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Förord
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processen genom examensarbetet. Vi vill även särskilt tacka för att vi fick möjligheten att sätta oss in i
företaget Vyers system för att lära oss hur digitala tvillingar faktiskt används i praktiken.

Vi vill även tacka medarbetarna på Heba Fastighets AB som ställde upp på intervjuer och även
stadsplaneraren på Sweco som kunde bidra med ytterligare insikter om vad som ligger i tiden för
ämnet digitala tvillingar. Vi vill också tacka vår handledare Ahmadreza Roozbeh som tagit på sig
rollen som vår handledare och som visat stöttning under våra redovisningar och bidragit med feedback
kontinuerligt genom arbetets gång.

Stockholm, Juni 2024
Lova Norman & Anton Aro



Begreppslista

2D = Two-dimensional / Tvådimensionell
3D = Three-dimensional / Tredimensionell
AI = 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 / Miljö, socialt ansvar och bolagsstyrning
GIS = Geographic Information System / Geografiskt informationssystem
HVAC = Heating, ventilation and air conditioning
IFC = Industry Foundation Class
IoT = Internet of things
OVK = Obligatorisk ventilationskontroll
ROT = Renovering om och tillbyggnad
SBA = Systematisk brandskyddsarbete
VVS = Värme, 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 börjar det råda en allt större efterfrågan på digitalisering och
effektivisering av arbetsflöden i och med den nya tekniken. Tekniken har kommit långt men det krävs
en djupare undersökning för hur denna ska tillämpas på bästa sätt för att gynna företagen i bygg- och
fastighetsbranschen. Detta medför även att många i byggindustrin fortfarande arbetar på
traditionsenliga sätt för att det antingen är bekvämt för dem eller för att det fortfarande inte finns
kunskap eller verktyg för hur digitala tvillingar kan hjälpa just dem i deras arbete. Om det digitala
tvilling-systemet utvecklas på rätt sätt, ska detta kunna underlätta arbetsprocesser och kunna leda till
effektivisering av tid och energiåtgång i längden.

Studiens syfte har varit att ta reda på inom ett specifikt företag vilka svårigheter som funnits för att
helt kunna gå över till ett digitalt tvilling-system, och vilken information den behöver från den fysiska
byggnaden för att kunna vara användbar inom fastighetsförvaltning. Målen har varit att ta reda på
vilka för- och nackdelar företagets befintliga digitala tvilling medför idag, undersöka vad det finns
störst efterfrågan på att implementera i dagsläget inom en digital tvilling hos dem, ta reda på
utmaningen i att implementera dessa områden, samt uppsöka information om hur andra länder har gått
tillväga i implementering.

För att finna svar på dessa frågor har intervjuer genomförts med personer både från
samarbetsföretaget och ett företag utanför för att samla in så många perspektiv på området som
möjligt. Utifrån de aspekter som efterfrågats mest inom det digitala tvilling-systemet har
litteraturstudier genomförts för att vidga perspektiven på hur andra parter har implementerat dessa
områden i sina digitala tvillingar. Det digitala tvilling-systemet Vyer har utforskats för att kunna
fördjupa förståelsen kring hur medarbetarna på samarbetsföretaget upplever systemet.

Det som efterfrågas mest inom företaget för implementering i det digitala tvilling-systemet är VVS,
såsom obligatorisk ventilationskontroll, rör- och stamsystem. Systematiskt brandskyddsarbete är i
princip helt färdigställt men temperatur och energi används i ett annat system. Funktionerna inom
systemet önskas implementeras i den digitala tvillingen. Vyers digitala tvilling-system består till
mestadels av 3D-modeller med kartnavigering och informationsfunktioner utöver BIM, såsom länkar
till andra system, ansvariga över specifika fastigheter och komponenter för till exempel SBA där
användaren kan se var i varje fastighet dessa finns och vad som finns.

Det har framgått under studien att de största utmaningarna i implementeringen av digitala tvillingar är
att företaget ännu inte kan se lönsamheten med att införa vissa nya funktioner och därför prioriterar de
inte dessa i nuläget. De tilltänkta funktionerna medför i nuläget bara större kostnad där företaget inte
kan se hur de skulle tjäna på det i längden. Alla funktioner som tas fram sparar inte alltid tid heller,
utan kan mest leda till mer jobb på grund av hur systemet har utformats. När det kommer till energi-
och CO2-utsläpp, har ingen större minskning kunnat konstateras utifrån ett digitalt tvilling-system i
nuläget. Själva tekniken som finns att tillgå idag gör att alla möjligheter att implementera en digital
tvilling finns men användarna måste även se till att samarbetet mellan de olika parterna fungerar och
att arbetsprocessen blir optimal enligt företagets önskemål.
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1. Introduktion

Denna rapport är ett examensarbete inom Byggteknik och Design på KTH. Kursen är den
avslutande delen av utbildningen. Rapporten handlar om digitala tvillingar inom
fastighetsförvaltning.

1.1 Bakgrund
En digital tvilling är en digital version eller representation av ett fysiskt föremål. Digitala
tvillingar används inom många branscher såsom flyg, biltillverkning och bygg- och
fastighetsbranschen.

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

Digitala tvillingar implementeras inom förvaltningsskedet för en fastighet med huvudsyftet att
underlätta och effektivisera. Bland annat kan tvillingen användas för att analysera och dra
slutsatser för beslutstagande gällande energi och värme om sensorer implementeras(Deng m.fl.,
2021). Vidare kan vissa åtgärder delvis automatiseras med hjälp av AI och IoT. Exempelvis kan
smarta komponenter själv rapportera avvikelser som sedan visualiseras i den digitala tvillingen.

Gällande bostadsfastigheter kan det i vissa fall vara för sent när en felanmälan görs. Konceptet
om digitala tvillingar är nytt inom bygg- och fastighetsbranschen. Få tidigare projekt finns och
en branschstandard saknas. Just nu är det oklart vilka informationsflöden mellan det fysiska och
digitala som är nödvändiga.

1.2 Syfte & mål
Syftet med denna studie är att undersöka ett eller fler befintliga system för digitala tvillingar för
att ta reda på vad en digital tvilling kan behöva från en verklig byggnad för att vara användbar
och vad branschen behöver mest i nuläget. Det är även att ta reda på vilka utmaningar som finns
i detta och vad som därmed förhindrar utvecklingsprocessen av den digitala tvillingens system.
Målet är att samla ihop information främst från intervjuer. Sedan är målet att undersöka tidigare
projekt och rapporter där digitala tvillingar har använts i förvaltningsskedet, samt uppsöka
övriga litteraturstudier för andra ämnen som är aktuella och ligger i tiden för digitala tvillingar.
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1.3 Frågeställning & problemformulering

● Frågeställning 1: Vilken information från den verkliga byggnaden behöver

den digitala tvillingen för att vara användbar inom fastighetsförvaltning?

Inom fastighetsförvaltning är digitala tvillingar ett potentiellt verktyg som kan underlätta för
personal och effektivisera underhåll av byggnader. För att uppnå detta måste rätt information
tillföras från den verkliga byggnaden till den digitala tvillingen så den kan användas som ett
effektivt verktyg för beslutstagande och praktiska insatser. Den digitala tvillingen måste vara
mer än en 3D-visualisering för att vara en lönsam investering. I dagsläget finns alla verktyg för
att skapa en digital tvilling men vad är nödvändigt?

● Frågeställning 2: Vilka utmaningar kan uppstå vid implementering av

digitala tvillingar inom fastighetsförvaltning?

Implementeringen avser att användaren vill tillämpa verktyget praktiskt där det integreras som
en del av arbetsuppgifterna. För de som arbetar i områden som digitala tvillingar berör som till
exempel fastighetstekniker, finns det utmaningar med att använda tekniken som medför att de
anställda hellre utför sina arbetsuppgifter på traditionsenligt sätt? Genom att hitta och analysera
potentiella hinder och utmaningar kan insikter och förslag på lösningar ges för en smidigare
implementering.

1.4 Avgränsningar
Digitala tvillingar används i många branscher. Denna rapport avser endast fastighetsförvaltning,
kommersiella fastigheter och bostäder. Definitionen av digitala tvillingar som används i denna
rapport utgår från (Sepasgozar, 2021) där informationsflödet är dubbelriktat mellan verkligheten
och det digitala. Detta arbete involverar inte skapandet eller programmering bakom en digital
tvilling utan endast undersöka svårigheter och det potentiella med befintliga digitala tvillingar.
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2 Teoretisk bakgrund: Digitala Tvillingar i fastighetsförvaltning

Detta kapitel förklarar de olika huvudbegreppen inom området för att skapa förståelse för
rapporten.

2.1 Fastighetsförvaltning

När byggprocessen är avslutad och byggnaden/anläggningen uppförd, påbörjas
förvaltningsskedet. Inom förvaltningen ingår skötsel, drift, underhåll och utveckling av
byggnaden. Underhållsplaner ska tas fram och ROT ska planeras vid behov. Sedan är erfarenhet
och kunskap samlat från förvaltning viktigt för nybyggnation(Nordstrand, 2008).

2.2 BIM och digitala tvillingar

Building information modeling på engelska kan ses som 3D-CAD eller ett
3D-modelleringsverktyg för att skapa digitala byggnadsverk(Svensk Byggtjänst, 2021).
Objekten i BIM är en visuell representation av verkligheten. Objekt i BIM har en 3D geometri
men även tekniska egenskaper som egentyngd, U-värde, reflektion. BIM har många
användningsområden, allt från ljus och värme-simulering till underlätta kalkylarbete vid
upphandling.

Digitala tvillingar kan kort beskrivas som dynamiska BIM-modeller. Till skillnad från en statisk
BIM modell så uppdateras den digitala tvillingen kontinuerligt med information från den fysiska
världen. Metoder för att samla in information kan skilja. Exempel på metoder för datainsamling
är sensorer, smarta komponenter eller helt enkelt att någon matar in data. Kortfattat ska den
digitala tvillingen spegla verkligheten.

Vidare ska den fysiska byggnaden återspegla ändringar som görs i den digitala tvillingen, annars
är det en digital skugga och inte en tvilling(Sepasgozar, 2021). Till exempel om temperaturen
sänks i ett rum eller att en lampa släcks i den digitala tvillingen, ska det återspeglas i
verkligheten också. Detta är den största skillnaden mellan BIM och en digital tvilling. Ett av de
huvudsakliga syftena med digitala tvillingar inom fastighetsbranschen är att underlätta och
effektivisera förvaltning genom att ge grund för beslutstagande, analyser och slutsatser.

2.3 Internet of Things(IoT)

Meningen med IoT är att skapa en koppling mellan den fysiska byggnaden och den digitala
tvillingen. Sakernas Internet eller Internet of Things på engelska hänvisar till fysiska föremål
som är uppkopplade till internet genom sensorer tillsammans med mjukvara. Dessa föremål kan
vara allt från kylskåp till taklampor. Huvudsyftet med IoT är att skapa en mer uppkopplad värld
där vi kan kommunicera med apparater över nätet(Pan & Zhang, 2021).

Smarta komponenter är en viktig del av digitala tvillingar. Med smarta komponenter menas
komponenter som antingen kan fjärrstyras eller skicka data till en användare som inte är på plats.
Till skillnad från en vanlig felanmälan från en hyresgäst kan den smarta komponenten själv
rapportera avvikelser. Istället för att en tekniker ska behöva slösa tid på att resa fram och tillbaka
kan komponenten själv-diagnostisera problemet och sedan visa var någonstans i fastigheten via
den digitala tvillingen. Dessutom ska smarta komponenter också kunna rapportera avvikelser
innan problemet blivit för stort. Risken när hyresgästen själv felanmäler är att det är för sent.
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3 Metod

3.1 Litteraturstudie
Rapporter om tidigare projekt och piloter har hämtats från olika källor för att besvara
frågeställningen. Information som söktes i rapporten är vilka delar digital tvilling kan bestå av,
vilka informationsflöden de har nyttjat och vilka hinder de har mött. Vidare har teoretiska studier
hämtats för att hitta delar som skulle uppskattas i en digital tvilling och potentiella svårigheter.
Studier har hämtats från Scopus, KTHs bibliotek, Primo och Boverket. Litteraturstudierna har
även utgått från önskemål som intervjudeltagare tagit upp om vad de ser ligger mest i tiden att
implementera i deras system för digitala tvillingar. Även ämnen som inte tagits upp i företaget
men som är aktuella i övrigt idag har behandlats i litteraturstudierna.

3.2 Intervjuer

Olika personer från olika avdelningar inom Heba Fastighets AB intervjuades angående digitala
tvillingar och allmänt om digitalisering. Intervjuerna hölls som en öppen diskussion där
respondenterna fick uttrycka sina tankar och idéer. Kandidater för intervjuerna har valts av
näringslivhandledaren på Heba fastighets AB. Företaget Vyer som utvecklar systemet för
digitala tvillingar som används hos Heba nämns i intervjuerna. Även en extra intervju med
Hebas prop tech-samordnare för utökad kunskap inom ett visst område ordnades. Via kontakter
anordnades även en intervju med en stadsplanerare från Sweco där personen bidrog med en
helhetssyn kring vad en digital tvilling är och hur de ser på en digital tvilling inom sin
organisation. Det som personen tog upp vidgade inte bara perspektivet på vad en digital tvilling
är, utan bekräftade även sådant som hade tagits upp på Heba.

3.3 Utforskande av företagets digitala tvilling

För att ta reda på och utöka kunskapsbasen för vad en digital tvilling är, utforskades systemet
Vyer(Se figur 1) som Heba Fastighets AB använder sig av. Med hjälp av detta kunde systemets
uppbyggnad analyseras och ge en bredare förståelse för hur systemet kan utvecklas, hur
problemen i det löstes innan och vad som kan utgöra utmaningar i implementeringen.

(Figur 1, Bottenvåning i en av Hebas fastigheter i Vyer)
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Plattformen Vyer är under utveckling. Vyer får feedback från Heba gällande vad som skulle
uppskattas att implementeras i plattformen. Just nu går det att få fram information om
byggnaden såsom ägare, relaterade dokument, förvaltare etc, vidare ytor, och areor. I vissa
fastigheter har brandrelaterade komponenter lagts in så att SBA kan smidigare utföras genom
Vyer(se Figur 2) istället för att medarbetarna ska behöva bläddra runt genom planritningar och
protokoll. De brandrelaterade komponenterna har en instruktionstext för hur kontrollen ska
genomföras. Därefter markeras delen som godkänd eller fel.

(Figur 2, SBA-instruktioner i Vyer)
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4 Litteraturstudier

4.1 Ventilationssystem
Det räknas med att byggsektorn står för 36% av världens energiförbrukning där VVS är det som
förbrukar mest. Temperaturen hänger ihop med VVS där luftkonditionering står för 50% av
energiförbrukningen. (Yang m.fl., 2024).

Obligatorisk ventilationskontroll, även förkortad som OVK, är en kontroll av ventilation som
sker var tredje eller var sjätte år beroende på vilket ventilationssystem som fastigheten har.
Denna kontrollerar om fastigheten uppfyller de krav som finns för ett bra inomhusklimat och ett
funktionellt ventilationssystem. Det är ägaren eller ägarna av fastigheterna som har för ansvar att
göra dessa kontroller. För att minska på energianvändning i ventilationssystemet, ges förslag på
hur detta kan vara genomförbart. (Boverket, 2024)

En idé om automatiserad besiktning i OVK med hjälp av sensorer har föreslagits. Dessa föreslås
placeras i systemen under projektering för att underlätta kontrollerna och lättare kunna ha koll på
OVK från distans. Med sensorer och en rätt utformad programvara för digital tvilling skulle
automatiserade OVK-besiktningar kunna möjliggöras, och mer exakta värden kunde tas fram.
Utifrån denna implementering skulle nya riktlinjer och branschstandarder tas fram för att
anpassa dessa till de förvaltningssystem och styr- och reglersystem som används idag.
(Boverket, 2023)

Likheterna mellan BIM-modell och digital tvilling tas upp där det börjar bli allt vanligare att
övergå till projektering av 3D-modeller snarare än ritningar i pappersformat, där
informationshanteringen läggs in digitalt. Dessa kan sedan uppdateras i en digital tvilling där
även sensorer kan användas för övervakning av systemet. Den digitala tvillingen skulle även
underlätta för att hitta var det exakta donet befinner sig i modellen. (Boverket, 2023)

4.2 Temperatur och energi

Digitala tvillingar används redan inom energi och temperatur inom fastighetsbranschen i många
olika länder, främst i Amerika, Asien och Europa. I dessa digitala tvillingar har studier tagits
fram på övervakning av byggnader där temperaturer spåras, prognoser kan enklare tas fram och
temperaturen kan optimeras för energihantering och komfort. I studien nämns det att det även
har konstaterats att det finns en internationell efterfrågan på termisk komfort och
energioptimering inom digitala tvillingar. (Arowoiya m.fl., 2024)

I framtida forskning önskas även införandet av digitalt arbete i mer verklighetsförankrade
miljöer där bland annat XR tas upp, kunna kontrollera kvalitén på inomhusluften, och
individuella anpassningar av temperaturinställningar. Det som finns i en digital tvilling idag
kartlägger vad som kan förbättras och vad som kan vara begränsande i arbetet. I analysen
framgår det att miljömätningar som utförs med hjälp av sensorer endast är begränsad till luftens
temperatur och relativ fuktighet. Den termiska komforten inkluderas i VVS, där VVS är det som
är avgörande för effektivisering av energiutsläpp. (Arowoiya m.fl., 2024)
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4.3 Systematiskt brandskyddsarbete

Systematiskt brandskyddsarbete eller SBA som det också kallas, är ett sätt hålla ordning på det
brandskydd som finns. Det kan till exempel vara brandsläckare, brandvarnare, brandceller,
utrymningsvägar och ventilation. Brandskyddet behöver kontrolleras systematiskt beroende på
bestämmelser för hur ofta det ska kontrolleras. Detta är för att granska att utrustningen
fortfarande fungerar som det ska efter en viss tid, och att personal eller hyresgäster till exempel
har den kunskap som krävs för att använda befintligt brandskydd(MSB, 2020).

I Finland har två verkliga projekt utförts för att analysera hur en digital tvilling av en byggnad
kan bidra inom brandskydd. Arbetet har utförts genom att ta hänsyn till byggnadernas
förvaltningsfas och dess livscykel, där data har samlats in från projekten för att identifiera
brandskydd och säkerhet. Aspekterna av brandskyddet i en digital tvilling inkluderar
identifiering av avvikelser som kan orsaka brand, brandlokalisering, utvärdering av brandens
intensitet, utförande av brandsimuleringar i en 3D-modell och användning av kameror som kan
läsa av temperatur. Dessa aspekter användes för att ta reda på vilka utmaningar som finns vad
gäller brandskydd inom digitala tvillingar(Khajavi m.fl., 2023).

Fördelarna som identifierats för brandskydd i digitala tvillingar är signifikanta där resultatet
innefattar en identifiering av minskade skador och incidenter som orsakats av brand och andra
potentiella olycksrisker som finns i byggnaden. Det som hindrar användning av digitala
tvillingar med dessa funktioner inom brandskydd är att det oftast är för dyrt för att implementera
och att det råder en kunskapsbrist om användning av digitala tvillingar. Slutsatsen av studien är
att en digital tvilling kan bidra till ESG-målen i och med identifiering av arbetsplatsrisker i den.
Detta kan även i längden bidra till minskade utsläpp som uppstår från brandincidenter som sker i
byggnader(Khajavi m.fl., 2023).

4.4 Tidigare projekt

I dagsläget står bygg- och fastighetssektorn för 21.7 procent av koldioxidutsläppen i Sverige
vilket motsvarar cirka 11.1 ton koldioxid. Fastighetsförvaltning står för 24 procent av sektorns
utsläpp och uppvärmning för 25 procent(Boverket & Statistiska Centralbyrån[SCB], 2024).
Digitala tvillingar skulle potentiellt vara ett verktyg för att minska utsläpp genom att underlätta
och effektivisera energianvändningen i förvaltningsskedet. Tvillingarna skulle dessutom kunna
bidra med ekonomiska fördelar genom en mer effektiv förvaltning.

Som tidigare nämnt står bygg- och fastighetssektorn för stor del av Sveriges energianvändning
och koldioxidutsläpp. Ett av målen med digitala tvillingar är att effektivisera
energianvändningen. En pilotprojekt i Sydkorea visar att implementeringen av en digital tvilling
kan minska energianvändningen i byggnaden med cirka 17%(Lee m.fl., 2016).

Pilotprojektet i detta fall var en förskola på 10 682 kvm i Sejong City där Revit har använts som
grund i projektet. Revit är ett BIM-program utvecklat Autodesk och till programmet finns olika
tillägg där BIM-modellen kan exporteras till "wpm"-formatet vilket kan laddas in på webbsidor.
Kombinerat med deras BAS och diverse IoT såsom sensorer kunde en digital tvilling skapas för
skolan där stor del av deras VVS och energi kunde visualiseras på en webbaserad digital tvilling.
Genom ett mer lättillgängligt och användarvänligt system kombinerat med BAS som ger
feedback på energianvändningen kunde smarta beslut tas och därmed bespara 97.2 MWh vilket
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motsvarar en minskning med 17%. Dock upplyses ett problem med kompatibilitet då olika IoT
och olika BIM-program inte alltid kommer från samma företag eller utvecklare(Lee m.fl., 2016).

Cespedes-Cubides & Jradi, (2024) har sammanställt 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 värme finjusteras utefter hyresgäster så
energianvändningen blir optimal. Vidare kan en digital tvilling underlätta beslutstagandet vilket
skulle leda till en mer effektiv förvaltning. Dessutom, om sensorer implementeras, jobba
proaktivt med förvaltningen istället för att vänta på att brister och fel ska uppstå i fastigheten.
Alltså ta åtgärder innan problemet blivit för stort genom att en sensor varnar och visar genom
den digitala tvillingen.

Då digitala tvillingar är ett nytt koncept i bygg- och fastighetsbranschen kan det vara svårt att
väga upp lönsamheten då inte många kvantitativa studier och pilotprojekt finns. Rapporter med
teori och potentiella lösningar finns gott om men studier där en exakt siffra på energibesparing
har framtagits finns inte många av. I den granskade rapport av Cespedes-Cubides & Jradi, (2024)
där 20 rapporter valts ut med olika testobjekt med digitala tvillingar, kunde 5 av 20 rapporter
framställa kvantitativa resultat. Vidare varierar det kvantitativa resultatet av de 5 rapporter för
mycket för att en konkret slutsats ska kunna dras. Dock hävdar alla 20 rapporter en
energieffektivisering.

4.5 Svårigheter med digitala tvillingar
Hur de olika systemen ska sammanslås för att bilda den digitala tvillingen är i dagsläget ett av de
största problemen med digitala tvillingar(Eneyew m.fl., 2022). Eftersom de olika systemen oftast
ligger i sina egna “stuprör” så kan data interoperabilitet mellan de olika systemen bli ett
problem. Exempelvis kommer ventilation från en aktör med en viss typ av sensor och styrsystem
medan vatten och sanitet kommer från en annan aktör som har ett annat styrsystem. Detta kan
leda till problem när allt ska sammanslås i ett system(den digitala tvillingen). Oftast krävs
specialiserad ingenjörskunskap för att sammanslå system (Cespedes-Cubides & Jradi, 2024) och
ska stora antal fastigheter digitaliseras kan detta leda till stora kostnader. Då med stor
sannolikhet att fastigheterna producerades av olika aktörer, skulle det medföra att systemet för
digitala tvillingar skulle behövas special anpassas efter varje fastighet. Om en digital tvilling ska
medföra en optimal och energieffektiv förvaltning krävs det en detaljerad tillgång till VVS
genom tvillingen(Deng m.fl., 2021) I dagsläget håller olika plattformar för digitala tvillingar att
utvecklas såsom Tandem av Autodesk. En bransch som har kommit långt är bilindustrin. Lågt
tryck i däcken, lite spolarvätska och flera andra fel och avvikelser visas automatiskt upp i
instrumentbrädan. Dit har inte bygg- och fastighetsbranschen nått än. Största skillnaden är som
sagt produktionskedjan. I bilindustrin har en aktör koll på hela produktionskedjan.

Vid skapandet av en digital tvilling utgår den oftast från en BIM- modell och många äldre
fastigheter saknar en BIM- modell eller så är BIM- modellen ofullständigt eller av dålig kvalitet.
För nyare byggnader där en detaljerad BIM- modell finns går det att utgå från den vid skapandet
av digitala tvillingar. Dock skulle ett ofullständig BIM- modell eller att den helt saknas medföra
större flexibilitet då 3D-modellen behövs byggas upp helt från grunden menar också
Cespedes-Cubides & Jradi, (2024).
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5 Intervjuresultat
Detta kapitel är en sammanfattning av intervjuerna hos Heba Fastighets AB och Sweco AB.
Intervjuerna transkriberades för hand(Se Bilaga 1 & 2).
Intervju 1
“P1”, Energichef som har jobbat med digitalisering i fastighetsbranschen i mer än 30 år.

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)
Sammanfattningsvis skulle P1 vilja ha så mycket information som möjligt i tvillingen. Både
statisk och dynamisk. Stam och diverse rörsystem i den digitala tvillingen hade varit till nytta
enligt respondenten P1, som att få in VVS-ritningar i tvillingen. Istället för att åka ut till
fastigheten och kolla den avvikande komponenten exempelvis en radiator och sedan kolla upp
vilket stamsystem den är kopplad till så skulle det till fördel vara smidigare att kunna
diagnostisera problem genom en digital tvilling utan att behöva vara på plats. P1 skulle föredra
att få så mycket jobb gjort vid det initiala skedet istället för att behöva åka fram och tillbaka.
Alltså exempelvis ha den digitala tvillingen framför sig samtidigt som personalen har
hyresgästen i samtal. Dessutom tror P1 att smarta komponenter skulle kunna effektivisera och
underlätta. Tvillingen visar vad och var komponenter sitter genom att komponenten är kopplat
till ett ID.

Vidare skulle P1 vilja att antingen sammanslå system alternativt skapa länkar mellan system.
Alltså att länkar finns i tvillingen till energiflöden alternativt att tvillingen själv visar
energiflöden.

Intervju 2
“P2”, Fastighetsförvaltare & samordnare inom proptech

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)
P2 värderar korrekt information i digitala tvillingar som är uppdaterade och även med rätt
ritningar och komponenter. Annars tycker P2 att hela systemet fallerar. Ibland stämmer inte
tvillingen överens med verkligheten och då är det oftast väggar som är fel och inte komponenter.
Det kan vara gamla ritningar som används för tvillingen som kanske inte stämmer överens med
verkligheten idag på grund av renovering. Vidare vill P2 att all information ska vara tillgänglig
via digitala tvillingar som exakt typ av komponent så att fastighetsteknikerna slipper åka långt
med bil för att se vilken komponent arbetsuppgiften gäller, utan kunna ta med sig denna direkt. I
nuläget lägger de in komponenter från fastigheterna genom att fota dessa eller bara markera i
den digitala byggnaden var den befinner sig.

P2 säger att de använt sitt system för digitala tvillingar i ett par år nu men att det tar tid att mata
in all information i systemet. De är nöjda med systemet i helhet. Dock har en del medarbetare
problem med att sätta sig in i systemet och behöver mer utbildning och invänjningstid.
Datorvanan är dock god. De som utvecklar systemet är även lyhörda för återkoppling och vad
som borde utvecklas och finnas med. Offlineläge ska införas för att uppkopplingen inte ska
påverka arbetet på svårtillgängliga platser.

P2 vill även att kopplingen mellan digitala tvillingar och Metashare förbättras så att varje
dokument kan tas fram via tvillingen direkt, istället för att hänvisa via länkar eller url. Företaget
har också börjat med ett pilotprojekt som innebär att införa sensorer. Dock har de inte kommit så
långt på den biten. Företaget önskar även övervakning av ensliga utrymmen som källargångar
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för att förhindra eventuell pågående kriminell verksamhet. Smarta system skulle även uppskattas
som belysning som känner av rörelse.

Intervju 3
“P3”, Fastighetstekniker med mindre än 10 års erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Den tvillingen som finns just nu har inte varit till större nytta enligt P3 men det är eftersom
systemet fortfarande är i utveckling och saknar nödvändig information och funktioner, bland
annat saknas information om VVS. I dagsläget använder P3 tvillingen för att spara manualer,
protokoll, bilder, kommentarer och anteckningar kopplat till fastigheten så att kollegor kan
fortsätta arbetet utan P3s närvaro. Dessutom tror P3 också att tvillingen har ett värde för
navigation genom att fungera som en 3D-karta.

Ett hinder som P3 tror kan förekomma är att tvillingen blir rörig. För mycket information på
samma ställe och inlärningströskeln kan bli jobbig. P3 föreslog införandet av en chatbot eller AI
för att underlätta användningen av systemet. Dessutom skulle en kort utbildning om systemet
uppskattas.

Intervju 4
“P4”, Fastighetstekniker/Fastighetsskötare med mer än 20 års 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 instrumentbrädan i en bil. P4 tror att fastighetsbranschen kan ta mycket
från bilindustrin och ser stor utvecklingspotential med systemet speciellt med smarta
komponenter som kan kommunicera och rapportera fel.

Intervju 5
“P5”, Fastighetsförvaltare med mer än 20 års erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Radonmätningar, protokoll för SBA, OVK och annat viktigt för miljö, säkerhet och hälsa borde
länkas till tvillingen så det blir lättillgängligt och lättåtkomligt enligt P5. P5 tror även att stam
och rörsystem infört i tvillingen skulle vara till nytta. Allt ifrån hur stammen är uppbyggd till hur
den ska servas skulle uppskattas. Sedan ska information i tvillingen lättåtkomligt och systemet
ska vara användarvänligt för alla som arbetar med fastigheten.

Det största hindret enligt P5 är det kan bli väldigt mycket arbete att uppdatera tvillingen och
mata in tvillingen. Speglar tvillingen inte verkligheten så blir den inte användbar. Det kan hända
att personalen inte orkar eller glömmer lägga in/uppdatera tvillingen när en komponent byts ut.
Vissa tekniker är mest insatta för att serva kunden/hyresgästen och inte bryr sig om att utveckla
systemet, menar P5.

Intervju 6
“P6”, Fastighetsutvecklare & chef över projektavdelning

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Digitala tvillingar kan kanske möjligtvis bidra till utvecklingen av ROT-projekt enligt P6. För
ROT måste underhållsplaner, hur fastigheten mår osv kartläggas och där skulle en digital tvilling
fungera som ett system för att hantera informationssamling och för analyser.
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Ett hinder med implementering av digitala tvillingar enligt P6 är att olika system och delar
kommer från olika tillverkare. Om allt ska in i ett och samma system, alltså tvillingen, så skulle
det behövas en branschnorm så alla prylar kan kommunicera och sammanställas på ett smidigt
sätt. P6 menar att i dagsläget måste exempelvis ett värmesystem med ett styrsystem inköpas från
en leverantör och ventilationssystem med ett annat styrsystem från en annan leverantör vilket
medför att någon måste sitta emellan för att få dessa två system att sammanspela. Det finns inget
gemensamt system såsom Google Home. Ett hus är ett system och flera hus är ett system också.
Allt behöver fungera på samma sätt för att genomföra datadrivna analyser eller slutsatser från
systemen. Problemet ligger i att hus inte byggs som en bil där en aktör har koll på hela
produktionskedjan.

Vidare nämner P6 att detta kan leda till ökade projekteringskostnader. Till exempel så måste el
ritas i 3D utöver 2D. Egentligen så räcker el endast i 2D för bygg- och kontraktshandlingar.

Just bygg- och fastighetsbranschen är trög med förändringar. “...Folk är vana vid att jobba på
sina egna sätt och kan därför ha vissa svårigheter med förändringar… ", menar P6.

Intervju 7
“P7”, VD med mer än 30 års erfarenhet inom fastighetsbranschen

(Personlig kommunikation, 27 mars, 2024)
P7 vill kunna ha en digital tillgänglighet från flera olika plattformar som ska kunna ge
användaren mer information än om personen skulle besöka det fysiska huset. Personen vill
kunna få koll på flöden i systemet och kunna göra samma saker som skulle kunna göras på plats.
När arbetskraften går hem på kvällen, ska inte kunskapen försvinna med dem. Den ska stanna
kvar på kontoret dygnet runt i form av en digital tvilling. P7 använder inte systemet själv men
vill att medarbetarna ska göra det. Dock har de inte börjat se värdet av att använda digitala
tvillingar än eftersom systemet är relativt nytt och under utveckling.

P7 vill också spara in pengar på tid och energi genom att inte behöva åka ut med bil för att se
vilken komponent som behöver bytas ut och var i huset den befinner sig. Det skulle även vara
optimalt att använda sensorer som kunde tala om när något är fel med huset, exakt vad som är fel
och var felet finns. Dock inte så många sensorer att huset ropar om precis allt för minsta lilla.
Den optimala digitala tvillingen skulle vara att slå ihop alla system så att det inte skulle bli så
många “stuprörssystem” och helst till en lägre kostnad så att alla licenser för varje system inte
skulle bidra till en så stor kostnad.

Bilbranschen har kommit mycket längre i utvecklingen av digitala tvillingar, påstår P7. P7
tycker även att fastighetsskötarna borde bli mer teknikkunniga och snabbare för att hänga med i
utvecklingen. Det är även onödigt att teknikerna ska åka ut med bil varje gång de ska titta på vad
som är fel i en lägenhet. En alldeles för stor arbetstid går till att bara sitta i en bil för att åka ut
och kolla i lägenheter. Systemet som används inom företaget idag är fortfarande bara i
pilotstadiet. Lärandet i systemet måste även ske i steg för att medarbetarna ska kunna orka med
det.

P7 vill helst ha ett standardiserat system som även entreprenörerna utifrån ska kunna förstå och
använda. Idag samlas allt i ett stort system som heter Metashare. Vyers system behöver bli så
användarvänligt som möjligt att i princip vem som helst kan använda det.
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Vidare tror dock inte P7 att investerare eller hyresgäster kommer att se ett mervärde i
användningen av systemet eftersom införandet bara skulle göra hyrorna högre och det skulle
troligen inte påverka investeringsviljan. Dock skulle hyresgästerna kunna uppskatta det om det
underlättar markant för dem i deras vardag. De kan inte se den ekonomiska fördelen
överhuvudtaget i dagsläget med att införa digitala tvillingar. Dock bidrar den digitala tvillingen
till en minskad energianvändning, vilket ligger väl i tiden idag. Ett smarta hem-system finns det
inte ett särskilt stort intresse i att införa heller.

Intervju 8
“P8”, Fastighetschef med mer än 30 års erfarenhet inom sin roll.

(Personlig kommunikation, 3 april, 2024)
Ett mål med digitala tvillingar är att kunna arbeta proaktivt med förvaltningen. “...Nu får vi
vänta tills vattnet rinner ut från väggarna för att vi ska se att nu har ett rör gått sönder…” säger
P8. P8 önskade att man visste exakt när det började läcka så att åtgärder kan tas innan det har
blivit för stort. I dagsläget sker mycket av arbetet reaktivt. En hyresgäst ringer in och säger att
det droppar vatten från taket till exempel. Ett istället proaktivt arbetssätt skulle kunna bespara
både pengar och tid. Då behöver sensorteknik implementeras som plockar upp avvikelser som
sedan visar vad och var i fastigheten. P8 nämner också att VVS och el inte ritas 3D utan endast
endast i 2D under projekteringen. Då blir det ett extra steg för implementeringen av digitala
tvillingar.

Intervju 9
“P2”, Fastighetsförvaltare & samordnare inom proptech

(Personlig kommunikation, 10 april, 2024)
P2 förklarar hur en digital tvilling kan underlätta när en SBA ska göras och även efterarbetet.
Tidigare har 2D-ritningar använts som underlag för SBA, vilket har varit svårjobbat eftersom
många av komponenterna har befunnit sig för nära varandra på vissa ställen i ritningen.
Plupparna som visar komponenterna är placerade på ett sätt så att användaren har svårt att se var
de är placerade. Nu kan P2 dock placera ut komponenterna på ett mer exakt sätt i
3D-ritningarna, vilket gör att de snabbare hittar dem när de är ute på plats. Detta underlättar även
för nya medarbetare att det tar kortare tid för dem att lära sig var allt sitter.

En annan fördel är att det finns funktioner i modellen där användaren kan ange om komponenten
är bristfällig eller korrekt. Finns det en brist, kan de även lägga in en bild som tydligare visar för
nästa medarbetare vad bristen är som till exempel för en entreprenör. När denne åtgärdat bristen
kan den ange detta genom att trycka på bock i den digitala modellen. Även förvaltarna får en
tydligare inblick i fastigheterna som de ansvarar för och kan till exempel se att en SBA blivit
gjord, vilket de inte kunde se förut. Vidare går det även att se när den blev gjord och vem som
utförde den. Den digitala tvillingen gör även att teknikerna sparar tid eftersom de inte behöver
leta efter komponenterna lika mycket som de behövde förut. Programmet blir även mer
lätthanterligt då det kan användas både på datorn, surfplattan och mobilen.

En av de största syftena med ha en digital tvilling är även att “stuprörssystemen” kan undvikas
och för SBA blir det billigare i längden att ha en digital tvilling. Utvecklarna av Vyer lyssnade
på Hebas förslag om att införa förebyggande underhåll med bland annat SBA och därmed är det
på väg att implementeras helt och hållet. Det som hindrar implementeringen är att det inte finns
offline-läge på systemet, vilket gör att det inte kan användas på platser utan internetuppkoppling.
Med Vyer som har ritningar i 3D sparas tid genom att inte behöva åka ut och leta efter
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komponenter, eftersom allt kan enkelt hittas i deras system. Ritningarna i 3D gör att det blir
mycket enklare att vända och vrida på modellen för att hitta de komponenter som arbete ska
utföras på.

Intervju 10
“P9”, Stadsplanerare(Sweco)

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)
P9 förklarar att digitala tvillingar kan användas genom alla skeden för en byggnad från design
till förvaltning men att utvecklingen kommit längst i förvaltning eftersom det är lättast.
Byggnaden finns och den ändras inte mycket. I design- och produktionsskedet skulle digitala
tvillingar kunna användas till simuleringar och koldioxidberäkningar, förklarar P9.

Att projektera med åtanken att ha en digital tvilling i förvaltningen kan leda till svårigheter i
designskedet menar P9. Sedan tror P9 att det kan bli svårt att hålla samma dataflödet genom
tidiga skeden ända fram till förvaltning eftersom det ställs en väldigt hög standard på
datastruktur. Brister på standarder för gällande data kan göra att det blir svårt att skapa en
enhetlig och interoperabla lösningar.

Att integrera digitala tvillingar för befintliga fastigheter kan skapa problem gällande
kompatibilitet och kan komma att kräva speciell anpassning. Här skulle AI kunna underlätta
genom att översätta en datastandard till en annan och därmed underlätta sammankopplingen
mellan olika system för fastigheten. Vidare förklarar P9 att all teknik finns för digitala tvillingar
men att tvillingen måste optimeras för att undvika överkomplixetet. Det är bättre att börja med
de nödvändiga funktionerna och sedan bygga på det. Användningen av digitala tvillingar inom
olika områden såsom kommersiella, bostad eller hyresrätt skiljer sig åt.

I en kontorsmiljö kan digitala tvillingar användas för att förbättra effektivitet och arbetsmiljö på
olika sätt. Bland annat nu när hybridarbete har börjat bli vanligt, kan digitala tvillingar och
sensorer kartlägga hur många och vilka arbetsplatser som används. Användningen kan också
optimeras av mötesrum genom bokning och övervakning. I en bostad eller hyresrätt kanske inte
övervakning används i en särskilt hög utsträckning, utan då är byggnadens tekniska system mer
intressant, menar P9. Då skulle en digital tvilling underlätta hantering av data och information.

P9 nämner även att hyresgäster skulle kunna ha nytta av digitala tvillingar, specifikt över deras
bostad. Genom digitala tvillingar kan hyresgästen erbjudas realtidsdata om fastighetsprestanda,
möjligheten att justera sina inställningar för att optimera energianvändning. Sedan kan feedback
användas för att förbättra systemet. Genom att involvera hyresgäster på detta sätt kan
energiförbrukningen minskas och skapa en mer hållbar och effektiv fastighetsförvaltning.

Ett exempel på energianvändningen som P9 tar upp som en digital tvilling, är en mätare som
visar hur mycket el och avfall användarna i lägenheterna förbrukar. Därmed kan användarna
anpassa sin energikonsumtion och avfallshantering därefter för att själva bidra till ett minskat
klimatavtryck. Ledningen kan även vilja ha koll på hur deras fastighetsbestånd ser ut i stort och
vad som kostar mest. Dock måste det finnas olika typer av experter som tar hand om all rådata
och som jobbar inom området. Det finns också en vilja att kunna anpassa arbetsprocesserna till
de mer moderna systemen idag eftersom mycket fortfarande är anpassat till hur
arbetsprocesserna såg ut för länge sedan. Dock är det svårt att helt gå över till ny teknik för att
det finns för bristfällig kunskap kring hur den ska utnyttjas fullt ut på bästa sätt.
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För att processer ska kunna tas över av ny teknik behövs kunniga människor, rätt teknik och hur
de kan jobba tillsammans för att använda den. Allting sådant hänger ihop och de delarna
fungerar inte utan varandra. Om en av dem inte finns, fungerar ingenting och det menar P9 att
det är vad som krävs för att digitala tvillingar ska fungera. P9 bekräftar även att det är vanligt att
se digitala tvilling-system som ett häftigt tekniskt system men att de som faktiskt ska arbeta i det
knappt vet vad de ska använda det till. Därför måste det vara tydligt hur den digitala tvillingen
ska användas, annars kan det bara leda till mer jobb. Därför behöver utvecklarna prata med de
som faktiskt arbetar inom områdena för att närmare ta reda på hur en digital tvilling kan
effektivisera processen i deras arbeten.

Ibland när försök har gjorts för att implementera ny teknik i arbetsprocesser, har det inte alltid
gjort det mer effektivt och därför har det varit onödigt eftersom det blir tidskrävande och
kostsamt. Det är lätt att se en digital tvilling som endast en 3D-modell men det är så mycket mer.
I en digital tvilling är det tänkt att aspekterna i systemet ska prata med varandra. Dock är det
minst lika viktigt att även människorna pratar med varandra. För några år sedan var det vanligt i
branschen att säga att tekniken inte fanns, men idag gör den det. Nu är det snarare förståelsen för
hur systemet ska byggas och användas som väger in. I en digital tvilling är dock inte avsikten att
koppla ihop precis allt, utan det borde avgränsas till ihopkoppling av olika datamängder.

Det måste också tas hänsyn till fastighetsägarnas olika behov för olika typer av fastigheter,
arbetsområden och roller inom företaget. Därför kan det knappast bli ett enda system för digitala
tvillingar. Det finns en efterfrågan på flera system för digitala tvillingar inom olika
arbetsområden och så finns även en efterfrågan på att utveckla denna så att det även ska kunna
gå att koppla ihop dessa och få dem att prata med varandra. För digitala tvillingar finns även tre
mognadsgrader som går ut på att ta reda på om ett företag är medvetna om vad en digital tvilling
är, sedan börja experimentera med det och till sist att den digitala tvillingen själv ska kunna dra
slutsatser. Intelligent twins är där allting skulle fungera helt autonomt men där är vi inte idag.

Även lagar och regler måste tas hänsyn till och att sekretessbelagd information inte läcker ut. AI
kommer med största sannolikhet även att spela en mycket stor roll i digitaliseringen, men då
kommer strikta standarder att behövas för allt. P9 säger att skillnaden mellan BIM och digitala
tvillingar är att BIM är ett annat arbetssätt att jobba på, medan en digital tvilling är en utvecklad
BIM-modell där även annan information än BIM-information kopplas på. Även användningen
av sensorer skiljer en digital tvilling från en BIM-modell. Den digitala tvillingen ska även kunna
uppdateras automatiskt när något i ett hus påverkas eller byts ut, vilket en BIM-modell inte gör.

14



6 Resultat

6.1 Frågeställning 1
● Vilken information från den verkliga byggnaden behöver den digitala tvillingen för

att vara användbar inom fastighetsförvaltning?

Den digitala tvillingen ska spegla verkligheten. Den ska även visa information som inte syns i
verkligheten såsom energianvändning eller fuktighet, till exempel. Dock måste en gräns sättas på
vilken data som är nödvändig att samla upp och mata in i tvillingen och vilka delar som ska ingå
i den. Om tid och kostnad inte hade varit ett problem, hade så mycket data och ritningar som
möjligt läggas in i tvillingen. Sammanfattningsvis skulle VVS, energianvändning och
komponenter relaterat till SBA vara nödvändigt att implementera i en digital tvilling för bidra till
en gynnsam fastighetsförvaltning.

Utifrån intervjuer med en energichef och tekniker skulle tvillingen bidra till en snabbare och
smidigare problemanalys för avvikelser eller felanmälningar om VVS med stam- och rörsystem
fanns med i systemet. Vidare skulle VVS kombinerat med IoT i tvillingen kunna fungera som ett
återkopplingssystem för fastighetens energianvändning och förvaltning. Alltså går det med hjälp
av tvillingen att finjustera värme och ljus för en optimal och effektiv förvaltning. Alltså kan
smarta beslut tas som skulle kunna minska energianvändningen, vilket går att se i tidigare
testprojekt såsom förskolan i Sejong City där en digital tvilling implementerats. Vidare kan
tvillingens utdata från VVS systemet bidra till beslutstagande för byte av delar i det fysiska
systemet, till exempel luftkanaler eller aggregat för en effektivare energianvändning.

Dessutom kan implementeringen av smarta komponenter och IoT möjliggöra proaktivt arbete.
Istället för att behöva vänta på att ett problem uppstår och att en hyresgäst anmäler så kan en
digital tvilling i förväg varna när något börjar avvika. Ett proaktivt arbetssätt medför effektivitet
och kostnadsbesparingar.

Vidare skulle åtgärder gällande säkerhet, miljö och hälsa uppskattas implementeras i tvillingen
som till exempel radon-kontroller. Intervjukandidaterna på företaget skulle också uppskatta
lättare tillgång till olika protokoll för bland annat OVK, SBA, energideklarationer och radon.
SBA är det som företaget satsat på mest med positiva resultat och en förenklad arbetsgång. Med
hjälp av SBA i Vyer kan tekniker smidigare utföra arbetet. Istället för att hantera en stor mängd
ritningar går det istället att följa den digitala tvillingen vilket är smidigare. Dessutom visar den
digitala tvillingen exakt var komponenten som ska kontrolleras sitter till skillnad från en
traditionell ritning. Problem med traditionella 2D- ritningar uppstår när många komponenter
sitter nära varandra vilket kan göra ritningen svår att tyda. Dessutom är det jobbigt att bära runt
en massa ritningar istället för att ha allt i mobilen eller en platta. Dock för att utföra en SBA
genom en digital tvilling så måste alla komponenter relaterat till handlingen finnas digitalt.
Vidare skulle smarta komponenter själva kunna rapportera avvikelser för ett proaktivt
förebyggande miljö- och hälsoarbete.

När det kommer till temperatur, finns det temperatursensorer som är implementerade i
fastigheterna som ses över via systemet EcoGuard Curves. Där övervakas det hur mycket energi
som förbrukas och var i fastigheterna som det är kallt och var det är varmt. Temperatursystemet
fjärrstyrs även på distans och fungerar som en digital tvilling för temperatur. Dock vill företaget
implementera detta i Vyer för att undvika att ha många olika program och istället ha allt i ett och
samma system.
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6.2 Frågeställning 2
● Vilka utmaningar kan uppstå vid implementering av digitala tvillingar inom

fastighetsförvaltning?

Den största utmaningen i att implementera digitala tvillingar är att branschstandarder saknas,
alltså att olika delar av en byggnad kommer från olika aktörer. Ett av målen med en digital
tvilling inom fastighetsbranschen är att tvillingen ska fungera som en instrumentbräda i en bil.
När något avviker eller går fel ska det upplysas i den digitala tvillingen. Då krävs smarta
komponenter. Anledningen till att det är lättare att implementera i en modern bil jämfört med en
fastighet är för att en aktör har bilen under hela produktionskedjan till skillnad från en byggnad.
En aktör står för vatten med ett styrsystem, en annan aktör står för ventilation osv. Svårigheter
kan uppstå när allt ska implementeras i ett gemensamt system i den digitala tvillingen.

Dessutom kan det bli kostsamt att implementera en digital tvilling av en äldre fastighet. Kanske
finns det bara 2D ritningar och då behöver en 3D modell uppföras. Sedan måste äldre
komponenter och delar bytas ut till en modernare och smartare till skillnad från nybyggnation
där implementeringen av digitala tvillingar var en idé redan i projektering och designskedet.
Vidare saknas lämplig mängd kvantitativa studier så beslutatagande gällande lönsamhet kan bli
svårt.

Ett litet hinder är att vissa fastigheter kan ligga i områden där uppkoppling saknas eller att flera
våningar som ligger under marken saknar uppkoppling.

Mindre hinder som nästan är försumbara är till exempel att vissa delar såsom väggar inte
stämmer överens med verkligheten efter exempelvis ROT. Detta skulle både kortsiktigt och
långsiktigt leda till att förtroendet för tvillingen blir låg. Vid situationer där medarbetare inte bryr
sig mycket om teknikutveckling och digitalisering kan det leda till att situationen blir värre.
Dock går sådana avvikelser såsom avvikande väggar snabbt att åtgärda.
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7 Diskussion

Resultatet till frågeställningen kommer att skilja sig åt beroende på vilket företag som intervjuas.
Digitala tvillingar anpassas och utvecklas utefter vad fastighetsägaren vill ha. I tvillingar för
kommersiella fastigheter kanske efterfrågan är större för en viss typ av data medan i
bostadsfastigheter kanske en annan typ av data efterfrågas. Vidare kan övervakning utforskas
närmare i en kommersiell byggnad jämfört med ett flerbostadshus.

Företaget har haft ett gammalt system för SBA som de velat byta ut. Området är betraktat som
nästan helt färdig i dess implementering och det som fattas nu är ett offline-läge för områden där
uppkoppling saknas. SBA hos Heba går ut på att bli påmind var 6:e månad om att utföra det,
samt lokaliseringen av de specifika brandskyddskomponenterna via systemet Vyer. Utifrån
studien i Finland har de även där samlat in data för brandskydd och dess information. Dock har
de även använt sig av kameror som kan läsa av temperatur vilket inte har implementerats hos
Heba i nuläget. De testade även var det fanns störst risk för var det kunde börja brinna i en
byggnad. Detta är dock dyrt och är även en av förklaringarna till varför Heba inte har gjort det.
Fokuset inom företaget ligger just nu på andra områden som i nuläget är mer ekonomiskt
gynnsamma än värmesensorer. Dock har det talats om på Heba att de ska prova att implementera
sensorer som ett test i en av sina fastigheter.

Även OVK vill företaget implementera där de vill att protokollen snabbt ska kunna hittas i Vyers
system. Det finns även en signifikant efterfrågan på rör- och stamsystem för att på ett enklare
sätt kunna lokalisera var rören går i ett hus. Enligt litteraturstudien från Boverket, är ett av
syftena med OVK att ta reda på energiåtgång och hur denna kan minskas. Det föreslås även ett
införande av sensorer i de fysiska ventilationssystemen för att kunna utföra en automatiserad
OVK så att medarbetare slipper åka ut på plats för att genomföra det. Resultaten av kontrollerna
skulle även bli mer träffsäkra. I och med att företaget vill implementera sensorer i lägenheter,
skulle detta förmodligen kunna gynna dem. Det beror dock på hur lönsamt det skulle vara i
längden och hur högt det skulle prioriteras. Fördelarna skulle vara att inte behöva åka ut på plats,
vilket är tidskrävande. Även genomförandet av själva kontrollen tar tid.

Som ett automatiserat system, skulle detta kunna färdigställas betydligt snabbare. Dock är det en
lång väg dit eftersom Vyer först och främst skulle behöva rita upp rörsystem, vilket kräver
expertis och pengar från deras sida vilket även behöver vara lönsamt för dem. Sedan behöver
dessa aspekter även gynna kundföretagen ekonomiskt, vilket det borde kunna göra i vissa
aspekter eftersom tid kan sparas på lokalisering av rör- och stamsystem. Sedan att även kunna
koppla sensorer som hänger ihop både med den fysiska och den digitala byggnaden där OVK
automatiskt ska kunna genomföras endast från datorn. Detta skulle kunna vara genomförbart. I
nuläget finns endast OVK-protokollen och tid för när dessa ska genomföras. Dock finns ännu
inte några rör- och stamsystem.

Vad gäller temperatur och energi, använder sig företaget idag av systemet EcoGuard Curves som
fungerar som en digital tvilling inom just dessa områden. Med hjälp av sensorer i lägenheterna
kan medarbetarna se hur varmt eller kallt det är i varje lägenhet, samt energiflöden. Det tyder på
att digitala tvillingar inom just denna aspekt har kommit långt. Problemet är dock att cheferna
inte gillar att det blir för många “stuprörssystem”. De vill även kunna ha detta i Vyer som är mer
avsett för att ta in allmänna byggaspekter i tvillingen. Dock är det återigen kostnader och tid som
avgör om det är värt att implementera i Vyers system. EcoGuard Curves har redan som system
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kommit långt som en typ av digital tvilling men om något kunde förbättras, kunde XR införas
för ett mer träffsäkert arbete inom området.

I dagsläget pratas det även om AI inom digitala tvillingar. I nuläget har AI-verktygen kommit
längre än någonsin i utvecklingen. Dock har det inte hunnit göras så mycket forskning på det för
hur det till exempel kan gynna fastighetsbranschen och specifikt inom området digitala
tvillingar. Därav har varit en tydlig brist på litteraturstudier inom området men det är också en av
områdena med störst potential att kunna bidra till utvecklingen av en digital tvilling. Med hjälp
av skräddarsydda GPT-chattar och automatiserad assistans skulle systemet kunna bli mycket
lättare att lära sig och det kunde vara enklare att finna det som eftersöks.

De största hindren för att implementera en digital tvilling är i dagsläget alltså tid och pengar. Det
är även att de system som tas fram inte sparar tid eller pengar, utan att det snarare blir motsatt
effekt på detta. En stor problemfaktor är att det finns för många “stuprörssystem”, det vill säga
system som endast fungerar på ett visst sätt eller som bara används inom väldigt specifika
områden inom byggbranschen. Det blir för mycket att hålla koll på och köpa in, så tanken med
den digitala tvillingen är att den ska kunna ha så många funktioner som möjligt. Tekniken för det
finns men det gäller bara att kunna hitta lösningar för hur en digital tvilling blir lönsam i
längden.
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8 Slutsats

● Digitala tvillingar kan möjliggöra proaktivt arbete och effektivisera förvaltning.
● Möjliggöra arbete i ett och samma system.

○ Dock svårt att sammanslå olika system
● Tekniken finns men systemet måste anpassas efter behovet.

○ Kommersiella fastigheter och bostäder/hyresrätter skiljer sig.
○ Övervakning med kameror och sensorer har färre restriktioner för kommersiella

fastigheter än i bostadsfastigheter från ett juridiskt perspektiv.

● Svårt att bedöma lönsamhet. Arbetsprocesserna i en digital tvilling kan i nuläget mest
vara kostsamt och tidskrävande.

○ Det kan bero på att det kan vara svårt att veta hur appen ska utvecklas på ett sätt
som förenklar arbetssätten och gör dem effektivare än de traditionella
arbetssätten.

8.1 Vidare studier
1. Hur kan AI bidra i fastighetsförvaltning?

AI- eller chatbot som tränas upp inom området kan underlätta användningen av ett komplicerat
system. AI kan dessutom användas för att översätta filformat, standarder och sammanslå olika
system.

2. Hur kan olika system sammanslås i en fastighet för digitala tvillingar?
Tidigare nämndes det att en svårighet med att implementera digitala tvillingar är att oftast ligger
alla olika delar av en fastighet i olika “stuprör”. De har egna system och kommer från olika
aktörer vilket kan leda till problem när allt ska sammanslås till ett system för tvilling. Hur kan de
olika systemen smidigt slås ihop?

3. Undersöka och jämföra olika plattformar för digitala tvillingar:
Just nu utvecklas många olika plattformar för 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 än 30 år.

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)

Vad gör du i din roll på Heba?

Jag är energichef, jag sysslar med de övergripande energifrågorna kan man säga. Mycket om att
hålla statistik och större energiprojekt ute i våra fastigheter bland annat. Jag har även en kollega
som är driftchef som er angripligen ser till att den vanliga driften blir gjord.Vi jobbar väldigt tätt
ihop. Det är lite kortfattat om min roll.

Vad är din definition och uppfattning av digitala tvillingar?

Digital tvilling är ett sätt att samla ihop dokumentation, uppgifter och information och
visualisera det som en digital tvilling som känner av att man var ute vid huset men att man har
en skärm och som har så mycket uppgifter som möjligt ute vid huset. Det är min definition av
det.

Använder ni verktyget just nu och till vilken grad använder ni verktyget?

Ja, vi använder oss av Vyer. Jag använder det inte så mycket eftersom vi har andra system som vi
använder oss av men jag kommer nog att använda det mer sedan. Det är jag säker på.

Vilken information är viktig att ha i själva tvillingen så att den blir användbar?

Det där tycker jag är knepigt. Egentligen vill man ha så mycket information som möjligt. Både
statisk och dynamisk information vill man ha i tvillingen. Den statiska informationen måste man
se till att den säkerställs så att den inte är gammal direkt eller inte är fel. Mycket som läggs in i
den digitala tvillingen är uppgifter där man tar ett foto på någon pryl eller skriver upp vad det är
för typ och version och liknande. Dagen efter kommer det dit en reparatör och byter ut prylen.
Då är du ju lost egentligen. Då har du fel uppgifter. Det är väl sådant man måste fundera på hur
man kan säkerställa det.

Uppdateringar som rutiner är i sådana fall väldigt viktigt. Annars är dynamiska uppgifter om du
har sensorer eller liknande men det är oftast det vi har i andra system som till exempel
temperaturer, mätarställningar, elmätare och sådant men det har man oftast i respektive system.
Digitala tvillingen är utvecklad så att man ska kunna få in allt på ett och samma ställe och kunna
titta på till exempel en elmätarställning. All information som går till ett hus kan inte visas för då
skulle det bara bli ett gytter av information. Du vill ju kunna välja vad du vill titta på. Man vill
veta om det finns en brandsläckare därute och andra säkerhetsgrejer. Är den besiktigad så är det
något statiskt som hänt och gjorts. När besiktades hissen till exempel? Det är min syn på en
digital tvilling.

Hur länge har ni använt Vyer?
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Vyer har vi haft länge, i ungefär 1-2 år. Vi började tidigt med Vyer när de själva höll på som ett
litet bolag och då gick vi själva in som testare. Vi har varit med dem en del under resan och de
har vuxit rätt bra.

Blir det lättare att använda systemet ju mer det utvecklas eller blir det mer avancerat?

Det blir väl lättare på det sättet att de också får input från oss kunder och vad vi tycker om hur
det ska se ut och hur det ska utformas till exempel. Vad är det man söker på. Det finns vissa
grunder. En tvilling är ju en tvilling av en byggnad där ute. Det är ju egentligen det det handlar
om när det kommer till fastighetsbranschen. Hela grundstommen är fastigheter. Det har kanske
blivit lättare till och med eftersom vi fyller på med mer information och därmed är det mer som
finns. Jag tycker ändå att Vyer håller ett hyfsat bra gränssnitt och intuitivt hur man ska jobba.

Använder du Vyer?

Ibland men det är mest för att kolla på den fysiska byggnaden. Till exempel utrymmen som man
inte kände till i en viss lägenhet till exempel. Man kan även kolla Area och Volym i deras
ritningar. Ganska basala saker men inte så mycket komponenter. Men det kommer.

Vilken typ av energidata och realtidsinformation anser du vara mest värdefull för en digital
tvilling?

Det skulle jag tro är temperaturer och i synnerhet inomhustemperatur. Det har vi idag i ett annat
system som liknar digital tvilling där vi kan titta på schematiska hus som är väldigt likt där info
samlas in och då kan man se de olika lägenheterna och kunna se till exempel att i hörnet på en
lägenhet är det väldigt kallt. Då visas en blå färg medan andra lägenheter kanske är gröna. Röd
färg står för att det är varmt och gott. Det är rätt viktigt för det är ändå en form av bas för våra
hyresgäster och kunder. De hyr några kvadratmetrar men i det ingår det att de ska ha sina 21
grader också. Det är en av de vanliga. Det är en vanlig felanmälan att man tycker att det är för
kallt. Det tycker jag är en viktig sak. Det har vi som sagt redan men att få in den digitala
tvillingen så att man kommer in via samma gränssnitt, det skulle vara bra.

Man håller på och tittar på det här lite grann, hur man ska få 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 också
andra system som sagt för det men det är för att se om det är väldigt kallt och kan se det i många
lägenheter och att även effekten ser lite låg ut. Man kan börja dra slutsatser utifrån det som
tillförs. jag tror inte att alla börjar öppna fönstrena till exempel utan det beror nog på att det
tillförs inte tillräckligt mycket energi för att hålla igång kåken. Ur mitt perspektiv handlar det
mycket om energi. Även att vi också kan se i andra system till exempel vattenförbrukningar.

Realtid, oftast arbetstid, om man tänker på till exempel, vatten som då flödar, att det då är någon
i sin lägenhet som öppnar en kran eller går på toa på natten. Då ska eller brukar det ju någon
gång vara noll i princip. Alla sover, ingen är på toa. Någon gång ska mätaren stanna. Då vet man
att om det fortfarande är ett flöde, då har man ju en läcka någonstans. Då står det ju och rinner,
om det aldrig någonsin blir noll vill säga. Det är väldigt svårt att uppnå om det är väldigt stora
hus. Då är ju sannolikheten för att ingen även på natten inte är uppe och gör något. Detta är
sådana typiska frågor som man jobbar med när man håller på med energifrågor och liknande.
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Betyder detta att man vill sammanslå allt till en digital tvilling?

För mig är den digitala tvillingen många gånger vägen in till att titta på huset. Jag är av den
uppfattningen att så fort det börjar så kan man analysera saker lite mer djupt. Då krävs det
funktioner som att man nästan måste lämna den digitala tvillingen och gå in i sådana system som
är specialiserade. Annars skulle den digitala tvillingen bli ofantligt avancerad om den sedan ska
klara av att ta fram statistik på innetemperatur det senaste året och att man ska kunna kolla på
grafer på det. Det kan man se om man går in i systemet som har innetemperaturerna. Eller
effekter och liknande från värmeundercentralen. Det är andra system.

Jag tror att det måste vara en port in och sedan länkas man bort när man gör djupanalys till andra
system som till den bransch som ansvarar för det som till exempel elektriker, elfirmor,
distributörer inom sin bransch som vet hur det ska vara och hur systemen ska vara uppbyggda
för att man ska kunna göra en bra uppföljning. Det är vad jag tror. Den digitala tvillingen tror jag
är någon sorts överblick, en övergripande sammanfattning över hur det ser ut i kåken oavsett vad
det är.

Det är ju bara en sådan sak som besiktningsprotokoll och liknande. Där kan man fundera på om
det verkligen ska ligga lagrat i den digitala tvillingen eller ska det bara vara att det ligger en länk
och så går man bort någonstans till något som till exempel en molnlagring där man snyggt och
prydligt har alla våra dokument. För varför ska man egentligen bygga ett system till som lagrar
kanske ofantliga mängder dokument om man redan har ett system som är specialgjort för det?
Det är där man undrar lite hur utvecklingen kommer att gå. Men i de bästa av världar skulle ett
system klara allt. Men man får inte bita sig i svansen och tro för mycket på sådant där.

Hur tycker du att systemet kan vidareutvecklas och förbättras? Vad skulle gynna användningen
för dig med det här systemet?

Att man ska kunna nå de andra systemen härifrån på ett enkelt sätt. Länkar osv. Eller importera
sådana här viktiga data som till exempel realtidsdata på innetemperaturen borde ju räcka långt
att man ser just nu. Vill man veta hur lägenheten var några månader bakåt, då går man till det
andra systemet där allt ligger lagrat så att säga.

Vilken programvara använder ni i nuläget för temperatur?

Den programvaran känns lite som en digital tvilling faktiskt. (Han visar en översikt från
programmet Eco Watch-system Curves där färgmarkörer för temperatur visas). Så här ser
temperaturerna ut i det här huset. Vi har faktiskt en liten temperaturgivare som sitter här inne
men den är en liten vit sak som sitter här(Han visar temperaturgivaren på väggen). I varje
lägenhet sitter en sådan som då sänder iväg sin innetemperatur med jämna mellanrum. I detta
program som jag använder får man upp en liten graf med en sammanfattning.

Jag kan även se hur det såg ut för en vecka sedan, en viss tid och kan då se att det till exempel
var väldigt kallt i lägenheten då, till exempel vid lunchtid. Det här är också en form av digital
tvilling. Jag kan vrida runt den här och titta på baksidan. Det finns många system idag ute. De
här sysslar med innetemperaturer och mätvärden och det sker inte visuellt. De har mer
förbrukningar. I vissa hus mäter vi varmvatten i varje lägenhet. Elströmmen mäts ofta från
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Ellevio, eldistributörerna men då för man mest upp staplar på varje lägenhet och hur mycket de
drar, osv. Detta skulle Vyer också kunna göra men det blir att uppfinna hjulet en gång till.

Jag tror att Vyer också har gjort ett sådant system och att VDn och Fastighetschefen visade oss
detta på vårt första möte.

Ja, dels kan man använda system med insamlingar som Vyer själva skaffat in eller så länkar man
med en lägenhet med hjälp av Eco Guard, dvs det system som jag använder mig av.

Vilka informationsflöden tycker du behöver implementeras? Vilka finns? Tycker du att man
utnyttjar de verktyg som finns?

Den frågan var lite svår att svara på.

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

Det beror på hur man jobbar. Jag visade ett exempel på ett annat system. Jag har tillgång till det
systemet och tycker att det är okej. Energi-uppföljningen går i ett annat system. För mig har Vyer
mer varit det geografiska när det gäller användningen av det. Men det kan även vara lite allt
möjligt. Vi har ett projekt där vi funderar på att göra något där man vill ha utrustning i
fastigheten, då har vi gått in på Vyer och tittat lite grann. Finns det några förråd och liknande
som vi kanske inte behöver ha som förråd längre, som vi kan bygga om för att då ställa
värmepumpar och liknande i.

Vi har ju också ritningsprogram som det är tänkt att Vyer ska ersätta för att vi ska kunna ta bort
ett… och där förväntar jag mig att man är på god väg att man ska göra det här lika bra som det,
FM Access, till exempel. Det är vårt ritningsprogram. Det är som en digital tvilling men på ett
mer konventionellt sätt. Det är digitala ritningar. Det hanterar gamla som inscannade ritningar
eller så är det CAD-ritningar som är upplagda i det systemet som man kan gå in i och titta på en
kåk på traditionellt sätt med ritningar. Man kan kolla på olika plan osv.

Oftast är det A-ritningar bara som vi har. Det kan finnas med någon enstaka K-ritning och det är
frågan ur ett ritningsperspektiv och funktioner för det finns ju andra saker som VVS-ritningar
och liknande vi egentligen inte har så många inscannade då som ligger i detta FM Access och
inte i CAD-format heller om det inte är några nyare kåkar. Men då finns de oftast bara som
omgjorda CAD-ritningar. Men det behöver man inte ha i CAD-format när man ska titta på dem.

Då är det bättre om de är omgjorda till PDF:er så att man kan gå in och titta. CAD-ritningen är
den som det görs ändringar i osv. PDF-ritningar har vi. Men där skulle jag se egentligen att vi
fick in i den digitala tvillingen där man behöver få in till exempel rörstrukturer, elkablar i huset.
Det skulle vara väldigt bra. Det har vi ingenting som det är bra för idag som är lätt att använda.

Är det bara arkitektoniska ritningar som Vyer baseras på och inte K-ritningar eller
VVS-ritningar?

Ja det är bara A-ritningar som används där i princip. Tittar man i Vyer så ser man vart lägenheten
ligger. Man har kommit en bra bit nu när det kommer till att hitta lägenhetsnummer. Den
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kopplingen är viktig. Om man har en hyresgäst i telefon som skickat in en felanmälan och som
berättar att den bor på Timmermansgatan 31 och i vilken lägenhet, då är det coolt att kunna gå in
i den digitala tvillingen och titta samtidigt som man har hyresgästen i telefon så att man kan
prata samtidigt. Att till exempel kunna fråga om det är sovrummet som de upplever att det är
kallt så att man kan se vad de menar.

Att kunna få lite mer så att man kan se till exempel VVS-ritningar där man kan be hyresgästen
känna på elementet för att kunna berätta om det känns kallt. Då kanske det ena är kallt men det
andra är varmt och då kan man se om de kommer från olika stammar eller om de ligger på
samma stam osv. Detta är ett typexempel på hur man skulle kunna jobba, där skulle den digitala
tvillingen kunna vara jättebra på det sättet. Det är egentligen det man annars gör när man går upp
i huset och besöker hyresgästen, så man kollar och ser radiatorn som till exempel är kall och den
som är varm och så tittar man på hur stammarna går. Att kunna göra mycket jobb redan i det
initiala skedet när man har dem i telefonen. Det är nog något sådant man skulle vilja ha.

Men man kan få frågor om allt möjligt. Till exempel finns det brandsläckare någonstans? Och så
kanske man ser att det finns en som hänger i tvättstugan. Man får bara hoppas att det inte brinner
och att det är därför de ringer och frågar. Det finns mycket om detta. Men en av utmaningarna är
att statisk information som ändå är förändringsbar ganska lätt, hur man håller sådan uppdaterad.
Dvs att man byter ut en komponent och om ingen uppdaterar systemet, då blir det lätt ett sådant
här system som man inte kan lita på. Då får man åka ut iallafall och kolla. Vad är det för pump
som sitter där? Vad är det för fabrikat till exempel? Då kanske det står vilket fabrikat det är men
dessa uppgifter kanske lades in 2019. Då får man kontrollera om det är samma pump.

I sin förlängning tror jag att smarta komponenter framöver som har någon form av ID som till
exempel streckkoder eller QR-koder på sig som berättar för oss vad den är för pryl. Om man
scannar den streckkoden får man ju upp en information om den prylen. Det kan i sin enkelhet
vara en hänvisning till ett produktblad någonstans. Men hur ska den digitala tvillingen kunna
läsa av fast noterade saker som finns överallt. Men ni förstår tanken att den digitala tvillingen
håller reda på pumpen och ser streckkoden på den. Då vet den att pumpen som sitter där är den
därför att det är just den streckkod den går på.

Och identifikation som till exempel AirTags som man kan sätta på resväskan så att man kan
hålla koll på var den är. Och som till exempel min nyckelbricka som öppnar dörren till vårt
passagesystem men som inte fungerar om man inte har tillträde. Den är beröringsfri och måste
vara nära inscanningsstället. En AirTag fungerar ju på jättelånga avstånd. Dock måste det ju
finnas en iPhone i närheten. Någon med iPhone som går förbi en AirTag känner av den. Då vet
man var den är. Annars lämnar den sin sista position. En AirTag har egentligen ingen
GPS-sändare. Då skulle nog batteriet ta slut ganska fort i den. Men teknik är ju till för att
utvecklas och det finns det ju massor av.

Har detta system som ni använder er av sensorer?

Det här systemet har inte sensorer idag, nej. Men det är någonting man kan fundera på om det
kan hämta in sensorer men det jag nämnde om temperaturgivare i varje lägenhet är att det går till
vårt Eco Guard System och så kan man hämta hit det ändå. Då ser det ut som i Vyer att den har
kontakt och ser lägenheten att det till exempel är 21 grader där just nu. Om man sedan går
omvägen via Eco Guard som kan sin bransch hur man utvecklar sådant. En sådan
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temperaturgivare som vi har går på radio. Vi har till exempel några konferensrum där det sitter
sådana som är trådlösa helt och hållet. Dessa har ett batteri i sig som räcker i minst 10 år.

För att spara på batteriet är det egentligen inte realtid utan varannan timme skriker den ut sin
temperatur. I fastigheten sitter det kanske 1-2 mottagare som Eco Guard lyssnar av. Att nu kom
det en identifikation på en temperatur på 22 grader. Då kanske värdet på den är 2 timmar
gammalt när man ser det. Men det är inte så viktigt egentligen för att du sänker inte
temperaturen inne i ett rum så drastiskt om du inte öppnar ett fönster för då är det ju egentligen
självförvållat. På vintern är det alltid normalt om folk har fönstrena stängda.

Om du varje 2-timmarsintervall 2 dygn bakåt ser en fallande kurva som går lägre och lägre, då är
det ju något fel. Då tillförs det inte tillräckligt. Men detta kan ju de som kan sin bransch. Om
Vyer skulle börja utveckla sådant här, då måste de lära sig energiflöden i fastigheter och hur det
fungerar. Så det som Vyer ska vara är att det ska ha det geografiska, samt en översikt för så
många inlänkade värden som möjligt. Men om man ska göra en djupdykning, då får man länkas
iväg till andra system. Det är vad jag tror…
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Intervju 2
“P2”, Fastighetsförvaltare & samordnare inom proptech

(Personlig kommunikation, 25 mars, 2024)

Vad gör du i din roll på Heba?

Jag jobbar som förvaltare och som proptech samordnare. Förvaltningsbiten är att jag förvaltare
över våra samhällsfastigheter, primärt äldreboenden. Proptech delen är väl mest att samla ihop
våra olika program och få de att arbeta ihop och hitta på förbättringsåtgärder. Hur kan vi
förbättra det här programmet och funktionen och hur vi kan få med det i alla led så alla kan
jobba på samma sätt.

Vilka specifika data och information betraktar ni som mest kritiska eller värdefulla för effektiv
fastighetsförvaltning?

Först och främst korrekt information. Om man har som vi har i det här fallet, en digital tvilling,
det viktigaste med den är att det finns rätt och korrekt info i den. Att det börjar blandas in
gammal info eller att det finns kvar info som ingen uppdaterar, då går det ju inte att arbeta i den.
Då är det ingen som kommer lita på den. Det var väl lite svar på frågan.

Vilken information skulle behövas för förvaltningen?

I min värld så ska all information finnas i tvillingen. Det är också ett lite brett svar men det är
allt ifrån vilken typ komponent som finns där, vad finns det för ett ställdon, vad finns det för
värmeväxlare där så att driftchefen som sitter här på kontoret inte behöver åka åtta mil för att ta
reda på det eller skicka ut någon åtta mil för att göra det utan att direkt kunna se vad det sitter för
grejer. Aha det är det här som är felet, bra, jag beställer en ny direkt, bara skicka ut någon, ta
med dig en sån här pryl på vägen ut. Det är både det men även det här med, vi har ju SBA
ronder, alltså systematisk brandskydd arbete. Den biten är jätte viktigt att det finns och funkar.
Vi har även våra förebyggande underhåll som radonmätningar, energideklarationer, OVK. Allt
sånt fångas ut i tvillingen. Allt ska ju finnas där och allt ska ju fungera som det är tänkt.

Hur fungerar det med samordningen? Det blir inte för mycket information på samma ställe, lite
rörigt?

Det beror på hur tvillingen är uppbyggd. I det här fallet så har de sektionerat upp de här olika
sakerna. Så står man bara på förebyggande underhåll så ser man bara radon, OVK, SBA. Då ser
man inte vilket ställdon, vilket värmeväxlare som finns där. Går jag istället bort, ur förebyggande
underhåll och in på komponenter men då ser jag det som finns på plats. Det beror på hur man har
sektionerat upp programmet skulle jag säga.

Och just Vyer, vad har ni för erfarenhet av det?

Bra erfarenheter. Vi körde en pilot med Vyer i slutet av 2020 och gick över skarpt till de i 2021.
Så vi har ändå haft det i ett par år nu och det väl nu senaste året, ett och halft året som vi
verkligen har liksom mata in det. I en perfekt värld vill man mata in all information på en sekund
men det är alltid någon som ska göra en handpåläggning och då har vi väl valt att liksom börja
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portionera ut, det här borde vi få in, det här är mest viktiga, det här är näst viktiga. Men Vyer
som helhet, så är vi ju väldigt nöjda.

De lyssnar på vad vi har för förslag, vi tycker att det här vill vi ha i våran digitala tvilling till
exempel som SBA. Det var inget som Vyer hade från början. Det var vi som kom med förslaget
att vi skulle vilja ha SBA i Vyer. För det är också ett ritningsprogram. Varför ska vi ha ett
ritningsprogram och ett tredje ritningsprogram där vi har SBA. Allt borde få plats i samma. Då
lyssnade de på det och börja programmera och utveckla. Nu finns det en sån funktion. Så de är
ju måna om att ha kvar oss vilket är kul.

Har ni haft några svårigheter eller hinder med verktyget?

Det har inte varit ett jättehinder men det som har varit lite komplicerat är när ritningarna inte
stämmer överrens med verkligheten. För vissa ritningar har vi från 80-talet. Det är klart att nån
vägg har rivits då, nån lägenhet har byggts om sen dess. Så på det sättet finns det kritiska
moment i det. Vi kan ju ha potentiellt lite fel information här och där men det beror ju på var
man vill sätta den nivån, den gränsen. Så det är väl det som har varit mest kritiskt men där har vi
försökt fånga upp, vad är det vi har noterat har hänt här, vet vi om att så här ser den inte ut i
verkligheten och så kollar jag, vafan, det ser helt annorlunda ut. Då kan man rapportera det, så
kan vi rita om det så det blir korrekt istället. Men det skulle jag säga det som blir det mest
kritiska. En tvilling ska ju va en tvilling. Det ska inte vara en vägg fel liksom.

Händer det ofta att det är fel komponent eller en vägg saknas?

Det är nog oftare att en vägg saknas eller är felaktig än att en komponent är fel. Det skulle jag
nog säga. Som sagt, det är hela tiden ett pågående arbete att kolla att verkligheten stämmer
överens med ritningarna. För som sagt Vyer har tagit från vårat ritningsarkiv och har vi då
stambytt en fastighet på 80 talet, ja då är det som är de senaste ritningarna och det kan ha hänt en
del sen dess.

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

Vi har ju även ett dokumenteringssystem som heter Metashare, där vi egentligen har all vår
dokumentation kopplat till fastigheterna. Det är där vi lägger upp i det här förbyggande
underhåll i Vyer, där lägger man upp intervaller, när en OVK ska ske eller när nånting ska
inträffa. I dokument systemet Metashare, där lägger vi upp protokollen. Det är där som själva
databasen som man säger. Där skulle man vilja ha en bättre koppling mellan. I dagsläget
hänvisar vi via länkar eller url ifrån Vyers. Ifall det är OVK intervallen så har vi en url kopplat
till en sökväg i Metashare där man kan få fram dokumenten. Men i en perfekt värld borde de
lattja lite mer så man kanske kan få upp dokumentet direkt i Vyer. Det är väl det jag skulle säga
är nästa steg, lite utmaningen för förbättringspotential.

Hur samlar ni för närvarande in och analyserar information från era fastigheter?

Det är egentligen klassisk handpåläggning. Det är de som är ute i fastigheterna som hjälper till
och lägger upp komponenter och lägger upp vad som finns saker i husen och sånt som händer. Vi
har ju delat upp så att alla har ett eget ansvarsområde, att till exempel tekniker är ansvariga för
att lägga upp vissa typer av komponenter som kanske är lite mer av att man behöver vara på
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plats för att se, sitter det faktiskt nånting. Man kan ju också ha bytt ut nån ifrån att man köpte
huset eller ifrån renovering. Medans andra som sitter här på kontoret kanske har andra
ansvarsområde till exempel det här med förebyggande underhåll, lägga upp OVK, när det ska
utföras, radon, när det ska utföras. Sån handpåläggning som inte är på plats. Vi har ett väldigt
fördelat ansvar. Men om man ska vara rent på platsmässigt så är det tekniker som lägger ut mest.

Ni har inga sensorer?

Nej, ingenting ännu. Jag hoppas ju på något sånt. Jag tycker till exempel att det vore väldigt
coolt att få in sensorer som reagerar på avvikelser. Nu är det kallt i trapphuset eller kallare i
trapphuset än vad det brukar va. Varför då? Jaha det är för att dörr automatiken har stått öppen
hela natten. Det är dit man vill komma. Men i dagsläget är det att vi matar in all info vi har. Så vi
har nånting att leka med sen.

Tänker ni implementera sensorer?

Vi håller på just nu med ett pilot projekt på en av våra fastigheter där vi just ska testa
digitaliseringslösningar och där håller vi på se över vilka sensorer, hur vi kan nyttja de och till
vilken anledning. Så vi har väl inte kommit så långt så vi vill eller att vi ska men med piloten
hoppas vi hitta sånt vi faktiskt vill nyttja också. Vi ser över vad som finns på marknaden och
försöker få in lite grann i piloten i en av fastigheterna. Så det ska bli spännande.

Men vad är det för information som sensorer samlar?

Just de här som vi tittar på piloten då är det bland annat rörelse i källargångar. Till exempel är
det då avvikande perioder där det är någon som är nere klockan tre på natten i källargången. Då
står det såklart ingen kamera eller vilka hyresgäster utan man bara noterar nån som rör sig där
mitt i natten och nu vet jag inte hur det är på just den här fastigheten men det finns ju fastigheter
där man har mycket drogförsäljning och de har varit nere i källarförråden och det är där man
gömmer knark. Det är ett perfekt läge att kunna upplysa, vafan, här har vi jättemycket rörelse
mitt i natten. Det är lite udda. Det är en sån grej. En annan grej är att få lite smartare belysning
som inte bara kanske reagerar på ljud eller sensorer så utan vissa armaturer kan fånga upp
liksom hur ofta man rör sig där och hur många passager det är och lite sånt. Vi håller på kolla
men vi har inte kommit så långt på den biten men det är lite sådana saker vi tittar på, hur vi kan
utnyttja tekniken.

Vilka svårigheter ser du i användningen av digitala tvillingar? Hur tror de kan överkommas?

Det svåra tror jag framförallt är för de som inte är så datorvana. För oavsett om man sitter vid
datorn eller mobilen så måste man komma in och lära sig systemet. Det klart det finns alltid
några som är lite mer motsträviga än andra. Så är det ju och många kanske inte förstår varför gör
jag det här. Jag vill veta vad det sitter för ställdon där, då åker väl jag bara dit. Aa.. förvisso men
du kan också spara den resan, vilket att det kostar pengar, att du åker den resan för att titta på
något som du skulle kunna titta på i mobilen där du står.

Vi försöker ha utbildningstillfällen och engagera hela företaget i varför vi gör det här. Jag och
chefen har börjat köra den här “Kolla Vyer”. Så fort vi får en fråga: "Kolla Vyer”. För då lär de
sig komma in i systemet och börja använda det. Och sen försöka fånga upp de i de här
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utbildningstillfällena. Hur kan vi optimera tvillingen för ditt arbete? Nån som jobbar som
fastighetstekniker har inte samma arbetsuppgifter som nån som jobbar på ekonomin. Vad
behöver ekonomin se för nånting?

Och börja implementera sådana saker och inte bara vilket ställdon det sitter där utan vilket bolag
tillhör jag? Vad är det för organisationsnummer? Försäkringschef? Försöka få in hela företaget
att arbeta i det. Så svårigheten är att hitta den balansen. Vad ska man lägga in från varje hörn för
alla ska känna att man kan nyttja programmet? Som sagt, datorvana är en sån grej men det är
ofrånkomligt. Vissa är ju inte intresserade att hålla med det och då är utmaningen de som är
intresserade. Så är det ju.

Är det många tekniker som inte har så god datorvana?

Jag tycker väl det är lite blandat. Vissa tycker jag har väldigt bra datorvana och sen så är det ju
vissa som man inte kanske tror har så bra datorvana men de tycker det här är skitbra och
kommer med egna förslag: borde inte jag kunna lägga upp de här grejerna så slipper jag hålla
koll på det sen? Ja det klart du kan det, det var ju skit smart. Men sen finns det ju vissa som är
helt ointresserade. Det finns ju fortfarande folk som får felanmälningar och sen skriver ut de för
att titta på de när de ska ringa hyresgästen. Det är lite svårare att förtydliga för varför vi har det
här programmet. Men jag skulle ändå säga att majoriteten är tillräckligt datorvana för att kunna
liksom arbeta i programmet. Känner inget bekymmer. Det har med inställning och vilja att göra
också. Den är lite knepigare. Det nånting som förväntas när vi har tagit beslut. Det är det här
programmet vi ska använda. Det är på det här sättet vi ska arbeta. Försöka få bort de här olika
programmen för att samla allt på samma ställe. Då är nånting som förväntas av en, att man ska
jobba i det programmet. Lära sig det programmet. Då får man sätta sin “Jag bryr mig inte” lite åt
sidan.

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

Ja, vårat systematisk brandskydd arbete är en sån grej. I dagsläget så egentligen väntar vi på en
sista funktion som är att man kan arbeta offline i Vyer. Vi har ju fastigheter där vi inte har
mottagning då kan man inte jobba i ett online system. Så vi väntar på den funktionen bara. Så
fort den är släppt, då kommer vi gå över helt till SBA i Vyer istället. I dagsläget har vi ett separat
program enbart för det. Det är nånting vi tycker är jättedumt, att ha två olika ritningsprogram.
Varför inte lägga in de? Vi har ett par fastigheter där vi kört igång SBA i Vyer, för att se att det
funkar och hur fungerar arbetssättet. Så den är en sån grej där vi har implementerat till samma
ställe istället för att ha olika program. Men annars så är det lite att jobba lite i “stuprören”, man
har olika program som inte samarbetar så mycket. Vi försöker att brygga över så mycket som vi
kan. De här specialprogrammen kommer man alltid behöva gå in i. De som arbetar med drift i
undercentralen kommer alltid behöva gå in i de programmen. Men att man kan få en mer visuell
och bättre arbetssätt i ett program är väl målet.

Hur skulle du beskriva digitala tvillingar annars, vad är din uppfattning av det?

Jag personligen tycker det är framtidens förvaltning. Det är klart man ska arbeta i fastigheterna
men men behöver inte på varenda sak åka ut för att titta på vad som sitter där eller på vad som
kan potentiellt vara fel. Det ska en digital tvilling kunna ge dig. Det är så jag ser på det. Sen
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kanske är vi är där just nu. Det behövs ju saker för att kunna hamna där. Sensorer bland annat.
För att kunna få en plattform där komponenter berättar för oss, “Jag tror jag har ett lagerfel på
gång.

Det vore bra om någon kommer och tittar på mig för jag går inte de varvtal som jag brukar”. Det
är där man vill hamna men för att hamna där måste man ha en plattform som kan ta emot det.
Där känner jag att ha en digital tvilling som det är just nu, det kanske är att ha dokument kopplat
på ett och samma ställe kopplat till fastigheten, kunna se den i 3D, kunna kunna liksom arbeta i
den, kunna göra sina ronderingar och sånt i ett ställe men på sikt så ser jag ju att det ska vara på
det här sättet att de här komponenterna vi la ut har 2020-2021, det är de som ska berätta för oss
“Nu behöver du komma och kolla på mig”.

Det är där man vill hamna. Man måste ha den här plattformen redo för det. Det är det som vi
börjar bygga upp nu. I min värld handlar det om framtids förvaltning, digital förvaltning men det
betyder inte att man ska vara i huset för det. Hitta den balansen.

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

Vi har inte provat det ännu. Utan det är mer en vision om hur vi vill att de ska fungera. I
dagsläget så har vi liksom saker i undercentralen, fläktrummet, de är uppkopplade till överordnat
styrsystem, som en dukt som pratar till oss, skickar ett larm om en avvikelse. Alltså om nåt fel.
Men den skickar inte “Nu börjar filterna i aggregatet bli… de måste bytas snart” de kanske
larmar på att de borde ha bytts redan för nu har larmat redan gått till det. Nu är det inte lika
mycket tryckskillnad som det borde vara. Vi är inga innovatörer som hittar på vad som kommer
finnas på marknaden. Det är en visuell bild på hur vi vill att det ska vara i framtiden. Som sagt,
då måste man ha en plattform att stå på redan. Så vi har inte testat någonting men vi har många
roliga och coola visioner.

Låter spännande

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

Känner ni till om det är nån annan som använder sådana digitala tvillingar med sensorer i
Sverige?

Inte så här på rak arm faktiskt. Jag vet inte om det är det. Det är många som använder digitala
tvillingar, så är det ju men just kopplat till sensorer som jag pratar om just nu, det vet jag inte.
Inget som jag har hört eller sett. Sen finns ju vissa som jobbar med AI för vissa olika sätt som
driftoptimering och sånt där men just ingenting som är just kopplat till sensorer så vad jag har
hört iallafall men det finns säker nån. Det skulle inte förvåna mig.

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

Det kan nog stämma bra…
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Intervju 3
“P3”, Fastighetstekniker med mindre än 10 års erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)
Vad gör du här hos Heba?

Jag är fastighetstekniker på Heba. Det skiljer sig lite beroende på vilka fastigheter man har
egentligen på Heba om man är fastighetstekniker. Nu är det så att jag hanterar mycket
garantiärenden, så att mycket jaga entreprenörer egentligen. Det är det mitt arbete går ut på och
att hålla hyresgästerna nöjda.

Vet du vad en digital tvilling är?

Yes

Har du använt det inom just ditt område?

Det har inte kommit jättemycket till användning ännu just för att det är så färskt på Heba men
det är så att vi håller på jobba och bygger på så vi kommer kunna använda det i framtiden.

Vad är din definition eller uppfattning av en digital tvilling?

Den digitala tvillingen som vi just använder på Heba som vi kallar Vyer, den ska ju underlätta
ens arbetsvardag egentligen. Det är därför man ska nyttja den så att säga. Och hur den kommer
just i användning i min roll så att säga, det är spara liksom lathundar, spara filer, ladda upp
bilder, kommentera, eventuellt om jag skulle vara bort, sjuk eller slutat, you never know, då ska
min kollega kunna gå in och kolla liksom vart ligger det, hur gör man det här och så vidare.
Underlätta vardagen liksom, arbetsvardagen egentligen.

Finns det någon specifik data eller information som behövs i tvillingen?

Inte sådär på rak arm, nej om jag ska vara ärlig utan dem funktioner som vi behöver har vi
egentligen idag tycker jag. Men den digitala tvillingen vi använder just nu, för mig känns den
lite rörig just för att den är så ny och det är väl att vi inte har hunnit memorera allt ihop, alla dess
funktioner men jag tror i framtiden så kommer det att lägga sig så att man kan det.

Hur tror ni att den digitala tvillingen kan förbättra tillgången till eller användbarheten av den
här informationen?

Hur menar du då? En gång till…

till den information som finns i den digitala tvillingen jämfört med traditionella metoder…

Hur den ska komma till nytta då eller?

Ja

Lite som att jag var inne på, att ifall jag skulle vara sjuk och mina kollegor skulle täcka för mig
och ska ungefär titta var undercentralen ligger i fastigheten. Om man aldrig har vart där kan det
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vara svårt att hitta fram dit. Då kan man bara gå in via den här digitala tvillingen och se där
ligger den, man går den vägen liksom. Även om vi skulle skicka dit entreprenörer som skulle
göra ett jobb eller diversa projekt, tekniker, vilket som liksom. Om de inte har vart i fastigheten
så ska vi väl kunna underlätta för dem. Här ligger undercentralen, här har vi typ nycklarna för
fastigheten liksom, om man vill ha dem. Elrummet, fläktrum och diversa liksom. Så att, det
underlättar jag personligen inte behöver åka ut dit och möta dem eftersom jag har fastigheterna
lite överallt.

Så att liksom, det blir lite oeffektivt att åka upp just hela vägen till fastigheten just för att visa
dem, här ligger elrummet. Nu framöver hoppas vi att våra entreprenörer kommer använda Vyer,
digitala tvillingen. Så de kan gå in på kartorna och hitta själva för att underlätta egentligen. Lite
så. Vad har vi mer för nytta? För visst var det som var frågan så jag inte bara rabblar på och
brainstormar. Vad finns det mer för kul? Det är som sagt, jag tror den viktigaste stenen är att om
jag slutar och en ny tekniker börjar. Då blir det lite så att han ska gå på plats. Det kan han göra
framförallt men inte lika ofta. Gå på plats liksom och lära känna fastigheten.
Här ligger det, där ligger det liksom. Det tar ju lite tid. Har man Vyer som backup så kan man
bara gå in via telefonen eller via liksom datorn se vart alltihoppa ligger ifall han skulle vara
osäker. Även om information som skulle förloras när jag liksom slutar kommer kunnas sparas i
den här digitala tvillingen.

Ser du några hinder eller svårigheter med tvillingar?

Lite det jag var inne på tidigare. Den är lite rörig. Det är så mycket som finns i den digitala
tvillingen. Jag tror man behöver nog lära sig en hel del och använda den ett par tiotals gången för
att den ska fastna. Så man kan liksom hela den digitala tvillingen. För just nu känns det som att
vi bara kan det basic. Även då måste jag forska i minnet för att hitta det jag har gjort liksom. Aa,
det är väl att den är lite rörig för mig just nu, att hitta fram till just de funktioner jag vill kunna
använda.

Så om nån höll i en utbildning om Vyers system, skulle det underlätta för dig?

Det skulle underlättas. Vi har ju haft en utbildning tidigare men som sagt har det en gång
kommer man ihåg hälften om ens det. Jag tror vi måste börja jobba med det mer vardagligen för
annars blir det så att man så lätt glömmer bort det egentligen, det man har lärt sig men absolut en
till utbildning om Vyer tackar man inte nej till just eftersom den är så bred och det finns så
mycket saker liksom man kan göra i just den digitala tvillingen.

Finns det något Vyer kan göra för att göra den mer lättanvänd?

Nu är den ju ganska modern om man får lov att säga så, deras hemsida men det finns väl vissa
underrubriker som skulle kunna läggas till, vissa rubriker som skulle kunna vara lite större. Ni
vet ju att de har en support men den är inte sådär jätte jätte snabb. Kanske ifall de har en robot på
hemsidan som man kan fråga liksom, hur hittar jag det här? Så skickar den länken.

Nån sån här ChatGpt robot som är anpassad för Vyer?
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Nu när det är 2024, AI, Chat som du precis nämnde. Sånna grejer, förhoppningsvis ska de
tillföras i hemsidan. Kan ju bara hoppas på det. Jag tror det skulle hjälpa faktiskt. Att kunna hitta
det man söker.

Vad tycker du kan förbättras annars i nuläget?

Det är det jag är inne på igen då att när man är inne i Vyer, kommer in på första sidan och ska
man liksom söka på sin fastighet. Jag kan bara ta ett exempel, en fastighet som jag har i Täby. Så
när jag söker på den fastigheten så kommer det flera slags olika delar av den fastigheten och där
blir man lite så här, vad är det här? Så åter igen lite rörigt.
Ett stort hinder, nu kanske jag hoppar förbi din fråga, men ett stort hinder jag tycker man har i
Vyer, för vi gör ju så att när vi går upp och laddar bilder elrummet eller fläktrummet och alla
dess funktioner så är det inte alltid man har tillgång till nät i garage eller aggregatrum. Så det vi
behöver göra fota manuellt. Vi kommer inte kunna ladda upp de på Vyer när vi är där på plats
just för att det inte finns nån nät. Det man gör är att fotar, åker till kontoret, laddar upp dem på
datorn och sen börja liksom. Ifall de skulle möjligtvis fixa någon offline läge som bara sparar
data och sen när man kopplar upp till något slags onlineläge att det swishar in i systemet så att
man slipper fota och sedan åka till kontoret och ladda upp dem manuellt, tänker jag.

Om det hade funnits sensorer i de här komponenterna som kände av att det är något fel i
elrummet till exempel, hade det isåfall känts mer lockande att använda systemet då?

Absolut, det skulle jag göra. Just nu har vi ett system som heter Comprobo som visar vad det är
för avvikelser vi ser i elrummet. I Vyer kan man gå in och se till exempel att “Okej, där ligger
säkringarna och vilken av dem som har slocknat.” Så absolut skulle det kunna komma till
användning.

Skulle det underlätta med en utbildning om hur Vyer ska användas?

Jag har gått en utbildning i användandet av Vyer men om man inte sitter och arbetar med det
vardagligen så blir det ju lätt glömt. Så en till utbildning skulle behövas.

Så i nuläget underlättar inte att använda Vyer utan det kanske går snabbare för dig att jobba
som du brukar?

Jag exakt, så nu använder jag det inte jättemycket just på grund av att det verkar inte som att alla
våra entreprenörer använder Vyer men jag matar in information när det behövs när vår ansvariga
på Heba för digitala tvillingar säger till oss att okej, nu måste ni ladda upp det här. Då gör vi det
bara så att det finns i systemet ifall jag skulle sluta, Då kan nästa gubbe hoppa in och täcka för
mig och se var allt ligger i den digitala tvillingen. Annars har jag inte så jättemycket användning
för det. Men man önskar ju att alla entreprenörer som man har med att göra, om det är elektriker,
projekt eller om det är rörmokare att alla dem hade Vyer, då hade man kunnat arbeta mycket
smidigare tillsammans. Men just nu känns det som att det bara är vi som har det. Då blir det inte
sådär jätte effektivt att använda det just för att de inte har det.

Just det, så det är massor av brister och att det inte är rör inne i modellen, utan bara
arkitektritningar?
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Ja, exakt. Lite så känner jag. Vi har ju inte jobbat med Vyer så jättelänge men ändå ett litet tag så
jag lär mig ju mer varje gång som jag använder det så att säga. Som till exempel fler
funktioner…
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Intervju 4
“P4”, Fastighetstekniker med mer än 20 års erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gör du i din roll på Heba?

Jag är fastighetstekniker och just jag jobbar mycket med äldreboenden snarare än vanliga
hyresfastigheter. Dock har jag en hyresfastighet som jag sköter om. Där ronderar jag
felanmälningar. Men i äldreboendena är det mer ronderingar, övervakningar av brandlarm och
sprinklers och sånt där. Det är mest det jag har att utgå ifrån. Dessa äldreboenden åtgärdar ju
mycket av sina saker själva om något går sönder. Då har de vaktmästare för det till exempel.

Vad är din definition/uppfattning av digitala tvillingar?

Det är ganska nytt för mig vad en digital tvilling är. Det är ju mycket som det låter, att man
försöker få in så mycket information som möjligt och försöka få in fastigheten i den här digitala
tvillingen.

Vad är din uppfattning av Vyers system?

Det är bra, och enkelt om man behöver visa någon entreprenör någon ritning eller vad det finns
för komponenter till exempel. Jag tycker att det fungerar bra som system.

Nyttjar du Vyer mycket inom ditt område?

Jag gör SBA två gånger om året per fastighet. Systematiskt brandskyddsarbete står det för. Då
följer jag en speciell rutt på den här digitala tvillingen. Då går jag och kollar branddörrar,
brandsläckare och sådana grejer som ingår i det arbetet. Men sedan har vi även lagt in
komponenter såsom pumpar, shuntgrupper, ställdon, och andra tekniska grejer som
tvättmaskiner i det här. Det gör vi själva då, eller jag har i alla fall gjort det själv. Så svaret är att
ja, jag använder det ganska mycket.

Hur tycker du att Vyers system är jämfört med traditionella ritningar?

Det är skönare att använda, jag har det både på mobilen, surfplattan, och på datorn. På så sätt har
jag alltid tillgång till ritningarna eftersom jag alltid har med mig mobilen. En ritningspärm
däremot, den har man ju inte med sig hela tiden. Därför är Vyer väldigt smidigt.

Utöver komponenterna, finns det någon mer information du skulle vilja ha i den digitala
tvillingen som skulle underlätta för dig?

På sikt skulle jag vilja ha det mera som en modern bil, alltså att allting är uppkopplat och säger
till när någonting går sönder och exakt då kanske. Om man till exempel kan få in belysningar i
fastigheterna i det här systemet. Det börjar blinka en röd lampa på kartan som till exempel att
den här lilla belysningen här är trasig och du ska köpa en sådan lampa för att sätta dit. Det skulle
vara ett väldigt bra hjälpmedel som alltid är online och som alltid ser när något går sönder. Men
det där ligger kanske 10-15 framåt i tiden. En bil har ju allt det där i sitt system. Jag tror att man
kan hämta mycket från bilar.
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Har ni använt Vyer länge?

Vi har väl haft det i 1,5-2 år tror jag. Men då var det bara ett fåtal som jobbade med det. Jag tror
att de flesta av oss på det här företaget är rätt nya på det.

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

Jag tycker att det verkar bra på sikt. Än så länge är det mer jobb än nytta. För man måste ju
lägga upp allting. Vi är ju ganska nystartade som sagt. Så nu får man mer förbereda det för
framtida användning då. Men jag ar ju ändå haft användning för det så jag tycker ändå att det är
ett bra program att jobba i.

Tycker du att det är lättanvänt, dvs, själva sidan och programmet?

Nej, det var det inte. Man fick lära sig att hantera det där. Jag tyckte att man gjorde mycket fel
och grejer fungerade inte som jag var van vid. Vi brukar ha behövt trycka på en spara-knapp när
vi gjort någon förändring men det behöver man inte göra här. Man är van vid att jobba på ett
visst sätt och personligen tyckte jag att det var knöligt i början men nu har jag lärt mig
programmet hyfsat i alla fall.

Att ha all information på samma ställe, det blir inte rörigt eller så?

Nej, inte så men det beror på om man kan sortera och separera det man söker efter men till
exempel om du är i kartan och söker på komponenter så är det väldigt rörigt. Det finns ju
jättemånga komponenter upplagda. Men om man vet vad man letar efter, då blir det nog inte så
svårt.

Finns det några andra svårigheter eller hinder som du stött på i den digitala tvillingen?

På sikt kan det bli det för alla människor är olika engagerade i vad man är intresserad av att göra
på jobbet och jag kan tänka mig att eftersom vi lägger in information i systemet om man tar mig
som exempel att jag slutar och det börjar en ny kille och så när saker går sönder så kanske de
byter ut en pump till exempel och så orkar inte han lägga upp den nya pumpen i Vyer. Då är det
ju gammal information som finns där. Så det där gäller det ju att någon övervakar, men det är ju
jättesvårt att övervaka allt som sker. Det känns som att det kan bli problem på sikt på grund av
engagemang till exempel från olika människor.

Händer det ofta att det är fel komponent i Vyer?

Nej, det är ju så nytt. Än så länge har det inte hänt. Men jag kan tänka mig det på sikt när man
gissar. Det är ju enormt många grejer som ska in där

Tror du att det är meckigt att gå in på och använda systemet via datorn?

Om man kan det är det inte så meckigt men det är väl det här med engagemang. Det kan komma
någon som är helt datorointresserad och som knappt kan hantera en surfplatta och då blir det
jobbigt för den personen att ändra den här komponenten då.
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Har ni gått någon utbildning för att lära er Vyer?

Ja vi har gått en intern utbildning här men vi har ju en kille som är väldigt duktig. Han är säkert
minst lika duktig som de som jobbar på Vyer.

Hur var den utbildningen, var den givande?

Ja, men det är som vanligt med alla utbildningar. Man lär sig mer efter utbildningen när man
börjar använda det, men absolut var den användbar, det var den. Men jag tror att learning by
doing ger mer faktiskt. Och att man får göra fel.För de felen gör man nog bara en gång,
förhoppningsvis.

Vilka specifika data och information betraktar du som mest kritiska eller värdefulla för effektiv
fastighetsförvaltning?

Det var en bra fråga. Energiförbrukning kanske, att man kanske kan energieffektivisera på sikt.
Sådana grejer möjligtvis. Men även att man redan vet vad det är för sak som har gått sönder. Att
man får med sig rätt material på en gång om man behöver byta någonting.

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

Att man köper material som man sätter upp som kan prata med systemet. Smarta prylar helt
enkelt.

Som till exempel AI eller ChatGPT-robotar?

Det är jag inte så insatt i faktiskt. Jag tänker mer att till exempel en slinga som tar belysningar
vet hur mycket ström som skulle gå åt om 20 st belysningar är aktiverade samtidigt men
slocknar en, då blir det mindre ström som går åt på slingan och då vet den ju kanske automatiskt
att den här belysningen har gått sönder. Men AI och ChatGPT är nytt för mig. Jag är för gammal
för att använda det.

Skulle du ha någon användning av kameror eller sensorer?

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

Skulle det underlätta om man hade en länk mellan sensorerna och Vyers modell kanske?

Ja exakt, att man bara är inne i Vyer och klickar sig fram där och ser kamerabilderna, absolut.

Skulle du använda Vyer mer om det fanns sensorer som var kopplade som visades i modellen?

Ja, då skulle jag absolut använda det mer.

Tror du att Vyer är mer onödigt nu för att det inte finns exempelvis sensorer?
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Nej men som jag sa, det är lite under uppbyggnad. Vi håller på att fylla på med saker som ska
finnas i det här. Än så länge är det ju den här SBA:n som jag pratade om som är färdig och som
vi kan använda och just själva ritningen i sig. Men just nu fyller vi på med en massa fakta och
dokumentation i det här. Så det kan absolut förbättras.

Vad är de största fördelarna för dig med Vyer inom din roll och hur hjälper det dig mest i
arbetet?

Jag kan titta hur det ser ut i en fastighet innan jag åker ut och vad det finns för material där.
Även ritningarna. Jag kan ta ut en skärmdump och mejla till en entreprenör om man beställer till
exempel en städning av ett utrymme så kan man till exempel skicka det via email och göra ett
kryss på det rummet så hittar de det direkt. Så kan man ju egentligen göra med vanliga ritningar
också men då ska man scanna först och hålla på. Så det är ju lite fördelar.

Använder du Vyer varje gång du vill se ett nytt hus då eller när du får ett nytt uppdrag på ett
hus?

Nej, det gör jag inte. Jag har ju samma hus hela tiden. Så jag hittar ju dem och vet ju ungefär var
det finns. Så nej, jag behöver inte titta så ofta egentligen. Det är mest när jag gör SBA egentligen
förutom då när jag lägger upp nya saker i Vyer…
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Intervju 5
“P5”, Fastighetsförvaltare med mer än 20 års erfarenhet.

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gör du i din roll här på Heba?

Jag jobbar som förvaltare med personalansvar, jag har tre stycken fastighetstekniker och jag
servar norra delen av Stockholm. Allt från Lidingö upp till Norrtälje. Så det är lite olika
kommuner som Täby, Lidingö, Stockholm och Norrtälje i dagsläget.

Vad skiljer en fastighetsförvaltare från en fastighetstekniker?

Som fastighetsförvaltare har man lite större ansvarsområde vad gäller ekonomi. En fastighet är
ju som en egen ekonomi, som ett litet företag och jag är ju då ansvarig för det företaget kan man
beskriva det som. Så jag gör ju då ekonomiska planer för fastigheten och jag handlar upp tjänster
inom det här bolaget vad gäller fastigheterna. Jag har anställt personal som arbetar med de här
fastigheterna och jag är då ansvarig för intäkterna i fastigheterna i form av våra kunder som då är
hyresgäster i form av bostadshyresgäster. Det kan vara lokalhyresgäster, LSS-boenden,
kommuner, osv som vi hyr.

Använder du digitala tvillingar inom ditt område?

Ja, vi har ju då Vyer som vi har startat upp och det är ju egentligen en form av BIM. Det här
började man ju prata om redan för 15 år sedan men när jag gjorde min första utbildning gällande
BIM, då föreställde jag mig lite hur det kunde se ut och det är lite där vi närmar oss idag. Men vi
har väl gjort en liten procent av det här som man kan göra och det här arbetet påbörjade vi
egentligen för ett par år sedan här på Heba. Vi har ju inte kommit så jättelångt men vi har
kommit en liten bit på vägen i alla fall. Så tanken är att det som vi använder idag, det är ju
ritningshantering, kontroller i form av SBA till exempel som vi börjat med i vissa fastigheter. Vi
ska lägga upp alla våra fastigheters SBA-system i det här. Vi har ett separat system idag men vi
har ju lagt in några stycken. Vi tänkte att vi ska kunna använda det för OVK-kontroller,
besiktningar i övrigt som byggbesiktningar också. I dagsläget lagrar vi information i Sharepoint i
ett filter som vi kallar för Metashare. Det är ju egentligen ett komplement i Vyer också. Dvs att
Vyer ska kunna peka in i vårt Metashare där vi kan hitta dokument. Så man har som en
uppdaterad länk med det senaste protokollet.

Hur skulle du definiera digital tvilling?

Egentligen så är det en kopia på alla installationer och all information av fastigheten där man
kan hitta både geografiskt och informationsmässigt det som är själva fastigheten. Utefter den ska
man också kunna sköta om fastigheten på ett effektivt sätt. Det kan också vara så att den i
framtiden säger till oss när vi ska sköta om delar i huset. Så är det inte riktigt idag men det kan
vara en vidareutveckling på det, dvs att en viss komponent säger till att nu är det dags att byta
eller serva mig eller vad det nu kan vara. Till viss del kanske det fungerar idag men det är en
väldigt liten del. I framtiden tror jag att fastigheter kommer att vara uppbyggda på det sättet.
Sedan ska det också vara ett enkelt sätt att hitta information för alla oavsett vem som jobbar i
fastigheten. Så har det inte varit idag. Det har varit begränsad information för alla. Nu är tanken
att alla ska kunna hitta den på ett enkelt sätt. Det är lite vad en digital tvilling är för mig.
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Hur används digital tvilling inom ditt område?

I dagsläget använder jag den framförallt för att hitta… Det är mest på lägenhetsnivå som vi
jobbar idag, jag och mina tekniker. Kanske se utformningen på lägenheter, kunna kika på hur
den är utrustad till viss del om man ska serva vitvaror osv. I framtiden är det väl tänkt att med de
här vitvarorna ska vi kunna veta exakt vad det är som sitter i lägenheterna. Vi jobbar ditåt nu
men vi är inte där än. Men tanken är kanske att man inte ska behöva gå ut på plats innan man
beställer en viss åtgärd i framtiden och dit kommer vi att komma. Men i dagsläget tror jag att
man tittar mycket just på om man kanske har en frys eller en separat kyl/frys till exempel. Har
man en eller två WC. Har man haft en vattenskada kan man gå in och mäta ytor också om man
ska reducera hyror osv. Eller mäta golvytor om man ska byta något golv. Det tror jag litegrann är
det som används idag. Utöver det så har vi även kontroll på vissa former av besiktningar som till
exempel entreprenadbesiktningar som ligger inom olika intervall. Även myndighetsbesiktningar
som vi lagt in som vi idag följer upp i Vyer. Det är ungefär så långt som vi jobbar idag.

Vad har ni för erfarenhet av Vyer och tycker ni att de är bra?

Jag och mina killar tycker att det är bra för det är ju ett och samma ställe som man hittar grejerna
i, istället för att kanske gå in i ett ritningsprogram går man in i nästa program för att se vad man
har för komponent. Se de säger att det är ett bra samlat sätt att hitta grejerna.

Tycker du att man kan vidareutveckla det?

Det finns massor av saker att vidareutveckla. Det finns inget stopp på en digital tvilling men jag
tror att man i grund och botten ska lägga en viss nivå för att allting krävs ju att det ska
uppdateras. Ska det i framtiden fungera så ska du på något sätt kunna uppdatera den på ett lätt
sätt. Som det är nu när vi länkar det i Metashare som är ett Sharepoint-filter så skapar man ett
dokument. Sedan gör du om eller uppdaterar dokumentet, då pekar det fortfarande på samma
dokument men du får den senaste versionen om det pekas från Vyer och det är en styrka. Men
om man byter komponenter, då måste man även lägga in det här i Vyer så det är viktigt att det vi
lägger in även uppdateras av oss så att det inte blir för stort och man inte hinner med att
uppdatera för då blir det inget värt. Jag tror att det inte får bli för stort till att börja med innan vi
har resurser och tid att uppdatera saker och ting. Så att det som är i systemet är som det ser ut i
verkligheten också.

Vilka informationsflöden tycker du mest borde implementeras?

Det vi jobbar med nu är SBA-system, systematiskt brandskyddsarbete, så vi jobbar ju då i ett
gammalt system som inte är helt up to date. Så det tycker jag att vi ska prioritera och det jobbar
vi med nu. Sedan är tanken även att vi ska lägga in andra myndighetskontroller som OVK,
obligatorisk ventilationskontroll, Man kan tänka sig att man lägger in radonmätningar. Det kan
vara andra former av myndighetsbesiktningar i form av där vi har olika värmepumpar. Det
innehåller ju en del ämnen då som måste rapporteras om årligen till miljö och hälsa. Sådana
saker tycker jag är bra att få in på ett och samma ställe i ett tidigt skede.

Har du funderat på sensorer och kameror?

42



Ja och nej. Vi har idag några fastigheter med kameror men det finns ju en del lagar och regler
som styr det här när man får använda det och vem som ska få åtkomst till det. Så i dagsläget
jobbar vi oftast med externa parter men egentligen tittar vi inte live på kameror utan vi kan
begära in om det är så att ett brott föreligger så att vi kan ta in information till polisen. Över tid
finns det andra former av kameror som man kanske kan få in om vi bara filmar i våra
driftutrymmen osv, så det kan bli aktuellt. Men vi är inte där än. Utan nu är det mer en
säkerhetsfråga. Anledningen till att vi vill höja säkerheten för våra hyresgäster är att vi har
kameror. Och det har vi inte tänkt lägga in i Vyer i dagsläget som det ser ut. Det kan ju komma.
Men då ska det vara så att det bara är vissa som isåfall kan komma in och titta på det här. Men vi
är inte där riktigt än.

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

Det är många som inte ens varit inne i det. Men jag tycker att man börjar använda den här
kartfunktionen som finns när man går in, och sedan kan man då ritningsmässigt hitta i
fastigheten. Den tycker jag används en hel del. På komponentnivå tror jag inte att man tittar lika
noga. Utan det kommer nog att kommer mer vartefter man upptäcker att det finns en uppsida i
det här. Just för att spara tid. Men vi har som sagt inte lagt in alla komponenter än. När vi har
gjort det på driftutrymmesnivå, då kommer vi att kunna använda det på ett annat sätt och då tror
jag också att fler kommer att använda det.

Har ni rörledningar och ventilationskanaler i Vyer?

De har vi inte upplagda i Vyer på det sättet utan vi lägger in sådana komponenter som till
exempel luftbehandlingsaggregat, och då kan man ju till exempel se vilket aggregat det är, vilka
filter är det som tillhör detta, osv. Man kan då addera så att man får upp kanske en beskrivning
på aggregatet. Allt från hur det ska servas till hur det är uppbyggt men vi har inte själva
installations-/spridningsnätet. Det är inte med idag som det ser ut. Det är väl också någonting att
över tid kan vi även lägga in installationsritningar i Vyer så att vi får med dem. Men de är inte
heller med idag.

Vilka svårigheter ser du i användningen av digitala tvillingar och hur tror du att dessa hinder
kan överkommas?

Det som jag ser som kan vara ett bekymmer är att det blir väldigt mycket arbete att uppdatera
allt som man lägger in. Det måste ju även vara någon kultur att man jobbar på det sätt man
uppdaterar det. För om det inte uppdateras, då kommer du inte kunna använda det här systemet.
Därför ser jag det som en utmaning att man ska uppdatera det här och att det blir något
arbetssätt. Det är själva arbetssättet i sig som är utmaningen tror jag. Det gäller ju då att
prioritera vissa saker i arbetet. För en tekniker så är det bara en mycket liten del, utan det stora
arbetet en tekniker jobbar med är ju egentligen att serva våra kunder. Så det är väl en tidsaspekt
där och ett arbetssätt tror jag…
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Intervju 6
“P6”, Fastighetsutvecklare & chef över projektavdelning

(Personlig kommunikation, 26 mars, 2024)

Vad gör du i din roll?

Jag ansvarar för projektavdelningen. Vi kallar den för fastighetsutveckling. En del av det är att ta
fram nyproduktion eller bygga om hus. En annan del är att ta hand om våra befintliga fastigheter,
alltså större underhållsprojekt och stambyten, osv. Jag har varit här i 6,5 år nu så det har väl gått
ifrån att vi hade väldigt mycket underhåll och stambyten som vi kört i 5-6 år men nu har vi inte
så mycket kvar av det och parallellt så har vi jobbat mer med att bygga en byggrättsportfölj,
nyproduktion, egna projekt, bostäder främst. Jag har jobbat på beställarsidan, alltså
fastighetsbolag som Heba och på flera andra företag innan också men projektledare eller
projektchef med projekt helt enkelt. Byggnadsprojekt. Ombyggnadsprojekten är vi ju snart klara
med så det är ju inte så mycket mer från nu och framåt men jag tror att jag kört ungefär 1500
lägenheter på fem år och från nu och framåt så är det främst nyproduktion som gäller.

Vad har du för uppfattningar om digitala tvillingar?

För mig är det ett nytt begrepp. Jag har inte hört det när jag varit på Locum eller andra ställen
utan det är här på Heba och VDn och fastighetschefen som pratat mycket om det. Så min
uppfattning om det kommer ganska mycket från dem. Innan har det handlat mycket om
fastighetsteknik, styrsystem, under projektering när man ritar, hur man ritar som i 3D, BIM,
attribut och sådana saker. Så det är väl lite färgat för min del vad man menar med digitala
tvillingar utifrån det som VDn och fastighetschefen pratar om. Att ett hus är ett system och flera
hus är ett system också, att allt behöver fungera på samma sätt för att kunna dra samma
datadrivna analyser eller slutsatser ifrån det. Så jag har väl lite kvar där, vad det faktiskt innebär
när det kommer till om man ska göra ett nytt hus så “vad är det man tar med in i det konceptet?”
till exempel. Men grundtanken känns väl tydlig. Sedan är det väl att man funderar ganska
mycket på hur man ska få till det. Branschen ser ändå ut på ett visst sätt. Hus byggs inte som en
bil av en aktör och som har koll på alla delar. Det är lite så det ser ut idag.

Har du använt verktyget Vyer i ditt område?

Ja, lite grann. Det är ingenting som vi använder i projekt eller projektplanering eller projektering
eller uppförande utan för mig blir det ett verktyg i förvaltningsskedet. Hur det egentligen
påverkar det vi gör i projekt så är det ju att vi måste rita och bygga husen så att de fungerar att få
in i Vyer och det man vill få ut av Vyer egentligen. Det handlar ju om vilken data man också
stoppar in. Men jag tycker att Vyer idag är mer informationssamling och det kan man ju göra på
olika sätt medans digitala tvillingar tänker jag mer är från vilka prylar som sitter i huset och vad
det är för till exempel mätare som sitter i system som sedan på ett eller annat sätt kommunicerar.
Det vet jag inte om Vyer har eller om det är det som är verktyget, så nej jag använder det inte så
mycket idag tyvärr.

Tror du att man kommer kunna använda digital tvilling för beslutstagande för ROT-projekt
kanske?
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Bra fråga. Mycket kring ROT underhåll handlar om vilken kunskap man har om huset idag.
Underhållsplan eller vilka behov som finns. I våra ROT-projekt har vi behövt kartlägga hur huset
mår så det är ingen information som funnits på bolaget på det sättet. Så ja, jag tror att det skulle
gå att använda men det innebär att någon måste under förvaltningen jobba ganska mycket med
den frågan. Vilka delar som då gäller i huset. Så länge man har det arbetssättet så går det. Ytor
och lägenhetsansättning till exempel är data som vi tar fram. Då kanske det är enklare att göra
det i Vyer om allt där är sammanställt. Men det är inte svårt att ta fram det som det var innan där
man tar fram relationer eller hyresavtal eller sådana saker. Så jag vet inte. Det är om man jobbar
med verktyget kanske.

Finns det någon information som skulle finnas där som du skulle ha nytta av?

Det finns mycket som läggs där som man skulle kunna ha nytta av. Det viktigaste för ett projekt
när det kommer till nyproduktion eller ROT, det är att definiera vad som är omfattningen för
annars kan du inte vara tydlig med projektgrupper och entreprenörer om vad de ska göra. Man
måste kunna definiera omfattningen och jag är inte säker på att man kommer att jobba med Vyer
på det sättet utan man kan få ut det receptet kring en fastighet. Kanske delvis “När gjordes ett tak
senast” till exempel eller sådär. Men mycket av det där är ju ändå en människa som måste
analysera att taket inte blivit bytt på 50 år till exempel. Oftast vet man inte det utan det är oftast
att du måste besiktiga taket. Du måste ta reda på hur det ser ut. Så det finns ju inga hinder med
det som verktyg, jag tror mer det är hur människan jobbar med husen faktiskt.

Vilka svårigheter ser du i användningen av digitala tvillingar och hur tror du att man kan
överkomma dessa?

Om man tar till exempel nyproduktion där man ändå har möjlighet att göra ett hus så som man
vill, oavsett om det handlar om det fysiska eller det som blir ettor och nollor i ett system, för att
idag i byggbranschen så använder man ju digitala hjälpmedel på ganska många sätt. Man ritar
upp ett hus i 3D när man projekterar. Och du kan sätta attribut till varenda objekt så att du kan
rita ett helt nytt hus och sedan kan du kalla brandspjäll för en viss sak och så kan du då söka på
det så får du fram att det finns hundrasjutton brandspjäll och så får du dessutom det visat i
modellen vart exakt de sitter eller ska sitta men både på Locum och även här måste man ju inom
farvaltningsbenet bestämma vilka delar i det här är vi intresserade av i förvaltning. För det är
ingen anledning att sätta attribut på varenda detalj i ett hus om det inte är någon som använder
det sedan. Då måste man avgränsa, till exempel vart drar vi gränsen? Eller ska alla saker som
ritas in i ett hus ha attribut? Så det är en begränsning att man måste göra det arbetet.

Den andra är idag att eftersom husen blir mer och mer komplexa, mer teknik med uppvärmning,
ventilation, ibland brandsystem, och det finns ju ingen enhetlig produkt som är plug and play
där. Det finns ju till exempel inte Google Home att nu kör vi det och så kommer
ventilationssystemen att snacka med värmesystem osv, utan allt det där måste handjagas. Man
köper ventilationssystem med en viss typ av styrsystem från en leverantör och så köper man
värmesystem från en annan med en viss typ av styr och så måste det sitta en människa där
emellan och få de här att prata med varandra. Det är ju inget oöverkomligt hinder, det är mer
bara att det finns inte sådana öppna gränssnittssystem.

Många kommersiella fastigheter har till exempel styrsystem som är Siemens. De jobbar ju på ett
Google Home-sätt förutom att det inte är öppet så du kan inte göra någonting som
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fastighetsägare utan att gå till Siemens och be dem förändra någonting. Så det är den typen av
hinder jag ser framför mig, det är många underentreprenörer, många komponenter, det är många
olika system som inte har en branschnorm på det sättet som pratar med varandra. Iallafall om
man ska få ett hus som har mycket komponenter som hela tiden berättar vad som händer och
pågår om något är fel. Så som det ser ut idag har man det på olika sätt. Det är olika system som i
bästa fall pratar med en centraldator och där sammanställs det. Men någon måste ändå åka ut och
läsa där vart det kommer ifrån. Men om det är mer bäring på Vyer så kan man integrera Vyer
med fastighetsautomation så skulle man nog kunna hitta mycket skalfördelar men det är inte
riktigt där som med en bil. I en bils system är de gjorda för en viss typ av bil där man har
kontroll på hela kedjan. Den berättar exakt vad som är fel. Det är en ganska stor förflyttning i
branschen om man ska komma dit. Det finns ju ingenting där du bara kan med vad som finns på
marknaden med system eller styrsystem eller uppkopplade prylar utan det är ju mer att
människan måste bestämma “Vad är det man vill få ut av det och vilka vill man bestämma ska
snacka med varandra och hur?”

Om Vyer styrdes av sensorer eller om det fanns sensorer som känner av komponenterna i
lägenheten, skulle du personligen kunna använda det i ditt arbete mer då?

Vårt arbete med projekt är fram tills att ett hus är klart. När det fungerar och är inflyttat så
lämnar vi över det till förvaltning så vårt jobb är att komma till den punkten att det står ett hus
där som fungerar så Vyer är inget man tar in i processen tidigare, iallafall inte idag. Man tar fram
en massa olika handlingar och byggsaker och det kommer mycket dokumentation från ett projekt
och en del av det lämnas ju över till förvaltning och från förvaltning så läses det in saker i Vyer.
Så ur ett nyproduktionsperspektiv så tror jag inte det, därför att Vyer är inget verktyg som man
kan jobba med i projektering eller kontrakt, som entreprenadkontrakt, kontraktshandlingar.

Vad gäller ROT är det att om Vyer kan svara på “Hur mår det här huset och vad behöver
åtgärdas?” Ja då skulle det vara ett verktyg i ROT. Jag tror att det kan finnas ett mervärde om
man är kommersiellt till exempel fastighetsägare där man har mycket mer rotation i oftast större
fastigheter och hålla koll på hur länge sedan var det som vi gjorde den här åtgärden i den här
delen av huset? Där är det nog ett verktyg men hyresfastigheter är ju lite sådär att det byggs,
sedan står det i 70 år och sedan åtgärdar man allt. Det är inte så mycket pö om pö på vägen. Som
ett informationssamlingssystem och i förvaltning finns det ju klara poänger i användandet skulle
jag säga. Men jag har svårt att se någon användning i projekt i tidiga skeden eller i produktion på
det sättet.

Jag har hört talas om att det kan behövas för konstruktörer när de ritar upp hus långt innan att
det byggs när man gör konstruktionsritningar…

Som jag nämnde om attribut att allt inom nyproduktion idag ritas i 3D och man ritar i samma
modell så det finns ju ett färdigt hus i Revit där du kan gå runt och titta där på vart
ventilationsrören är dragna och du kan göra kollisionskontroller. Om någon har ritat flera saker
på samma ställen fysiskt. Där används det jättemycket men det är ju för att få till bygghandlingar
som är samordnade så att någon kan bygga utan att det blir mer kostnader i bygget sedan. Eller
att behöva dra om rör i efterhand. Och det har man använt bra länge i branschen, i mer än 20 år.
Sedan när BIM kom, då började man sätta de här attributen, hela NKS är byggt på det sättet,
man har ju kartlagt allting. Du kan ju få ut hela NKS och få fram exakt hur länge sedan det där
ventilationsdonet var injusterat i den modellen. Men så långt som jag vet idag är ju inte Vyer ett
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BIM-verktyg utan det gör man i de program som projektörerna använder, dvs. Revit, ArchiCAD,
med flera. Så om Vyer kan vara både och, så ja. Sedan kan man fundera på givet att detta är
saker som redan finns så är ju kanske inte det att om Vyer till exempel slår sig in på den
marknaden så…

Det finns ju redan lösningar och program och så. Så det man förenklar är väl att ingen behöver
läsa in från en Revitmodell och sedan stoppa upp det i Vyer. Man slipper det mellansteget. Men
man måste fortfarande sätta receptet men det kommer ju aldrig Vyer, Revit eller BIM-modeller
att berätta, utan projekt och förvaltning måste ju bestämma hur mycket information som vi ska
klä den här med. Det finns ju en till sak man pratat ganska länge om i branschen är att när man
ändå gör allt i 3D, så om du är entreprenör till exempel och tar emot den här modellen, mycket
av ett kalkylarbete är ju att mängda. Tidigare satt man med ritningar och så höll man på och
mängda med hur mycket golv som skulle läggas, osv. Allt det där får vi ju ut ur modellen idag.
Så den delen hos en entreprenör skulle kunna vara att de får alla mängder och måste fundera
över vilken kostnad det är. Men juridiken är inte på plats idag att du kan skriva kontrakt med
någon och ha modellen som kontraktshandling. Utan det har man pratat om i säkert 10 år i
branschen att man skriver ett kontrakt och kontraktshandligen då, vad är det som ska utföras. Det
är den här modellen som är digital. Du kan inte skriva ut den. Och det har man ju inte löst. Så
därför gör man 3D-modeller för att få ihop projekteringen och så att samordningen blir rätt
gjord. Sedan så omsätts det där i 2D, vanliga PDF-ritningar som sedan blir kontrakt. Och så
kommer det att se ut tills man får juridiken att fungera för att modellen kan vara kontrakt. Nu gör
man ju både 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 läsa det på en ritning, då är ju
elledningen utanför väggen. Det är så det ritas på en 2D-ritning, men ritar du den i BIM och i
3D, då är den ju i väggen. Om vi säger till projektörerna att elledningarna också ska 3D-ritas, då
behöver de rita dem två gånger. En gång för 3D-modellen och en gång för
kontrakts-/bygghandlingen. Hur blir det i verkligheten då? Jo men vi bryr oss inte om den
elledningen. Den brukar inte vara ett problem när man bygger. Så det finns massor av saker som
man väljer bort att inte 3D-rita. Utan det man 3D-ritar är väggar, dörrar, ventilation, rör, vatten
eller värme. Och så finns det massor av saker som man inte ritar i 3D.

Ok, varför ritar man inte det då? Tar det för lång tid eller är det att man inte kan verktygen
tillräckligt bra?

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

Då kanske det är onödigt?

Ja, exakt. När jag var på Locum så införde man BIM och allt skulle göras i 3D. Och så hade man
en manual som någon hade tagit fram. Så när vi körde igång projekteringarna så blev direkt
30-50% dyrare men ingen ville ju ta i frågan. Projektörerna kommer ju tillbaka då med att de ska
rita allting med objekt. Den där dörren till exempel ska beskrivas som ett objekt att den har den
ljudklassen, det brandkravet, att det ska vara ett fönster med ett visst utseende, osv. Men
förvaltningen vill ju inte ta fram hur det här ska benämnas. De har ju satt ett eget namn som till
exempel D22-5 eller vad de nu vill kalla det. Och så gör man det där när man successivt bygger
om ett hus och så sitter du med en jättemodell av det här huset, men om du vill ta reda på hur
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många sådana dörrar du har, då måste du gå in och läsa vad det var vi kallade den i den här delen
av huset när vi byggde om den här gången?

Istället för att om du hade satt en standard så hade du kunnat söka på hur många dörrar av
ljudklass B har vi? Så har man fått fram det för hela huset. Så det handlar väldigt mycket om vad
man bestämmer i början och vilken nivå man sätter. Hur mycket information ska vi ha och vad
ska vi kalla den? Annars så blir det system som ingen hittar i och då vet du inte vad du ska söka
efter. Så det där var lite intressant. Det där ändrade man sedan. Så BIM idag tycker jag är
kopplat till projekt. Då handlar det om att projektet ska bli bra. Inte hur det blir i förvaltningen.
En projektledare vill ju inte bestämma hur förvaltningen ska jobba utan förvaltningen måste
bestämma hur de jobbar och sedan säger de det till projekt. Så den är ju lika viktig idag skulle
jag säga.

Det är ju en trög bransch med förändringar. Någonstans så skedde det mycket med hur
projektörer jobbade. Man har ju ritat i 3D sedan mitten av 90-talet. Men det är först nu som
verktyg som Vyer finns. Det är intressant att det är så. Folk är vana vid att jobba på sina egna sätt
och kan därför ha vissa svårigheter med förändringar…
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Intervju 7
“P7”, VD med mer än 30 års erfarenhet inom fastighetsbranschen

(Personlig kommunikation, 27 mars, 2024)

Vad gör du i din roll här på Heba?

Jag är VD här sedan snart 7 år tillbaka. Som VD håller man ihop helheten, driver strategier mot
mål och så. Det är väl den enkla sammanfattningen.

Vad är din definition eller uppfattning av en digital tvilling?

Jag tycker att det är ganska enkelt egentligen, jag tycker att det är att man tänker sig att man har
det fysiska huset tillgängligt via sin dator eller via sin plattform, om det är via en mobiltelefon
eller surfplatta eller lite sådär, men egentligen är det att du ska ha samma access eller tillgång
som du har till det fysiska huset. I teorin ska du ha tillgång till allting. Mer eller mindre den
digitala tillgängligheten till ditt fysiska hus. Och i det sammanhanget är det inte bara exteriören,
utan även interiören egentligen.

Och i min värld är det också att jag även vill fånga flödena och inte bara ha de statiska delarna
som till exempel dörrar och fönster, element, osv utan jag vill ju även ha kontroll på flödena som
man har i ett hus så man kan följa dem. Det är vad jag tycker den enkla definitionen. Om du slår
upp datorn ska du kunna se ditt hus och göra allting där som du kan göra om du skulle vara på
plats. Åtminstone en okulär bedömning. Men helst också en analys utifrån då att du kan kolla på
flöden. Det är min teoretiska bild som jag har haft i massor av år.

Den tvillingen ni har nu, Vyer, använder du den i ditt område?

Nej, i ärlighetens namn så använder jag inte några system alls för då tycker jag att jag lägger tid
på fel saker. Det beslutet tog jag för massor av år sedan. Det är klart jag använder de
administrativa stödsystemen som man behöver, som till exempel Excel och liknande men annars
är jag rätt så restriktiv på att lära mig system själv. Nu har jag lärt mig de här basala grejerna
som hur det ser ut och hur man går in i systemet som hur man går in i rum och sådär, bara för att
jag ska kunna veta var vi är någonstans ungefär men jag är ingen användare.

Okej men ser du att de andra har blivit mer effektiva när de börjat använda Vyer?

Nej, det tycker jag inte. Jag tycker väl att vi inte riktigt har sett det än men nu är det väl så också
att vi anskaffade det här systemet från början för att lära oss också och se, och vi tyckte att
grundaren/grundarna av systemet var den första som beskrev det på det här sättet som vi hade
som vision. Då tyckte vi att det var intressant att följa det här. Och sedan har vi väl sagt att det
här ska få växa lite organiskt. Att vi ska se till att de fysiska användarna själva ska se värdet av
det här. Men dit har vi inte riktigt lyckats komma.

Vi kanske heller inte har pekat med hela handen och sagt att “Nu gör ni det här.” Vi har varit lite
mjukare i det här att vi vill att de ska prova olika saker men att det inte har varit så mycket. Men
så kan man ju inte hålla på i längden, utan i längden måste det vara väldigt standardiserat. Till
exempel visa vilka objekt som ska vara vart och hur man ska följa det. När man väl vet var

49



gränsen går, då kan det vara mer effektivt för idag så sitter vi ju och åker bil. Vi åker ju dit och
tittar.

Och det där menar jag att om man tar det i andra typ av sammanhang när man jobbar med
service eller liknande, så är det ju väldigt ovanligt att man åker dit idag, såvida du inte fysiskt
ska byta ut något men även då ofta så vet man vad det är man ska byta till eller byta mot men
idag åker vi ju ut och tittar, till exempel för att se att “Jaha, det var en sån.” Och sedan beställer
vi eller åker och hämtar och så ska vi tillbaka igen, osv. Och det är ju det här som jag menar att
jag vill ha bort det här åkandet, jag vill att man ska kunna göra den här firstline support eller
första stegets analys via sin dator och sedan menar jag att om man tänker sig att man i sin
förlängning utnyttjar att prylarna numera kan prata med oss, så kanske de kan berätta för oss vad
vi ska göra istället för att vi själva ska förstå vad vi ska göra.

I min värld är det så att ett hus för mig är ju ett system som hänger ihop av ett antal flöden och
då kan man analysera husets flöden. Och har man ett hus så vet man ju hur ett idealiskt flöde ser
ut och det innebär ju att jag vill ju veta, när man pratar om förvaltning, vilka avvikelser, för om
allting funkar, då har jag ingenting att analysera utan jag vill se på vilket sätt det här flödet i
huset avviker och för att kunna dra riktiga slutsatser, då måste jag ha mer än en att jämföra med.
Så att om man då tänker sig att man har flera hus men med samma typ av arbetssätt och samma
typ av flöden, då kommer jag ju att se om ett av dessa system avviker för då blir ju alla husen ett
system, och varje hus är ett system.

Då får jag ju de här flödena som jag är ute efter för att jobbar du lika i en fastighet så får du
samma resultat. Det är min bestämda uppfattning. Jag har jobbat med det här i 23 år. Även om
alla säger att “Mina hus är så speciella, mina hyresgäster är så speciella”, och det har de gjort i
alla tider, men min erfarenhet är att om man jobbar lika så är alla lika även hyresgästerna oavsett
vad det är, om det är miljonprogram eller innerstad eller vad det nu är. Men det innebär ju att
mitt sätt att se det så är ju detta som gjort för att göra systemanalyser istället för att göra
personanalyser.

Och en person som till exempel en tekniker eller en förvaltare kan ju bara bedöma sina
fastigheter med sin egna erfarenhet och det blir ju väldigt begränsande om man kan dra nytta av
att man har hundra hus eller 3000 lägenheter eller 5000 lägenheter. Varje addering av det här
enhetliga arbetssättet blir ju en enorm analys eller analysunderlag och det är ju det som jag är ute
efter. Inte bara att ha duktiga individer. För det har vi ju här, vi är ju duktiga på det vi gör. Men
det ligger ju i huvudet hos dem. Det är ett humankapital och inte ett strukturkapital.

Och om jag som bygger bolaget vill ha ett strukturkapital eftersom jag inte vill att all kunskap
går hem på kvällen, jag vill ju att kunskapen är kvar i bolaget. Det är det man måste åstadkomma
med det här. Sedan kan man åstadkomma det med regler, rutiner, pärmar och dokumentation osv
men det känns ju lite stenålder att vara där, vilket vi mångt och mycket är idag i
fastighetsbranschen. Så det är där jag ser framför mig och har gjort i massor av år att detta borde
vara ett naturligt steg för att husen står ju där i hundra år. Om vi väl har satt de här processerna
eller flödena så behöver vi inte vara så oroliga att vi ska springa dit och göra nya processer och
nya flöden för flödena har sett likadana ut egentligen.

Kraften i att göra på det här sättet med husets system och alla husen tillsammans i ett system, det
är en enorm kraft. Om jag till exempel har en komponent som är ostabil, då kan jag ju få reda på
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i mitt bestånd om jag har en annan komponent som gör samma sak som är stabil. Eller så får jag
reda på hur många sådana komponenter har jag i mitt bestånd som jag borde byta ut. Idag har jag
ingen aning. Och det menar jag att på det sättet så kommer man ju åtminstone till den teoretisk
ideala situationen att huset berättar för mig vad jag ska göra för att det ska vara optimalt.

Inte att jag måste gå ut och titta och med min egen erfarenhet säga att vi borde göra såhär. Nu
har vi avancerade system när det gäller energi och hur vi följer energi. Problemet är bara att de är
för avancerade. De är så avancerade att vi har två specialister som sitter och tittar på det här och
analyserar datan. Och när de ser datan, då kan de säga att vi är inte riktigt säkra på att det som
visas här är det korrekta. Då har det blivit för avancerat. Och det är jag inte heller behjälpt av.
Jag kan ju inte ha specialister i varje funktion. Utan det här måste ju kunna skötas och det kan
man ju göra med ett IT-stöd. För då kan man ju lägga stora delar av den här typen av massiv
informationskunskap i systemet.

Om man då tar det i sin förlängning med artificiell intelligens, då kan ju husen berätta för oss
vad vi ska göra och vad som är problemet. Idag är det ju så att om vi skulle slänga in en massa
sensorer så skulle ju varje hus ropa till oss men vi skulle inte orka höra för att alla skulle ju ropa.
Vi vet ju inte hur vi ska sortera in den informationen. Det är min bild av vad det här är och då
ska man veta att jag kommer ifrån IT-svängen.

Jag kom in i fastighetsbranschen som IT-chef. År 2001 skrev jag en rapport om hur framtidens
förvaltning skulle se ut med hjälp av IT-stöd och det är samma bild som jag målar idag som den
jag målade 2001. Men vi har ju fortfarande inte gjort det. Tekniken finns ju där och IT-tekniken
finns ju där. Men det har ju bara inte funnits system för att få ihop det så att det blir skalbart
systemmässigt utan det har mest funnits “stuprörssystem” och det kan man ju inte heller ha av
många skäl.

Det ena skälet är att bostadsförvaltningen är lågmarginalverksamhet. Vi tjänar pengar men vi
tjänar väldigt lite pengar. Det finns därmed väldigt lite utrymme för att ta investeringar. Om man
då måste investera i system efter system, då får vi inte ihop det här och dessutom vill ju inte
hyresgästerna betala för det. Och det är samma sak som om jag vill sätta in sensorer så blir det ju
en väldig multipel för då är det ju sensorer i varje lägenhet. Och har man då 5000 lägenheter och
sätter in fem sensorer i varje lägenhet så blir det ju väldigt mycket. Det har ju varit motkraften i
det här. Hyresgästerna ringer ju till oss om något är fel. Vi behöver ju inte ha sensorer. Men då är
det för sent i min värld.

Så därför har det ju också varit ett medvetet beslut, även av mig att inte göra de här grejerna för
vi har inte kunnat räkna hem det. Men någon gång måste man ju kunna räkna hem det för om
man tittar på nästan alla andra branscher så är de ju där men vi är inte där av någon konstig
anledning. Jag brukar alltid ta bilbranschen som exempel som ligger extremt långt fram i
digitaliseringen. Det går inte ens att jämföra men det senaste man kan ta är ju att en formula
1-bil görs det mjukvaruuppdateringar i under tiden föraren kör i 250 km/h. Så långt har det gått
med tekniken. Och vi har ingenting. Det tycker inte jag är rimligt utan jag tycker att vi förr eller
senare inte kan ha traditionella fastighetsskötare.

Jag tror att vi förr eller senare för att kunna rekrytera rätt resurser måste ha den här tekniken. Det
har jag sagt i 20 år och än så länge har jag haft fel men någon gång tror jag att vi måste vara där.
Det blir ju någon form av paradigmskifte för oss som jobbar med det här om vi kommer dit för
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det blir ju ett helt annat arbetssätt helt klart. Det är inte ens givet att vi behöver vara i husen. Det
kanske är entreprenörerna som åker dit direkt eftersom vi vet vad felet är, vem som levererat och
hur det kan styras med flöden, osv.

Så därför kommer detta att förändra vårt sätt att arbeta på. Man kan också vända på det och säga
att vi kanske kan vara färre. Alternativt att vi får mer tid till annat. För det är klart att när
fastighetschefen tittar på hur mycket bil vi kör, så kör vi bil 1 vecka i månaden ute hos våra
fastighetstekniker. Och den tiden de sitter i bilen gör de ingen nytta. Det måste man vara
medveten om. Men samtidigt var det så det uppstod att “Varför ska jag lägga in det i systemet,
jag åker ju bara och tittar.”

Det är fortfarande lite grann ett starkt argument från våra tekniker att “Jag åker ju bara och
tittar.” Men om man då sitter 25% av sin tid i bilen, då gör man ju ingen nytta. När man jobbar
med service management så är ju det här en sak som man styr mot. Man ska se till att den tid
man lägger ska vara så mycket som möjligt på att lösa problem och inte att sitta i en bil. När vi
löser ett problem så måste vi ju in i lägenheten två gånger eller in i huset två gånger. Minst två
gånger. En gång för att titta vad det är och en gång för att fixa det. Så minst två gånger alltså.

Så det är ett testprojekt?

Ja, det är absolut ett testprojekt men nu har vi hållit på med det här så länge att nu har vi sagt att
vi måste kliva över tröskeln eller släppa sargen. Vi ser ju inte att det finns någon återgång till hur
vi gjorde förut men vi är fortfarande väldigt mycket i början om man ser på helheten. Och
istället för att bara prata om det så tar vi nu våra samlade kunskaper och erfarenheter och stoppar
in i ett av våra hus och ser hur långt vi kommer med det här tänket att skapa ett enhetligt hus
med flöden med den teknik som vi känner till finns där och i det sammanhanget är det klart att vi
vill ha den här digitala tvillingen med när vi gör tekniken i huset också. Det måste ju hänga ihop
på något sätt. Så egentligen har vi passerat pilotstadiet men vi hanterar det fortfarande som ett
pilotprojekt. Men vi har inte sagt att det här är version 1.0 eller vad det ska innehålla. Där är vi
inte än.

Det finns ju även en risk med system och det är att man gör good to have-grejer men så blir det
jättestort och jättemycket data och jättemycket information och all den informationen och datan
ska uppdateras och så blir det så omfattande att man inte orkar göra det och då faller ju allt. Man
behöver vara väldigt försiktig när man bygger sådana här system så att man hela tiden har koll
på att det inte blir för mycket och för detaljerat. Det här är en balansgång. Men jag tror att vi
måste gå den här vägen i steg. Om vi tar hela vägen ut på en gång, tror jag inte att vi orkar med
det.

Vårt mindset är ju fortfarande att vi åker ut och fixar så det innebär att allt som har med digitala
att göra blir en belastning initialt. Om det då är väldigt mycket som ska uppdateras kommer det
bara bli en administration och inte något mervärde av det. Gör man sådana här förändringar och
kopplar till system så är det klart att det finns en massa risker med det att man tar i för mycket
eller för lite också för den delen. Och i det sammanhanget så är vi ju en liten organisation på gott
och ont. På gott är det att vi kan bestämma ena eftermiddagen och göra dagen efter. På ont att vi
inte har en massa stabsresurser, extra resurser eller projektledare som kan springa runt och göra
jobbet åt de andra ifall de inte gör det.
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Utan det måste ske utav samma resurser. Fördelen med det då är att när det väl sitter, då sitter det
hos alla. Men det kan vara en resa innan man är där. Så det finns mycket hinder i det. Just att
kunna göra det här i en ordning så att man känner att man mäktar med det och även ser
mervärdet med det. Det kan ta ganska lång tid innan de som operativt ska arbeta med det ser
mervärdet med det. Det kanske vi bara måste acceptera och då blir ju ledarskapet ännu viktigare.
Att kunna vara tydlig och hålla i idén och inte backa tillbaka från den.

Om man väl tar ett sådant här beslut och genomför det, då blir det ju också ett standardiserat
arbetssätt. Då finns det inget utrymme för att de i till exempel Hökarängen gör på sitt eget sätt,
de i västerort gör på annat sätt. Med digitaliseringen kommer ju även standardiseringen, vilket
också är en stor förändring hos oss. Vi har ju ordning och reda på saker men det beror ju också
på att vi har väldigt duktiga personer som jobbar inom organisationen. Vilket då är något helt
annat mot att ha strukturer, enhetlighet, gör exakt lika, osv. för du kan ju inte mata in samma sak
på olika sätt. Så bara det blir standardiserat. Är det inte standardiserat, då kan ju inte maskinerna
göra några analyser. Så det finns ju upp och nedsidor.

Min uppfattning är att det ändå är orimligt att vi är så odigitala 2024. Det har jag aldrig förstått
varför även om jag kan förstå det rent ekonomiskt och så. Om det är det här systemet vi testar
eller något annat, det vet jag inte men själva principen är helt rätt med det system som vi har, att
vara i en tredimensionell miljö som man kan gå in i från din dator eller från den plattform man
har. Det tror jag hårt på. Men jag tror också hårt på det här systemtänket som är en dimension till
av det. Det är inte bara det statiska, utan jag vill gärna följa systemflödena. I min värld är alla
hus lika även om mina kollegor säger att alla hus är unika men utifrån ett IT-systemperspektiv är
inget hus unikt. Det finns olika flöden men de kan vara olika starka och svaga beroende på
vilken typ av hus det är.

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

Vi har ju ingen informationsmodell, utan detta har ju byggts upp över tid vad vi sparar osv. Men
i grund och botten när man pratar om de tekniska komponenterna som vi har i husen, kan man
säga att de följer med det som entreprenören som har byggt huset har bestämt. Vilket gör att det
ser och kan se olika ut, vad man får in. Sen kan det vara så att vi har adderat någonting för att vi
sett att det är bra om vi håller reda på det här men det finns liksom ingen mer genomtänkt
strategi egentligen.

Det vi håller på att göra nu är att som vi såg väldigt tydligt för ungefär ett år sedan är att när man
säljer ett hus, då bygger man ett datorrum, en digital miljö alltså, där all information man
behöver eller som köparen behöver för att kunna göra en bedömning av huset men också kunna
sköta huset. Det här kom vi då på i fjol när vi höll på med det att det borde man ju alltid ha. Inte
bara om man ska sälja ett hus. För det här blir ju som en kravspec på exakt vad man behöver för
att både kunna bedöma huset men också kunna sköta det. Även att kunna drifta huset.

Det blir ju mer med försäkringar, avtal, teknik, osv. Det som vi har gjort är att vi tittat på det här
och tagit fram en kravspec på all sådan här information som vi vill ha tillgänglig i det, och sedan
har vi gjort en referenslista som vi kan peka på. Om du först har informationskravet så kan vi
peka på var den informationen ligger. Antingen brukar den finnas i vår metashare eller så ligger
det i vårt fastighetssystem. Då finns det länkar dit.
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Då kan vi också se om någon fastighet saknas eller om det finns något vi saknar. Det närmaste vi
har kommit blir då som ett fastighetsregister adderat med kommersiell information, som avtal,
försäkringar, garantier och vad det nu kan vara. Så tyvärr har vi ingen informationsmodell för
fastigheter eller fastighetsförvaltning. Jag vet inte ens om det finns i ärlighetens namn.

Man kan ju använda ett fastighetssystems fastighetsregister för där finns det ju i botten i alla
fastighetssystem eller så får man bygga ett eget och då kan man ju gå på till exempel ett
nationellt fastighetsregister som man har på en myndighet som jag tillfälligt glömt bort namnet
på. Där utgår man från fastighetsbyggnadens adress, rum, och så kan man fortsätta att bryta ner
trädstrukturen på det här sättet. Förr eller senare är det väl den struktur man måste göra för den
är enhetlig i hela landet, fastighetsbyggnadens adress, rum, och i rummen finns ju då objekt. Så
det är väl strukturen som jag tror att man måste landa i. Sedan när man går in i ett
fastighetssystem så har de inte exakt den här strukturen.

De har byggt sitt eget fastighetsregister. Men om man ska kunna byta data mellan andra bolag
eller andra funktioner, då är det klart att man måste ha en enhetlig struktur i det här. Men att göra
detta själv som ett litet bolag, det är ju nästan oöverstigligt. Då får man ju hitta någon och utgå
ifrån det och så får man använda det. Och det gör ju att delar av det här skapas av Vyer i sig
självt, för det är det vi har. Så vi har ingen informationsmodell eller informations datamodell.
Det finns säkert någon men mer än den här fastighetsregister strukturen har inte jag sett iallafall.
Men det är en jätteviktig fråga.

Annars kommer alla att göra det på sitt sätt. Och det är ju det man helst vill slippa. Om man
köpte ett sådant här system, bara alla lägger in allting på det här sättet så kunde man ändå
använda det sedan. Men det finns ju inte. Det är det som är problemet, det är det vi har suttit och
väntat på i 10 år nu att det skulle komma någon som tar tag i det här på det här sättet men det har
man ju inte gjort utan det finns ju uppstickare här och var.

Hur tror ni att era intressenter såsom fastighetsägare, hyresgäster, teknisk personal kommer att
reagera på införandet av digitala tvillingar?

Jag tror att teknikerna till exempel just nu inte ser mervärdet, med något undantag. Om
hyresgästerna ser något mervärde med det här mot de alternativa processer man har idag, som
telefonen eller en bo-app som vi har eller vår hemsida, om de ser att det finns något mervärde
som att det blir enklare att de snabbare får hjälp eller snabbare besked så kommer det att tas
emot på ett bra sätt. Det är jag helt övertygad om. Men om det inte gör det, om det blir svårare
att få tag på oss, du måste veta mer själv och kunna mer själv eller att det inte är
användarvänligt, för komplicerat, osv, då kommer det att tas emot på ett väldigt negativt sätt.

Jag har funderat jättemycket på det här om man tänker sig att, kommer vi som ett börsbolag att
värderas högre om vi har gjort det här? Jag tror inte det. Det är också ett av problemen. Jag tror
att det är nödvändigt att vi gör det här men jag är inte övertygad om att vi kommer att värderas
högre. Vi är ganska bra på det vi gör men vi får ändå inte fullt ut cred för det. Då kan man ju
tänka sig att vi är väldigt digitala. Men är inte de andra företagen det? Den här kunskapen har
inte de som värderar oss därute. Marknaden alltså.

Jag tror att man tror att vi är mycket längre fram än vad vi är. Så ur det perspektivet tror jag inte
att det finns så mycket mervärde att hämta hem, utan det här är mer en intern grej att få till det
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här för att bli mer långsiktiga och effektivare. Jag tror att med teknikerna kommer vi att ha det
traditionella motståndet när man går in i system som man aldrig haft förut, och man kan ett annat
sätt att arbeta på.

Det kommer det att vara lite motstånd på. Hyresgästerna kommer att vara positiva om det, om
det blir enklare för dem. Enklare att få information, enklare att få reda på olika saker eller
enklare att få problem lösta så kommer de att vara positiva. Om det inte är det, då kommer det
att vara negativt. Och marknaden eller i övrigt, det vet jag tusan om de överhuvudtaget bryr sig
egentligen. Jag tror att det finns en uppfattning där ute att vi är längre fram än vad vi är.

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

Jättesvår fråga. Jag har ju varit med och testat det här massor av gånger för länge sedan, och
intresset har ju inte varit så stort. Men sedan vet jag inte om tjänsterna som till exempel
intelligenta kylskåp där det fanns en gren som elektrolux hade som hette E2-home där de
jobbade med sådana här prylar som talade om om de hade för lite mjölk till exempel. Det har i
alla fall inte fungerat förut men nu är det hyfsat längesen man testade de här grejerna. Men det är
därför jag menar att det här med sensorer, det finns ju massor av saker och folk börjar ju använda
till exempel Google Home och liknande apparater som man kan få stöd ifrån hemma.

Sensorer för massor av saker, som till exempel för att sätta igång spisen, sensorer för vatten,
sensorer för din energianvändning. Det finns massor av grejer du kan använda.
Videoövervakning, kameraövervakning, kameraövervakning på din bil, i trapphusen om någon
kommer eller i gemensamma utrymmen eller sådär som en del tycker är dåligt men som jag
tycker är bra. Det finns massor av sådana saker. Men det har aldrig riktigt slagit igenom. Och jag
tror någonstans också att det ligger i att det har aldrig varit någon som varit beredd att betala för
det. Och i och med att vi är en lågmarginalverksamhet, vi tjänar väldigt lite pengar på att förvalta
bostäder. Då ska ju någon betala för dessa investeringar. Och det har hittills inte funnits något
intresse.

Vi installerade en skärm så att man kunde se sina flöden, vad man gjorde och massa saker. Det
var totalt ointresse av det här. Och det här var år 2008, 2009 eller 2010, ungefär 15 år sedan. Det
var inget intresse alls av dessa grejer. Och det är klart att dessutom var det ju dyrt då. Men då
tänker man att om man kan göra det på sin egen dator så räcker väl det? Men det har inte varit så
super stort intresse, tyvärr. Jag brukar dra en anekdot. Och det är att när jag började jobba med
det här så hade vi ett dotterbolag som hette IT i boendet. Det var tillsammans med Ericsson och
en av de större TV-operatörerna osv. Där utvecklade vi sådana tjänster av alla möjliga olika slag.

Vid något sammanhang då runt år 2000 så gjorde vi en enkät där vi gick ut brett och frågade våra
hyresgäster “Om du fick önska dig en digital tjänst, vad skulle du vilja ha då?”. Första gången vi
gjorde det här var det som hamnade i topp “digital tvättstugebokning”. Det efterfrågades på
bredden. Sedan gjorde vi en ny enkät på det här ungefär 10-13 år efter det här. Exakt samma
resultat. “Digital tvättstugebokning”. Och för 2-3 år sedan så gjorde någon organisation i Sverige
en ännu bredare sådan här undersökning på hyresgäster över hela landet. “Digital
tvättstugebokning”. Det här är alltså samma svar som det har varit i 20 år.

Där är väldigt konstigt med tanke på vad som händer i övrigt i samhället. Det var ju så som även
mitt tänk har varit att när er generation kommer, så kan ni inte ens tänka er att det kan vara på ett
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annat sätt eftersom man löser ju allt den här vägen. Jag jobbade ju 6-7 år innan jag ens hade en
dator på mitt första jobb. Så när jag skrev saker, då skrev jag för hand på ett papper och gick till
en sekreterare som skrev ut det och sedan gick jag till min chef och visade upp det. Så jobbade
jag i 6-7 år innan jag hade en egen dator. Men så har ju inte ni mött tekniken. Och därför var jag
så övertygad om att nu, idag när vi är här, då har vi gjort den här omställningen redan. Men det
har vi ju inte gjort.

Vi står nästan på samma punkt när det gäller hur vi hanterar fastigheter med den digitala
tekniken som vi gjorde för 20 år sedan. Det tycker jag är rätt fascinerande och även irriterande.
Så jag vet inte hur efterfrågat det är men allting finns ju. Det är ju inte så att det inte finns. Och
om man vill så kan man ju göra det här på dagen därför att det kunde vi ju göra för 15 år sedan.
Maskiner som pratar med en och öppnar och stänger, osv.

Jag kommer ihåg en gång när vi höll på med det här så blev jag bjuden till Samsung för vi var de
första som hade kört tripleplay i en fysisk infrastruktur. För förut när man hade en telefon, då
skulle man ha en telefonledning. Om du skulle ha TV, då hade du antingen TV-antenn eller
kabel-TV, och skulle du ha internet i en egen förpackning, då skulle du ha ett eget snöre för det.
Men vi körde ihop det. Vi körde in fiber och så kunde vi visa att vi kunde köra i samma
infrastruktur. Du fick alltså bort konkurrensen från olika tjänster.

I samband med det blev vi inbjudna till Samsung. Samsungs utvecklingsavdelning i Soul. När
man kommer till fabriken Samsung är det som en stad. Och utvecklingsavdelningen är som en
skyskrapa. Och där hade de byggt det här moderna hemmet med allt du kan tänka dig i fantasin
som bygger på vilken science fiction-film som helst. Det intressanta var att man hade fått
problem med värmen så det var 26 grader inne och man visste inte hur man skulle få ner värmen.
Så när vi gick där inne var det massor av teknik men det var så varmt så man stod knappt ut att
vara där inne. Men det här är som en sådan typisk barnsjukdom i och för sig.

Men även om jag är väldigt för det här så inser jag ju vilken resa vi har. Men om det ändå fanns
den ekonomiska drivkraften i det här så hade vi nog kommit längre. Men jag har fortfarande
svårt att se hur vi ska räkna hem det. Utan jag pratar ju om hemräkning nu på att få ett
effektivare arbetssätt med det kommer det ju att ta sin tid. Om ni tänker alla investeringar vi
behöver göra för att få koll på de här flödena. Så innan vi får hem dem, det är en lång tidsperiod.
Det är inget vi kan göra bara sådär. Det vi får hem, det är när vi minskar vår energianvändning.
Det har vi ju kunnat räkna hem. Men där har vi ju redan all teknik. Men det är de här andra
delarna som vi inte har.

Alla maskiner idag kan man ju prata med. Det finns ju där redan. Men vem ska lyssna? Om vi
till exempel har ett hus med 130 lägenheter och 130 kylskåp, och 14 st börjar ropa till exempel
att de är på väg att gå sönder, vem ska orka lyssna på det? Det finns ju ingen som orkar lyssna på
det. Så därför måste man göra system som kan lyssna på det här och säga att “Nu ska du gå till
sjunde våningen, för byter du inte ut det här så stannar kyskåpet om ett dygn eller två.” Till
exempel. Men där är vi tyvärr inte. Om vi ska göra det här, måste vi göra det på ett sätt så att det
hänger ihop.

Eller så måste vi lita på att hyresgästen själv hör att kylskåpet ropar. Men då faller ju lite grann
principen med hyresrättskomplexet för de har ju en hyresrätt för att de inte ska behöva engagera
sig i sitt egna kylskåp. Det är ju skillnad på äganderätt och hyresrätt. Ja, jag tror att det kommer
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men frågan är bara när. Och jag har inte sett någon stor efterfrågan utan tvärtom faktiskt. Här i
Stockholm är det ju en sjuk bostadsmarknad med långa köer så jag tror att det också motverkar
av det skälet att alla är glada bara de får en lägenhet. Men vore det riktig konkurrens, då skulle vi
vara tvungna att tänka till om hur vi ska konkurrera med andra. Då kanske vi också hade kommit
längre i de här frågorna.

Nu är det inget annat ställe i Sverige som kommit längre men jag tror att det finns en del
marknadsmekanismer som gör att vi inte har kommit längre. Vi tjänar väldigt lite pengar på
bostäder löpande, det finns ingen betalningsvilja från hyresgästerna att göra det här och vi kan
hyra ut vad som helst mer eller mindre just här i Stockholm. Vi har inga vakanser, ingen av
bostadsbolagen i Stockholm har vakanser. Det är typ 10 års kötid för att få en etta i Tensta om
man spetsar det, men i stort sett ser det ut på det sättet. Men jag tycker fortfarande att vi borde
vara här och då är det ju den här vägen med digital tvilling för jag kan ju inte se någon annan
väg än den vägen egentligen…
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Intervju 8
“P8”, Fastighetschef med mer än 30 års erfarenhet inom sin roll.

(Personlig kommunikation, 3 april, 2024)

Vad gör du i din roll?

Jag är fastighetschef och det innebär att jag ansvarar för all förvaltning och uthyrning. Både den
tekniska och den ekonomiska förvaltningen av fastigheterna. Egentligen kanske det inte säger så
mycket om vad jag gör men jag kanske gör lite av allt och ingenting.

Vad är din definition eller uppfattning av en digital tvilling?

Min definition av en digital tvilling är ju att det som står utanför den här fastigheten som vi sitter
i, att det finns en likadan som är digital. Så jag kan se samma sak och kanske till och med andra
saker som jag kan se genom att vara i den här fastigheten så kan jag se den digitalt via datorn
och egentligen är det fler saker man kan se i den digitala tvillingen än i den faktiska. För vi
mäter ju saker. Och det kan jag inte se om jag går ut ur den här fastigheten. Då kan jag inte se
vilken energianvändning som denna fastighet har för det måste jag fortfarande gå och titta i ett
system efter men min idé om en digital tvilling är ju att man ska kunna se energianvändning och
även allt som vi mäter.

Så ni vill ha alla system ihopslagna?

Precis.

Hur används digitala tvillingar inom ditt område och vad är dina erfarenheter av det?

Jag tycker att det är svårt med digitala tvillingar för att de som egentligen har kunskaperna om
den faktiska fastigheten, de behöver ju inte den digitala tvillingen egentligen. Utan i varje fall
inte just nu. Att fastighetsteknikerna som sköter reparationer, de har ju allt i huvudet. Så de
behöver ju inte den digitala tvillingen på det sätt som de jobbar idag. För de har ju tid och
möjlighet att åka ut till fastigheterna egentligen. Men ska man jobba mer effektivt så kan man
inte jobba på det sättet som vi gör.

Problemet är att vi inte använder digitala tvillingar på det sätt som är tänkt ännu, utan vi håller
på att bygga upp någonting som kommer att användas på ett annat sätt sedan. Och det kanske är
lite svårt för alla att förstå hur man bidrar till den digitala tvillingen. Och så tycker jag att det är
svårt att bestämma vad det är man ska lägga för information i digitala tvillingar. För oftast så har
vi ju ett annat system som har koll på till exempel ett för felanmälningar, ett för
energianvändning, ett för ekonomi. Vi har ju hundra system. Så det gäller ju att bestämma vilken
information som ska ligga i den digitala tvillingen. Eller ska den bara spegla information från
någon annanstans? Det är väl sådana beslut som jag tycker är svårt att ta.

Vilken information finns nu i digitala tvillingar?

Nu är det egentligen fysiska saker som komponenter, till exempel här är en sådan tvättmaskin
eller diskmaskin, eller brandsläckare, osv. Så det är mest komponenter. Sedan har vi till viss del
lagt in förebyggande underhåll så att man får påminnelser när man borde göra någonting. Till

58



exempel att man borde göra en tvåårsbesiktning som man gör när man gjort en nyproduktion
eller renoverat en fastighet. Så det blir påminnelser, kan man säga. Förutom 3D-ritningen då på
fastigheterna och lägenheterna. Vi har information om alla lägenhetsnummer. Varje lägenhet har
ju ett nummer som vi kan hålla koll på, vem bor i den här lägenheten? Sådan information ligger
ju i digitala tvillingar. Areor finns också i digitala tvillingar, hur stort ett utrymme är.

Hur fick ni idén från första början att börja använda digitala tvillingar?

Så länge som jag har jobbat i fastighetsbranschen så har jag saknat ett sådant här system. För det
har alltid varit om jag ska kolla på ekonomin så är systemet för det utifrån ett annat perspektiv…
Jag vill ha ett system där jag kan kolla på alla fastigheter och titta på alla dessa saker. VD:n och
jag har ju jobbat ihop länge så vi har ju pratat om det här väldigt länge. Vi valde ju också den
digitala tvillingen vi har nu därför att en kollega till mig hade en svåger som jobbade på Vyer
som frågade om inte han fick komma hit och visa systemet. Då tyckte vi att det var ett bra
system. Då valde vi Vyer av den anledningen.

Hur tycker du att systemet kan vidareutvecklas, förbättras idag?

Egentligen vill jag kunna gå in och titta hur varje fastighet mår, vad är det för felanmälningar
som gjorts, hur varmt eller kallt har hyresgästerna det och är det något larm från några fläktar
eller vad det nu är. Så att man har allting samlat. Det är här jag går in först för att se hur
fastigheten mår. Sedan åker jag ut och ronderar där eller liknande. Att man börjar så. Att allt
finns sammanställt i digitala tvillingar men där är vi ju inte idag. Men vi är väl på väg dit.

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

De tittar inte på de här sakerna, de har sina områden. De felanmälan och larm till viss del är ju
deras vardag. Allt annat kanske de inte ser nyttan av ännu just nu. Men om de skulle se en färdig
digital tvilling så skulle de ju få en massa information som de inte har idag för att de inte har
tillgång till alla system.

Vill du att alla på Heba ska kunna jobba med digitala tvillingar och kunna använda den på
något sätt?

Ja, det tycker jag. För vi jobbar ju faktiskt med samma saker även om vi gör olika grejer. Våra
ekonomer håller ju på med fastigheter men de håller på med ekonomin, och teknikerna gör det
praktiska. Vi alla jobbar ju med samma sak egentligen så att alla borde ha ett behov av att vara
inte i digitala tvillingar för att kunna sköta sitt jobb.

Vilka informationsflöden tycker du bör implementeras och vilka finns?

Det är ju en ganska stor fråga egentligen. Jag vill ju att all information ska finnas där. Det kanske
inte speglas i digitala tvillingar. Masterdatan kanske inte ligger i digitala tvillingar men
sammanställt är det i varje fall så man får dra nytta av all information som finns både digitalt och
fysiskt även om det digitalt också är väldigt mycket med driftinstruktioner och alla dokument
som man skriver när man bygger en fastighet, med ritningar, relationshandlingar,
rumsbeskrivningar, osv. Det ska man få tillgång till via digitala tvillingar.
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Tycker du att man utnyttjar de verktyg som finns här på Heba?

Egentligen inte. Det är också en del av det vi jobbar med som har med digitala tvillingar att göra.
Vi är 40 personer på hundra system så varje person ansvarar ju för två system ungefär. Och
väldigt många av systemen är väldigt nischade för att man till exempel antingen håller på med
finans eller energiuppföljning till exempel. Vi har ju inte kopplat ihop systemen. Vi vet ju till
exempel när en dörr öppnas och stängs egentligen om vi går in i vårt passage-system Adaptus.
Det skulle man kunna koppla ihop med något annat system.

Vi har ju en temperaturgivare som finns i varje lägenhet. Kopplar man ihop att en dörr är öppen
och att ett utrymme är kallt, då förstår man att det beror på att det är dörren som är öppen som
gör det kallt. Så vi utnyttjar inte våra system som man borde. En dag kanske vi får inte många
felanmälningar om att det är kallt, men då kan vi se att dörren står öppen i trapphuset eller att
någonting är trasigt. Så vi behöver koppla ihop våra system så att de kan tala om för oss på ett
annat sätt att det är något fel och kanske hjälpa oss i rätt riktning för nu får vi ju gå ner i varje
“stuprör” och titta hur det står till med varje system för att hitta felet.

Skulle det vara sensorer kopplade då till de här grejerna?

Ja, till exempel så skulle man kunna ha sensorer och olika typer av kamerabevakning. Allt
möjligt skulle man kunna koppla upp för att få den informationen till det här att de pratar med
varandra.

Vad är det som hindrar er från att använda sensorer?

Det största hindret för att använda sensorer är att om vi skulle köpa in sensorer idag, skulle vi
köpa in ytterligare ett “stuprör” som man måste gå ner och kika i. Vi saknar det här
integrationsnätverket. Om man har till exempel Google Home och har lampor hemma, så kan
man styra dessa från telefonen. Även rullgardiner och andra saker. Men i fastighetsbranschen så
måste jag köpa ett nytt system för det där. Det finns inget Google Home för fastighetssystem på
det sättet så det är egentligen det som saknas. Så att man har ett gemensamt sätt för sakerna att
prata med varandra. Heba Home kallar jag det för. Skulle vi ha något sådant som vi bara kunde
gå ut och köpa saker för att koppla ihop, och så pratar dessa med varandra där man kan styra
från ett och samma ställe och inte behöva logga in på de olika systemen för att kunna göra det.

Men det finns inte i nuläget någonstans?

Kanske till en början men det finns ingen gemensam standard så att om jag köper ett
integrationsnätverk så måste jag ändå göra integrationer till det och då måste någon annan göra
jobbet. Det kostar pengar. Jag vill bara kunna plugga in ett system och så är allt uppkopplat. Det
finns inte riktigt. Det är ingen som visat mig det ännu i varje fall. Det är väl om man jobbar så att
det kommer snart.

Vilka svårigheter ser du i användningen av digitala tvillingar och hur tror du att dessa hinder
kan överkommas?

Någonstans gäller det att bestämma sig vad man ska ha i digitala tvillingen och vad ska man inte
ha, för det är lätt hänt att man skaffar en digital tvilling och så fyller man den med information
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men då ska ju den hålla sig uppdaterad för så fort du är klar och har fyllt tvillingen med
information, då är den ouppdaterad för då har det ju hänt någonting någonstans. Då har vi fyllt
ett helt hus med till exempel en spis som heter si och så, och spisen har gått sönder. Och så har
det kommit en ny spis. Det svåra är att hålla det uppdaterat löpande. Även att lägga sig på en
lagom nivå så att man inte gör en julgran som vi brukar kalla det där allt bara blinkar. Det blir
för mycket och det är svårt att hålla det uppdaterat.

Hur tror ni att era intressenter såsom fastighetsägare, hyresgäster, teknisk personal kommer att
reagera på införandet av digitala tvillingar?

Vi har ju digitala tvillingar av alla våra fastigheter redan idag. Och i dagsläget har inte våra
hyresgäster sett det som vi gjort ännu. än så länge drar vi inte den nyttan så att de ser en finess
med digitala tvillingar men ju mer information vi lägger in, ju mer system som vi kan se,
visualisera på digitala tvillingar, desto mer kommer ju dem att dra nytta av det. För vi upptäcker
ju fel. För nu är det ju så att när någonting går sönder så ser ju inte vi det. Det är hyresgästerna
som ser det och måste ringa oss. Det vore bättre om man kunde vara proaktiv, om vi visste att
den här tvättmaskinen har gått sönder så att vi kan ringa upp hyresgästen som bokat tvättiden
och säga att personen inte kan tvätta just nu eftersom den tvättmaskinen är trasig, att personen
får boka om.

Att istället för att vara reaktiva som vi är nu att någon talar om för oss vad vi behöver göra. Och
när det gäller personal så vill vi kunna dra slutsatser av det vi ser när vi ser allt tillsammans än
att man ska behöva kika i “stuprörssystemen” för att se hur fastigheterna mår. Vi kommer att
kunna vara proaktiva genom att spara pengar också. Att vi vet saker innan det blivit ett stort
vattenläckage. Då kan man minimera skadorna. Nu får vi vänta tills vattnet rinner ut från
väggarna för att vi ska se att nu har ett rör gått sönder. Tänk om man visste om exakt när det
började läcka så att man kunde göra något åt det innan blivit för stort.

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

Den modell vi har köpt idag arbetas det på dagligen från utvecklarnas håll med att utveckla
denna. Vår proptech samordnare, och jag hade ett möte igår med Vyer. De har ju funderingar på
att kunna lägga på flera lager utav ritningar i BIM och sådana andra BIM- och ritningsprogram
förhoppningsvis. Men då gäller det att man har en bra ritning som stämmer med verkligheten.

Och oftast om man inte har ritat den i BIM, rörritningarna och el, då är de bara platta, 2D eller
endimensionell egentligen. Då gäller det att man ritat upp det i 3D så att rören hamnar på rätt
ställe och ledningarna hamnar på rätt ställe. Även på den ledden. Får man till en riktigt bra
digital tvilling, då blir man bäst i klassen skulle jag säga. För vi har ju kollegor som vi jämför
oss med när det gäller ekonomi och sådana saker. Jag tror att man skulle kunna spara rätt mycket
pengar och jobba mer effektivt om man hade en digital tvilling.
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Intervju 9
“P2”, Fastighetsförvaltare & samordnare inom proptech

(Personlig kommunikation, 3 april, 2024)

…Då förklarar jag lite om SBAn i Vyer helt enkelt. Tanken är väl så här att till en början innan
man digitaliserade nånting då körde man verkligen på papper och penna och sen så fick man
över det i 2D ritningar som då är fasta. Det är en 2D ritningar och så har man pluppar ut klickade
på den här kartan. Pluppen kan ju ha liksom en hänvisningsarmatur eller så kan de ha 10 olika
saker som är i närområdet av den här pluppen på ritningen vilket kan vara lite svårjobbat. Dels
så blir det lite statiskt, alltså man kan inte göra så mycket med ritningen medans man heller inte
vet var sakerna sitter.

Om det är en plupp på en ritning vid den här dörren och så står det liksom hänvisningsarmatur,
det står branddörr, nödöppning, efterlysande skylt men det visar inte vart de här sakerna sitter
runt dörren så du vet ju inte om du missar nånting om du är osäker. När vi istället då har lagt in
det här i Vyer så får vi ju dels… Vyer som vi har pratat om förut är baserat på komponenter,
alltså vart är saker placerade i fastigheten och jag går in och visar samtidigt en fastighet…

Vi kan ta den här, Agnes Cecilia som ett exempel… Som i det här fallet så ser man dels
utklickade på kartan vart de är placerade… I våra gamla system där hade förmodligen nummer
15, 16, 18 ,19, 20 och 21 legat under en punkt och hade man tryckt på den punkten då hade man
fått upp alla brandstablo, hänvisarmatur, branddörr, brandsläckare, utrymmingsplan och då ska
man försöka killgissa lite vart sitter de här då runt den här pluppen och jag tänker att jag ska visa
er sen vad jag menar med den här pluppen…

Medans här har vi lagt ut precis var de är nånstans så det blir inte så svårt när man väl kommer
på plats. Aa, hänvisararmaturen sitter ovanför dörren. Aha utrymningsplanen den är precis
innanför dörren och sitter liksom på schaktet. En blandning är att få datan korrekt, alltså vart
sitter sakerna men det är också nånting som underlättar när kanske en ny person kommer. En
person som har jobbat i huset i 10 år, den vet ju var utrymningsplanen sitter oavsett vart i
pluppen eller så men pånerat det kommer en ny person som ska göra SBAn, då har vi märkt att
det blir inte lika bra. Så dels är det att få ut alla var alla saker sitter någonstans. Sen handler det
också om att göra det enkelt för teknikern som i det här fallet som jag sa så är allting
nummerbaserat här.

Så då har vi gjort det som en passage. Det vill säga man börjar på dörr nummer 1 och då är det
enkelt och då får man upp sin instruktionstext. Vad ska jag kontrollera på det här numret? Sen
klickar jag antingen “Ok” eller “Brist”. Trycker jag “Ok” då hoppar jag vidare till nästa. Här har
vi en hänvisningsarmatur och vad ska jag titta på den? Trycker jag däremot “Brist” då får jag
upp en ny ruta som till exempel vad är det för brist? Sen får jag skriva en liten text. Vi säger
branddörren nu; Då säger vi “stänger ej” och sen så kan jag även ta en bild och koppla då till den
här bristen.

Och när det då blir en brist, då läggs det upp som ärende. Så när jag gjort min SBA då kan jag gå
tillbaka och kolla på just ärende och se vad var det som var fel här. Här var det en
hänvisningsarmatur till exempel. Nummer 119. “Den blinkar rött” har Tomas skrivit. Då kan
man också gå in och kolla vart den är nånstans… Den kopplas ju till den komponenten. Då kan
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vi se att den är på plan 3, den är inpå avdelningen till vänster då. Så då är det enkelt för mig att
visa en entreprenör om jag behöver skicka dit en, var är det någonstans de ska. Och sen när man
då har haft entreprenören på plats då trycker man bara på bocknings knappen och då blir ärendet
klart. Då får vi också historik på att armaturen blev åtgärdat vid förra SBAn och vid nästa SBA
då kanske man märker, 119 var inte jag på den för ett halvår sen. Strulade inte den då också? Då
kan man gå tillbaka i ärende historiken och kolla vad var det som hände förra året. Det
problemet har varit lite knepigt i det här gamla programmet vi har haft att, där har man inte haft
samma möjligheter på samma sätt.

Här är det också enkelt att förvaltarna som har ändå det yttersta ansvaret för fastigheterna men
kanske inte är de som gör själva SBAn, oftast är det teknikerna. I vårt gamla program så har ju
förvaltarna inte haft några inloggningsuppgifter och det har bara varit teknikerna som lite haft
koll på att SBAn är utförd och sen har förvaltarna fått ta det på deras ord att det faktiskt är utfört
då också. Här ju precis som all annan data, den här är tillgänglig för alla. Så här kan man alltid
gå in och se: När gjorde senast SBA?, Vem var det som utförde den?, Hur många brister fanns
det? Och den information har vi inte haft i de tidigare programmen. Det är en jäkla skillnad att
få den information mycket enklare.

Och sen är det som sagt i det enkelt att man gjort den här passagen. Nu står jag vid rökluckan,
läs min instruktionstext, den är ok, jag hoppar vidare till brandlarmsknappen, gör samma sak, ok
än att man tidigare liksom man inte fått instruktionstext, man vet inte direkt vad man ska göra,
om man inte gjort det flera gånger, då vet man vad man ska titta på. Ny personal kanske inte har
den erfarenheten och då är det jättebra att direkt få en instruktionstext; vad ska jag titta på en
brandlarmncentral? och så vidare... Det har handlat mycket om det. Dels att få det enkelt vart
sakerna är nånstans, att allt inte blir klumpat.

Att 1 till 10 skulle vara på samma rad som man säger. Återigen göra det enkelt för användaren,
att man kan jobba i programmet både på datorn, mobilen eller Ipad eller vad man vill använda.
Samtidigt dra nytta av det, när vi inventerar och lägger upp sånna här komponenter, då
hänvisararmatur, då är den taggad som en SBA punkt så när man gör SBAn sen då kommer
hänvisningsarmaturen upp automatiskt. Det finns liksom ett smart sätt att man kan utnyttja på
flera sätt än bara SBA.

Sen är det återigen, vi vill ha så mycket information och data i samma system som möjligt. Vi
vill inte jobba i de här “stuprören”. Som vi har haft tidigare en digital tvilling, vi har ett
ritningsarkiv, vi har ett SBA program. Det är liksom tre program som bara handlar om ritningar.
Det är inte hållbart och alla de kostar pengar om man tänker rent ekonomiskt. Så därför har vi
försökt, det här måste vi kunna få i samma program. Vi kan inte sitta i ha massa olika program
för samma sak. Det var på det sättet vi tog upp det här med Vyer. Det var då de faktiskt började
utveckla förebyggande underhåll och drog igång hela SBA karusellen…

…Man kan vrida och vända om man är osäker var saker och ting sitter än att man har en sån här
liksom ritning där vid den här hade varit en stor plupp liksom. Det blir en jäkla skillnad om man
kan gå in och kolla vafan här ska det sitta utrymmingsplan, brandsläckare. Det blir liksom ett
helt annat arbetssätt när man får det lite smidigare än att ha det så här. Det blir lite svårjobbat när
man går in i ett hus och så är det 5 stora ringar sen så vill man sätta brist på en av dem. Det blir
liksom ingen bra
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Hur mycket tid sparar man på att göra så här istället?

Jag skulle ändå säga, det är svårt att uppskatta tid sådär på rak arm. Vi har inte heller gått ut
skarpt med det här utan vi har några fastigheter där vi tidigare inte har haft SBA för att vi kanske
inte har ägt fastigheterna. Då har vi istället för att lägga upp i våra gamla system lagt upp i Vyer
direkt. Vi väntar på ett offline läge. I vissa av våra fastigheter har vi inte uppkoppling och då kan
vi inte jobba i Vyer som är ett online baserat program. Så där håller vi på att ta fram en offline
funktion och det är den vi väntar på innan vi kan gå över skarpt. Men vi har haft några piloter
där olika tekniker har testat på sådana fastigheter där vi vet där vi vet att det funkar att jobba
online. Därifrån har vi bara hört bra.

Så det är enklare, det går fortare eftersom det är smidigt. Är det helt ok kan man klicka ok, ok,
ok än att behöva kolla på en 2D ritning. Och oftast på de här gamla ritningarna då kanske det
inte var så enkelt att man går upp ett plan utan man kanske är i en sektionsritning då har man 4
ritningar per våningsplan på ett liksom ett 5 våningshus och det blir så mycket klickande. Man
klickar mer på Ipaden än man gör SBAn. Så det är mycket sånt. De gillar att man jobbar i
samma system vilket är ett smidigare sätt.

Det går liksom att, programmet svarar snabbare för att det är online och även när det blir offline
så kommer det funka på samma sätt. När man trycker på “ok” väggar den direkt och man kan ta
en bild direkt och koppla till ett ärende så man kan sätta sig vid datorn och kolla vad var det som
var fel? Juste, jag tog en bild här. I gamla systemet har man ju behövt gå ta vanliga bilder på
kameran och sen när man kollar på dem när man kommer tillbaka så, jag har tagit bild på 3
hänvisningsarmaturer, jag vet inte vilken som var vilken punkt liksom. Här kan jag pinpointa
vilken punkt som är till vilken bild. Det är mycket sådana, det låter väldigt som små grejer men
det gör jäkla stor skillnad när man är ute på vift asså.

Aa, det är det. Att det blir förenklat…

Jo men precis och som sagt i grund och botten är det ritningar med brandpunkter på så är det ju.
Det ska vara enkelt. Om man gör en SBA om kanske traskar runt i en timme eller två, och det är
många punkter och på vissa punkter så har vi liksom… vi kan kolla för skojs skull hur många
kontrollpunkter vi har som mest. Bara så ni får en bild på hur mycket grejer man tittar på också.
Men som på (otydligt ljud, han syftar på en fastighet) har vi 438 SBA punkter och det är 438
klick ok eller brist. Om man ponerar det kanske är 10 brister och sen har man tagit 10 bilder som
man inte kopplat till de här bristerna. När man kommer hem till kontoret sen efter några timmar,
då har man ju ingen aning om vilken bild som var. Då vill man ju ha det enkelt, gå och kolla.

Jaha, jag hade 10 brister, jag går till mina ärenden på just den fastigheten och kollar. Här,
hänvisningsarmatur: Blinkar rött. Aa, juste, det var den ja. För den är på nummer 41. Perfekt, då
vet jag ju det. Det handlar om det där liksom. Det behöver inte alltid vara det som är enklast när
man ute på fastigheten heller. Det kan vara det här när man kommer tillbaka och ska lägga
beställning eller man ska, vad men nu behöver göra för nånting så ska det vara enkelt att hitta
den informationen. För som sagt tidigare har vi bara fått det på en 2D ritning som inte heller går
att skriva ut eller få på mejlen. Så i bästa fall har man haft en ritning som man har tagit en
printscreen på. Då har den som sagt bara visat en stor röd ring på en dörr. Sen vet ingen vad man
ska titta på just den.
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Det finns enklare saker att jobba med. Som sagt, det enklaste behöver inte vara för använder som
är på plats utan det kan vara samma användare fast när han sätter sig vid datorn när han blir klar
med SBAn för att liksom återrapportera. Vad är det jag behöver åtgärda nu för att SBAn ska blir
godkänd? Det handlar även om det. Det får man inte glömma. Det är en tvådelad grej. Dels ska
man se till att det funkar på plats, att det är enkelt och smidigt, sedan efterhantering så man
säger.
ovk
Då låter det här super smidigt för att lösa det. Så det blir lättare att jobba. Samarbeta kanske.

Ja men absolut men det blir också enklare för framför allt för förvaltarna som inte haft någon
inblick i SBAn i sitt hus tidigare och nu får de dels en inblick i att de blir utförda, när de blir
utförda. Man kan ju även se hur mycket brister det är. Så det är enkelt att gå tillbaka och kolla,
här ser vi: här har vi en jävla massa hänvisningsarmaturer. Det kanske är något jag som
förvaltare borde se över till nästa år. Vi kanske ska lägga en liten peng i fastighetsbudgeten, att
kanske byta ut hänvisningsarmaturer. Så vi inte hamnar i det här att det kommer lite från
ingenstans. Det finns ju även sånna saker att tänka på.

Det är det som är vitsen med att ha ett system för många saker. Man hittar ju enklare. Det är
samma sak med förebyggande underhåll. SBA är också ett förebyggande underhåll. Men andra
typer av förebyggande underhåll där som ni ska lägga in. Det är också jättebra för förvaltarna att
få staplat på ett och samma ställe. Det blir enkelt när man sen ska budgetera nästa år. Jaha, ska vi
göra OVK nästa år. Jag har 12 fastigheter, jag kommer inte ihåg vilket år allt ska göras. Då går
jag in och kollar. Jaha, det ska göras OVK nästa år, då går jag och tar in pris i budgeten. Det
behöver inte alltid vara så att det plingar till första Januari, nu ska det utföras. Utan det är att jag
ska kunna kolla när jag budgetar i höst. Ska jag göra nånting under 2025? Ja, jag ska göra det här
och det här. Då vet jag, då ska jag budgetera för det. Allt handlar inte om när det väl händer.
Innan och efter…
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Bilaga 2, Transkribering av intervju hos Sweco

Intervju 10
“P9”, Stadsplanerare

(Personlig kommunikation, 25 april, 2024)

Hur använder ni tvillingen?

Den riktas till fastighetsägare och det är ett väldigt flexibelt ramverk bakom.
Så där använder ju olika fastighetsägare på väldigt olika sätt.
Men en av grundfunktionerna i den är ju att kunna hålla koll på ytor, hur mycket som är uthyrt,
vem som hyr ut, förändringar och liknande.

Men sen, som sagt, bygger man på moduler hela tiden. Så därför tror jag också att det är bra att
prata direkt med dem från Twinfinity. Om ni har, just om det är så tekniskt som vi ska prata om,
om den specifika plattformen Twinfinity.

Okej.

Men om du pratade fritt kring digitala tvillingar och vad vet du om det?

Ja precis, för där kan jag ju införa mig.
Jag sitter i ett forskningsprojekt nu tillsammans med RISE bland annat, som heter Nationell Hub
för digitala tvillingar. Där man då ska ta fram en nationell hubb för digitala tvillingar i Sverige.
Och det som jag tycker är intressant är att, och det är det man märker, digitala tvillingar är ett
otroligt komplext område. För det betyder så väldigt många olika saker för olika personer.
En digital tvilling på fastighetssidan är ju en sak. Det handlar om att hålla koll på byggnadens
tekniska system eller på utgynningsbara ytor eller hålla koll på förändringar i byggnaden.
Och hela tiden hålla koll på vad som händer, medan en kanske digital tvilling i design skedet när
man ritar byggnaden. Det är någonting helt annat där kanske man vill hålla koll på hur snabbt,
hur långt man har kommit i designen. Man vill kunna göra kostnadsberäkningar på material.
Vi jobbar mycket nu med att utveckla verktyg för att göra till exempel CO2-beräkningar i design
skedet, i tidiga skeden, för att förstå vad konsekvenserna blir av olika val tidigt i processen,
om man väljer att ha en betongstomme eller en stålstomme eller en trästomme, vad blir
konsekvenserna?

Just nu så är digitala tvillingar fragmenterat, skulle jag säga, väldigt splittrat.
Det finns väldigt många olika tillämpningar, men jag har sett få som faktiskt pratar med varandra
så bra och jag har sett få exempel på en digital tvilling som kan följa ett projekt från tidig idé till
förvaltning.

Där vi ser att digitala tvillingarna har kommit längst i just inom förvaltning, för att man har en
lite mer statisk, vad säger man, asset. När byggnaden väl står där så är det mindre saker som
händer.
Medan under design skedet ändras stora saker hela tiden och det ställer väldigt höga krav
på hur man arbetar och hur den tekniska plattformen fungerar och det är ju en jätteutmaning.
Jag var på en konferens förra veckan om det här i Frankfurt, en GIS-konferens,
men där vi pratade mycket om integrationen mellan BIM och GIS,
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och det blir väldigt liksom en digital tvillnings livscykel. För är man väldigt tidiga skeden i
stadsbyggnadsprojekt eller arkitekturprojekt, då är man kanske oftast inne i någon slags GISens
värld, en hel stad, en hel stadsplan om man vill ha information kring hur staden funkar och hur
det skulle kunna påverka byggnaden som man sedan ska rita. Och sen när man börjar designa en
byggnad så jobbar man i vissa verktyg, inte alltid man går in i den här rena BIM-verktygen på en
gång, som Revit till exempel, eller Archicad eller de här. Utan man kanske är ett annat verktyg
först när man börjar göra volymstudier och utforska en byggnad. Och det var någonting som vi
diskuterade där ganska mycket…

Det är idag väldigt svårt att hur man håller ett och samma dataflöde från de här väldigt tidiga
skedena ända in i förvaltningsmodellerna som ligger i grunden för Twinfinnity, till exempel
fastighetsförvaltningsmodeller. För då är det ju en otroligt hög krav på standarden och data.
Allt måste vara benämnt exakt likadan, du måste veta exakt nommikaturen och hur olika
byggnadsdelare namnsatta ur hur de sitter ihop. Och det har ju otroliga höga krav på
struktureringar av data. Medan i de väldigt tidiga skederna i projekten så är det oftast svårt att
jobba efter den strukturering graden. Då tror jag många skulle känna sig inlåsta och det skulle
kanske skapa
väldigt mycket extra arbete i de här tidiga utforskande skederna. Så där är ju en jätteutmaning,
tror jag…

…Hur man kan hitta ett sätt att arbeta så att man kan få med sig modellerna som man producerar
i tidiga skeden så att de sedan kan användas i förvaltning. För mycket av det vi ser idag inom
digitala tvillingar tycker jag inom förvaltning där ju att en fastighetsägare eller så, då tar man
fram en modell för förvaltningen. Man tar fram en ny modell egentligen istället för hur man
verkligen kan hitta hur tar vi nytta av all den här datan som är producerat hela vägen fram och
hur det kan vara med att underlätta och ge stöd i design skedet att om man har en bra grej med
digitala tvillingar och i förvaltningsskedet till exempel när man kan hålla koll och simulera hur
byggnaden kommer fungera, hur kommer värmesystemen fungera och liknande och att kunna ta
den typen av information och kapacitet in i designskedet är ju väldigt intressant att hur kan man
få en bättre koll på hur byggnaden kommer fungera redan i designskedet.

Men där är vi ju idag som sagt så tycker jag att jag ser eftersom en ökad komplexitet i det här
också är det är så många olika inblandade i de här byggnadsprocesserna under lång tid att det
kan vara en arkitekt som ritar någonting i början åt en beställare åt en fastighetsutvecklare sen
halvvägs in i projektet, då säljs projektet till en annan fastighetsutvecklare och man kanske byter
arkitekt och sen när man går till in i projskedet och ska göra en systemhandling eller någonting
då kommer det ändå kanske fastighetsutvecklaren och fastighetsägaren men man byter den då ut
i arkitekten för att ha en ny arkitekt och sen är byggnaden klar och på plats och har stått i något
år. För inte ovanligt att man säljer den igen där är någonting som jag ser är väldigt komplext.

Hur man får de här modellerna som kan funka mellan olika parter under en lång tid. Det är
någonting vi utforskar i det här. Bland annat i det här nationell hubb för digitala
tvillingarprojektet.
Även om det här är fokuset kanske mer på en större skala, på stadsbyggnadskalan och lite att
speciellt att hjälpa kommuner och komma igång med användningen av digitala tvillingar för de
blir ju en sån stor möjliggörare. För fastighetsägarna är ju jätteintressant att ha takt stegenkoll på
sin egen byggnad

67



och hålla koll på förändringar som sker i byggnaden och vilken utgynningsgrad man har och
vilka som använder fastigheten men det som blir intressant också är vad händer om man börjar
kunna koppla ihop flera såna här system och kunna börja se på en hel stadsdel. Hur ser
energianvändningen ut, kan man börja balansera energianvändning mellan olika byggnader.

Att man kan eller förutse hur energianvändningen kommer ske mellan olika byggnader i en hel
stadsdel och där är vi ju inte riktigt än. Där blir kommunen kanske en ganska naturlig spelare
i en sån som kommer behöva hur kan de ta åt sig data från alla de här tvillingar. Vad går det att
dela, vad går det inte att dela och hur ser man till att de här tvillingarna precis kan dela data
mellan varandra? Det är också något som diskuteras väldigt flitigt i det här nationella hubb
projektet och hur det står här. Det blir ju alltid då när man lämnar en specifik byggnad, det blir ju
liksom vem? Vem har ansvar för den här datan? vem ska ta hand om den? och vem ska äga den?
och vem ska förvalta den här? de här tekniska systemen som krävs för att koppla ihop allting

Men använder man sensorer eller så i Twinfinity eller är man där eller lägger man manuellt
bara i den digitala byggnaden och hur det funkar där är det någon sensorer som känner av
någonting på idealtid på plats?

Där igen teknisk fråga men jag är ganska säker på att den kan läsa men det beror ju helt på där är
ju så svårt att säga sensorer det beror på vilken typ av sensorer och vad man vill mäta. Det
kanske är flödeshastigheten till exempel er rörsystem, hur det ser ut där, OVK, och som sagt, där
utan att vara ha sett den den absolut senaste utvecklingen av all Twinfinity så tror jag inte att det
har varit hittills deras fokusområde på om man ser de tekniska systemen i byggnaderna utan i
alla fall…

…Men har ni kommit nån vart med testpiloter?

Alltså det är ju flera, det är ju flera fastighetsägare som använder Twinfinity i deras fastigheter
Vasakronan är ju en stor kund. Det är väl liksom de som Twinfinity utvecklades till i början.

Så det är ju flera som använder det idag?

Ja, jag har sett att det är flera företag. Ett större företag som använder EIA
ja men precis, så där är det liksom

…och Twinfinity är ju uppbyggd så att det är modulärt. I grunden så är det ju som en
IFC-modell som ligger i grunden och att du kan interagera med den, men sen så utvecklar man
då olika moduler för att göra olika saker. Om det är att hålla koll på ytor eller om det är att ha
sensorer i byggnaden för att mäta olika saker så bygger man de moduler som man kan lägga på
på det här och där utvecklar man i modulerna utifrån vad kundens behov är…

Så jag tänker att det är det som är liksom styrkan med Twinfinity att det är en väldigt öppen
plattform så att man skräddar syren lite åt kundens behov. Sen finns det liksom ett antal färdiga
moduler och efter dem att man utvecklar någonting så lägger man till den modulen då men så det
här systemet utvecklas ju hela tiden på.

Okej, så det används också i designskedet, inte bara i förvaltning?

68



Nej, Twinfinity än så länge är fokuset på förvaltningsskedet.

…och det är ju skulle jag säga de flesta digitala tvillinglösningar är ju nästan att det man har
liksom
det där svårigheten är att det är liksom ganska olika system som används i designskedet och
förvaltningsskedet och där är ju liksom olika lösningar har ju olika styrker då i de olika
skederna. Det finns ju liksom de här stora för där har ju liksom de stora mjukvarieleverantörerna
som har
designplattformarna de har ju liksom egna digitala tvillingplattformar för förvaltningsskederna
då också som på Sweco jobbar vi ganska mycket med Autodesk också och de har ju sitt Tandem.
Som är en extremt avancerad lösning som liksom. Ibland känner man att den är så avancerad att
några sätt få som kan liksom dra nytta till allt av den.

Men finns den alltså för jag trodde att man utvecklade den nu men att den inte hade släpps till
allmänheten för att använda eller för att jobba i. Det går att jobba i den nu?

Jag tror att Autodesk Tandem med en plattform som finns, vi var på Autodesk stora konferens
i höstas och då visade de projekt i den plattformen.

Vad har det för företag? eller var det någon speciellt företag då eller var det bara Autodesk?

Det var Autodesk som presenterade men det är svårt att säga, tänker jag. De brukar ju oftast
lyfta…
Det här var USA då. Det här var ju ett amerikanskt exempel, de är ju även störst, Autodesk i
USA
Men där såg vi exempel från just den här Tandem plattformen. Där visade de väldigt mycket från
det som ni inne på, hur de tekniska systemen i byggnaden funkade. Så det kan ju verkligen vara
någonting för det.

Jag tänker att utforska, för den är nog en av de som jag har sett som verkar mest fokuserad på det
på just att kunna,

För den är ju oerhört tekniskt avancerad att kunna hålla koll på alla på energisystemen i
byggnaden och på via systemet och allting.

Så det… men det är det som är speciella med digitala tvillingar som det är nu också eftersom det
finns massa olika produkter och tekniska lösningar som är bra på olika saker
Där måste manju…för där blir det ju väldigt vad vill fastighetsägaren ha den digitala tvillingen
till.
För det är lite så Twinfinity, tänker jag har utvecklats också, att visst, det finns de här jättecoola
lösningarna, det finns ju mycket funktioner som helst. Men ganska ofta så kanske man inte vill
ha alla de där funktionerna. I början är det kanske, ja men det är det här vi vill ha just nu, vi vill
kunna hålla koll på våra ytor eller vad det kan vara. Då räcker det ju med det. Och sen liksom
behöver man någonting i framtiden, istället för att ha ett system som kan hålla koll på, som kan
göra vad som helst men då blir kanske systemet så avancerad att hålla efter och ha folk som kan
använda systemet och man kanske använder en 2% av vad som är möjligt i det liksom, så det ju
också handlar ju om att ta hand om sina resurser på bästa sätt.
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Sen kan jag tipsa om det finns, det var på den här konferensen som jag var på här i veckan och
det var ju en GIS-konferens och det är de här SLI som tillverkar, som gör GIS-system då,
GIS-mittvara. De har ju börjat gett sig in också på digitala tvillingar en del på byggnadsnivå och
visade bland annat ett exempel från Geodata tror jag de heter. Det är ett norskt företag som
jobbar med geodata och de hade en digital tvilling av deras huvudkontor i deras plattform då
som där fokus var mer på en digital tvilling utifrån brukarna på kontoret. Så att man kunde se i
den vilka skrivbord som var lediga vilka som inte var lediga, de kunde hålla koll på luftkvalitet
och värme i byggnaden och i olika mötesrum och kunna se det över tid och man kunde mäta
över tid. Som jag tänker, måste bli väldigt intressant nu med framtidens kontor, när många sitter
hemma ibland och många är innebland och man behöver veta hur mycket använder vi i vårat
kontor egentligen. Och där är det ju en ganska vanligt, nu tror jag många företag kan se över sina
kontor, då är det personer som går runt om manuellt ett par gånger om dan och räknar, hur
många som sitter på sin plats eller hur många som är i ett mötesrum, men där är ju möjligheten
med sådana digitala tvillingar och sådana här små sensorer som man har här och annat, vi har
överallt små bluetooth sändare eller bara närvaro som känner av, är det folk i rummet eller inte.
För vi har ju de här som är kopplade till vårat bokningssystem av rum som man kan se om ett
rum är bokat. Så har vi stora tavlar här ute och man får det även i mobilen så ser vi om det är
bokad eller inte och sen kan man se, det här är bokat men det sitter ingen person i rummet
eftersom att vi har de här sensorerna då som kan, och sen när de är även kopplade till telefonerna
så slår man på, det tror jag, det är inte jättemånga som har slagit på den funktionen men då kan
man ju till exempel ha, om jag ska hitta någon person och inte
vet vart den är i byggnaden så kan det här systemet om med de här
bluetoothtrackersen, liksom hela tiden se om den här personen är på våning 9 i den här. Det är
det som är så komplext när man pratar om digitala tvillingar. För en digital tvilling kan vara vad
som helst nästan.

Ja, just det, det är väl det ja, det finns så många olika definitioner

Jo men precis, jag tror att det var därför nu liksom att för, till exempel när jag föreläste då för
familjebostäder och byggvästa härom. Då pratade jag mer om digitalisering i allmänhet och
kanske digitala tvillingar i stort…

…Det kan jag tänka mig. det är det som blir skillnad för det är hittills och det får de
rätta mig om jag har fel men hittils Twinfinity varit väldigt inriktat mot kanske kommersiella
fastigheter.

Just det ligger i tiden har jag hört…

precis och jag tänker att man har för där är också man ser digitala tvillingar även om man går in
på byggnadsnivå så finns det helt olika för har man en kommersiell fastighet med kontor eller
handel
som sagt då är ju helt kanske andra saker man prioriterar över. Medans är det en bostad då är
man inte
lika intresserad av vad som händer i lägenheterna för det är ju liksom det ska de inte vara
inriktat.
Det blir lite såhär privat men däremot är de väldigt för då blir det ju byggnadsnivås tekniska
system som fastighetssägaren då har ansvar för att hålla koll på dem och hela tiden se när
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behöver vi göra att kunna kanske se när man behöver göra underhåll innan man behöver göra
det. Att man kan förutspå
när någonting kommer gå sönder till exempel innan eller bara har man ett stort bestånd så tänker
jag att det är jätteintressant att kunna ha en historik bakåt och se här har evigt bytt lampa varje
vecka i den här byggnaden, det här måste det vara något, vad är skälet till det här. Det kanske är
svårt att hålla koll på innan man har om man jobbar med ärende system och i permar och liksom
mer… För där precis som det är tekniska och det är just det för det är inget senare att Heba
fastighets, de har ju hyresrätter, precis, så det blir en helt annan… För där är någonting, det är
väldigt intressant, där skulle jag säga det mesta man ser och hör om digitala tvillingar också det
är ju inom kommersiella fastigheter skulle jag säga.

och det är just där den juridiska frågan med det här, att ha i hyresrätter. Alltså det är lite
övervakning och grejer…

Precis, det måste bli en jättefråga och som sagt då vill man fokusera mer bara på byggnadens
tekniska system… men då som sagt det jag kan göra är att, jag pratar med dem från Twinfinity
och kanske också bara frågar är det här ens någonting ni har i plattformen, är den liksom
anpassat för det har jag faktiskt inte sett några exempel från hur den plattformen, om den
används i bostadsfastigheter. För då kanske det inte ens är intressant men annars som sagt.

Fastighetsförvaltning, det är digitala tvillingar inom fastighetsförvaltningen, jag vet inte…

Just nu har de ju ytor och komponenter i tvillingen. Komponenterna är inte ens automatisk som
kopplades. Det är tekniker som åker ut dit och klickar i tvillingen på att den är sönder

Ja men för jag vill ju att ni ska få den informationen ni vill ha och jag känner att jag kanske bara
fel
skala och fel ingång i digitala tvillingar

Nej, det är absolut inte varenda kontakt är värdefullt. Du bekräftar även saker som vi har hört
också som känns värdefullt att ta uppkom det. Att det här är det som ligger nu i tiden nu liksom
för digitala tvillingar.

ja men precis, för det händer ju otroligt mycket

exakt, det går framåt

Ja det är ju så här spaning som jag såg på den här konferensen precis var också som är väldigt
intressant tycker jag att man ser det händer ju överallt i alla branscher och i alla fält men varje
gång man ser de här riktigt häftiga exemplen på de som har kommit absolut längst fram så tycker
jag det man kan se som är en gemensam tråd det är mycket, det är hamnar, det är flygplatser det
är stora infrastrukturprojekt och där tycker jag man ser att som det är idag för att ha kommit
långt fram, då behöver det vara en ägare av allt. Det är samma företag om man säger som äger
marken som äger alla byggnader på marken, som äger allt runt omkring, som äger alla processer
som sker inom det här för då man har möjligheterna, rådigheterna och kanske de ekonomiska
incitamenten till att ha de här väldigt avancerade digitala tvillingar där allt finns i ett enda
system. Medans kollar man på andra branscher så är det ofta att om man tar ett exempel då
Heba, de är intresserade av de tekniska systemen i byggnaden men in i lägenheterna är de ju inte,
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för det är liksom som sagt det kommer man in i det är någon annan som bor där och helt plötsligt
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 är konsulter som har varit in och det är arkitekter som
har ritat ena byggnaden, nästa byggnad är andra arkitekter som har ritat de har ritat i olika
system de kan leverera olika indata till de här modellerna. Så då blir det helt plötsligt mycket,
mycket svårare. Det är liksom för det tycker jag man märker mycket också.

Det är sällan egentligen det tekniken som är det svåra för tekniken finns ofta. Vi ser det finns
exempel på digitala tvillingar som kan hantera allt från himmel och jord men det är otroligt svårt
att implementera dem för det ställer jättehöga krav på personerna som jobbar med den här
tvillingen som jobbar på företagen som tar fram underlag till dem som sköter själva driften som
är ute på plats och det ställer jättehöga krav på vilka processer man har, hur man jobbar, hur man
kommunicerar med varandra.

Jag kan visa bara en bild som vi tog fram i det här forskningsprojektet som jag tycker, för den
funkar liksom på alla nivåer nu ska vi se försöker jag väga och…

…Så här har vi beskrivet dig i det forskningsprojektet så, här är digitala tvillingar på en större
skala
liksom som ska kunna funka
för att de består liksom

Det är mer än bara den tekniska delarna. Det har en tendens att bli mycket fokus på det tekniska
och vad de tekniska lösningarna, men även så är man många som har köpt in avancerade
tekniska system, de kommer fortfarande inte riktigt dit. För att man har tekniken och i grunden
där finns det massa data och det är alla bi-modeller man har och det är sensorer som sitter på
byggnader och allting. Men sen behöver man som sagt någon form av teknisk plattform i botten
som kan koppla ihop alla de här olika sensorerna från olika källor och fast mer statisk data som
IFC-modeller eller vad det nu kan vara.

Sen har man oftast kanske någonting ovanpå den plattformen som kommer åt den här datan och
kan börja korskoppla den och göra analyser och beräkningar, men fortfarande är det väldigt
tekniskt.
Det är mest siffror som flyttar fram och tillbaka mellan varandra, men sen har man någon
byggman och applikationer ovanpå det här som är användarna, som slutanvändarna,
människorna sitter och kollar på.

Men där blir det också en otrolig skillnad, för det tänker man för till exempel en utvecklare som
hevar.
De är säkert intresserade om någon form av hur kan digitala tvillingarna hjälpa deras hyresgäster
också.
Kan de ha nytta av det? Vad är deras behov? Vad skulle de vilja se om de hade en applikation
som kunde se sin egen byggnad eller sin egen lägenhet? Vad är de intresserade av? De vill se sin
energiförbrukning, sin vattenförbrukning, för att kunna få stöd.

Till exempel som finns i vissa lägenheter som man ser i norra Djurgårdstaden, där det sitter
iPads på väggarna, där man ser sin energiförbrukning och man ser vad kilowattpriset på elen.
Man nudgar folk till att kanske sätta igång tvättmaskinen på natten, för man kan se att nu är elen
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billig, nu kan jag tvätta. Det behöver man ju den här digitala tvillingdatan under för att driva
sådana typer av implementeringar för de som bor i fastigheten. För det tjänar ju alla på, att de
använder mindre el, sliter på lägenheten mindre eller att man till exempel kan mäta hur mycket
avfall man har i en fastighet.

Om man tänker på fastigheten i stort, hur mycket kastar ni varje månad i komposten. Hur
mycket slänger ni i trä, och att de ser till att hålla koll på det för då blir det lite som gamification.
Hur kan man få folk att vilja ha det lite bättre hela tiden. För det tjänar ju alla på igen, att det blir
mindre kostnad för fastighetsägarna att ta undan allt skräp, och man kan få de som bor i
byggnaden att leva hållbart och göra smartare val. För då blir ju alla de här applikationerna som
man bygger… Men det är ju mycket som ska till under det här först.

Men sedan ser man mycket exempel på även folk som har allt det här, de använder det inte för
då måste man ha rätt människor också som har kompetens, och nu är det ju skrivet lite mot
kommuner att du till exempel har tjänstemän och experter, kanske arkitekterna, stadsplanerarna
eller ingenjörerna som sitter och har hand om all den här rådatan och de är inne här och grottar i
plattformen och kanske behöver data, men sedan finns det ju de här fastighetsbolagen med
fastighetsskötarna eller deras konsulter, arkitekter eller vad det nu kan vara, ingenjörerna som
gör OVK-systemen som är ute och gör besiktningarna. Men sedan finns också beslutsfattarna.

Det är ju ledningen på ert företag, de är väl mest intresserade av till exempel nyckeltal, de vill
kunna få hjälp i beslut som till exempel veta hur deras fastighetsbestånd ser ut i stort. Hur
fungerar deras fastigheter och vilka är dyrast i drift till exempel och försöka att utifrån data
kunna se varför något är så dyrt i drift. Så de vill ju liksom ha en typ av data. Sedan är det ju då
medborgarna eller i detta fall kanske hyresgästerna där man vill ta reda på vad de har för behov
och krav. Och där märker man även att organisationer eller kommuner har tekniken och
människorna men då har de ju inte processerna istället, som “Hur använder vi det här, hur
kopplar vi ihop alla dessa saker?" För även om du har jättekunniga personer och du har världens
bästa tekniska plattform, om du inte har anpassat arbetsprocesserna till att ta nytta av de här
plattformarna för väldigt mycket av våra arbetsprocesser idag i många segment i industrierna, de
är ju anpassade till hur vi arbetade för 100 år sedan.

Jag brukar till exempel ta upp att datorer till exempel är världens mest fantastiska och smarta
verktyg men vi jobbar med filer i mappar för vi hade ju liksom filer i mappar innan, så vi
försöker ju få datorn att bli som en skrivmaskin för att vi ska förstå den. Och så anpassar vi vår
teknik efter våra processer istället för att vi kollar på helheten, för vi undrar om vi ska ta full
nytta av den nya tekniken så kommer det ta över över våra processer och hur vi arbetar så man
behöver ju alla tre av dessa(pekar på bild). Man behöver hela teknik-stacken, man behöver
engagerade, drivna och duktiga människor men man behöver också det här ramverket för hur
man jobbar tillsammans och hur man använder detta.

Då visar vi detta i form av en brandtriangeln. För att till exempel skapa eld måste man ha syre,
värme och bränsle. Och tar man bort en så slocknar det. Det är lite samma här ser vi, att har du
två av dessa så faller det här. Då kommer man inte så långt. Ska man nå hela vägen med digitala
tvillingar, så behöver man alla tre av dessa. Där är det väldigt få som kommit hela vägen. Man
ser väldigt många som har intressanta och väldigt häftiga saker, men då kanske man har kommit
väldigt långt på tekniken och man har kommit väldigt långt på processen men man kanske inte
är hela vägen här. Det är bara en eller två personer som vet hur de här plattformarna fungerar
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eller det kanske är tvärtom att man inte är här så att det ser väldigt avancerat och coolt ut men
man är inte där i processen för att skapa den här digitala tvillingen så har det gått tusentals
timmar att bara sitta och bygga upp det här och kanske manuellt flytta data fram och tillbaka.

Så där är det att hela tiden se det här större sambandet, det är väldigt viktigt här. För ibland så
blir det speciellt när man pratar om digitala tvillingar, det sägs att det är väldigt många
teknikintresserade som jobbar med det. Och då fastnar man här. Och då har man världens
häftigaste tekniska system eller som jag som träffar många kommuner kanske det tas ett politiskt
beslut högt upp som “Nu ska man jobba med det här” och så köper man in ett system, en teknisk
plattform från någon form av leverantör men sedan går man ut till de som jobbar, och de vet
knappt vad de ska ha systemet till.

Exakt, det är det problemet som tas upp på vårt företag också.

Precis, därför är det superviktigt att det verkligen kommer utifrån ett behov och då blir det ju
liksom “Vad är fastighetsskötarnas behov på ert företag, vad vill de kunna använda den digitala
tvillingen till?” Vad är de viktigaste sakerna och då är det ju viktigt att det kommer… För tar
man det därifrån, då kan man förhoppningsvis få brukarna att se att om jag börjar använda det
här så kommer det att underlätta i min vardag, för man ser många företag som ska anamma
digitala tvillingar, till exempel på kommuner, då kommer det lite uppifrån ibland att “Nu ska ni
använda det här” och de som sitter och faktiskt behöver leverera in till den här tvillingen eller
behöver arbeta med den, de ser inte nyttan för sig, utan de ser det kanske bara som mer jobb för
dem.

Vi ska hålla på och leverera in det här och det kommer ju bara skapa mer jobb. Och då har man
ju bara fokuserat här. Då har man inte lagt tillräckligt mycket fokus här på att prata med dem i
organisationen och se över sina processer och “Hur ska det här kunna fungera tillsammans så att
vi verkligen får effektivare processer på grund av digitala tvillingar?”. För ibland ser man ju ett
företag som tar in det här och de arbetar med det men det skapar egentligen bara mer arbete.

Men skapar det mer arbete egentligen eller är det inte bara en inlärningsströskel, och sedan när
man kommit över den så blir det mer effektivt och bra?

Ja men det beror ju på som sagt. Om man då under den där inlärningen hittar och identifierar vad
man behöver ändra i processerna och liksom hur vi kan jobba effektivare. Men gör man inte det
ifall någon kommun eller någon annan har de där systemen, då designar man processer som “Ja
men nu måste vi leverera in i den här plattformen på det här sättet” och i varje projekt skapas det
extra timmar då för att lasta in och då måste man ju ha det här systemperspektivet och då kan det
bli till exempel en stor aktör som har flera olika avdelningar. Visst, man kan se att vi införde den
här digitala tvillingen och den här delen av organisationen har sparat väldigt mycket tid på det.
För de kan få ut all den data de behöver men man kanske har skapat väldigt mycket extra jobb.

I en annan del av organisationen eller utanför hos till exempel konsulter eller leverantörer av
tjänster som åker ut och gör ventilationskontroll så har man helt plötsligt råkat skapa mer tid där.
Det gör att man kanske får dyrare slutkostnader och ibland kanske det inte alltid är för företaget
men för något annat företag eller för samhället i stort. Så det är ju det jag tycker är så roligt med
digitala tvillingar att det är så otroligt komplext och man tänker i början att “Det här är ju enkelt,
det är typ som en 3D-modell” Men sedan börjar man se att den digitala tvillingen är egentligen
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inte modellen. Det är allt runtomkring. För 3D-modellerna har vi haft väldigt länge och den är
väldigt enkel. Så det som är intressant med digitala tvillingar är att det är ju just den här
processdelen i mitten. Hur får vi dessa system att prata med varandra och hur får vi människorna
att prata med varandra? För det är oftast där som det faller, tycker jag. För tekniken är oftast
förvånansvärt lätt.

Ja, det har vi märkt i vårt företags system att det är enkelt att använda verktyget.

Ja men också att vi har kommit så långt i den tekniska utvecklingen i mjukvara. När jag började
jobba för inte så länge sedan, för ungefär 10 år sedan, då när man pratade om det här på
konferenser så var man fortfarande lite som att “Såhär vill man göra men det går inte riktigt att
lösa.” Tekniken är inte riktigt där. Vi har inte riktigt verktygen, vi har inte plattformarna men nu
tycker jag att när man är ute så är det väldigt sällan man hör det. Iallafall inte av de som är lite
mer insatta att det är sällan där det sitter nu utan det är förståelsen för hur plattformarna fungerar
eller hur vi använder dem på bästa sätt. Vilka som ska använda dem och hur vi får sådana här
olika plattformar att prata med varandra. Och som sagt, hur själva arbetsmomenten runt omkring
ser ut.

Vill man helst slå ihop allting till en enda plattform då som är den digitala tvillingen för att
undvika användningen av för många “stuprörssystem”?

Nej, det tror inte jag för alla har så olika behov och skulle man lösa alla behov i en plattform så
skulle den bli omöjlig att använda så jag ser digitala tvillingar mer som den här möjligheten att
koppla ihop olika saker. För jag tror att väldigt många när de tänker på digital tvilling, då ser de
en 3D-modell. De ser att det är en digital tvilling. Men egentligen så är ju den digitala tvillingen
det här systemet att kunna koppla ihop olika datamängder med varandra. För som sagt, behoven
för en fastighetsägare är olika beroende på om det är kommersiella fastigheter eller om det är en
bostadsfastighet eller om det är en skola eller nånting. De har helt olika behov.

Vissa behov är ju samma men sedan har man ju väldigt specialiserade behov beroende på vad
det är för typ av fastighet. En kommun har vissa behov och en trafikplanerare har andra behov
och en landskapsplanerare kan ha hand om parkförvaltningen i en stad till exempel. De har helt
andra behov av en digital tvilling. Så jag ser inte att det kommer att vara ett system och en
tvilling. Knappt för en byggnad tror jag. Jag tror att det kommer att vara olika moduler eller
olika system som löser olika saker beroende på vem användaren är. Och då blir det svårt att hitta
hur man ska strukturera och lagra datan så att alla de här olika typerna av system kan komma åt
den. Det är det som är utmaningen.

För väldigt ofta är det kanske inte samma ägare av de här datamängderna. Även inom en
organisation så kanske det är olika avdelningar som har hand om de olika dataseten och de
kanske har olika plattformsleverantörer. Det ser man ju speciellt till exempel på stora kommuner
till exempel som har enorma datamängder som de förvaltar. Allt om staden, varenda lyktstolpe,
gatubrunn och träd ska de hålla koll på och sköta. Men då blir det ju speciellt i de största
kommunerna, då är ju förvaltningarna så stora så de har ju egna tekniska system.
Parkförvaltningen har ett system, trafikförvaltningen har ett annat system,
stadsbyggnadsförvaltningen har ett tredje system. Ibland kan de ju inte ens prata med varandra,
de här systemen. Då blir det ju mer som sagt att den digitala tvillingens roll är ju “Hur kopplar vi
ihop allt det här på ett effektivt sätt?”

75



Är man intresserad av att helt automatisera fastigheter till den digitala tvillingen så att den
känner av precis allting och kan ge information automatiskt, eller ligger det för långt fram i
tiden?

Jo men det tror jag, det är väl säkert målet som man vill att det här systemet själv ska kunna veta
att nu behöver vi byta det här till exempel. Eller speciellt det här som jag tänker, det man ser “the
holy grail” framåt i tiden. Det finns ett intressant forskningprojekt på detta som heter Duett som
hanterar digitala tvillingar också på en EU-nivå och hur man jobbar med digitala tvillingar där
de har tagit fram en så kallad mognadsnivå för organisationer och digitala tvillingar som jag
tycker är väldigt bra beskriven. De beskriver det såhär som att det finns olika steg.

Steg 1 för en organisation kan vara att “Är vi ens medvetna om digitala tvillingar och vad är det
här?”. Steg 2 är att man börjar experimentera med det. Man testar, man gör provkoncept och
“Kolla vad vi kan göra i den här” till exempel. Sedan kommer man ju som sagt till steg 3 som är
dit man lite grann vill komma, det vill säga att tvillingen själv ska kunna börja dra slutsatser och
se till exempel att “Det här luftfiltret tror vi att vi kommer att behöva byta om en månad” och att
kunna bestämma sådant i förväg och se. Och i slutet, som sagt, intelligent twins, att den då har
stenkoll över alla system och kan fungera mer eller mindre helt autonomt. Men som sagt, det är
vi ju ganska långt ifrån.

Är det att man inte har uppfunnit rätt saker för att ha koll på det sättet då eller?

Jag tror igen att tekniken egentligen är där men att det svåra är att hitta… För som jag pratade
om processen och människorna men utanför det har man ju lagar också som ska följas,
regelverk, och det är ju också en stor utmaning att… Det hade säkert gått att få tvillingar som
kan göra fantastiska saker men vi får ju inte dela all data. Speciellt nu ser vi ju med
säkerhetsklasser, säkerhetsklassning och vi kan ju inte hålla på och dela allting. Många sådana
här avancerade tvillingssystem, det kanske är servrar som är i USA och det får man inte ha utan
det måste vara iallafall i Europa och är det ännu känsligare så vill ju alla företagen ha det på sina
egna servrar. Så det är ju så otroligt mycket.

Som sagt, jag tror att tekniken lite finns för det här men att lyckas sno ihop allting med varandra,
det är där utmaningen är. Att få alla de här olika systemen att prata med varandra. Och igen, jag
tror ju inte att det bara är en tvilling i slutet, utan det är massor av olika komponenter som kan
fungera tillsammans. Det som många tänker med den här plattformen som man går in på och
kollar på någonting, det kommer att behöva vara massor av olika sådana, beroende på vem som
använder den.

För det är som en fastighetsutvecklare tänker jag att den som är ute och servar ventilationen i
fastigheten, behöver en version som den kan ha på sin iPad kanske, för att kunna se vilken del
som ska bytas eller vad det nu är, medans VD:n på ert företag förmodligen vill ha en helt annan
typ av information. Han kanske också vill ha någon form av digital tvilling över alla deras
fastigheter och se hur beståndet ser ut, hur mycket har vi uthyrt, vad är våra snitthyror och finns
det fastigheter som verkar gå dåligt. Det är en medans de som pysslar med uthyrning och pratar
med kunderna som bor i fastigheterna, de behöver ett annat gränssnitt. Det är det som är det
svåra med digitala tvillingar.
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Det är som massor av olika saker. Jag tror inte att det kommer att vara en plattform som löser
allt. Utan då blir det plötsligt jätteviktigt att man har koll på datan där, i botten. För det är så
många olika system och personer som kommer att behöva tillgång till den här datan och hur man
hittar den. Hur får man tag i rätt data när man behöver den? Det får inte bli för avancerat. Det är
därför jag tror på det här med att försöka bryta upp. För jag tror att om man skulle försöka
klämma in allt i en enda plattform, då blir det för avancerat. Då är det ingen som kan använda
den. Då blir det för komplicerat. Utan de kommer att behöva bli ganska specifika till just en
tvilling för fastighetsförvaltning där man kollar på byggnadens tekniska system.

En tvilling för fastighetsförvaltning när man kollar på uthyrningsgraden eller liknande. Så som
det ser ut nu vet man inte vad som händer i framtiden. Det är spännande. Men det känns också
lite töntigt att prata om för AI kommer ju att förändra i grunden. Den kan ju hålla koll på väldigt
mycket. Så i framtiden kan det kanske vara ganska stökigt i bakgrunden men att det finns ett
AI-filter där man kan ställa enkla frågor och så löser den allting. Bakom är det ju alltid svårt att
sia om. Där är det ju verkligen en stor grej där den kan hjälpa för det som har varit hittills för att
driva sådana här typer av tvillingar och modeller är ju att du har behövt en sådan ordning på din
data där all data måste vara superorganiserad och verkligen ligga på rätt plats och vara döpt till
exakt rätt sak. Och man får inte ha en massa andra grejer runt omkring.

Men det är ju AI väldigt duktig på att bara söka igenom extrema mängder data och hitta den data
man behöver. Så det kanske finns en möjlighet med AI framöver att även datamängder eller
modeller eller sensordata som inte är rätt formaterat för ens tvillingsystem, det kan en AI hjälpa
till att tolka om och anpassa till de här modellerna. För just nu är det verkligen som att “Det här
digitala tvilling-systemet stöder bara det här filformatet och det här filformatet måste metadatan
vara strukturerad på exakt det här sättet. En dörr ska heta exakt såhär, ett fönster måste heta
exakt såhär, ventilationstrumman måste heta exakt sådär, osv. Annars fungerar det inte. Idag
pratar man hela tiden om standarder. Man måste ha standarder då. Och det tror jag att vi är
dåliga på i Sverige att komma överens om en standard. För det tar väldigt lång tid att landa i dem
där även om det finns olika standarder men där finns det ju verkligen en möjlighet för AI kanske
också att kunna hjälpa och tolka olika typer av standarder mot varandra och koppla ihop utan att
någon ska behöva sitta och se vad som hör ihop med vad.

Vad tror du det är för skillnad mellan BIM och digitala tvillingar?

BIM är ett annat arbetssätt skulle man ju kunna säga. Det är ju ett sätt att arbeta när man tar fram
digitala modeller, när man ritar ett hus till exempel inom BIM-projektering. Det är ju ett sätt att
arbeta egentligen. För BIM blir ju då dels ett sätt hur man arbetar när man tar fram det också och
sedan blir det ju som en BIM-modell och det är ju en modell som har… Men det är ju
fortfarande bara en modell av byggnaden eller någonting. Den digitala tvillingen blir när man tar
den till exempel av en byggnad. Det blir ju en digital tvilling när du tar den här BIM-modellen
då som är resultatet av en BIM-process när man har ritat den. Resultatet blir då en BIM-modell.
Jag tror att det blir en digital tvilling när man kopplar på en massa annan information som inte är
BIM-information. När man då tar sensorer och man då tar allt det och kopplar in det, så att man
har massor av olika dataströmmar som samordnas och BIM-modellen är en.

Det är vad man oftast behöver för att kunna hjälpa och visualisera det här. Det går ju att ha
digitala tvillingar där du inte behöver ha en 3D-modell för att det ska vara en digital tvilling. Det
kan ju vara att du har koll på all den här informationen om hur ventilationen fungerar och allting.
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Sedan är det ju BIM-modellen eller 3D-modellen som är ett sätt för att vi enkelt ska kunna förstå
informationen och tolka den. Så den digitala tvillingen blir ju först när man börjar koppla på
andra delar. För en digital tvilling vill man att det ska vara en källa för information. One source
of truth liksom. Det är det som skiljer en 3D-modell till exempel från en riktig tvilling. För nu är
det ju mycket som man säger är tvillingar men egentligen är bara en modell, för det är en kopia
av någonting som finns. Det finns massor av olika kopior av den här informationen.

Informationen finns på någon server någonstans i något program och så tar man en kopia av den
och så gör man en jättehäftig 3D-modell men då blir det ju ingen digital tvilling för att om det
händer någonting på servern då som till exempel att en gatlykta går sönder, att man tar bort den
eller liknande, då uppdateras ju inte modellen och då är det ju ingen digital tvilling. För man vill
ju inte behöva hålla på och föra in eller ändra samma information på flera ställen. Om jag byter
en komponent eller någonting i ett hus, då vill jag registrera och byta det på ett ställe. Då ska det
vara bytt och så ska det slå igenom i alla system där alla dessa runtomkring ska veta att den här
är bytt.

Men mycket som man ser idag blir ju någon form av mittimellan grej, att jag till exempel måste
uppdatera det här, men sedan måste jag även ändra det här i den här modellen för dessa två
pratar inte riktigt med varandra. Och då känner man att är detta verkligen en digital tvilling då?
För det ska ju vara en digital representation av något som finns i verkligheten. Eller det kan ju
vara en process också men det ska ju vara en… Det står även att du vill ha en källa av
information. Det är det som skiljer en digital tvilling från en 3D-modell och en 3D-modell är
oftast bara en kopia av någonting, där du tagit ett snapshot av en tid, men byggnaden kan
förändras. Men inte tvillingen, då är det ju mest en modell.

Till exempel att vi har en ny vägg som vi ritat in i byggnaden men den är inte med i tvillingen.
Då måste vi rita in den på olika ställen. Men då har man ju inte nått hela vägen på den här
tvillingen, att man vill ha en källa av information, och det ska vara att den som byter till exempel
en glödlampa ska kunna säga i sin app i telefonen att nu har jag bytt den här glödlampan och då
ska det automatiskt slå igenom i hela systemet att den är bytt. Han ska inte behöva lägga in det
där någon annan ser det och behöver byta glödlampan i sitt eget system, och så kanske någon
annan tvingas byta det i ytterligare ett annat system. Då är det någonting annat.

Då blir det kanske mer manuellt?

Ja, precis. Då är det ju egentligen det vi gör idag, fast vi gör det med papper och pärmar och så,
men egentligen är det samma sak. Det blir en massa manuella steg emellan.

Exakt, då blir det mest BIM idag kanske?

Ja men precis. Då är det ju som sagt någonting annat.

Då kanske en digital tvilling mer är en visualisering av vad man vill ha men som ännu inte har
kommit till?

Ja, det kan det ju också vara. Det är någonting vi diskuterar väldigt mycket här i nationella
hubben-projektet när vi pratar om digitala tvillingar på en stadsskala. Det som vi ser är
superintressant där är när man kommer några steg upp på den här maturity-level som vi pratade
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om, till exempel predictive twins, där vill vi till exempel att om vi som arkitekter ritar en ny
byggnad, ett förslag på en ny byggnad här i Stockholm någonstans på en parkeringsplats till
exempel som att där vill man bygga en ny byggnad, då vet ju vi när vi ritar något så kan ju
datorn räkna ut, hur många kvadratmeter är det här femvåningshuset? Ja men det är si och så
många kvadratmeter, det borde betyda ungefär 50 lägenheter. Det borde ju även betyda så här
många personer och så här många bilar.

Hur stor behöver parkeringsplatsen vara då? Då vill man ju automatiskt kunna få ut hur stort det
ska vara. Och när man har det, då vet man ju att bilarna kommer att generera trafik i staden. Hur
kommer då trafiksituationen att se ut för det kan man ju simulera för en hel stad. Hur kommer
det att påverka trafiken? Det är dit vi vill komma inom stadsplanering. Att vi kan testa allting
och simulera allting i de här stora modellerna innan vi bygger någonting för så som det är idag,
då kanske arkitekter ritar någonting, och sedan skickar vi iväg det här till trafikingenjörerna som
då kollar på det och kan säga hur många P-platser som behövs och det kommer att generera så
här mycket. Då går de in i sina program och så kör de sina trafikanalyser och så producerar de en
rapport.

Då är det från att vi har ritat någonting till att vi har ett svar på om stadens trafiksystem klarar
detta. Det kan ta flera veckor innan vi har fått svar på det, istället för att man bara ritar upp och
så. De digitala modellerna kan då i realtid räkna ut vad de nya trafikbehoven kommer att vara.
Eller till exempel, det som är väldigt aktuellt nu är om du ritar i en stadsdel till exempel,
kommer elnätet att klara detta? Hur mycket el kommer dessa byggnader att förbruka? Det vill du
se direkt när du ritar någonting. Klarar det här området detta? Klarar Stockholm det? Kommer vi
att behöva nya nätstationer i det här området? Någonting som idag tyvärr inte har nämnts och
som har kommit alldeles för sent i processerna.

Jag har en historia om en kollega som hade blivit inkallad till ett möte ganska sent i någon
process ute i någon kommun runtomkring här där man hade ritat en helt ny stadsdel och man
hade kommit ganska långt och planerat den här när man hade suttit på något möte. I slutet hade
någon från energibolaget på staden frågat “Ursäkta, vill ni ha el till den här stadsdelen eller?
Varför har ingen pratat med oss? Ni har jobbat så här lång tid utan att ta hänsyn till vad detta
kommer att betyda för elnätet och hur vi kan leverera till det.” Och det är där man vill ha de
digitala tvillingarnas hjälp. För det är dyrt att bygga någonting och testa om det funkar eller inte.
Men det är väldigt billigt om man bara simulerar det på datorn. Och då behöver man ju all den
här detaljerade informationen från alla de här husen och tvillingarna som finns överallt, för att då
kunna göra simuleringar framåt, på hela staden för trafik- eller energibehov eller vad det nu kan
vara…
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