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Abstract

Words such as digitalization and PropTech are appearing in research and impacting
organizations within the real estate industry and though out society. The real estate
sector is known to be slow on investing and implementing technology. The Swedish
real estate company Akademiska Hus AB that owns and operates, mainly campus
related facilities, have started a project on creating digital twins of parts of the portfolio.
In a society where companies are moving towards working with real estate as value
drivers in organizations, technology has become an interesting angle on the subject.

The aim of the master thesis is to gain insight on how digital twins can be used as a tool
to improve strategic and internal processes of real estate companies in commercial real
estate. It also explores how traditional business models in the real estate sector could
be impacted by digital twins.

The thesis is a qualitative case study on Akademiska Hus ABs platform for digital
twins. 14 interviews, internal documentation, presentations, and the company’s website
were used as data sources. The study was conducted during spring 2022. Business
Model Canvas by Osterwalder and Pigneur (2010) is used to present the result of the
case study.

The study finds that digital twins can be an influential tool in strategic real estate
management. As for business models, the technology is likely to result in significant
changes in the business models for real estate companies as well as new value
propositions for customer segments such as companies, students, and employees of the
university. The thesis mainly applies to organizations that use real estate as an office
and/or university campus. Even though it is not possible to measure value at this stage
of the project, a digital twin could be an enabler in the real estate business and its
digitalization journey if the full potential of the technology is unlocked.

The thesis approaches business models in the real estate sector which tend to be
traditional. The most extensive research and use cases on digital twins are in the
manufacturing industry. Hence the case study on real estate digital twins, business
model innovation and value creation enable further research opportunities in the field
of PropTech, digital twins and business models. It also provides relevant insights for
real estate companies, their customers, mainly but not exclusively related to university
campuses.
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Sammanfattning

Digitalisering &r ndgot som genomsyrar hela dagens samhélle. Fastighetsbranschen ar
trogrorlig nér det kommer till digitalisering och investering i teknik. Bolag som AirBnB
och WeWork har tagit sig in pa olika fastighetsmarknader och skapat afférsmodeller
som konkurrerar pé& kontors- och hotellmarknaden. Aven om bolag i
fastighetsbranschen uppfattar detta dr det fortfarande en sektor med traditionella
arbetssitt. Fastighetsbolag som arbetar med kommersiella fastigheter behover
dessutom ta hénsyn till kunderna som stéller allt hogre krav pé fastigheter som ett
verktyg for att skapa varde for foretag och organisationer.

Akademiska Hus AB dr ett svenskt fastighetsbolag som har investerat i att skapa
digitala tvillingar av sitt fastighetsbestdnd som framst utgdrs av campusomraden, alltsd
mark och byggnader &mnade for universitets- och hdgskoleandamal. Digitala tvillingar,
ett etablerat begrepp inom tillverkningsindustrin, har pa senare tid utvecklats for andra
anvindningsomraden. Inom samhéllsbyggnad kan tekniken komma pé tal bade i
kontexten smarta byggnader och smarta stidder. Tekniken innebér att man kan samla in
stora dataméngder fran ett objekt i realtid. Genom att bygga en modell av det fysiska
objektet och lata objekt och modell utbyta data kan olika typer av analyser goras. I
fastighetsbranschen, speciellt i Sverige, finns fa exempel pa anvindarfall av komplexa
digitala tvillingar.

Examensarbetets syfte ar att undersoka hur digitala tvillingar kan péaverka
fastighetsbolag inom bade strategiskt arbete och affirsmodeller. Kommersiella
fastigheter &r utgangspunkten for uppsatsens frigestéllningar som fokuserar pa
fastigheter och byggnader for kontors- och campusidndamal. Fragestillningarna som
besvaras i uppsatsen for att uppnad syftet &r som foljer.

- Hur kan digitala tvillingar av byggnader paverka det strategiska arbetet med
fastigheter for fastighetsbolag och deras kunder?

- Vad kan digitala tvillingar av byggnader tillféra affarsmodellen for
fastighetsbolag som hanterar kommersiella fastigheter?

Examensarbetet genomfors med en kvalitativ metod. Teoriavsnittet i kapitel tre togs
fram genom en litteraturstudie pad &mnena fastighetsforetagande och affarsmodeller.
Vidare presenteras fallstudien i1 kapitel fyra som gjordes pé@ fastighetsbolaget
Akademiska Hus AB med tillskott fran ett antal externa representanter i syfte att skapa
okad trovdrdighet till resultatet. Datainsamlingen i fallstudien gjordes genom
dokumentanalys av interna dokument hos fallforetaget, observationer i
program/plattformar, mdten med sakkunniga och 14 semi-strukturerade intervjuer.
Intervjuerna bygges upp av 14 intervjufragor med foljdfrdgor som avgjordes av
uppsatsforfattarna beroende pé intervjupersonernas svar.

Examensarbetet kommer fram till att en investering i att bygga digitala tvillingar kan
agera katalysator for interna processer siavil som vérdeskapande fordndringar for
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hyresgdsten/kunden. For att det ska ske krévs en anvéndarvénlig plattform for digitala
tvillingar som skapar fordndringar i befintliga processer for fastighetsbolag och
hyresgisterna. Fastighetsbolagens relativt traditionella affirsmodeller kan saledes
komma att uppdateras med utokade vardeerbjudanden samt effektivare arbetssitt. Det
ar troligt att andra bolag kommer att kunna skapa virdeerbjudanden som bygger pé
datainsamlingen och plattformen for digitala tvillingar men detta forst nir tekniken
borjat anvindas i praktiken. Genom att studera affarsmodellsteori i forhallande till ett
fastighetsbolag tillfor examensarbetet bade ett vetenskapligt och ett praktiskt bidrag
eftersom &mnet inte undersokts i ndgon storre utstrickning tidigare. Sévél
fastighetsbolag och deras hyresgéster kan ta del av relevanta slutsatser som ror
uppdaterade affdrsmodeller och fastighetsforetagande i1 forhéllande till digitala
tvillingar. En faktor som inte gar att dra slutsatser om ar huruvida investeringen i teknik
i dagsldget gar att médta i virdeskapande parametrar, ett amne som kan komma att bli
intressant for framtida studier.
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Forord

Nu sitter vi hér tva blivande civilingenjorer 1 lantmaéteri. Under snart fem ar har vi fatt
lara oss allt mellan himmel och jord eller kanske snarare allt mellan satellitmétning och
fastighetsvérdering. Resultatet av fem érs studier pa Lunds Tekniska Hogskola ér detta
examensarbete pa 30 hogskolepodng som skrivits under varen 2022.

Var handledare pé avdelningen for fastighetsvetenskap, Riikka Kyrd, har bidragit med
kloka kommentarer, agerat bollplank och uppmuntrat oss i arbetet. For det vill vi sédga
stort tack! Arbetet har genomforts tillsammans med fastighetsbolaget Akademiska Hus
som dven gav oss inspiration och guidning i valet av dmne. Johan M Carlsson pa
Akademiska Hus avdelning for innovation och affarsutveckling har varit handledare
och givit oss bésta forutsdttningarna for att lyckas med uppsatsen samt stottat och
peppat oss langs viagen. Stort tack Johan!

Under véren har restriktioner efter covid-19-pandemin sldppt och vi har fatt mdjlighet
att dka pé studiebesok 1 Goteborg och fira vara delmal i skrivandet, detta har bidragit
till att véren 2022 &r en tid vi aldrig kommer glomma. Véara fina vénner har kommit
med goda rad och vilbehdvlig distraktion under skrivprocessen, det vill vi ocksa tacka
for. Slutligen vill vi tacka varandra for ett fantastiskt samarbete, det har varit tufft men
oj vad roligt vi har haft!

Lund den 20 maj 2022

Cln Staand @

Elin Strand Disa Sundmark
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1 Inledning

Inledningen lyfter fram bakgrund med problemformulering samt presenterar
examensarbetets syfte och fragestéllningar. Kapitlet redovisar dven avgriansningar samt
disposition av rapporten och gor en kunskapsgenomgéng pa digitalisering av
fastigheter.

1.1 Bakgrund

Det dr svart att undvika att se hur effekterna av digitaliseringen pa olika sétt genomsyrar
dagens samhille. I ndringslivet arbetar bolag i flera branscher med hur man kan bli mer
digitala och utmaningarna som foljer. Flera aktorer inom fastighetssektorn arbetar dven
med att utvirdera hur man kan utnyttja mojligheterna som digitaliseringen medfor. En
drivande faktor i detta har dven varit att bolag som AirBnB och WeWork kom in i
fastighetsbranschen. Dessa har skapat afférsmodeller grundade i delningsekonomi och
konkurrerar pa hotell- och kontorsmarknader runt om i vérlden (Braesemann och
Baum, 2020). Vidare visar en undersokning av KPMG (2017) att 92 procent av
deltagarna (representanter fran fastighetsbranschen) tror att teknisk innovation kommer
att pdverka deras verksambhet i framtiden. Representanterna i undersékningen forutspar
att de tekniker som kommer ha storst pdverkan pd branschen under de kommande fem
aren ar Al, IoT, stora data samt dataanalys. S&dana innovationer kopplade till
fastighetsbranschen och teknik brukar kallas PropTech (Starr et al., 2021).

Braesemann och Baum (2020) konstaterar att det pa senare ar startats fler PropTech-
firmor 4n fastighetsbolag och att tekniska l0sningar kopplade till fastigheter far 6kad
betydelse pa fastighetsmarknaden. Artikelforfattarna forutspar att det formodligen inte
kommer att ske en forédndring 1 kdrafféren men att information som ror fastigheter
kommer att digitaliseras. Det innebdr att processer kopplade till byggnaders
anvéndning, utveckling och dgande kommer att paverkas. Ytterligare en aspekt som
Braesemann och Baum (2020) ldgger vikt vid &r att bade dgare och anvéndare av
fastigheter bor beakta att den data som produceras har ett virde. Detta for att kunna ta
vara pd de nyttor som tekniken genererar. Sdyndjoki et al. (2017) utforskar hur
vérdeskapande och data kan knytas till digitala byggnader (4ven kallat smarta
byggnader). Forfattarna kommer fram till att data kan anvédndas for att skapa storre
beslutsunderlag vid olika processer i samhéllsbyggandssektorn. Didremot kommer de
traditionella affarsmodellerna i branschen behdva anpassas for att véirdeskapande
faktorer som datainsamlingen genererar ska kunna né kunderna.

Lizam (2019) studerar hur digitala 16sningar och PropTech kan komma att paverka
befintliga processer inom fastighetsforetagande samt vilka forandringar det innebér for
utveckling av strategier och affirsmodeller. Studien kommer fram till att PropTech-
innovationer formodligen kommer att komplettera befintliga processer. Det kan leda
till 6kad effektivitet och produktivitet i fastighetssektorn. En teknik som skapats for att
samla in stora data om ett objekt i dess livscykelperspektiv ér digitala tvillingar.
Digitala tvillingar kan skapas av byggnader genom att data fran sensorer och IoT-
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enheter i en byggnad samlas in i realtid for att sedan analyseras och visualiseras i en
verklighetsanknuten modell pa en plattform (Wright och Davidson, 2020). Tekniken
ger alltsa fastighetsbolag en mojlighet att samla in information om fastighetsbestdndet
och ta del av mojligheterna som PropTech kan bidra med. Dessa mdjligheter har
utforskats av bland annat Braesemann och Baum (2020). En intressant vinkel pa
digitala tvillingar ar att undersoka hur tekniken kan fordndra bade strategier inom
fastighetsforetagande och ett fastighetsbolags affarsmodell.

Valks et al. (2018) undersdker smarta verktyg kopplade till campus och hur dessa kan
generera vérde for universitet och hogskolor. For att studera vérdeskapande definieras
olika intressentgrupper och parametrar som kan anvéndas for att méta virde for
larosdtena. Virdeskapande grundar sig i strategiska beslut som tas for att utveckla ett
campus. Valks et al. (2018) lagger fokus pa lokalutnyttjande och kommer fram till att
nagra universitet som deltog i studien anvénder olika tjdnster och teknik for att arbeta
med lokaloptimering pa campus. Professorn tar inte upp néagra specifika exempel frén
svenska universitet. Samtidigt beskriver flera studier hur kunderna pa marknaden for
kommersiella fastigheter i storre utstrdckning borjar se pa lokaler och fastigheter som
ett sétt att skapa vérde for organisationer pé olika séitt (Atkin och Brooks, 2015; Jensen
och Voordt, 2017; den Heijer, 2011). Naturligt stéller detta hogre krav pa
fastighetsbolag att arbeta med fastighetsbestandet och den fysiska miljon pé ett sddant
sdtt att virde skapas for kunderna.

Affiarsmodeller, som beskriver hur ett foretag ska fungera, anvénds frimst som ett
verktyg for att effektivisera processer och skapa ekonomiskt virde (Aagaard, 2019).
Osterwalder och Pigneurs (2010) “Business Model Canvas” utvecklades som ett
anvéndarvinligt verktyg for foretag som vill skapa eller utveckla en affarsmodell.
Sedan dess framtagande har Business Model Canvas anvénts inom flera olika
branscher. Fordndringar s& som utveckling av ny teknik, forédndrade kundbehov eller
skiften i marknadsforhéllanden &r faktorer som leder till afférsmodellsinnovation
(Wirtz, 2019).

Exempel pa teknisk utveckling som kan leda till affarsmodellsinnovation dr insamling
av stora dataméngder (&ven kallat big data) via sensorer. Data som samlas in kan rora
bolagets produkt eller kundens anvindande av produkten (Hartmann et al., 2014).
Affirsmodeller som bygger pé insamling av stora dataméngder kallas for datadrivna
affirsmodeller. Utifran data som samlats in samt analyser pd data kan nya
vardeerbjudanden skapas och nya slutsatser om kunden eller produkten/tjansten dras
(Benta et al., 2017). Det finns exempel i praktiken pa insamling av stora data, via
sensorer eller loT-enheter, i byggnader. Daremot finns det ytterst f& exempel péa
undersokningar som studerat datadrivna affirsmodeller i kombination med digitala
tvillingar i byggnader (Marcinkowski och Gawin, 2020).

Rytkonen och Nenonen (2014) utforskar hur Business Model Canvas (Osterwalder och
Pigneur, 2010) kan appliceras pad campusverksamhet. Det konstateras att traditionella
sétt att arbeta med campusutveckling séllan tar hénsyn till den breda grupp av intressen
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som paverkas. Slutsatsen &r att Business Model Canvas tillsammans med strategier for
fastighetsforetagande kan vara ett sitt for att arbeta mer effektivt med
fastighetsrelaterade beslut inom campusverksamhet. Examensarbetet 4r en av de forsta
studierna som kopplar samman Business Model Canvas och digitala tvillingar av
bebyggd milj6 i kontexten campusverksamhet.

Fastighetsbolaget Akademiska Hus &r ett statligt dgt fastighetsbolag i Sverige som valt
att arbeta aktivt med digitalisering. Bolaget har startat ett innovationsprogram inom
digital transformation i syfte att ligga i framkant och folja digitaliseringen i
fastighetsbranschen. Detta sker samtidigt som kontaktytor for védrdeskapande och
affarsmodeller i fastighetsbranschen fordndras. En stor del av programmet innebér att
skapa en plattform for digitala tvillingar av bolagets fastighetsbestand. Eftersom
fastighetsbranschen inte kommit speciellt langt i forhallande till samhéllets
digitaliseringsresa i stort, genomfors en fallstudie p4 Akademiska Hus plattform for
digitala tvillingar i detta examensarbete. Baserat pa tidigare studier som presenterats i
bakgrunden verkar teknik i byggnader kunna péverka strategier kopplade till
fastighetsutveckling och affarsmodeller. Saledes &r det intressant att studera digitala
tvillingar av byggnader i forhéllande till strategiskt fastighetsarbete och afférsmodeller
for fastighetsbolag.

1.2 Syfte

Examensarbetet syftar till att utforska hur digitala tvillingar kan péverka strategiskt
arbete med kommersiella fastigheter samt fastighetsbolagens affidrsmodeller.

For att uppna syftet med examensarbetet besvaras foljande fragestéllningar.

F1: Hur kan digitala tvillingar av byggnader paverka det strategiska arbetet
med fastigheter for fastighetsbolag och deras kunder?
F2: Vad kan digitala tvillingar av byggnader tillféra affarsmodellen for ett

fastighetsbolag som hanterar kommersiella fastigheter?

1.3 Avgransningar

Det finns manga dmnen som kan undersokas i relation till amnet PropTech. Begreppet
kombinerar orden fastigheter och teknik. I denna uppsats undersdks PropTech
16sningar och framtida tjénster kopplat till tekniken digital tvilling. Fokus for uppsatsen
ar anvindningsomraden, sdrskilt faktorer kopplade till fastighetsforetagande, av
tekniken och dérfor gors inte ndgon djupare analys av begreppet digital tvilling eller
problematik kopplat till definition av begreppet. Den tekniska omfattningen av
uppsatsen dr att digital tvilling presenteras i en kunskapsdversikt sa att gemene man ges
en forstielse for mojligheter och ungeférlig struktur av tekniken.

Fallforetaget ar ett statligt &gt bolag som frdmst arbetar pa hyresmarknaden for sa
kallade kunskapsmiljoer. Saledes gors en avgriansning till kommersiella fastigheter for
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kontor och/eller campusverksamhet. Fastighetsmarknaden i Ovrigt behandlas inte i
nagon storre utstrickning. D4 dmnet affirsmodell kopplas till tekniken gors det i
forhallande till Business Model Canvas (Osterwalder och Pigneur, 2010). Vidare gors
inte nagon djupare analys av digitala tvillingar i kontexten “smarta stdder” i
examensarbetet dven om campusomréden i vissa fall kan utgdra hela stadsdelar.

1.4 Disposition

Arbetet kommer att disponeras som fOljer. Forsta avsnittet avslutas med en
kunskapsoversikt pa digitalisering, digitala tvillingar och digitala fastigheter. Digitala
tvillingar dr den teknik som fallforetaget i examensarbetet investerat i och dirav
presenteras en kunskapsoversikt pa d&mnet i syfte att introducera begrepp och ge lasaren
viss forstéelse for tekniken. Andra avsnittet beskriver den metodik som anvénds for att
genomfora arbetet. I kapitlet presenteras vilken forskningsmetod som valts och varfor.
1 tredje avsnittet redovisas det teoretiska ramverket for uppsatsen baserat pa genomford
litteraturstudie. De &mnen som utgdr underlag for teorin &r fastighetsforetagande med
fokus pé strategiskt arbete med fastigheter och campusfastigheter. Kapitlet introducerar
dven affarsmodeller med fokus pa Business Model Canvas (Osterwalder och Pigneur,
2010). Fastighetsforetagande utgdér grunden for hur bolag och lirositen kan arbeta
strategiskt med fastigheter for att skapa vérde samt vilka intressen som bor tas i
beaktande. Vérdeskapande produkter och tjdnster &r grunden i affdrsmodellsteori som
bidrar med ett affirsméssigt angreppssitt for att undersdka hur fastighetsbolagens
affarsmodell kan paverkas av digitala tvillingar.

I det fidrde avsnittet ges en introduktion till det foretag som fallstudien dr genomford
pa. Fallforetaget dr det svenska fastighetsbolaget Akademiska Hus som é&ger, forvaltar
och utvecklar campusfastigheter. Vidare redovisas resultatet av fallstudien i avsnitt
fem. Resultatet presenteras utifran fallforetagets digitala tjansteplattform i forhéllande
till digital tvilling och byggstenarna i verktyget Business Model Canvas. Det sjdtte
avsnittet innehéller en diskussion som kopplar samman teori och resultat. Vidare gors
en beddomning resultatets trovérdighet och examensarbetets vetenskapliga och
praktiska bidrag diskuteras. I det sjunde avsnittet gors en sammanfattande beskrivning
av examensarbetes slutsatser. Slutsatserna dras utifran fragestillningarna. Avsnittet
redovisar dven forslag pa framtida studier kopplade till uppsatsens &mne. I uppsatsens
bilaga finns en mall for de intervjufrdgor som stélldes i fallstudiens intervjudel.

1.5 Kunskapsoversikt: Digitalisering av fastigheter

Digitalisering kan betyda olika saker beroende p&d vem man riktar sig till och innebér
hur olika aktorer péverkas av att digitala losningar implementeras i en verksamhet, i ett
sambhiélle eller dylikt. “Industry 4.0” ar ett uttryck som anvénds for att beskriva hur
vérdekedjor revolutioneras av teknik som exempelvis artificiell intelligens (Al),
maskininldrning (ML), mindre, prisviarda och mer behéndiga sensorer samt en dkande
tillgdnglighet av mobilt internet (Schwab, 2017). Uttrycket myntades forst inom
tillverkningsindustrin som applicerat sddan teknik i stor omfattning (Starr et al., 2020).
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Inom Industry 4.0 talar man om “smarta fabriker” och hur man kan koppla ihop
virtuella system med fysiska system inom tillverkning, ndgot som mojliggor for en mer
global industri samt mer skriddarsydda produkter (Schwab, 2017). Schwab (2017)
beskriver “den fjdrde industriella revolutionen” som syftar till att bredda perspektivet
pa Industry 4.0 till flera branscher bland annat nanoteknik och genmanipulering men
dven smarta och uppkopplade utanfor tillverkningsindustrin.

1.5.1 PropTech & stora datamangder

Trots att digitaliseringen pé ett eller annat sétt pdverkar samtliga delar av samhéllet gar
den digitala utvecklingen relativt ldngsamt inom fastighetssektorn (Séynéjoki et al.,
2017). En bidragande faktor till att man sett virde i att implementera digitala l6sningar
dven pé fastighetsrelaterade processer &r FinTech, innovation inom den finansiella
sektorn (KPMG, 2017). Kryptovaluta, digitala betalningsmedel och digitala
banktjénster dr exempel pa digitala 10sningar som brukar kopplas till begreppet
FinTech (Machkour och Abriane, 2020). En forklaring till att fastighetssektorn inte
arbetar lika snabbt med digitalisering kan vara att fastigheter ar stora, kapitalkrdvande
(dyra) och heterogena tillgdngar som handlas p& en privat marknad (Baum,
2017). Ytterligare forklaring kan vara regleringar pa fastighetsmarknaden samt en
bristande tradition i att genomfora forsknings- och utvecklingsrelaterade investeringar
i fastighetssektorn.

Det uttryck som samlar tekniska 16sningar for fastigheter &r PropTech (forkortning av
property technology). Baum et al. (2020) beskriver PropTech som digitalisering inom
fastighetssektorn. Tekniska framsteg som forfattarna papekar har mgjliggjort for
utvecklingen av PropTech-innovationer dr bland annat internet of things (IoT),
artificiell intelligens (Al), sensorer, “application programming interfaces” (APlL:er),
maskininlidrning och dataanalys. Teknik som dven kopplas samman med uttrycket
Industry 4.0 och den fjiarde industriella revolutionen. Darfor har Starr et al. (2020) valt
att kalla den typen av PropTech-innovationer inom kommersiella fastigheter for “Real
estate 4.0”. Forfattarna beskriver hur man gétt fran att behandla kapitalfoérvaltning och
fastighetsforvaltning separat till att med hjdlp av digitala system och Real Estate 4.0
kunna applicera ett holistiskt angreppssétt for hantering av en fastighetsportfol;.

Négot som har moéjliggjort for utvecklingen av PropTech éar sa kallad “big data” eller
stora data och dataanalys. Majoriteten av 16sningarna inom PropTech grundar sig i att
antingen generera eller behandla data for att skapa vérde (Braesemann och Baum,
2020). ”Big data” betyder stora dataméngder men enligt Gandomi och Haider (2015)
har dven datatypen samt hastigheten av insamlandet betydelse for att sérskilja stora data
fran data generellt. Fenomenet med stora dataméngder har dessutom funnits innan det
som presenteras som den fjarde industriella revolutionen (DeLisle et al., 2020). Enligt
DelLisle et al. (2020) &r det som kdnnetecknar stora data dven hur och i vilket format
data samlas in samt att det sker regelbundet. Gandomi och Haider (2015) beskriver att
stora data i sig sjélvt ér inte revolutionerande men nir data kan analyseras, visualiseras
och monster kan utldsas fran gar det att utnyttja i diverse processer inom olika
verksamheter.
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1.5.2 Digital tvilling

Idén om digitala tvillingar introducerades av Michael Grieves vid en presentation pa
University of Michigan i borjan av 2000-talet. Digitala tvillingar avségs forst anviandas
till hantering av produkters livscykel (product lifecycle management, PLM). Grieves
idé var att skapa en digital modell av den information som ett fysiskt objekt har samt
att skapa en koppling mellan de bada (Grieves och Vickers, 2017, Ask et al., 2021).
Informationsutbytet mellan ett fysiskt objekt och dess digitala tvilling var tinkt att ske
under hela objektets livscykel. Livscykel avser 1 detta fall allt fran
produktutvecklingsfasen tills dess att objektet kasseras. En frdga som uppstar i samband
med introduktionen av digitala tvillingar var dven vad som skiljer en digital tvilling
fran en modell. I Grieves och Vickers (2017) rapport konstateras att en modell &r bara
formen av ett fysiskt objekt, en digital tvilling speglar dven objektets beteende. Madni
et al. (2019) framhdver att IoT har gjort konceptet digital tvilling mer
kostnadseffektivt.

Flera studier har fokuserat pé att definiera digitala tvillingar, bade generellt och inom
olika branscher. I litteraturen dr man inte entydig varken mer vergripande eller inom
specifika sektorer for en definition av en digital tvilling (Wright och Davidson, 2020).
Wright och Davidson (2020) presenterar nagra grundpelare for vad som utmérker en
digital tvilling. Dessa pelare &r att en digital tvilling krdver en modell av ett objekt, att
det finns indata for objektet, att data &ndras med tiden och att det finns en metod for att
uppdatera grundmodellen utifran hur data dndras. Med en digital tvilling ska man kunna
folja hur ett objekt och dess beteende fordndras over tiden. Detta till skillnad fran en
modell av ett objekt som beskriver hur objektet sdg ut vid tidpunkten d& modellen
skapades.

Vidare har digitala tvillingar definierats ndrmare utifran begreppet digital skugga
(Errandonea et al., 2018; Sepasgozar, 2021). En digital skugga levererar data till
modellen men modellen kommunicerar eller styr inte med det fysiska objektet.
Definitionen av en digital tvilling krdver enligt forfattarna att modellen kan leverera
data till det fysiska objektet, se figur 1. For att definiera digitala tvillingar i uppsatsen
anvénds en definition presenterad av Centre for Digital Built Britain genom Bolton et
al. (2018) “(...) en digital tvilling dr en digital version av tillgdangar, processer eller
system i bebyggd eller obebyggd miljo.” (sida 11). Definitionen anvinds dven i en
forstudie genomford av det svenska innovationsprogrammet Smart Built Environment
(Ask et al., 2021).
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Figur 1. Enkel illustration av godtyckliga fysiska objekt som kan sammankopplas

med en modell for att skapa en digital tvilling, pilarna illustrerar 6verforing av data
eller information mellan objekten i realtid.

@)

Tekniker som anvinds for att bygga en digital tvilling 4r bland annat IoT som anvénds
for insamling av data. Insamling av ”big data” som innebar hur man kan lagra, behandla
och analysera stora datamédngder som samlas in och Al som innebér att en dator eller
robot genomfor intelligenta uppgifter som innan tekniken krdvt en ménniskas
uppmaérksamhet.

1.5.3 Digitala tvillingar av byggnader

Wright och Davidson (2020) beskriver att en digital tvilling framst kan skapa vérde hos
objekt som fordndras dver tiden och diar man med tvillingen kan finga upp data for att
studera och analysera fordndringarna. Detta kan appliceras pa byggnader som ar
allmént kdnda for att ha en lang livslingd och darfor fordndras flera gédnger under
livscykeln. En av de mest omtalade digitala modellerna i fastighetssektorn &r
byggnadsinformationsmodellering (BIM). Enligt Deng et al. (2020) har BIM-modeller
utvecklats med hjélp av loT-sensorer fran att vara en modell i Wright och Davidsons
(2020) sévil som Grieves och Vickers (2017) mening till att kunna skapa en digital
tvilling. Enligt definitionen som appliceras i detta arbete begréansas inte endast en typ
av modell for att utgdra den digitala modellen i tvillingen utan en modell kan utgoras
av det som &r mest applicerbart for objektet 1 friga (Wright och Davidson, 2020).

Dooley och Camposano (2020) presenterar fyra olika kategorier for digitala tvillingar
av byggnader (se figur 2). Forfattarna studerar digitala tvillingar utifran
fastighetsbranschens perspektiv och olika néringslivsrepresentanter med dess
definition av digitala tvillingar. Den digitala tvillingen med hogst komplexitet anses
vara den som innehar all konstruktionsdata frén det att byggnaden uppfordes. Man kan
ténka sig att den mest komplexa tvillingen kan adaptera alla funktioner hos en enklare
modell men inte vice versa.
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Business intelligence dashboard

eKarta i 2D med information kopplad till byggnad som visualiseras
digitalt

Interactive floorplan
2D och 3D ritningar

Building services

e Tekniska system for langsiktig fastighetsforvaltning

As-built digital twin

¢ All konstruktionsdata

Figur 2. Fyra typer av digitala tvillingar med olika komplexitet baserat pa4 Dooley
och Camposano (2020). Modellen borjar i minst komplex, pilarna symboliserar att
komplexiteten okar.

Lu et al. (2019) beskriver komponenter for att bygga en digital tvilling av en byggnad.
Tvillingen delas upp i fem lager, datainsamling, integration mellan modell och data,
digital modell, informationsdverforing och tjénster (se figur 3). Datainsamling sker i
det fysiska objektet, integrationen mellan objekt och modell och
informationsoverforing sker med teknik och utgér det som kallas kopplingen mellan
modell och objekt. Tjénsterna som uppstar har med vem och hur man kan anvédnda den
data som samlas in och dverfors.

Fysiskt objekt Digital modell

Datainsamling

Integration
Informationsoverforing

Tjanster

Figur 3. Enkel modell 6ver komponenter som utgor en digital tvilling enligt Lu et al.
(2019).
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Tekniker som krdvs for att kunna bilda en digital tvilling av en byggnad é&r
byggnadsdata, program for 3D modellering, dokumentation for en byggnad, stora data,
sensornitverk, maskininldrningsalgoritmer, molntjénster, appar, WiFi och bluetooth
(Khajavi et al., 2019). Den data som samlas in frén sensorer som dr sammankopplade i
sensornitverk ar stora data (Khajavi et al., 2019).

Datainsamling kan ske med IoT enheter, andra externa enheter som till exempel
mobiltelefoner eller etiketter som kan kopplas till objekt till exempel QR koder.
Etiketter kan mojliggora for en anvéndare av négot att rapportera eventuell upplevelse
av en produkt eller ett utrymme (Lu et al., 2019). For att integrera modell och data fran
ett fysiskt objekt anvinds tekniker som Al, maskininldrning (ML), dataanalys och
simuleringsmotorer dessa tekniker skapar intelligenta forvaltningsverktyg for kontroll
av miljoer, lokalyta, tillgangar generellt, drift och underhéll samt energisimuleringar.
For digitala modeller anvdnds en modell som bést representerar det fysiska objektet.
For att Overfora och integrera information anvinds framst Wi-Fi eller andra
nitverkstjanster. Data kan dérefter levereras till serviceomraden for energiforvaltning,
fastighetsforvaltning och felsokning. En 6verblick av vad som ingar i varje omrade
presenteras i figur 4.

.
A om A0 we 52

\\&&

U_II: -
e Sensorer samt *3D modell o Wi-Fi e Energi-
tradlost Al o Ex. BIM forvaltning
sensornatverk *ML-algoritmer *Molntjanster * Fastighets-
oloT e Dataanalys forvaltning
o Etiketter eSimulerings- * Felsokning/
¢ Mobiltelefoner motorer riskhantering

Figur 4. Teknik och enheter som kan ingé i en digital tvilling indelat pa fyra olika
omraden samt tjdnster som dessa kan resultera i baserat pa Lu et al. (2019).
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2 Metod

Kapitlet som foljer presenterar de metoder som anvinds for att genomfora arbetet samt
beskriver hur datainsamling och dataanalys gétt till.

2.1 Vetenskaplig metod och forskningsmetod

Examensarbetet genomfordes med ett deduktivt tillvigagangssitt och kvalitativ metod.
Deduktivt tillvigagangssitt da befintlig teori undersoks i forhdllande till &mnet som
arbetet behandlar (Saunders et al., 2012). Examensarbetet har testat data som samlats
in 1 forhallande till befintlig teori, dragit slutsatser och forsokt urskilja samband mellan
data som samlats in och teori pa omradet.

Det finns olika metoder som kan anvéindas for att undersdka forskningsfragor,
kvantitativ, kvalitativ eller en mixad metod dir tillvigagangssétten kombineras.
Kvalitativa studier kénnetecknas av icke-numerisk datainsamling genom till exempel
intervjuer. Icke-numeriska data kan vara exempelvis ord eller bilder (Saunders et al.,
2012). Data till fallstudien har samlats in genom interna och externa dokument,
mejlkonversationer, observationer under méten samt intervjuer. Intervjumetoden som
anvénts dr semi-strukturerade intervjuer som ger mojlighet for att den intervjuade att
utveckla svaren. Intervjuformen kan &ven innebdra foljdfrdgor baserade pa
intervjupersonens svar (Saunders et al., 2012).

Valet att anvénda en kvalitativ metod grundade sig i att intervjuer 6ppnar upp for att
undersoka ett &mne som ér relativt outforskat i en sérskild bransch. Som tidigare ndmnt
har digitala tvillingar inte utforskats i forhallande till kommersiella fastigheter och
campusverksamhet i Sverige i ndgon storre utstrickning. Semi-strukturerade intervjuer
innebér att representanterna kan fa utveckla sina svar vilket kan bidra till okad
forstaelse for processer och strukturer kopplade till arbetets fragestéillningar.

2.2 Litteraturstudie

Litteraturstudien ligger till grund for kapitel tre dér teori presenterats pa dmmnena
fastighetsforetagande och affarsmodeller. Framst vetenskapliga kéllor anvéndes for att
genomfora litteraturstudien. I enstaka fall har rapporter fran niringslivet anvénts som
kdlla 1 examensarbetet. Detta ansdgs vara viktigt for att kunna beskriva hur
fastighetsbranschen forhaller sig till digitalisering, speciellt digitala tvillingar, i syfte
att forsoka skapa en rittvis bild av nutiden. Verklighetsanknytning har &dven ansetts
utgora ett relevant perspektiv i syfte att sitta fallforetaget i relation till naringslivet och
andra hyresmarknader for kommersiella fastigheter.

For att soka litteratur anvindes sidor som LUBsearch och Google Scholar dérefter
anvéndes kédllhdnvisning i rapporter och publikationer for att finna ytterligare kéillor pa
dmnena. For att hitta till relevant material valdes ord som bland annat PropTech, digital
tvilling, data, affarsmodell, védrde, byggnad och fastighet i litteratursdkningen. Da
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sOkningar i LUBsearch resulterade i litteratur som enbart publicerats i fysisk form,
lanades denna via Lunds Universitets bibliotek.

2.3 Fallstudie

Saunders et al. (2012) beskriver en fallstudie som ett tillvigagangssitt dir ett d&mne
undersoks inom givna ramar. En fallstudie kan antingen goras pa ett eller flera fall.
Forskningsdesignen for en fallstudie beskrivs pa engelska som antingen “single case
study” eller “multiple case study” (Saunders et al., 2012). En flerfallsstudie producerar
ofta mer bevis i en sdrskild fragestillning medan en enfallsstudie kan vara mer
latthanterlig och Oppnar upp for att undersdka fragor som inte tidigare undersokts
(Ibid). Forfattarna tar dven upp begreppet “purposive sampling” som betyder att ett
urval av element gors avsiktligt. Urvalet kommer inte att representera en hel befolkning
men bidrar med specifik information som krdvs for att kunna besvara de
fragestéllningar som &r formulerade. ”Purposive samling” som metod for att vilja ut
respondenter eller element i en undersokning &r sdrskilt anvéndbart i fallstudier
eftersom dessa oftast gors pa ett avsiktligt utvalt &amnesomréde.

I uppsatsen genomfordes en fallstudie pé ett fall, fastighetsbolaget Akademiska Hus.
Detta ansags lampligt eftersom olika aktorer i fastighetsbranschen som arbetar med
digitala tvillingar har olika drivkrafter och kan dérav vara svéra att jamfora med
varandra. ”Purposive samling” anvindes eftersom endast ett sdrskilt informativt fall
valts som underlag i examensarbetet. Amnena som undersoktes i uppsatsen, digital
tvilling och Business Model Canvas, é&r relativt outforskade i kontexten
campusfastigheter och dérfor gjordes bedomningen att “purposive samling” med ett
utvalt fall var rimligt att ligga till grund for examensarbetets fallstudie.

2.4 Datainsamling och analys

I fallstudien samlades data in genom en dokumentstudie av fallforetagets interna
dokument samt moéten och mejldialog med sakkunniga pé& Akademiska Hus.
Datakillorna presenteras i tabell 1. Resultat frdn dokumentstudie anvéndes i syfte att
beskriva fallforetaget och ge bakgrund till verksamheten. Dérefter kunde fallforetaget
beskrivas i forhéllande till det teoretiska ramverket, nagot som gjordes i resultatdelen
av uppsatsen. Det ansags viktigt att redogdra for hur fallforetaget arbetar med digitala
tvillingar och hur dessa definieras internt i forhallande till omfattningen av begreppet
som presenteras kunskapsoversikten.
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Tabell 1. Dokumentation av méten, samtal, interna dokument och mejldialog. ID som

béri'ar med M 4r méten och dilikt, P ar ﬁresentationer och D ar dokument.

Ml

M2

P1

D1

D2

D3

D4

D5

D6

D7

D8

D9

D10

D11

D12

D13

P2

D14

Teams-
mote
Teams-
mote
Internt
material
Internt
dokument
Internt
material
Internt
material
Internt
material
Internt
material
Internt
dokument
Internt
material
Internt
dokument
Mejl

Internt
material
Internt
material
Internt
material
Mejl

Internt
material
Mejl

Tjanstedesigner

Programansvarig

Inspelad fdreléigning av
programansvarig

Afférsplan 2022

Projekt

Ansvarsomraden for projekt
Ansvarsomraden for forvaltningen
Campus- och Affarsutveckling
Strategi 2019-2021(forldngd)
Digital transformation

Digital tvilling driftdagarna 2021
Programansvarig

Hallbarhet

Miljoaspekter

Ny teknik for delning av lokaler
testas 1 Umed

Programansvarig

Inspelad presentation

omorganisation
Information fastighetsenheten
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2022-01-13

2022-01-20

2022-02-04

2022-02-04

2022-02-23

2022-02-23

2022-02-23

2022-02-23

2022-02-24

2022-02-24

2022-03-01

2022-03-03

2022-04-15

2022-04-15

2022-04-15

2022-04-20

2022-04-20

2022-04-25

56 min

60 min

59 min

37 sidor

1 sida

1 sida

1 sida

1 sida

32 sidor

1 sida

27 sidor

1 sida

1 sida

1 sida

1 sida

1 sida

36 min

1 sida
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I syfte att ge en utforlig bild av verksamheten som bedrivs hos fallforetaget har dven
externa kéllor anvints och dessa presenteras i tabell 2.

Tabell 2. Dokumentation av insamlade data till fallstudien externt. ID som borjar pé
D ér dokument.

D15 Extern Var verksamhet | Akademiska Hus 2022-04-12 1 sida
webbsida

D16 Extern Larosétenas lokalforsorjning — rum | 2022-04-12 78
webbsida | for utveckling (RiR 2018:15) sidor

(riksrevisionen.se)

I fallstudien genomfordes semistrukturerade intervjuer i syfte att besvara
fragestéllningarna. Intervjupersonerna har kategoriserats pad interna och externa
representanter, dessa listas i tabell 3 och tabell 4. Interna representanter &r anstillda pa
fallforetaget och externa delas upp i tre kategorier. Uppsatsforfattarna tog fram
intervjupersoner i samrdd med handledare pd Akademiska Hus avdelning for
innovation- och afférsutveckling. Dérefter gjorde forfattarna en beddmning av
personernas lamplighet att delta i intervjuerna. Limplighetsbedomning gjordes utifrén
formodad kunskap och bidrag pé dmnena digital tvilling, fastigheter, interna processer
pa fastighetsbolag och campusverksamhet. Urval av interna intervjupersoner gjordes
utifran syftet att uppna en spridning av representanter frén samtliga avdelningar pa
fallforetaget (begransat till de som arbetar med den bebyggda miljon). For de externa
representanterna gjordes urval i syfte att komplettera interna representanter och saledes
bidra till att 6ka resultatets trovérdighet (diskussion om studiens trovardighet gors i
kapitel sex).

Samtliga intervjuade hade en fOrstaelse for vad en digital tvilling ar, en koppling till
samhéllsbyggande och/eller pa négot sitt kommit i kontakt med fallforetagets arbete
med digital transformation. Uppsatsforfattarna valde att halla intervjupersonerna
anonyma och dessa gavs dérfor ett ID som anvénds for fortsatt hdnvisning i uppsatsen
(se tabell 3 och 4). Sammanlagt genomfordes 14 intervjuer, bdda uppsatsforfattarna
deltog vid samtliga intervjuer. PA grund av den geografiska spridningen pa
intervjupersonernas arbetsorter genomfordes 12 av 14 intervjuer digitalt. Tvé intervjuer
genomfordes fysiskt. Intervjupersonerna delades in i tvd grupper, interna och externa
representanter. Interna intervjupersoner arbetar péd fallforetaget. I examensarbetet
intervjuades nio personer fran fallforetaget, personerna arbetar pé fyra olika
avdelningar pé bolaget. De avdelningar som representerades i uppsatsens fallstudie dr
teknik och service, innovation och afférsutveckling, fastighetsenheten samt
projektenheten (se tabell 3).
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Tabell 3. Tabell ver externa intervjupersoner med kategori, yrkesroll och intervju-

ID i iseudonim i

ID  Yrkesroll Avdelning Datum Lingd

I1 | Styringenjor Teknik och service | 2022-03-23 55 min
(Digital)

12 Innovationsledare Innovation och 2022-03-23 50 min
affarsutveckling (Digital)

13 | Verksamhetsutvecklare = Innovation och 2022-03-23 | 45 min
affarsutveckling (Digital)

14 Strategisk Fastighetsenheten ~ 2022-03-25 45 min
fastighetsutvecklare (Fysisk)

I5 | Verksamhetsutvecklare @ Fastighetsenheten | 2022-03-25 35 min
(forvaltning) (Digital)

16 = Projektchef Projektenheten 2022-03-28 | 20 min
(Digital)

17 | Projektomradeschef Projektenheten 2022-03-28 | 30 min
(Digital)

I8 | Drifttekniker Teknik och service = 2022-03-31 40 min
(Digital)

19 ' Chefsroll Innovation och 2022-04-05 35 min
affarsutveckling (Digital)

I arbetet intervjuades fem externa personer. En avgriansning gjordes och i uppsatsen
intervjuades foljande representanter, en person fran néringslivet med kunskap om
plattformar for digitala tvillingar, tvd personer som bidrog med tillskott ur ett
akademiskt perspektiv samt tva personer som representerade fallforetagets hyresgéster,
laroséten i Sverige (se tabell 4).

Tabell 4. Tabell 6ver externa intervjupersoner med kategori, yrkesroll och intervju-

ID i iseudonim i

ID  Yrkesroll Kategori Datum Lingd
El Innovationsledare = Néringsliv 2022-03-23 25 min
(Fysisk)
E2 Professor Akademisk 2022-03-28 50 min
(Digital)
E3 Projektchef Hyresgist/Larosdte | 2022-03-29 40 min
(Digital)
E4 | Fastighetsdirektor =~ Hyresgést/Léarosdte | 2022-03-29 25 min
(Digital)
ES Docent Akademisk 2022-03-31 35 min
(Digital)
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Samtliga intervjuer spelades in med hjélp av iPhone-verktyget Rostmemon. Det gjordes
efter godkdnnande fran varje individuell intervjuperson. Intervjuerna transkriberades
med hjélp av Microsoft Words transkriberingsverktyg och rostfilerna. Kontroll av
transkriberingen gjordes genom att protokollen jamfordes mot det inspelade materialet,
hélften av dokumenten kontrollerades av en uppsatsforfattare och hélften av den andre.
For att kategorisera data for analys anvindes i Osterwalder och Pigneurs (2010)
Business Model Canvas. Modellen bygger pa nio “byggstenar” eller kategorier
uppdelade p&d omradena virde och effektivitet. Kategorierna lades in i Google Sheets
dér data som samlats in delades upp pa de olika omradena. Vidare analyserades data
och sammanstélldes i uppsatsens resultat. Lampliga citat valdes ut gemensamt av
uppsatsforfattarna for att 6ka transparens.
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3 Teori

I kapitlet som foljer presenteras forst den teoretiska bakgrunden for
fastighetsforetagande med fokus pé att skapa vérde i organisationer samt inom
campusverksamhet. Teorikapitlets andra del ger bakgrund till affirsmodeller samt
Osterwalder och Pigneurs (2010) Business Model Canvas, affirsmodellsinnovation och
datadrivna affarsmodeller.

3.1 Fastighetsforetagande

Fastighetsmarknaden for kommersiella fastigheter kan delas in i tva storre kategorier.
Geltner et al. (2014) bendmner dessa tva som “asset market” och “space market”.
Begreppet “asset market” kan Oversittas till fastighetsmarknaden och ”space market”
till lokalhyresmarknaden. P4 de olika marknaderna handlas det antingen med
fastigheter som en investering (i syfte att dga) eller med yta for ett sérskilt
anvindningsomrade (i syfte att hyra). Yta for kommersiellt bruk eller verksamheter
bendmns lokalyta eller lokal for vidare referens i uppsatsen. Lokal definieras av
Boverket (u.4.) som byggnad eller del av byggnad som inte innehéller bostéder.

Hyresmarknaden for lokaler dr uppbyggd pa utbud och efterfrdgan. Fastighetségare
som har vakant lokalyta tillhandahaller fastigheter och stér for utbudet pa marknaden.
Pa sidan for efterfragan finns aktorer som vill anvénda yta for olika d&ndamal (Geltner
et al., 2014). Vidare kdnnetecknas lokalhyresmarknaden av att &ndamélet &r bestdmt,
till exempel kontorséndamal, samtidigt som det vanligtvis finns en viss flexibilitet
kring beslut av lokalisering av lokalen (Ibid). Detta har &ven lett till att en
hyresmarknad for kommersiella fastigheter ofta avgrinsas med avseende pa plats,
exempelvis stad, samt anvdndningsomrade for lokalen, exempelvis kontor.

Vidare ér fordndringar pa olika marknader ndgot som alla aktorer i samhéllet maste ta
hénsyn till. For fastighetsbolag som hyr ut kommersiella fastigheter dr detta inte
begrénsat till enbart konkurrenter pé en specifik delmarknad utan &ven foréndringar i
marknadslaget for fastighetsbolagens kunder (Haynes et al, 2017). For
fastighetsbolagen &r det alltsé viktigt att vara lyhord for fordndringar pé de marknader
som deras kunder arbetar p& och for fastighetsbolagens kunder &r det fordelaktigt att
arbeta med fastigheter pa ett sddant sétt s& att kérnverksamheten gynnas (Ibid). Att
arbeta med fastigheter som ett strategiskt verktyg for en organisation eller ett foretag
kan kallas for fastighetsforetagande. Instéllningen till fastigheter inom organisationer
och inom forskning har dven genomgétt ett skifte pa senare ar. Tidigare var fokus
framst pé att forsoka minska kostnader relaterade till fastigheter och lokaler, numera &r
vérdeskapande faktorer kopplade till fastigheter en lika viktig aspekt (Atkin och
Brooks, 2015; Jensen och Voordt, 2017; den Heijer, 2011).

Fortsatt i kapitlet presenteras Jensen och Voordts (2017) forskning inom
fastighetsforetagande som ett sétt att skapa vardebyggande aktiviteter och vilka effekter
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som kan studeras. For att beskriva strategier for campus presenteras tillvigagédngssétt
och resultat av den Heijers (2011) forskning pa dmnet forvaltning och utveckling av
campus. De strategier som anvénds baseras pa principer inom fastighetsforetagande.

3.1.1 Att skapa varde utifran strategiska beslut

Jensen och Voordt (2017) beskriver hela processen fran beslut om att genomfora en
forédndring till att méta vardeskapande effekter av besluten. En cykel beskrivs, denna
inleds med att en handling planeras, dérefter genomfors handlingen och sedan
kontrolleras effekterna som handlingen resulterat i. Planeringsfasen gér ut pa att studera
forutsattningar samt diskutera olika alternativ for att komma fram till en plan for vilka
handlingar som ska genomforas och hur det ska ga till. Genomforandefasen innebar
praktiska handlingar for att implementera en forédndring, exempelvis vem som ska vara
ansvarig for projektet, hur tidsschemat ska se ut for processen och hur
intressenthanteringen ska ske. Intressenter dr de som paverkar eller paverkas av ett
beslut, projekt eller dylikt. I kontrollfasen gor de faktiska métningarna av hur ett beslut
eller en aktivitet har paverkat en organisation i processerna. Enligt Jensen och Voordt
(2017) &r det forandringen i hur de fastighetsrelaterade processerna ser ut som resulterar
i fordndringar i andra delar av organisationen. Fordndringarna i andra delar av en
organisation dr det som kan leda till att virde skapas av fastighetsrelaterade beslut.

Processen for kontroll beskrivs med text och visuellt i figur 5. Ett konkret exempel nér
det kommer till att gora en kontroll enligt figur nedan dr att installera solceller.
Installationen é&r ett fastighetsrelaterat beslut eller aktivitet. Det leder till att
fastighetsavdelningen anvénder sig av fornybar energi i verksamheten och att
organisationen i stort minskar koldioxidutslédppen. Det kan dven appliceras pa ett
fastighetsbolag som har fastighetsavdelningen och dé blir det hyresgésten eller kunden
som &r “organisationen”. Faktorer som kan kopplas till fastighetsrelaterade processer
ar anvéandningsgrad av lokalen, hur flexibel lokalytan &r och kvalitet pa inneklimatet.
Faktorer som beror pa fastighetsrelaterade processer kan vara hur vél anvéndarna trivs
i lokalerna, hur foretagskulturen upplevs eller antalet olycksfall pa arbetsplatsen.
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Planering -> Genomférande -> Kontroll

( \

{

Forandringar i
kundens/organisationens Varde
processer

Forandringar i
fastighetsrelaterade

processer

Figur 5. Kontrollfasen i kedjan som leder fram till att skapa virde med
fastighetsrelaterade aktiviteter baserad pa Jensen och Voordt (2017).

Jensen och Voordt (2017) anvénder tolv parametrar for att kunna kategorisera, studera
och maita resultatet av fastighetsrelaterade beslut. Om resultatet dr positivt for
organisationen finns anledning att péstd att de fastighetsrelaterade projekten ar har
skapat virde i kérnverksamheten. De kategorier som Jensen och Voordt (2017)
anvénder &r definierade nedan.

Nojdhet som 1 en organisation refererar till de anstélldas nojdhet, eftersom det gér att
anta att en nojd anstélld presterar battre pa jobbet. Det kan dven konstateras att
arbetsplatsens karaktér och lokalerna kan paverka hur tillfreds en anstilld kénner sig.
Framtoning (image pa engelska), lokalerna bidrar till hur en organisation framstalls i
ett konkurrensutsatt klimat.

Foretagskultur, en byggnad med innevarande lokaler kan anvindas for att spegla en
positiv foretagskultur.

Hiilsa och sdkerhet, parametern representerar att en byggnads inneklimat kan péverka
en person. Det finns risk att ett daligt inneklimat orsakar sjukdomar eller att farliga
material eller kemikalier orsakar olyckor eller skador i en lokal.

Produktivitet, det finns en koppling mellan hur en person presterar pa jobbet och fysiska
miljon pé arbetsplatsen.

Anpassningsformdga, parametern ska ta hinsyn till effekterna av att ha en
anpassningsbar byggnad som kan anpassas till olika typer av efterfragan pa marknaden.
Séavil anvéndare som dgare och samhéllet kan gynnas av byggnader som gar att anpassa
utefter fordndringar.
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Innovation och kreativitet, fastighetsforetagande kan anvindas for att stotta en
verksamhet pa omradena innovation och kreativitet.

Risk, riskhantering inom fastighetsforetagande processer blir ett sétt att minska risker
for organisationen ocksa. Risker relaterade till byggnader och arbetsplatser kan vara
vattenldckor, brinder, stold etcetera. Risker kan métas i olika typer av kostnader eller i
tidsatgang for att hantera en risk som hade kunnat elimineras pa olika sétt.

Kostnader som mits utifran hur fastighetsforetagande kan bidra till minskade kostnader
for en organisation.

Fastighetsvirde, fastighetsforetagande atgirder kan &dven bidra till ett Okat
fastighetsvérde som &ven det ér en virdeskapande parameter.

Hallbarhet, genom att arbeta med hallbarhet som en vérdeskapande effekt inom
fastighetsforetagande kan en byggnads negativa inverkan minskas pa ekonomiska,
ekologiska och sociala héllbarhetsaspekter genom livscykeln.

Foretagets samhdllsansvar, pa engelska kallat ”corporate social responsibility” och
forkortat CSR. Parametern handlar om att transparens inom vilket typ av
sambhéllsansvar en organisation tar, organisationens fastigheter vara en del i det arbetet.
Samtliga virdeparametrar sammanfattas nedan i tabell 5.

Tabell 5. Sammanfattning av tolv virdeskapande parametrar baserat pa Jensen och

Voordt (2017).
Vérdeparametrar

Nojdhet
Image/Framtoning
Foretagskultur

Halsa och sikerhet
Produktivitet
Byggnadens anpassningsforméga
Innovation och kreativitet
Risker

Kostnader
Fastighetsvérde
Hallbarhet

Foretagets samhéllsansvar (CSR)

3.1.2 Fastighetsforetagande inom universitets- och hogskoleverksamhet

Talar man om offentliga aktorer pa fastighetsmarknaden generellt definieras lokalyta
av att den &r utformad for och ska anvindas for speciella &ndamaél. Dessa kan vara till
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exempel skola, dldreboende och vérdinrdttningar (Lind och Lundstrém, 2010). For att
kunna studera vérdeskapande effekter av handlingar for ldrosdten boér man veta vad
som utmérker verksamheten. Lérosédten i Sverige ér offentliga aktorer och det som
skiljer verksamheter inom offentlig och privat sektor ar ett underliggande syfte att
skapa sa kallad samhéllsnytta. Det bada aktdrer har gemensamt &r att man arbetar for
att skapa sé bra yta som mojligt for byggnaden eller fastighetens slutanvindare (Ibid).
I vissa ldnder dger universitet och hogskolor sina fastigheter. I Sverige &r det framst
andra aktorer som &ger fastigheter och larosétena hyr lokaler fran dessa (Ibid).

Tidigare ndmndes intressenter som en del i implementeringen av ett beslut, &ven kallat
genomforandefasen (Jensen och Voordt (2017). Den Heijer (2011) identifierar fyra
generella intressentgrupper for campus. Begreppet campus refererar till bade
fastigheter (mark) och byggnader som anvénds for hogskole- och universitetsaindamal.
Dessa fyra intressentgrupper ér, forvaltare, anvédndare, controllers och beslutsfattare.
Fastighetsforvaltarna bevakar intressen som ror den fysiska miljon, kategorin ticker
dven in yrkesroller som till exempel projektledare. Anvéndaren bevakar intressen som
hur vil campuset kan anvindas, hur det anvénds, vad det skulle vilja anvéndas till och
hur ndjd man dr med campuset. Controllers bevakar intressen som ror finansiella medel,
monetdrt viarde och kostnader. Beslutsfattarna bevakar hur vérde skapas for
universiteten och hogskolornas Overgripande mal. Det kan vara exempelvis hur
kvaliteten pé utbildningen péverkas av beslut eller hur attraktivt campuset dr for
studenter och anstéllda.

Av intressenterna som beskrivs har endast tvd av omradena direkt koppling till
fastigheterna i sig, det &r de med ekonomiska intressen (controllers) samt de med den
fysiska miljon som intresse (fastighetsforvaltare). 1 figur 6 presenteras de olika
intressentgrupperna efter den Heijers (2011) fyra dvergripande intressen generellt inom
fastighetsforetagande, strategi, funktion, ekonomi och fysisk miljo.

Strategi
Beslutsfattare
Fysisk miljo Funktion
Forvaltare & — Intressenter — Anvéindare ( )
e nvdndare (av campus
Ekonomi

Controllers

Figur 6. Intressentgrupper som den Heijer (2011) applicerar pad campus.
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Den Heijer (2011) anvinder ocksa en modell for att bestimma vilka projekt som &r
rimliga att genomfora for att matcha dagens utbud och efterfrigan med hur framtida
utbud och efterfragan kommer se ut. Vidare gor den Heijer (2011) likt Jensen och
Voordt (2017) en beddomning av parametrar som agerar vérdeskapande i
fastighetsforetagande men med fokus pa campus. Innebdrden av parametrarna i ett
bredare perspektiv ér beskrivet i foregédende delkapitel ddremot gor den Heijer (2011)
dven en koppling till intressenter for campusomrdden. En sammanstillning av
vérdeparametrar och intressentgrupp redovisas i tabell 6. Tva av parametrarna ar
atskilda. Jensen och Voordt (2017) anvénder sig av hédlsa och sdkerhet samt foretagets
sambhéllsansvar. Den Heijer (2011) anvédnder parametrarna forbéttra kvalitet pa campus
och stimulera samverkan.

Forbéttrad kvalitet kan kopplas till lirosétets konkurrenskraftighet som handlar om att
attrahera nya och behélla redan inskrivna studenter i konkurrensen med andra
universitet och hogskolor, dven ur ett globalt perspektiv. Parametern att stimulera
samverkan tar hansyn till hur lokaler eller fastighetsrelaterade beslut kan ha en positiv
inverkan péd att 0ka méngden tvérdisciplinira mdten pa campus. Alltsd stimulera
miljoerna sé att olika anvédndare av campus kan mdtas.
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Tabell 6. Viardeparametrar som presenterats av Jensen och Voordt (2017) och den
Heijer (2011) med tillhérande intressentgrupp for ett campus.

Virdeparameter (Jensen och Virdeparameter (den

Voordt, 2020) Heijer, 2011) LR 0 )
Nojdhet Oka nojdhet hos anvindare  Funktion/Anvindare
Image/Framtoning Stotta "image" Beslutsfattare
Foretagskultur Stotta foretagskultur Beslutsfattare

Hilsa och sdkerhet - -

Stotta anvdndarna 1 deras

Produktivitet Funktion/Anvindare
processer

Byggnadens anpassningsformaga  Okad flexibilitet Funktion/Anvéndare

Innovation och kreativitet Stimulera innovation Beslutsfattare

Risker Kontrollera risker Fysisk mlljo &
ekonomi

Kostnader Minska kostnader Ekonomi

Fastighetsvérde Oka fastighetsvirde Ekonomi

Hallbarhet Minska fotavtryck Fysisk miljo

Foretagets samhillsansvar (CSR) - -

- Forbattra kvalitet pd campus Beslutsfattare

- Stimulera samverkan Beslutsfattare

Vidare har metoder och strategier inom fastighetsforetagande och campusverksamhet
utforskats av Rytkdnen och Nenonen (2014). Undersdkningen anvénder teori for
fastighetsforetagande, affarsmodellsbaserade verktyget Business Model Canvas skapat
av Osterwalder och Pigneur (2010) och tillvigagangssitt i praktiken for att studera
campusutveckling. En koppling gors mellan Den Heijers (2011) kategorier for
intressenter (fysisk miljo, strategi, funktion och ekonomi) och Osterwalder och
Pigneurs (2010) Business Model Canvas som presenteras narmre i avsnitt 3.3.

Rytkénen och Nenonen (2014) beskriver hur campusverksamhet kommer i1 kontakt
med diverse olika intressenter och aktorer. Komplexa relationer kan uppstad med bade
privat och offentlig sektor. Dérfor finns det fordelar med att anvénda sig av strategier
for fastighetsforetagande, som fokuserar pa hur beslut som redan tagits paverkar hur en
organisation presterar. Det finns dven ett syfte med att anvéinda Business Model Canvas
eftersom det ger en mer framtidsorienterat perspektiv pd en investering. Modellen
fokuserar pd kunderna. For att detta ska fungera bor bade strategier for
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fastighetsforetagande och arbetet med affirsmodellen sammanfalla. Artikelforfattarna
drar slutsatsen att anviandning av bade teori inom fastighetsforetagande och
affarsmodeller kan bidra till mer omfattande beslutsunderlag i organisationers arbete
med campusutveckling.
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3.2 Affarsmodeller

En affdarsmodell &r ett konceptuellt verktyg inom foretagsekonomin och ska beskriva
hur ett foretag eller en afféarsverksamhet ar tankt att fungera. Den ska innehalla hur
verksamhetens relationer ser ut och tydligt visa aftarslogiken for intékter-, produktions-
och leveransniva. I teorin kan de se ut pa manga olika sétt och definieras likasa.
Affarsmodeller anvinds framst som ett verktyg for att effektivisera processer och skapa
ekonomiskt virde for att konkurrera med andra verksamheter (Aagaard, 2019).

3.2.1 Ursprung och framtagande

Affarsmodeller &r ett koncept som tagits fram under relativt lang tid och anvénds flitigt
av foretag inom flera olika branscher. Enligt Osterwalder et al. (2005) ndmns termen
“business models” for forsta gangen ar 1957 i en akademisk artikel. Efter detta &r
begreppet omtalat nagra enstaka génger i litteraturen fram till &r 1975 nér konceptet
lankades till utveckling och forskning inom informationsteknologi (IT). Innan dess var
affarsmodeller framfor allt tinkt att anvéndas i forvaltningen av ny teknik i foretag. I
mitten av 1990-talet slutade ménga prata om affiarsmodeller i samband med IT men
konceptet plockades istillet upp av tva andra forskningsomraden. Dessa begrundades i
tvd omgéngar och var, utveckling av organisationsteori samt strategisk ledning av
foretag. Affarsmodeller har alltsd utvecklats parallellt inom flera olika teoretiska
inriktningar (Wirtz, 2020).

I samband med att begreppet borjade anvéndas mer av olika forskare plockade dven
néringslivet och media upp termen. I slutet pd 1990-talet lanserades de forsta e-
handelsforetagen som fordndrade fOrutsdttningarna i afférsvérlden och “The new
econom)” blev en vélanvind term. Internet och ny teknik stod bakom utvecklingen och
i media beskrev det som att marknaden var pa vég att Overga fran gamla affdrsmodeller
till nya. Utvecklingen av tekniken och afférsmodellerna gjorde det mojligt for foretag
att  sinka  sina  transaktionskostnader, Oppnade  upp  for  bittre
kommunikationsmojligheter, nya sétt att utformas och hur foretagen kunde generera
viarde for att konkurrera med varandra (Boulton och Libert, 2000). Begreppet
affarsmodell fortsattes att anvéndas frekvent i olika sammanhang. En av de forsta att
definiera begreppet var Timmers (1998) som presenterade en relativt 1&ng och uppdelad
definition dver vad en affdarsmodell &r:

“- An architecture for the product, service and information flows, including a
description of the various business actors and their roles; and
- A description of the potential benefits for the various business actors, and
- A description of the sources of revenues” (Timmers, 1998, sida 4)

Afuah och Tucci (2001) utvecklade Timmers (1998) definition och beskrev dven
element som kan ingd i en affarsmodell for foretag som ansags tillhora “The new
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econom)”. Forfattarna definierar en afférsmodell som, hur ett foretag skapar, levererar
och fangar virden i forhallande till sitt ndtverk med kunder.

Osterwalder (2004) publicerade doktorsavhandlingen 7The Business Model Ontology -
a proposition in a design science approach diar doktoranden borjar ta fram en
fullstandig affarsmodell. Avhandlingen presenterade att en affdrsmodell tas fram i tvd
steg. 1 det forsta steget identifieras fyra huvudomradden som utgér de visentliga
affairsmodellsfragorna for en verksamhet. Omradena ar foretagets produkt, kundbas,
infrastrukturhantering och finansiella aspekter. I det andra steget identifierades nio
sammanhédngande byggstenar som tillsammans gor det mojligt att utforma en
affarsmodell 1 form av ett balanserat styrkort. I arbetet utgar Osterwalder fran Kaplan
och Nortons idé fran &r 1992, att anvénda ett balanserat styrkort kombinerat med
litteratur i fOretagsledning skriven av Markides &r 1999 (Osterwalder, 2004).
Osterwalder et al. (2005) publicerade den vetenskapliga artikeln Clarifying Business
Models: Origins, Present, and Future of the Concept som gav modellen ytterligare
publicitet (Osterwalder och Pigneur, 2010).

Samtidigt som Osterwalder presenterade sin struktur for affairsmodeller var det manga
som tog fram definitioner och utvecklade andra tillvigagéngssitt for att ta fram
affairsmodeller. Men nér Osterwalder och Pigneurs (2010) bok Business Model
Generation kom 2010 fick den mer spridning 4n ndgon annan definition eller modell.
Det ar en handbok tilldignad entreprendrer som dmnar ta fram en affarsmodell for ett
foretag. Grundidén for affirsmodellen dr i princip samma som Osterwalder (2004)
presenterar i doktorsavhandlingen men modellen presenteras under namnet “Business
Model Canvas”. Det som skiljer sig i publikationerna 4r att byggstenarna i modellen
har andra namn men med samma betydelse, dessa visualiseras ocksa utan fyra
huvudomraden (Osterwalder, 2004; Osterwalder och Pigneur, 2010). Business Model
Generation med modellen Business Model Canvas ér vil anvidnda och vedertagna
underlag for affarsmodeller béde i teori och praktik (vetenskap och néringsliv). En stor
del av de vetenskapliga artiklar och bocker p&d omrédet affarsmodeller utgivna efter ar
2010 nédmner Business Model Canvas (Aagaard, 2019; Wirtz, 2019: Ustundag och
Cevikcan, 2018).

3.2.2 Business Model Canvas

Examensarbetet kommer fortsatt att anvéinda Osterwalder och Pigneurs (2010, s. 14)
definition av en affarsmodell “A business model describes the rationale of how an
organization creates, delivers and captures value”. Alltsa att en affirsmodell ska
forklara logiken i hur organisationer och verksamheter kan skapa, leverera och fanga
vérden. Vidare anvidnds Business Model Canvas for att ta fram och utforma
affirsmodeller. Som tidigare ndmnt bestdr Business Model Canvas av nio
sammanhingande byggstenar som ingér i ett styrkort. Strukturen kan anvindas av olika
sorters affdrsverksamheter i olika branscher for att visa en organisations afférslogik, se
figur 7. I modellens vénstra del &r fokus pé& utveckling av effektivitet i
affarsverksamheten och i den hogra behandlas hur ekonomiskt vérde skapas
(Osterwalder och Pigneur, 2010).
41



Virde, effektivitet och strategi — Hur kan en digital tvilling bidra till
fastighetsforetagande?
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Figur 7. Business Model Canvas (inspirerad av Osterwalder och Pigneur, 2010).

Kundsegment. Kundsegment dr modellens forsta byggsten och ska ses som “hjdrtat”
av en affirsmodell enligt Osterwalder och Pigneur (2010). Verksamheten ska vara
byggd runt de behov som kan identifieras hos utvalda kundsegment eftersom ett foretag
inte klarar sig speciellt ldnge utan betalande kunder. Segmenten delas in efter
kundernas behov, beteende eller andra attribut, om dessa &r lika tillhor de samma
segment. En affirsmodell kan ha en eller flera stora eller sma kundsegment, det viktiga
ar att de 4r medvetna om vilka kundsegment de ska vinda sig mot och betjina.

Virdeerbjudande. 1 modellens mitt finns vérdeerbjudande dér alla produkter och
tjénster som erbjuds de olika kundsegmenten stér. Ett virdeerbjudande ska alltsé besta
av utvalda produkter och tjénster som moter de olika kundsegmentens behov. Det ska
vara anledningen till att kunderna véljer att vénda sig till verksamheten fore ndgon
annan. Vérdeerbjudandet kan vara kvantitativt som att mota kundens pris eller snabb
leverans men dven kvalitativt med rétt design eller tjanst for kunden (Osterwalder och
Pigneur, 2010).

Kanaler. For att beskriva hur verksamheten ska kommunicera, distribuera och silja till
sina kunder finns byggstenen “kanaler” i affirsmodellen. Det ar en viktig del i hur
verksamheten bedrivs, marknadsférs och upplevs av kunder. Det finns fem
huvudsakliga steg definierade i byggstenen: 1) Skapa medvetenhet om verksamhetens
produkter och tjanster; 2) Hjilpa kunder utvirdera viardeerbjudandet; 3) Underlatta for
kunder att kdpa produkten eller tjdnsten som erbjuds; 4) Leverera produkten eller
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tjansten till kunden; 5) Service eller kontakt for kunden efter leverans. En verksamhet
kan ha en eller flera kanaler for virdeerbjudanden dér stegen ingar. Kanaler kan vara
direkta fran verksamheten eller indirekta frén en partner till verksamheten (Osterwalder
och Pigneur, 2010).

Kundrelationer. 1 byggstenen kundrelationer beskrivs vilken typ av relation en
verksamhet vill ha med olika kundsegment. Relationerna varierar mellan att vara
valdigt personliga och automatiserade. De begrundas i att verksamheten ska forvérva
nya kunder, behalla sina kunder och 6ka forsdljningen. Hur kundrelationer ser ut i
verksamheten kan variera mellan olika kundsegment (Osterwalder och Pigneur, 2010).

Intdktsstrommar. Enligt Osterwalder och Pigneur (2010) representerar intéktsstrommar
alla intékter en verksamhet genererar fran varje betalande kundsegment. Nagot som ar
viktigt &r att sétta ett pris pd tjénsten eller produkten som matchar vad varje
kundsegment dr villig att betala. Varje intédktsstrom kan ha olika prismekanismer som
till exempel auktion, fast listpris, marknadsberoende, volymberoende eller
avkastningsberoende. Vidare finns det tva olika sorters intédktsstrommar. Den forsta dr
transaktionsintikter frén engéngs betalande kunder och den andra &r &dterkommande
intikter frin pigdende betalningar. Aterkommande intéikter anvinds for att leverera ett
vérdeerbjudande till kunden eller tillhandahalla kundsupport efter kop till kunden.

Nyckelresurser. Nyckelresurser beskriver de viktigaste resurserna som behdvs for att
affirsmodellen ska fungera. De behdvs for att verksamheten ska kunna skapa
vérdeerbjudanden, nd marknader, ha l&ngvariga kundrelationer och intéktsstrommar.
Det finns olika typer av nyckelresurser beroende pd vad for produkt eller tjanst
verksamheten tillhandahéller. Resurserna kan vara fysiska, intellektuella, ménskliga
eller finansiella. De kan &ven vara hyrda eller dgda av verksamheten samt forvéirvade
av en nyckelpartner (Osterwalder och Pigneur, 2010).

Nyckelaktiviteter. Nyckelaktiviteter dr de viktigaste aktiviteterna en verksamhet
behover gora for att deras affarsmodell ska fungera. Denna byggsten har ett starkt
samband till nyckelresurser d& det handlar om att verksamheten ska utfora de
handlingar som krévs for att forvérva alla nyckelresurser. De ér alltsa lika viktigt for
att verksamheten ska kunna skapa vérdeerbjudanden, nd marknader, ha langvariga
kundrelationer och intdktsstrommar. Precis som for nyckelresurser kan
nyckelaktiviteter variera mellan olika foretag, det kan vara att producera en produkt
men dven problemldsning &t kunder eller utveckling av en plattform (Osterwalder och
Pigneur, 2010).

Nyckelpartner. Enligt Osterwalder och Pigneur (2010) ska byggstenen nyckelpartner
representera en verksamhets nétverk med leverantdrer och partners som far
affarsmodellen att fungera. Allianser mellan olika verksamheter har manga anledningar
som att minska risker, skaffa resurser eller optimera forséljning. Det finns fyra olika
typer av partnerskap: 1) Strategiska allianser mellan icke-konkurrenter; 2) Strategiska
allianser mellan konkurrenter; 3) Samriskforetag, tva verksamheter gar ihop for att
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utveckla en ny verksamhet; 4) Kopare-leverantor relationer for att sékerstilla
tillforlitliga leveranser.

Kostnadsstruktur. Den nionde och sista byggstenen i Business Model Canvas beskriver
alla kostnader som finns i att driva affirsmodellen. Det handlar om kostnader for att
skapa och leverera vérden, ha lidngvariga kundrelationer och for att generera
intdktsstrommar. Kostnader kan réknas ut efter att nyckelresurser, nyckelaktiviteter och
nyckelpartner definierats. Verksamheter kan ha olika tva olika kostnadsstrukturer i
affarsmodellen, det finns kostnadsdriven och vérdedriven men méanga verksamheter har
en kombination av dessa. En kostnadsdriven verksamhet vill frimst minimera sina
kostnader. En virdedriven verksamhet fokuserar pé att leverera virdeerbjudanden till
kunderna och leverera bra service. Exempel ér flygbolag med sa billiga resor som
mdjligt for kostnadsdrivna och lyxiga hotell med hdg service som &r mer en
vérdedriven verksamhet (Osterwalder och Pigneur, 2010).

3.2.3 Affarsmodellsinnovation och datadrivna affirsmodeller

Affiarsmodellsinnovation eller “Business Model Innovation” handlar om
designprocessen nér affirsmodeller dndras eller utvecklas pad marknaden (Wirtz, 2020).
For att kunna séga att affairsmodellsinnovation dgt rum maste nagot av de tre foljande
saker skett, ett nytt eller &ndrat virdeerbjudande, en ny eller dndrad vérdekonstellation
eller slutligen en kombination av bada. Virdeerbjudande i detta sammanhang har att
gdra med ett mervérde som innebér nytta och forméner for kunden. Vérdekonstellation
beskriver mervirdets struktur, alltsa vem och pa vilket sétt de skapar vérde. Det finns
dven tre identifierade drivkrafter for att affairsmodellsinnovation ska ske, 1) ny teknik
vilket ofta leder till nya vérdeerbjudanden; 2) fordndrade marknadsférhéllanden som
framfOr allt ger uttryck i hardare konkurrens, och; 3) fordndrade kundbehov (Wirtz,
2019). En teknik som gav upphov for affairsmodellsinnovation dr stora data som finns
beskrivet tidigare i kapitlet. I andra branscher har insamling av stora méngder data
kunnat analyseras och anvéndas for att skapa olika typer av virdeerbjudanden till olika
kundsegment (Hartmann et al., 2014). Affirsmodeller med stora data som huvudsaklig
resurs har inom teorin kallats for datadrivna affdrsmodeller (Benta et al., 2017.

Chesbrough och Rosenbloom (2002) har sagts vara de forsta att prata om vikten med
att ha affarsmodeller som stottar datarelaterade satsningar for att fanga vérde. Sedan
konceptet med datadrivna affarsmodeller introducerats har fortsatt utveckling skett i
takt med den tekniska utvecklingen. En stor del av datadrivna affarsmodeller &r stora
data som samlas in via sensorer i produkten eller via kundens anvéindande av den.
Denna data kan sedan anvéndas for att ge verksamheten en fordel genom insikter som
att forbattrat underhall eller forbattrad produktutveckling behovs samt hur produkten
eller tjinsten kan designas med avseende pa faktisk anvéndning (Benta et al., 2017).

3.2.4 Datadrivna affarsmodeller i fastighetsbranschen

Det finns manga vetenskapliga artiklar och experter som studerar digitalisering av
fastighetsbranschen, PropTech och smarta byggnader (négra finns redovisade tidigare
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iavsnitt 1.5). Vidare &r det fa som kopplat utvecklingen av teknik i fastighetsbranschen
till  affarsmodeller, affirsmodellsinnovation och konceptet med datadrivna
affarsmodeller. Nagra som pratat om vikten av stora data i fastighetsbranschen ar
Konanahalli et al. (2018) och Mehdi, N (2018). Artikelforfattarna anser att tekniken
kan hjilpa branschen att forbéttra alla delar av fastighetsforetagandet. Marcinkowski
och Gawin (2020) gjorde en koppling mellan datadrivna affiarsmodeller och
fastighetsforvaltning. Dar slutsatsen var att inférande av datadrivna affarsmodeller pa
omrédet kan anvéndas som ett ytterligare ledningsverktyg for anstéllda och mojliggdr
minskade kostnader i driften av fastigheter och Okade mojligheter till
vérdeerbjudanden.

Digitala Tvillingar &r en relativ ny teknik som beddms kunna anvéndas i samband med
digitalisering i fastighetsbranschen. Tekniken handlar till stor del om att samla in data
via sensorer och loT-enheter i byggnader. Digitala tvillingar innebér till stor del
insamling av data. Vidare beskrivs affdrsmodeller vara ett anvéndbart verktyg for att
utforska vérdeerbjudanden av ny teknik utifran ett kundperspektiv inom
campusverksamhet (Rytkdnen och Nenonen, 2014). Affarsmodellsteori, specifikt
Business Model Canvas, med teori pé virdeskapande inom fastighetsforetagande finns
en mdjlighet att samla fler intressenter och analysera védrdeskapande effekter av bland
annat ny teknik i byggnader (Ibid).
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4 Fallstudie

Fallstudien &r gjord pa foretaget Akademiska Hus som é&r ett av Sveriges storsta
fastighetsbolag. Det &r ett statligt 4gt bolag vars fastighetsbesténd &r utspritt pa 15 orter
i Sverige fran Malmo 1 sdder till Luled i norr. Bolaget forvaltar, bygger och utvecklar
campusomrdden med Sveriges ldrosdten som frimsta kund. Verksamhetens
overgripande mal ar att skapa attraktiva kunskapsmiljoer. Akademiska Hus dger 62
procent av marknadsandelen for universitet- och hogskoleomraden i Sverige (se tabell
7).

Tabell 7. Tabell adapterad fran Akademiska hus foretagsfakta (externt dokument
D15, se tabell 2).

Fastighetsvérde 107,3 miljarder
Omsittning 6,6 miljarder
Marknadsandel 62 procent
Projektportfolj 16,3 miljarder

Som statligt dgt bolag har Akademiska Hus ett uppdrag fastslaget av Sveriges riksdag.
Uppdraget gar ut pa att bolaget ska forvalta, utveckla och dga fastigheter for hdgskolor
och universitet samt forenlig verksamhet. Verksamheten ska vara vinstdrivande och
generera marknadsmaissig avkastning genom en hyresséttning som tar verksamhetens
risk 1 beaktning. Akademiska Hus ska arbeta for en langsiktigt héllbar utveckling av
campusomraden och bolagets uppdrag omfattar d4ven byggande och forvaltande av
studentbostdder. Eftersom bolaget dr statligt dgt &r det en upphandlande myndighet
enligt lag (2016:1145) om offentlig upphandling (LOU) och inkdp gors med beaktande
av LOU.

Akademiska Hus affarsidé ar att i samverkan med sina kunder utveckla, bygga och
forvalta kunskapsmiljoer som bidrar till en hallbar samhéllsutveckling och starker
larosdtenas attraktionskraft. Med utgéngspunkt i ldrosdtenas behov ar ett av
Akademiska Hus mél att erbjuda produkter och tjénster som stérker
campusupplevelsen. Bolagets mal och affirsidé finns sammanfattade i figur 8.
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Mal Affarsidé
e Langsiktig partner e Utveckla, bygga & forvalta
e Samverkan med larosaten kunskapsmiljcer
e Attraktiva & moderna * Hallbar samhallsutveckling
kunskapsmiljoer e Erbjuda produkter & tjanster
e Bidra till larosatenas utifran larosdtenas behov
framgang e Leverera relevant service
som bidrar till

campusupplevelsen

Figur 8. Sammanstéllning av Akademiska Hus mal och afférsidé baserad pa D15, se
tabell 2.

I Riksrevisionens rapport frdn 2018 drogs slutsatsen att bdde Akademiska Hus och
larosdtena kan bli effektiva i1 sin lokalforsorjning. Citatet nedan sammanfattar
rekommendationerna som rapporten resulterade i.

“Riksrevisionen rekommenderar att ldrosdtena sdkerstdller att en systematisk
uppfoljning av lokalanvindningen gors kontinuerligt av samtliga hyrda ytor och
att styrelsen pd de ldrosdten som saknar en aktuell lokalforsorjningsplan beslutar
om en sddan. Akademiska Hus AB rekommenderas att ytterligare forstdrka sitt
arbete med att skapa gemensamma drivkrafter for sdnkta kostnader for bolaget
och lirosdtena.” (Riksrevisionen, sida 76)

4.1 Organisation

Akademiska Hus organisation dr uppdelad i tre huvudsakliga enheter projektenheten,
fastighetsenheten samt teknik och service-enheten. Dessa dr i sin tur uppdelade i tre
geografiska omraden syd, mitt och nord. Bolaget har dven en enhet som heter affars-
och ledningsstod som innefattar avdelningar for hallbarhet, personal, innovation och
affarsutveckling, IT, juridik, kommunikation och ledningsstod ingér, se figur 9 nedan.
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Figur 9. Akademiska Hus organisationskarta (Internt dokument D14, se tabell 2).

4.1.1 Projektenheten

Akademiska Hus projektenhet ska hjilpa ldrosédtena med utveckling av sin verksamhet
och nodvéindig expansion. Projektportfoljen péd 16,3 miljarder kronor bestir av
beslutade samt planerade projekt (se tabell 7). Projektdirektéren har det ekonomiska
investeringsansvaret for projektportfoljen. Projekten har i uppdrag att langsiktigt sékra
larosdtenas lokalbehov for forskning och utbildning. Projektenheten arbetar &ven med
att sdkra en effektiv projektleverans med kundnytta, sékerstilla bestéllar- och
projektledarkompetens samt skapa forutsittningar for effektiv och hallbar forvaltning.
Inom projektenheten arbetar projektdirektor, projektomréddeschefer (en per geografiskt
omréde), projektchefer och projektledare.

4.1.2 Fastighetsenheten

Akademiska Hus fastighetsenhet arbetar med den kommersiella forvaltningen och
utveckling av fastighetsbesténdet. I enheten ingar &ven Akademiska Hus koncept for
kontorshotell “a working lab” (AWL) som finns pa flera platser i Sverige samt
forvaltningen av studentbostéder. Fastighetsenhetens uppdrag &r att pa ett 1angsiktigt
och hallbart sitt skapa virde for bolaget. Detta ska goras genom att utveckla hallbara
och attraktiva campus tillsammans med kund, ha ett helhetsansvar 6ver respektive
campus med erbjudanden till kund och sédkerstilla samlad leverans till kund. De har
dven det genomgripande resultatansvaret, ska vara en strategisk partner till sina kunder
och optimera fastighetsbestdndet via investeringar och transaktioner kopplade till
bolagets strategi samt uppdrag. Inom fastighetsenheten arbetar fastighetsdirektoren,
fastighetsomrddeschefer (en  per  geografiskt omrade), fastighetschefer,
fastighetsforvaltare, strategiska fastighetsutvecklare och bitrddande
fastighetsforvaltare/-utvecklare.
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I rollen som strategisk fastighetsutvecklare ligger fokus pa kund- och
omvérldsrelationer. Dessa arbetar tillsammans med kunderna for att utveckla de fysiska
campusmiljoerna med malet att skapa battre forutsittningar for kundens verksamhet.
Detta gors genom att med kund utreda behov, énskemaél och vision vid utveckling av
larandemiljoer och campusomraden. Arbetet ska ske langsiktigt och med hallbarhet i
fokus samt att slutanvéndarens vision uppfylls. Akademiska Hus och kundens
gemensamma kunskap anvénds for att ta fram utvecklings- och campusplaner.

4.1.3 Teknik & Service-enheten

Akademiska Hus enhet for teknik och service ar ansvariga for teknisk forvaltning, drift
och underhall, tillsyn och service av fastigheterna. Direktoren for teknik och service-
enheten har det dvergripande ekonomiska kostnadsansvaret for drift och underhall i
bolaget. Enheten ska sdkerstdlla en hallbar och effektiv drift samt underhall av
fastigheterna. Enheten dr dven delvis ansvarig for att driva energieffektivisering och
digitaliseringen av fastighetsforvaltningen framat. P4 teknik och service-enheten
arbetar direktoren for teknik och service, omradeschefer (en for varje geografiskt
omréde), tekniska fastighetsforvaltare, driftingenjorer och drifttekniker. Arbetet utfors
ocksa i samrad med bolagets anstéllda specialister inom energi och teknik. I yrkesrollen
som drifttekniker ingér ansvar for byggnaderna pa campus och att dessa ska fungera pa
ett optimalt och héllbart sdtt. Det adr &dven driftteknikernas ansvar att atgirda
felanmilningar i byggnaderna. Sammanfattningsvis har dessa ansvar for tillsyn, drift
och service i Akademiska Hus fastighetsbestdnd gentemot kunderna.

4.2 Hallbarhetsarbete

Akademiska Hus verksamhet paverkar miljon bade under uppforande och drift, darfor
ingar det i bolagets uppdrag att tinka langsiktigt och hallbart. Akademiska Hus
definierar hallbarhet relativt brett och l4ser in bade ekonomiska, ekologiska och sociala
fragor 1 begreppet. De ekonomiska handlar om en ansvarsfull finans och affér dér en
dialog fors kring héllbarhet i avtalen med kund samt att utveckla héllbara mervarden i
de investeringar som gors. Det ekologiska synséttet omfattar att aktivt arbeta med
energieffektiviseringar och lokaloptimering som att bygga om istillet for att bygga nytt
samt folja verksamhetens klimatavtryck genom klimatbokslut varje &r. Alla storre om-
och nybyggnationer ska vara certifierade med miljobyggnad och bolaget har ett mal att
vara klimatneutrala till & 2035. Den sociala aspekten handlar om att tillhandahalla
campusomradden som moter nuvarande och framtida behov samt erbjuda sidkra och
hélsosamma arbetsplatser for ménniskorna som vistas dér.

Akademiska Hus &r dven certifierade enligt ISO 14001 vilket innebér att bolaget ska
identifiera hur de péverkar miljon och 16pande minska sin totala klimatp&verkan. Detta
har de gjort genom att titta pé de olika enheterna i bolaget och identifiera omrdden med
betydande miljoaspekter att arbeta med och forbattra. For fastighetsutvecklare kan
dessa aspekter variera pd olika campusomrdden men ska berdras i varje enskild
campusplan. Eftersom fastighetsutvecklarna ofta kommer in i ett tidigt skede innan
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projekteringen borjar har de mojlighet att paverka till exempel beslut som ror
energieffektivisering och lokalproduktion, transporter, certifiering av byggnader samt
avfall.

Projektenheten kan paverka miljoaspekter som under en byggnads livscykel kan
innebéra klimatpéverkan. Det kan till exempel vara beslut kring materialval, systemval
for energiforsorjning och resurshushéllning. Materialval kan paverkas genom klimat,
transporter och kemikalieexponering. I projektskede kan det beslutas om val av mer
effektiva system for energiforsorjning i om- och nybyggnationer. Slutligen
resurshushéllning dér hénsyn tas till avfallshantering, moéjligheter att aterbruk av
material och flexibla byggnader som kan anpassas.

Inom forvaltning som ingar i bade fastighetsenheten och teknik och service-enheten &r
de betydande miljoaspekterna energi, materialval och resurshushéllning i den dagliga
driften. Mélet &r att minska andelen energi, bolaget behdver kdpa in, materialval och
resurshushéllning blir aktuellt under mindre projekt och underhall i byggnaderna.

Akademiska Hus stab kan paverka betydande miljdaspekter under inkdp genom att
stélla krav pé leverantorers produkter och tjdnster. Paverkan kan dven goras genom att
fatta strategiska beslut kopplade till miljofrdgor som kan leda bolaget framét i arbetet.

4.3 Digitala transformationsprogrammet

Ar 2019 startade Akademiska Hus ett program inom digital transformation for att
utforska mojligheter kopplade till digitalisering. Syftet var att folja med i utvecklingen
dér kontaktytor for vérdeskapande fordndras med en allt hogre takt badde inom
fastighets— och utbildningsbranschen. Programmet ar uppdelat i tre huvudsakliga
delomréden, uppgraderad basleverans, digital tjénsteplattform och affarsutveckling.
Behovet for programmet finns beskrivet i bolagets strategi for aren 2019-2021 och ses
som grundldggande i denna. Programmet stricker sig fran 2019 till 2021 men har blivit
forléngt till &r 2022.

Programmet handlar om en strategisk forflyttning av verksamheten med fokus pa
organisationen och dess affirsmodell. Att ta ett steg tillbaka for att analysera
marknaden, se hur kundernas behov och forvintningar ser ut samt vilka teknologier
kan vara relevanta att anvénda i processen och hur. Detta innebér att gamla tanke- och
arbetssitt utmanas for att skapa utrymme for nytinkande och innovation av
affarsmodeller och andra virdeskapande aktiviteter.

4.3.1 Uppgraderad basleverans

Akademiska Hus vérdesitter att utveckla sin kundrelation genom att uppgradera och
addera nya vérden i basleveransen. I bolagets strategi for aren 2019-2021 é&r detta en
av de tre del strategierna med malet att Akademiska Hus basleverans forenklar och
forbittrar kundens vardag. De delar som ingar for att stirka basleveransen med
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inriktning pa programmet inom digital transformation &r att soka nya sétt att optimera
processer och folja teknikutvecklingen. Hér menas frdmst automation (robotisering),
beslutsstod (Al), prediktivt underhéll (IoT) och data driven design (IoT/AI). Det andra
ar att utveckla en robust IT-infrastruktur for att hantera den exponentiella utvecklingen
av nya applikationer och data. Tredje punkten é&r att tillse att ansvariga
verksamhetsledare och processdgare har god forstéelse for teknikutvecklingen.
Slutligen att den digitala kompetens som krivs finns hos alla medarbetare som ska vara
med och utveckla de processer de ska verka inom.

4.4 Digital tjansteplattform

En del av Akademiska Hus digitala transformationsprojekt ar att utveckla en digital
tjansteplattform dér en stor del &r att skapa digitala tvillingar av sitt fastighetsbestand.
Plattformen é&r det tekniska omrédet av programmet och har utvecklats fran 2019 nir
projektet startade. For att forstd plattformen och all data som samlas in har en
systemkarta tagits fram, se figur 10. IoT-plattformen dr uppbyggd i Microsoft Azure
dit sensorer ute i byggnaderna skickar data. Sedan skickas denna data till ett Power BI
verktyg som Akademiska Hus byggt upp pé plattformen vilket kan gora analyser som
Key Performance Indicators (KPI). KPI:er dr nyckeltal som ska méta nidgon typ av
utfall pa hur en organisation presterar. Data skickas dérefter till plattformen digital
tvilling for att visualiseras.

I plattformen for den digitala tvillingen finns byggnaden eller i vissa fall ett helt campus
visualiserad efter att ha skannats med laser samt att dronare och foton tagits pa platsen.
Dessa 2D och 3D modeller har lagts in i plattformen for den digitala tvillingen for att
enkelt kunna visualisera data pa olika sétt. Akademiska Hus édger all data i modellen
och infrastrukturen. Zynka BIM AB ér det foretag som upphandlats for att ta fram den
visuella plattformen, det dr ett foretag som specialiserat sig pa Building Information
Modeling (BIM) men dven laserskanning. Laser har anvénts i stéllet for BIM da stora
delar av Akademiska Hus fastighetsbestdnd &r &dldre byggnader som hade varit
komplicerade och kostsamma att skapa BIM-modeller av samt att priset for laser var
lagre. Den digitala tjénsteplattformen kan fortsatt &ven bendmnas som bolagets digitala
tvilling eftersom det &r den tekniken som utvecklas.
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Figur 10. Systemkarta for Akademiska Hus digitala tjdnsteplattform baserad pa
dokumenten D8, D9 och D1, se tabell 2.

Sensordata som samlas in ute i husen skickas till IoT-plattformen ungefér var tionde
minut for att spegla verkligheten och det ar framst data for CO.véirden, temperatur,
ndrvaro av méanniskor och energidata som skickas. Nagot som undersoks 4r att sétta in
ar sensorer som kan ridkna personer i byggnaders entréer och stora foreldsningssalar.
Aven att borja samla in data for ljusstyrka och ljud pa olika platser i byggnaden. IoT-
enheterna som skickar data dr framfor allt sensorer som finns i till- och franluftsdon
samt specifika sensorer utsatta pa valda platser i byggnaderna av Akademiska Hus. KPI
ar nyckelparametrar som sétts for att mita byggnadens prestation inom de omraden
som sensordata samlas in. Data anvénds frimst for att titta pa hur byggnaden gér, mar
och anvinds och ett exempel for hur loT-plattformen kan se ut finns i figur 11 nedan.
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Figur 11. Analys av data for lokalanvindning i loT-plattformen, skdrmklipp frén
presentation P1, se tabell 2.

Sedan finns dven plattformen for den digitala tvillingen, den modellen bestar av ett
moln av geografiska punkter fran laserskanningen som tidigare ndmnts. I modellen kan
till exempel samtliga loT-enheter som sensorer, 360-bilder och installationer i
byggnaden fistas i de geografiska punkterna for att f& en verklig digital modell. 1
princip alla féremal som kan knytas till en geografisk punkt och attributen land, region,
omrade, fastighet, byggnad, vaning, rum eller objekt kan mirkas ut. De som valts ut,
behandlats och samlats in i IoT plattformen skickas till den digitala tvillingens
plattform och kan visualiseras, se figur 12 och 13.
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iTig’ur 12. Plattform digital tvilling, vy av campus (Internt dokument D8, se tabell 2).
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Figur 13. Plattform digital tvilling, geografisk intressepunkt med data (Internt
dokument D8, se tabell 2).

I den digitala tvillingens béda plattformar kan dven andra typer av data analyseras och
visualiseras. Akademiska Hus har valt att fora in data frdn kundernas system, interna
system och fran olika myndigheters system. Frdn kundens system finns till exempel
Time-Edit, ett boknings- och schemaldggningssystem som flera ldrosdten anvinder.
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Data fran Akademiska Hus system som skickas till modellen kan vara installationer,
drenden och projekt i byggnaden. Det kan dven vara felanmélningar, larm, ritningar och
ekonomiska data, s som hyra (se figur 14). Slutligen visualiseras dven Oppen data i
modellen som kan hidmtas frdn olika myndigheter. Exempel pa detta é&r
fastighetsgrénser fran Lantmdteriet, detaljplaner fran kommunernas stadsbyggnads-
kontor, bullerinformation fran Trafikverket och information om Oversvdmningsrisk
fran MSB, se figur 15.
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i) Nyttjande

Figur 14. Plattform digital tvilling, driftvy av byggnad (internt dokument D8, se
tabell 2).
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Figur 15. Plaﬁform digital tvilling, vy med 6ppen aata (Internt dokument D8, se
tabell 2).
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I den digitala tjansteplattformen har flera funktioner och tjdnster redan tagits fram eller
ar pa vig att utvecklas. En funktion &r en analysmotor i IoT-plattformen som
sammanstiller data skickad fran sensorer i husen med data hdmtad frén exempelvis
kunden eller Akademiska Hus egna system. Det &r en struktur som behdvts ritas upp
fran start och lénkas for att analyser pa data ska kunna goras 16pande. Den anvénds
framst for att ta fram KPl:er, jamfora olika data och ta fram rapporter som kan lidnkas
knutet till objekt i plattformen.

Det har éven tagits fram en lokalutnyttjandemodul for att noggrannare och mer specifikt
kunna titta p4 sensordata kring nirvaro. Aven denna analys mellan sensordata for
nérvaro och bokningsdata fran ldrosétenas system gors i loT-plattformen for att sedan
visualiseras 1 plattformen. Med hjélp av denna har det startat ett pilotprojekt dar fem
laroséten i Sverige jamfor sin anvéndningsdata av lokaler med varandra. De kan se hur
stor procentuell del av dygnet som olika typer av miljoer 4r bokade men &ven om
lokaler dr bokade och ingen dok upp. Data frén lirosétenas system som Ladok, ett
system foOr att hantera bland annat studieresultat och kurser, kan &dven laggas in for att
jamfora hur manga som é&r registrerade en kurs eller for att ta reda pd hur manga en sal
ar till for. En framtidsvision dr att installera raknare vilket 6ppnar upp for méjligheteten
att vet hur ménga som faktiskt gér pa undervisningen eller vistas i husen. Nédgot som
kan anvéndas som underlag for dimensionering av studiemiljder.

Ett projekt som &r under utveckling ar en “smart campus”-app som till en borjan ska
lanseras i Orebro. Appen ér riktad till lrosdtenas kunder alltsd studenter och deras
anstéllda for att hitta lediga grupprum och boka i realtid. Det &r Zynka BIM AB som
utvecklar appen for Akademiska Hus och den kommer vara en forlingning av deras
plattform for den digitala tvillingen. I appen &r det mojligt att vélja ett hus och visuellt
se vilka grupprum som &r bokade och vilka som &r lediga. Tanken &r dven i framtiden
att appen sjélv ska kunna avboka mé&tesrum efter 15 minuter nir ingen ménniska dykt
upp och gora rummet tillgdngligt men for detta krévs ytterligare utveckling och hjélp
av maskininldrning eller algoritmer.

Ett annat projekt som utvecklas ér en bokningsvéxel som mojliggor béttre delning av
lokaler genom att samma rum kan bokas i olika system. Vixeln ska 6ppna upp for fler
aktorer att se lediga lokaler vilket kan leda till ett 6kat nyttjande och delningsekonomi
inom fastighetssektorn. Tekniken ldnkas till den digitala tjdnsteplattformen och andra
bokningssystem vilket gor att samma resurs kan bokas utan att de dr dedikerade till en
plattform. Bokningen visualiseras sedan i plattformarna anonymt och nér en lokal
bokas skapas automatiskt en faktura till den berérda kunden. Syftet &r att béttre kunna
mdta toppar av efterfragan pa lokaler for olika verksamheter och frdmja ett gemensamt
nyttjande av dessa.

Slutligen utvecklas en védgvisare som ska komplettera den digitala tvillingen och gora
det léttare att hitta pa4 campus. Tjénsten é&r till en borjan frémst riktad till ldrosétenas
anstéllda och studenter for att hitta till olika lokaler pa campus i de skannade miljoerna.
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Syftet &r att motesrum, foreldsningssalar och studiemiljoer ska bli lattare att hitta och
oka larosdtenas attraktivitet. Nésta steg 1 processen ér att dven gora en végvisare for
bolagets anstéllda for att enkelt hitta till exempel installationer och driftutrymmen.

4.5 Affarsutveckling

I samband med Akademiska Hus uppgraderade basleverans och utveckling av en
teknisk plattform/digital tvilling behovs &ven en innovativ affarsutveckling ske
parallellt. Detta for att utreda mojligheter till nya vérdeerbjudanden nér den fysiska
miljon fOrstidrks av digitala tjanster och teknik. Hér betraktas kunden bade som
medproducent och potentiella mottagare niar mervérde skapas for bada parter. Delar
som ingér i digitalt virdeskapande ar 6kad flexibilitet i avtal for att kunder ska kunna
bli mer effektiva i sitt lokalutnyttjande. Aven méjligheter for nya affirsmodeller som
Okar kundens attraktion och goér dem relevanta i en digital framtid dér fokus ligger pa
digitala lager som adderar vérde. Det tredje ar att kunden involveras i programmet for
digital transformation ddr man i samverkan bygger ett vdrdendtverk och skapar
ytterligare vérde. Slutligen ska Akademiska Hus fastigheter kunna anvindas som
testbdddar for utbildning, forskning och innovation p& omradet i ndra samverkan med
kund.
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5 Resultat

I avsnittet presenteras resultatet av fallstudiens datainsamling. For att sammanfatta de
tekniska aspekterna, digital tjénsteplattform kontra digital tvilling, anvénds kategorier
och figur baserad pé Lu et al. (2019). Utgangspunkten for resterande del av resultat dr
kategorierna i Business Model Canvas. Det gors en sammanfattande redogorelse for
befintliga strukturer samt redovisning av eventuell fordndring till f6ljd av bolagets
utveckling av digitala tvillingar.

5.1 Digital tjansteplattform

I fallstudien har det framkommit att examensarbetets definition av en digital tvilling
som presenteras i kunskapsoversikt péd omradet &r samstdimmig med hur
intervjupersonerna internt och externt definierar tekniken. Till viss del kan det
konstateras att den digitala tvillingen idag inte uppgar till dess fulla potential, man har
inte heller borjat anvénda tjdnster kopplade till tekniken i ténkt utstrickning. Funktioner
som kan kopplas till Al, ML och simulationer finns inte heller utvecklade inom ramen
for fallforetagets digitala tvilling vid fallstudiens genomforande, varen 2022.

Akademiska Hus digitala tvilling kan appliceras pad de delar som Lu et al. (2019)
beskriver som komponenter vid uppbyggnad av en digital tvilling av en byggnad, se
figur 16. Figuren presenteras i kapitel tre. For datainsamling anvénds sensorer och IoT.
Vidare matas data fran olika typer av system ocksé in digitala tvillingen. Bland annat
Akademiska Hus byggnadstekniska system, ldrosdtenas system kopplade till
byggnaderna samt oppen data som dr relevant for fastigheter och campusomraden.
Integrationen gors via den plattform foretaget Zynka BIM AB skapat samt loT-
plattformen som bygger pad KPIL:er. I plattformen visualiseras data frén byggnaderna i
den digitala modellen. For att skapa modellen anvénder sig foretaget av laserskanning
invindigt 1 byggnaderna samt skanning med dronare pa campusomradenas utemiljoer.
Informationsoverforingen sker med WiFi. Tjanster som kan skapas med hjilp av
tekniken 4r inom energiforvaltning, fastighetsforvaltning och lokalutnyttjande. Det kan
dven vara tjanster for anvéindarna. Exempelvis en bokningsvéxel, "smart campus”-app
eller en vdgvisare pa campus.
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Figur 16. Figur fran kunskapsoversikt, avsnitt 1.5, applicerad pa Akademiska Hus
digitala tvilling (baserad pa Lu et al., 2019).

59



Virde, effektivitet och strategi — Hur kan en digital tvilling bidra till
fastighetsforetagande?

5.2 Varde och effektivitet

Utveckling av tjanster kopplade till tvillingen sker kontinuerligt. Resultatet dver lag
priaglas av mojliga fordndringar. Dessa datadrivna fordndringar kopplade till
affarsmodeller redovisas i figur 17 och presenteras mer ingédende vidare i kapitlet.

Effektivitet Varde
2.
8. Nyckelpartners | 7. Nyckelaktiviteter | Vardeerbjudande |4. Kundrelationer 1. Kundsegment
Forskningsvarlden| Uppdaterade, mer | Lokaleffektivisering | Fastighetsavdelning, Sveriges larosaten
effektiva arbetssatt Okad samverkan
Teknikbolag inom verksamheten | Data till forskning Slutanvandaren
Tvavagskommunikation,
Bolag med Hallbarhetsarbete |Mjuka parametrar i |aterkoppling Naringsliv
tjanster kopplade |inom |drosatenas slutanvandare
till digitala verksamhetens lokalférvaltning Forskningsverksamhet
tvillingar olika enheter
Attraktiva

Kommuner och | Energieffektivisering| campusmiljder
aktorer inom
”den smarta 6. Nyckelresurser | Strategisk partner [3 ganaler
staden” Kunskap och ey hallbar _ |Gemensam kanal med

riskgardering fastighetsutveckling| s mma sprak

Mer attraktiva Flexibla Digitala méten med

campusfastigheter i Gl visuella verktyg

Aga data Kanal till slutanvandare
9. Kostnadsstruktur 5. Intdktsstrémmar
Ajourhallning, uppdatering, utveckling av Flexibla hyreskontrakt
tekniken

Okade hyresintakter
Energieffektivisering och optimering
Ajourhallning betalas av kund

Minskad risk

Figur 17. Datadrivna fordndringar applicerat p&4 Business Model Canvas for
fastighetsbolaget Akademiska Hus med digitala tvillingar (modell baserad pé
Osterwalder och Pigneur, 2010).

Kundsegment. Akademiska Hus kundsegment dr Sveriges léroséten. Bolaget strévar
efter samverkan och att tillsammans med kunden utveckla campusmiljéerna pé lang
sikt. Dérfor kan det ségas att ett kundsegment ar personer som vistas i miljoerna, alltsé
byggnadens slutanvidndare som anstéllda och studenter. Akademiska Hus kan dven hyra
ut lokaler till niringsliv som har en koppling till den akademiska vérlden. Detta har i
intervjuerna bendmnts kunna skapa synergieffekter mellan utbildning, forskning och
néringsliv.
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Da Akademiska Hus arbetar efter ett statligt uppdrag talas det frimst om kunder med
koppling till forskning och utbildning. Det som didremot lyfts dr att den digitala
tjansteplattformens bokningsvixel skulle kunna Oppna upp for en tjdnst inom
delningsekonomi och flexibla hyreskontrakt genom att lokaler som inte utnyttjas kan
erbjudas till andra aktorer i samhéllet tillfilligt. Det skapas dé ett nytt kundsegment
som kanske inte dr bolagets kunder idag men det réknas till niringsliv ovan. En som
formulerade mgjligheten med flexibla hyreskontrakt var intervjuade I3;

“(...) for var del dr ju att vi kanske gdr mot att komplettera vara traditionella
langsiktiga 10-driga hyreskontrakt med annan typ av uthyrning som dr mer flexibel
med kortare tidsperioder, att vi forsoker jobba med delningsekonomi for att fa upp

effektiviteten i vara lokaler.” - 13

Ett annat kundsegment som ndmnts &r forskare som kan anvénda data som samlats in
till forskningsprojekt. Akademiska Hus har sett ett stort intresse i den akademiska
vérlden av deras projekt bdde inom Al och maskininldrning men &ven cirkuléra floden,
energioptimering och ménskliga fléden i byggnader.

Virdeerbjudande. Akademiska Hus huvudsakliga vérdeerbjudande ar lokalyta som de
hyr ut till Sveriges larosdten och liknande verksamheter. Tjanster som erbjuds ér framst
anpassningar och forvaltning/service av denna yta.

Ett virdeerbjudande som bolaget kan erbjuda sin kund efter utveckling av tekniken &r
lokaleftektivisering. Det har varit ett stort fokusomréade att titta pa lokalanvandning i
byggnaderna efter riksrevisionen rapport 2018 bade for ldrosidtena och Akademiska
Hus. Analyserna som gors pa sensordata dver nérvaro i byggnaderna kan anvindas som
underlag for att hjilpa kunden forutse sina framtida behov och som underlag for att
motivera beslut samt beteendefordandringar hos slutanvéndare. Nodvéndigtvis inte en
motivering for larosétenas fastighetsavdelningar utan de avdelningar och institutioner
som framst anvénder och vistas i byggnaderna. En extern intervjuad som representerar
ett laroséte sa angdende anvéndning av sensordata for lokaleffektivisering;

“Vi har ju redan sett att ndr det giller undervisningslokaler sda har vi nytta av den
hdr typen av data och det dr vil framfor allt i de lokaler som vi delar pd olika sdtt
mellan institutioner och fakulteter. Ddr har vi mojlighet att skapa plattformar och
bdttre beslutsunderlag vilket gar att knyta till att enklare folja vara hallbarhetsmal.”
-E4

Manga av de intervjuade har pépekat att datainsamling som ger insyn i bolagets
fastighetsbesténd hjélper till att fatta informerade beslut vilket ger béttre forutsittningar
att skapa attraktiva campusmiljoer. Detta dr framst genom att data och framtagna
analyser gor det mojligt att se vilka lokaler och studiemiljder som ar mest populéra att
bokas och vistas i. De kan éven se vilka byggnader pa campus som anvidnds mest och
flodena av ménniskor i dessa. Data kan sedan anvdndas for att dra slutsatser om
framtida utvecklingsomraden och behovet av serviceverksambhet. I intervjuerna har det
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dven framkommit att mojligheten med en “smart campus ’-app for bokning av lediga
lokaler och en vigvisare pd campus hade ansetts attraktivt for ldrosdtenas
slutanvéndare. Det blir dérfor dven attraktivt for larosdtena att utveckla, speciellt nir
det kan vara en kanal for att fa in slutanvéndarnas &sikter om olika lokaler. En som
beskrev slutanvéindarnas perspektiv var E1 nér personen sa;

“Till att vi har andra delen och det dr ju nagonstans liksom brukarna av den hdr
byggnaden, studenter, ldirare eller andra foretag. De kan ju ocksd fa ett jittestort
vdrde av det hir om de bdttre forstdr sin byggnad och kan interagera med den i form
av kanske forst och framst bara bokningar." - E1

Ett annat virdeerbjudande som identifieras av flera interna och externa
intervjurepresentanter &r att digitala tvillingar &r ett verktyg som kan anvéndas for att
arbeta med strategisk héllbar fastighetsutveckling i samverkan. Akademiska Hus har
som mal att arbeta i samverkan med lérosétena och eftersom data gor det littare att
forsta och analysera kundens behov kanske dven innan kunden sjilv ser det blir bolaget
en mer strategisk partner. Tekniken kommer dven ge béttre insyn i byggnaderna och
forutsattningar att titta pa héllbarhetsfaktorer bade ur ekonomisk, ekologisk och social
aspekt. Detta d& det finns data Over byggnadens anvindning och drift i ett
livscykelperspektiv.

Flera av de externa intervjupersonerna sag dven ett viarde i mojligheten att anvinda data
med lokalanvdndning i dimensioneringen av mjuka parametrar for lérosétenas
lokalforvaltning. I lokalforvaltningen ingér tjanster och produkter for sékerhet, service
och resursplanering. Exempel pd mjuka parametrar hér kan vara stddronder, bemanning
av bibliotek eller behov av sidkerhetsronderingar.

Data till forskning ndmns som ett virdeerbjudande dd@ Akademiska Hus under sin
utveckling av tekniken har sett ett stort intresse fran den akademiska vérlden. Det har
dven funnits ett intresse att testa saker i den digitala tvillingen kopplat till sin egen
forskning.

Flexibla hyreskontrakt ar ett virdeerbjudande som skapas i samband med Akademiska
Hus bokningsvixel som &r kopplad till den digitala tjénsteplattformen. Det blir &ven en
form av delningsekonomi eftersom bokningsvéxeln kan visa alla lokaler i
bokningssystemet som é&r tillgéngliga. En aktor utifrdn som behdver hyra under
begrénsad tid av Akademiska Hus kan gora detta men dven larosétet kan hyra extra yta
under toppar av behov av annan ansluten aktor. Ju bittre fastighetsdgaren forstar sitt
bestand, desto fler alternativa mdjliga sétt for uthyrning kan bistas.

Slutligen har det bade i intervjuer med interna och externa parter framkommit att
troligen kan fler véirdeerbjudanden skapas i framtiden da personer i olika roller
anvénder den digitala tvillingen internt, kunder far tillgéng till den och &ven konsulter.
Dessa personer kan se potential i hur information och data kan visualiseras i tvillingarna
eller anvéndas for att skapa nya erbjudanden.
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Kanaler. Bolaget har flera olika kanaler till kunder dar de olika enheterna i
organisationen skoter kontakten for olika typer av produkter och tjdnster. Den framsta
kontakten med kund sker med ldrositenas fastighetsavdelning d& det adr dessa som
kommunicerar hur institutioner och avdelningars behov ser ut. Fastighetsutvecklare ér
med i tidiga skeden och projektutveckling, projektenheten vid lokalanpassningar och
storre om- till och nybyggnationer. Fastighetsforvaltarna i de processer som péaverkar
byggnader i deras omraden och hyreskontrakten for dessa. Teknik och service-enheten
ar med 1 olika projekt som paverkar byggnaderna och projekt som péverkar den dagliga
driften av byggnaderna. Det dr driftteknikerna som har nédrmast kontakt med
verksamheterna i husen.

Den digitala tjansteplattformen kan forbattra mojligheterna att prata samma sprak via
en kanal. Om bade fastighetsavdelningen pa lérosétena och Akademiska Hus har
tillgang till plattformen é&r det ett bra verktyg for att visualisera gemensam information
med samma attribut. Hir dr en forutséittning som ndmns i intervjuerna att lokalerna
definieras pa4 samma sétt i projektet och att den digitala modellen uppdateras efter
forédndringar.

En annan mojlighet 4r att bolaget kan ha digitala méten ute i husen med lérosétenas
fastighetsavdelning och konsulter. Fysiska moten som tidigare tagit flera timmar av
restid och rundvandring i byggnaderna kan kortas ner och genomforas digitalt.

Slutligen kan plattformen anvéndas for att fa kontakt med slutanvéndarna i lokalerna,
alltsa framst studenter och lérosétets anstillda. Ett forslag som ndmnts ett flertal ganger
for att {4 in slutanvéndarens upplevelse av byggnaden dr QR-koder och mojlighet att
lamna synpunkter i en “smart campus”-app.

Kundrelationer. Det ingar 1 Akademiska Hus affdrsidé, uppdrag och
verksamhetsbeskrivning att arbeta tillsammans med kund. Detta ska ske pd en
langsiktig basis och med samverkan som frdmsta utgangspunkt. Att arbeta gemensamt
mot mal dr ndgot som framgér béde i analys av dokument och da intervjuer sker med
bade interna och externa parter.

Manga av de intervjuade internt pa bolaget ser en stor mojlighet att forbittra relationen
med kunderna och 6kad samverkan genom den digitala tjdnsteplattformen. Att ha
faktiskt data pa nyttjandegraden i lokalerna for att forutse kundens framtida behov,
motivera ombyggnad i stéllet for en tillbyggnad eller ge skél for beteendefoérdandringar
hos kunden som behdvs for 6kad lokalanvéndning. Intervjuade 19 var av denna asikt
och formulerade sig;

“Det dr ju inte fastighetsdgarens problem att nyttiandegraden dr ldg skulle en vanlig

fastighetsperson sdga. ... Relationen till vdara kdrnkunder far hir gd fore och
uppdraget att utveckla hallbara langsiktiga campusmiljoer for Sveriges ldrosdten. Att
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kédrnkund kanske kan sldippa yta gor att vi kan géra plats for annan verksamhet som
kan stirka och skapa synergieffekter mellan akademi och néringslivet.” - 19

En annan mojlighet som angetts for teknik och service &r att ha historiska sensordata
som kan visas for kunden vid felanmélningar. Denna kan anvéndas for att enkelt
forklara problem i byggnaden och vara mer detaljerad dn styrsystemen.

Intéktsstrommar. I Akademiska Hus uppdrag stér det att de ska vara vinstdrivande och
generera marknadsmissig avkastning genom en hyresséttning som tar verksamhetens
risk i beaktning. Detta gor bolaget genom att sétta en arlig hyra pa sina lokaler i
hyreskontrakt med sina kunder vilket &r deras framsta intékter.

Manga av de intervjuade har svart att sdga om tekniken kommer generera négra direkta
intdktsstrommar eftersom Akademiska Hus ser manga av de nya viardeerbjudanden som
uppgraderad basleverans. Alltsa att tjansterna betalas via hyresintékterna. Daremot ser
de intervjuade mdjligheter att med hjélp av bokningsvéxeln vidareutveckla tjénsten att
hyra lokaler vid behov och skriva mer flexibla hyreskontrakt.

En intdkt som de intervjuade tror kan bli aktuell i framtiden &r finansiering for
ajourhéllning av den digitala tvillingen som kunden kan behdva betala. Detta géller vid
storre projekt som leder till att nya skanningar behdver goras for att hélla tvillingen
aktuell och anvédndbar. Processer for hur detta ska fungera och se ut papekas bade av
de internt och externt intervjuade som viktiga.

Andra intdktsstrommar som de internt intervjuade tror skulle kunna genereras
langsiktigt av tekniken &r fraimst 6kade hyresintékter till foljd av att lokaleftektivisering
i husen sker och att attraktivare campusmiljoer kan skapas. Lokaleffektivisering
eftersom det kan Oka densiteten av hyresgéster i byggnaderna vilket ger mer
hyresintakter till bolaget och dkar fastigheternas marknadsvérde. Det kan éven leda till
att mer ndringsliv integreras pa campus vilket kan stdrka och skapa synergieffekter
mellan akademi och néringslivet. Detta &r dven en del i att skapa attraktivare
campusmiljoer vilket 1&ngsiktigt kan 6ka fastighetsvérdet och pa sé sétt hyresintékter.

Nyckelresurser.  Nyckelresurser for Akademiska Hus &r framfor allt
fastighetsbesténdet, lokalyta som hyrs ut och kunskap p& &mnet campusomraden.
Bolagets anstéllda och kompetensen bolaget besitter internt dr en nyckelresurs nar det
kommer till samtliga arbetsomraden i verksamheten men framst fastighetsutveckling
och fastighetsforvaltning.

Intervjuernas bidrag till hur den digitala tvillingen bidrar till mer effektiva
nyckelresurser ér inte helt sjélvklart. Flera intervjuade ndmmer hur den digitala
tvillingen utgor ett underlag for att skapa en mer réittvis bild av fastighetsbesténdet.
Genom att ha kunskap om verksamheten kunden bedriver, gora analyser pa bade vad
som dgs men hur det anvénds kan kunskapsinnehavet utvecklas och organisationen kan
ta mer nyanserade beslut. Intervjuade E1 sammanfattar detta nir personen pratar om
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mdjligheten att med tekniken ha olika nyckeltal (begrepp borvirde anvinds i citatet
nedan) om sina fastigheter och &ven pratar om den faktiska bristen pd data en
fastighetségare kan ha idag;

“Den hdr branschen i sig kan ju sakna bra tydliga nyckeltal som kommer fran faktiskt
data tycker jag. ... Nyckeltal kan man ha for att bdttre forstd sitt eget bestdind och
hitta olika typer av borvirden att optimera mot. Alltsd det dr ju ett faktum att man

inte har sd bra koll pad sin area ens. Man vet inte hur mycket man dger i sin absolut
enklaste form, kvadratmeter och dnda sd dr det den som styr hela branschen. 1
slutdndan dr det ju vad de kommersiella bolagens borsvirde dr baserat pd, hur
mycket kvadratmeter de dger.” - E1

Niér det kommer till att skapa attraktiva campusmiljoer dr det svért att séga att en digital
tvilling kommer att vara attraktivt for de som anviander campuset. Nagot som déremot
kan tdnkas bidra till ett attraktivt campus &ar tjanster kopplade till tvillingen. Om
fastighetsdgaren exempelvis kan forsta varfor vissa ytor anvinds och andra inte skulle
det kunna leda till en béttre upplevelse. Ett exempel som framkommer i intervjuerna ér
kopplat till trygghet pa campus. Om det gar att se hur ménniskor ror sig p4 campus
skulle det vara mdjligt att identifiera vart méanniskor inte vill gad. Genom ytterligare
analyser, samtal och &terkoppling frn slutanvéindaren dr det mojligt att uppticka
platser som upplevs otrygga pd campus. Detta dr analyser som kan goras genom att fa
aterkoppling fran slutanvindaren men det fastighetsbolag far hjdlp med é&r att hitta
platserna for att sedan kunna genomfora analyser och forsta varfor. Vidare betonar flera
av de intervjuade vikten av att dga data, detta betraktas i affarsmodellen som en
nyckelresurs.

Nyckelaktiviteter. Nyckelaktiviteter for bolaget &r att forvalta, underhalla och utveckla
sina fastigheter och campusomréden, detta dr dven formulerat i bolagets uppdrag. En
annan del som ingar hér ar att Akademiska Hus aktivt ska ta hinsyn till fragor géllande
héllbarhet for att sikerstélla en langsiktig hallbar utveckling av campusomréden. Det
gér inte att utléisa nagra nya nyckelaktiviteter som direkt kan kopplas till skapande av
digitala tvillingar av campusomraden. Diremot verkar det som att tekniken kan
anvindas fOr att stotta bolaget i befintliga processer. Intervjurepresentanter fran
samtliga omrédden inom Akademiska Hus kan beskriva hur de pé ett eller annat sétt kan
anvénda tekniken.

For projektenheten handlar det om att kunna ha kvalitetssdkrad information om en
byggnad i samma system. Det behovs for att kunna gora besiktningar i byggnader utan
att vara pa plats for att spara tid i tidiga skeden av projekt och snabbt kunna bilda sig
en uppfattning om utgangslége. Gér det dessutom att gora analyser kring bade &terbruk
av befintligt material i byggnader vid ombyggnadsprojekt och klimatavtryck pé ett
enklare sitt hade det underléttat i arbetet. Detta kraver mycket information i den digitala
tvillingen men det 4r en mojlighet. En av intervjurepresentanterna tog dven upp
perspektivet kring digitala tvillingar i produktionsskede, nagot som detta arbete inte
berdr i detalj, men som kan bli en viktig faktor vid just nyproduktion. Intervjupersonen
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belyser vikten av att bygga modeller i om- och nybyggnationer som kan anvéndas
senare, sérskilt eftersom digitala modeller anvénds i stérre omfattning i dagsldget vid
just nyproduktion.

Fastighetsenheten som arbetar bade med forvaltning och fastighetsutveckling kan se
effektivisering i olika processer. Fastighetsutvecklare lagger vikt vid att ha en digital
modell av ett campus for att anvdnda som visualiseringsverktyg i dialog med kund.
Man framhéver &ven att ett simuleringsverktyg hade varit anvéndbart for att kunna gora
mer avancerade analyser och koppla befintlig plan med framtida yttre forhéllanden. Det
hade @ven kunnat 6ppna upp for att uppticka parametrar som krockar med framtida
visioner och planer. En av de intervjuade som lyfte mdjligheten var 14 nér personen sa;

“Min onskedrom dr ju att de hir campusplanerna som vi gor idag. Det dr ju
pappersdokument dir det ligger otroligt mycket arbete och tanke bakom men de
landar i en statisk produkt. Den dagen de trycks dr de redan for gamla sa det
hdiftigaste vore om de totalt kasserades och blev en digital tvilling i stdllet. ... Ddr
kan vi arbeta i en levande miljé med framtidsvisionen i stdillet.” - 14

Arbete gors redan med detta idag men ménskliga faktorn i kombination med teknik
hade mgjligtvis kunnat leverera mer trovérdiga resultat. Fastighetsutvecklaren
framhéver dven mojligheten att sélla olika alternativ, om det gar att anvénda datorkraft
for att testa alternativ for att sedan ha farre och i bésta fall battre alternativ att valja pa.
Aven extern intervjurepresentant tilligger att en digital tvilling dven kan anvindas for
att prova olika alternativ och korta ner beslutsprocessen, till exempel vid planering av
solceller péd ett campusomrade. En av intervjurepresentanterna tilligger att den
plattform och modell som anvénds tillsammans med en digital tvilling bor vara béttre
an verkligheten eller hur processen fungerar idag.

Vidare talas det om nyckelaktiviteter kopplade till enheten for teknik och service som
arbetar med bland annat underhall. Energieffektivisering 4r en del av arbetet i enheten
och den punkt som flera av de intervjuade som inte tillhor enheten ndmner kopplat till
vérdeskapande och digital tvilling av byggnad. De intervjuade tror &ven att
datainsamlingen kommer att kunna bidra till en battre forstaelse for faktorer som ligger
till grund for felanmélningar. Att ha ett samlat system med ett antal parametrar skulle
kunna underlétta for drifttekniker i arbetet.

Nyckelpartner. Nyckelpartner for Akademiska Hus &r de bolag de har ramavtal med
eller upphandlar for att leverera produkter och tjénster eftersom bolaget gér under LOU.
Det kommer édven finnas nyckelpartner som blir viktiga for att fullfolja utvecklingen av
affirsmodellen som den digitala tvillingen bidrar med. Tidigare n&mndes att
forskningsvirlden skulle kunna gynnas av att nyttja data som Akademiska Hus samlar
in for att anvénda i forskning. Ett alternativ dr dven att se pé forskningsvérlden som en
nyckelpartner eftersom Akademiska Hus i utbytet skulle kunna ta del av potentiellt
vérdefull information.
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Teknikbolag kommer att bli nyckelpartner for att Akademiska Hus ska kunna nyttja
datainsamlingen i den digitala tvillingen. Samtliga intervjuade kan se olika typer av Al-
16sningar med exempelvis maskininldrning som kan bli aktuellt att applicera pa
tvillingen i framtiden. Det finns redan idag bolag som levererar produkter som
anvinder Al inom energi- och driftoptimering i byggnader.

Négot som flera av intervjupersonerna kommer in pa dr ett framtidsperspektiv. I
framtiden &r det mojligt att fler aktorer har digitala tvillingar av byggnader, fastigheter
eller utomhusmiljoer kan det bli aktuellt att dela data med varandra inom stader ocksa.
For att fa ut den fulla potentialen av tekniken kan andra aktorer i stéder i framtiden bli
nyckelpartner for Akademiska Hus. Bolaget &r fastighetséigare av stora bestand som i
vissa stidder utgor hela stadsdelar dérfor bor det finnas dialog och en partnerrelation
mellan till exempel kommunerna och Akademiska Hus dér ett utbyte av data skulle
kunna ske. Majoriteten av de intervjuade forutspér att aktdrer kommer att handla med
data i framtiden man tror att det kommer att komma flera affarskoncept kopplade till
datainsamling i fastighetssektorn. Det &r svart att séga idag vilka dessa aktdrer &r men
att det kommer att finnas ar nagot som flera av de intervjuade ar Overens om, bade
internt och externt.

Ytterligare ett perspektiv som kommit upp under intervjuerna &r olika typer av hinder
kopplade till datainsamling i bebyggd miljo. E2 pépekar sérskilt att &ven om man redan
idag till viss del koper och séljer data finns det stor sannolikhet att den typen av aktivitet
kommer att regleras fran politiskt hall. Det eftersom man i dagslédget inte har nagot
omfattande lagrum pa omréddet, hantering och insamling av data. Intervjupersonen
poéngterar ocksa att det dven kan uppstd integritetsfrigor vid insamling av data i
byggnader och sérskilt pa arbetsplatser.

Kostnadsstruktur.  Fastighetsbolagets  storsta  kostnader dr underhall av
fastighetsbesténdet, projektkostnader, personalkostnader och upphandling av tjénster
och produkter for verksamheten. Av intervjuerna framkommer att utvecklingen av den
digitala tvillingen i sig &r en kostnad som bor tas i beaktning. Det kommer &ven behdvas
gdra investeringar 1 ajourhédllning av den digitala tvillingen. Flera av
intervjukandidaterna tilldgger att det i framtiden kanske kommer vara andra aktorer i
framtiden som kommer hitta tjdnster som till exempel analysverktyg eller andra Al
16sningar. Denna typ av tjénster och produkter kopplade till insamling och analys av
data kommer ocksa att utgora kostnader.

Amnet kostnadsstruktur ligger under “effektiviseringsdelen” av Business Model
Canvas. Dérfor anses dven rimligt teknikens bidrag till minskade kostnader faller under
kategorin. Kostnader som ror om- och tillbyggnad kan minskas eftersom Akademiska
Hus som fastighetsdgare kan analysera fastighetsbestandet och motivera varfor
tillbyggnad inte behdvs med hjélp av den digitala tvillingen. En
kostnadsbesparingsfaktor som ndmns i intervjuerna ér energioptimering som éven detta
kan ses 6ver med hjélp av den data som samlas in i en digital tvilling. Denna nytta
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bedoms dock vara liten i sammanhanget dé talas det om lokaloptimering som kan
resultera i att delar av bestandet avyttras eller nyttjas béttre.

Representanter internt frén bolaget papekar dven det faktum att risker kan minskas i
verksamheten genom nyckelresurser som att forsta sitt bestdnd battre samt sin kunds
behov och verksamhet béttre. Speciellt efter pandemin som drivit p& en digitalisering
dér ménniskor nu kan lésa sina utbildningar pa distans eller arbeta hemifran vilket kan
leda till ett skifte i efterfrigan av lokalyta. Arbetssétt kopplade till campusfastigheter
men dven andra kommersiella verksamheter fordndras och om ett fastighetsbolag kan
arbeta med fordndringarna, ligga i framkant, ar detta en minskad risk. Detta dr dven
nagot som kan komma att speglas i kostnaderna eftersom risk har en kostnad. En av de
som lyfte frdgan om risk var intervjuade 19 nér personen sa;

“Ett perspektiv som man inte pratar om sd mycket, men som jag tycker blir borde
vara mer relevant dr riskperspektivet. ... Vi ser hur kundernas behov fordndras inte
minst av hur pandemin accelererat utvecklingen. ... Vi behover bygga djupare
insikter om kundens verksamhet for att kunna vara smartare i produkt, att sitta med
blinda hus exponerar ju oss for mer bindr risk ndr vart erbjudande kanske inte dr
relevant for kunden lingre, det tror jag att vi kan forebygga med den hdr
satsningen.” - 19
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6 Diskussion

I kapitlet gors kopplingar mellan teori och resultat fran fallstudie. Forst hanteras
fallforetagets digitala tjénsteplattform och dess bidrag som strategiskt verktyg dérefter
diskuteras tekniken och dess influenser p& fordndringar av affirsmodeller i
fastighetssektorn.

6.1 Digital tvilling som ett strategiskt verktyg

I diskussionen om digitala tvillingar och affirsmodeller bor podngteras att det inte ar
tekniken i sig som skapar virdeerbjudanden varken i teori pé fastighetsforetagande eller
affarsmodeller. Resultatet av fallstudien som gjorts pd Akademiska Hus digitala tvilling
tyder pa att det dr de tjanster och produkter som kan skapas av den digitala tvillingen
som kan generera virdeerbjudanden for olika kundsegment. Digitala tvillingar &r ett
svérdefinierat begrepp och konceptet ér relativt nytt i kontexten fastigheter, ndgot som
gOr att det &r svart att veta exakt vad som ska lésas in i begreppet.

Uppsatsens definition av en digital tvilling &r att data- och information flodar mellan
ett fysiskt objekt och en digital modell. Av fallstudien framgar att digitala tvillingen
som Akademiska Hus har skapat/haller pé att skapa har ett datafléde mellan
verkligheten och en modell i 3D men kopplingen ar enbart frén verkligheten till
modellen vilket illustreras med en streckad linje i figur 18. Dooley och Camposano
(2020) redogor for olika komplexitet av digitala tvillingar av byggnader. Pé skalan som
presenteras kan fallforetagets tvilling placeras négonstans 1 mitten av
komplexitetskalan, den innehaller inte all konstruktionsdata men det &r en 3D modell
med mojlighet for att visualisera hur byggnaden anvénds i modellen.

Fysiskt objekt Digital modell

_CUITITET PR EPRTRPER

Framtid

Datainsamling

Integration
Informationsoverforing

Tjanster

Figur 18. Modell 6ver fallforetagets digitala tjanstplattform med koppling till digital
tvilling. Streckad linje indikerar att kopplingen inte finns i fallféretagets digitala
tvilling vid uppsatsens genomforande.
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6.1.1 Fastighetsforetagande, digital tvilling och campusomraden

Fallstudien har givit djupare forstaelse for hur fallforetaget arbetar strategiskt med
fastigheter. I uppsatsens kapitel pa teori redovisas Jensen och Voordts (2017) och den
Heijers (2011) forskning pa fastighetsforetagande och vérdeskapande effekter samt
fastighetsforetagande och vérdeskapande effekter pa campus. Resultatet av fallstudien
utgdr grund for att diskutera flera vérdeskapande effekter av investeringen i digitala
tvillingar.

Genom att investera i tekniken kan man utldsa att tekniken har mdjliggjort for fler
fordndringar inom arbetet med fastigheter. Detta dr ndgot som bade Jensen och Voordt
(2017) samt den Heijer (2011) beskriver som en utgéngspunkt for att arbeta med
fastighetsforetagande och stotta kunden i sin kérnaffar. Nagot som bor podngteras i
diskussionen dr att teori pa fastighetsforetagande i manga fall utgér frén att
organisationen som anvénder fastigheten ockséd dger den, sa dr upplégget for
fallstudien. Daremot har Akademiska Hus som uppdrag att samverka med Sveriges
larosdten och i bolagets uppdrag framgér specifikt att man ska hjélpa kunden i sin
karafféar. Alltsd bedoms det rimligt att applicera bade Jensen och Voordts (2017) och
den Heijers (2011) modeller pé fallstudiens resultat.

I syfte att knyta an till den Heijers (2011) intressentgrupper presenteras intressenter for
svenska campusomraden efter modellen for intressen pa campus frén teorikapitel 3.1.
Akademiska Hus intressen har alla kopplats till fysisk miljo och dr markerade som
grona i figur 19. Intressentgrupper med direkt koppling till larosédtena ar svarta och
utgdrs av grupper som studenter och anstéllda, ldrosdtenas ledningsgrupper och
beslutsfattare samt fastighetsavdelningen. Under ekonomi har endast ldrosdtets
finansiella medel uttryckts eftersom det 4r med dessa som hyror och projekt finansieras.
De intressenter som &r markerade med r6tt har beddmts vara externa intressenter som
kan vara med och paverka inom olika grupper. Politiken beddms vara en intressent for
ett svenskt campus eftersom Akademiska Hus é&r statligt 4gda och Sveriges léroséten ar
finansierade av staten. Politiken bedoms dérfor ha en roll som intressent i Sveriges
campus. Politiska beslut 4r dven en aspekt som kommit upp i fallstudien eftersom den
digitala tvillingen skulle kunna vara behjilplig i att méta olika hallbarhetskrav som kan
komma fréan politiskt hall.
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Figur 19. Intressentgrupper som framkommit i resultatet av fallstudien, modellen ér
baserad pé den Heijer (2011).

Néringsliv ér ytterligare en intressentgrupp som ar och kan komma att bli viktig i
framtiden eftersom det finns inslag av néringsliv p& campusomraden. For att kunna
véva in néringslivet ytterligare pd campus bor dessa inkluderas som intressentgrupp i
modellen.

Processer for att ta fram och genomfora ett fastighetsrelaterat beslut presenteras med
grund i bade den Heijer (2011) samt Jensen och Voodts (2017) forskning. Det gér att
se hur en digital tvillings skulle kunna bidra i flera delar av processerna. I processen
for att identifiera projekt som resulterar i rimliga organisationsforandringar, krivs
bland annat att en beddmning av dagens campus gors. For att fa ett funktionellt
perspektiv pa dagens campus kan plattformen for den digitala tvillingen vara ett
vérdefullt verktyg i och med att det kan visualisera olika aspekter av ett campus
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anvéndande i realtid och hur utvecklingen sett ut. Detta skulle kunna bidra till ett mer
nyanserat beslutsverktyg i fragor kring campusutveckling. I flera delar av resultatet
ndmns aspekten att ldra kénna fastighetsbestandet &dven det anses vara ett hjélpmedel i
beslutsprocessen for att ta strategiska beslut.

I Jensen och Voodsts (2017) kontrollfas kan som tidigare ndmnt den digitala tvillingen
vara en katalysator for uppdaterade fastighetsrelaterade processer. Detta redovisas
bland annat i delkapitlet nyckelaktiviteter i uppsatsens resultat dir intervjupersoner fran
olika roller inom fallforetagets organisation beskriver hur deras arbetssitt kan komma
att uppdateras med plattformen for en digital tvilling. Detta bygger pé att plattformen
ar anvéndarvénlig och faktiskt anvinds i de befintliga processerna for att man ska
kunna se en fordndring hos kunden ocksé. Ett exempel som anknyter till resultatet &r
att om man kan koppla flera olika databaser med information till plattformen s& kan
man dven koppla felanmélningar och det i sin tur skulle kunna leda till en enklare och
mer effektiv process for att komma fram till problematik bakom en felanmélning.
Néagot som skulle kunna leda till farre klagomaél pé att ndgot &r trasigt. Det i sin tur kan
skapa virde for slutanvéndarna eftersom det skulle kunna 6ka ndjdheten eller minska
antalet missndjda.

Pa dmnet virdeskapande effekter av den digitala tvillingen s& tyder resultatet pa att
tekniken kan bidra pa sa sétt att kan vara ett métverktyg i processen. Plattformen kan
anvéndas for att undersoka hur ett projekt kan skapa vdrde pa parametrarna som
presenteras i teorikapitlet. Studeras till exempel virdeparametern “okad nojdhet hos
anvdndare” sé kan plattformen och campusappen” gora det mojligt for Akademiska
Hus att studera hur néjda anvindarna &r idag. I resultatet framgér att mojligheten att
skapa en kommunikationsplattform mellan anvéndare och Akademiska Hus hade
kunnat bidra med information till bada parter.

Négot som gar att konstatera &r att resultatet tyder pa att det gar att se insamling av data
i fastighetssektorn eller digitala tvillingar som mdjliggorare for flera aspekter kopplade
till fastighetsforetagande. Huruvida ett kommersiellt fastighetsbolag kan fa tillbaka
investeringen i tekniken &r svarare att motivera och gir inte att utldsa frén
examensarbetets resultat.
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6.2 Innovation av fastighetsbolagens affarsmodeller

Att fastighetsbranschen stér infor ett skifte dir mer satsning behdvs pé digitalisering
har varit tydligt genom uppsatsen. Det har bade framgatt i teoridel och i fallstudien att
digitalisering dr framtiden och dven fastighetsbranschen kommer behdva anpassas i
takt med den tekniska utvecklingen.

I avsnittet 1.5 beskrivs digitaliseringen i fastighetsbranschen och framst hur digitala
tvillingar kan anvéndas som ett verktyg for att finga upp vérde i en fordnderlig byggnad
med lang livslédngd. Vid utveckling av tekniken gors avgrédnsningar i vad som ska ingé
fran fallforetagets sida, ddremot gors inga begransningar for vad som kan ténkas att
ingd i framtiden, alltsa ar det mojligt att bygga pa modellen och plattformen, darfor ser
fallforetaget Akademiska Hus stora mdjligheter med tekniken. Det ar ett sitt att samla
in data om sitt fastighetsbestand och genomfGra analyser som inte tidigare varit
mdjliga. Fastighetsbranschen é&r inte vana att investera i teknik men under intervjuerna
i fallstudien framgick att de inte lingre kan vara blinda for hur husen anvinds och
nyttjas av kunderna. Speciellt inte efter att pandemin 6ppnat upp mdjligheten att arbeta
hemifran eller ldsa en hel utbildning pa distans vilket kan leda till ett skifte i efterfragan
pa lokalmarknaden. Detta géller dven for andra fastighetsbolag som hyr ut lokalyta till
néringsliv eller offentlig sektor.

I avsnittet 3.3 beskrivs hur affirsmodeller utvecklades och blev populéra i samband
med att stora tekniska framsteg gjordes i andra branscher och hur dessa hjilpt foretag
med att bli béttre pa att skapa védrde och effektivisera interna processer for att
konkurrera. 1 avsnittet beskrivs dven hur ny teknik kan leda till innovation av
affarsmodeller och att nya vérdekonstellationer eller vardeerbjudanden uppstar. En av
dessa tekniker som ledde till att datadrivna affarsmodeller skapades var stora data vilket
ar den data som digitala tvillingar samlar in, analyserar och visualiserar. I resultatet
presenteras vad den digitala tjénsteplattformen tillfort Akademiska Hus affarsmodell.
Det digitala lagret har skapat flera nya viardeerbjudanden och vérdekonstellationer som
kan adderas till fastighetsbolagets tidigare afférsmodell men dessa erbjudanden é&r i
stéllet datadrivna, se figur 20. Resultatet visar som Marcinkowski och Gawin (2020)
menar att samla in data och anvénda datadrivna affirsmodeller i fastighetsbranschen
kan anvéndas som ett ledningsverktyg for anstdllda, mojliggéra minskade kostnader i
driften av fastigheter och leda till fler mgjligheter till skapande av nya
vérdeerbjudanden. Mojligheten kan dven appliceras pa andra fastighetsbolag som vill
investera i teknik for att kunna ta del av den affirsmodellsinnovation som digitala
tvillingar innebér i fastighetsbranschen.
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Akademiska Hus
Affarsmodell:

digital tvilling

Figur 20. Akademiska Hus affiarsmodell forstirks med en datadriven affarsmodell for
digitala tvillingar.

6.2.1 Nya kundsegment och viardeerbjudanden

Nagot som ér tydligt i resultatet dr att Akademiska Hus huvudsakliga viardeerbjudande
lokalyta inte kommer att &ndras. Alla nya virdeerbjudanden 4r beroende av att
Akademiska Hus édger fastigheter men digitala tvillingar 6ppnar upp for mdjligheten att
bade ha fler kundsegment och att skapa fler tjdnster kopplade till dessa. I figur 21 nedan
presenteras hur de nya virdeerbjudanden som skapas av tekniken kan ldnkas till
bolagets kundsegment.

SHETEE Iérosaten Naringsliv Forskningsverksamhet
Slutanvandaren

¢ Lokaleffektivitsering ¢ Lokaleffektivisering ¢ Data till forskning
¢ Data till forskning * Mjuka parametrar o Attraktiva
e Mjuka parametrar till e Attraktiva campusmiljoer
lokalforvaltning campusmiljoer
o Attraktiva o Strategisk partner
campusmiljéer e Flexibla hyreskontrakt

o Strategisk partner
¢ Flexibla hyreskontrakt

Figur 21. Kundsegment till Akademiska Hus kopplade till virdeerbjudanden som
skapas av bolagets digitala tjansteplattform.

Sveriges ldrosdten och slutanvéindarna kan ldnkas till alla nya virdeerbjudanden som
identifierats i resultatet vilket tyder pa att Akademiska Hus har métt de mal som
specificerades i samband med beslut om att utveckla tekniken i samverkan med kund.
Lokaleffektivisering star bade under Sveriges larositen och niringsliv eftersom dessa
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kundsegment kan ta del av vérdeerbjudandet bdde med hénsyn till ekonomisk och
ekologisk héllbarhet. Ekonomisk eftersom de kan utvérdera sina slutanvéndares
(anstéllda, studenter och forskare) faktiska anvdndande och minska hyrd lokalyta eller
undvika att hyra pa sig mer nir behovet inte finns. Ekologisk héllbarhet eftersom de
genom att kénna till sitt behov inte anvénder mer resurser én nddvéndigt.

Vidare blir Sveriges laroséten indirekt ett kundsegment for data till forskning eftersom
en del av deras slutanvindare ar forskare och det dr en stor del av deras verksamhet.
Diaremot dr forskningsverksamhet ett eget kundsegment eftersom data till forskning
inte behover gé via Sveriges larosdten. Mjuka parametrar till lokalforvaltning blir d&ven
den aktuell béde for Sveriges ldrosdten och néringsliv eftersom det dr data som hjilper
verksamheternas lokalforvaltning att optimera dessa. Attraktiva campusmiljder ar ett
vérdeerbjudande som kan riktas till alla kundsegment eftersom det &r intressant bade
for Sveriges larosdten och néringslivet att veta vilka miljoer de ska satsa pa och for
forskningsverksamhet att kunna titta pa var ménniskor trivs i bebyggd milj6 och varfor.
Strategisk  partner eftersom mojligheterna att erbjuda mer personlig
fastighetsutveckling som fastighetsbolag till kunder aldrig varit béttre for Akademiska
Hus. Detta blir ett virdeerbjudande fréamst till kundsegment som Sveriges ldrositen och
néringsliv som arbetar med dessa fragor tillsammans med bolaget.

Slutligen é&r flexibla hyreskontrakt ett virdeerbjudande for kundsegment som Sveriges
larosdten och nédringsliv. Néringsliv i tvd bemérkelser bade de som hyr lokalyta av
fastighetsbolaget och de som kan hyra lokaler flexibelt via boknings véxeln som ingar
i den digitala tjdnsteplattformen.

6.2.2 Uppgraderad affarsmodell

For den hogra sidan i Business Model Canvas som handlar om att skapa vérde syns i
resultatet att bolagets affirsmodell kan f& fler kundsegment och mdjligheter till
gemensamma kanaler med kunderna samt generellt mojligheter till forbéattrade
kundrelationer. I fallstudien framkommer att den digitala tvillingen kan bidra till att
flera av fallforetagets mél och delar av afférsidén s& som exempelvis samverkan med
kund, langsiktig partner och héllbar samhéllsutveckling blir littare att uppné och folja.
Intdktsstrommarna dr ddremot begransade da fallforetaget valt att 14ta ménga av de
vérdeerbjudanden som utvecklas i samband med digitala tvillingar ingé i hyran. S&
behover dock inte andra fastighetsbolag agera och flera av de intervjuade bade internt
och externt har sagt att tjanster och plattformar som utvecklas med digitala tvillingar
har ett virde som gar att ta betalt for.

Modellens vinstra sida handlar om att effektivisera verksamheten for att konkurrera
med andra i samma bransch genom biéttre resurser eller mer effektiva processer. For
kommersiella fastighetsbolag kan det vara hur lokalyta forvaltas, underhélls och
utvecklas. Resultatet for nyckelaktiviteter visar att man tror att digitala tvillingar kan
skapa mojligheter for uppdaterade och mer effektiva arbetssitt samt Dbéttre
héllbarhetsarbete inom bolagets enheter internt. Med tekniken skulle &ven
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nyckelresurser kunna utvecklas inom fastighetsbolagen, till exempel 6kad kunskap om
fastighetsbesténd och kund. Det skulle i sa fall kunna anvéndas for att uppna delar av
bolagets méal och affarsidé. Ett fastighetsbolags frimsta kostnader i sin affdrsmodell ér
underhéll och drift av deras fastighetsbestdnd. Ett tilldgg i kostnadsstrukturen med en
digital tvilling &r att en digital tvilling innebér ett digitalt lager av en fastighet som
kraver ajourhallning, uppdatering och utveckling for att kunna tillfora virde. Samtidigt
ar det upp till fastighetsbolaget att bestimma hur rutinen for ajourhéllning ska se ut och
vem som ska sta for kostnaden. Darfor stdr den med bade under intdktsstrommar och
kostnadsstruktur i resultatet.

Att Akademiska Hus valt att 14ta flera vérdeerbjudanden till kunden ingd i en
uppgraderad basleverans kan motiveras av bolagets uppdrag och malet med bolagets
digitala transformationsprogram. Bolaget vill frimst gora satsningen for att folja med i
den digitala utvecklingen i fastighetsbranschen och ta vara pa de nya mojligheter som
digitala tvillingar erbjuder. Som diskuterat ovan tillfér den datadrivna affarsmodellen
inte med fler intéktsstrommar fér Akademiska Hus men man kan se att det skulle kunna
bidra till flera vérdeskapande effekter. Man konstaterar &dven att det 4r en viktig del for
en stor offentlig aktor att f6lja med i och driva utvecklingen i branschen framat.

6.3 Resultatets trovardighet

Datainsamlingen 1 examensarbetet har genomforts av béde uppsatsforfattarna
tillsammans och darfor har tvd personer lyssnat pd intervjuerna och gatt igenom
transkriberingarna. Detta minskar risken for att den enskilde uppsatsforfattarens
perspektiv praglar arbetets resultat. Det innebédr dven en minskad risk for missforstdnd
i forhallande till den data som samlas in. Resultatet har &ven diskuterats med sévél
handledare frén Lunds Tekniska Hogskola som handledare fran Akademiska Hus sida
vilket Okar resultatets troviardighet. Vidare har flera olika datakallor anvints, intervjuer,
dokument och observationer har legat till grund for det slutgiltiga resultatet. Detta 6kar
trovardigheten eftersom information som statt i dokument &ven har kunnat verifieras
genom mdten eller samtal med sakkunniga pa fallforetaget samt observationer.

For att forsoka att fa ett nyanserat resultat i studien har bade interna och externa parter
intervjuats. Det finns en risk for att de som arbetar pa ett foretag inte kommer att svara
arligt utan det som forvéntas av arbetsgivaren. Risken for att detta ska ske minskar i
och med att personer som inte arbetar pd bolaget eller samarbetar med bolaget har
intervjuats. Det har &ven understrykas att samtliga av de intervjuade &r anonyma i
studien vilket kan 6ka 6ppenhet i intervjun. Nagot man kan konstatera utifran resultatet
ar att man inom fallforetaget har en gemensam huvudinriktning pé vilka typer av
aktiviteter den digitala tvillingen kommer att ha genererat storst nytta. Daremot finns
det inspel frén alla personer som utgér fran yrkesroll och tidigare erfarenheter eller egna
studier, det tyder pé att man svarar for sin yrkesroll snarare &n enbart for foretaget i
stort.
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Mer eller mindre kritiska perspektiv tas upp i intervjuerna men huvudsakligen finns en
grundinstdllning hos samtliga av intervjupersonerna om att teknisk utveckling och
digitalisering i fastighetssektorn kan skapa virde och bidra till traditionella
affarsmodeller. Det har formodligen bidragit till ett ndgot storre fokus pé potential med
tekniken. Dessutom har fallféretaget inte borjat anvénda tekniken genomgéende i
organisationen vilket gor att det formodligen kommer att uppsté fler insikter p& d&mnet
langre fram. De interna intervjupersonerna hade dock en inblick i arbetet med digital
transformation och flera har varit med i utvecklingen av plattformen for bolaget vilket
bidrar med en storre trovérdighet for resultatet &n om personer utan ndgon sorts
involvering i projektet hade intervjuats.

De externa intervjupersonerna har bidragit med olika perspektiv. Det har varit djup
insikt i fallforetagets plattform. Kundperspektivet dr en viktig del av uppsatsens
fragestéllningar har dérfor bidragit med nddvéndiga inspel. De akademiska
intervjupersonerna har bidragit till resultatets trovérdighet eftersom de inte har en direkt
koppling till fallforetaget, ndgot som resterande personer har. Professorerna har
koppling till Sveriges ldrosdten men ir inte knutna till lérosétets fastighetsavdelning
vilket &r ett vardefullt tillskott som Okar trovérdigheten pa resultatet.

6.4 Vetenskapliga och praktiska bidrag

Amnen som digitalisering, PropTech, Al, dataanalys och dylikt &r aktuella bade i
vetenskaplig kontext, i fastighetsbranschen samt andra branscher. Examensarbetet har
beskrivit vad en viss typ av teknik inom fastigheter och samhéllsbyggnad kan tillféra
kommersiella fastighetségare och deras kunder. Att koppla samman digitala tvillingar
av fastigheter och affirsmodellsteori har inte tidigare utforskats i nigon storre
utstrdckning i den vetenskapliga sféren. Business Model Canvas av Osterwalder och
Pigneur (2010) har inte anvints som modell for att studera digitala tvillingar av
fastigheter. Daremot har datadrivna affarsmodeller tidigare studerats i teorin bade i
forhallande till Business Model Canvas och till fastighetsforvaltning (Benta et al.,
2017; Marcinkowski och Gavin, 2021). Som tidigare ndmnt &r digitala tvillingar av
bebyggd miljo i anvindningsskede fortfarande ett relativt outforskat &mne i teorin och
uppsatsen ger ett anvéndarfall med koppling till virdeskapande och tjénster som inte
tidigare gjorts. Darfor bidar examensarbetet med vetenskapligt tillskott.

Samhéllet stéller allt hogre krav pa redovisning och strategiskt arbete for en mer héllbar
bebyggd milj6. En digital tvilling kan bidra med wunderlag kring
lokaleftektiviseringsfragor som berdr sévél fastighetsdgare som kund. Att koppla
samman virdeskapande och affiarsmodeller med ett tekniskt verktyg skulle kunna gora
underlag for fortsatt utveckling av teori pa omréadet. Flera av teorins modeller for att
arbeta strategiskt med fastigheter och skapa vérde for kunder kan kopplas till
mdjligheter som uppstér i och med en investering i digitala tvillingar.

Savil fastighetsforetag som léroséten och andra kunder till fastighetsbolag kan ha
anvindning av examensarbetets resultat eftersom det kan appliceras pa olika typer av
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organisationer. Inom campusverksamhet har Rytkénen och Nenonen (2014)
exempelvis utforskat teknik, affarsmodeller och strategier inom fastighetsforetagande.
Déaremot bidrar uppsatsen med vinkeln att studera denna typ av fragor ur perspektivet
digital tvilling i en campusmiljo négot som varken gjorts i teori eller i praktiken
tidigare. Flera delar av resultat och diskussion kan dven appliceras pa organisationer
som bedriver kontorsverksamhet eftersom ett campus dven till viss del har lokaler som
anvénds for den typen av dndamal.
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7 Slutsats

Digitala tvillingar av byggnader &r relativt outvecklade i fastighetsbranschen.
Slutsatsen dr att digitala tvillingar av olika komplexitet kan bidra i det strategiska
arbetet med fastigheter bade i fastighetsbolag och for deras kunder. En plattform for
digitala tvillingar kan anvéndas som ett beslutsverktyg i processen att ta fram projekt
och ta beslut for att i slutdndan skapa virde for olika intressenter. Att skapa en plattform
for digitala tvillingar som kan anvéndas for ett fastighetsbolag eller en
fastighetsavdelning tror man kan bidra till uppdaterade processer. Det i sin tur skulle
dven kunna bidra till foréndrade processer hos slutanvéindarna som da i sin tur kan ge
vérdeskapande utslag for en intressent. Fastighetsbolagen kan uppleva uppdaterade
processer och for kunderna kan virdeskapande effekter ocks& uppnas med digital
tvilling som hjélpmedel. En forutséttning for detta &r att plattformen implementeras i
en organisation och faktiskt anvénds i praktiken.

I en bransch som pé senare tid gjort en resa fran att drivas av kostnader till att forsoka
hitta vérdeskapande aktiviteter inom bolag som verkar i branschen ér digitala tvillingar
av byggnader ett vardefullt verktyg. En slutsats som arbetet resulterar i dr att ndr den
fysiska miljon forstirks med digitala tvillingar kan kommersiella fastighetsbolag skapa
ett extra lager av datadrivna virdeerbjudanden till kundsegmenten, forbattra kontakten
och samverkan med olika kundsegment samt uppdatera interna arbetssitt inom en
organisation. Det gér inte att séga att en digital tvilling kommer att driva pa
forandringarna i affirsmodellerna men fallstudien visar att tekniken kommer att kunna
tillféra mojligheter for uppdateringar i flera delar av affarsmodellen.

De vérdeerbjudanden som kan skapas kommer framst att handla om analyser gjorda pa
data som samlats in fran anvéndning av lokalerna. Dessa kan anvéndas for att forsta
verksamhetens behov av lokalyta, ménniskorna som vistas i lokalerna och deras
preferenser av lokalyta samt hur verksamheten bor dimensionera lokalforvaltningen.
Det kommer dven med mdjligheter att hyra lokalyta mer flexibelt under perioder av
okat behov. Fallstudien har dven visat att digitala tvillingar kan underlitta for
fastighetsbolag som &mnar att fortsitta vara relevanta i en digital framtid och for att
kunna ta del av datadrivna viardeerbjudanden.

Forbattrad kontakt och samverkan med fastighetsbolagets kundsegment 4r dven en
mdjlighet dé digitala tvillingar kan vara en gemensam plattform for att visualisera data
och ldgga in analyser till kunden. Det har dven tillkommit ett nytt kundsegment inom
néringslivet for de flexibla hyreskontrakten och en ny mdjlig direkt kanal for att samla
in slutanvéndarens asikt och anvéandning av lokalerna.

Uppdaterade arbetssétt inom befintliga avdelningar for fastighetsbolaget kan &ven
utvecklas i samband med utvecklingen av digitala tvillingar framgéar det av fallstudien.
Béde for delar i fastighetsbranschen som jobbar med projekt- och fastighetsutveckling
samt drift och underhéll av fastigheter. En annan mojlighet med digitala tvillingar ar
att utdka sina resurser som bolag med massor av data om fastighetsbestdndet i ett
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livscykelperspektiv. Med hjélp av denna data kan ett fastighetsbolag ta mer
informerade beslut, skapa mer attraktiva miljoer for kunden och slutligen sa sikrar de
att 1 framtidens digitaliserade vérld dga egenproducerade data. For detta kréivs flera
nyckelpartners som forskningsvérlden for kunskapsutbyte, teknikbolag for utveckling
av tekniken och plattformar for digitala tvillingar samt i framtiden kommuner och
aktorer for att skapa smarta stader.

Digitala tvillingar gor det mojligt for en kommersiell fastighetsidgare att béttre forsta
bade sina kunder och sina fastighetsbestdnd. De kan pa sa sitt bade se sina kunders
efterfragan pa hur mycket och vilken typ av lokalyta de har behov av samt jémfora detta
med fastighetsbolagets egna utbud av lokaler. Det 4r en stor ekonomisk satsning att
investera i och utveckla tekniken vilket innebdr nya kostnader for bolaget. For bolaget
i fallstudien har det inte heller inneburit nagra storre direkta intédktsstrommar. Samtidigt
kan satsningen for fallstudiens bolag motiveras bade av deras formulerade uppdrag fran
staten och utifrdn vad som skrivs i riksrevisionens rapport frén ar 2018, dir Akademiska
Hus rekommenderades att fortsétta utveckla partnerarbetet med Sveriges laroséten.

Slutligen &r resultatet i denna rapport for vad digitala tvillingar kan bidra till ett
fastighetsbolags affdrsmodell bundet till hur fallféretaget valt att utforma digitala
tvillingar. Plattformar for en digital tvilling kan, som tidigare beskrivet, vara utformade
pa viéldigt manga olika sétt och rapporten ar begrinsad till att undersdka mojligheterna
med fallstudiens plattform for digitala tvillingar.

7.1 Forslag till vidare studier

Under examensarbetets genomforande har flera &mnen uppkommit pa omradet digitala
tvillingar i fastighetsbranschen. Négot som antagligen kommer att dyka upp parallellt
med den tekniska utvecklingen och insamling av data &r etiska fragor kopplat till
insamlande av data pé arbetsplatser, skolor och forskningslokaler med mera. Tekniken
kan innebédra anvindning av kameror och sensorer dr det inte omojligt att studera
rorelsemonster pd individnivd och detta &r nigot som kan skapa problematik pa
arbetsplatser och dylikt. Hur man kan l6sa frégor kopplat till integritet och tekniken &r
ett &mne som hade kunnat utgéra grund for fortsatta studier.

I uppsatsen talas det om vérdeskapande men ett &mne som inte berérs och som hade
kunnat utredas ndrmare &r att se pd investeringen och vérde ur ett kvantitativt
perspektiv. Att studera en investering i teknik utifrdn ett l6nsamhetsperspektiv.
Ytterligare en inriktning pa samma &mne &r héllbarhetsperspektivet och att studera hur
en digital tvilling kan anvéndas for att arbeta med fastigheter ur ett cirkulért perspektiv.

Ett &mne som &r aktuellt i debatten i samhéllet dr dven hur en “smart byggnad” kan
fungera i en “smart stad”, campusomraden &r ofta en del av en stad, antingen en egen
stadsdel eller integrerad i staden. Vidare studier skulle kunna goéras p& hur kommuner
och andra aktorer kan samarbeta for att kunna fa ut s& mycket virde som mojligt av
investering 1 digitala tvillingar.
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Bilaga 1

Intervjufragor

1. Beritta om Er yrkesroll.

2. Hur har Ni kommit i kontakt med digitala tvillingar?

3. Hur har Ni kommit i kontakt med Akademiska Hus digitala tjansteplattform?

4. Vad ér en digital tvilling for Er?

5. Vad ténker Ni att man skulle kunna anvénda en digital tvilling av en byggnad
till?

6. P& vilket sétt hade Ni kunnat anvénda en digital tvilling av en byggnad?

7. P& vilket sétt hade ldrosdtena och deras kunder kunnat anvénda en digital
tvilling av en byggnad?

8. Vilka tjénster tror Ni man hade kunnat bygga frén datainsamling i en byggnad?

9. Vem hade kunnat anvinda tjdnsterna?

10. Hur skulle man kunna anvidnda Al och maskininlédrning i forhéllande till
insamling av stora datamangder?

11. Ar det nagot Ni tror kommer bli aktuellt i framtiden?

12. Pa vilket sitt tror Ni Akademiska Hus kan arbeta med sitt fastighetsbestand
(campusfastigheter) och digitala tvillingar?

13. Ar det ndgot Ni vill tilligga eller prata mer om?

14. Ar det ndgon friga Ni tycker vi glomt att stélla?
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