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Omvarldsanalys — digitalisering i fastigheter

Innehallet i den hdr omvarldsanalysen ar framtaget av Energikontor Sydost, inom projekt
Energisamverkan Blekinge, finansierat av Region Blekinges regionala utvecklingsfond samt
Tillvaxtverket/regionalfonden, lansstyrelsen Blekinge, Region Blekinge, samt kommuner/
kommunala bostadsbolag i Blekinge.
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Sammanfattning

Teknikutvecklingen gar alltid framat. Snabbt har vi lart oss att anvanda mobiltelefonen som
planbok och képa kylskap med internetuppkoppling. Samhallet blir alltmer digitalt, och dven
inom fastighetssektorn sker en snabb utveckling, men var ska din digitaliseringsresa boérja?

| den har omvarldsanalysen har vi genom en litteraturstudie forsokt sammanstalla aktuell
information fran olika kéllor och ge en bild 6ver vad som kan och vad som behdéver goras.
Forhoppningen ar att det ska ge dig 6verblick och orientering for att digitalisera fastigheter
pa ett strategiskt och effektivt sdatt som skapar mervarden for forvaltare, brukare och inte
minst skattebetalare. Som i all teknikutveckling ar detta ett omrade i standig utveckling.
Darfor far omvarldsanalysen ldsas som en 6gonblicksbild men innehaller samtidigt rad och
riktlinjer som sakerligen kan anvandas under de kommande aren.
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Inledning

Den svenska regeringen har tagit beslut om en digitaliseringsstrategi dar den blygsamma
ambitionen ar att bli bast i varlden pa att nyttja digitaliseringens mojligheter. Genom
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG) ska digitaliseringsstrategin forverkligas och stddja
den digitala transformationen av svenska myndigheters 6vergang fran e-férvaltning till digital
forvaltning. Digitalisering av fastighetsinformation ar en del av denna transformation och ett
viktigt verktyg for att uppna effektivare fastighetsforvaltning.

Sveriges regioner och kommuner ar en av landets storsta fastighetsagare och forvaltar
miljontals kvadratmeter, trots detta ar anvandningen av digitaliserade fastighetssystem
ovanligt 1ag inom offentlig sektor och har svarigheter att anvanda digitaliseringens
moijligheter i sina projekt. Det ar framfor allt vikten av att forsta inneborden av
standardiserade system som digitala plattformar, och vilka maéjligheter det ger som till
exempel sdkerstalla fastighetsdata vid implementeringen av standardiserade
fastighetssystem.

Digital forvaltning innebar en central del av organisationens utvecklings- och
moderniseringsarbete for att skapa varde for och interagera. Det blir vasentligt att inte bara
se digitaliseringen som ett satt att effektivisera, utan dven som en karna for sjalva
forvaltandet.

Manga kommuner har digitaliseringsstrategier, men som ar avsedda fér kommunikation
mellan kommun och medborgare. Kommunikation dr som bekant en dialog mellan minst tva
parter sa, vad vill du att dina fastigheter ska beratta for dig, och vad vill du kunna saga till
dem?
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Hur ser framtidens digitala fastighetsmarknad ut?

| Studien ”Innovation och digitalisering — utmaningar, mdéjligheter och affirsmodeller”
(Stockholms stads forum fér hallbara fastigheter, 2016) konstateras att digitalisering av
byggnadsinformation ar ett viktigt verktyg for att uppna en effektivare fastighetsorganisation
dar namnen Computer-Aided Facility Management (CAFM) och Integrated Workplace
Management Systems (IWMS) &r varda att kanna till. Dessa ger mojlighet att fa information
samlat fran olika delar av organisationen dar grunddata bara behover registreras en gang.
CAFM-system ar ett administrativt- och informationshanteringsverktyg som ger mojlighet att
spara, hantera, rapportera samt planera service och fastighetsdrift. Systemet hanterar allt
fran fastighetens energianvandning till information om hyressattning.

Studien att system som kan ge helhetslésningar efterfragas som har lett utvecklingen till
IWMS-system. Det ska ses som en utveckling av CAFM och innehaller information om vad
som ska utféras och nar det ska utforas. Systemet kan dven hantera nastan all service och
underhallsverksamhet och integrerar flera olika separata program till ett integrerat system.
Det kan exempelvis rora sig om att systemet med hjalp av webb uppkopplade tjanster
berattar om underhall och reparation &r korrekt utfort, vad ett rum innehaller, eller
materialférteckning. Ett IWMS-system kan dven erbjuda verktyg for att optimera
arbetsfloden, planeringsverktyg med schemalaggning och resursstyrning for
resursoptimering.

Ett annat uttryck att lagga pa minnet &r PropTech, (Property Technology,

“olika tekniska lésningar som har koppling till fastighetsbranschen. Frdn mdtning av energi i
fastigheter till digitala IGsningar fér hantering av olika segment i branschen”,

(Kairos Future, 2018).

| ”Digitalisering inom den svenska fastighetsmarknaden” (Ajne, Peterhoff, KTH, 2018) beskrivs
de olika stegen for hur digitala matvarden anvands for att na en marknad eller slutkunden.

Market

Place

1. Bygga olika typer av konduktorer/sensorer som gdr mot olika typer av system i
fastigheten. T.ex. lindinvent, larmia osv.

2. Data frén konduktorerna/sensorerna tas in och samlas i Real Estate Core(IWMS) s@ att
datan kan ldsas av. REC kan ses som en nyckel dér alla data som fastigheten genererar kan
ge utvixling i form av applikationer. De applikationer som kan skapas med hjdlp av data i
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REC dr det som 6ppnar upp fér PropTech, plattformar och I6sningar som kan integreras i
fastigheten med hjdlp av all data. Detta 6ppnar upp fér féretag som bygger olika sorters
tjidnster och plattformar, inom t.ex. energieffektivisering, machine learning, driftoptimering,
smart belysning, sékerhet, Artificiell Intelligence etc.

3. Datan fran REC éverférs och sparas till molnet(cloud). Hdr kan man vdlja olika typer av
leverantérer for att bevara datamdéngderna, exempelvis Microsoft Azure eller Amazon cloud.
I molnplattformen kan dataméngderna bearbetas pd olika sdtt: sparas, bearbetas, skapa
digitala tvillingar, strmma data vidare etc.

4. Sedan byggs APl:er (Application Programming Interface), som gér att man kan publicera
data till olika aktérer i olika domdner (energi, sidkerhet, ljus, virme osv). Dessa domdner kan
vara bdde interna och externa.

5. Detta skapar méjligheter for aktérer att géra plattformar, tjéinster och I6sningar inom
olika segment i fastighetsbranschen (férvaltning, styr & regler, uthyrning, séikerhet, ljus,
osv).

6. Pa sikt kan detta leda till en market place, likt ett app store for fastighetsdgare. Dér alla
dgare som implementerat Real Estate Core kan képa in tekniska tjénster fran PropTech
bolag (Sandell, 2018).

Kairos Future skriver i sin rapport Digitalisering och mobilitet (Fastighetségarna Stockholm,
2017) att tekniska genombrott alltid har kommit att forandra méanniskors liv och utmanat
etablerade system. Digital teknik &r i sig ingen garant for férandring; det ar férst nar den
anvands av manniskor som det hiander nagot. Nya beteenden och vanor skapar
forutsattningar for nya erbjudanden som utmanar marknaden och vart satt att arbeta. Nar
alla juridiska, finansiella och kulturella pusselbitar faller pa plats sa formas nya spelregler
baserat pa de nya tekniska mojligheterna. Nyfikenhet och férenkling ar drivkrafter bakom
digitaliseringen.

Rapporten papekar att tidigare var kostnadseffektiv fastighetsforvaltning viktigare an
energieffektiv och vardeskapande forvaltning. Idag ser man det vaxande underhallsberget
dar manga byggnader narmar sig sitt bast-fore-datum. Har ses digitalisering som det verktyg
som ska leda till en mer kostnadseffektiv drift, men det ar bara en del av mojligheterna med
digitalisering. Att battre utnyttja lokaler och dela resurser ar viktiga delar i framtidens
fastighetsforvaltning.

Det finns tydliga generationsskillnader i installningen till delningstjanster. Yngre generationer
har i hogre grad acceptans for att dela och Iana resurser. De har ocksa mer vana av olika slags
delningsldsningar an aldre. Dessutom ar de yngre manga ganger uppvaxta i en digital och
uppkopplad varld dar de i forsta hand letar efter |6sningar pa deras behov.

Kairos Future skriver ocksa att byggandet, boendet och samhallsplanering lange utgatt ifran
traditionella metoder dar manniskors livsfaser haft stort utrymme. Ungdomar, familjer och
dldre har alla haft sina praktiska lI6sningar baserat pa respektive generations tekniska
mognad. Idag — nar vi lever i en tid med alltmer 6ppna familjekonstellationer, vaxlande
konsumentvarderingar och nya gemenskaper — kommer efterfragan pa identitetsbaserade
miljoer och boendeldsningar att 6ka. Manniskor med en sarskild livsstilstillhorighet soker sig
till bostadsomraden och kvarter dar de hittar sina likasinnade. Det lokala serviceutbudet,
butiker, restauranger, caféer, forstarker utvecklingen. Detta marks redan idag pa
fastighetsanvandningen och paverkar de digitala och mobila mojligheternas utveckling.
Rapporten havdar att den fastighetsforvaltare som vill n@ manniskor med bra erbjudanden
och vardagslosningar maste vaga in de olika generationernas behov och livsstilarnas
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betydelse, bade i de tjanster som erbjuds som i hur du skapar dialogen. Kommunikationen
ska visa att den fastighetsansvarige forstar malgruppens praktiska situation, och att den
ocksa forstar kundens livsstil.

= Sr Mjligheter
Skapar mdjligheter

Marknad

Teknik

Skapar spelregler

Samspeles mellan vebnik, minniskor och institutioner avgor marknadsusveckiing och genomsiagskraft

Digitalisering och mobilitet, Kairos Future (Fastighetsdgarna Stockholm, 2017)

Vilka trender finns det inom digitalisering av fastigheter?

| rapporten Digitalisering och mobilitet beskrivs tio trender som pagar avseende digitalisering
och fastigheter. Dessa foljer har i nagot forkortad form.

1. Internet-of-things (loT)

| den snabba digitala utvecklingen namns alltid Internet of Things (I0T) som &r en snabbt
vaxande mangd uppkopplade saker och maskiner. Detta 6ppnar en rad nya affarsmojligheter
for en mangd olika aktérer med sin obegransade mangsidighet genom sammankopplade
system, produkter och tjanster. Listan kan géras lang over var uppkopplade sensorer kan
komma att byggas in i framtiden och effekterna har vi bara sett bérjan pa. Vardet uppstar nar
informationen fran alla sensorer samlas, analyseras, sorteras och visualiseras. Information
blir da ett stod i verksamheten och underlattar for att identifiera trender och utveckling dver
tid. Det ger ocksa Overblick 6ver nulaget samt ger en grund for informerade beslut om
framtiden — bade pa fastighets och féretagsniva. Datan blir en central del i arbetet med att ga
fran reaktiv till proaktiv férvaltning dar relevant data hjalper verksamhet en att ta battre
beslut genom att kunna identifiera och fokusera pa fastigheter med storst behov. Steg ett
handlar om att enkelt kunna ta ut data med god kvalitet, steg tva om att ta hjalp av
sjalvlarande algoritmer som skapar monster och ger information om framtida handelser.
Exempel pa detta dr automatisk optimering av fastighetens energisystem baserat pa ratt
inomhusklimat, uppsatta miljomal samt konstant information om aktuella och kommande
vaderforhallanden.
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2. Data gar fran mjukvara till hardvara

De flesta fastigheter kommer snart generera en mangd data via sensorer dar lagenheterna ar
fiberuppkopplade. Fragor dyker upp om undercentraler och tvattstugor ocksa ska vara
uppkopplade. Den stora fragan dr dock vem ska samla in och dga informationen

som sensorerna genererar och darmed fa chansen att analysera den. For fastighetsagare ar
detta en central fraga att ta tag i. | takt med att sensorerna okar i byggnaderna véxer ocksa
kampen om att fa ta del av den data som sensorerna genererar. Redan idag har
vitvaruproducenter flyttat fokus fran att utveckla, tillverka och sélja vitvaror till att erbjuda
mervardestjanster tack vare den information som dagens uppkopplade vitvaror ger. De vet
hur varje maskin anvands; hur ofta, vilka tider pa dygnet, vilka temperaturer och vilken typ av
program som kors. Med uppkopplade maskiner kan de bade erbjuda service innan fel
uppkommit och mobila tjanster sasom styrning av maskinen pa distans.

Som enskild fastighetsagare kan utvecklingen ge battre beslutsstod an forr men det galler att
f& ta del av vardet av insamlade data. Aven den data som genereras av lokalanvandarna eller
hyresgadsterna kommer vara av stort intresse. Lokalhyresgasternas (och deras kunders)
dagliga liv i fastigheterna kommer kunna detekteras pa olika satt. Idag utvecklas “botar” som
har till uppgift att lanka samman de olika smarta system som vaxer fram. For ett hushall
innebdr de att "botarna” kommunicerar med hemmets olika apparater och maskiner, vilket
gor att den insamlade datan kan sdkerstalla att kylskapet alltid har ratt varor hemma, att
rumstemperaturen alltid ar ratt installd utifran olika familjemedlemmars individuella
preferenser, eller att sdtta pa motorvarmaren pa bilen genom ett enkelt réstkommando.

Motsvarande utveckling finns for kommersiella fastigheter med I6sningar som vander sig till
hyresgasterna och deras slutanvandare. Inom fastigheter vaxer det alltsa fram tva system av
digitala I6sningar. Ett som handlar om fastighetens tekniska drift och férvaltning samt ett
som ar konsumentdrivet och vander sig direkt till slutanvandarna. | bada fallen star
fastighetsforetag infor flera fragor; Vem ska aga och ha kontroll 6ver den data som
byggnaderna genererar? Finns det chans till nya affarsmojligheter inom det har omradet i
framtiden? Gar det att ta del av datan som andra samlar in for att pa sa satt battre forsta
hyresgasternas och verksamheternas preferenser, och darigenom kunna erbjuda nya
tillaggstjanster?
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3. Oppenhet och sékerhet samtidigt

Digitaliseringen har gjort det lattare att soka, samla, spara, jamfdra, granska och validera
information. Foretag och organisationer inser alltmer mojligheterna i att anvanda nya kanaler
for att kommunicera med sina respektive malgrupper och hitta skraddarsydda I6sningar for
varje individ. Forutom att man darigenom har potential att na ut pa en global marknad, ar
det dessutom mycket enklare att fa fram information om hur olika malgrupper tycker, tédnker
och faktiskt agerar. Detta leder i sin tur till 6kade krav fran anvdandarna pa 6ppenhet fran
dem som analyserar/anvander sig av informationen.

Manga manniskor tycks resonera att det ar okej att personlig information anvands om det
gor livet battre (oftast i betydelsen enklare). Samtidigt finns det en stark latent misstro mot
att leverantérerna forséker dolja hur de anvander sig av den insamlade informationen. Brist
pa transparens utldser en reaktion mot den ”“storebror som ser dig”. Som fastighetsforetag
géller det att vara tydlig mot sina hyresgaster vad man gér med den information som samlas
in, vad den anvéands till och varfor. Sa lange informationen underlattar hyresgasternas liv eller
bidrar till att minska fastighetens kostnader och energi- och klimatpaverkan accepterar de
flesta hyresgaster anvandning av insamlade data. Om den daremot anvands till icke 6nskad
reklam och kommunikation fran tredje part riskerar det att sla tillbaka pa avsandaren eller
den som formedlat kontaktuppgifterna.

En annan sida av transparens och 6ppenhet ar den sarbarhet som ett digitalt baserat
samhalle for med sig. Nar fastighetens system blir uppkopplade kommer detta bli en viktig
aspekt att hantera. Attacker, intrang, virus etc. som datorer och smartphones maste skydda
sig emot kommer dven drabba prylar och system i fastigheterna. Till skillnad fran de flesta
datorer som oftast ar skyddade bakom brandvaggar och antivirusprogram, sa saknar
systemen i fastigheten ofta grundlaggande sdkerhetsarkitektur.

4. Al och den tédnkande byggnaden

Manniskan har i alla tider hittat I6sningar for att underlatta de dagliga sysslorna. Det borjade
med att ersatta fysiskt arbete med mekanisk hjalp och tog fart i och med industrialismen.
Idag ger digitaliseringen samma revolution tack vare automatisering av tankearbete. Vi
anvander idag datorer och smartphones dagligen men den verkligt intressanta férandringen
kommer nu: artificiell intelligens = automatiserad tankekraft.

Utvecklingen av artificiell intelligens innebar ett radikalt skifte vad galler beslutsstod i
vardagen. Det kommer att férandra manga radgivande yrkesroller och beslutssituationer.
Ofta baseras den digitala radgivningen pa sa kallad Big Data-baserade analyser, det vill siga
avancerade algoritmer som sjalvstandigt analyserar extremt stora insamlade datamangder.
Det ger mojlighet till att dra andra slutsatser an vad manniskor klarar av pa egen hand. Idag
byggs de har algoritmerna allt oftare samman med ett granssnitt som ger den virtuella
radgivaren en mansklig skepnad, som t.ex. i kundtjanst hos manga foretag. Den har
utvecklingen forandrar det som kallas prediktiv analys, alltsa att fa beslutstod for att géra bra
framtidsbedomningar baserat pa anvandardata.

Hur forandras fastighetsforetagens verksamhet om det blir radikalt battre beslutsunderlag?
Till exempel battre energioptimeringsunderlag eller férutsagbara fakta om hur folk kommer
rora sig inom och mellan byggnader. Eller kanske ”framtidsfakta” kring var det med stor
sannolikhet uppstar underhallsbehov langt innan fastighetsskétarna upptacker det.
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5. Robotar

Digitaliseringen dndrar inte bara framtidens tankearbete utan ocksa att kombinationen
automation och robotisering gar en ny framtid till métes tack vare den digitala utvecklingen.
Det handlar om ”“smart muskelkraft”; maskiner som utféor muskelarbete men som ocksa har
en tankande styrenhet. De har styrenheterna kommer inte bara kunna hantera pa férhand
givna instruktioner utan de ar pa vag att bli sjalvlarande. Det betyder att de kan ta in ny
information I6pande och véga in den i standigt forbattrade beslutsystem. Troligen kommer
de pa sikt dven kunna hantera kognitiva aspekter i mindre skala. Flera av I6sningarna siktar in
sig pa manniskors hemmiljoer dar de kommer pa olika satt underlatta och skapa ett 4n mer
bekvamt liv i vardagen. Fran redan etablerade produkter som sjalvkérande grasklippare och
dammsugare, till helt nya |6sningar. Dessa kan antingen utgora en utveckling av existerande
produkter (sjdlvkérande bilar) eller besta av helt nya I6sningar (automatiska robotkockar).
Smarta maskiner kommer férandra fastighetsrelaterad verksamhet, dels sjalva
fastighetsdriften, dels hyresgasternas liv i fastigheterna. Inom hemtjanst t.ex. kan smarta
vardrobotar ge 6kade mojlighet till att organisera vard i hemmet snarare dn pa sjukhus och
institutioner. Rorliga robotar som kan ta sig upp och ner for trappor med leverans av
matkassar och andra smarta leveranslosningar i bostadsfastigheter. Alla praktiska
fastighetssysslor som gors i tranga och farliga miljoer férandras om det finns robotar som
klarar av de jobben utan att manniskor behover utsattas for risker och tunga lyft; fran
saneringsjobb till automatisk sophamtning.

6. Forstarkt kommunikation

Utvecklingen inom virtuella miljoer star i begrepp att férandra var kommunikation

och radgivning rejalt. Det handlar om férmagan att visualisera simulerade situationer och
miljoer i 3D-format. Dessa losningar ger mojlighet att blanda icke-narvarande personer och
virtuella miljoer med existerande fysiska rum. Detta har potential att &ndra saval manniskors
rorelsemonster som kommunikation och radgivningssituationer. Framtidens fastighetsbolag
kan ha sin kundtjanst i en virtuell miljé dar hyresgasterna kan involveras i en del
underhallsarbete genom att sjalva utfora enklare reparationsarbete med hjalp av coachning
fran en fastighetsskotare pa distans.

Pandemin har gett oss nya perspektiv och behov for att kunna utféra vart arbete hemifran
istallet for pa kontoret. | snabb takt har digitala motesverktyg utvecklats for en virtuell miljo
som ska ge en genuin upplevelse av att vara pa kontoret med sina kollegor. Behovet av
kontorsytor minskar samtidigt som fastighetsbelastningen fran personer som ar hemma i sina
bostader okar istallet.
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7. Innovation och konkurrens

En effekt av digitaliseringen ar 6kade majligheter till nya koncept som ger utvecklingsaktorer
mojlighet att préva nya idéer till en brakdel av vad det kostade bara for tio ar sedan. Det ger i
sin tur radikalt sankta trosklar for olika aktorer att ge sig in pa nya arenor. Detta skapar en
spelplan dar etablerade aktérer bade maste klara av att accelerera den egna
innovationstakten rejalt och samtidigt vénja sig vid att det kommer nya konkurrenter in pa
marknaden. Det har kommer bade paverka utvecklingen fér kommersiella fastigheter nar
etablerade hyresgaster ser sig utmanade av helt nya konkurrenter och affairsmodeller men
ocksa en utveckling som ger mojlighet for fastighetsagare att, med sma medel,
experimentera med nya l6sningar och tjanster.

8. Nya gemensamma I6sningar

Att skapa plattformar dar behov moter efterfragan ar inget nytt. Digitaliseringen mojliggor
delandet av resurser pa ett mer effektivt sdtt och i en helt ny skala an tidigare. En av de
senare arens snabbast viaxande tillampningar av digital teknik dr inom delningsekonomin som
t.ex. Spotify fér musiklyssnandet och Facebook for det sociala samtalet. Digitaliseringen
mojliggor pa ett enkelt sdatt sammanlankning av personer med behov av en viss sak med
personer som har dverskott av samma sak, fran lokalt till globalt. Ofta férandrar sddana har
plattformar existerande branschlogik.

De flesta nya plattformar som vaxer fram paverkar antingen direkt eller indirekt hur
manniskor lever sina liv och darmed hur de nyttjar byggda miljoer. Inte sallan dyker det upp
I6sningar inom omraden som tidigare saknat bra fungerande kommersiella tjanster. Ett
exempel ar en tjanst som matchar ihop hundpassare med hundagare och en annan som
lankar samman grannar som vill hyra/lana ut saker till varandra. Med hjlp av algoritmer och
digitala kontrakt utmanar de gamla bostadskdsystemen genom att erbjuda battre anpassade
erbjudanden utifran de bostadssékandes behov matchat med hyresvardens 6nskemal. Ett
annat exempel ar inom energiomradet dar det lanseras olika tjdnster for delning av solels-
overskott med stdd av digitala plattformar.

9. Digitalisera sjélv

Digitaliseringen skapar nya vanor och férvantningar hos anvandarna i verksamheter och hos
hyresgaster. Det forandrar i sin tur kraven pa alla aktorer som har med manniskor att gora.
En verkligt kraftfull forandring ar darfor det pagaende skifte dar genuint individuella
I6sningar haller pa att bli det nya normala, gamla kollektiva I6sningar som inte tar hansyn till
individens egna 6nskemal gar en tuff framtid till métes. Tack vare digitaliseringen har manga
manniskor helt enkelt vant sig vid att fa tjanster pa ett satt som utgar fran deras personliga
situation och de mojligheterna kommer bli langt fler framover. | korthet handlar den héar
utvecklingen om:

* On demand: Allt fler leverantorer erbjuder tjanster dar kunden sjalv kan valja nar och hur
den vill ha tjansten utférd och levererad snarare an att utga fran det som ar bekvamt foér en
leverantor.

* Hjdilp till sjéilvhjéilp: Atskilliga av de framvaxande digitala |6sningarna bygger pa att
kunderna kan gora en storre del av jobbet sjdlv. Nackdelen med att lagga egen tid pa detta
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uppvags av egen kontroll 6ver tjansten. All online forsaljning och olika "mina tjdnster” ar
exempel pa detta.

¢ Nya mellanhdnder: Digitaliseringen luckrar upp gamla distributionskedjor samtidigt som

jamforelsemojligheterna for kunder 6kar markant. Detta 6ppnar upp for nya mellanhander
som inte har barlasten av gamla system och |6sningar. De kan istéllet erbjuda I6sningar som
bygger pa natorganiserad logistik som snabbt lankar samman behov och utbud pa nya sétt.

* Flexibilitet och flykt fran inldsning: En tydlig trend bland dagens manniskor ar att undvika
inlasning i I6sningar i ndgot som saknar flexibilitet. Kraven pa mer flexibla hyresavtal ar
exempel pa detta.

* Service design och totallésningar: Inom den tillverkande industrin sker sedan flera ar en
forskjutning fran fokus pa att sdlja produkter till erbjudande av totallsningar, det vill sdga
tjdnster dar produkterna ar en del av I6sningen. Detta baseras pa att man satter anvandarens
perspektiv i centrum for I6sningarna eller produkterna. Att skapa processer baserat pa
kundfléden dar kundernas behov ar i fokus genom hela processen kallas ibland “service
design” (tjanstedesign) och det ar ett synsatt som haller pa att fa ett kraftigt genomslag i
manga branscher for narvarande.

e Autonom viirld av smarta system: Hela beslutsstodslandskapet haller pa att revolutioneras
i grunden. Hela den har utvecklingen kommer forstarka skiftet mot en genuin individualitet
vilket kraver nya kommunikationskanaler och installningar.

10. Digitala plattformar blir en nyckelfraga

Med den nya tekniken féds nya affarslosningar och forandrade logiker for vardeskapande.
Manga foretag har ritat om vardeskapandet i en mangd branscher. Tidigare hade den som
dgde en produkt eller tjanst ofta en egen kanal och egna relationer till sina kunder och
slutanvandare. Idag ar det en pataglig kamp om att aga eller ha kontroll 6ver de plattformar
pa vilken information och data hanteras och utbyts. Tack vare den kontrollen kan sedan
plattformsdgaren analysera informationen och salja den till tredje part, en utveckling som ar
pa vag i mer eller mindre alla branscher idag. Detta gor att manga produkt- och tjanstedgare
star infor strategiska vagval. Om de inte klarar av att sjalva utveckla den plattform dar de
"&ager” sin kundrelation fullt ut, sa giller det att hitta andra vagar annars ar risken stor man
slutar som dataleverantor at andra etablerade aktorer som satter sin egen stampel pa
produkten eller tjansten.

Pa motsvarande satt stélls fastighetsagare infor sddana vagval. En fastighet ar i sig sjalv en
slags plattform dar relationen till hyresgasterna kan nyttjas for olika intaktstrommar — inte
minst for att 0ka den sociala kvaliteten i ett omrade eller en fastighet. Manga digitala
plattformar for det moderna livet baseras pa maojligheten att para ihop folk. Hittills har vi sett
hur nya varianter av motesplatser vaxt fram tack vare digital teknik och liknande tjanster kan
sakerstalla moten mellan manniskor utifran deras individuella preferenser.

| en tid dar ett av branschens ledord ar “gjuta liv i mellanrummen” torde det vara sjalvklart
att ta stafettpinnen och férsoka fora samman folk pa en plats via nya typer av
plattformsbaserade tjanster. T.ex. att nyinflyttade personer snabbare lar kianna bade de nya
grannarna och omradet. Ett annat alternativ ar vid uppférandet av nybyggda hus och
omraden i syfte att sdkerstalla att livet i omradet startar innan folk har flyttat in, sa att det
blir ett trevligt grannskap redan fran starten. Det kan ocksa anvandas for att forstarka den
sociala samvaron i det befintliga bestandet.
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Att utveckla dessa plattformar kommer att bli bade en majlighet och en utmaning for
byggherrar, fastighetsaktérer och kommuner. Fastighetsbolag kan vélja att sjdlva skapa och
driva plattformarna eller bjuda in en etablerad aktor med en fardig plattform som tar hand
om och levererar tjansterna.

Digitaliseringen fér med sig mangder av fragor och vagval som fastighetsbolag stélls infor.
Det finns stora mojligheter men ocksa risker férenande med att ge sig in ett digitaliserat
fastighetslandskap. Vissa fragor ar grundlaggande och maste tas om hand for att
fastighetsforetagens ska vara med i matchen framdéver. Andra fragor pekar pa framtida
affarsmoijligheter. (Digitalisering och mobilitet, Kairos Future, Fastighetsdgarna Stockholm, 2017)

Svenska exempel

Digitaliseringen innebar som vi vet manga majligheter, och manga fastighetsbolag har borjat
testa olika I6sningar for att utnyttja digitaliseringens majligheter. Har foljer ett axplock av
nagra exempel.

e Vaxjobostdder renoverade bostadsomradet Alabastern, och passade pa att inom EU-
projektet READY att i en av de renoverade lagenheterna satta upp en mangd
sensorer upp som gav mojlighet till olika digitala funktioner, allt fran att styra
belysning och innetemperatur, dppna och stanga ytterdorren till att kolla
tillganglighet i tvattstugan m.m. Syftet var att visa vilka mojligheter, men ocksa vilka
utmaningar det innebar, att digitalisera en fastighet. http://energismartstad.se/

e Vatterhem har en digital bostadsapp som ger hyresgasterna mojlighet att se sina
kopoéang direkt i mobilen, fa notifieringar nar nya objekt publiceras, och den kanske
viktigaste funktionen av allt — ar man inloggad i appen riskerar man inte att ansdkan
forfaller pa grund av inaktivitet. Under det senaste aret har ndrmare 10 000 unika
anvandare utfért narmare 180 000 drenden i appen. https://www.vatterhem.se/

e Stromstadsbyggen provar att hyra ut tomma parkeringsplatser digitalt. Via webben
kan man se lediga platser pa en karta, boka och betala direkt. Till en bérjan provar
man att hyra ut ett 50-tal platser men férhoppningen ar att kunna inféra systemet pa
samtliga parkeringsplatser i Stromstad tillsammans med andra bolag. Tanken ar att
de boende hos Stromstadsbyggen kan hora av sig om de vill upplata
parkeringsplatsen nar de inte anvander den. Da far de en rabatt pa sin
parkeringshyra. Malet att forenkla administrationen av parkeringsplatserna sa att
hanteringen blir helt digital i framtiden. https://stromstadsbyggen.se/

e Studentbostader i LinkOping, som &gs av Stangastaden, valde att digitalisera sin
uthyrningsprocess efter att hyresgaster hade 6nskemal om att kunna teckna avtal
digitalt. Nar man far erbjudande om en lagenhet hos Studentbostdder och man
tackar ja har man majlighet att signera avtalet med BankID. Under 2017 valde 84
procent att teckna avtal digitalt.

— Med tanke pa att alla utlandsstuderande inte kan nyttja den digitala tjdnsten sa dr
det ett riktigt bra resultat, sager Per Sjosvard, IT-chef pa Stangastaden.


http://energismartstad.se/
https://www.vatterhem.se/
https://stromstadsbyggen.se/
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De har sett stora fordelar med att minska andelen pappersarbete.

— En analog avtalssignering tar 20 minuter och en digital tar 3 minuter i
administrativt arbete. Det innebdr en tidsbesparing pa 17 minuter per digitalt avtal
och med tanke pd att Studentbostdder har en omflyttningsgrad pa ungefdr 2200
ldgenheter per dr dr det en avsevdrd tidsbesparing. Dessutom sparar vi pd miljén och
portokostnader, sager han. https://www.stangastaden.se/

Digital uthyrning av garagekontrakt i tre faser. Forst ser hyresgasterna i omradet vilka
lediga garageplatser som finns, i steg tva far alla Bostadsbolagets hyresgaster tillgang
till platserna och i det tredje steget ligger de publika pa Bostadsbolagets hemsida.
https://www.bostadsbolaget.se/

Uppkopplade hus och energieffektivisering

Orebrobostader (Obo) har hus som dr uppkopplade mot varandra och stadens el- och
varmeverk. Det innebar att de utgodr ett stort system som lagrar energi, delar med sig
till varandra och resten av staden. Detta har méjliggjort att Obo har kunnat skriva om
sina avtal med energileverantoren eftersom de kan erbjuda leverantoren sitt
bostadsbestand som resurs. Genom att kunna ha storre kontroll dver
elférbrukningen har detta dven inneburit andra affarsmodeller gentemot
hyresgasterna.

— Vi har installerat klimatsmarta tvédttmaskiner och séinkt hyran i ett
bostadshus och gjort sa att hyresgdsterna sjélva har fatt betala for
energiférbrukningen i tvéttstugan separat. Beteendet har blivit att de
férbrukar mindre energi. De fyller tvittmaskinerna mer och tvéttar mer séllan,
sager Jonas Tannerstad, VD OBO.

Tvéattstugesatsningen har lett till att Orebrobostédder sankt vattenférbrukningen med
23 procent och elférbrukningen med 30 procent per ar i varje tvattstuga dar de infort
energibaserad debitering. De har darfor kunnat betala tillbaka kostnaden for de
klimatsmarta installationerna i tvattstugan pa bara tre ar.

https://www.obo.se/



https://www.stangastaden.se/
https://www.bostadsbolaget.se/
https://www.obo.se/
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Var bérjar din digitaliseringsresa?

Forvaltarforum och konsultbolaget META har i en artikelserie beskrivit hur fastighetsforetag
genomfor en digitaliseringsresa. Har har forfattarna Bjorn Schenholm och Patrik Larsson
fran Meta samlat viktiga initiala fragor att stélla nar du borjar med nar du ska inventera din
digitaliseringsstatus i en nuldagesanalys.

e Ardina byggnader uppkopplade? | s@ fall hur; fiber/mobilt/annat?

e Finns fler uppkopplingar, vilka?

e Finns fler leverantérer, vilka?

e Vilka system dr uppkopplade? (Hissar, portar/dérrar, undercentraler fér virme/kyla
osv.)

e Vilka tjdnster exponeras? Vilken dr mdlgruppen fér respektive tjdnst?

e Hur mycket betalar jag fér uppkopplingen? Ar kostnaden synlig eller dold?

e Kan jag fd en éverblick i ett grinssnitt éver alla funktioner och hur huset styrs?

e Arsystemen slutna eller har de éppna standardiserade grénssnitt?

e Ager jag, och har rddighet 6ver informationen? Vill jag vara en del av den smarta
staden?

e Arnyckelbegrepp, som exempelvis kund tydliggjorda? Kan ledning/dgare fé
ldgesrapporter?

e Hur dr det med IT-séikerheten? Ar jag adekvat skyddad, upptécker jag intréng, har jag
rutiner for att hantera incidenter?

e Hur dr det med resurser, kompetens, stéttning och eldsjélar i min organisation?

e Aransvaret klarlagt och finns det en fungerande férvaltning av installationer och

system?

e Kan certifieringar underldttas? Ar koppling gjord gentemot Globala mélen fér héllbar
utveckling?

e Hur pdverkas forvaltningen och I6pande drift av uppkopplingen? Hur pdverkas
fastighetsvdrdet?

(https://forvaltarforum.se/2020/10/26/hur-uppkopplade-ar-era-byggnader-del-2/)

Behov och nyttor, idag och imorgon

Nésta del i forvaltarforums serie sa beskriver forfattarna Bjorn Schenholm och Patrik Larsson
(Meta) hur du tar fram en intresseanalys for att identifiera nyttoeffekterna. Som férvaltare
kan det ofta vara ganska enkelt att sjalv se vilka egna behov och nyttor som finns och vilka
effekter olika insatser kan ge. Troligen har du redan prioriterat behoven kring
myndighetskraven, byggnadsdelarna och installationer med héga underhallsvdarden samt
vilka delar som &r till nytta for hyresgaster och brukare fran ditt perspektiv. Men vilka behov
och nyttor ser de som anvander och vistas i och runt byggnaden. Och vilka ar alla dina
intressenter egentligen, de kanske ar fler och ser andra mojligheter och har olika
prioriteringar an vad du har.

Hur far du reda pa vad som ar viktigt? Kundundersdkningar kan vara ett bra verktyg. Dar kan
man borja med ett ganska brett fragespektrum for att ringa in viktiga aspekter och
behovsomraden. Det kan ocksa vara sa att du sjalv har identifierat ett omrade som kan vara
intressant att utveckla for den uppkopplade fastigheten, bade for dig sjalv och for dina
intressenter. D3 anpassar man sina fragor utifran omradet for att samla mer information om
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behov och nyttor. Att forbereda sig med breda fragestéllningar i borjan gor det lattare att
identifiera intressenter och kompletterande fragestallningar for att ringa in prioriteringar.

N&r man ringar in intressenter brukar man i forsta hand tanka pa medarbetare och kunder
(brukare och hyresgaster), men intressenter kring den uppkopplade fastigheten kan vara
vidare an sa. Vi har leverantorer inom till exempel service, stadning, drift och underhall. Men
det kan dven finnas intressenter i narmiljon sasom hyresgaster och brukare i
grannfastigheter, besdkare och allmadnhet. Naturligtvis kan dven kommunen, regionen eller
staten vara intressent, till exempel for myndighetskrav och subventioner. Viktigt ar att tdnka
brett och dven i vissa fall inkludera ytterligare ett led. Tank nytt, tink annorlunda!

Energi och miljo ar ett omrade som ofta har forbattringspotential och kan vara bra att
vidareutveckla i den uppkopplade fastigheten. Troligtvis har du som forvaltare redan arbetat
i flera ar med olika energibesparingsatgarder och tanker kanske att det inte gar att géra mer
med de byggnadstekniska forutsattningarna som finns.

Forfattarna menar att det ar har man tar hjalp av sina intressenter for att se vilka fler nyttor
och behov som kan dolja sig inom omradet. For att ringa in sina fragor behéver man sjalv
sondera 6ver olika tankbara delomraden som kan vara intressanta.

Har har vi som exempel identifierat ett delomrade som beskriver nyttjande och tillgéanglighet
till laddplatser som kan placera sig under energi och miljo. Att anvanda p-platser i en
uthyrningspool kan 6ka tillgangligheten till parkeringar. Nar kontraktsinnehavaren inte
anvander sin plats kan den checkas ut till andra under en bestamd och férdefinierad
kalendertid. Nyttan ar att 6ka tillgdnglighet men ocksa fa en 6kad omsattning av sald el éver
tid dar incitamentet for kontraktsinnehavaren kan vara en viss rabatt under sin egen
anvandning baserat pa sald el under utcheckningen. Naturligtvis minskar inte
elférbrukningen i det héar fallet men ger battre nyttjande av fornybar energi (solceller)
samtidigt som vi far en jamn intdkt som en del i en gron omstéllning tillsammans med
affarsnytta for intressenterna.

Fragestallningar inom delomradet inriktar framst kring tillganglighet, nyttjandegrader och
debiteringslosningar for laddning som intressenter kan ha behov och nytta av. Intressenter
kan i det har fallet vara egna organisationen och egna hyresgaster, men ocksa hyresgéaster
och brukare i grannfastigheter samt besdkare och allmanhet.

Ett annat exempel pa omrade ar nyttjandegrad av gemensamma utrymmen. Oftast har man
bokning via nagon kalender dér ett konferensrum som sedan inte anvands &r last for andra
anvandare. For styrning av klimat och belysning finns oftast narvarogivare. Om man
kombinerar kalenderbokningar och narvarogivare kan konferensrum I3dsas upp om
narvarogivaren indikerar passivitet efter en fordefinierad tid. Det ger bade hogre
nyttjandegrad och tillganglighet. Fragestéllningar kan vara fraimst om tillganglighet men
ocksa nyttjandegrad i forhallande till bokad tid. Intressenter kan vara hyresgaster, brukare
men ocksa service- och stddorganisationen som genomfor tillsyn, skotsel och stadning nar
det &r ledigt eller efter hard belastning.

oo
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Det ar viktigt att fragestallningarna ar ett stod for inventering av behov och nyttor bland
intressenterna och att man inte gar handelserna i forvdg och borjar besvara dem sjalv. Deras
svar ar viktiga pusselbitar vid inventeringen. Behov och nyttor utifran ett
intressentperspektiv kommer sedan vara ett viktigt och kompletterande inspel till egna
behov och nyttor.

Tank dven pa att se Over nyttor i form av subventioner, grona lan eller grona obligationer.
Det ar manga som upplever ett hinder med att den som gor investeringen inte alltid far
direktnyttan. Det dr da dessa subventioner blir till hjalp. For att sammanstélla intressenter,
kategorier samt deras behov och nyttor kan med fordel en intressentlista anvandas som
beroende pa omrade kan se olika ut dar uppstéallningen nedan ar tankt att ge idéinspel. Med
nyttoeffekter identifierade ar halva jobbet av en livscykelkostnadsanalys eller business case
redan gjort.

Intressen | Kategori Behow och myttor
t
A Hyresglist 1 Bra upplevelse, ritt hyra, trygghet, sikerhet, andvartoyldigheter
A Hyresgast Bra upplevelse, ytan har ratt amwandning, kontraktsyillkor
2/akal
B Bygenaden Lagre energiforbrukning, uppfyllda ryndighetskray, mirska energilickage och slitage, oybersakerhet
= Medarbetane Arbetsmiljd, triviel, effektivitet, hitta och se inforrmation
[i] Entreprendr Ratt underlag far Stgird och wppfdljning, tillginglighet till utrymme
I E Wymdighet Subventiomes, myndighetskras, rapportering, miljo och hilsa uppfylit
F Allmiinhet Markskdtiel, parkering, laddning, miljghantering, logistik och Mdden
G Miljo Atervnning, utslapp och belastning
H D & il Arbetemiljo, driftneto, NKI, stdd i st hitta race info
L x ¥

( https://forvaltarforum.se/2020/11/10/intressentanalys-borjan-till-digitaliserad-forvaltning/ )

| ndsta avsnitt har Lars Lidén och Patrik Larsson analyserat att vi ar till vardags vana vid att ha
standig tillgang till relevant information om de produkter vi koper och anvander. Det kan
tyckas sjalvklart att vi ska ha tillgang till motsvarande information for de komponenter som
finns i vara byggnadsverk.

Nar vi handlar matvaror forutsatter vi att vi far information om vad matvaran innehaller, hur
den &r producerad, hur den ska férvaras och hur férpackningen ska atervinnas. Oppna gérna
kylskapet, titta pa baksidan av fil- eller mjélkpaketet och fundera pa hur motsvarande
beskrivning skulle kunna 6verforas till ett byggnadsverk. Vilken information som &r intressant
ur forvaltningsperspektiv och pa vilken detaljeringsgrad varierar beroende pa vilken typ av
byggnadsverk det galler, vilken typ av verksamhet som bedrivs och vilken ambitionsniva som
finns inom den forvaltande organisationen.

Over tid kommer troligtvis informationsbehovet att férdndras och det kommer ocksa
sakerligen succesivt att vara maojligt att halla storre och storre dataméangder uppdaterade.
Med fler och fler sensorer och loT i vara byggnader kan kontinuerlig information erhallas om
aktuell status och aterstaende livslangd for olika byggnadsdelar och komponenter. Om en ny
komponent dyker upp i en byggnad kommer vi per automatik kunna fa information om dess
placering, karakteristik, status och berdaknad aterstaende livslangd.


https://forvaltarforum.se/2020/11/10/intressentanalys-borjan-till-digitaliserad-forvaltning/
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Nar du gjort den forsta nuldgesanalysen over vad som ar uppkopplat &r klar sa bér du som
fastighetsagare eller férvaltande organisation fundera kring féljande fragestallningar:

e Har jag koll pa vad det finns for byggnadsverk, markobjekt, utrymmen, system och
komponenter/produkter?

e Vet jag var de ar placerade?

e Vet jag hur de ska skotas?

e Vet jag vilken status de har och hur de "mar”?

o  Hur kommer man da vidare och far koll pa all den har informationen?

En bra start ar att ga igenom och strukturera den information som redan finns i
organisationen. Ofta har man mycket kunskap och information om sina byggnadsverk.
Utmaningen ar att informationen ofta ar utspridd i diverse olika system och dokument och
informationen ar darmed svar att na, kontrollera och tillgangliggéra for organisationen.

Védgen mot en digital tvilling

Forfattarna konstaterar att eftersom en viss del av den 6nskade informationen hanteras i
olika stédsystem sa ar utmaningen att nd en samordnad informationshantering. De system
man har kan darfér med fordel samlas i en gemensam databasmiljo for att underlatta
hanteringen av information under byggnadsverkets hela livscykel. Viktigt ar att identifiera
vilket system som ar “master” for vilken information och att skapa integrationer/kopplingar
mellan systemen for att undvika motstridiga uppgifter. Genom att bérja samla informationen
i en gemensam databasmiljo kan den digitala tvillingen byggas upp dven om tvillingen till att
borja med kanske bara ar en avlagsen slakting som har en mindre likhet med originalet.
Vagen till en mer lik tvilling kan tyckas lang, svar och tidskravande och det kommer
naturligtvis att kravas insatser for att fa koll pa sitt bestand men det &r insatser man far igen
genom effektivisering av den |6pande férvaltningen.

Som ndsta steg kan inventering och statusbedémning av byggnadsverken behovas for fa mer
koll pa hur byggnadsverken ser ut och mar. Inventering och statusbedémning kan
genomforas av olika anledningar. Det kan vara for att fa en 6verordnad bild av olika
byggnadsverks status och skick for att kunna pavisa ett behov av insatser for beslutsfattare
eller for att fa koll pa en viss typ av komponenter eller bedéma var mer noggranna
undersokningar behover goras.

Det kan ocksa vara for att identifiera ett underhallsbehov eller for att prioritera mellan olika
underhallsatgarder som redan finns med i en underhallsplan.

Systemstdd

Genomfdrande av inventering och statusbedémning samt hantering och ajourhallning av
informationen som blir resultatet kraver det olika hjalpmedel som stod. Lars Lidén och Patrik
Larsson menar att det ar viktigt att ta hand om informationen och hantera den i databaser
och system for att sakerstalla att informationen ar uppdaterad. | de flesta
fastighetsforvaltningssystem finns mer eller mindre utvecklat stod for att hantera
information. Systemen kan bidra till att férenkla arbetet, forbattra kontrollen och underlatta
tillgangligheten till informationen. | dessa system vill man halla en komplett och uppdaterad
informationsméngd 6ver samtliga objekt/installationer for vilka bedémningar och underhall
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ska utforas. Objekt ska kunna laggas till, uppdateras och status andras fortldpande. Teknisk
status, underhallsintervall och annan tillhérande information som exempelvis budget och
tidpunkt for nasta atgard ska ocksa kunna hanteras. Information ska ocksa kunna initieras
fran ett projekt och importeras till systemen vid fardigstallt projekt genom 6ppet och
standardiserat granssnitt.

Informationsméangden som ar insamlad i systemstodet har ett stort varde for organisationen.
Darfor ar det viktigt att den vidmakthalls 6ver tid for att inte tappa varde. Med stod av
processer och organisation i form av rutiner och informationsdgare sakras informationen till
stora delar. Om man dessutom lagger till sensor- och loT-data, kommer kontinuerlig och
uppdaterad information om byggnadsdelar och komponenter ge en an mer heltdckande bild
om status och skick.

Patrik Larsson och Anna Bengtsson (Meta) fragar hur du balanserar mellan nuvarande
formaga och att samtidigt tar hojd for framtida behov? En ambitionsniva for information- och
datahantering i den digitala tvillingen behover definieras sa att omfattning och avgransningar
synliggors. Fragor som behdver stéllas dr vad som ar vardeadderande att ta med fran borjan
och som matchar organisationens férmaga att hantera samt vad som kan vanta till senare. Vi
behover agera med genomtankta atgarder nu med en vision i atanke, men vad ska vi infora
for att fa nagot som ar anvandbart pa vag till malbilden? Det &r latt att det blir komplext och
splittrat om inte en struktur satts och efterlevs.

Avstamp fran intressentanalysen

Forfattarna havdar att en forsta grov ambitionsniva for den digitala fastigheten trader oftast
fram i intressentanalysen dar behov och nyttor synliggérs. Den utgér darmed grunden for det
fortsatta arbetet med ambitionsnivan som helst bor vara skalbar 6ver tid och anpassningsbar
for olika typer av fastigheter. Med skalbar 6ver tid menas att man tar hojd for att
ambitionsnivan kan justeras och omfatta mer nar organisation, teknik och bestand ar mogna
for nasta niva. Utifran intressentanalysen behover identifierade behov och nyttor prioriteras
utifran hur viardeadderade de ar jamfort med hur komplexa de ar att inféra och férvalta. Om
planen ar att genomfora digitaliseringsarbetet 6ver hela eller valda delar av bestandet, kan
vardeskapande nyttor och komplexitet vara olika for olika fastigheter.

Till exempel kan behovsanpassad klimatstyrning av utrymmen vara mindre [6nsam for objekt
med jamn belastning. Likasa kan automatiserad administration av konferens- och
samlingsutrymmen vara till mindre nytta dar beldggningsgraden ar lag. Darfor kan det vara
klokt att dela in behov och nyttor i olika kategorier for att identifiera applicerbarhet pa
bestandet. Exempel pa kategorisering skulle kunna vara pa tre nivaer da A-kategori kan vara
nyttor och behov som gar att applicera pa hela bestandet, B-kategori ar applicerbart pa
halften och C-kategori ar applicerbart pa en mindre del och dar nyttor och behov till exempel
far hanteras specifikt per fastighet.

Beroende pa ovanstaende kan man behdva satta flera olika ambitionsnivaer for att anpassa
digitaliseringen till sitt bestand, till exempel utifran alder, geografi, verksamhet eller
intressentgrupp. Ar det snabbroérliga lokalnyttjare eller dr det hyresgéster som &r mer
langsiktiga? Andra viktiga aspekter att ta hansyn till &r om man ska ta sma steg 6ver tid eller
ta storre sprang. | de allra flesta fall bor en aterhallsam syn genomsyra omfattningen av
information. Anledningen ar att information bor dgas och forvaltas av en bestamd roll i
organisationen for att vidmakthalla riktighet, tillgdnglighet och konfidentialitet, det vill séga
de tre informationssdkerhetsaspekterna enligt MSB* (Myndigheten fér samhallsskydd och
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beredskap). Forfattarna menar att information som organisationen inte har kontroll 6ver kan
bli osdker, kostnadsdrivande och otillganglig. Darfor ar det viktigt att organisationen endast
omhandertar, forvaltar och dger information och data som dr nédvandig och som man har
radighet Gver.

Vid analys, bearbetning och automatiska atgarder genereras ofta ny information och data
som ocksd behdver hanteras. Ar det nédvéndigt att spara viss information nar transaktionen
ar genomford eller kan den gallras? Om den ska inga i omfattningen, behdver dven denna
information dgas och forvaltas enligt ovanstaende. Att sdtta ambitionsniva vid
digitaliseringen av fastigheten kan paborjas relativt tidigt i projektet, exempelvis redan nar
intressentanalysen ar fardigstalld. Viktigt ar att inte stanna och no6ja sig med en grov skiss
utan att fortsatta arbetet med att besluta, detaljera och dokumentera samt bestamma vilken
information och data som ska samlas in, delas, dgas, klassas och forvaltas i den digitala
tvillingen.

Det finns manga satt att uttrycka det pa, men att placera kunden i centrum tycker de flesta ar
en sjalvklarhet. En parameter av det ar hyresgastupplevelsen av sitt hyrda utrymme, det
galler sa val lokalhyresgaster/boende som anvandare av lokalerna. Boendematningar gor nog
de flesta i branschen, men lokalanvdandningen och hur lokalerna anvands av de som &r dar
har man inte alltid en uppfattning om.

Vad é&r viktigt att méta?

| detta avsnitt har Bjorn Schenholm, Meta, och Martin Gustafsson, AktivBo, beskrivit hur du
genomfor en kundundersokning hos dina hyresgaster. Om man bestamt sig for att till
exempel erbjuda god inomhusmiljo sa ar ju upplevelsen en parameter att ta hansyn till, da
racker det inte att bara mata temperaturen. Det kan ocksa vara en idé att redan tidigt
bestdamma sig for vad som ar relevant att mata i sina byggnader och satta mal for vad man vill
uppna. Man kan till exempel bestdmma sig for ett visst sparmal, men dven ett max. mal for
energiforbrukning eller att man ska ha minst 85 procent som ar néjda med inomhusklimatet.
En intressant utmaning skulle vara att méata effekterna pa sina hyresgéasters produktivitet och
héarleda till vad som beror pa inomhusklimatet.

Aktiv Bo som sysslat med kundmatning i manga ar bidrar har nedan med sina synpunkter pa
vad man som fastighetsagare bor tanka pa. Att veta vad hyresgasterna tycker ar en central
del i forvaltningen. Artikelférfattarna menar att hyresgasternas input ger dig som
fastighetsagare ett ovarderligt underlag som underlattar i styrning och prioritering av din
forvaltning. Enkelt uttryckt, du far reda pa vad som &r viktigast for dina hyresgaster och vilka
investeringar du kan undvika. Som fastighetsdgare ar det viktigt att veta vad hyresgasterna
tycker och efterfragar. Manga fastighetsbolag arbetar idag datadrivet och samlar I6pande in
viktig information genom kundundersdkningar. Att folja upp den totala kundresan blir ocksa
allt vanligare, dar fragor l6pande stélls till kunderna om deras olika kontaktytor med sin
hyresvard. Detta ger ett viktigt underlag for att kontinuerligt kunna forbattra exempelvis
processerna for kontraktsskrivning, in- och utflytt, felanmalan, kundtjanst, etcetera. Parallellt
med detta méts den 6vergripande kundnojdheten for att fa ett langsiktigt forbattrings-
underlag for organisationen, samt folja upp hur val genomférda insatserna fallit ut. Men har
man dnnu inte genomfort kundundersokningar, kan det vara svart att veta vad man ska
fraga, hur man ska fraga och vad man verkligen behover veta om sina hyresgaster.
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Det &r viktigt att borja med att fundera kring syftet. Vill du fa ett underlag att styra
forvaltningen mot eller ar det mer specifika saker du vill veta for att exempelvis kunna
bredda ditt tjansteutbud?

En rekommendation ar att borja med att ta reda pa vad hyresgasterna tycker om service och
forvaltning, da det &r grunden for att kunna bygga vidare pa. For det finns det
standardiserade frageformular att tillga som mater vad hyresgasterna tycker om kontakten,
tryggheten, stadning, felanmalansprocessen och underhallet. Utifran det ar det sedan mojligt
att identifiera olika problemomraden och vidta atgarder. Det kan ocksa vara bra att ta reda
pa den digitala mognaden hos hyresgasterna. Detta underlattar bade for férvaltningen, men
ger ocksa mojligheter till att kunna bredda erbjudandet.

Skapa mervérde for hyresgésterna

Allt fler fastighetsagare adderar idag mervarden till sina hyresgaster genom att erbjuda dem
kringtjanster, ofta genom olika hyresgast appar. Det kan vara allt fran hantverkare till tjanster
for underhallning, bilpool, matleveranser och forsakringar. For att kunna satsa ratt ar
kunddialogen central. Om du vill ha reda pa vilka tjanster som efterfragas och vad som skulle
skapa ett mervarde for dina kunder, sa borja med att stalla fragan. Sjalvklart kan man be
hyresgasterna att rangordna olika alternativ eller gradera hur intresserad man ar av olika
tjanster, men en rekommendation &r att inte styra. En enda 6ppen fraga kan racka dar
hyresgasterna fritt beskriver sina behov och 6nskemal. Med hjélp av semantiska analyser kan
man sedan kvantifiera de kvalitativa svaren och fa ett resultat som gar att agera pa.

Vilka atgarder du behover ta for att fa digital radighet dr nagot som Patrik Larsson och Bjoérn
Schenholm, (Meta), undersokt. De havdar att en avgdrande fraga att ta stallning till i borjan
av digitaliseringsresan ar om du vill ha radighet 6ver infrastrukturen i byggnaden. Om svaret
ar ja sa maste en egen infrastruktur finnas, och som har egen tillhérighet i byggnaden.
Orsaken ar att man inte vill tvinga en kdpare att behdva ta 6ver exempelvis befintlig
energiforvaltning. Varje fastighet bor dven vara sjalvstandig i forhallande till andra
uppkopplade fastigheter, samt ha mojlighet till en stabil kommunikation med 6vriga
fastigheter och system. WiFi i hela huset kan exempelvis bli instabilt och dyrt om inte det inte
finns andra affarsnyttor, inkluderande hyresgaster eller exempelvis kameror, vilket motiverar
och bidrar med nytta. Ta daven hansyn till hur infrastrukturen kan skalas upp, integreras och
bytas ut i framtiden.

N

(S
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Dags for en digitaliseringsstrategi?

Henrik Smidskog och Lars Lidén menar i artikelserien att planen, eller strategin, for
digitalisering behover vavas in i affarsplan och verksamhetsplanering pa alla nivaer.
Digitalisering gor ingen nytta for sig sjalv och den ar mycket mer dn att bara 6verfora fran
analogt till digitalt. Den behdver stottas av tydliga principer som vi kan luta oss p3, och leda
0ss sa att vi digitaliserar med sdkerhet och integritet samt malgrupper som anvandare och
kund i fokus. Och dgarskap behover delegeras ut tydligt i verksamheten.

Digitalisering dr en verksamhetsfraga som handlar om att anvadnda IT-verktyg for att skapa
nytta, varde och vara en attraktiv arbetsplats med allt vad det innebar. Darfér hor
digitaliseringen hemma i affarsplanen med tydligt strategiskt eftertryck. Varje var sa ska
hostens budgetar och affarsplaner bli till handling, foljas upp och prognosticeras. 2021 blir
kanske mer utmanande an tidigare med pandemi som dndrar i vara vanor och tvingar oss till
anpassning. En host déar digitala moten gatt fran nagot tillfalligt, till en del av vardagen for
valdigt manga. Nagon minuts benstrackare och ett knapptryck in i ndsta workshop,
projektmote eller arbete ihop med kollega som normalt sitter vid skrivbordet bredvid. Nu
delar vi bildskdrm, dokument och information ofor att I6sa vara arbetsuppgifter.

Forfattarna sager att vi har anpassat oss med hjdlp den infrastruktur och systemstod vi
tidigare investerat i och kompletterat den med nya verktyg for att |6sa var vardag. Men var
det en del av en plan for att hantera en situation som pandemi? Eller hade vi en annan plan
som lyckligtvis tangerade behoven tillrackligt val for att vi skulle kunna anvanda det och
anpassa 0ss? Nagra kanske rent utav inte lyckats anpassa eller forandra sig och som foljd fatt
dra ner pa verksamheten eller rent utav blivit tvungen att avveckla den.

Tidigare, menar forfattarna, har det talats mycket om digital transformation och den digitala
revolutionen, men i manga fall har man klamrat sig fast vid gamla affarsmodeller, produkter
och tjanster som inte langre efterfragas pa det traditionella sattet. En del produkter och
tjanster man erbjuder kan inte levereras med pris och kvalitet som ar konkurrenskraftigt nog.
Forr eller senare sker ett uppvaknande. An har kanske inte ndgon stérre stérning skett i
fastighetsbranschen. Men med en fortsatt 6kad e-handel, stérre andel hemjobbande och
vaxande politiska klyftor uppstar riktningsandringar i vad kundernas behov och férvantningar
innebar.

Inom fastighetsteknik sker férandringar och mangden aktérer som vill erbjuda
fastighetsbolag och fastighetsforvaltande verksamheter nya digitala tjanster och produkter,
som utmanar de traditionella, ar manga. Och med 6kad valmojlighet 6kar komplexiteten
vilket stéller hogre krav pa bade fastighetsbolagen och branschen som helhet att hantera. De
unga teknikféretagen har inget arv att forhalla sig till. Oavsett om det &r ett fastighetsbolag
eller ett Fastighetstekniks bolag. De startar upp sin verksamhet med ett digitalt
forhallningssatt dar tjanster och affarsmodeller kan se helt annorlunda ut med kunden i
fokus. De utgar ifran automatiserade processer och bygger sin verksamhet pa information
genererad ur data. Det ger dem snabbhet och skalbarhet. Deras erbjudanden skapar nya
behov pa marknaden som de traditionella foretagen kan ha svart att hantera, utan behov av
lokaler, lager eller ens egen personal for uppgifter som de traditionella bolagen upplever att
man maste ha.
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| dessa tider kan man latt lockas till att dra paralleller med den pandemi som rader. Men hur
man vaccinerar sin verksamhet med digitalisering for att hantera forandring, beror ju pa hur
fordandringen ser ut. Reflektionen ovan belyser nagra omvarldsfaktorer som ett féretag,
kommunalt bolag eller skattefinansierad verksamhet behoéver hantera for att sdkerstalla
vardeskapande och utveckling eller rent av 6verlevnad. Det handlar om att bade skapa
motstandskraft och hantera oférutsedda hiandelser, som exempelvis en pandemi. Men vi
lever i en orolig varld dar nasta utmaning kan vara av en helt annan karaktar, t.ex. effektbrist
och el storningar. Det enda vi kan vara sdkra pa ar att vi behover ha formaga att kunna
anpassa o0ss, men maste fortsatta planera och ta utmaningarna nar de kommer. Det géller att
vara lyhorda, skapa forandringsbenagen kultur och inte minst vaga.

| Kairos Future rapport Digitalisering och mobilitet (Fastighetsigarna Stockholm, 2017) finns en
checklista som du som fastighetsbolag eller fastighetsforvaltare bor beakta nar du startar din
digitaliseringsprocess. Fragestallningarna ska ses som en utgangspunkt i ditt fortsatta
digitaliseringsarbete och ligga till grund for din digitaliseringsstrategi. Fragorna bor, som
tidigare beskrivits, vagas in i affarsplanen och verksamhetsplanen.

e Hur ska all data som genereras i fastigheter hanteras?

Vem samlar in datan som genereras i fastigheterna?

Vem &ger den data som samlas in? (Bade den fastighetsrelaterade informationen och

den data som samlas in som ror hyresgasternas liv)

Vem kan och bor fa anvdanda den insamlade informationen till egna analyser?

e Hur kommer driften av fastigheter se ut i en digital tillvaro?

e Kan en smart resursoptimering skapas med hjalp av de digitala méjligheterna och pa
sa satt ge grund for en battre driftsekonomi och energieffektivitet?

e Hur sakerstalls en trygg IT-infrastruktur i byggnaderna?

e Vilken slags IT-infrastruktur kommer behévas for att sjalv ta en aktiv roll i det
framvaxande digitala landskapet?

e Hur kan man sakerstalla att cyberattacker och intrang inte sker eller att den
insamlade
datan hamnar i fel hander?

e Hur skapas genuint individualiserade |6sningar?

e Hur gor man det I6nsamt att ge sina kunder den flexibilitet och anpassning de
forvantar sig?

e Hur hittas l6sningar for 6kat vardeskapande dar den personliga integriteten
eventuellt
naggas i kanten?
Vilka 6kade varden kan rymmas for ert foretag pa kort respektive
lang sikt?

e Direkta och indirekta varden fér kunden? Vilka andra aktorer har betydelse for att
hyresgasten ska kdnna hog tillit? Hur sdkerstalls att de aktérerna dr med pa taget?

e Hur ska man navigera bland plattformar och nya mellanhdnder?

e Ardet vettigt att ingd partnerskap med utvalda aktérer?

e Ardet battre att dga relationen/plattformen sjilv och skapa nya affarer via den?
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Atgérdskatalog med exempel

Patrik Larsson och Bjorn Schenholm (Meta) menar att nar du har formulerat din strategi ar
det dags for verkstad. | en uppkopplad byggnad finns mojlighet att addera system och
anvandare. Prioritera system som anvander 6ppna protokoll sa att beroendet av andra
stodsystem och sensorer successivt minskar och forsvinner. Du behover ocksa identifiera
vilka atgarder ar [ampliga att borja med nar byggnaden val ar uppkopplad.

Nedan har forfattarna tagit fram nagra exempel som ocksa baseras pa mognadsgrad, dar niva
1 &r den enklaste nivan med enbart informationsinsamling, och niva 6 inbegriper artificiell
intelligens for den digitaliserade byggnaden.

Niva 1. Informationsinsamling

Med hjalp av olika sensorer kan exempelvis inomhusklimat och energi foljas och delas med
forvaltning och kunder. De far den information de behover nar de efterfragar den, sasom
momentana varden for exempelvis luftkvalitet, energiférbrukning, solinstralning och
temperaturer.

Niva 2. Analys

Kunden och de personer som vistas i och runtomkring byggnaden ges en ytterligare
dimension pa service och en positiv upplevelse. De far den information de behdver nar de
efterfragar den sasom momentana varden och jamforande statistik for exempelvis
luftkvalitet, energiforbrukning, solinstralning, UV och temperaturer. Var och en ges mojlighet
att reagera och anpassa sitt beteende.

Niva 3. Styrning

Om sensorer och analys integreras till styrsystem som SCADA for till exempel klimatsystem,
belysning och solavskdarmning ges maojlighet att gora automatiska behovsjusteringar och
mojlighet till trimning av energiprestanda. Byggnaden driftar sig sjalv.

Niva 4. Integration

Detta steg ger mojlighet till optimering av flera system samt automatisering och uppféljning
av flera atgarder och tjanster. Har far kunden ocksa exempelvis information om
kontraktstider, kostnader, villkor, gransdragning etcetera. Flera samverkande system 6ppnar
for nya majligheter.

Niva 5. Diagnostik

Diagnostik av alla system ger automatiska arbetsorder. Exempelvis fér serviceanmalningar,
egenkontroller for systematiskt brandskyddsarbete och andra rapporter. Funktioner for
utnyttjandegrader, antal timmar pa kontoret/skrivbordet, kommunikation med omgivningen
via chattfunktioner dr andra funktioner. Maojlighet att se pa momentan status samt planera
och folja upp exempelvis ronderingar och arbetsorderhantering, externa entreprenérer och
jourmontorer, myndighetskrav, energiprestanda och forvaltningsresultat. Maojlighet att dra
langtgaende slutsatser och korrigera. Fastighetsforvaltningen hyr ut lediga lokaler och
hyresgastanpassar samt planerar underhall dar man planerar, utfér och sedan féljer upp
exempelvis driftnetto.

Den pagaende dialogen med hyresgéaster och i forlangningen néjdkundindex (NKI) kan stédjas
pa ett positivt sdtt men ocksa dialogen med intressenter runt omkring sdsom &gare,
investerare, ledning, medarbetare samt forbipasserande allmanhet kan framjas som ocksa
kan ge information tillbaka som hjalper till vid planeringen framat.
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Niva 6. Artificiell intelligens

Al-styrning med artificiell intelligens ar ett satt att dverstyra systemen med att kontinuerligt
optimera atgarderna efter indata, historik, analys och atgarder. Detta ar i dagsldaget den
oversta nivan pa utvecklingen. Behov och nyttor i foérvaltningen (inklusive extern drift) ar
trimmad och kan alltsa samverka med hjalp av prediktioner, optimering och adaptiv styrning
for energibesparing samt behovsstyrning och optimala floden fér media och nyttjande.

Hur paverkar smarta stader och smarta elnat, och hur kan byggnaden anpassas till detta? De
behov och nyttor som finns i den yttre miljon kan exempelvis hanteras i uppkopplade
funktioner for skal- och forsatsskydd samt belysning ur ett trygghetsperspektiv tillsammans
med prognostisering av energi och klimat for att férutsdga behov av tillganglig energi,
atgarder efter rorelser, aktiviteter och vader. Exempel kan vara ljussattningar, tidiga insatser
med trygghetsvardar, behovsstyrd snordjning och bortforsling av avfallsfraktioner,
optimering och lagring av varme eller kyla.

Slutord

Syftet med att till slut na en uppkopplad och adaptiv fastighet gor att det ar lattare att
forutsaga och anpassa olika atgarder kopplat till behov och nyttor vilket i forlangningen ger
en mer kundanpassad, hallbar och kostnadseffektiv forvaltning. En datadriven férvaltning.
Digitalisering handlar som sagt inte bara om att férbattra energieffektiviteten, dven om just
insamling av energidata och styrning av varme och kyla bor vara det férsta som digitaliseras.
Digitalisering ar mycket mera, en selektiv datainsamling utifran manga olika 6nskemal och
syften. Den stora forandringen ar att vi gar ifran styrning av en byggnad som innehaller
individer till individens nyttostyrning av byggnaden.

Jd 2
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