systemet
ska vara anvindarvénligt for alla som arbetar med fastigheten.

Det storsta hindret enligt P5 ar det kan bli véldigt mycket arbete att uppdatera tvillingen och
mata in tvillingen. Speglar tvillingen inte verkligheten s blir den inte anvidndbar. Det kan hénda
att personalen inte orkar eller glommer ldgga in/uppdatera tvillingen nir en komponent byts ut.
Vissa tekniker dr mest insatta for att serva kunden/hyresgésten och inte bryr sig om att utveckla
systemet, menar P5.

Intervju 6
“P6”, Fastighetsutvecklare & chef 6ver projektavdelning

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Digitala tvillingar kan kanske mojligtvis bidra till utvecklingen av ROT-projekt enligt P6. For
ROT maste underhallsplaner, hur fastigheten mér osv kartliggas och dér skulle en digital tvilling
fungera som ett system for att hantera informationssamling och for analyser.
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Ett hinder med implementering av digitala tvillingar enligt P6 ar att olika system och delar
kommer fran olika tillverkare. Om allt ska in i ett och samma system, alltsa tvillingen, sa skulle
det behdvas en branschnorm sa alla prylar kan kommunicera och sammanstillas pé ett smidigt
sétt. P6 menar att i dagsldget maste exempelvis ett virmesystem med ett styrsystem inkopas fran
en leverantdr och ventilationssystem med ett annat styrsystem fran en annan leverantor vilket
medfor att ndgon maste sitta emellan for att fa dessa tva system att sammanspela. Det finns inget
gemensamt system sdsom Google Home. Ett hus dr ett system och flera hus &r ett system ocksa.
Allt behover fungera pa samma sétt for att genomfora datadrivna analyser eller slutsatser fran
systemen. Problemet ligger i att hus inte byggs som en bil dér en aktdr har koll pé hela
produktionskedjan.

Vidare nimner P6 att detta kan leda till 6kade projekteringskostnader. Till exempel sa maste el
ritas 1 3D utdver 2D. Egentligen sé riacker el endast i 2D for bygg- och kontraktshandlingar.

Just bygg- och fastighetsbranschen ér trog med fordndringar. “...Folk ar vana vid att jobba pa
sina egna sétt och kan dérfor ha vissa svarigheter med forédndringar... ", menar P6.

Intervju 7
“P7”, VD med mer én 30 ars erfarenhet inom fastighetsbranschen

(Personlig kommunikation, 27 mars, 2024)
P7 vill kunna ha en digital tillgéinglighet frén flera olika plattformar som ska kunna ge
anvindaren mer information dn om personen skulle besoka det fysiska huset. Personen vill
kunna fa koll pé floden i systemet och kunna géra samma saker som skulle kunna goéras pa plats.
Nir arbetskraften gar hem pa kvillen, ska inte kunskapen forsvinna med dem. Den ska stanna
kvar pa kontoret dygnet runt i form av en digital tvilling. P7 anvénder inte systemet sjalv men
vill att medarbetarna ska gora det. Dock har de inte borjat se vérdet av att anvinda digitala
tvillingar &n eftersom systemet dr relativt nytt och under utveckling.

P7 vill ocksa spara in pengar pé tid och energi genom att inte behdva dka ut med bil for att se
vilken komponent som behover bytas ut och var i huset den befinner sig. Det skulle dven vara
optimalt att anvidnda sensorer som kunde tala om nér nagot ar fel med huset, exakt vad som ar fel
och var felet finns. Dock inte s& ménga sensorer att huset ropar om precis allt for minsta lilla.
Den optimala digitala tvillingen skulle vara att sla ihop alla system s att det inte skulle bli s&
ménga “stuprorssystem” och helst till en ldgre kostnad sa att alla licenser for varje system inte
skulle bidra till en s stor kostnad.

Bilbranschen har kommit mycket ldngre i utvecklingen av digitala tvillingar, pastar P7. P7
tycker dven att fastighetsskdtarna borde bli mer teknikkunniga och snabbare for att hinga med i
utvecklingen. Det dr dven onddigt att teknikerna ska éka ut med bil varje gang de ska titta pa vad
som &r fel i en lagenhet. En alldeles for stor arbetstid gér till att bara sitta i en bil for att aka ut
och kolla i lagenheter. Systemet som anvénds inom foretaget idag dr fortfarande bara i
pilotstadiet. Larandet i systemet maste dven ske i steg for att medarbetarna ska kunna orka med
det.

P7 vill helst ha ett standardiserat system som &ven entreprendrerna utifrn ska kunna forsta och

anvinda. Idag samlas allt i ett stort system som heter Metashare. Vyers system behdver bli sa
anvéindarvinligt som mojligt att i princip vem som helst kan anvénda det.
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Vidare tror dock inte P7 att investerare eller hyresgister kommer att se ett mervarde i
anvandningen av systemet eftersom inforandet bara skulle géra hyrorna hogre och det skulle
troligen inte paverka investeringsviljan. Dock skulle hyresgésterna kunna uppskatta det om det
underléttar markant for dem i deras vardag. De kan inte se den ekonomiska fordelen
overhuvudtaget i dagslaget med att infora digitala tvillingar. Dock bidrar den digitala tvillingen
till en minskad energianvéndning, vilket ligger vél i tiden idag. Ett smarta hem-system finns det
inte ett sérskilt stort intresse 1 att infora heller.

Intervju 8
“P8”, Fastighetschef med mer én 30 ars erfarenhet inom sin roll.

(Personlig kommunikation, 3 april, 2024)
Ett mal med digitala tvillingar &r att kunna arbeta proaktivt med forvaltningen. “...Nu far vi
vénta tills vattnet rinner ut fran viggarna for att vi ska se att nu har ett ror gatt sonder...” séger
P8. P8 onskade att man visste exakt nir det borjade lacka sa att tgirder kan tas innan det har
blivit for stort. I dagsliaget sker mycket av arbetet reaktivt. En hyresgést ringer in och séger att
det droppar vatten frén taket till exempel. Ett istdllet proaktivt arbetssétt skulle kunna bespara
bade pengar och tid. D& behover sensorteknik implementeras som plockar upp avvikelser som
sedan visar vad och var i fastigheten. P8 ndmner ocksa att VVS och el inte ritas 3D utan endast
endast i 2D under projekteringen. D4 blir det ett extra steg for implementeringen av digitala
tvillingar.

Intervju 9
“P2”, Fastighetsforvaltare & samordnare inom proptech

(Personlig kommunikation, 10 april, 2024)
P2 forklarar hur en digital tvilling kan underlétta nér en SBA ska goras och dven efterarbetet.
Tidigare har 2D-ritningar anvénts som underlag for SBA, vilket har varit svarjobbat eftersom
manga av komponenterna har befunnit sig for néra varandra pa vissa stillen i ritningen.
Plupparna som visar komponenterna dr placerade pa ett sitt s att anvéndaren har svart att se var
de dr placerade. Nu kan P2 dock placera ut komponenterna pé ett mer exakt sétt i
3D-ritningarna, vilket gor att de snabbare hittar dem nér de &r ute pa plats. Detta underléttar d&ven
for nya medarbetare att det tar kortare tid for dem att ldra sig var allt sitter.

En annan fordel ar att det finns funktioner i modellen dér anviandaren kan ange om komponenten
ar bristfallig eller korrekt. Finns det en brist, kan de dven lagga in en bild som tydligare visar for
ndsta medarbetare vad bristen dr som till exempel for en entreprendr. Nar denne atgérdat bristen
kan den ange detta genom att trycka pa bock i den digitala modellen. Aven forvaltarna fir en
tydligare inblick i fastigheterna som de ansvarar for och kan till exempel se att en SBA blivit
gjord, vilket de inte kunde se forut. Vidare gar det dven att se nir den blev gjord och vem som
utférde den. Den digitala tvillingen gor dven att teknikerna sparar tid eftersom de inte behdver
leta efter komponenterna lika mycket som de behévde forut. Programmet blir &ven mer
latthanterligt da det kan anvandas bade pa datorn, surfplattan och mobilen.

En av de storsta syftena med ha en digital tvilling dr dven att “stuprorssystemen” kan undvikas
och for SBA blir det billigare i ldngden att ha en digital tvilling. Utvecklarna av Vyer lyssnade
pa Hebas forslag om att infora forebyggande underhéll med bland annat SBA och dédrmed ar det
pa vig att implementeras helt och hallet. Det som hindrar implementeringen r att det inte finns
offline-lage pa systemet, vilket gor att det inte kan anvindas pé platser utan internetuppkoppling.
Med Vyer som har ritningar i 3D sparas tid genom att inte behova aka ut och leta efter
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komponenter, eftersom allt kan enkelt hittas i deras system. Ritningarna i 3D gor att det blir
mycket enklare att vinda och vrida pa modellen for att hitta de komponenter som arbete ska
utforas pa.

Intervju 10
“P9”, Stadsplanerare(Sweco)

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)
P9 forklarar att digitala tvillingar kan anvidndas genom alla skeden for en byggnad fran design
till forvaltning men att utvecklingen kommit léngst i forvaltning eftersom det ar léttast.
Byggnaden finns och den dndras inte mycket. I design- och produktionsskedet skulle digitala
tvillingar kunna anvéndas till simuleringar och koldioxidberékningar, forklarar P9.

Att projektera med dtanken att ha en digital tvilling 1 forvaltningen kan leda till svérigheter i
designskedet menar P9. Sedan tror P9 att det kan bli svéart att halla samma dataflédet genom
tidiga skeden énda fram till forvaltning eftersom det stélls en véldigt hog standard pa
datastruktur. Brister pa standarder for géllande data kan gora att det blir svért att skapa en
enhetlig och interoperabla 16sningar.

Att integrera digitala tvillingar for befintliga fastigheter kan skapa problem géllande
kompatibilitet och kan komma att kréva speciell anpassning. Hér skulle Al kunna underlétta
genom att dversitta en datastandard till en annan och ddrmed underldtta sammankopplingen
mellan olika system for fastigheten. Vidare forklarar P9 att all teknik finns for digitala tvillingar
men att tvillingen méaste optimeras for att undvika 6verkomplixetet. Det &r béttre att borja med
de nodvéndiga funktionerna och sedan bygga pa det. Anvéndningen av digitala tvillingar inom
olika omraden sdsom kommersiella, bostad eller hyresritt skiljer sig at.

I en kontorsmiljo kan digitala tvillingar anvindas for att forbéttra effektivitet och arbetsmiljo pa
olika sétt. Bland annat nu nir hybridarbete har borjat bli vanligt, kan digitala tvillingar och
sensorer kartldgga hur manga och vilka arbetsplatser som anvinds. Anvéndningen kan ocksa
optimeras av motesrum genom bokning och 6vervakning. I en bostad eller hyresrétt kanske inte
overvakning anvinds i en sérskilt hog utstrickning, utan da &r byggnadens tekniska system mer
intressant, menar P9. D4 skulle en digital tvilling underlitta hantering av data och information.

P9 nédmner dven att hyresgéster skulle kunna ha nytta av digitala tvillingar, specifikt dver deras
bostad. Genom digitala tvillingar kan hyresgésten erbjudas realtidsdata om fastighetsprestanda,
mdjligheten att justera sina instéllningar for att optimera energianvindning. Sedan kan feedback
anvindas for att forbéttra systemet. Genom att involvera hyresgister pa detta sitt kan
energiforbrukningen minskas och skapa en mer hallbar och effektiv fastighetsforvaltning.

Ett exempel pé energianvindningen som P9 tar upp som en digital tvilling, &r en métare som
visar hur mycket el och avfall anvindarna i ldgenheterna forbrukar. Ddrmed kan anvindarna
anpassa sin energikonsumtion och avfallshantering darefter for att sjdlva bidra till ett minskat
klimatavtryck. Ledningen kan dven vilja ha koll pa hur deras fastighetsbestand ser ut i stort och
vad som kostar mest. Dock maéste det finnas olika typer av experter som tar hand om all rddata
och som jobbar inom omréadet. Det finns ocksa en vilja att kunna anpassa arbetsprocesserna till
de mer moderna systemen idag eftersom mycket fortfarande ar anpassat till hur
arbetsprocesserna sdg ut for ldnge sedan. Dock ér det svart att helt ga dver till ny teknik for att
det finns for bristfallig kunskap kring hur den ska utnyttjas fullt ut pa basta sétt.
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For att processer ska kunna tas 6ver av ny teknik behovs kunniga ménniskor, ritt teknik och hur
de kan jobba tillsammans for att anvdnda den. Allting sddant hidnger ihop och de delarna
fungerar inte utan varandra. Om en av dem inte finns, fungerar ingenting och det menar P9 att
det ar vad som kravs for att digitala tvillingar ska fungera. P9 bekréftar dven att det ar vanligt att
se digitala tvilling-system som ett héftigt tekniskt system men att de som faktiskt ska arbeta i det
knappt vet vad de ska anvénda det till. Darfor méste det vara tydligt hur den digitala tvillingen
ska anvéndas, annars kan det bara leda till mer jobb. Dérfor behover utvecklarna prata med de
som faktiskt arbetar inom omradena for att ndrmare ta reda pé hur en digital tvilling kan
effektivisera processen i deras arbeten.

Ibland nér forsok har gjorts for att implementera ny teknik i arbetsprocesser, har det inte alltid
gjort det mer effektivt och darfor har det varit onddigt eftersom det blir tidskrédvande och
kostsamt. Det ar litt att se en digital tvilling som endast en 3D-modell men det dr s mycket mer.
I en digital tvilling &r det tdnkt att aspekterna i systemet ska prata med varandra. Dock ar det
minst lika viktigt att &ven ménniskorna pratar med varandra. For ndgra ar sedan var det vanligt i
branschen att sdga att tekniken inte fanns, men idag gor den det. Nu &r det snarare forstaeclsen for
hur systemet ska byggas och anvindas som viager in. [ en digital tvilling dr dock inte avsikten att
koppla ihop precis allt, utan det borde avgrénsas till ihopkoppling av olika dataméingder.

Det maste ocksa tas hénsyn till fastighetségarnas olika behov for olika typer av fastigheter,
arbetsomraden och roller inom foretaget. Déarfor kan det knappast bli ett enda system for digitala
tvillingar. Det finns en efterfragan pa flera system for digitala tvillingar inom olika
arbetsomraden och sé finns dven en efterfragan pa att utveckla denna sé att det 4ven ska kunna
ga att koppla ihop dessa och fa dem att prata med varandra. For digitala tvillingar finns dven tre
mognadsgrader som gér ut pa att ta reda pa om ett foretag &r medvetna om vad en digital tvilling
ar, sedan borja experimentera med det och till sist att den digitala tvillingen sjélv ska kunna dra
slutsatser. Intelligent twins dr dér allting skulle fungera helt autonomt men dér &r vi inte idag.

Aven lagar och regler maste tas hinsyn till och att sekretessbelagd information inte licker ut. Al
kommer med stdrsta sannolikhet &ven att spela en mycket stor roll i digitaliseringen, men dé
kommer strikta standarder att behovas for allt. P9 séger att skillnaden mellan BIM och digitala
tvillingar &r att BIM &r ett annat arbetssitt att jobba pa, medan en digital tvilling 4r en utvecklad
BIM-modell dir dven annan information in BIM-information kopplas pa. Aven anvindningen
av sensorer skiljer en digital tvilling fran en BIM-modell. Den digitala tvillingen ska dven kunna

uppdateras automatiskt nir nagot i ett hus paverkas eller byts ut, vilket en BIM-modell inte gor.
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6 Resultat

6.1 Fragestillning 1

e Vilken information fran den verkliga byggnaden behover den digitala tvillingen for
att vara anvindbar inom fastighetsforvaltning?

Den digitala tvillingen ska spegla verkligheten. Den ska dven visa information som inte syns i
verkligheten sdsom energianvandning eller fuktighet, till exempel. Dock maste en grins séttas pa
vilken data som &r nddvéndig att samla upp och mata in i tvillingen och vilka delar som ska ingé
i den. Om tid och kostnad inte hade varit ett problem, hade sd mycket data och ritningar som
mojligt ldggas in i tvillingen. Sammanfattningsvis skulle VVS, energianviandning och
komponenter relaterat till SBA vara nddvéandigt att implementera i en digital tvilling for bidra till
en gynnsam fastighetsférvaltning.

Utifrén intervjuer med en energichef och tekniker skulle tvillingen bidra till en snabbare och
smidigare problemanalys for avvikelser eller felanmélningar om VVS med stam- och rérsystem
fanns med i systemet. Vidare skulle VVS kombinerat med IoT i tvillingen kunna fungera som ett
aterkopplingssystem for fastighetens energianvandning och forvaltning. Alltsé gar det med hjélp
av tvillingen att finjustera virme och ljus for en optimal och effektiv forvaltning. Alltsa kan
smarta beslut tas som skulle kunna minska energianvéndningen, vilket gar att se i tidigare
testprojekt sasom forskolan i Sejong City dir en digital tvilling implementerats. Vidare kan
tvillingens utdata frain VVS systemet bidra till beslutstagande for byte av delar i det fysiska
systemet, till exempel luftkanaler eller aggregat for en effektivare energianvindning.

Dessutom kan implementeringen av smarta komponenter och IoT mojliggora proaktivt arbete.
Istillet for att behGva vénta pa att ett problem uppstar och att en hyresgést anmiler sa kan en
digital tvilling i forvdg varna nir nigot borjar avvika. Ett proaktivt arbetssitt medfor effektivitet
och kostnadsbesparingar.

Vidare skulle dtgirder gillande sdkerhet, miljé och hélsa uppskattas implementeras i tvillingen
som till exempel radon-kontroller. Intervjukandidaterna pa foretaget skulle ocksa uppskatta
lattare tillgang till olika protokoll for bland annat OVK, SBA, energideklarationer och radon.
SBA ér det som foretaget satsat pa mest med positiva resultat och en forenklad arbetsgdng. Med
hjélp av SBA i Vyer kan tekniker smidigare utfora arbetet. Istdllet for att hantera en stor méngd
ritningar gér det istéllet att folja den digitala tvillingen vilket &r smidigare. Dessutom visar den
digitala tvillingen exakt var komponenten som ska kontrolleras sitter till skillnad fran en
traditionell ritning. Problem med traditionella 2D- ritningar uppstar nar manga komponenter
sitter néra varandra vilket kan gora ritningen svér att tyda. Dessutom &r det jobbigt att béra runt
en massa ritningar istéillet for att ha allt i mobilen eller en platta. Dock for att utféra en SBA
genom en digital tvilling sa méste alla komponenter relaterat till handlingen finnas digitalt.
Vidare skulle smarta komponenter sjdlva kunna rapportera avvikelser for ett proaktivt
forebyggande miljo- och hélsoarbete.

Nar det kommer till temperatur, finns det temperatursensorer som ar implementerade i
fastigheterna som ses dver via systemet EcoGuard Curves. Dar 6vervakas det hur mycket energi
som forbrukas och var i fastigheterna som det ar kallt och var det dr varmt. Temperatursystemet
fjarrstyrs dven pa distans och fungerar som en digital tvilling for temperatur. Dock vill foretaget
implementera detta i Vyer for att undvika att ha manga olika program och istillet ha allt i ett och
samma system.
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6.2 Fragestillning 2

e Vilka utmaningar kan uppsti vid implementering av digitala tvillingar inom
fastighetsforvaltning?

Den storsta utmaningen i att implementera digitala tvillingar &r att branschstandarder saknas,
alltsa att olika delar av en byggnad kommer fran olika aktorer. Ett av malen med en digital
tvilling inom fastighetsbranschen ér att tvillingen ska fungera som en instrumentbréda i en bil.
Nar ndgot avviker eller gér fel ska det upplysas i den digitala tvillingen. Da krévs smarta
komponenter. Anledningen till att det &r ldttare att implementera i en modern bil jamfort med en
fastighet ar for att en aktdr har bilen under hela produktionskedjan till skillnad frén en byggnad.
En aktor star for vatten med ett styrsystem, en annan aktor star for ventilation osv. Svérigheter
kan uppsta nar allt ska implementeras i ett gemensamt system i den digitala tvillingen.

Dessutom kan det bli kostsamt att implementera en digital tvilling av en &ldre fastighet. Kanske
finns det bara 2D ritningar och d& behover en 3D modell uppforas. Sedan maste dldre
komponenter och delar bytas ut till en modernare och smartare till skillnad fran nybyggnation
dér implementeringen av digitala tvillingar var en idé redan i projektering och designskedet.
Vidare saknas ldmplig mangd kvantitativa studier sa beslutatagande gillande 16nsamhet kan bli
svart.

Ett litet hinder &r att vissa fastigheter kan ligga i omraden dir uppkoppling saknas eller att flera
vaningar som ligger under marken saknar uppkoppling.

Mindre hinder som néstan &r forsumbara ér till exempel att vissa delar sdsom véggar inte
stimmer 6verens med verkligheten efter exempelvis ROT. Detta skulle bade kortsiktigt och
langsiktigt leda till att fortroendet for tvillingen blir 1ag. Vid situationer dar medarbetare inte bryr
sig mycket om teknikutveckling och digitalisering kan det leda till att situationen blir vérre.
Dock gér sddana avvikelser sdsom avvikande viggar snabbt att atgéirda.
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7 Diskussion

Resultatet till fragestdllningen kommer att skilja sig at beroende pé vilket foretag som intervjuas.
Digitala tvillingar anpassas och utvecklas utefter vad fastighetségaren vill ha. I tvillingar for
kommersiella fastigheter kanske efterfrdgan &r storre for en viss typ av data medan i
bostadsfastigheter kanske en annan typ av data efterfrdgas. Vidare kan dvervakning utforskas
nirmare i en kommersiell byggnad jamfort med ett flerbostadshus.

Foretaget har haft ett gammalt system for SBA som de velat byta ut. Omradet &r betraktat som
néstan helt fardig i dess implementering och det som fattas nu ar ett offline-ldge for omrdden dar
uppkoppling saknas. SBA hos Heba gér ut pa att bli pdmind var 6:¢ manad om att utfora det,
samt lokaliseringen av de specifika brandskyddskomponenterna via systemet Vyer. Utifrdn
studien i Finland har de dven dér samlat in data f6r brandskydd och dess information. Dock har
de dven anvént sig av kameror som kan ldsa av temperatur vilket inte har implementerats hos
Heba i nuldget. De testade dven var det fanns storst risk for var det kunde borja brinna i en
byggnad. Detta dr dock dyrt och dr dven en av forklaringarna till varfér Heba inte har gjort det.
Fokuset inom foretaget ligger just nu pd andra omraden som i nuldget &r mer ekonomiskt
gynnsamma dn varmesensorer. Dock har det talats om pa Heba att de ska prova att implementera
sensorer som ett test i en av sina fastigheter.

Aven OVK vill foretaget implementera dér de vill att protokollen snabbt ska kunna hittas i Vyers
system. Det finns dven en signifikant efterfragan pa ror- och stamsystem for att pa ett enklare
satt kunna lokalisera var roren gér i ett hus. Enligt litteraturstudien frdn Boverket, ar ett av
syftena med OVK att ta reda pa energiatgéng och hur denna kan minskas. Det foreslas dven ett
inforande av sensorer i de fysiska ventilationssystemen for att kunna utféra en automatiserad
OVK sa att medarbetare slipper aka ut pa plats for att genomfora det. Resultaten av kontrollerna
skulle dven bli mer tréaffsékra. I och med att foretaget vill implementera sensorer i ligenheter,
skulle detta formodligen kunna gynna dem. Det beror dock pa hur 16nsamt det skulle vara i
langden och hur hogt det skulle prioriteras. Fordelarna skulle vara att inte behdva &ka ut pa plats,
vilket ir tidskrivande. Aven genomfGrandet av sjilva kontrollen tar tid.

Som ett automatiserat system, skulle detta kunna fardigstéllas betydligt snabbare. Dock &r det en
lang vég dit eftersom Vyer forst och framst skulle behdva rita upp rorsystem, vilket kraver
expertis och pengar fran deras sida vilket &ven behdver vara lonsamt for dem. Sedan behdver
dessa aspekter dven gynna kundforetagen ekonomiskt, vilket det borde kunna gora i vissa
aspekter eftersom tid kan sparas pé lokalisering av ror- och stamsystem. Sedan att d&ven kunna
koppla sensorer som hanger ihop bade med den fysiska och den digitala byggnaden dér OVK
automatiskt ska kunna genomforas endast fran datorn. Detta skulle kunna vara genomforbart. 1
nulédget finns endast OVK-protokollen och tid for nér dessa ska genomforas. Dock finns énnu
inte nagra ror- och stamsystem.

Vad giller temperatur och energi, anvander sig foretaget idag av systemet EcoGuard Curves som
fungerar som en digital tvilling inom just dessa omraden. Med hjélp av sensorer i ldgenheterna
kan medarbetarna se hur varmt eller kallt det 4r i varje ldgenhet, samt energifloden. Det tyder pa
att digitala tvillingar inom just denna aspekt har kommit langt. Problemet dr dock att cheferna
inte gillar att det blir for ménga “stuprorssystem”. De vill d&ven kunna ha detta i Vyer som ar mer
avsett for att ta in allmédnna byggaspekter i tvillingen. Dock ar det aterigen kostnader och tid som
avgdr om det &r vart att implementera i Vyers system. EcoGuard Curves har redan som system
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kommit l&ngt som en typ av digital tvilling men om nigot kunde forbattras, kunde XR inforas
for ett mer tréffsdkert arbete inom omradet.

I dagsléget pratas det &ven om Al inom digitala tvillingar. I nuldget har Al-verktygen kommit
langre &n nagonsin i utvecklingen. Dock har det inte hunnit goras s& mycket forskning pé det for
hur det till exempel kan gynna fastighetsbranschen och specifikt inom omradet digitala
tvillingar. Dérav har varit en tydlig brist pé litteraturstudier inom omrédet men det ar ocksa en av
omradena med storst potential att kunna bidra till utvecklingen av en digital tvilling. Med hjilp
av skrdddarsydda GPT-chattar och automatiserad assistans skulle systemet kunna bli mycket
lattare att lara sig och det kunde vara enklare att finna det som eftersoks.

De storsta hindren for att implementera en digital tvilling dr 1 dagslaget alltsa tid och pengar. Det
ar dven att de system som tas fram inte sparar tid eller pengar, utan att det snarare blir motsatt
effekt pd detta. En stor problemfaktor &r att det finns for ménga “stuprorssystem”, det vill sdga
system som endast fungerar pa ett visst sitt eller som bara anvinds inom véldigt specifika
omraden inom byggbranschen. Det blir for mycket att halla koll pa och kdpa in, sa tanken med
den digitala tvillingen &r att den ska kunna ha s& manga funktioner som mojligt. Tekniken for det
finns men det géller bara att kunna hitta l6sningar for hur en digital tvilling blir 16nsam i
langden.
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8 Slutsats

Digitala tvillingar kan mdjliggdra proaktivt arbete och effektivisera forvaltning.
Mgjliggora arbete i ett och samma system.
o Dock svart att sammanslé olika system
e Tekniken finns men systemet maste anpassas efter behovet.
o Kommersiella fastigheter och bostidder/hyresritter skiljer sig.
o Overvakning med kameror och sensorer har férre restriktioner for kommersiella
fastigheter dn i bostadsfastigheter frén ett juridiskt perspektiv.

e Svart att bedoma lonsamhet. Arbetsprocesserna i en digital tvilling kan i nuldget mest
vara kostsamt och tidskrdvande.
o Det kan bero pa att det kan vara svart att veta hur appen ska utvecklas pa ett sétt
som forenklar arbetssétten och gor dem effektivare &n de traditionella
arbetssétten.

8.1 Vidare studier

1. Hur kan Al bidra i fastighetsforvaltning?
Al- eller chatbot som trénas upp inom omradet kan underlitta anviandningen av ett komplicerat
system. Al kan dessutom anvindas for att oversitta filformat, standarder och sammansla olika
system.

2. Hur kan olika system sammanslés i en fastighet for digitala tvillingar?
Tidigare ndmndes det att en svarighet med att implementera digitala tvillingar &r att oftast ligger
alla olika delar av en fastighet i olika “stuprdér”. De har egna system och kommer fran olika
aktorer vilket kan leda till problem nér allt ska sammanslas till ett system for tvilling. Hur kan de
olika systemen smidigt slas ihop?

3. Undersoka och jamfora olika plattformar for digitala tvillingar:
Just nu utvecklas méanga olika plattformar for digitala tvillingar. Hur skiljer sig de?
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Bilagor

Bilaga 1, Transkribering av intervjuer hos Heba Fastighets AB

Intervju 1
“P1”, Energichef som har jobbat med digitalisering i fastighetsbranschen i mer én 30 ar.
(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)

Vad gér du i din roll pa Heba?

Jag dr energichef, jag sysslar med de 6vergripande energifrdgorna kan man sidga. Mycket om att
halla statistik och storre energiprojekt ute i véra fastigheter bland annat. Jag har dven en kollega
som é&r driftchef som er angripligen ser till att den vanliga driften blir gjord. Vi jobbar vildigt tatt
ihop. Det ér lite kortfattat om min roll.

Vad dr din definition och uppfattning av digitala tvillingar?

Digital tvilling &r ett sétt att samla ihop dokumentation, uppgifter och information och
visualisera det som en digital tvilling som kénner av att man var ute vid huset men att man har
en skdrm och som har s& mycket uppgifter som mojligt ute vid huset. Det dr min definition av
det.

Anvdnder ni verktyget just nu och till vilken grad anvinder ni verktyget?

Ja, vi anvinder oss av Vyer. Jag anvinder det inte s mycket eftersom vi har andra system som vi
anvinder oss av men jag kommer nog att anvinda det mer sedan. Det ar jag séker pa.

Vilken information dr viktig att ha i sjdlva tvillingen sd att den blir anvindbar?

Det dir tycker jag ér knepigt. Egentligen vill man ha sa mycket information som méjligt. Bade
statisk och dynamisk information vill man ha i tvillingen. Den statiska informationen méaste man
se till att den sdkerstélls sé att den inte dr gammal direkt eller inte &r fel. Mycket som ldggs in i
den digitala tvillingen &r uppgifter dir man tar ett foto pa nédgon pryl eller skriver upp vad det ér
for typ och version och liknande. Dagen efter kommer det dit en reparatdr och byter ut prylen.
Da ar du ju lost egentligen. Da har du fel uppgifter. Det r vil sddant man maste fundera pa hur
man kan sikerstilla det.

Uppdateringar som rutiner &r i sddana fall véldigt viktigt. Annars &r dynamiska uppgifter om du
har sensorer eller liknande men det &r oftast det vi har i andra system som till exempel
temperaturer, métarstillningar, elmétare och sdédant men det har man oftast i respektive system.
Digitala tvillingen &r utvecklad sé att man ska kunna fa in allt pa ett och samma stélle och kunna
titta pa till exempel en elmaétarstéllning. All information som gér till ett hus kan inte visas for da
skulle det bara bli ett gytter av information. Du vill ju kunna vélja vad du vill titta pa. Man vill
veta om det finns en brandslickare dirute och andra sikerhetsgrejer. Ar den besiktigad sa #r det
nagot statiskt som hint och gjorts. Nér besiktades hissen till exempel? Det dr min syn pa en
digital tvilling.

Hur ldnge har ni anvint Vyer?
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Vyer har vi haft lange, i ungefdr 1-2 ar. Vi borjade tidigt med Vyer nér de sjdlva holl pa som ett
litet bolag och dé gick vi sjélva in som testare. Vi har varit med dem en del under resan och de
har vuxit rétt bra.

Blir det ldttare att anvinda systemet ju mer det utvecklas eller blir det mer avancerat?

Det blir vél lattare pa det sittet att de ocksa far input fran oss kunder och vad vi tycker om hur
det ska se ut och hur det ska utformas till exempel. Vad ar det man soker pa. Det finns vissa
grunder. En tvilling ar ju en tvilling av en byggnad dar ute. Det ar ju egentligen det det handlar
om nér det kommer till fastighetsbranschen. Hela grundstommen &r fastigheter. Det har kanske
blivit lattare till och med eftersom vi fyller pd med mer information och dirmed ar det mer som
finns. Jag tycker &nda att Vyer héller ett hyfsat bra granssnitt och intuitivt hur man ska jobba.

Anvinder du Vyer?

Ibland men det ar mest for att kolla pa den fysiska byggnaden. Till exempel utrymmen som man
inte kénde till i en viss ldgenhet till exempel. Man kan &ven kolla Area och Volym i deras
ritningar. Ganska basala saker men inte s mycket komponenter. Men det kommer.

Vilken typ av energidata och realtidsinformation anser du vara mest vérdefull for en digital
tvilling?

Det skulle jag tro dr temperaturer och i synnerhet inomhustemperatur. Det har vi idag i ett annat
system som liknar digital tvilling dér vi kan titta pa schematiska hus som &r vildigt likt dar info
samlas in och dé kan man se de olika ldgenheterna och kunna se till exempel att i hornet pé en
lagenhet dr det vildigt kallt. D4 visas en bla firg medan andra lagenheter kanske &r grona. Rod
farg star for att det dr varmt och gott. Det dr ratt viktigt for det dr 4nda en form av bas for véra
hyresgister och kunder. De hyr ndgra kvadratmetrar men i det ingér det att de ska ha sina 21
grader ocksa. Det dr en av de vanliga. Det r en vanlig felanmaélan att man tycker att det ar for
kallt. Det tycker jag &r en viktig sak. Det har vi som sagt redan men att f4 in den digitala
tvillingen sé att man kommer in via samma grénssnitt, det skulle vara bra.

Man haller pé och tittar pa det hér lite grann, hur man ska {2 in det. Sedan finns det andra saker
som jag ur mitt perspektiv som energi och effekter som jag skulle vilja se i realtid. Vi har ocksa
andra system som sagt for det men det ar for att se om det dr véldigt kallt och kan se det i ménga
lagenheter och att dven effekten ser lite &g ut. Man kan borja dra slutsatser utifrdn det som
tillfors. jag tror inte att alla borjar 6ppna fonstrena till exempel utan det beror nog pa att det
tillfors inte tillrackligt mycket energi for att hélla igdng kéken. Ur mitt perspektiv handlar det
mycket om energi. Aven att vi ocksé kan se i andra system till exempel vattenforbrukningar.

Realtid, oftast arbetstid, om man ténker pa till exempel, vatten som da flodar, att det da &r ndgon
1 sin ldgenhet som 6ppnar en kran eller gar pa toa pa natten. Da ska eller brukar det ju nagon
géng vara noll 1 princip. Alla sover, ingen &r pa toa. Ndgon géng ska métaren stanna. Da vet man
att om det fortfarande &r ett flode, d4 har man ju en liacka nagonstans. D4 stér det ju och rinner,
om det aldrig nadgonsin blir noll vill sdga. Det ar véldigt svart att uppnd om det ar véldigt stora
hus. D4 &r ju sannolikheten for att ingen dven pa natten inte &r uppe och gor nagot. Detta ar
sddana typiska fragor som man jobbar med ndr man haller pa med energifragor och liknande.
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Betyder detta att man vill sammansla allt till en digital tvilling?

For mig ar den digitala tvillingen manga ganger vigen in till att titta pa huset. Jag &r av den
uppfattningen att s fort det borjar sd kan man analysera saker lite mer djupt. Da kravs det
funktioner som att man néstan méste lamna den digitala tvillingen och ga in i sddana system som
ar specialiserade. Annars skulle den digitala tvillingen bli ofantligt avancerad om den sedan ska
klara av att ta fram statistik pa innetemperatur det senaste aret och att man ska kunna kolla pa
grafer pa det. Det kan man se om man gér in i systemet som har innetemperaturerna. Eller
effekter och liknande fran virmeundercentralen. Det dr andra system.

Jag tror att det méste vara en port in och sedan linkas man bort nar man gor djupanalys till andra
system som till den bransch som ansvarar for det som till exempel elektriker, elfirmor,
distributorer inom sin bransch som vet hur det ska vara och hur systemen ska vara uppbyggda
for att man ska kunna géra en bra uppfoljning. Det dr vad jag tror. Den digitala tvillingen tror jag
ar nagon sorts overblick, en dvergripande sammanfattning dver hur det ser ut i kdken oavsett vad
det ar.

Det ar ju bara en sddan sak som besiktningsprotokoll och liknande. Dér kan man fundera pa om
det verkligen ska ligga lagrat i den digitala tvillingen eller ska det bara vara att det ligger en lank
och sé& gar man bort nagonstans till ndgot som till exempel en molnlagring dér man snyggt och
prydligt har alla vara dokument. For varfor ska man egentligen bygga ett system till som lagrar
kanske ofantliga mangder dokument om man redan har ett system som ar specialgjort for det?
Det ar dir man undrar lite hur utvecklingen kommer att g. Men i de bésta av vérldar skulle ett
system klara allt. Men man far inte bita sig i svansen och tro for mycket pa sddant dir.

Hur tycker du att systemet kan vidareutvecklas och forbdttras? Vad skulle gynna anvindningen
for dig med det hdr systemet?

Att man ska kunna na de andra systemen hérifran pé ett enkelt sitt. Lankar osv. Eller importera
sadana hér viktiga data som till exempel realtidsdata pa innetemperaturen borde ju ricka langt
att man ser just nu. Vill man veta hur ldgenheten var ndgra ménader bakéat, da gér man till det
andra systemet dar allt ligger lagrat sa att sdga.

Vilken programvara anvdnder ni i nuldget for temperatur?

Den programvaran kénns lite som en digital tvilling faktiskt. (Han visar en 6versikt fran
programmet Eco Watch-system Curves dér firgmarkdrer for temperatur visas). S& hér ser
temperaturerna ut i det hér huset. Vi har faktiskt en liten temperaturgivare som sitter hir inne
men den &r en liten vit sak som sitter har(Han visar temperaturgivaren pa vaggen). I varje
lagenhet sitter en sdidan som da sdnder ivig sin innetemperatur med jamna mellanrum. I detta
program som jag anvéinder fir man upp en liten graf med en sammanfattning.

Jag kan dven se hur det sig ut for en vecka sedan, en viss tid och kan da se att det till exempel
var valdigt kallt i ldgenheten dé, till exempel vid lunchtid. Det hér &r ocksa en form av digital
tvilling. Jag kan vrida runt den hér och titta pa baksidan. Det finns manga system idag ute. De
hér sysslar med innetemperaturer och métvirden och det sker inte visuellt. De har mer
forbrukningar. I vissa hus méter vi varmvatten i varje lagenhet. Elstrommen méts ofta fran
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Ellevio, eldistributérerna men da for man mest upp staplar pa varje ldgenhet och hur mycket de
drar, osv. Detta skulle Vyer ocksé kunna gora men det blir att uppfinna hjulet en géng till.

Jag tror att Vyer ocksd har gjort ett sddant system och att VDn och Fastighetschefen visade oss
detta pad vart forsta mote.

Ja, dels kan man anvénda system med insamlingar som Vyer sjdlva skaffat in eller s& lankar man
med en ldgenhet med hjélp av Eco Guard, dvs det system som jag anvinder mig av.

Vilka informationsfloden tycker du behover implementeras? Vilka finns? Tycker du att man
utnyttjar de verktyg som finns?

Den fragan var lite svér att svara pa.

Tycker du att Vyer har gjort ndgon skillnad och har det gjort ditt arbete mer effektivt? Eller dr
det bara en cool 3D-modell som man kollar pd?

Det beror pa hur man jobbar. Jag visade ett exempel pa ett annat system. Jag har tillgang till det
systemet och tycker att det dr okej. Energi-uppfoljningen gér i ett annat system. For mig har Vyer
mer varit det geografiska nér det géller anvandningen av det. Men det kan dven vara lite allt
mdjligt. Vi har ett projekt dir vi funderar pa att gora nagot dér man vill ha utrustning i
fastigheten, d& har vi gétt in pd Vyer och tittat lite grann. Finns det nagra foérrad och liknande
som vi kanske inte behdver ha som forrad langre, som vi kan bygga om for att da stilla
viarmepumpar och liknande i.

Vi har ju ocksa ritningsprogram som det ér ténkt att Vyer ska ersitta for att vi ska kunna ta bort
ett... och déir forvéntar jag mig att man &r p& god vig att man ska gora det hér lika bra som det,
FM Access, till exempel. Det ar vart ritningsprogram. Det dr som en digital tvilling men pa ett
mer konventionellt sétt. Det &r digitala ritningar. Det hanterar gamla som inscannade ritningar
eller sa ar det CAD-ritningar som &r upplagda i det systemet som man kan gé in i och titta pa en
kak pa traditionellt sitt med ritningar. Man kan kolla pé olika plan osv.

Oftast dr det A-ritningar bara som vi har. Det kan finnas med nagon enstaka K-ritning och det &r
fragan ur ett ritningsperspektiv och funktioner for det finns ju andra saker som VVS-ritningar
och liknande vi egentligen inte har s& manga inscannade d& som ligger i detta FM Access och
inte i CAD-format heller om det inte &r nagra nyare kékar. Men dé finns de oftast bara som
omgjorda CAD-ritningar. Men det behdver man inte ha i CAD-format nir man ska titta pd dem.

Da ér det béttre om de dr omgjorda till PDF:er s att man kan gé in och titta. CAD-ritningen &r
den som det gors dndringar i osv. PDF-ritningar har vi. Men dér skulle jag se egentligen att vi
fick in 1 den digitala tvillingen dir man beh&ver fa in till exempel rorstrukturer, elkablar i huset.
Det skulle vara vildigt bra. Det har vi ingenting som det &r bra for idag som &r ldtt att anvénda.

Ar det bara arkitektoniska ritningar som Vyer baseras pd och inte K-ritningar eller
VVS-ritningar?

Ja det dr bara A-ritningar som anvénds dér i princip. Tittar man i Vyer sé ser man vart ldgenheten
ligger. Man har kommit en bra bit nu nédr det kommer till att hitta l4genhetsnummer. Den
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kopplingen é&r viktig. Om man har en hyresgést i telefon som skickat in en felanmédlan och som
berittar att den bor pa Timmermansgatan 31 och i vilken ldgenhet, da &dr det coolt att kunna ga in
i den digitala tvillingen och titta samtidigt som man har hyresgésten i telefon sa att man kan
prata samtidigt. Att till exempel kunna frdga om det dr sovrummet som de upplever att det dr
kallt s& att man kan se vad de menar.

Att kunna f2 lite mer sa att man kan se till exempel VVS-ritningar ddr man kan be hyresgasten
kdnna pa elementet for att kunna beritta om det kidnns kallt. D4 kanske det ena ar kallt men det
andra dr varmt och da kan man se om de kommer frén olika stammar eller om de ligger pa
samma stam osv. Detta dr ett typexempel pa hur man skulle kunna jobba, dar skulle den digitala
tvillingen kunna vara jéttebra pa det séttet. Det dr egentligen det man annars gor niar man gér upp
1 huset och besoker hyresgisten, sa man kollar och ser radiatorn som till exempel ar kall och den
som &r varm och sa tittar man pa hur stammarna gar. Att kunna géra mycket jobb redan i det
initiala skedet nir man har dem i telefonen. Det 4r nog nagot sddant man skulle vilja ha.

Men man kan fa fradgor om allt mgjligt. Till exempel finns det brandslédckare ndgonstans? Och sa
kanske man ser att det finns en som hénger i tvittstugan. Man far bara hoppas att det inte brinner
och att det dr darfor de ringer och fragar. Det finns mycket om detta. Men en av utmaningarna r
att statisk information som &nda ar forandringsbar ganska latt, hur man haller sddan uppdaterad.
Dvs att man byter ut en komponent och om ingen uppdaterar systemet, da blir det l4tt ett sddant
hér system som man inte kan lita pa. Da far man &ka ut iallafall och kolla. Vad é&r det for pump
som sitter dar? Vad ar det for fabrikat till exempel? Da kanske det stér vilket fabrikat det &r men
dessa uppgifter kanske lades in 2019. Da far man kontrollera om det &r samma pump.

I sin forlangning tror jag att smarta komponenter framdver som har nagon form av ID som till
exempel streckkoder eller QR-koder pa sig som beréttar for oss vad den ér for pryl. Om man
scannar den streckkoden fir man ju upp en information om den prylen. Det kan i sin enkelhet
vara en hdnvisning till ett produktblad ndgonstans. Men hur ska den digitala tvillingen kunna
lasa av fast noterade saker som finns dverallt. Men ni forstar tanken att den digitala tvillingen
haller reda pa pumpen och ser streckkoden pa den. D4 vet den att pumpen som sitter dir ar den
darfor att det ar just den streckkod den gar pa.

Och identifikation som till exempel AirTags som man kan sétta pa resviaskan sa att man kan
hélla koll pa var den dr. Och som till exempel min nyckelbricka som &ppnar dorren till vart
passagesystem men som inte fungerar om man inte har tilltrdde. Den &r beroringsfri och méste
vara néra inscanningsstillet. En AirTag fungerar ju pa jéttelanga avstand. Dock maste det ju
finnas en iPhone i ndrheten. Nagon med iPhone som gar forbi en AirTag kénner av den. Da vet
man var den dr. Annars ldmnar den sin sista position. En AirTag har egentligen ingen
GPS-séndare. Dé skulle nog batteriet ta slut ganska fort i den. Men teknik ér ju till for att
utvecklas och det finns det ju massor av.

Har detta system som ni anvdnder er av sensorer?

Det hir systemet har inte sensorer idag, nej. Men det dr ndgonting man kan fundera pa om det
kan hédmta in sensorer men det jag nimnde om temperaturgivare i varje ldgenhet &r att det gér till
vért Eco Guard System och s& kan man hdmta hit det &nda. D4 ser det ut som i Vyer att den har
kontakt och ser lagenheten att det till exempel &r 21 grader dér just nu. Om man sedan gar
omvégen via Eco Guard som kan sin bransch hur man utvecklar sddant. En sidan
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temperaturgivare som vi har gar pé radio. Vi har till exempel ndgra konferensrum dér det sitter
sddana som é&r tradldsa helt och hallet. Dessa har ett batteri i sig som riacker i minst 10 &r.

For att spara pé batteriet dr det egentligen inte realtid utan varannan timme skriker den ut sin
temperatur. | fastigheten sitter det kanske 1-2 mottagare som Eco Guard lyssnar av. Att nu kom
det en identifikation pa en temperatur pa 22 grader. Da kanske vérdet pa den dr 2 timmar
gammalt ndr man ser det. Men det &r inte sa viktigt egentligen for att du sénker inte
temperaturen inne i ett rum sé drastiskt om du inte 6ppnar ett fonster for da &r det ju egentligen
sjalvforvallat. P4 vintern ar det alltid normalt om folk har fonstrena stingda.

Om du varje 2-timmarsintervall 2 dygn bakat ser en fallande kurva som gér légre och lagre, da ar
det ju nagot fel. DA tillfors det inte tillridckligt. Men detta kan ju de som kan sin bransch. Om
Vyer skulle borja utveckla sadant hér, dd maste de ldra sig energifloden i fastigheter och hur det
fungerar. S& det som Vyer ska vara &r att det ska ha det geografiska, samt en 6versikt for sa
manga inlinkade varden som moéjligt. Men om man ska gora en djupdykning, da far man lankas
ivég till andra system. Det dr vad jag tror...
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Intervju 2
“pP2”, Fastighetsforvaltare & samordnare inom proptech
(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)

Vad gor du i din roll pa Heba?

Jag jobbar som forvaltare och som proptech samordnare. Forvaltningsbiten dr att jag forvaltare
over vara samhéllsfastigheter, primért dldreboenden. Proptech delen &r vél mest att samla ihop
vara olika program och fa de att arbeta ihop och hitta pa forbattringsatgarder. Hur kan vi
forbattra det har programmet och funktionen och hur vi kan f4 med det i alla led sa alla kan
jobba pa samma sitt.

Vilka specifika data och information betraktar ni som mest kritiska eller virdefulla for effektiv
fastighetsforvaltning?

Forst och framst korrekt information. Om man har som vi har i det hér fallet, en digital tvilling,
det viktigaste med den &r att det finns ratt och korrekt info i den. Att det borjar blandas in
gammal info eller att det finns kvar info som ingen uppdaterar, da gér det ju inte att arbeta i den.
Da ar det ingen som kommer lita pa den. Det var vl lite svar pa fragan.

Vilken information skulle behovas for forvaltningen?

I min virld sa ska all information finnas i tvillingen. Det &r ocksa ett lite brett svar men det ar
allt ifran vilken typ komponent som finns dér, vad finns det for ett stélldon, vad finns det for
vérmevéxlare dir sa att driftchefen som sitter hér pa kontoret inte behdver éka atta mil for att ta
reda pa det eller skicka ut ndgon étta mil for att gora det utan att direkt kunna se vad det sitter for
grejer. Aha det dr det hir som ar felet, bra, jag bestiller en ny direkt, bara skicka ut ndgon, ta
med dig en san hér pryl pa végen ut. Det dr bade det men dven det hdr med, vi har ju SBA
ronder, alltsé systematisk brandskydd arbete. Den biten &r jitte viktigt att det finns och funkar.
Vi har dven vara forebyggande underhéll som radonmétningar, energideklarationer, OVK. Allt
sant fangas ut i tvillingen. Allt ska ju finnas dér och allt ska ju fungera som det &r ténkt.

Hur fungerar det med samordningen? Det blir inte fér mycket information pd samma stdlle, lite
rorigt?

Det beror pé hur tvillingen dr uppbyggd. I det hér fallet sa har de sektionerat upp de hér olika
sakerna. Sa star man bara pa forebyggande underhall s& ser man bara radon, OVK, SBA. Da ser
man inte vilket stdlldon, vilket virmevixlare som finns dir. Gar jag istillet bort, ur forebyggande
underhall och in pa komponenter men dé ser jag det som finns pé plats. Det beror pa hur man har
sektionerat upp programmet skulle jag séga.

Och just Vyer, vad har ni for erfarenhet av det?
Bra erfarenheter. Vi korde en pilot med Vyer i slutet av 2020 och gick 6ver skarpt till de i 2021.
Sa vi har dndé haft det i ett par &r nu och det vil nu senaste aret, ett och halft aret som vi

verkligen har liksom mata in det. I en perfekt vérld vill man mata in all information pa en sekund
men det dr alltid ndgon som ska gora en handpaldggning och da har vi vél valt att liksom borja
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portionera ut, det hér borde vi fa in, det hir dr mest viktiga, det hér &r nést viktiga. Men Vyer
som helhet, sa ar vi ju valdigt nojda.

De lyssnar pa vad vi har for forslag, vi tycker att det hir vill vi ha i véran digitala tvilling till
exempel som SBA. Det var inget som Vyer hade fran borjan. Det var vi som kom med forslaget
att vi skulle vilja ha SBA i Vyer. For det &r ocksa ett ritningsprogram. Varfor ska vi ha ett
ritningsprogram och ett tredje ritningsprogram dar vi har SBA. Allt borde fa plats i samma. Da
lyssnade de pa det och borja programmera och utveckla. Nu finns det en san funktion. Sa de &r
ju ména om att ha kvar oss vilket ar kul.

Har ni haft nagra svarigheter eller hinder med verktyget?

Det har inte varit ett jéttehinder men det som har varit lite komplicerat &r nér ritningarna inte
stimmer dverrens med verkligheten. For vissa ritningar har vi fran 80-talet. Det ar klart att ndn
vagg har rivits da, nan lagenhet har byggts om sen dess. S& pa det sattet finns det kritiska
moment i det. Vi kan ju ha potentiellt lite fel information hér och dar men det beror ju pa var
man vill sétta den nivan, den grinsen. Sa det r val det som har varit mest kritiskt men dar har vi
forsokt fanga upp, vad &r det vi har noterat har hént hér, vet vi om att sa héir ser den inte ut i
verkligheten och sa kollar jag, vafan, det ser helt annorlunda ut. Da kan man rapportera det, sa
kan vi rita om det sa det blir korrekt istéllet. Men det skulle jag sdga det som blir det mest
kritiska. En tvilling ska ju va en tvilling. Det ska inte vara en végg fel liksom.

Hiénder det ofta att det dr fel komponent eller en vigg saknas?

Det dr nog oftare att en vigg saknas eller dr felaktig &n att en komponent ér fel. Det skulle jag
nog séga. Som sagt, det dr hela tiden ett pagaende arbete att kolla att verkligheten stimmer
overens med ritningarna. For som sagt Vyer har tagit fran vérat ritningsarkiv och har vi da
stambytt en fastighet pa 80 talet, ja da ar det som 4r de senaste ritningarna och det kan ha hint en
del sen dess.

Vad tycker du man kan forbdttra i Vyers system eller med digitala tvillingen?

Vi har ju dven ett dokumenteringssystem som heter Metashare, dér vi egentligen har all var
dokumentation kopplat till fastigheterna. Det &r dér vi ldgger upp i det hér forbyggande
underhall 1 Vyer, dér lagger man upp intervaller, nidr en OVK ska ske eller nér ninting ska
intrdffa. I dokument systemet Metashare, dar lagger vi upp protokollen. Det ar ddr som sjédlva
databasen som man séger. Dir skulle man vilja ha en béttre koppling mellan. I dagsldget
hénvisar vi via lénkar eller url ifrdn Vyers. Ifall det &r OVK intervallen sa har vi en url kopplat
till en s6kvég i Metashare diar man kan fa fram dokumenten. Men i en perfekt vérld borde de
lattja lite mer s man kanske kan fa upp dokumentet direkt i Vyer. Det ar vil det jag skulle sdga
ar nésta steg, lite utmaningen for forbattringspotential.

Hur samlar ni for ndrvarande in och analyserar information fran era fastigheter?
Det ar egentligen klassisk handpaldaggning. Det &r de som ar ute i fastigheterna som hjélper till
och lagger upp komponenter och ldgger upp vad som finns saker i husen och sént som hénder. Vi

har ju delat upp sé att alla har ett eget ansvarsomrade, att till exempel tekniker &r ansvariga for
att lagga upp vissa typer av komponenter som kanske &r lite mer av att man behover vara pa
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plats for att se, sitter det faktiskt nanting. Man kan ju ocksa ha bytt ut nén ifran att man kopte
huset eller ifran renovering. Medans andra som sitter hér pa kontoret kanske har andra
ansvarsomréde till exempel det hir med forebyggande underhéll, 1dgga upp OVK, nér det ska
utforas, radon, nér det ska utforas. Sdn handpéldggning som inte ar pa plats. Vi har ett véldigt
fordelat ansvar. Men om man ska vara rent pa platsméssigt s ar det tekniker som ldgger ut mest.

Ni har inga sensorer?

Nej, ingenting dnnu. Jag hoppas ju pa ndgot sant. Jag tycker till exempel att det vore véldigt
coolt att fa in sensorer som reagerar pé avvikelser. Nu ar det kallt i trapphuset eller kallare i
trapphuset dn vad det brukar va. Varfor d4? Jaha det &r for att dorr automatiken har sttt 6ppen
hela natten. Det dr dit man vill komma. Men i dagslédget dr det att vi matar in all info vi har. Sa vi
har nanting att leka med sen.

Tdnker ni implementera sensorer?

Vi héller pa just nu med ett pilot projekt pa en av vara fastigheter dér vi just ska testa
digitaliseringslosningar och dér haller vi pa se dver vilka sensorer, hur vi kan nyttja de och till
vilken anledning. S& vi har vil inte kommit sa langt sa vi vill eller att vi ska men med piloten
hoppas vi hitta sant vi faktiskt vill nyttja ocksé. Vi ser 6ver vad som finns pa marknaden och
forsoker fa in lite grann i piloten i en av fastigheterna. Sa det ska bli spannande.

Men vad dr det for information som sensorver samlar?

Just de hir som vi tittar pa piloten dé ar det bland annat rorelse i kdllargangar. Till exempel dr
det d& avvikande perioder dir det 4r ndgon som é&r nere klockan tre pa natten i kdllargangen. Da
star det saklart ingen kamera eller vilka hyresgéster utan man bara noterar ndn som ror sig dar
mitt i natten och nu vet jag inte hur det dr pa just den har fastigheten men det finns ju fastigheter
dér man har mycket drogforséljning och de har varit nere i kéllarférrdden och det dr dér man
gommer knark. Det &r ett perfekt 14ge att kunna upplysa, vafan, hir har vi jattemycket rorelse
mitt i natten. Det 4r lite udda. Det dr en san grej. En annan grej &r att fa lite smartare belysning
som inte bara kanske reagerar pé ljud eller sensorer sa utan vissa armaturer kan finga upp
liksom hur ofta man roér sig ddr och hur manga passager det &r och lite sént. Vi haller pa kolla
men vi har inte kommit sé langt pé den biten men det &r lite sddana saker vi tittar pa, hur vi kan
utnyttja tekniken.

Vilka svarigheter ser du i anvindningen av digitala tvillingar? Hur tror de kan overkommas?

Det svara tror jag framforallt dr for de som inte dr s& datorvana. For oavsett om man sitter vid
datorn eller mobilen s& maste man komma in och léra sig systemet. Det klart det finns alltid
nagra som &r lite mer motstraviga dn andra. Sa dr det ju och manga kanske inte forstar varfor gor
jag det hér. Jag vill veta vad det sitter for stdlldon dér, da &ker vél jag bara dit. Aa.. forvisso men
du kan ocksa spara den resan, vilket att det kostar pengar, att du édker den resan for att titta pa
nagot som du skulle kunna titta p& i mobilen dir du star.

Vi forsoker ha utbildningstillfdllen och engagera hela foretaget i varfor vi gor det hér. Jag och

chefen har borjat kora den har “Kolla Vyer”. Sa fort vi fir en friga: "Kolla Vyer”. For da léar de
sig komma in i systemet och borja anvénda det. Och sen forsoka fanga upp de i de hir
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utbildningstillfallena. Hur kan vi optimera tvillingen for ditt arbete? N&n som jobbar som
fastighetstekniker har inte samma arbetsuppgifter som nan som jobbar pa ekonomin. Vad
behover ekonomin se for nanting?

Och borja implementera sddana saker och inte bara vilket stélldon det sitter dér utan vilket bolag
tillhor jag? Vad ér det for organisationsnummer? Forsdkringschef? Forsoka fa in hela foretaget
att arbeta i det. Sa svarigheten dr att hitta den balansen. Vad ska man ldgga in fran varje hérn for
alla ska kénna att man kan nyttja programmet? Som sagt, datorvana &r en san grej men det ar
ofrankomligt. Vissa ér ju inte intresserade att hilla med det och da ar utmaningen de som ar
intresserade. Sa ar det ju.

Ar det mdnga tekniker som inte har sd god datorvana?

Jag tycker vil det 4r lite blandat. Vissa tycker jag har véldigt bra datorvana och sen sa ir det ju
vissa som man inte kanske tror har sa bra datorvana men de tycker det hér ar skitbra och
kommer med egna forslag: borde inte jag kunna ldgga upp de hir grejerna sé slipper jag halla
koll pa det sen? Ja det klart du kan det, det var ju skit smart. Men sen finns det ju vissa som &r
helt ointresserade. Det finns ju fortfarande folk som far felanmélningar och sen skriver ut de for
att titta pa de nér de ska ringa hyresgésten. Det &r lite svarare att fortydliga for varfor vi har det
hér programmet. Men jag skulle and4 séga att majoriteten &r tillrdckligt datorvana for att kunna
liksom arbeta i programmet. Kénner inget bekymmer. Det har med instéillning och vilja att gora
ocksa. Den ér lite knepigare. Det ninting som forvéntas nir vi har tagit beslut. Det ar det har
programmet vi ska anvénda. Det &r pa det hér sittet vi ska arbeta. Forsoka fa bort de hér olika
programmen for att samla allt p4 samma stélle. D& dr nanting som forvéntas av en, att man ska
jobba i det programmet. Lara sig det programmet. Da far man sétta sin “Jag bryr mig inte” lite at
sidan.

Anvdnder ni fortfarande olika program man hade kunnat sld ihop det till ett system, till exempel
till Vyer?

Ja, varat systematisk brandskydd arbete dr en san grej. [ dagslidget si egentligen véntar vi pa en
sista funktion som &r att man kan arbeta offline i Vyer. Vi har ju fastigheter dér vi inte har
mottagning d& kan man inte jobba i ett online system. Sa vi vintar pd den funktionen bara. S&
fort den ér sléppt, da kommer vi gé over helt till SBA 1 Vyer istdllet. I dagsldget har vi ett separat
program enbart for det. Det &r nénting vi tycker ar jattedumt, att ha tva olika ritningsprogram.
Varfor inte ldgga in de? Vi har ett par fastigheter dér vi kort igdng SBA 1 Vyer, for att se att det
funkar och hur fungerar arbetssittet. S& den ar en sén grej dir vi har implementerat till samma
stille istéllet for att ha olika program. Men annars sa &r det lite att jobba lite 1 “stupréren”, man
har olika program som inte samarbetar s& mycket. Vi forsoker att brygga 6ver sa mycket som vi
kan. De hér specialprogrammen kommer man alltid behdva gé in i. De som arbetar med drift i
undercentralen kommer alltid behova gé in i de programmen. Men att man kan f& en mer visuell
och bittre arbetssitt i ett program ar vil malet.

Hur skulle du beskriva digitala tvillingar annars, vad dr din uppfattning av det?
Jag personligen tycker det dr framtidens forvaltning. Det dr klart man ska arbeta i fastigheterna

men men behdver inte pé varenda sak dka ut for att titta pa vad som sitter dér eller pé vad som
kan potentiellt vara fel. Det ska en digital tvilling kunna ge dig. Det &r sa jag ser pa det. Sen
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kanske dr vi dr dér just nu. Det behovs ju saker for att kunna hamna dér. Sensorer bland annat.
For att kunna fa en plattform dar komponenter beréttar for oss, “Jag tror jag har ett lagerfel pa

gang.

Det vore bra om ndgon kommer och tittar pa mig for jag gar inte de varvtal som jag brukar”. Det
ar dér man vill hamna men for att hamna dir méste man ha en plattform som kan ta emot det.
Diér kénner jag att ha en digital tvilling som det &r just nu, det kanske ar att ha dokument kopplat
pa ett och samma stille kopplat till fastigheten, kunna se den i 3D, kunna kunna liksom arbeta i
den, kunna gora sina ronderingar och sant i ett stille men pa sikt sa ser jag ju att det ska vara pé
det hir séttet att de hiar komponenterna vi la ut har 2020-2021, det dr de som ska berétta for oss
“Nu behover du komma och kolla pa mig”.

Det ar dir man vill hamna. Man maste ha den hér plattformen redo for det. Det ar det som vi
borjar bygga upp nu. [ min vérld handlar det om framtids forvaltning, digital férvaltning men det
betyder inte att man ska vara 1 huset for det. Hitta den balansen.

Sd ni har provat att ha sensorer som har talat om?

Vi har inte provat det &nnu. Utan det &r mer en vision om hur vi vill att de ska fungera. I
dagsldget sa har vi liksom saker i undercentralen, fliktrummet, de dr uppkopplade till dverordnat
styrsystem, som en dukt som pratar till oss, skickar ett larm om en avvikelse. Alltsd om nat fel.
Men den skickar inte “Nu borjar filterna i aggregatet bli... de méaste bytas snart” de kanske
larmar pa att de borde ha bytts redan for nu har larmat redan gétt till det. Nu ar det inte lika
mycket tryckskillnad som det borde vara. Vi dr inga innovatdrer som hittar pa vad som kommer
finnas p& marknaden. Det &r en visuell bild p& hur vi vill att det ska vara i framtiden. Som sagt,
da maste man ha en plattform att std pd redan. S& vi har inte testat ndgonting men vi har manga
roliga och coola visioner.

Ldter spdnnande

VI tycker att det vore riktigt coolt om vi liksom hamnade déir och allt jobb vi har gjort nu ha det
som grund.

Kdinner ni till om det dr nan annan som anvinder sadana digitala tvillingar med sensorer i
Sverige?

Inte sé har pa rak arm faktiskt. Jag vet inte om det ar det. Det d&r ménga som anvander digitala
tvillingar, sa &r det ju men just kopplat till sensorer som jag pratar om just nu, det vet jag inte.
Inget som jag har hort eller sett. Sen finns ju vissa som jobbar med Al for vissa olika sétt som
driftoptimering och sant dar men just ingenting som &r just kopplat till sensorer sa vad jag har
hort iallafall men det finns sidker nan. Det skulle inte forvana mig.

Jag tror det finns utomlands men att det inte har kommit till Sverige dn. Det ligger i framtiden.

Det kan nog stimma bra...
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Intervju 3

“P3”, Fastighetstekniker med mindre fn 10 ars erfarenhet.
(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gor du hér hos Heba?

Jag &r fastighetstekniker pa Heba. Det skiljer sig lite beroende pa vilka fastigheter man har
egentligen pa Heba om man ar fastighetstekniker. Nu &r det sé att jag hanterar mycket
garantidrenden, s att mycket jaga entreprendrer egentligen. Det dr det mitt arbete gér ut pa och
att halla hyresgésterna ndjda.

Vet du vad en digital tvilling dr?

Yes

Har du anvint det inom just ditt omrdde?

Det har inte kommit jattemycket till anvindning &nnu just for att det dr sa farskt pa Heba men
det &r s att vi haller pa jobba och bygger pa s vi kommer kunna anvinda det i framtiden.

Vad dr din definition eller uppfattning av en digital tvilling?

Den digitala tvillingen som vi just anvinder pd Heba som vi kallar Vyer, den ska ju underlétta
ens arbetsvardag egentligen. Det dr darfor man ska nyttja den sa att sdga. Och hur den kommer
just i anvindning i min roll sa att séga, det &r spara liksom lathundar, spara filer, ladda upp
bilder, kommentera, eventuellt om jag skulle vara bort, sjuk eller slutat, you never know, da ska
min kollega kunna gé in och kolla liksom vart ligger det, hur gor man det hir och sé vidare.
Underlatta vardagen liksom, arbetsvardagen egentligen.

Finns det ndgon specifik data eller information som behévs i tvillingen?

Inte saddr pé rak arm, nej om jag ska vara drlig utan dem funktioner som vi behdver har vi
egentligen idag tycker jag. Men den digitala tvillingen vi anvander just nu, for mig kdnns den
lite rorig just for att den &r sé ny och det dr vél att vi inte har hunnit memorera allt ihop, alla dess

funktioner men jag tror i framtiden s& kommer det att ligga sig sé att man kan det.

Hur tror ni att den digitala tvillingen kan forbdttra tillgangen till eller anvindbarheten av den
hdr informationen?

Hur menar du da? En géng till...

till den information som finns i den digitala tvillingen jamfort med traditionella metoder ...
Hur den ska komma till nytta da eller?

Ja

Lite som att jag var inne p4, att ifall jag skulle vara sjuk och mina kollegor skulle ticka for mig
och ska ungefir titta var undercentralen ligger i fastigheten. Om man aldrig har vart dér kan det
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vara svart att hitta fram dit. D4 kan man bara ga in via den hér digitala tvillingen och se dir
ligger den, man gar den viigen liksom. Aven om vi skulle skicka dit entreprendrer som skulle
gora ett jobb eller diversa projekt, tekniker, vilket som liksom. Om de inte har vart i fastigheten
sé ska vi vél kunna underlétta for dem. Har ligger undercentralen, hir har vi typ nycklarna for
fastigheten liksom, om man vill ha dem. Elrummet, flaktrum och diversa liksom. Sé att, det
underléttar jag personligen inte behover dka ut dit och mota dem eftersom jag har fastigheterna
lite overallt.

Sa att liksom, det blir lite oeffektivt att dka upp just hela vigen till fastigheten just for att visa
dem, hér ligger elrummet. Nu framdver hoppas vi att vara entreprendrer kommer anvénda Vyer,
digitala tvillingen. Sa de kan g in pa kartorna och hitta sjélva for att underldtta egentligen. Lite
s&. Vad har vi mer for nytta? For visst var det som var frigan sa jag inte bara rabblar pa och
brainstormar. Vad finns det mer for kul? Det dr som sagt, jag tror den viktigaste stenen &r att om
jag slutar och en ny tekniker borjar. Da blir det lite sa att han ska ga pa plats. Det kan han gora
framfGrallt men inte lika ofta. Ga pa plats liksom och ldra kdnna fastigheten.

Har ligger det, dér ligger det liksom. Det tar ju lite tid. Har man Vyer som backup s& kan man
bara gé in via telefonen eller via liksom datorn se vart alltihoppa ligger ifall han skulle vara
osiker. Aven om information som skulle forloras nir jag liksom slutar kommer kunnas sparas i
den hér digitala tvillingen.

Ser du ndgra hinder eller svarigheter med tvillingar?

Lite det jag var inne pa tidigare. Den ér lite rorig. Det &r s mycket som finns i den digitala
tvillingen. Jag tror man behdver nog lira sig en hel del och anvénda den ett par tiotals gangen for
att den ska fastna. Sa man kan liksom hela den digitala tvillingen. For just nu kdnns det som att
vi bara kan det basic. Aven di maste jag forska i minnet for att hitta det jag har gjort liksom. Aa,
det &r vél att den &r lite rorig for mig just nu, att hitta fram till just de funktioner jag vill kunna
anvénda.

Sd om ndn héll i en utbildning om Vyers system, skulle det underldtta for dig?

Det skulle underldttas. Vi har ju haft en utbildning tidigare men som sagt har det en gang
kommer man ihag hélften om ens det. Jag tror vi méste borja jobba med det mer vardagligen for
annars blir det sé att man sa létt glommer bort det egentligen, det man har lart sig men absolut en
till utbildning om Vyer tackar man inte nej till just eftersom den &r s& bred och det finns sa
mycket saker liksom man kan gora i just den digitala tvillingen.

Finns det ndgot Vyer kan gora for att géra den mer ldttanvind?

Nu ér den ju ganska modern om man far lov att séga sa, deras hemsida men det finns vil vissa
underrubriker som skulle kunna ldggas till, vissa rubriker som skulle kunna vara lite storre. Ni
vet ju att de har en support men den &r inte sddér jétte jatte snabb. Kanske ifall de har en robot pé

hemsidan som man kan fraga liksom, hur hittar jag det hiar? Sa skickar den lénken.

Ndn sdn héir ChatGpt robot som dr anpassad for Vyer?
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Nu nér det &r 2024, Al, Chat som du precis ndmnde. Sénna grejer, forhoppningsvis ska de
tillforas 1 hemsidan. Kan ju bara hoppas pa det. Jag tror det skulle hjélpa faktiskt. Att kunna hitta
det man soker.

Vad tycker du kan forbdttras annars i nuldget?

Det ar det jag dr inne pa igen d& att ndr man &r inne 1 Vyer, kommer in pa forsta sidan och ska
man liksom soka pa sin fastighet. Jag kan bara ta ett exempel, en fastighet som jag har i Taby. S&
ndr jag soker pd den fastigheten s kommer det flera slags olika delar av den fastigheten och dir
blir man lite s& hér, vad ar det har? Sa ater igen lite rorigt.

Ett stort hinder, nu kanske jag hoppar forbi din fréga, men ett stort hinder jag tycker man har i
Vyer, for vi gor ju sa att nér vi gar upp och laddar bilder elrummet eller flaktrummet och alla
dess funktioner sa &r det inte alltid man har tillgéng till nét i garage eller aggregatrum. Sa det vi
behover gora fota manuellt. Vi kommer inte kunna ladda upp de p& Vyer nér vi ar dér pé plats
just for att det inte finns nan nét. Det man gor &r att fotar, éker till kontoret, laddar upp dem pa
datorn och sen borja liksom. Ifall de skulle mdjligtvis fixa ndgon offline ldge som bara sparar
data och sen nédr man kopplar upp till ndgot slags onlineldge att det swishar in i systemet sa att
man slipper fota och sedan aka till kontoret och ladda upp dem manuellt, tinker jag.

Om det hade funnits sensorer i de héir komponenterna som kéinde av att det dr ndgot fel i
elrummet till exempel, hade det isdfall kints mer lockande att anvinda systemet da?

Absolut, det skulle jag gora. Just nu har vi ett system som heter Comprobo som visar vad det ar
for avvikelser vi ser i elrummet. I Vyer kan man gé in och se till exempel att “Oke;j, dér ligger
sdkringarna och vilken av dem som har slocknat.” Sa absolut skulle det kunna komma till
anvéndning.

Skulle det underldtta med en utbildning om hur Vyer ska anvindas?

Jag har gatt en utbildning i anvéindandet av Vyer men om man inte sitter och arbetar med det
vardagligen sa blir det ju litt glomt. Sa en till utbildning skulle behovas.

Sd i nuldget underldttar inte att anvinda Vyer utan det kanske gar snabbare for dig att jobba
som du brukar?

Jag exakt, s& nu anvénder jag det inte jattemycket just pa grund av att det verkar inte som att alla
vara entreprendrer anviander Vyer men jag matar in information nir det behovs nér var ansvariga
pa Heba for digitala tvillingar sdger till oss att okej, nu maste ni ladda upp det hér. Da gor vi det
bara sa att det finns i systemet ifall jag skulle sluta, D4 kan nésta gubbe hoppa in och ticka for
mig och se var allt ligger i den digitala tvillingen. Annars har jag inte sa jattemycket anvindning
for det. Men man Onskar ju att alla entreprendrer som man har med att gora, om det ar elektriker,
projekt eller om det ar rormokare att alla dem hade Vyer, da hade man kunnat arbeta mycket
smidigare tillsammans. Men just nu kénns det som att det bara ar vi som har det. D4 blir det inte
sadar jatte effektivt att anvénda det just for att de inte har det.

Just det, sa det dr massor av brister och att det inte dr ror inne i modellen, utan bara
arkitektritningar?
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Ja, exakt. Lite s& kénner jag. Vi har ju inte jobbat med Vyer s4 jéttelinge men dnda ett litet tag s
jag lar mig ju mer varje gang som jag anvander det sa att siga. Som till exempel fler
funktioner...
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Intervju 4
“P4”, Fastighetstekniker med mer #n 20 irs erfarenhet.
(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gor du i din roll pa Heba?

Jag ar fastighetstekniker och just jag jobbar mycket med dldreboenden snarare &n vanliga
hyresfastigheter. Dock har jag en hyresfastighet som jag skoter om. Dér ronderar jag
felanmélningar. Men i dldreboendena dr det mer ronderingar, 6vervakningar av brandlarm och
sprinklers och sant dér. Det dr mest det jag har att utgé ifran. Dessa dldreboenden atgirdar ju
mycket av sina saker sjdlva om négot gar sonder. D& har de vaktmaéstare for det till exempel.

Vad dr din definition/uppfattning av digitala tvillingar?

Det ar ganska nytt for mig vad en digital tvilling ar. Det ar ju mycket som det later, att man
forsoker fa in s mycket information som mojligt och forsoka fé in fastigheten i den hér digitala
tvillingen.

Vad dr din uppfattning av Vyers system?

Det ér bra, och enkelt om man behdver visa ndgon entreprendr nagon ritning eller vad det finns
for komponenter till exempel. Jag tycker att det fungerar bra som system.

Nyttjar du Vyer mycket inom ditt omrdde?

Jag gor SBA tva ganger om aret per fastighet. Systematiskt brandskyddsarbete star det for. Da
foljer jag en speciell rutt pa den hér digitala tvillingen. Da gar jag och kollar branddérrar,
brandsliackare och sddana grejer som ingdr i det arbetet. Men sedan har vi dven lagt in
komponenter sdsom pumpar, shuntgrupper, stélldon, och andra tekniska grejer som
tvattmaskiner 1 det hir. Det gor vi sjdlva da, eller jag har i alla fall gjort det sjédlv. Sa svaret &r att
ja, jag anvander det ganska mycket.

Hur tycker du att Vyers system dr jimfort med traditionella ritningar?

Det ar skonare att anvinda, jag har det bade pa mobilen, surfplattan, och pa datorn. Pa sa sitt har
jag alltid tillgéng till ritningarna eftersom jag alltid har med mig mobilen. En ritningsparm
déremot, den har man ju inte med sig hela tiden. Darfor dr Vyer véldigt smidigt.

Utéver komponenterna, finns det ndgon mer information du skulle vilja ha i den digitala
tvillingen som skulle underldtta for dig?

Pé sikt skulle jag vilja ha det mera som en modern bil, alltsa att allting &r uppkopplat och séger
till nér nagonting géar sdénder och exakt da kanske. Om man till exempel kan & in belysningar i
fastigheterna i det hér systemet. Det borjar blinka en rod lampa pa kartan som till exempel att
den hér lilla belysningen hir &r trasig och du ska kdpa en sddan lampa for att sétta dit. Det skulle
vara ett valdigt bra hjdlpmedel som alltid dr online och som alltid ser ndr ndgot gar sonder. Men
det dér ligger kanske 10-15 framat i tiden. En bil har ju allt det dér i sitt system. Jag tror att man
kan himta mycket fran bilar.
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Har ni anvint Vyer ldnge?

Vi har vél haft det i 1,5-2 ar tror jag. Men da var det bara ett fital som jobbade med det. Jag tror
att de flesta av oss pa det hir foretaget ar ritt nya pa det.

Vad har du tyckt om Vyer som plattform under just detta dr?

Jag tycker att det verkar bra pa sikt. An s linge 4r det mer jobb &n nytta. For man maéste ju
lagga upp allting. Vi ér ju ganska nystartade som sagt. S& nu far man mer forbereda det for
framtida anvéndning d&. Men jag ar ju dnd4 haft anvandning for det sa jag tycker dnda att det ar
ett bra program att jobba i.

Tycker du att det dr ldttanvdnt, dvs, sjdlva sidan och programmet?

Nej, det var det inte. Man fick ldra sig att hantera det dér. Jag tyckte att man gjorde mycket fel
och grejer fungerade inte som jag var van vid. Vi brukar ha behovt trycka pa en spara-knapp nér
vi gjort ndgon fordndring men det behover man inte géra hédr. Man dr van vid att jobba pa ett
visst sétt och personligen tyckte jag att det var kndligt i bérjan men nu har jag lart mig
programmet hyfsat i alla fall.

Att ha all information pd samma stdlle, det blir inte rorigt eller sd?

Nej, inte s& men det beror p4 om man kan sortera och separera det man soker efter men till
exempel om du &r i kartan och sdker pa komponenter sa ar det valdigt rorigt. Det finns ju
jattemanga komponenter upplagda. Men om man vet vad man letar efter, dé blir det nog inte sa
svért.

Finns det ndgra andra svarigheter eller hinder som du stétt pd i den digitala tvillingen?

Pé sikt kan det bli det for alla manniskor &r olika engagerade i vad man &r intresserad av att gora
pa jobbet och jag kan tidnka mig att eftersom vi ldgger in information i systemet om man tar mig
som exempel att jag slutar och det borjar en ny kille och sa nir saker gar sonder sé kanske de
byter ut en pump till exempel och sa orkar inte han ldgga upp den nya pumpen i Vyer. Da &r det
ju gammal information som finns dir. Sa det dér géller det ju att ndgon 6vervakar, men det &r ju
jattesvart att Overvaka allt som sker. Det kénns som att det kan bli problem pa sikt pa grund av
engagemang till exempel fran olika manniskor.

Hdnder det ofta att det dr fel komponent i Vyer?

Nej, det ér ju si nytt. An si linge har det inte héint. Men jag kan tinka mig det pa sikt nir man
gissar. Det ér ju enormt ménga grejer som ska in dér

Tror du att det dr meckigt att gd in pd och anvdnda systemet via datorn?
Om man kan det &r det inte s& meckigt men det ar vél det hdr med engagemang. Det kan komma

nagon som ar helt datorointresserad och som knappt kan hantera en surfplatta och dé blir det
jobbigt for den personen att dndra den hiar komponenten da.
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Har ni gadtt ndgon utbildning for att ldra er Vyer?

Ja vi har gitt en intern utbildning hér men vi har ju en kille som ar vildigt duktig. Han &r sikert
minst lika duktig som de som jobbar pa Vyer.

Hur var den utbildningen, var den givande?

Ja, men det 4r som vanligt med alla utbildningar. Man lér sig mer efter utbildningen nir man
borjar anvdnda det, men absolut var den anvidndbar, det var den. Men jag tror att learning by
doing ger mer faktiskt. Och att man far gora fel. For de felen gér man nog bara en géng,

forhoppningsvis.

Vilka specifika data och information betraktar du som mest kritiska eller virdefulla for effektiv
fastighetsforvaltning?

Det var en bra frdga. Energiforbrukning kanske, att man kanske kan energieffektivisera pé sikt.
Sadana grejer mojligtvis. Men dven att man redan vet vad det ar for sak som har gétt sonder. Att
man fir med sig ritt material pa en gaing om man behover byta ndgonting.

Hur skulle man kunna vidareutveckla den digitala tvillingen som ni anvinder?

Att man koper material som man sétter upp som kan prata med systemet. Smarta prylar helt
enkelt.

Som till exempel Al eller ChatGPT-robotar?

Det ér jag inte sé insatt i faktiskt. Jag tinker mer att till exempel en slinga som tar belysningar
vet hur mycket strom som skulle gé at om 20 st belysningar dr aktiverade samtidigt men
slocknar en, da blir det mindre strom som géar at pa slingan och da vet den ju kanske automatiskt
att den hér belysningen har gatt sonder. Men Al och ChatGPT ar nytt for mig. Jag dr for gammal
for att anvinda det.

Skulle du ha ndgon anvindning av kameror eller sensorer?

Ja, det anvinder vi idag. Inte i Vyer dock men det skulle ju kunna kopplas ihop med vyer.

Skulle det underlditta om man hade en ldnk mellan sensorerna och Vyers modell kanske?

Ja exakt, att man bara &r inne i Vyer och klickar sig fram dér och ser kamerabilderna, absolut.
Skulle du anvinda Vyer mer om det fanns sensorer som var kopplade som visades i modellen?

Ja, da skulle jag absolut anvénda det mer.

Tror du att Vyer dr mer onddigt nu for att det inte finns exempelvis sensorer?
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Nej men som jag sa, det &r lite under uppbyggnad. Vi héller pé att fylla p4 med saker som ska
finnas i det hir. An s linge #r det ju den hir SBA:n som jag pratade om som ir firdig och som
vi kan anvénda och just sjilva ritningen i sig. Men just nu fyller vi pd med en massa fakta och
dokumentation i det hér. S& det kan absolut forbattras.

Vad dr de storsta fordelarna for dig med Vyer inom din roll och hur hjdlper det dig mest i
arbetet?

Jag kan titta hur det ser ut i en fastighet innan jag &ker ut och vad det finns for material dér.
Aven ritningarna. Jag kan ta ut en skiirmdump och mejla till en entreprendr om man bestiller till
exempel en stddning av ett utrymme s& kan man till exempel skicka det via email och gora ett
kryss p& det rummet sa hittar de det direkt. Sa kan man ju egentligen géra med vanliga ritningar
ocksé men da ska man scanna forst och hélla pa. Sé det &r ju lite fordelar.

Anvdnder du Vyer varje gang du vill se ett nytt hus da eller nér du far ett nytt uppdrag pa ett
hus?

Nej, det gor jag inte. Jag har ju samma hus hela tiden. Sa jag hittar ju dem och vet ju ungefar var

det finns. Sa nej, jag behdver inte titta s ofta egentligen. Det dr mest nér jag gor SBA egentligen
forutom da nér jag lagger upp nya saker i Vyer...
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Intervju S
“P5”, Fastighetsforvaltare med mer fan 20 ars erfarenhet.
(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gor du i din roll hir pa Heba?

Jag jobbar som forvaltare med personalansvar, jag har tre stycken fastighetstekniker och jag
servar norra delen av Stockholm. Allt fran Lidingd upp till Norrtélje. S& det r lite olika
kommuner som Téby, Lidingd, Stockholm och Norrtilje i dagsliget.

Vad skiljer en fastighetsforvaltare frdan en fastighetstekniker?

Som fastighetsforvaltare har man lite stérre ansvarsomrade vad géller ekonomi. En fastighet ar
ju som en egen ekonomi, som ett litet foretag och jag dr ju da ansvarig for det foretaget kan man
beskriva det som. Sa jag gor ju dd ekonomiska planer for fastigheten och jag handlar upp tjanster
inom det hdr bolaget vad géller fastigheterna. Jag har anstillt personal som arbetar med de hér
fastigheterna och jag ar d& ansvarig for intidkterna i fastigheterna i form av vara kunder som da ar
hyresgéster i form av bostadshyresgéster. Det kan vara lokalhyresgéster, LSS-boenden,
kommuner, osv som vi hyr.

Anvdnder du digitala tvillingar inom ditt omrdde?

Ja, vi har ju da Vyer som vi har startat upp och det ar ju egentligen en form av BIM. Det har
borjade man ju prata om redan for 15 ar sedan men nér jag gjorde min forsta utbildning géillande
BIM, da forestillde jag mig lite hur det kunde se ut och det &r lite dér vi ndrmar oss idag. Men vi
har vil gjort en liten procent av det hir som man kan gora och det hir arbetet pdbdrjade vi
egentligen for ett par ar sedan hér pa Heba. Vi har ju inte kommit sa jétteldngt men vi har
kommit en liten bit pa végen i alla fall. Sa tanken ar att det som vi anvinder idag, det &r ju
ritningshantering, kontroller i form av SBA till exempel som vi bdrjat med i vissa fastigheter. Vi
ska lagga upp alla vara fastigheters SBA-system i det hér. Vi har ett separat system idag men vi
har ju lagt in négra stycken. Vi tinkte att vi ska kunna anvinda det for OVK-kontroller,
besiktningar i 6vrigt som byggbesiktningar ocksa. I dagsléget lagrar vi information i Sharepoint i
ett filter som vi kallar for Metashare. Det &r ju egentligen ett komplement i Vyer ocksé. Dvs att
Vyer ska kunna peka in i vart Metashare dér vi kan hitta dokument. S& man har som en
uppdaterad lank med det senaste protokollet.

Hur skulle du definiera digital tvilling?

Egentligen sa ér det en kopia pa alla installationer och all information av fastigheten dér man
kan hitta bade geografiskt och informationsmaéssigt det som &r sjilva fastigheten. Utefter den ska
man ocksa kunna skota om fastigheten pa ett effektivt sitt. Det kan ocksa vara sé att den i
framtiden séger till oss nér vi ska skota om delar i huset. Sa ér det inte riktigt idag men det kan
vara en vidareutveckling pa det, dvs att en viss komponent sager till att nu dr det dags att byta
eller serva mig eller vad det nu kan vara. Till viss del kanske det fungerar idag men det &r en
valdigt liten del. I framtiden tror jag att fastigheter kommer att vara uppbyggda pé det séttet.
Sedan ska det ocksé vara ett enkelt sétt att hitta information for alla oavsett vem som jobbar i
fastigheten. S& har det inte varit idag. Det har varit begridnsad information for alla. Nu &r tanken
att alla ska kunna hitta den pa ett enkelt sitt. Det dr lite vad en digital tvilling ar f6r mig.
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Hur anvdnds digital tvilling inom ditt omrade?

I dagsldget anvinder jag den framforallt for att hitta... Det dr mest pa ldgenhetsniva som vi
jobbar idag, jag och mina tekniker. Kanske se utformningen pé lagenheter, kunna kika pé hur
den ér utrustad till viss del om man ska serva vitvaror osv. I framtiden &r det vél tankt att med de
hér vitvarorna ska vi kunna veta exakt vad det dr som sitter i ldgenheterna. Vi jobbar ditat nu
men Vi dr inte ddr &n. Men tanken &r kanske att man inte ska behdva ga ut pa plats innan man
bestéller en viss dtgird i framtiden och dit kommer vi att komma. Men i dagsldget tror jag att
man tittar mycket just pd& om man kanske har en frys eller en separat kyl/frys till exempel. Har
man en eller tvd WC. Har man haft en vattenskada kan man gé in och méta ytor ocksa om man
ska reducera hyror osv. Eller méita golvytor om man ska byta nigot golv. Det tror jag litegrann ar
det som anvénds idag. Utover det sé har vi dven kontroll pé vissa former av besiktningar som till
exempel entreprenadbesiktningar som ligger inom olika intervall. Aven myndighetsbesiktningar
som vi lagt in som vi idag foljer upp i Vyer. Det &r ungefér sé langt som vi jobbar idag.

Vad har ni for erfarenhet av Vyer och tycker ni att de dr bra?

Jag och mina killar tycker att det r bra for det 4r ju ett och samma stille som man hittar grejerna
1, istéllet for att kanske gé in i ett ritningsprogram gar man in i ndsta program for att se vad man
har f6r komponent. Se de séger att det 4r ett bra samlat sétt att hitta grejerna.

Tycker du att man kan vidareutveckla det?

Det finns massor av saker att vidareutveckla. Det finns inget stopp pé en digital tvilling men jag
tror att man i grund och botten ska ldgga en viss niva for att allting kravs ju att det ska
uppdateras. Ska det i framtiden fungera sa ska du pa ndgot sitt kunna uppdatera den pa ett latt
sétt. Som det dr nu nér vi lankar det i Metashare som ar ett Sharepoint-filter s skapar man ett
dokument. Sedan goér du om eller uppdaterar dokumentet, da pekar det fortfarande pa samma
dokument men du far den senaste versionen om det pekas frdn Vyer och det &r en styrka. Men
om man byter komponenter, dd méste man &ven ldgga in det hér i Vyer sé det ar viktigt att det vi
lagger in &ven uppdateras av oss sé att det inte blir for stort och man inte hinner med att
uppdatera for da blir det inget vart. Jag tror att det inte far bli for stort till att bérja med innan vi
har resurser och tid att uppdatera saker och ting. S& att det som &r i systemet dr som det ser ut i
verkligheten ocksa.

Vilka informationsfloden tycker du mest borde implementeras?

Det vi jobbar med nu dr SBA-system, systematiskt brandskyddsarbete, sa vi jobbar ju da i ett
gammalt system som inte &r helt up to date. S& det tycker jag att vi ska prioritera och det jobbar
vi med nu. Sedan &r tanken dven att vi ska l4gga in andra myndighetskontroller som OVK,
obligatorisk ventilationskontroll, Man kan ténka sig att man lagger in radonmétningar. Det kan
vara andra former av myndighetsbesiktningar i form av dir vi har olika virmepumpar. Det
innehaller ju en del &mnen d& som maste rapporteras om arligen till miljo och hélsa. Sddana
saker tycker jag ér bra att fa in pa ett och samma stélle i ett tidigt skede.

Har du funderat pd sensorer och kameror?
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Ja och nej. Vi har idag négra fastigheter med kameror men det finns ju en del lagar och regler
som styr det hir nar man far anvénda det och vem som ska fa atkomst till det. Sa i dagslaget
jobbar vi oftast med externa parter men egentligen tittar vi inte live pa kameror utan vi kan
begira in om det dr si att ett brott foreligger sa att vi kan ta in information till polisen. Over tid
finns det andra former av kameror som man kanske kan fa in om vi bara filmar i vara
driftutrymmen osv, s& det kan bli aktuellt. Men vi ér inte dér 4n. Utan nu &r det mer en
sikerhetsfrdga. Anledningen till att vi vill hoja sékerheten for vara hyresgéster &r att vi har
kameror. Och det har vi inte tdnkt ldgga in i Vyer i dagslédget som det ser ut. Det kan ju komma.
Men dé ska det vara sa att det bara dr vissa som iséfall kan komma in och titta pa det hir. Men vi
ar inte dér riktigt &n.

Hur bra tycker du att man utnyttjar de verktyg idag som finns i Vyer?

Det 4r manga som inte ens varit inne i det. Men jag tycker att man borjar anvinda den hér
kartfunktionen som finns ndr man gér in, och sedan kan man da ritningsmassigt hitta i
fastigheten. Den tycker jag anvinds en hel del. P4 komponentniva tror jag inte att man tittar lika
noga. Utan det kommer nog att kommer mer vartefter man uppticker att det finns en uppsida i
det hér. Just for att spara tid. Men vi har som sagt inte lagt in alla komponenter &n. Nér vi har
gjort det pé driftutrymmesniva, dd kommer vi att kunna anvénda det pa ett annat sétt och da tror
jag ocksa att fler kommer att anvinda det.

Har ni rorledningar och ventilationskanaler i Vyer?

De har vi inte upplagda i Vyer pa det séttet utan vi ldgger in sddana komponenter som till
exempel luftbehandlingsaggregat, och dé kan man ju till exempel se vilket aggregat det &r, vilka
filter &r det som tillhor detta, osv. Man kan dé addera sé att man far upp kanske en beskrivning
pa aggregatet. Allt fran hur det ska servas till hur det 4r uppbyggt men vi har inte sjilva
installations-/spridningsnétet. Det dr inte med idag som det ser ut. Det &r vdl ocksa nadgonting att
over tid kan vi dven ldgga in installationsritningar i Vyer sa att vi far med dem. Men de é&r inte
heller med idag.

Vilka svarigheter ser du i anvindningen av digitala tvillingar och hur tror du att dessa hinder
kan overkommas?

Det som jag ser som kan vara ett bekymmer &r att det blir valdigt mycket arbete att uppdatera
allt som man ldgger in. Det méste ju dven vara ndgon kultur att man jobbar pa det sétt man
uppdaterar det. For om det inte uppdateras, dd kommer du inte kunna anvénda det hér systemet.
Dirfor ser jag det som en utmaning att man ska uppdatera det hir och att det blir ndgot
arbetssitt. Det dr sjélva arbetssittet i sig som dr utmaningen tror jag. Det géller ju dé att
prioritera vissa saker i arbetet. For en tekniker sé dr det bara en mycket liten del, utan det stora
arbetet en tekniker jobbar med ar ju egentligen att serva vara kunder. Sa det ar vl en tidsaspekt
dar och ett arbetssitt tror jag...
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Intervju 6
“P6”, Fastighetsutvecklare & chef 6ver projektavdelning
(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gor du i din roll?

Jag ansvarar for projektavdelningen. Vi kallar den for fastighetsutveckling. En del av det dr att ta
fram nyproduktion eller bygga om hus. En annan del &r att ta hand om vara befintliga fastigheter,
alltsé storre underhéllsprojekt och stambyten, osv. Jag har varit hér i 6,5 ar nu sé det har val gétt
ifran att vi hade vildigt mycket underhéll och stambyten som vi kort i 5-6 &r men nu har vi inte
sd mycket kvar av det och parallellt sa har vi jobbat mer med att bygga en byggrittsportfolj,
nyproduktion, egna projekt, bostidder fraimst. Jag har jobbat pa bestillarsidan, alltsa
fastighetsbolag som Heba och pé flera andra foretag innan ocksa men projektledare eller
projektchef med projekt helt enkelt. Byggnadsprojekt. Ombyggnadsprojekten ar vi ju snart klara
med sa det dr ju inte s& mycket mer fran nu och framéat men jag tror att jag kort ungefar 1500
lagenheter pa fem ar och frdn nu och framat sa ér det frimst nyproduktion som géller.

Vad har du for uppfattningar om digitala tvillingar?

For mig &r det ett nytt begrepp. Jag har inte hort det nér jag varit pd Locum eller andra stillen
utan det &r hir p4 Heba och VDn och fastighetschefen som pratat mycket om det. S& min
uppfattning om det kommer ganska mycket frdn dem. Innan har det handlat mycket om
fastighetsteknik, styrsystem, under projektering nér man ritar, hur man ritar som i 3D, BIM,
attribut och sédana saker. S& det dr vl lite fargat for min del vad man menar med digitala
tvillingar utifran det som VDn och fastighetschefen pratar om. Att ett hus dr ett system och flera
hus &r ett system ocksa, att allt behdver fungera pa samma sétt for att kunna dra samma
datadrivna analyser eller slutsatser ifran det. Sa jag har vl lite kvar dér, vad det faktiskt innebar
nér det kommer till om man ska gora ett nytt hus sé “vad ar det man tar med in i det konceptet?”
till exempel. Men grundtanken kénns vél tydlig. Sedan &r det vél att man funderar ganska
mycket pa hur man ska fa till det. Branschen ser &ndé ut pé ett visst sitt. Hus byggs inte som en
bil av en aktor och som har koll pé alla delar. Det &r lite sa det ser ut idag.

Har du anvint verktyget Vyer i ditt omrdde?

Ja, lite grann. Det &r ingenting som vi anvénder i1 projekt eller projektplanering eller projektering
eller uppforande utan for mig blir det ett verktyg i forvaltningsskedet. Hur det egentligen
paverkar det vi gor i projekt s ar det ju att vi méste rita och bygga husen sé att de fungerar att fa
in i Vyer och det man vill fa ut av Vyer egentligen. Det handlar ju om vilken data man ocksa
stoppar in. Men jag tycker att Vyer idag dr mer informationssamling och det kan man ju gora pa
olika sétt medans digitala tvillingar tdnker jag mer ar fran vilka prylar som sitter i huset och vad
det ar for till exempel mitare som sitter i system som sedan pa ett eller annat sitt kommunicerar.
Det vet jag inte om Vyer har eller om det &r det som &r verktyget, sé nej jag anvinder det inte s&
mycket idag tyvarr.

Tror du att man kommer kunna anvinda digital tvilling for beslutstagande for ROT-projekt
kanske?
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Bra friga. Mycket kring ROT underhéll handlar om vilken kunskap man har om huset idag.
Underhéllsplan eller vilka behov som finns. I vara ROT-projekt har vi behovt kartldgga hur huset
maér sa det dr ingen information som funnits pa bolaget pé det sittet. Sa ja, jag tror att det skulle
g4 att anvidnda men det innebar att ndgon maste under forvaltningen jobba ganska mycket med
den fragan. Vilka delar som déa géller i huset. Sa linge man har det arbetsséttet sa gar det. Ytor
och ldgenhetsanséttning till exempel 4r data som vi tar fram. Da kanske det &r enklare att gora
det 1 Vyer om allt dér 4r sammanstéllt. Men det &r inte svart att ta fram det som det var innan dar
man tar fram relationer eller hyresavtal eller sddana saker. Sa jag vet inte. Det &r om man jobbar
med verktyget kanske.

Finns det ndgon information som skulle finnas ddir som du skulle ha nytta av?

Det finns mycket som ldggs ddr som man skulle kunna ha nytta av. Det viktigaste for ett projekt
ndr det kommer till nyproduktion eller ROT, det ar att definiera vad som &r omfattningen for
annars kan du inte vara tydlig med projektgrupper och entreprendrer om vad de ska gora. Man
maéste kunna definiera omfattningen och jag ér inte séker pa att man kommer att jobba med Vyer
pa det sittet utan man kan fa ut det receptet kring en fastighet. Kanske delvis “Nér gjordes ett tak
senast” till exempel eller sdddr. Men mycket av det dér ar ju andd en ménniska som maéste
analysera att taket inte blivit bytt pa 50 ar till exempel. Oftast vet man inte det utan det &r oftast
att du maste besiktiga taket. Du maste ta reda pa hur det ser ut. Sa det finns ju inga hinder med
det som verktyg, jag tror mer det dr hur ménniskan jobbar med husen faktiskt.

Vilka svarigheter ser du i anvindningen av digitala tvillingar och hur tror du att man kan
overkomma dessa?

Om man tar till exempel nyproduktion ddr man &nda har mojlighet att gora ett hus s& som man
vill, oavsett om det handlar om det fysiska eller det som blir ettor och nollor i ett system, for att
idag i byggbranschen s anvidnder man ju digitala hjdlpmedel pa ganska manga sétt. Man ritar
upp ett hus i 3D nér man projekterar. Och du kan sétta attribut till varenda objekt sé att du kan
rita ett helt nytt hus och sedan kan du kalla brandspjill for en viss sak och s& kan du da soka pa
det sé far du fram att det finns hundrasjutton brandspjéll och sé far du dessutom det visat i
modellen vart exakt de sitter eller ska sitta men bade pd Locum och dven hiar méste man ju inom
farvaltningsbenet bestimma vilka delar i det hér &r vi intresserade av i forvaltning. For det ar
ingen anledning att sétta attribut pa varenda detalj i ett hus om det inte 4r ndgon som anvénder
det sedan. Da maste man avgrinsa, till exempel vart drar vi grinsen? Eller ska alla saker som
ritas in i ett hus ha attribut? Sa det dr en begransning att man maste gora det arbetet.

Den andra ér idag att eftersom husen blir mer och mer komplexa, mer teknik med uppvarmning,
ventilation, ibland brandsystem, och det finns ju ingen enhetlig produkt som é&r plug and play
dér. Det finns ju till exempel inte Google Home att nu kor vi det och s& kommer
ventilationssystemen att snacka med virmesystem osv, utan allt det ddr méste handjagas. Man
koper ventilationssystem med en viss typ av styrsystem frén en leverantor och sa koper man
viarmesystem fran en annan med en viss typ av styr och sd maste det sitta en ménniska dar
emellan och f& de hér att prata med varandra. Det &r ju inget odverkomligt hinder, det 4r mer
bara att det finns inte sddana Sppna grénssnittssystem.

Manga kommersiella fastigheter har till exempel styrsystem som ar Siemens. De jobbar ju pa ett
Google Home-sitt forutom att det inte dr 6ppet sa du kan inte géra ndgonting som
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fastighetségare utan att gé till Siemens och be dem forédndra nagonting. Sa det ar den typen av
hinder jag ser framfor mig, det &r manga underentreprenérer, manga komponenter, det dr manga
olika system som inte har en branschnorm pa det séttet som pratar med varandra. lallafall om
man ska fa ett hus som har mycket komponenter som hela tiden berittar vad som hénder och
pagér om nagot ar fel. Sa som det ser ut idag har man det pa olika sitt. Det &r olika system som i
bista fall pratar med en centraldator och diar sammanstélls det. Men ndgon maste énda &ka ut och
lasa dar vart det kommer ifrdn. Men om det dr mer baring pa Vyer sa kan man integrera Vyer
med fastighetsautomation sa skulle man nog kunna hitta mycket skalférdelar men det &r inte
riktigt ddr som med en bil. [ en bils system &r de gjorda for en viss typ av bil dar man har
kontroll pé hela kedjan. Den berittar exakt vad som &r fel. Det 4r en ganska stor forflyttning i
branschen om man ska komma dit. Det finns ju ingenting dér du bara kan med vad som finns pé
marknaden med system eller styrsystem eller uppkopplade prylar utan det dr ju mer att
ménniskan maste bestimma “Vad dr det man vill fa ut av det och vilka vill man bestdmma ska
snacka med varandra och hur?”

Om Vyer styrdes av sensorer eller om det fanns sensorer som kdnner av komponenterna i
ldgenheten, skulle du personligen kunna anvdnda det i ditt arbete mer da?

Vart arbete med projekt dr fram tills att ett hus ar klart. Nar det fungerar och dr inflyttat sa
lamnar vi 6ver det till forvaltning sa vart jobb &r att komma till den punkten att det stér ett hus
dér som fungerar s Vyer dr inget man tar in i processen tidigare, iallafall inte idag. Man tar fram
en massa olika handlingar och byggsaker och det kommer mycket dokumentation fran ett projekt
och en del av det 1dmnas ju dver till forvaltning och frén forvaltning sa léses det in saker i Vyer.
Sa ur ett nyproduktionsperspektiv sé tror jag inte det, dérfor att Vyer dr inget verktyg som man
kan jobba med i projektering eller kontrakt, som entreprenadkontrakt, kontraktshandlingar.

Vad géller ROT é&r det att om Vyer kan svara pa “Hur mar det hir huset och vad behover
atgdrdas?” Ja da skulle det vara ett verktyg i ROT. Jag tror att det kan finnas ett merviarde om
man dr kommersiellt till exempel fastighetségare ddr man har mycket mer rotation i oftast storre
fastigheter och halla koll pa hur ldnge sedan var det som vi gjorde den hér atgérden i den hir
delen av huset? Dar dr det nog ett verktyg men hyresfastigheter &r ju lite sadéar att det byggs,
sedan star det i 70 ar och sedan atgédrdar man allt. Det &r inte sa mycket p6 om po pé vigen. Som
ett informationssamlingssystem och i forvaltning finns det ju klara podnger i anvindandet skulle
jag sdga. Men jag har svart att se ndgon anvindning i projekt i tidiga skeden eller i produktion pa
det sattet.

Jag har hort talas om att det kan behovas for konstruktorer ndr de ritar upp hus ldngt innan att
det byggs ndr man gor konstruktionsritningar ...

Som jag ndmnde om attribut att allt inom nyproduktion idag ritas i 3D och man ritar i samma
modell sa det finns ju ett fardigt hus i Revit dar du kan gé runt och titta dér pa vart
ventilationsroren dr dragna och du kan gora kollisionskontroller. Om négon har ritat flera saker
pa samma stéllen fysiskt. Dér anvinds det jattemycket men det &r ju for att fa till bygghandlingar
som &r samordnade sé att ndgon kan bygga utan att det blir mer kostnader i bygget sedan. Eller
att behdva dra om ror i efterhand. Och det har man anvént bra ldnge i branschen, i mer &n 20 ar.
Sedan niar BIM kom, da borjade man sétta de har attributen, hela NKS &r byggt pa det sittet,
man har ju kartlagt allting. Du kan ju f& ut hela NKS och f& fram exakt hur ldnge sedan det dér
ventilationsdonet var injusterat i den modellen. Men sé langt som jag vet idag ar ju inte Vyer ett
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BIM-verktyg utan det gér man i de program som projektorerna anvénder, dvs. Revit, ArchiCAD,
med flera. S& om Vyer kan vara béde och, sé ja. Sedan kan man fundera pé givet att detta &r
saker som redan finns sa &r ju kanske inte det att om Vyer till exempel slar sig in pa den
marknaden sa...

Det finns ju redan 10sningar och program och sa. S& det man forenklar ar vél att ingen behdver
lasa in frén en Revitmodell och sedan stoppa upp det i Vyer. Man slipper det mellansteget. Men
man maste fortfarande sitta receptet men det kommer ju aldrig Vyer, Revit eller BIM-modeller
att beritta, utan projekt och forvaltning méste ju bestimma hur mycket information som vi ska
kla den hdr med. Det finns ju en till sak man pratat ganska lange om i branschen &r att ndr man
dnd4 gor allt 1 3D, sd om du &r entreprendr till exempel och tar emot den hir modellen, mycket
av ett kalkylarbete ar ju att méngda. Tidigare satt man med ritningar och si holl man pé och
mingda med hur mycket golv som skulle ldggas, osv. Allt det dér far vi ju ut ur modellen idag.
Sa den delen hos en entreprenor skulle kunna vara att de far alla méngder och méste fundera
over vilken kostnad det dr. Men juridiken &r inte pa plats idag att du kan skriva kontrakt med
nagon och ha modellen som kontraktshandling. Utan det har man pratat om i sdkert 10 &r i
branschen att man skriver ett kontrakt och kontraktshandligen d&, vad ar det som ska utforas. Det
ar den har modellen som é&r digital. Du kan inte skriva ut den. Och det har man ju inte 16st. S&
darfor gor man 3D-modeller for att fa ihop projekteringen och sé att samordningen blir rétt
gjord. Sedan sa omsitts det dér i 2D, vanliga PDF-ritningar som sedan blir kontrakt. Och sa
kommer det att se ut tills man far juridiken att fungera for att modellen kan vara kontrakt. Nu gor
man ju bade och. Men det blir ju en massa konsekvenser av det. Om man till exempel tar en
behandling idag, som till exempel ett eluttag, om man ska ldsa det pa en ritning, da &r ju
elledningen utanfor viggen. Det &r sa det ritas pd en 2D-ritning, men ritar du den i BIM och i
3D, dé dr den ju i viggen. Om vi séger till projektorerna att elledningarna ocksa ska 3D-ritas, da
behover de rita dem tvéa ganger. En gang for 3D-modellen och en géng for
kontrakts-/bygghandlingen. Hur blir det i verkligheten d&? Jo men vi bryr oss inte om den
elledningen. Den brukar inte vara ett problem nir man bygger. S& det finns massor av saker som
man véljer bort att inte 3D-rita. Utan det man 3D-ritar &r vaggar, dorrar, ventilation, ror, vatten
eller varme. Och sé finns det massor av saker som man inte ritar i 3D.

Ok, varfor ritar man inte det da? Tar det for ldng tid eller dr det att man inte kan verktygen
tillrdckligt bra?

Det ar inga problem att gora det, utan det handlar nog mer om pengar. Da kanske var
projektering kostar 30-50% till. Och han som ritar elledningar ska gora en i 3D-modell och och
en i ritningen sedan.

Da kanske det dr onédigt?

Ja, exakt. Nar jag var pa Locum sa inforde man BIM och allt skulle goras i 3D. Och sa hade man
en manual som négon hade tagit fram. S& nér vi korde igang projekteringarna sé blev direkt
30-50% dyrare men ingen ville ju ta i fragan. Projektdrerna kommer ju tillbaka da med att de ska
rita allting med objekt. Den dér dorren till exempel ska beskrivas som ett objekt att den har den
ljudklassen, det brandkravet, att det ska vara ett fonster med ett visst utseende, osv. Men
forvaltningen vill ju inte ta fram hur det hér ska bendmnas. De har ju satt ett eget namn som till
exempel D22-5 eller vad de nu vill kalla det. Och sa gor man det dir nér man successivt bygger
om ett hus och sé sitter du med en jattemodell av det hér huset, men om du vill ta reda pa hur
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manga sddana dorrar du har, dd maste du ga in och lisa vad det var vi kallade den i den hér delen
av huset nér vi byggde om den hér gangen?

Istéllet for att om du hade satt en standard s& hade du kunnat sdka p& hur manga dorrar av
ljudklass B har vi? Sa har man fatt fram det for hela huset. S& det handlar véldigt mycket om vad
man bestimmer i borjan och vilken nivd man sétter. Hur mycket information ska vi ha och vad
ska vi kalla den? Annars sa blir det system som ingen hittar i och da vet du inte vad du ska soka
efter. S& det dér var lite intressant. Det dér &ndrade man sedan. S& BIM idag tycker jag ar
kopplat till projekt. D& handlar det om att projektet ska bli bra. Inte hur det blir i forvaltningen.
En projektledare vill ju inte bestimma hur férvaltningen ska jobba utan forvaltningen méste
bestdimma hur de jobbar och sedan séger de det till projekt. S& den ér ju lika viktig idag skulle

jag siga.

Det ar ju en trog bransch med forédndringar. Nédgonstans sa skedde det mycket med hur
projektdrer jobbade. Man har ju ritat i 3D sedan mitten av 90-talet. Men det ar forst nu som
verktyg som Vyer finns. Det &r intressant att det ar s&. Folk dr vana vid att jobba pa sina egna sétt
och kan darfor ha vissa svarigheter med fordndringar...
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Intervju 7
“P7”, VD med mer #n 30 ars erfarenhet inom fastighetsbranschen
(Personlig kommunikation, 27 mars, 2024)

Vad gor du i din roll hir pa Heba?

Jag dr VD hér sedan snart 7 ar tillbaka. Som VD haller man ihop helheten, driver strategier mot
mal och sa. Det ér vil den enkla sammanfattningen.

Vad dr din definition eller uppfattning av en digital tvilling?

Jag tycker att det dr ganska enkelt egentligen, jag tycker att det r att man tdnker sig att man har
det fysiska huset tillgdngligt via sin dator eller via sin plattform, om det 4r via en mobiltelefon
eller surfplatta eller lite saddr, men egentligen ar det att du ska ha samma access eller tillgdng
som du har till det fysiska huset. I teorin ska du ha tillgang till allting. Mer eller mindre den
digitala tillgéngligheten till ditt fysiska hus. Och i det sammanhanget &r det inte bara exteridren,
utan dven interidren egentligen.

Och i min vérld dr det ocksa att jag dven vill finga flodena och inte bara ha de statiska delarna
som till exempel dorrar och fonster, element, osv utan jag vill ju 4ven ha kontroll péa flodena som
man har 1 ett hus sd man kan f6lja dem. Det &r vad jag tycker den enkla definitionen. Om du slér
upp datorn ska du kunna se ditt hus och gora allting dir som du kan géra om du skulle vara pa
plats. Atminstone en okulir bedémning. Men helst ocksé en analys utifrin da att du kan kolla pa
fléden. Det dr min teoretiska bild som jag har haft i massor av ar.

Den tvillingen ni har nu, Vyer, anvinder du den i ditt omrdde?

Nej, 1 drlighetens namn sa anvénder jag inte nagra system alls for da tycker jag att jag lagger tid
pa fel saker. Det beslutet tog jag for massor av ar sedan. Det ér klart jag anvénder de
administrativa stodsystemen som man behover, som till exempel Excel och liknande men annars
ar jag ratt sa restriktiv pa att lara mig system sjilv. Nu har jag lart mig de hir basala grejerna
som hur det ser ut och hur man gér in i systemet som hur man gar in i rum och sadér, bara for att
jag ska kunna veta var vi dr ndgonstans ungefar men jag dr ingen anvandare.

Okej men ser du att de andra har blivit mer effektiva ndér de borjat anvinda Vyer?

Nej, det tycker jag inte. Jag tycker vél att vi inte riktigt har sett det &n men nu &r det vél sé ocksé
att vi anskaffade det hir systemet fran borjan for att 1ara oss ocksa och se, och vi tyckte att
grundaren/grundarna av systemet var den forsta som beskrev det pé det hér sittet som vi hade
som vision. D4 tyckte vi att det var intressant att f6lja det har. Och sedan har vi vil sagt att det
hér ska fa véxa lite organiskt. Att vi ska se till att de fysiska anvdndarna sjdlva ska se virdet av
det hir. Men dit har vi inte riktigt lyckats komma.

Vi kanske heller inte har pekat med hela handen och sagt att “Nu gor ni det hér.” Vi har varit lite
mjukare i det hér att vi vill att de ska prova olika saker men att det inte har varit sa mycket. Men
s& kan man ju inte halla pa i langden, utan i lingden maste det vara valdigt standardiserat. Till
exempel visa vilka objekt som ska vara vart och hur man ska folja det. Nar man vél vet var
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griansen gér, da kan det vara mer effektivt for idag sa sitter vi ju och dker bil. Vi &ker ju dit och
tittar.

Och det dir menar jag att om man tar det i andra typ av sammanhang nér man jobbar med
service eller liknande, sa ar det ju valdigt ovanligt att man aker dit idag, sdvida du inte fysiskt
ska byta ut ndgot men dven dé ofta sa vet man vad det &r man ska byta till eller byta mot men
idag aker vi ju ut och tittar, till exempel for att se att “Jaha, det var en san.” Och sedan bestéiller
vi eller aker och hdamtar och sé ska vi tillbaka igen, osv. Och det &r ju det hir som jag menar att
jag vill ha bort det hér dkandet, jag vill att man ska kunna gora den hér firstline support eller
forsta stegets analys via sin dator och sedan menar jag att om man ténker sig att man i sin
forldngning utnyttjar att prylarna numera kan prata med oss, sé kanske de kan berétta for oss vad
vi ska gora istéllet for att vi sjdlva ska forsta vad vi ska gora.

I min virld ar det sé att ett hus for mig ar ju ett system som hénger ihop av ett antal fléden och
da kan man analysera husets floden. Och har man ett hus s& vet man ju hur ett idealiskt flode ser
ut och det innebér ju att jag vill ju veta, ndr man pratar om forvaltning, vilka avvikelser, for om
allting funkar, da har jag ingenting att analysera utan jag vill se pa vilket sitt det har flédet i
huset avviker och for att kunna dra riktiga slutsatser, dd méste jag ha mer &n en att jamfora med.
Sé att om man da ténker sig att man har flera hus men med samma typ av arbetssétt och samma
typ av floden, dd kommer jag ju att se om ett av dessa system avviker for da blir ju alla husen ett
system, och varje hus &r ett system.

Da far jag ju de hir flodena som jag ar ute efter for att jobbar du lika i en fastighet s far du
samma resultat. Det dr min bestimda uppfattning. Jag har jobbat med det hir i 23 ar. Aven om
alla sdger att “Mina hus &r sa speciella, mina hyresgéster ar sa speciella”, och det har de gjort i
alla tider, men min erfarenhet &r att om man jobbar lika sé dr alla lika dven hyresgisterna oavsett
vad det &r, om det dr miljonprogram eller innerstad eller vad det nu dr. Men det innebdr ju att
mitt sitt att se det sa ar ju detta som gjort for att géra systemanalyser istéllet for att gora
personanalyser.

Och en person som till exempel en tekniker eller en forvaltare kan ju bara beddma sina
fastigheter med sin egna erfarenhet och det blir ju vildigt begrainsande om man kan dra nytta av
att man har hundra hus eller 3000 ldgenheter eller 5000 lagenheter. Varje addering av det hér
enhetliga arbetssittet blir ju en enorm analys eller analysunderlag och det &r ju det som jag &r ute
efter. Inte bara att ha duktiga individer. For det har vi ju hér, vi &r ju duktiga pé det vi gér. Men
det ligger ju i huvudet hos dem. Det dr ett humankapital och inte ett strukturkapital.

Och om jag som bygger bolaget vill ha ett strukturkapital eftersom jag inte vill att all kunskap
gér hem pa kviéllen, jag vill ju att kunskapen ar kvar i bolaget. Det dr det man méste astadkomma
med det hér. Sedan kan man astadkomma det med regler, rutiner, pdrmar och dokumentation osv
men det kénns ju lite stenalder att vara dér, vilket vi méngt och mycket &r idag i
fastighetsbranschen. Sé det &r dar jag ser framfor mig och har gjort i massor av ar att detta borde
vara ett naturligt steg for att husen stér ju dér i hundra ar. Om vi vél har satt de hér processerna
eller flodena sa behover vi inte vara sé oroliga att vi ska springa dit och gdra nya processer och
nya fléden for flodena har sett likadana ut egentligen.

Kraften i att gora pa det hér séttet med husets system och alla husen tillsammans i ett system, det
ar en enorm kraft. Om jag till exempel har en komponent som ar ostabil, da kan jag ju fa reda pa
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i mitt bestand om jag har en annan komponent som gér samma sak som &r stabil. Eller s far jag
reda pa hur manga sadana komponenter har jag i mitt bestand som jag borde byta ut. Idag har jag
ingen aning. Och det menar jag att pa det séttet s kommer man ju atminstone till den teoretisk
ideala situationen att huset beréttar for mig vad jag ska gora for att det ska vara optimalt.

Inte att jag méaste ga ut och titta och med min egen erfarenhet séga att vi borde gora séhér. Nu
har vi avancerade system nér det géller energi och hur vi foljer energi. Problemet dr bara att de ar
for avancerade. De ér s& avancerade att vi har tva specialister som sitter och tittar pa det hér och
analyserar datan. Och nér de ser datan, d& kan de sédga att vi dr inte riktigt sédkra pa att det som
visas hér ar det korrekta. Da har det blivit for avancerat. Och det &r jag inte heller behjalpt av.
Jag kan ju inte ha specialister i varje funktion. Utan det hdr maste ju kunna skétas och det kan
man ju géra med ett IT-stéd. For d& kan man ju ldgga stora delar av den hér typen av massiv
informationskunskap i systemet.

Om man da tar det i sin férlingning med artificiell intelligens, da kan ju husen berétta for oss
vad vi ska gora och vad som é&r problemet. Idag &r det ju s att om vi skulle slinga in en massa
sensorer s skulle ju varje hus ropa till oss men vi skulle inte orka hora for att alla skulle ju ropa.
Vi vet ju inte hur vi ska sortera in den informationen. Det 4r min bild av vad det hér &r och da
ska man veta att jag kommer ifran [T-svéingen.

Jag kom in i fastighetsbranschen som IT-chef. Ar 2001 skrev jag en rapport om hur framtidens
forvaltning skulle se ut med hjilp av [T-stdd och det 4r samma bild som jag malar idag som den
jag malade 2001. Men vi har ju fortfarande inte gjort det. Tekniken finns ju dir och IT-tekniken
finns ju dér. Men det har ju bara inte funnits system for att fa ihop det sa att det blir skalbart
systemmassigt utan det har mest funnits “stuprorssystem” och det kan man ju inte heller ha av
manga skal.

Det ena skilet dr att bostadsforvaltningen &dr 1dgmarginalverksambhet. Vi tjinar pengar men vi
tjénar valdigt lite pengar. Det finns dédrmed véldigt lite utrymme for att ta investeringar. Om man
da maéste investera i system efter system, d far vi inte ihop det hédr och dessutom vill ju inte
hyresgésterna betala for det. Och det 4r samma sak som om jag vill sétta in sensorer sa blir det ju
en véldig multipel for da &r det ju sensorer i varje lagenhet. Och har man da 5000 lagenheter och
sétter in fem sensorer i varje ldgenhet sa blir det ju véldigt mycket. Det har ju varit motkraften i
det hir. Hyresgédsterna ringer ju till oss om négot ar fel. Vi behover ju inte ha sensorer. Men da ar
det for sent i min vérld.

Sa darfor har det ju ocksé varit ett medvetet beslut, &ven av mig att inte géra de hir grejerna for
vi har inte kunnat rdkna hem det. Men nagon gang maste man ju kunna rdkna hem det for om
man tittar pa néstan alla andra branscher sé dr de ju ddr men vi ér inte dir av nagon konstig
anledning. Jag brukar alltid ta bilbranschen som exempel som ligger extremt ldngt fram i
digitaliseringen. Det gér inte ens att jimfora men det senaste man kan ta dr ju att en formula
1-bil gors det mjukvaruuppdateringar i under tiden foraren kor 1 250 km/h. Sa ldngt har det gétt
med tekniken. Och vi har ingenting. Det tycker inte jag ar rimligt utan jag tycker att vi forr eller
senare inte kan ha traditionella fastighetsskdotare.

Jag tror att vi forr eller senare for att kunna rekrytera rétt resurser méste ha den hér tekniken. Det

har jag sagt 1 20 ar och &n sa lénge har jag haft fel men nadgon géng tror jag att vi méste vara dér.
Det blir ju nagon form av paradigmskifte fér oss som jobbar med det hdr om vi kommer dit for
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det blir ju ett helt annat arbetssitt helt klart. Det dr inte ens givet att vi behdver vara i husen. Det
kanske dr entreprendrerna som éker dit direkt eftersom vi vet vad felet 4r, vem som levererat och
hur det kan styras med floden, osv.

Sa darfor kommer detta att fordndra vart sétt att arbeta pd. Man kan ocksa vdnda pa det och sidga
att vi kanske kan vara férre. Alternativt att vi far mer tid till annat. For det ar klart att nér
fastighetschefen tittar pa hur mycket bil vi kor, s kor vi bil 1 vecka i ménaden ute hos véra
fastighetstekniker. Och den tiden de sitter i bilen gor de ingen nytta. Det méste man vara
medveten om. Men samtidigt var det s det uppstod att “Varfor ska jag ldgga in det i systemet,
jag éker ju bara och tittar.”

Det ar fortfarande lite grann ett starkt argument fran vara tekniker att “Jag aker ju bara och
tittar.” Men om man da sitter 25% av sin tid i bilen, da gor man ju ingen nytta. Nar man jobbar
med service management sa &r ju det hir en sak som man styr mot. Man ska se till att den tid
man lagger ska vara sd mycket som majligt pa att 16sa problem och inte att sitta i en bil. Nér vi
16ser ett problem sa maste vi ju in i ldgenheten tva génger eller in i huset tva gdnger. Minst tvé
ganger. En gang for att titta vad det dr och en gang for att fixa det. S& minst tva ganger alltsa.

Sd det dr ett testprojekt?

Ja, det &r absolut ett testprojekt men nu har vi héllit p4 med det hér s& lange att nu har vi sagt att
vi méste kliva over troskeln eller sldppa sargen. Vi ser ju inte att det finns nagon atergéng till hur
vi gjorde forut men vi ér fortfarande valdigt mycket i borjan om man ser pa helheten. Och
istéllet for att bara prata om det sa tar vi nu vara samlade kunskaper och erfarenheter och stoppar
in i ett av véara hus och ser hur langt vi kommer med det hér tinket att skapa ett enhetligt hus
med floden med den teknik som vi kdnner till finns dér och i det sammanhanget ar det klart att vi
vill ha den hér digitala tvillingen med nér vi gor tekniken i huset ocksd. Det méste ju hinga ihop
pa nagot sitt. S egentligen har vi passerat pilotstadiet men vi hanterar det fortfarande som ett
pilotprojekt. Men vi har inte sagt att det hér 4r version 1.0 eller vad det ska innehélla. Dér &r vi
inte dn.

Det finns ju dven en risk med system och det &r att man gor good to have-grejer men sé blir det
jattestort och jattemycket data och jattemycket information och all den informationen och datan
ska uppdateras och sa blir det sa omfattande att man inte orkar gora det och da faller ju allt. Man
behdver vara vildigt forsiktig ndr man bygger sadana hér system sé att man hela tiden har koll
pa att det inte blir for mycket och for detaljerat. Det hér &r en balansgéng. Men jag tror att vi
maste gd den hir vigen i steg. Om vi tar hela vigen ut pa en gang, tror jag inte att vi orkar med
det.

Vért mindset &r ju fortfarande att vi dker ut och fixar s& det innebdr att allt som har med digitala
att gora blir en belastning initialt. Om det da ar véaldigt mycket som ska uppdateras kommer det
bara bli en administration och inte ndgot mervérde av det. Gor man sddana hér forédndringar och
kopplar till system sa ar det klart att det finns en massa risker med det att man tar i for mycket
eller for lite ocksé for den delen. Och i det sammanhanget sé ar vi ju en liten organisation pa gott
och ont. P4 gott dr det att vi kan bestimma ena eftermiddagen och gora dagen efter. P4 ont att vi
inte har en massa stabsresurser, extra resurser eller projektledare som kan springa runt och goéra
jobbet at de andra ifall de inte gor det.
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Utan det méste ske utav samma resurser. Fordelen med det da ar att nér det val sitter, da sitter det
hos alla. Men det kan vara en resa innan man &r dar. Sa det finns mycket hinder i det. Just att
kunna gora det hér i en ordning sé att man kédnner att man méktar med det och éven ser
mervirdet med det. Det kan ta ganska lang tid innan de som operativt ska arbeta med det ser
mervérdet med det. Det kanske vi bara maste acceptera och dé blir ju ledarskapet dnnu viktigare.
Att kunna vara tydlig och hélla i idén och inte backa tillbaka fran den.

Om man vl tar ett sddant hir beslut och genomfor det, dé blir det ju ocksa ett standardiserat
arbetssétt. Da finns det inget utrymme for att de i till exempel Hokardngen gor pa sitt eget sétt,
de i vésterort gor pa annat satt. Med digitaliseringen kommer ju dven standardiseringen, vilket
ocksa ar en stor fordndring hos oss. Vi har ju ordning och reda pa saker men det beror ju ocksa
pa att vi har vildigt duktiga personer som jobbar inom organisationen. Vilket d& dr négot helt
annat mot att ha strukturer, enhetlighet, gor exakt lika, osv. for du kan ju inte mata in samma sak
pa olika sitt. S4 bara det blir standardiserat. Ar det inte standardiserat, d4 kan ju inte maskinerna
gOra nagra analyser. S det finns ju upp och nedsidor.

Min uppfattning ar att det &nd4 &ar orimligt att vi ar s& odigitala 2024. Det har jag aldrig forstétt
varfor dven om jag kan forstd det rent ekonomiskt och sd. Om det &r det hir systemet vi testar
eller nagot annat, det vet jag inte men sjélva principen ar helt ritt med det system som vi har, att
vara i en tredimensionell miljé som man kan ga in i frén din dator eller frdn den plattform man
har. Det tror jag hért pa. Men jag tror ocksé hart pa det hér systemténket som ar en dimension till
av det. Det &r inte bara det statiska, utan jag vill gérna folja systemflodena. I min vérld &r alla
hus lika &ven om mina kollegor séger att alla hus dr unika men utifrén ett IT-systemperspektiv ar
inget hus unikt. Det finns olika floden men de kan vara olika starka och svaga beroende pa
vilken typ av hus det ar.

Vilken information lagrar ni i modellerna i nuldget och vad skulle ni vilja ha?

Vi har ju ingen informationsmodell, utan detta har ju byggts upp Over tid vad vi sparar osv. Men
i grund och botten nir man pratar om de tekniska komponenterna som vi har i husen, kan man
sdga att de foljer med det som entreprendren som har byggt huset har bestamt. Vilket gor att det
ser och kan se olika ut, vad man fér in. Sen kan det vara sa att vi har adderat nagonting for att vi
sett att det 4r bra om vi héller reda pa det hir men det finns liksom ingen mer genomténkt
strategi egentligen.

Det vi haller pa att goéra nu &r att som vi sag valdigt tydligt for ungefir ett &r sedan &r att nér man
séljer ett hus, d& bygger man ett datorrum, en digital milj6 alltsa, dér all information man
behover eller som koparen behover for att kunna gora en beddmning av huset men ocksa kunna
skota huset. Det hir kom vi dé pé i fjol nér vi holl pd med det att det borde man ju alltid ha. Inte
bara om man ska sélja ett hus. For det hér blir ju som en kravspec pa exakt vad man behover for
att bade kunna bedéma huset men ocksd kunna skota det. Aven att kunna drifta huset.

Det blir ju mer med forsdkringar, avtal, teknik, osv. Det som vi har gjort &r att vi tittat pa det har
och tagit fram en kravspec pé all sddan hir information som vi vill ha tillgénglig i det, och sedan
har vi gjort en referenslista som vi kan peka pad. Om du forst har informationskravet sé kan vi
peka pa var den informationen ligger. Antingen brukar den finnas i var metashare eller sa ligger
det i vart fastighetssystem. D4 finns det lankar dit.
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Da kan vi ocksa se om nagon fastighet saknas eller om det finns nagot vi saknar. Det ndrmaste vi
har kommit blir da som ett fastighetsregister adderat med kommersiell information, som avtal,
forsdkringar, garantier och vad det nu kan vara. S& tyvérr har vi ingen informationsmodell for
fastigheter eller fastighetsforvaltning. Jag vet inte ens om det finns i drlighetens namn.

Man kan ju anvénda ett fastighetssystems fastighetsregister for dér finns det ju i botten i alla
fastighetssystem eller sa far man bygga ett eget och da kan man ju gé pa till exempel ett
nationellt fastighetsregister som man har p& en myndighet som jag tillfalligt glomt bort namnet
pa. Dér utgdr man fran fastighetsbyggnadens adress, rum, och s& kan man fortsétta att bryta ner
tradstrukturen pa det hér séttet. Forr eller senare dr det val den struktur man maste gora for den
ar enhetlig i hela landet, fastighetsbyggnadens adress, rum, och i rummen finns ju dé objekt. Sa
det ar vil strukturen som jag tror att man maste landa i. Sedan nir man gar in i ett
fastighetssystem sa har de inte exakt den hér strukturen.

De har byggt sitt eget fastighetsregister. Men om man ska kunna byta data mellan andra bolag
eller andra funktioner, d& ar det klart att man méste ha en enhetlig struktur i det hdr. Men att géra
detta sjalv som ett litet bolag, det ar ju néstan odverstigligt. D& far man ju hitta ndgon och utga
ifrén det och sa far man anvinda det. Och det gor ju att delar av det hir skapas av Vyer i sig
sjélvt, for det ar det vi har. Sa vi har ingen informationsmodell eller informations datamodell.
Det finns sdkert ndgon men mer dn den hér fastighetsregister strukturen har inte jag sett iallafall.
Men det &r en jatteviktig fraga.

Annars kommer alla att gora det pa sitt sitt. Och det &r ju det man helst vill slippa. Om man
kopte ett sddant hér system, bara alla ldgger in allting pa det hér sittet s kunde man dnda
anvéanda det sedan. Men det finns ju inte. Det 4r det som &r problemet, det &r det vi har suttit och
véntat pd i 10 &r nu att det skulle komma nagon som tar tag i det hir pé det hér séttet men det har
man ju inte gjort utan det finns ju uppstickare hir och var.

Hur tror ni att era intressenter sasom fastighetsdgare, hyresgdster, teknisk personal kommer att
reagera pd inforandet av digitala tvillingar?

Jag tror att teknikerna till exempel just nu inte ser mervirdet, med nédgot undantag. Om
hyresgisterna ser nadgot mervirde med det har mot de alternativa processer man har idag, som
telefonen eller en bo-app som vi har eller var hemsida, om de ser att det finns ndgot mervérde
som att det blir enklare att de snabbare far hjélp eller snabbare besked s& kommer det att tas
emot pa ett bra sitt. Det ar jag helt 6vertygad om. Men om det inte gor det, om det blir svarare
att i tag pa oss, du maste veta mer sjédlv och kunna mer sjilv eller att det inte &r
anvandarvanligt, for komplicerat, osv, dd kommer det att tas emot pa ett véldigt negativt sitt.

Jag har funderat jattemycket pa det har om man tinker sig att, kommer vi som ett borsbolag att
véarderas hdgre om vi har gjort det hiar? Jag tror inte det. Det ar ocksa ett av problemen. Jag tror
att det dr nddvandigt att vi gor det hir men jag &r inte 6vertygad om att vi kommer att virderas
hogre. Vi dr ganska bra pa det vi gér men vi far anda inte fullt ut cred for det. D4 kan man ju
tinka sig att vi dr véldigt digitala. Men éar inte de andra foretagen det? Den hér kunskapen har
inte de som virderar oss darute. Marknaden alltsa.

Jag tror att man tror att vi d4r mycket ldngre fram &n vad vi dr. S& ur det perspektivet tror jag inte
att det finns s mycket mervérde att hamta hem, utan det hir dr mer en intern grej att fa till det

54



hér for att bli mer langsiktiga och effektivare. Jag tror att med teknikerna kommer vi att ha det
traditionella motstdndet ndr man gar in i system som man aldrig haft férut, och man kan ett annat
sétt att arbeta pa.

Det kommer det att vara lite motstand pa. Hyresgésterna kommer att vara positiva om det, om
det blir enklare for dem. Enklare att f4 information, enklare att fa reda pa olika saker eller
enklare att f4 problem 19sta s kommer de att vara positiva. Om det inte &r det, d& kommer det
att vara negativt. Och marknaden eller i 6vrigt, det vet jag tusan om de 6verhuvudtaget bryr sig
egentligen. Jag tror att det finns en uppfattning dir ute att vi &r lingre fram &n vad vi &r.

Tror du att era gdster skulle vara intresserade av ett smart hem-system?

Jattesvar fraga. Jag har ju varit med och testat det hir massor av ganger for linge sedan, och
intresset har ju inte varit sa stort. Men sedan vet jag inte om tjénsterna som till exempel
intelligenta kylskép dér det fanns en gren som elektrolux hade som hette E2-home dér de
jobbade med sadana hir prylar som talade om om de hade for lite mjolk till exempel. Det har i
alla fall inte fungerat forut men nu &r det hyfsat lingesen man testade de hér grejerna. Men det ar
darfor jag menar att det har med sensorer, det finns ju massor av saker och folk borjar ju anvanda
till exempel Google Home och liknande apparater som man kan fa stod ifrén hemma.

Sensorer for massor av saker, som till exempel for att sétta igdng spisen, sensorer for vatten,
sensorer for din energianvindning. Det finns massor av grejer du kan anvénda.
Videodvervakning, kameradvervakning, kameradvervakning pa din bil, i trapphusen om nagon
kommer eller i gemensamma utrymmen eller sddir som en del tycker ar diligt men som jag
tycker &r bra. Det finns massor av sddana saker. Men det har aldrig riktigt slagit igenom. Och jag
tror nagonstans ocksa att det ligger i att det har aldrig varit ndgon som varit beredd att betala for
det. Och i och med att vi &r en lagmarginalverksamhet, vi tjdnar valdigt lite pengar pé att forvalta
bostider. D4 ska ju ndgon betala for dessa investeringar. Och det har hittills inte funnits nagot
intresse.

Vi installerade en skdrm sa att man kunde se sina fléden, vad man gjorde och massa saker. Det
var totalt ointresse av det hdr. Och det hér var &r 2008, 2009 eller 2010, ungefér 15 ar sedan. Det
var inget intresse alls av dessa grejer. Och det ar klart att dessutom var det ju dyrt da. Men da
tanker man att om man kan gora det pa sin egen dator sé riacker vél det? Men det har inte varit s&
super stort intresse, tyvarr. Jag brukar dra en anekdot. Och det dr att nir jag borjade jobba med
det hir sé hade vi ett dotterbolag som hette IT i boendet. Det var tillsammans med Ericsson och
en av de storre TV-operatorerna osv. Dar utvecklade vi sddana tjénster av alla mdjliga olika slag.

Vid nagot sammanhang da runt &r 2000 sa gjorde vi en enkét dar vi gick ut brett och frigade véara
hyresgéster “Om du fick 6nska dig en digital tjanst, vad skulle du vilja ha da?”. Forsta gdngen vi
gjorde det hir var det som hamnade i topp “digital tvittstugebokning”. Det efterfragades pa
bredden. Sedan gjorde vi en ny enkét pa det hédr ungefar 10-13 ar efter det hér. Exakt samma
resultat. “Digital tvattstugebokning”. Och for 2-3 ar sedan sa gjorde nagon organisation i Sverige
en dnnu bredare sddan hir undersdkning pa hyresgéster over hela landet. “Digital
tvattstugebokning”. Det hér dr alltsd samma svar som det har varit i 20 &r.

Dar ar vildigt konstigt med tanke pa vad som hénder i vrigt i samhéllet. Det var ju sd som dven
mitt tdnk har varit att nér er generation kommer, sé kan ni inte ens ténka er att det kan vara pa ett
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annat sitt eftersom man loser ju allt den hdr véigen. Jag jobbade ju 6-7 &r innan jag ens hade en
dator pa mitt forsta jobb. Sa nér jag skrev saker, da skrev jag for hand pa ett papper och gick till
en sekreterare som skrev ut det och sedan gick jag till min chef och visade upp det. S& jobbade
jag i 6-7 ar innan jag hade en egen dator. Men sa har ju inte ni moétt tekniken. Och darfor var jag
s& overtygad om att nu, idag nir vi ar hédr, d har vi gjort den hiar omstéllningen redan. Men det
har vi ju inte gjort.

Vi stér néstan pd samma punkt nér det géller hur vi hanterar fastigheter med den digitala
tekniken som vi gjorde for 20 &r sedan. Det tycker jag ar ritt fascinerande och dven irriterande.
Sa jag vet inte hur efterfragat det 4r men allting finns ju. Det &r ju inte sé att det inte finns. Och
om man vill sd kan man ju gora det hir p& dagen dirfor att det kunde vi ju gora {or 15 &r sedan.
Maskiner som pratar med en och 6ppnar och stinger, osv.

Jag kommer ihdg en géng nér vi holl pd med det hér sa blev jag bjuden till Samsung for vi var de
forsta som hade kort tripleplay i en fysisk infrastruktur. For forut ndr man hade en telefon, da
skulle man ha en telefonledning. Om du skulle ha TV, d& hade du antingen T V-antenn eller
kabel-TV, och skulle du ha internet i en egen forpackning, da skulle du ha ett eget sndre for det.
Men vi korde ihop det. Vi kdrde in fiber och s kunde vi visa att vi kunde kdra i samma
infrastruktur. Du fick allts& bort konkurrensen frén olika tjénster.

I samband med det blev vi inbjudna till Samsung. Samsungs utvecklingsavdelning i Soul. Nér
man kommer till fabriken Samsung ar det som en stad. Och utvecklingsavdelningen ar som en
skyskrapa. Och dir hade de byggt det hdar moderna hemmet med allt du kan tdnka dig i fantasin
som bygger pa vilken science fiction-film som helst. Det intressanta var att man hade fatt
problem med virmen sé det var 26 grader inne och man visste inte hur man skulle fa ner virmen.
Sa nér vi gick dér inne var det massor av teknik men det var s& varmt s man stod knappt ut att
vara dér inne. Men det hir dr som en sadan typisk barnsjukdom i och for sig.

Men dven om jag dr véldigt for det hér sé inser jag ju vilken resa vi har. Men om det &ndéa fanns
den ekonomiska drivkraften i det hir sa hade vi nog kommit ldngre. Men jag har fortfarande
svart att se hur vi ska rdkna hem det. Utan jag pratar ju om hemrékning nu pa att fa ett
effektivare arbetssétt med det kommer det ju att ta sin tid. Om ni tdnker alla investeringar vi
behover gora for att fa koll pé de héir flodena. S& innan vi far hem dem, det &r en 1ang tidsperiod.
Det ér inget vi kan gora bara sadér. Det vi fir hem, det &r nir vi minskar var energianvéndning.
Det har vi ju kunnat rdkna hem. Men dér har vi ju redan all teknik. Men det &r de hir andra
delarna som vi inte har.

Alla maskiner idag kan man ju prata med. Det finns ju dér redan. Men vem ska lyssna? Om vi
till exempel har ett hus med 130 ldgenheter och 130 kylskap, och 14 st borjar ropa till exempel
att de dr pa vig att ga sonder, vem ska orka lyssna pa det? Det finns ju ingen som orkar lyssna pa
det. Sa darfor maste man gora system som kan lyssna pa det hir och sdga att “Nu ska du ga till
sjunde vaningen, for byter du inte ut det hér sa stannar kysképet om ett dygn eller tva.” Till
exempel. Men dér ar vi tyvérr inte. Om vi ska gora det hdr, maste vi gora det pa ett sétt sd att det
hénger ihop.

Eller sa maste vi lita pa att hyresgisten sjalv hor att kylskapet ropar. Men da faller ju lite grann

principen med hyresrittskomplexet for de har ju en hyresrétt for att de inte ska behdva engagera
sig 1 sitt egna kylskap. Det &r ju skillnad pa dganderétt och hyresrétt. Ja, jag tror att det kommer
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men frigan &r bara nér. Och jag har inte sett ndgon stor efterfragan utan tvértom faktiskt. Har i
Stockholm dr det ju en sjuk bostadsmarknad med langa kder sa jag tror att det ocksd motverkar
av det skélet att alla r glada bara de far en ligenhet. Men vore det riktig konkurrens, da skulle vi
vara tvungna att tinka till om hur vi ska konkurrera med andra. Da kanske vi ocksé hade kommit
langre 1 de hér fragorna.

Nu dr det inget annat stille i Sverige som kommit ldngre men jag tror att det finns en del
marknadsmekanismer som gor att vi inte har kommit langre. Vi tjdnar vildigt lite pengar pa
bostider 16pande, det finns ingen betalningsvilja fran hyresgasterna att gora det héar och vi kan
hyra ut vad som helst mer eller mindre just hér i Stockholm. Vi har inga vakanser, ingen av
bostadsbolagen i Stockholm har vakanser. Det &r typ 10 &rs kotid for att fa en etta 1 Tensta om
man spetsar det, men i stort sett ser det ut pa det sittet. Men jag tycker fortfarande att vi borde
vara hér och dé dr det ju den hér vigen med digital tvilling for jag kan ju inte se ndgon annan
vig dn den végen egentligen...
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Intervju 8
“P8”, Fastighetschef med mer én 30 ars erfarenhet inom sin roll.
(Personlig kommunikation, 3 april, 2024)

Vad gor du i din roll?

Jag ar fastighetschef och det innebar att jag ansvarar for all forvaltning och uthyrning. Bade den
tekniska och den ekonomiska forvaltningen av fastigheterna. Egentligen kanske det inte séger sa
mycket om vad jag gér men jag kanske gor lite av allt och ingenting.

Vad dr din definition eller uppfattming av en digital tvilling?

Min definition av en digital tvilling &r ju att det som stér utanfor den hér fastigheten som vi sitter
i, att det finns en likadan som é&r digital. S jag kan se samma sak och kanske till och med andra
saker som jag kan se genom att vara i den hér fastigheten sa kan jag se den digitalt via datorn
och egentligen &r det fler saker man kan se i den digitala tvillingen &n i den faktiska. For vi
mater ju saker. Och det kan jag inte se om jag gér ut ur den hér fastigheten. D4 kan jag inte se
vilken energianvindning som denna fastighet har for det maste jag fortfarande ga och titta i ett
system efter men min idé om en digital tvilling &r ju att man ska kunna se energianvindning och
dven allt som vi mater.

Sd ni vill ha alla system ihopslagna?
Precis.
Hur anvdnds digitala tvillingar inom ditt omrdde och vad dr dina erfarenheter av det?

Jag tycker att det ar svart med digitala tvillingar for att de som egentligen har kunskaperna om
den faktiska fastigheten, de behdver ju inte den digitala tvillingen egentligen. Utan i varje fall
inte just nu. Att fastighetsteknikerna som skoter reparationer, de har ju allt i huvudet. Sa de
behover ju inte den digitala tvillingen pa det sitt som de jobbar idag. For de har ju tid och
mojlighet att aka ut till fastigheterna egentligen. Men ska man jobba mer effektivt sa kan man
inte jobba pa det sittet som vi gor.

Problemet &r att vi inte anvander digitala tvillingar pa det sétt som dr tdnkt &nnu, utan vi héller
pa att bygga upp nagonting som kommer att anviandas pa ett annat sétt sedan. Och det kanske ar
lite svért for alla att forstd hur man bidrar till den digitala tvillingen. Och sa tycker jag att det ar
svart att bestimma vad det &r man ska ldgga for information i digitala tvillingar. For oftast sa har
vi ju ett annat system som har koll pé till exempel ett for felanmélningar, ett for
energianvandning, ett for ekonomi. Vi har ju hundra system. Sa det géller ju att bestimma vilken
information som ska ligga i den digitala tvillingen. Eller ska den bara spegla information fran
nagon annanstans? Det dr vil sddana beslut som jag tycker dr svart att ta.

Vilken information finns nu i digitala tvillingar?
Nu ar det egentligen fysiska saker som komponenter, till exempel hér dr en sddan tvattmaskin

eller diskmaskin, eller brandsléckare, osv. Sa det 4r mest komponenter. Sedan har vi till viss del
lagt in forebyggande underhall sa att man far paminnelser ndr man borde gora nagonting. Till
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exempel att man borde gora en tvaarsbesiktning som man gor nir man gjort en nyproduktion
eller renoverat en fastighet. Sa det blir pdminnelser, kan man sdga. Férutom 3D-ritningen da pa
fastigheterna och ldgenheterna. Vi har information om alla ldgenhetsnummer. Varje ldgenhet har
ju ett nummer som vi kan halla koll pa, vem bor i den hér lagenheten? Sadan information ligger
juidigitala tvillingar. Areor finns ocksa i digitala tvillingar, hur stort ett utrymme ér.

Hur fick ni idén fran forsta bérjan att borja anvinda digitala tvillingar?

Sa ldnge som jag har jobbat i fastighetsbranschen sa har jag saknat ett sddant hér system. For det
har alltid varit om jag ska kolla pa ekonomin sé ar systemet for det utifran ett annat perspektiv...
Jag vill ha ett system dér jag kan kolla pé alla fastigheter och titta pa alla dessa saker. VD:n och
jag har ju jobbat ihop ldnge s vi har ju pratat om det hir valdigt 14nge. Vi valde ju ocksa den
digitala tvillingen vi har nu darfor att en kollega till mig hade en svéger som jobbade pa Vyer
som frdgade om inte han fick komma hit och visa systemet. D4 tyckte vi att det var ett bra
system. Da valde vi Vyer av den anledningen.

Hur tycker du att systemet kan vidareutvecklas, forbdttras idag?

Egentligen vill jag kunna gé in och titta hur varje fastighet mar, vad ar det for felanmélningar
som gjorts, hur varmt eller kallt har hyresgésterna det och dr det nagot larm frén nagra fléktar
eller vad det nu &r. S att man har allting samlat. Det ar hér jag gar in forst for att se hur
fastigheten mér. Sedan &ker jag ut och ronderar dar eller liknande. Att man bdrjar sé. Att allt
finns sammanstallt i digitala tvillingar men dér &r vi ju inte idag. Men vi &r vél pa vag dit.

Vad tycker fastighetsteknikerna om att man ska ha allt i ett system?

De tittar inte pa de hér sakerna, de har sina omraden. De felanmaélan och larm till viss del ar ju
deras vardag. Allt annat kanske de inte ser nyttan av dnnu just nu. Men om de skulle se en férdig
digital tvilling sé skulle de ju f4 en massa information som de inte har idag for att de inte har
tillgéng till alla system.

Vill du att alla pa Heba ska kunna jobba med digitala tvillingar och kunna anvdnda den pa
ndgot sdtt?

Ja, det tycker jag. For vi jobbar ju faktiskt med samma saker d&ven om vi gor olika grejer. Vara
ekonomer haller ju pad med fastigheter men de héller pa med ekonomin, och teknikerna gor det
praktiska. Vi alla jobbar ju med samma sak egentligen sa att alla borde ha ett behov av att vara
inte 1 digitala tvillingar for att kunna skota sitt jobb.

Vilka informationsfloden tycker du bor implementeras och vilka finns?

Det ér ju en ganska stor fraga egentligen. Jag vill ju att all information ska finnas dér. Det kanske
inte speglas i digitala tvillingar. Masterdatan kanske inte ligger i digitala tvillingar men
sammanstallt &r det i varje fall s& man far dra nytta av all information som finns bade digitalt och
fysiskt d&ven om det digitalt ocksa &r vildigt mycket med driftinstruktioner och alla dokument
som man skriver nar man bygger en fastighet, med ritningar, relationshandlingar,
rumsbeskrivningar, osv. Det ska man fa tillgang till via digitala tvillingar.
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Tycker du att man utnyttjar de verktyg som finns héir pa Heba?

Egentligen inte. Det &r ocksa en del av det vi jobbar med som har med digitala tvillingar att gora.
Vi ér 40 personer pd hundra system sa varje person ansvarar ju for tva system ungefér. Och
valdigt manga av systemen &r vildigt nischade for att man till exempel antingen haller pa med
finans eller energiuppfoljning till exempel. Vi har ju inte kopplat ihop systemen. Vi vet ju till
exempel nédr en dorr 6ppnas och stangs egentligen om vi gar in i vart passage-system Adaptus.
Det skulle man kunna koppla ihop med négot annat system.

Vi har ju en temperaturgivare som finns i varje lagenhet. Kopplar man ihop att en dorr dr 6ppen
och att ett utrymme &r kallt, da forstar man att det beror pé att det dr dorren som &r Sppen som
g0Or det kallt. S& vi utnyttjar inte vara system som man borde. En dag kanske vi far inte ménga
felanmélningar om att det ar kallt, men da kan vi se att dorren stér Gppen i trapphuset eller att
nagonting &r trasigt. S& vi behover koppla ihop vara system sa att de kan tala om for oss pé ett
annat satt att det dr nagot fel och kanske hjilpa oss 1 ritt riktning for nu far vi ju ga ner i varje
“stuprdr” och titta hur det star till med varje system for att hitta felet.

Skulle det vara sensorer kopplade da till de hér grejerna?

Ja, till exempel sé skulle man kunna ha sensorer och olika typer av kamerabevakning. Allt
mdjligt skulle man kunna koppla upp for att fa den informationen till det hér att de pratar med
varandra.

Vad dr det som hindrar er frdan att anvinda sensorer?

Det storsta hindret for att anvénda sensorer ér att om vi skulle kopa in sensorer idag, skulle vi
kdpa in ytterligare ett “stupror” som man maste g ner och kika i. Vi saknar det har
integrationsnétverket. Om man har till exempel Google Home och har lampor hemma, s kan
man styra dessa fran telefonen. Aven rullgardiner och andra saker. Men i fastighetsbranschen s
maste jag kopa ett nytt system for det dir. Det finns inget Google Home for fastighetssystem pé
det sittet sa det ar egentligen det som saknas. Sé att man har ett gemensamt sitt for sakerna att
prata med varandra. Heba Home kallar jag det for. Skulle vi ha ndgot sddant som vi bara kunde
g ut och kdpa saker for att koppla ihop, och sa pratar dessa med varandra dar man kan styra
fran ett och samma stélle och inte behdva logga in pé de olika systemen for att kunna gora det.

Men det finns inte i nuldget nagonstans?

Kanske till en bérjan men det finns ingen gemensam standard sa att om jag koper ett
integrationsnétverk sa maste jag dnda gora integrationer till det och da maste ndgon annan gora
jobbet. Det kostar pengar. Jag vill bara kunna plugga in ett system och sa &r allt uppkopplat. Det
finns inte riktigt. Det dr ingen som visat mig det d4nnu i varje fall. Det &r vdl om man jobbar sé att
det kommer snart.

Vilka svarigheter ser du i anvdindningen av digitala tvillingar och hur tror du att dessa hinder
kan overkommas?

Négonstans géller det att bestimma sig vad man ska ha i digitala tvillingen och vad ska man inte
ha, for det ar latt hant att man skaffar en digital tvilling och sé fyller man den med information
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men dé ska ju den halla sig uppdaterad for sé fort du &r klar och har fyllt tvillingen med
information, da &r den ouppdaterad for d& har det ju hant ndgonting nagonstans. Da har vi fyllt
ett helt hus med till exempel en spis som heter si och sd, och spisen har gétt sonder. Och s har
det kommit en ny spis. Det svéra ir att hilla det uppdaterat I6pande. Aven att ligga sig pa en
lagom niva sa att man inte gor en julgran som vi brukar kalla det dér allt bara blinkar. Det blir
for mycket och det ar svért att hélla det uppdaterat.

Hur tror ni att era intressenter sasom fastighetsdgare, hyresgdster, teknisk personal kommer att
reagera pd inforandet av digitala tvillingar?

Vi har ju digitala tvillingar av alla véra fastigheter redan idag. Och i dagsldget har inte véra
hyresgéster sett det som vi gjort &nnu. dn sé lange drar vi inte den nyttan sé att de ser en finess
med digitala tvillingar men ju mer information vi lagger in, ju mer system som vi kan se,
visualisera pa digitala tvillingar, desto mer kommer ju dem att dra nytta av det. For vi uppticker
ju fel. For nu ar det ju sé att ndr ndgonting gar sonder sa ser ju inte vi det. Det dr hyresgésterna
som ser det och maste ringa oss. Det vore béttre om man kunde vara proaktiv, om vi visste att
den hir tvattmaskinen har gatt sonder sa att vi kan ringa upp hyresgisten som bokat tvéttiden
och sdga att personen inte kan tvétta just nu eftersom den tvattmaskinen &r trasig, att personen
far boka om.

Att istdllet for att vara reaktiva som vi dr nu att nagon talar om for oss vad vi behover gora. Och
nér det géller personal sd vill vi kunna dra slutsatser av det vi ser nér vi ser allt tillsammans dn
att man ska behdva kika 1 “stuprorssystemen” for att se hur fastigheterna mar. Vi kommer att
kunna vara proaktiva genom att spara pengar ocksa. Att vi vet saker innan det blivit ett stort
vattenldckage. Da kan man minimera skadorna. Nu far vi vénta tills vattnet rinner ut fran
viggarna for att vi ska se att nu har ett ror gatt sonder. Tink om man visste om exakt nér det
borjade lacka sé att man kunde gdra nagot &t det innan blivit for stort.

OVK tas upp mycket bland era medarbetare att man vill se ror och liknande i modellen.

Den modell vi har kopt idag arbetas det pé dagligen fran utvecklarnas héll med att utveckla
denna. Var proptech samordnare, och jag hade ett mote igdr med Vyer. De har ju funderingar pa
att kunna ldagga pa flera lager utav ritningar i BIM och sddana andra BIM- och ritningsprogram
forhoppningsvis. Men dé géller det att man har en bra ritning som stimmer med verkligheten.

Och oftast om man inte har ritat den i BIM, rorritningarna och el, dé ar de bara platta, 2D eller
endimensionell egentligen. Da géller det att man ritat upp det i 3D s att réren hamnar pa ratt
stille och ledningarna hamnar pa ritt stille. Aven pa den ledden. Far man till en riktigt bra
digital tvilling, d& blir man bést i klassen skulle jag séga. For vi har ju kollegor som vi jamfor
oss med nér det géller ekonomi och sddana saker. Jag tror att man skulle kunna spara ratt mycket
pengar och jobba mer effektivt om man hade en digital tvilling.
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Intervju 9
“pP2”, Fastighetsforvaltare & samordnare inom proptech
(Personlig kommunikation, 3 april, 2024)

...Da forklarar jag lite om SBAn i Vyer helt enkelt. Tanken &r vil sa hér att till en borjan innan
man digitaliserade nénting d& kérde man verkligen pé papper och penna och sen sa fick man
over det i 2D ritningar som da &r fasta. Det dr en 2D ritningar och s& har man pluppar ut klickade
pa den har kartan. Pluppen kan ju ha liksom en hdnvisningsarmatur eller sa kan de ha 10 olika
saker som dr i ndromradet av den héir pluppen pa ritningen vilket kan vara lite svarjobbat. Dels
sé blir det lite statiskt, alltsa man kan inte gora s& mycket med ritningen medans man heller inte
vet var sakerna sitter.

Om det &r en plupp pa en ritning vid den hir dorren och sé stér det liksom hanvisningsarmatur,
det star brandddrr, nddoppning, efterlysande skylt men det visar inte vart de hér sakerna sitter
runt dorren sé du vet ju inte om du missar nanting om du ar osdker. Nér vi istéllet da har lagt in
det hér i Vyer sé fér vi ju dels... Vyer som vi har pratat om forut r baserat pa komponenter,
alltsa vart ar saker placerade i fastigheten och jag gér in och visar samtidigt en fastighet...

Vi kan ta den hir, Agnes Cecilia som ett exempel... Som i det hér fallet sa ser man dels
utklickade pé kartan vart de &r placerade... | vara gamla system dar hade formodligen nummer
15, 16, 18,19, 20 och 21 legat under en punkt och hade man tryckt p& den punkten dé hade man
fatt upp alla brandstablo, hidnvisarmatur, brandddrr, brandslackare, utrymmingsplan och da ska
man forsoka killgissa lite vart sitter de hir da runt den héir pluppen och jag tinker att jag ska visa
er sen vad jag menar med den hér pluppen...

Medans hér har vi lagt ut precis var de dr nanstans sa det blir inte sa svart nér man vil kommer
pa plats. Aa, hianvisararmaturen sitter ovanfor dorren. Aha utrymningsplanen den &r precis
innanfor dorren och sitter liksom pa schaktet. En blandning &r att fa datan korrekt, alltsd vart
sitter sakerna men det dr ocksa nénting som underléttar nér kanske en ny person kommer. En
person som har jobbat i huset i 10 ar, den vet ju var utrymningsplanen sitter oavsett vart i
pluppen eller s& men panerat det kommer en ny person som ska goéra SBAn, da har vi mirkt att
det blir inte lika bra. S& dels &r det att 4 ut alla var alla saker sitter ndgonstans. Sen handler det
ocksd om att gora det enkelt for teknikern som i det hér fallet som jag sa sé r allting
nummerbaserat hir.

Sa da har vi gjort det som en passage. Det vill sdga man borjar pa dorr nummer 1 och dé ar det
enkelt och da far man upp sin instruktionstext. Vad ska jag kontrollera pa det har numret? Sen
klickar jag antingen “Ok” eller “Brist”. Trycker jag “Ok” da hoppar jag vidare till nésta. Hér har
vi en hdnvisningsarmatur och vad ska jag titta pa den? Trycker jag ddremot “Brist” da far jag
upp en ny ruta som till exempel vad ar det for brist? Sen far jag skriva en liten text. Vi sdger
branddorren nu; Da séger vi “stdnger €j”” och sen sa kan jag dven ta en bild och koppla da till den
hér bristen.

Och nér det d& blir en brist, da ldggs det upp som drende. Sa nir jag gjort min SBA dé kan jag gé
tillbaka och kolla pa just d&rende och se vad var det som var fel hér. Hér var det en
hénvisningsarmatur till exempel. Nummer 119. “Den blinkar r6tt” har Tomas skrivit. Da kan
man ocksa ga in och kolla vart den ar nénstans... Den kopplas ju till den komponenten. D& kan
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vi se att den dr pé plan 3, den dr inpa avdelningen till véinster d4. S& d& ar det enkelt for mig att
visa en entreprendr om jag behover skicka dit en, var ar det ndgonstans de ska. Och sen nir man
dé har haft entreprendren pa plats da trycker man bara pa bocknings knappen och da blir drendet
klart. D4 far vi ocksa historik pé att armaturen blev &tgirdat vid férra SBAn och vid nidsta SBA
da kanske man marker, 119 var inte jag pa den for ett halvér sen. Strulade inte den d& ocksa? Da
kan man gé tillbaka i drende historiken och kolla vad var det som hénde forra éret. Det
problemet har varit lite knepigt i det hiar gamla programmet vi har haft att, dér har man inte haft
samma mojligheter pa samma sétt.

Har ar det ocksa enkelt att forvaltarna som har dndé det yttersta ansvaret for fastigheterna men
kanske inte 4r de som gor sjdlva SBAn, oftast dr det teknikerna. I vart gamla program sé har ju
forvaltarna inte haft ndgra inloggningsuppgifter och det har bara varit teknikerna som lite haft
koll pé att SBAn &r utford och sen har forvaltarna fétt ta det pa deras ord att det faktiskt ar utfort
da ocksé. Har ju precis som all annan data, den hér &r tillgénglig for alla. S hir kan man alltid
gd in och se: Nér gjorde senast SBA?, Vem var det som utforde den?, Hur manga brister fanns
det? Och den information har vi inte haft i de tidigare programmen. Det &r en jékla skillnad att
fa den information mycket enklare.

Och sen ér det som sagt i det enkelt att man gjort den hir passagen. Nu star jag vid rokluckan,
13s min instruktionstext, den ar ok, jag hoppar vidare till brandlarmsknappen, gér samma sak, ok
an att man tidigare liksom man inte fatt instruktionstext, man vet inte direkt vad man ska gora,
om man inte gjort det flera ganger, da vet man vad man ska titta pa. Ny personal kanske inte har
den erfarenheten och da &r det jattebra att direkt fa en instruktionstext; vad ska jag titta pa en
brandlarmncentral? och sé vidare... Det har handlat mycket om det. Dels att fa det enkelt vart
sakerna ar nanstans, att allt inte blir klumpat.

Att 1 till 10 skulle vara pi samma rad som man siiger. Aterigen gora det enkelt for anviindaren,
att man kan jobba i programmet bade pa datorn, mobilen eller Ipad eller vad man vill anvinda.
Samtidigt dra nytta av det, nir vi inventerar och ldgger upp sénna hér komponenter, da
hénvisararmatur, da dr den taggad som en SBA punkt s& nir man gér SBAn sen dd kommer
hénvisningsarmaturen upp automatiskt. Det finns liksom ett smart sétt att man kan utnyttja pa
flera sdtt 4n bara SBA.

Sen &r det aterigen, vi vill ha s mycket information och data i samma system som mojligt. Vi
vill inte jobba i de hér “stupréren”. Som vi har haft tidigare en digital tvilling, vi har ett
ritningsarkiv, vi har ett SBA program. Det 4r liksom tre program som bara handlar om ritningar.
Det ar inte hallbart och alla de kostar pengar om man tanker rent ekonomiskt. Sa darfor har vi
forsokt, det har maste vi kunna fa i samma program. Vi kan inte sitta i ha massa olika program
for samma sak. Det var pa det séttet vi tog upp det hiar med Vyer. Det var da de faktiskt borjade
utveckla forebyggande underhall och drog igang hela SBA karusellen...

...Man kan vrida och vinda om man dr osédker var saker och ting sitter 4n att man har en sén hir
liksom ritning dér vid den hir hade varit en stor plupp liksom. Det blir en jékla skillnad om man
kan ga in och kolla vafan hér ska det sitta utrymmingsplan, brandsléckare. Det blir liksom ett
helt annat arbetssétt ndr man fér det lite smidigare 4n att ha det s& hér. Det blir lite svarjobbat nér
man gér in i ett hus och sé ar det 5 stora ringar sen sd vill man sétta brist pa en av dem. Det blir
liksom ingen bra
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Hur mycket tid sparar man pad att géra sd hdr istdllet?

Jag skulle dndé séga, det &r svéart att uppskatta tid sadér pa rak arm. Vi har inte heller gétt ut
skarpt med det hir utan vi har négra fastigheter dar vi tidigare inte har haft SBA for att vi kanske
inte har dgt fastigheterna. Da har vi istéllet for att lagga upp i véra gamla system lagt upp i Vyer
direkt. Vi vintar pa ett offline l4ge. I vissa av vara fastigheter har vi inte uppkoppling och da kan
vi inte jobba i Vyer som ér ett online baserat program. Sé dér héller vi pa att ta fram en offline
funktion och det 4r den vi véntar pa innan vi kan ga 6ver skarpt. Men vi har haft ndgra piloter
dar olika tekniker har testat pa sddana fastigheter dar vi vet dir vi vet att det funkar att jobba
online. Dérifran har vi bara hort bra.

S4 det ir enklare, det gér fortare eftersom det r smidigt. Ar det helt ok kan man klicka ok, ok,
ok an att behdva kolla pé en 2D ritning. Och oftast pa de hir gamla ritningarna da kanske det
inte var s enkelt att man gar upp ett plan utan man kanske 4r i en sektionsritning d har man 4
ritningar per vaningsplan pa ett liksom ett 5 vaningshus och det blir s& mycket klickande. Man
klickar mer pa Ipaden dn man gér SBAn. Sa det 4r mycket sant. De gillar att man jobbar i
samma system vilket dr ett smidigare sétt.

Det gar liksom att, programmet svarar snabbare for att det dr online och dven nér det blir offline
sa kommer det funka pa samma sétt. Nér man trycker pa “ok” vdggar den direkt och man kan ta
en bild direkt och koppla till ett d&rende sa man kan sétta sig vid datorn och kolla vad var det som
var fel? Juste, jag tog en bild hér. I gamla systemet har man ju behdvt ga ta vanliga bilder pa
kameran och sen nir man kollar p4 dem nédr man kommer tillbaka sé, jag har tagit bild pa 3
hénvisningsarmaturer, jag vet inte vilken som var vilken punkt liksom. Hér kan jag pinpointa
vilken punkt som ér till vilken bild. Det &r mycket sddana, det later véldigt som sma grejer men
det gor jakla stor skillnad nér man &r ute pé vift assé.

Aa, det dr det. Att det blir forenklat...

Jo men precis och som sagt i grund och botten &r det ritningar med brandpunkter pa sa &r det ju.
Det ska vara enkelt. Om man gor en SBA om kanske traskar runt i en timme eller tva, och det &r
manga punkter och pa vissa punkter sa har vi liksom... vi kan kolla for skojs skull hur manga
kontrollpunkter vi har som mest. Bara sé ni far en bild pa hur mycket grejer man tittar p& ocksa.
Men som pa (otydligt ljud, han syftar pa en fastighet) har vi 438 SBA punkter och det ar 438
klick ok eller brist. Om man ponerar det kanske &r 10 brister och sen har man tagit 10 bilder som
man inte kopplat till de hér bristerna. Niar man kommer hem till kontoret sen efter nagra timmar,
da har man ju ingen aning om vilken bild som var. Da vill man ju ha det enkelt, g& och kolla.

Jaha, jag hade 10 brister, jag gar till mina drenden pa just den fastigheten och kollar. Hér,
hinvisningsarmatur: Blinkar rétt. Aa, juste, det var den ja. For den dr pa nummer 41. Perfekt, da
vet jag ju det. Det handlar om det dér liksom. Det behover inte alltid vara det som dr enklast nér
man ute pa fastigheten heller. Det kan vara det hédr nar man kommer tillbaka och ska lagga
bestillning eller man ska, vad men nu behdver gora for nanting sa ska det vara enkelt att hitta
den informationen. For som sagt tidigare har vi bara fatt det pd en 2D ritning som inte heller gar
att skriva ut eller fa pd mejlen. Sa i bésta fall har man haft en ritning som man har tagit en
printscreen pa. D& har den som sagt bara visat en stor rod ring pa en dorr. Sen vet ingen vad man
ska titta pa just den.
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Det finns enklare saker att jobba med. Som sagt, det enklaste behdver inte vara for anvinder som
ar pa plats utan det kan vara samma anvandare fast nir han sitter sig vid datorn nér han blir klar
med SBAn for att liksom aterrapportera. Vad ér det jag behdver atgirda nu for att SBAn ska blir
godkénd? Det handlar d4ven om det. Det fir man inte glomma. Det 4r en tvadelad grej. Dels ska
man se till att det funkar pé plats, att det ar enkelt och smidigt, sedan efterhantering s& man
sdger.

ovk

Da ldter det hdr super smidigt for att [0sa det. Sa det blir ldittare att jobba. Samarbeta kanske.

Ja men absolut men det blir ocksé enklare for framfor allt for forvaltarna som inte haft ndgon
inblick i SBAn i sitt hus tidigare och nu fér de dels en inblick i att de blir utforda, nér de blir
utforda. Man kan ju dven se hur mycket brister det dr. Sa det &r enkelt att ga tillbaka och kolla,
hér ser vi: hér har vi en javla massa hdnvisningsarmaturer. Det kanske ar nidgot jag som
forvaltare borde se Over till nista ar. Vi kanske ska ldgga en liten peng i fastighetsbudgeten, att
kanske byta ut hanvisningsarmaturer. Sa vi inte hamnar i det hér att det kommer lite fran
ingenstans. Det finns ju dven sédnna saker att ténka pa.

Det ar det som é&r vitsen med att ha ett system for ménga saker. Man hittar ju enklare. Det &r
samma sak med forebyggande underhéll. SBA ar ocksa ett forebyggande underhéll. Men andra
typer av forebyggande underhéll diar som ni ska ldgga in. Det dr ocksa jattebra for forvaltarna att
fé staplat pa ett och samma stélle. Det blir enkelt ndr man sen ska budgetera nista ér. Jaha, ska vi
gora OVK nésta ér. Jag har 12 fastigheter, jag kommer inte ihdg vilket &r allt ska goras. Da gar
jag in och kollar. Jaha, det ska goras OVK nista ar, da gar jag och tar in pris i budgeten. Det
behover inte alltid vara sa att det plingar till forsta Januari, nu ska det utforas. Utan det &r att jag
ska kunna kolla nér jag budgetar i host. Ska jag gora nanting under 20257 Ja, jag ska gora det hér
och det hér. Dé vet jag, da ska jag budgetera for det. Allt handlar inte om nér det vél hénder.
Innan och efter...
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Bilaga 2, Transkribering av intervju hos Sweco

Intervju 10
“P9”, Stadsplanerare
(Personlig kommunikation, 25 april, 2024)

Hur anvdnder ni tvillingen?

Den riktas till fastighetségare och det dr ett véldigt flexibelt ramverk bakom.

Sa dar anvénder ju olika fastighetsdgare pa valdigt olika sétt.

Men en av grundfunktionerna i den &r ju att kunna halla koll pa ytor, hur mycket som é&r uthyrt,
vem som hyr ut, fordndringar och liknande.

Men sen, som sagt, bygger man pa moduler hela tiden. S& darfor tror jag ocksa att det &r bra att
prata direkt med dem fran Twinfinity. Om ni har, just om det dr sa tekniskt som vi ska prata om,
om den specifika plattformen Twinfinity.

Oke;j.
Men om du pratade fritt kring digitala tvillingar och vad vet du om det?

Ja precis, for dér kan jag ju infora mig.

Jag sitter i ett forskningsprojekt nu tillsammans med RISE bland annat, som heter Nationell Hub
for digitala tvillingar. Dér man da ska ta fram en nationell hubb for digitala tvillingar i Sverige.
Och det som jag tycker &r intressant &r att, och det dr det man mérker, digitala tvillingar ir ett
otroligt komplext omrade. For det betyder sa vildigt ménga olika saker for olika personer.

En digital tvilling pa fastighetssidan dr ju en sak. Det handlar om att halla koll pa byggnadens
tekniska system eller pa utgynningsbara ytor eller hélla koll pa forédndringar 1 byggnaden.

Och hela tiden hélla koll p& vad som hiander, medan en kanske digital tvilling i design skedet nir
man ritar byggnaden. Det dr ndgonting helt annat dir kanske man vill hélla koll pa hur snabbt,
hur l&ngt man har kommit i designen. Man vill kunna gora kostnadsberdkningar p& material.

Vi jobbar mycket nu med att utveckla verktyg for att gora till exempel CO2-berdkningar i design
skedet, i tidiga skeden, for att forstd vad konsekvenserna blir av olika val tidigt i processen,

om man viljer att ha en betongstomme eller en stalstomme eller en tristomme, vad blir
konsekvenserna?

Just nu sa ar digitala tvillingar fragmenterat, skulle jag sdga, valdigt splittrat.

Det finns vildigt manga olika tillimpningar, men jag har sett fi som faktiskt pratar med varandra
sa bra och jag har sett fi exempel pa en digital tvilling som kan folja ett projekt frén tidig idé till
forvaltning.

Daér vi ser att digitala tvillingarna har kommit ldngst i just inom forvaltning, for att man har en
lite mer statisk, vad sdger man, asset. Nar byggnaden vl star dér s dr det mindre saker som
hénder.

Medan under design skedet dndras stora saker hela tiden och det stiller véldigt hoga krav

pa hur man arbetar och hur den tekniska plattformen fungerar och det &r ju en jitteutmaning.
Jag var pa en konferens forra veckan om det hér i Frankfurt, en GIS-konferens,

men dér vi pratade mycket om integrationen mellan BIM och GIS,
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och det blir vildigt liksom en digital tvillnings livscykel. For 4r man véldigt tidiga skeden i
stadsbyggnadsprojekt eller arkitekturprojekt, da dr man kanske oftast inne i nagon slags GISens
vérld, en hel stad, en hel stadsplan om man vill ha information kring hur staden funkar och hur
det skulle kunna péverka byggnaden som man sedan ska rita. Och sen nir man borjar designa en
byggnad sé jobbar man i vissa verktyg, inte alltid man gar in i den hér rena BIM-verktygen pa en
géng, som Revit till exempel, eller Archicad eller de hir. Utan man kanske é&r ett annat verktyg
forst ndr man borjar gora volymstudier och utforska en byggnad. Och det var nagonting som vi
diskuterade dir ganska mycket...

Det &r idag vildigt svart att hur man haller ett och samma datafldde fran de hér véldigt tidiga
skedena énda in i forvaltningsmodellerna som ligger i grunden f6r Twinfinnity, till exempel
fastighetsforvaltningsmodeller. For da dr det ju en otroligt hog krav pa standarden och data.
Allt méaste vara bendmnt exakt likadan, du maste veta exakt nommikaturen och hur olika
byggnadsdelare namnsatta ur hur de sitter ihop. Och det har ju otroliga hdga krav pa
struktureringar av data. Medan i de valdigt tidiga skederna i projekten sé dr det oftast svért att
jobba efter den strukturering graden. D4 tror jag ménga skulle kénna sig inlasta och det skulle
kanske skapa

véldigt mycket extra arbete i de hér tidiga utforskande skederna. Sa dér r ju en jitteutmaning,
tror jag...

...Hur man kan hitta ett sétt att arbeta sd att man kan fa med sig modellerna som man producerar
i tidiga skeden sa att de sedan kan anvindas i férvaltning. For mycket av det vi ser idag inom
digitala tvillingar tycker jag inom forvaltning dér ju att en fastighetsdgare eller sa, da tar man
fram en modell for forvaltningen. Man tar fram en ny modell egentligen istillet for hur man
verkligen kan hitta hur tar vi nytta av all den hér datan som &r producerat hela vigen fram och
hur det kan vara med att underlétta och ge stdd i design skedet att om man har en bra grej med
digitala tvillingar och i foérvaltningsskedet till exempel niar man kan halla koll och simulera hur
byggnaden kommer fungera, hur kommer virmesystemen fungera och liknande och att kunna ta
den typen av information och kapacitet in i designskedet &r ju valdigt intressant att hur kan man
fa en béttre koll pa hur byggnaden kommer fungera redan i designskedet.

Men dér dr vi ju idag som sagt sé tycker jag att jag ser eftersom en 6kad komplexitet i det hir
ocksa ar det dr sa manga olika inblandade i de héar byggnadsprocesserna under lang tid att det
kan vara en arkitekt som ritar nagonting i borjan at en bestéllare at en fastighetsutvecklare sen
halvvégs in i projektet, da siljs projektet till en annan fastighetsutvecklare och man kanske byter
arkitekt och sen nédr man gér till in i projskedet och ska gora en systemhandling eller ndgonting
da kommer det dnda kanske fastighetsutvecklaren och fastighetségaren men man byter den dé ut
i arkitekten for att ha en ny arkitekt och sen dr byggnaden klar och pé plats och har statt i ndgot
ar. For inte ovanligt att man séljer den igen dér &r nagonting som jag ser dr véldigt komplext.

Hur man fér de hiar modellerna som kan funka mellan olika parter under en lang tid. Det &r
nagonting vi utforskar i det hér. Bland annat i det hir nationell hubb for digitala
tvillingarprojektet.

Aven om det hir dr fokuset kanske mer pa en storre skala, pa stadsbyggnadskalan och lite att
speciellt att hjdlpa kommuner och komma igang med anvéndningen av digitala tvillingar for de
blir ju en sén stor mojliggorare. For fastighetsdgarna ar ju jitteintressant att ha takt stegenkoll pa
sin egen byggnad
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och halla koll pa fordndringar som sker i byggnaden och vilken utgynningsgrad man har och
vilka som anvinder fastigheten men det som blir intressant ocksé r vad hinder om man borjar
kunna koppla ihop flera sana héir system och kunna borja se pa en hel stadsdel. Hur ser
energianvandningen ut, kan man bdrja balansera energianvindning mellan olika byggnader.

Att man kan eller forutse hur energianvindningen kommer ske mellan olika byggnader i en hel
stadsdel och dér &r vi ju inte riktigt &n. Dar blir kommunen kanske en ganska naturlig spelare

i en s&n som kommer behdva hur kan de ta at sig data fran alla de hér tvillingar. Vad gar det att
dela, vad gar det inte att dela och hur ser man till att de hér tvillingarna precis kan dela data
mellan varandra? Det dr ocksa nadgot som diskuteras valdigt flitigt i det hér nationella hubb
projektet och hur det star hér. Det blir ju alltid d& nér man ldmnar en specifik byggnad, det blir ju
liksom vem? Vem har ansvar for den hér datan? vem ska ta hand om den? och vem ska dga den?
och vem ska forvalta den hér? de hér tekniska systemen som krévs for att koppla ihop allting

Men anvinder man sensorer eller sa i Twinfinity eller dr man ddr eller ligger man manuellt
bara i den digitala byggnaden och hur det funkar ddr dr det ndgon sensorer som kdnner av
ndgonting pd idealtid pd plats?

Daér igen teknisk fraga men jag ar ganska séker pa att den kan ldsa men det beror ju helt pa dir &r
ju sa svart att sdga sensorer det beror pa vilken typ av sensorer och vad man vill méta. Det
kanske ar flodeshastigheten till exempel er rorsystem, hur det ser ut dir, OVK, och som sagt, dir
utan att vara ha sett den den absolut senaste utvecklingen av all Twinfinity sé tror jag inte att det
har varit hittills deras fokusomrade pa om man ser de tekniska systemen i byggnaderna utan i
alla fall...

...Men har ni kommit ndn vart med testpiloter?

Alltsa det ar ju flera, det ar ju flera fastighetsdgare som anvander Twinfinity i deras fastigheter
Vasakronan éar ju en stor kund. Det &r vil liksom de som Twinfinity utvecklades till i borjan.

Sa det dr ju flera som anvinder det idag?

Ja, jag har sett att det ar flera foretag. Ett storre foretag som anvander EIA
ja men precis, sé dér ér det liksom

...och Twinfinity ar ju uppbyggd sé att det 4r modulért. I grunden sa &r det ju som en
IFC-modell som ligger i grunden och att du kan interagera med den, men sen sa utvecklar man
da olika moduler for att gora olika saker. Om det dr att halla koll pa ytor eller om det &r att ha
sensorer 1 byggnaden for att méta olika saker sé bygger man de moduler som man kan ligga pa
pa det hir och dér utvecklar man i modulerna utifrén vad kundens behov ér...

Sa jag tanker att det dr det som é&r liksom styrkan med Twinfinity att det &r en vildigt 6ppen
plattform sé att man skridddar syren lite at kundens behov. Sen finns det liksom ett antal fardiga
moduler och efter dem att man utvecklar ndgonting sé lagger man till den modulen d& men sé det

hér systemet utvecklas ju hela tiden pa.

Okej, sa det anvinds ocksd i designskedet, inte bara i férvaltning?
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Nej, Twinfinity 4n sé linge &r fokuset pa forvaltningsskedet.

...och det ar ju skulle jag séga de flesta digitala tvillingldsningar &r ju nistan att det man har
liksom

det dédr svarigheten &r att det ar liksom ganska olika system som anvinds i designskedet och
forvaltningsskedet och dir dr ju liksom olika 10sningar har ju olika styrker da i de olika
skederna. Det finns ju liksom de hér stora for dér har ju liksom de stora mjukvarieleverantérerna
som har

designplattformarna de har ju liksom egna digitala tvillingplattformar for forvaltningsskederna
da ockséa som pa Sweco jobbar vi ganska mycket med Autodesk ocksa och de har ju sitt Tandem.
Som é&r en extremt avancerad 16sning som liksom. Ibland kénner man att den ar s& avancerad att
nagra sitt fa som kan liksom dra nytta till allt av den.

Men finns den alltsa for jag trodde att man utvecklade den nu men att den inte hade slipps till
allmdnheten for att anvinda eller for att jobba i. Det gdr att jobba i den nu?

Jag tror att Autodesk Tandem med en plattform som finns, vi var pd Autodesk stora konferens
i hostas och da visade de projekt i den plattformen.

Vad har det for foretag? eller var det ndagon speciellt foretag dd eller var det bara Autodesk?

Det var Autodesk som presenterade men det &r svért att siga, tinker jag. De brukar ju oftast
lyfta...

Det hir var USA da. Det hér var ju ett amerikanskt exempel, de dr ju dven storst, Autodesk i
USA

Men dér sag vi exempel frén just den hdr Tandem plattformen. Dér visade de véldigt mycket frén
det som ni inne pa, hur de tekniska systemen i byggnaden funkade. Sa det kan ju verkligen vara
nagonting for det.

Jag tanker att utforska, for den dr nog en av de som jag har sett som verkar mest fokuserad pé det
pa just att kunna,

For den dr ju oerhort tekniskt avancerad att kunna halla koll pa alla pé energisystemen i
byggnaden och pa via systemet och allting.

Sa det... men det dr det som dr speciella med digitala tvillingar som det &r nu ocksé eftersom det
finns massa olika produkter och tekniska 16sningar som &r bra pa olika saker

Déar maste manju...for dér blir det ju valdigt vad vill fastighetsdgaren ha den digitala tvillingen
till.

For det ar lite s Twinfinity, tdnker jag har utvecklats ocksa, att visst, det finns de hér jéttecoola
16sningarna, det finns ju mycket funktioner som helst. Men ganska ofta sé kanske man inte vill
ha alla de dér funktionerna. I borjan dr det kanske, ja men det ar det hér vi vill ha just nu, vi vill
kunna hélla koll pa véra ytor eller vad det kan vara. Da ricker det ju med det. Och sen liksom
behdver man ndgonting i framtiden, istdllet for att ha ett system som kan hélla koll pa, som kan
gora vad som helst men da blir kanske systemet s& avancerad att hélla efter och ha folk som kan
anvinda systemet och man kanske anviander en 2% av vad som dr mojligt i det liksom, sa det ju
ocksé handlar ju om att ta hand om sina resurser pa bésta sétt.

69



Sen kan jag tipsa om det finns, det var pd den hér konferensen som jag var pé hér i veckan och
det var ju en GIS-konferens och det dr de har SLI som tillverkar, som gor GIS-system da,
GIS-mittvara. De har ju borjat gett sig in ocksé pé digitala tvillingar en del pa byggnadsniva och
visade bland annat ett exempel fran Geodata tror jag de heter. Det dr ett norskt foretag som
jobbar med geodata och de hade en digital tvilling av deras huvudkontor i deras plattform da
som dér fokus var mer pa en digital tvilling utifran brukarna pa kontoret. Sa att man kunde se i
den vilka skrivbord som var lediga vilka som inte var lediga, de kunde hélla koll pa luftkvalitet
och virme i byggnaden och i olika métesrum och kunna se det 6ver tid och man kunde mita
over tid. Som jag tinker, maste bli vildigt intressant nu med framtidens kontor, ndr manga sitter
hemma ibland och méanga 4r innebland och man behdver veta hur mycket anvinder vi i vérat
kontor egentligen. Och dér ér det ju en ganska vanligt, nu tror jag ménga foretag kan se dver sina
kontor, da dr det personer som gar runt om manuellt ett par ganger om dan och réknar, hur
manga som sitter pa sin plats eller hur manga som ir i ett motesrum, men dér ar ju mojligheten
med sddana digitala tvillingar och sddana hir smé sensorer som man har hér och annat, vi har
overallt sma bluetooth sdndare eller bara nirvaro som kénner av, dr det folk i rummet eller inte.
For vi har ju de hér som é&r kopplade till varat bokningssystem av rum som man kan se om ett
rum &r bokat. S& har vi stora tavlar hir ute och man far det 4ven 1 mobilen s ser vi om det dr
bokad eller inte och sen kan man se, det hér &r bokat men det sitter ingen person i rummet
eftersom att vi har de hér sensorerna da som kan, och sen nir de &r dven kopplade till telefonerna
sé slar man pa, det tror jag, det dr inte jdttemanga som har slagit pa den funktionen men da kan
man ju till exempel ha, om jag ska hitta ndgon person och inte

vet vart den dr i byggnaden sé kan det hér systemet om med de hir

bluetoothtrackersen, liksom hela tiden se om den hér personen ar pa vaning 9 i den hér. Det ar
det som é&r sa komplext nir man pratar om digitala tvillingar. For en digital tvilling kan vara vad
som helst ndstan.

Ja, just det, det dr vdl det ja, det finns sd manga olika definitioner

Jo men precis, jag tror att det var darfor nu liksom att for, till exempel nér jag foreldste d& for
familjebostdder och byggvésta hirom. Da pratade jag mer om digitalisering i allménhet och
kanske digitala tvillingar i stort...

...Det kan jag tdnka mig. det dr det som blir skillnad for det ar hittills och det far de
rtta mig om jag har fel men hittils Twinfinity varit vildigt inriktat mot kanske kommersiella
fastigheter.

Just det ligger i tiden har jag hort...

precis och jag tdnker att man har for dér &r ocksé man ser digitala tvillingar &ven om man gér in
pa byggnadsniva sé finns det helt olika for har man en kommersiell fastighet med kontor eller
handel

som sagt da &r ju helt kanske andra saker man prioriterar 6ver. Medans ar det en bostad dé ar
man inte

lika intresserad av vad som hénder i ldgenheterna for det &r ju liksom det ska de inte vara
inriktat.

Det blir lite sahér privat men ddaremot ér de véldigt for da blir det ju byggnadsnivas tekniska
system som fastighetsségaren d4 har ansvar for att hélla koll p4 dem och hela tiden se nér
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behover vi gora att kunna kanske se ndr man behover gora underhall innan man behdver gora
det. Att man kan forutspa

nir ndgonting kommer gé sonder till exempel innan eller bara har man ett stort bestédnd sa ténker
jag att det dr jétteintressant att kunna ha en historik bakat och se hir har evigt bytt lampa varje
vecka i den hér byggnaden, det har maste det vara nagot, vad ar skélet till det har. Det kanske ar
svért att hélla koll p& innan man har om man jobbar med &rende system och i permar och liksom
mer... For dir precis som det dr tekniska och det ar just det for det &r inget senare att Heba
fastighets, de har ju hyresrétter, precis, sa det blir en helt annan... For dér ar ndgonting, det ar
valdigt intressant, dir skulle jag sédga det mesta man ser och hor om digitala tvillingar ocksa det
ar ju inom kommersiella fastigheter skulle jag siga.

och det dr just dir den juridiska fragan med det hdr, att ha i hyresrdtter. Alltsa det dr lite
overvakning och grejer ...

Precis, det maste bli en jéttefraga och som sagt dé vill man fokusera mer bara pa byggnadens
tekniska system... men da som sagt det jag kan gora &r att, jag pratar med dem fran Twinfinity
och kanske ocksé bara fragar dr det hir ens ndgonting ni har i plattformen, dr den liksom
anpassat for det har jag faktiskt inte sett ndgra exempel fran hur den plattformen, om den
anvinds i bostadsfastigheter. For d& kanske det inte ens dr intressant men annars som sagt.

Fastighetsforvaltning, det dr digitala tvillingar inom fastighetsférvaltningen, jag vet inte...

Just nu har de ju ytor och komponenter i tvillingen. Komponenterna dr inte ens automatisk som
kopplades. Det dr tekniker som dker ut dit och klickar i tvillingen pd att den dr sénder

Ja men for jag vill ju att ni ska f& den informationen ni vill ha och jag kénner att jag kanske bara
fel
skala och fel ingang i digitala tvillingar

Nej, det dr absolut inte varenda kontakt dr virdefullt. Du bekrdftar dven saker som vi har hort
ocksd som kdnns virdefullt att ta uppkom det. Att det hdr dr det som ligger nu i tiden nu liksom
for digitala tvillingar.

ja men precis, for det hinder ju otroligt mycket
exakt, det gar framdt

Ja det ar ju sa hér spaning som jag sag pa den hér konferensen precis var ocksd som ar valdigt
intressant tycker jag att man ser det hénder ju 6verallt i alla branscher och i alla félt men varje
gang man ser de hir riktigt haftiga exemplen pa de som har kommit absolut ldngst fram sa tycker
jag det man kan se som dr en gemensam tradd det dr mycket, det 4&r hamnar, det ar flygplatser det
ar stora infrastrukturprojekt och dér tycker jag man ser att som det ar idag for att ha kommit
langt fram, d& behover det vara en dgare av allt. Det 4r samma foretag om man sdger som dger
marken som dger alla byggnader pa marken, som éger allt runt omkring, som dger alla processer
som sker inom det hir fér d& man har méjligheterna, radigheterna och kanske de ekonomiska
incitamenten till att ha de har valdigt avancerade digitala tvillingar dér allt finns i ett enda
system. Medans kollar man pa andra branscher sa ér det ofta att om man tar ett exempel dé
Heba, de ir intresserade av de tekniska systemen i byggnaden men in i ldgenheterna ar de ju inte,
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for det ar liksom som sagt det kommer man in i det &r ndgon annan som bor dér och helt plotsligt
och det kanske inte alltid de som var med och projekterade och byggde hela projektet eller
ibland har de gjort det ibland inte, men det ar konsulter som har varit in och det &r arkitekter som
har ritat ena byggnaden, nista byggnad &r andra arkitekter som har ritat de har ritat i olika
system de kan leverera olika indata till de har modellerna. S& da blir det helt plotsligt mycket,
mycket svarare. Det ér liksom for det tycker jag man mérker mycket ocksa.

Det ér séllan egentligen det tekniken som é&r det svéra for tekniken finns ofta. Vi ser det finns
exempel pé digitala tvillingar som kan hantera allt fran himmel och jord men det &r otroligt svért
att implementera dem for det stiller jattehdga krav pa personerna som jobbar med den hér
tvillingen som jobbar pa foretagen som tar fram underlag till dem som skéter sjélva driften som
ar ute pa plats och det stéller jattehoga krav pé vilka processer man har, hur man jobbar, hur man
kommunicerar med varandra.

Jag kan visa bara en bild som vi tog fram i det hér forskningsprojektet som jag tycker, for den
funkar liksom pa alla nivaer nu ska vi se forsoker jag véiga och...

...S4 hir har vi beskrivet dig i det forskningsprojektet sé, hir dr digitala tvillingar pa en storre
skala

liksom som ska kunna funka

for att de bestar liksom

Det ar mer 4n bara den tekniska delarna. Det har en tendens att bli mycket fokus pa det tekniska
och vad de tekniska 16sningarna, men dven sa dr man manga som har kopt in avancerade
tekniska system, de kommer fortfarande inte riktigt dit. For att man har tekniken och i grunden
dér finns det massa data och det &r alla bi-modeller man har och det &r sensorer som sitter pd
byggnader och allting. Men sen behdver man som sagt ndgon form av teknisk plattform i botten
som kan koppla ihop alla de hér olika sensorerna frén olika kéllor och fast mer statisk data som
IFC-modeller eller vad det nu kan vara.

Sen har man oftast kanske nagonting ovanpa den plattformen som kommer at den hir datan och
kan borja korskoppla den och gora analyser och berdkningar, men fortfarande ar det valdigt
tekniskt.

Det ér mest siffror som flyttar fram och tillbaka mellan varandra, men sen har man nédgon
byggman och applikationer ovanpé det hdr som &r anvdndarna, som slutanvandarna,
manniskorna sitter och kollar pa.

Men dér blir det ocksé en otrolig skillnad, for det tinker man for till exempel en utvecklare som
hevar.

De ar sdkert intresserade om négon form av hur kan digitala tvillingarna hjélpa deras hyresgéster
ocksa.

Kan de ha nytta av det? Vad 4r deras behov? Vad skulle de vilja se om de hade en applikation
som kunde se sin egen byggnad eller sin egen ldgenhet? Vad ar de intresserade av? De vill se sin
energiforbrukning, sin vattenforbrukning, for att kunna {2 stod.

Till exempel som finns i vissa lagenheter som man ser i norra Djurgardstaden, dir det sitter

iPads pé véggarna, dir man ser sin energiforbrukning och man ser vad kilowattpriset pa elen.
Man nudgar folk till att kanske sdtta igang tvéttmaskinen pé natten, for man kan se att nu ir elen
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billig, nu kan jag tvitta. Det behover man ju den hér digitala tvillingdatan under for att driva
sadana typer av implementeringar for de som bor i fastigheten. For det tjanar ju alla pa, att de
anvénder mindre el, sliter pa ldgenheten mindre eller att man till exempel kan méta hur mycket
avfall man har i en fastighet.

Om man tdnker pa fastigheten i stort, hur mycket kastar ni varje ménad i komposten. Hur
mycket sldnger ni i trd, och att de ser till att halla koll pé det for da blir det lite som gamification.
Hur kan man fa folk att vilja ha det lite béttre hela tiden. For det tjdnar ju alla pa igen, att det blir
mindre kostnad for fastighetsdgarna att ta undan allt skrdp, och man kan f4 de som bor i
byggnaden att leva hallbart och gora smartare val. For dé blir ju alla de hér applikationerna som
man bygger... Men det ar ju mycket som ska till under det hér forst.

Men sedan ser man mycket exempel pa dven folk som har allt det hér, de anviander det inte for
da maste man ha ritt ménniskor ocksd som har kompetens, och nu ar det ju skrivet lite mot
kommuner att du till exempel har tjinstemén och experter, kanske arkitekterna, stadsplanerarna
eller ingenjorerna som sitter och har hand om all den hér rddatan och de &r inne hir och grottar i
plattformen och kanske behdver data, men sedan finns det ju de hér fastighetsbolagen med
fastighetsskotarna eller deras konsulter, arkitekter eller vad det nu kan vara, ingenjérerna som
gor OVK-systemen som &r ute och gor besiktningarna. Men sedan finns ocksa beslutsfattarna.

Det ér ju ledningen pa ert foretag, de &r vil mest intresserade av till exempel nyckeltal, de vill
kunna f2 hjélp i beslut som till exempel veta hur deras fastighetsbestand ser ut i stort. Hur
fungerar deras fastigheter och vilka &r dyrast i drift till exempel och forsoka att utifrén data
kunna se varfor ndgot ar sa dyrt i drift. S& de vill ju liksom ha en typ av data. Sedan ar det ju d&
medborgarna eller i detta fall kanske hyresgisterna dar man vill ta reda pa vad de har fér behov
och krav. Och dir mérker man &ven att organisationer eller kommuner har tekniken och
méinniskorna men da har de ju inte processerna istillet, som “Hur anvander vi det hér, hur
kopplar vi ihop alla dessa saker?" For d&ven om du har jittekunniga personer och du har véirldens
bista tekniska plattform, om du inte har anpassat arbetsprocesserna till att ta nytta av de har
plattformarna for vildigt mycket av vara arbetsprocesser idag i ménga segment i industrierna, de
ar ju anpassade till hur vi arbetade for 100 ar sedan.

Jag brukar till exempel ta upp att datorer till exempel ar varldens mest fantastiska och smarta
verktyg men vi jobbar med filer i mappar {or vi hade ju liksom filer i mappar innan, sé vi
forsoker ju fa datorn att bli som en skrivmaskin for att vi ska forsta den. Och sa anpassar vi vér
teknik efter véra processer istillet for att vi kollar pé helheten, for vi undrar om vi ska ta full
nytta av den nya tekniken s& kommer det ta 6ver dver véra processer och hur vi arbetar s man
behover ju alla tre av dessa(pekar pa bild). Man behdver hela teknik-stacken, man behover
engagerade, drivna och duktiga ménniskor men man behover ocksé det hiar ramverket for hur
man jobbar tillsammans och hur man anvinder detta.

Da visar vi detta i form av en brandtriangeln. For att till exempel skapa eld méste man ha syre,
vidrme och bréansle. Och tar man bort en sa slocknar det. Det dr lite samma hér ser vi, att har du
tva av dessa sé faller det hir. D4 kommer man inte sa langt. Ska man n4 hela vigen med digitala
tvillingar, sa behover man alla tre av dessa. Dér dr det vildigt f& som kommit hela vigen. Man
ser vildigt ménga som har intressanta och véldigt hiftiga saker, men da kanske man har kommit
valdigt langt pa tekniken och man har kommit valdigt 1dngt pa processen men man kanske inte
ar hela vdgen hér. Det dr bara en eller tva personer som vet hur de hér plattformarna fungerar
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eller det kanske &r tvdrtom att man inte dr hér sa att det ser véldigt avancerat och coolt ut men
man 4dr inte ddr i processen for att skapa den hér digitala tvillingen s& har det gatt tusentals
timmar att bara sitta och bygga upp det hér och kanske manuellt flytta data fram och tillbaka.

Sa dar ar det att hela tiden se det har storre sambandet, det dr valdigt viktigt hir. For ibland sa
blir det speciellt ndr man pratar om digitala tvillingar, det sdgs att det dr vildigt ménga
teknikintresserade som jobbar med det. Och da fastnar man hér. Och d& har man vérldens
hiftigaste tekniska system eller som jag som traffar manga kommuner kanske det tas ett politiskt
beslut hogt upp som “Nu ska man jobba med det hir” och sa kdper man in ett system, en teknisk
plattform frén ndgon form av leverantdr men sedan gar man ut till de som jobbar, och de vet
knappt vad de ska ha systemet till.

Exakt, det dr det problemet som tas upp pd vdrt foretag ocksd.

Precis, darfor dr det superviktigt att det verkligen kommer utifrén ett behov och da blir det ju
liksom “Vad édr fastighetsskotarnas behov pé ert foretag, vad vill de kunna anvénda den digitala
tvillingen till?” Vad &r de viktigaste sakerna och da &r det ju viktigt att det kommer... For tar
man det dérifran, da kan man forhoppningsvis fa brukarna att se att om jag borjar anvénda det
hér s& kommer det att underlétta i min vardag, for man ser ménga foretag som ska anamma
digitala tvillingar, till exempel pa kommuner, dd kommer det lite uppifrén ibland att “Nu ska ni
anvinda det hiar” och de som sitter och faktiskt behover leverera in till den har tvillingen eller
behover arbeta med den, de ser inte nyttan for sig, utan de ser det kanske bara som mer jobb for
dem.

Vi ska hélla pa och leverera in det hir och det kommer ju bara skapa mer jobb. Och d& har man
ju bara fokuserat hir. Da har man inte lagt tillrdckligt mycket fokus hér pa att prata med dem i
organisationen och se dver sina processer och “Hur ska det hédr kunna fungera tillsammans si att
vi verkligen far effektivare processer pa grund av digitala tvillingar?”. For ibland ser man ju ett
foretag som tar in det hir och de arbetar med det men det skapar egentligen bara mer arbete.

Men skapar det mer arbete egentligen eller dr det inte bara en inldrningsstréskel, och sedan ndr
man kommit over den sd blir det mer effektivt och bra?

Ja men det beror ju pa som sagt. Om man da under den dér inlérningen hittar och identifierar vad
man behdver dndra i processerna och liksom hur vi kan jobba effektivare. Men gor man inte det
ifall ndgon kommun eller ndgon annan har de dir systemen, d& designar man processer som “Ja
men nu maste vi leverera in i den hér plattformen pé det hir séttet” och i varje projekt skapas det
extra timmar da for att lasta in och d méaste man ju ha det har systemperspektivet och da kan det
bli till exempel en stor aktér som har flera olika avdelningar. Visst, man kan se att vi inférde den
hér digitala tvillingen och den hér delen av organisationen har sparat valdigt mycket tid pa det.
For de kan fa ut all den data de behéver men man kanske har skapat vildigt mycket extra jobb.

I en annan del av organisationen eller utanfor hos till exempel konsulter eller leverantérer av
tjénster som &ker ut och gor ventilationskontroll s& har man helt pl6tsligt rakat skapa mer tid dér.
Det gor att man kanske fir dyrare slutkostnader och ibland kanske det inte alltid 4r for foretaget
men for ndgot annat foretag eller for samhéllet i stort. Sa det ar ju det jag tycker ar sé roligt med
digitala tvillingar att det 4r s otroligt komplext och man tinker i borjan att “Det hér &r ju enkelt,
det &r typ som en 3D-modell” Men sedan borjar man se att den digitala tvillingen ar egentligen
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inte modellen. Det &r allt runtomkring. Fér 3D-modellerna har vi haft véldigt linge och den ar
vildigt enkel. Sa det som ér intressant med digitala tvillingar &r att det ar ju just den har
processdelen i mitten. Hur fér vi dessa system att prata med varandra och hur far vi ménniskorna
att prata med varandra? For det &r oftast dir som det faller, tycker jag. For tekniken ar oftast
forvanansvirt litt.

Ja, det har vi mdrkt i vdart foretags system att det dr enkelt att anvinda verktyget.

Ja men ocksa att vi har kommit s l&ngt i den tekniska utvecklingen i mjukvara. Nir jag borjade
jobba for inte sé lange sedan, for ungefar 10 ar sedan, da ndr man pratade om det hir pa
konferenser s& var man fortfarande lite som att “Séhér vill man géra men det gar inte riktigt att
16sa.” Tekniken dr inte riktigt dar. Vi har inte riktigt verktygen, vi har inte plattformarna men nu
tycker jag att nér man ir ute sa ér det valdigt sdllan man hor det. lallafall inte av de som ér lite
mer insatta att det &r sillan dér det sitter nu utan det &r forstaelsen for hur plattformarna fungerar
eller hur vi anviander dem pa bésta satt. Vilka som ska anvidnda dem och hur vi far sddana héar
olika plattformar att prata med varandra. Och som sagt, hur sjélva arbetsmomenten runt omkring
ser ut.

Vill man helst sld ihop allting till en enda plattform da som dr den digitala tvillingen for att
undvika anvindningen av for mdnga “stuprorssystem”?

Nej, det tror inte jag for alla har s& olika behov och skulle man 16sa alla behov i en plattform sé
skulle den bli omdjlig att anvinda sa jag ser digitala tvillingar mer som den hir moéjligheten att
koppla ihop olika saker. For jag tror att véldigt ménga nér de tinker pa digital tvilling, da ser de
en 3D-modell. De ser att det 4r en digital tvilling. Men egentligen sé ar ju den digitala tvillingen
det hér systemet att kunna koppla ihop olika dataméngder med varandra. For som sagt, behoven
for en fastighetsigare &r olika beroende pa om det &r kommersiella fastigheter eller om det 4r en
bostadsfastighet eller om det &r en skola eller nénting. De har helt olika behov.

Vissa behov dr ju samma men sedan har man ju véldigt specialiserade behov beroende pa vad
det dr for typ av fastighet. En kommun har vissa behov och en trafikplanerare har andra behov
och en landskapsplanerare kan ha hand om parkforvaltningen i en stad till exempel. De har helt
andra behov av en digital tvilling. Sa jag ser inte att det kommer att vara ett system och en
tvilling. Knappt for en byggnad tror jag. Jag tror att det kommer att vara olika moduler eller
olika system som loser olika saker beroende pd vem anvéndaren 4r. Och da blir det svart att hitta
hur man ska strukturera och lagra datan sé att alla de hér olika typerna av system kan komma at
den. Det &r det som dr utmaningen.

For vildigt ofta ir det kanske inte samma Agare av de hir dataméngderna. Aven inom en
organisation s& kanske det ar olika avdelningar som har hand om de olika dataseten och de
kanske har olika plattformsleverantdrer. Det ser man ju speciellt till exempel pa stora kommuner
till exempel som har enorma dataméingder som de forvaltar. Allt om staden, varenda lyktstolpe,
gatubrunn och trad ska de halla koll pa och skoéta. Men da blir det ju speciellt i de storsta
kommunerna, da &r ju férvaltningarna sa stora sé de har ju egna tekniska system.
Parkforvaltningen har ett system, trafikforvaltningen har ett annat system,
stadsbyggnadsforvaltningen har ett tredje system. Ibland kan de ju inte ens prata med varandra,
de hir systemen. D4 blir det ju mer som sagt att den digitala tvillingens roll ar ju “Hur kopplar vi
ihop allt det hér pa ett effektivt sitt?”
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Ar man intresserad av att helt automatisera fastigheter till den digitala tvillingen sd att den
kdnner av precis allting och kan ge information automatiskt, eller ligger det for langt fram i
tiden?

Jo men det tror jag, det &r vl sdkert malet som man vill att det hir systemet sjélv ska kunna veta
att nu behover vi byta det hir till exempel. Eller speciellt det hir som jag ténker, det man ser “the
holy grail” framét i tiden. Det finns ett intressant forskningprojekt pé detta som heter Duett som
hanterar digitala tvillingar ocksa pa en EU-nivé och hur man jobbar med digitala tvillingar dér
de har tagit fram en sé kallad mognadsniva for organisationer och digitala tvillingar som jag
tycker dr véldigt bra beskriven. De beskriver det sdhér som att det finns olika steg.

Steg 1 for en organisation kan vara att “Ar vi ens medvetna om digitala tvillingar och vad ir det
har?”. Steg 2 &r att man borjar experimentera med det. Man testar, man gor provkoncept och
“Kolla vad vi kan gora i den hir” till exempel. Sedan kommer man ju som sagt till steg 3 som ar
dit man lite grann vill komma, det vill sdga att tvillingen sjélv ska kunna bdrja dra slutsatser och
se till exempel att “Det hér luftfiltret tror vi att vi kommer att behova byta om en ménad” och att
kunna bestdmma sédant i forvag och se. Och i slutet, som sagt, intelligent twins, att den dé har
stenkoll 6ver alla system och kan fungera mer eller mindre helt autonomt. Men som sagt, det ar
vi ju ganska langt ifran.

Ar det att man inte har uppfunnit rtt saker for att ha koll pd det scittet dd eller?

Jag tror igen att tekniken egentligen &r ddr men att det svéra dr att hitta... For som jag pratade
om processen och manniskorna men utanfor det har man ju lagar ocksa som ska foljas,
regelverk, och det &r ju ocksé en stor utmaning att... Det hade sikert gétt att fa tvillingar som
kan gora fantastiska saker men vi fér ju inte dela all data. Speciellt nu ser vi ju med
sikerhetsklasser, sdkerhetsklassning och vi kan ju inte hélla pa och dela allting. Manga sadana
hér avancerade tvillingssystem, det kanske dr servrar som &r i USA och det far man inte ha utan
det méste vara iallafall i Europa och ar det dnnu kénsligare sa vill ju alla foretagen ha det pa sina
egna servrar. S& det 4r ju sé otroligt mycket.

Som sagt, jag tror att tekniken lite finns for det hdr men att lyckas sno ihop allting med varandra,
det dr dér utmaningen ar. Att fa alla de hér olika systemen att prata med varandra. Och igen, jag
tror ju inte att det bara ar en tvilling 1 slutet, utan det 4r massor av olika komponenter som kan
fungera tillsammans. Det som ménga tdnker med den har plattformen som man gér in pa och
kollar p& ndgonting, det kommer att behdva vara massor av olika saddana, beroende pa vem som
anvénder den.

For det 4r som en fastighetsutvecklare tinker jag att den som 4r ute och servar ventilationen i
fastigheten, behdver en version som den kan ha pa sin iPad kanske, for att kunna se vilken del
som ska bytas eller vad det nu &r, medans VD:n pé ert foretag formodligen vill ha en helt annan
typ av information. Han kanske ocksa vill ha ndgon form av digital tvilling ver alla deras
fastigheter och se hur bestdndet ser ut, hur mycket har vi uthyrt, vad ar véra snitthyror och finns
det fastigheter som verkar ga daligt. Det 4r en medans de som pysslar med uthyrning och pratar
med kunderna som bor i fastigheterna, de behover ett annat granssnitt. Det ar det som ar det
svara med digitala tvillingar.
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Det dr som massor av olika saker. Jag tror inte att det kommer att vara en plattform som l9ser
allt. Utan da blir det plotsligt jatteviktigt att man har koll pa datan dér, i botten. For det ar sa
ménga olika system och personer som kommer att behova tillgéng till den hir datan och hur man
hittar den. Hur far man tag i ritt data ndr man behover den? Det far inte bli for avancerat. Det ar
darfor jag tror pa det har med att forska bryta upp. For jag tror att om man skulle forsoka
kldmma in allt i en enda plattform, da blir det for avancerat. D4 ar det ingen som kan anvénda
den. D4 blir det for komplicerat. Utan de kommer att behdva bli ganska specifika till just en
tvilling for fastighetsforvaltning diar man kollar pa byggnadens tekniska system.

En tvilling for fastighetsforvaltning ndr man kollar pa uthyrningsgraden eller liknande. S& som
det ser ut nu vet man inte vad som hénder i framtiden. Det dr spédnnande. Men det kénns ocksa
lite tontigt att prata om for Al kommer ju att fordndra i grunden. Den kan ju hélla koll pé valdigt
mycket. Sa i framtiden kan det kanske vara ganska stokigt i bakgrunden men att det finns ett
Al-filter dir man kan stélla enkla fragor och sa 16ser den allting. Bakom é&r det ju alltid svért att
sia om. Dér &r det ju verkligen en stor grej dir den kan hjélpa for det som har varit hittills for att
driva sédana hér typer av tvillingar och modeller &r ju att du har behdvt en sddan ordning pa din
data dér all data maste vara superorganiserad och verkligen ligga pa ratt plats och vara dopt till
exakt rétt sak. Och man fér inte ha en massa andra grejer runt omkring.

Men det &r ju Al vildigt duktig pa att bara soka igenom extrema méngder data och hitta den data
man behover. Sa det kanske finns en mojlighet med Al framdver att dven dataméngder eller
modeller eller sensordata som inte &r rétt formaterat for ens tvillingsystem, det kan en Al hjélpa
till att tolka om och anpassa till de hiar modellerna. For just nu &r det verkligen som att “Det hér
digitala tvilling-systemet stoder bara det hér filformatet och det hér filformatet méste metadatan
vara strukturerad pa exakt det hér sittet. En dorr ska heta exakt sahir, ett fonster maste heta
exakt sahér, ventilationstrumman maste heta exakt sadér, osv. Annars fungerar det inte. Idag
pratar man hela tiden om standarder. Man maéste ha standarder d&. Och det tror jag att vi ar
daliga pé i1 Sverige att komma Gverens om en standard. For det tar vildigt lang tid att landa i dem
dér d&ven om det finns olika standarder men dér finns det ju verkligen en mgjlighet for Al kanske
ocksa att kunna hjélpa och tolka olika typer av standarder mot varandra och koppla ihop utan att
nagon ska behdva sitta och se vad som hor ihop med vad.

Vad tror du det dr for skillnad mellan BIM och digitala tvillingar?

BIM ér ett annat arbetssitt skulle man ju kunna siga. Det dr ju ett sétt att arbeta ndr man tar fram
digitala modeller, nir man ritar ett hus till exempel inom BIM-projektering. Det ar ju ett sétt att
arbeta egentligen. For BIM blir ju da dels ett sétt hur man arbetar nir man tar fram det ocksa och
sedan blir det ju som en BIM-modell och det dr ju en modell som har... Men det ar ju
fortfarande bara en modell av byggnaden eller ndgonting. Den digitala tvillingen blir ndr man tar
den till exempel av en byggnad. Det blir ju en digital tvilling nir du tar den har BIM-modellen
da som ér resultatet av en BIM-process nir man har ritat den. Resultatet blir d& en BIM-modell.
Jag tror att det blir en digital tvilling ndr man kopplar pa en massa annan information som inte ar
BIM-information. Nar man da tar sensorer och man da tar allt det och kopplar in det, sa att man
har massor av olika datastrommar som samordnas och BIM-modellen &r en.

Det ar vad man oftast behdver for att kunna hjélpa och visualisera det hér. Det gar ju att ha

digitala tvillingar dér du inte behdver ha en 3D-modell for att det ska vara en digital tvilling. Det
kan ju vara att du har koll pa all den hér informationen om hur ventilationen fungerar och allting.
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Sedan &r det ju BIM-modellen eller 3D-modellen som ér ett sétt for att vi enkelt ska kunna forsté
informationen och tolka den. Sa den digitala tvillingen blir ju forst ndr man borjar koppla pa
andra delar. For en digital tvilling vill man att det ska vara en kélla for information. One source
of truth liksom. Det &r det som skiljer en 3D-modell till exempel fran en riktig tvilling. Fér nu ar
det ju mycket som man sdger &r tvillingar men egentligen ar bara en modell, for det 4r en kopia
av ndgonting som finns. Det finns massor av olika kopior av den hér informationen.

Informationen finns pd ndgon server ndgonstans i nadgot program och sa tar man en kopia av den
och sa gor man en jattehiftig 3D-modell men da blir det ju ingen digital tvilling for att om det
hander ndgonting pa servern dé som till exempel att en gatlykta gér sonder, att man tar bort den
eller liknande, da uppdateras ju inte modellen och da &r det ju ingen digital tvilling. F6r man vill
ju inte behdva hélla pa och fora in eller 4ndra samma information pé flera stdllen. Om jag byter
en komponent eller ndgonting i ett hus, dé vill jag registrera och byta det pa ett stélle. Da ska det
vara bytt och sa ska det sl& igenom i alla system dér alla dessa runtomkring ska veta att den hér
ar bytt.

Men mycket som man ser idag blir ju ndgon form av mittimellan grej, att jag till exempel maste
uppdatera det hir, men sedan maste jag dven dndra det hér i den hir modellen for dessa tva
pratar inte riktigt med varandra. Och da kdnner man att &r detta verkligen en digital tvilling da?
For det ska ju vara en digital representation av nadgot som finns i verkligheten. Eller det kan ju
vara en process ocksa men det ska ju vara en... Det star dven att du vill ha en killa av
information. Det dr det som skiljer en digital tvilling frdn en 3D-modell och en 3D-modell &r
oftast bara en kopia av nagonting, dér du tagit ett snapshot av en tid, men byggnaden kan
fordndras. Men inte tvillingen, d& ar det ju mest en modell.

Till exempel att vi har en ny vdgg som vi ritat in i byggnaden men den &r inte med i tvillingen.
D4 méste vi rita in den pa olika stillen. Men da har man ju inte natt hela végen pd den hér
tvillingen, att man vill ha en kélla av information, och det ska vara att den som byter till exempel
en glodlampa ska kunna séga i sin app i telefonen att nu har jag bytt den hir glodlampan och da
ska det automatiskt sla igenom i hela systemet att den ar bytt. Han ska inte behova ldgga in det
déar nagon annan ser det och behdver byta glodlampan 1 sitt eget system, och sé kanske nagon
annan tvingas byta det i ytterligare ett annat system. D& dr det ndgonting annat.

Da blir det kanske mer manuellt?

Ja, precis. D4 dr det ju egentligen det vi gor idag, fast vi gor det med papper och parmar och sa,
men egentligen dr det samma sak. Det blir en massa manuella steg emellan.

Exakt, da blir det mest BIM idag kanske?
Ja men precis. D4 ar det ju som sagt ndgonting annat.

Dd kanske en digital tvilling mer dr en visualisering av vad man vill ha men som dnnu inte har
kommit till?

Ja, det kan det ju ocksé vara. Det dr nagonting vi diskuterar valdigt mycket hér i nationella

hubben-projektet nér vi pratar om digitala tvillingar pd en stadsskala. Det som vi ser dr
superintressant ddr dr ndr man kommer nagra steg upp pa den hir maturity-level som vi pratade
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om, till exempel predictive twins, dir vill vi till exempel att om vi som arkitekter ritar en ny
byggnad, ett forslag pa en ny byggnad hér i Stockholm nagonstans pé en parkeringsplats till
exempel som att dér vill man bygga en ny byggnad, dé vet ju vi nér vi ritar ndgot sa kan ju
datorn ridkna ut, hur ménga kvadratmeter &r det hir femvéaningshuset? Ja men det &r si och sa
manga kvadratmeter, det borde betyda ungefér 50 ldgenheter. Det borde ju dven betyda sé hér
ménga personer och sa hir manga bilar.

Hur stor behover parkeringsplatsen vara da? D4 vill man ju automatiskt kunna fa ut hur stort det
ska vara. Och nér man har det, d4 vet man ju att bilarna kommer att generera trafik i staden. Hur
kommer da trafiksituationen att se ut for det kan man ju simulera for en hel stad. Hur kommer
det att paverka trafiken? Det &r dit vi vill komma inom stadsplanering. Att vi kan testa allting
och simulera allting i de hér stora modellerna innan vi bygger nagonting for s& som det ar idag,
dé kanske arkitekter ritar ndgonting, och sedan skickar vi ivdg det hir till trafikingenjorerna som
da kollar pé det och kan séga hur ménga P-platser som behovs och det kommer att generera sa
hér mycket. D& gér de in i sina program och si kor de sina trafikanalyser och sé producerar de en
rapport.

Da ér det fran att vi har ritat ndgonting till att vi har ett svar pa om stadens trafiksystem klarar
detta. Det kan ta flera veckor innan vi har fétt svar pa det, istillet for att man bara ritar upp och
sé. De digitala modellerna kan da i realtid rdkna ut vad de nya trafikbehoven kommer att vara.
Eller till exempel, det som &r véldigt aktuellt nu 4r om du ritar i en stadsdel till exempel,
kommer elnitet att klara detta? Hur mycket el kommer dessa byggnader att férbruka? Det vill du
se direkt ndr du ritar ndgonting. Klarar det har omradet detta? Klarar Stockholm det? Kommer vi
att behdva nya nétstationer i det hir omradet? Nagonting som idag tyvérr inte har nimnts och
som har kommit alldeles for sent i processerna.

Jag har en historia om en kollega som hade blivit inkallad till ett méte ganska sent i ndgon
process ute i nagon kommun runtomkring har dar man hade ritat en helt ny stadsdel och man
hade kommit ganska langt och planerat den hér ndr man hade suttit pa ndgot méte. I slutet hade
nagon fran energibolaget pa staden fragat “Ursdkta, vill ni ha el till den hir stadsdelen eller?
Varfor har ingen pratat med oss? Ni har jobbat sa hér lang tid utan att ta hinsyn till vad detta
kommer att betyda for elnétet och hur vi kan leverera till det.” Och det dr ddr man vill ha de
digitala tvillingarnas hjélp. For det ar dyrt att bygga nadgonting och testa om det funkar eller inte.
Men det &r vildigt billigt om man bara simulerar det pé datorn. Och da behdver man ju all den
hér detaljerade informationen frén alla de hir husen och tvillingarna som finns dverallt, for att da
kunna gora simuleringar framét, pa hela staden for trafik- eller energibehov eller vad det nu kan
vara...
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