Digitalisering 4r en av de st6rsta uvecklingsmdéjligheterna inom fastighetssketorn idag, som kan
bidra till en mer effektiv férvaltning med minskad energianvindning och minskade kostnader.
Minga fastighetsféretag kan dock uppleva utmaningar med att komma igang, eller komma
vidare, med sitt digitaliseringsarbete.

Fastighetsdgare har vildigt varierande férutsittningar att jobba med digitalsiering. Vissa har kommit ldngt i
sitt digitaliseringsarbete och har anstilld personal som har goda kunskaper och driver utvecklingen vidare.
Andra har inte kommit lika langt, har liten erfarenhet av digitalisering och funderar pa vad nista steg bor
vara. Inom ett och samma féretag kan det finnas anstéllda som har goda kunskaper medan andra har
stérre behov av kunskapslyft. Kunskaperna kan ocksé variera inom olika omriaden av digitalisering, dir ett
féretag kan ha kommit ganska lingt nir det giller energiuppféljning och energiledning men kinner behov
av att utvecklas nir det giller styrteknik.

Inom projektet Resurseffektiva och framtidssikra byggnader har en aktivitet haft fokus pa kunskapslyft
inom digitalisering och utvecklingsprocesser. Denna aktivitet syftar till att fi fastighetsdgare 1 Gstra
Mellansverige att i hogre grad anamma ny teknik och nya framgangsrika utvecklingsprocesser kopplat till
digitalisering som direkt eller indirekt ger upphov till effektivare arbetssitt, ligre underhallskostnad
och/eller miljonytta. Ett mal med projektet ar att stotta fastighetsdgare att 6ka sin mognadsgrad inom
digitalisering.

Bakgrund

Digitalisering ér ett brett omrdde som kan omfatta manga olika delomrdden. Digital fastighetsautoattion
brukar avse att system som styr olika fastighetsfunktioner 4r sammankopplade och samverkar med
varandra for att skapa en effektiv fastighetsférvaltning med en god inomhusmiljé och laga driftskostader.
Nigra exempel pa fastighetsfunktioner som kan digitaliseras ar:

e Insamling av mitdata

e  Styrning av system (uppvarmning, ventilation etc.)

e  Optimering av energianvindning, innemilj6 eller driftkostnader
e Systemdvervakning med larm

¢ Bedomning av underhallsbehov

e  Visualisering av driftdata

e Kommunikation med hyresgister, tredje part eller leverantorer
e  Sikerhetsteknik (brandskydd, passage-system)

e Utveckling av nya affirsmodeller baserat pa insamlade data

e Automatisering av fastighetsdrift med Al

Digitaliseringen har flera funktioner att fylla i ett fastighetsforetags verksamhet, och kan vara anvindbart
pa olika sitt beroende pd vilken roll man har i féretaget. For att nd lingt med sitt digitaliseringsarbete dr
det viktigt att fa personer i olika delar av organisationen att se nyttan och medverka i férindringsarbetet.

Digitaliseringens mognadstrappa

Sveriges kommuner och regioner (SKR) tagit fram en mognadstrappa for digital fastighetsautomation.
Trappan kan underlitta for en fastighetsigare att fi en 6verblick 6ver vad som krivs fOr att 6ka
digitaliseringsnivan i sin forvaltning.

WA Enarghonio 2 I, Rego

L i 3 sordse - i Osterqatiand e-ﬂn

| Fastighetsnatverket * r Wil ¥ Ostergdition

a For energt- och milofrigar | Orebeo lan » i 2 . “n
OREBRO EE:”:‘"‘:&? O egion Oretrolin 2 Wtantn




Trappan

Mognadsgrad inom digital
fastighetsautomation
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Figur 1. SKR:s mognadstrappa for fastighetsautomation. Kélla: Digital fastighetsantomation, Offentliga fastigheter 2020
Pa det ligsta steget, Steg O sker i stort sitt all fastighetssktsel manuellt och styrningen sker lokalt.

I Steg 1 mojliggér uppkopplade filtenheter central styrning genom ett styrsystem. Systemen kan inte
kommunicera med varandra, utan kan liknas vid flera 6ar av system utan nigon intern kommunikation.

I Steg 2 finns en sammankoppling mellan de olika system och det finns sannolikt ett éverordnat system
som m&jliggdr f6r de olika systemen att kommunicera med varandra och anpassas efter varandras
funktionslage.

I Steg 3 implementeras ett avancerat Sverordnat system som méjliggdr att styra och férvalta information
genom hela byggnadens livslingd. Data och handlingar samlas pa samma stille, vilket méjliggér mer
intelligent styrning som bygger pa maskininlirning och Al Det intelligenta systemet kan genomféra
avancerad reglering av t.ex. virme och kyla samt férutse problem i fastigheten utifran anvindardata och
skapa underhillsrapporter. Ett intelligent styrsystem kan dven analysera trender och pd sd vis prognostisera
nir olika system kommer fa en hég belastning.

I en byggnad kan olika system vara pd olika steg i mognadstrappan. For att bedéma vilket steg en fastighet
hamnar pa dr det bra att titta pa respektive installation och sedan géra en sammanvigd bedémning,

Genomférande
For att kartldgea intresset och behov av stdd f6r digitalisering hos fastighetsidgarna 1 regionernas nitverk
har bade intervjuundersékningar och enkitundersékningar genomforts.

Oversiktlig intervjuundersékning

I en Gversiktlig intervjuundersdkning kontaktades 38 fastighetsdgare via telefon, dir de bland annat
tillfragades om 1 hur stor utstrickning de jobbar med digitalisering idag samt vilka de anser vara de storsta
utmaningarna med att digitalisera sin verksamhet och férvaltning.
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Enkatundersokning

En enkitundersékning genomférdes for att fa ytterliga information om digital mognadsgrad samt vilka
hinder och utmaningar fastighetsigare upplever med digitalisering. Enkiten skickades ut till olika roller pa
fastighetsbolag i Ostra Mellansverige. Totalt inkom 32 svar. De flesta respondenter jobbar pa ett litet eller
medelstort féretag som forvaltar lokaler eller flerbostadshus. Ungefir hilften av de som svarade hade en
position i foretagsledningen och ungefir en tredjedel var chef for drift/teknik eller energiansvarig.

Djupintervjuer
For att fa en djupare forstaelse for fastighetsdgares behov har djupintervjuer genomférts med nio
fastighetsigare med olika mognadsniva inom digitalisering. Féljande personer har intervijuats.

o 'Thomas W Andersson, Akademiska hus

e Henrik Sjdlund, Eskilstuna kommunfastigheter

e Anna-Karin Lundgren, FinFast

e  Mia Elvén och Mikael Karlsson, Futurum fastigheter
o Anne-Lie Carlson, Kumla Bostader

e Jonas Karlsson, Kustbostider

e Robert Johansson, Ladingen

e  Mario Lovstrand, Stenvalvet

e Lennart Lindkvist, Orebroporten

Nulage

I detta avsnitt presenteras hur fastighetsdgarna jobbar med digitalisering idag. 1 diagrammen ses att ndstan
hiften av fastighetsdgarna inte jobbar med digitalisering eller prescis har bérjat jobba med digitalisering
och enbart utfért arbete inom nagot enstaka omrade. Nistan en femtedel sdger att de har en vil utarbetad
digitaliseringsplan som omfattar flera omraden. Drygt hilften sdger att de inte jobbar enligt en lingsiktig
digitaliseringsplan.

Arbetar foretag med digitalisering

10 5
8
8 7
6
6
4
4
2
0

mintealls mPrecisbdrjat m Arbetar en del med det w Jobbar mycket med det m Har kommit langt

Antal

Figur 2. Resultat frin Oversiktlig intervjunndersikning och fragan om man jobbar med digitalisering i foretaget.
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| VILKET LAGE SKULLE DU BEDOMA ATT DITT FORETAGS ARBETE
MED DIGITALISERING BEFINNER SIG IDAG?

m Vi har idéer kring ndgot/nagra omraden vi vill satsa pa

m Vi har planer kring nagot/nagra omraden som vi vill
satsa pa, men annu inte utfort nagra projekt

m Vi har utfért férandringsarbete inom nagot omrade

= Vi har utfort ett flertal projekt och tittar pa optimering
och framfart

M Vi har en val utarbetad digitaliseringsplan som omfattar
manga omraden inom digitalisering med tydlig strategi
for utférande, samt arbetar med optimering av redan
utférda implementeringar

Figur 3. Resultat fran Enkdtundersikning och fragan om vilket lige respondenten skulle bedima att deras arbete med digitalisering befinner sig ran

ARBETAR NI ENLIGT EN LANGSIKTIG
DIGITALISERINGSPLAN SOM STOTTAR
FORVALTNINGEN SOM HELHET

M Ja, vi har en digitaliseringsplan och
foljer den

® Nej, nagon sadan digitaliseringsplan har
viinte

W Jag vetinte

Figur 4. Resultat fran Enkdtundersikning och fragan om respondentens firetag jobbar enligt en langsiktig digitaliseringsplan..

Smart styrning av uppvirmning och ventilation dr det omrade kopplat till digitalisering av fastigheter som
flest fastighetsbolag arbetar med idag. Aven inom automatisk insamling av data, sikerhetsteknik och
individuell métning och debitering IMD) 4r det vanligt att jobba med digitalisering. Lite drygt hilften av
alla svarande anger att de har ett verordnat system for hela eller delar av fastighetsbestandet.
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VILKET ELLER VILKA AV FOLJANDE OMRADEN KOPPLAT TILL
DIGITALISERING AV FASTIGEHTER ARBETAR DITT FORETAG MED IDAG?

Ovrigt 13%; 4
Avancerad automatisering med Al 25%; 8
Utveckling av nya affarsmodeller 13%; 4
Sakerhetsteknik 63%; 20
Kommunikation av driftdata 19%; 6
Visualisering av data (Business Intelligence system) 13%; 4
Planering av underhall, drift och skotsel 38%; 12
Smart styrning/optimering av fastighetssystem 78%; 25
IMD-administration 50%; 16

Automatisk insamling av matdata 59%; 19

0 5 10 15 20 25 30

Fagur 5. Resultat fran Enkdtundersokning och fragan vilka omraden kopplat till digitalisering som respondentens foretag jobbar med idag.

HAR NI ETT OVERORDNAT SYSTEM SOM HANTERAR
DIGITALISERINGEN | FASTIGHETSBESTANDET?

= Nej

Figur 6. Svar pa fran Enkdtundersikning pa fragan om respondentens foretag har ett dverordnat system.

Det dr framforallt féretagsledningen och driftschef som ér involverade i digitaliseringsarbetet, och det ér
dven dessa roller som anses behéva vara engagerade i digitaliseringsarbetet.

Hinder for digitalisering

De storsta utmaningarna for digitalsiering bedéms vara tid, pengar och kunskap, men dven problem med
lista/leverantorsbundna system. I enkitundersokningen framkommer inte ekonomiska hinder som en av
de storsta utmaningarna for digitlaisering, utan de som svarat pa enkiten bedomer att investeirngsviljan
finns men att det saknas personella resurser och kompetens.
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Utmaningar med digitalisering
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Figur 7. Resultat frin Oversiktlig intervjunndersikning och fragan villken som dr den stirsta utmaningen med att digitalisera.
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VILKET ELLER VILKA OMRADEN SER DU SOM DEN STORSTA
UTMANINGEN FOR ERT DIGITALISERINGSARBETET

75%; 24
47%; 15
19%; 6
13%; 4
- -
Bristande kunskap och Personella resurser Ekonomiska hinder Investeringsvilja Ovrigt
kompetens

Figur 8. Resultat fran Enkdtundersikning och fragan om vilka omrdden som respondenten ser som den stirsta ntmaningen for sitt foretags
digitaliseringsarbete.

Malsattning och utveckling
Inom fem ar vill ungefir en femtedel ha arbetat fram en digitaliseringsplan och nistan hilften ha utfort
flera projekt inom digitalisering.
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| VILKET LAGE SKULLE DU VILJA ATT NI BEFANN ER OM FEM AR?

M Vi har sannolikt fortfarande inga planer

M Vi har planer kring ndgot/nagra omraden som vi vill satsa pd men
annu inte utfort nagra projekt

H Vi har utfort forandringsarbete inom nagot omrade

1 Vi har utfort ett flertal projekt och tittar pa optimering och
framfart

M Vi har en val utarbetad digitaliseringsplan som omfattar manga
omraden inom digitalisering med tydlig strategi for utférande,

samt arbetar med optimering av redan utférda implementeringar
H Vet ej/Kan ej bedéma

Figur 9. Resultat fran Enkdtundersikningen och fragan var respondenten skulle onska att sitt foretag befann sig om fem ar.

Nir enkdtsvaren pd fragan om vilken niva fastighetsidgarna anser sig befinna sig idag jaimf6rs med
enkitsvaren pé vilken niva fastighetsdgarna skulle vilja befinna sig pd om fem dr sa ses att den utveckling
som flest vill genomféra dr att g fran att ha genomfdrt ndgot enstaka projekt till att f4 béttra framfart med
sitt digitaliseringsarbete. Manga vill ocksa komma vidare frin idéstadiet till att ta fram faktiska planer.

OKAD NIVA AV DIGITALISERING
18
16
14
12

10

Idéer, men inga planer  Planer, men inga Utfort nagot projekt  Framfart med flera Val utarbetad
projekt projekt digitaliseringsplan

oo

[e)]

S

N

M Nuldge ™ Om fem ar

Figur 10. Jamforelse mellan svaren i Enkdtundersikningen pa fragorna var firetaget befinner sig idag och dnskat lage om fem ar.

I enkitsvaren dr smart styrning av fastighetssystem det omrade som beddms vara viktigast att digitalisera.
Aven automatisk insamling av data och kommunikation av driftdata till de boende, samt planering av
underhdll 4r omraden dir digitalisering och nya arbetssitt bedéms vara viktigt.
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Onskemal om aktiviteter

Bland de aktiviteter som kan erbjudas som stéd inom projektet Resurseffektiva och framtidssikra
bygenader dr det framférallt workshop med andra som har samma digitaliseringsniva och/eller befinner
sig i samma region som ir intressant. Aven triffar med olika teknikteman och triffar med leverantérer ir
av intresse.

Bland beslutsfattare/foretagsledning dr intresset storre att triffa andra som har samma befattning och ha
specifika tematriffar. Bland driftpersonal dr intresset istéllet storre for att triffa andra féretag 1 samma
region och i samma utvecklingsfas.

VILKEN TYP AV AKTIVITETER INOM PROJEKTET SKULLE NI HA
MEST HJALP AV | ERT ARBETE?

m Workshop/erfarenhetstraffar med andra
foretag i samma utvecklingsfas

B Workshop/erfarenhetstraff med olika
teknikteman inom digitalisering

m Workshop/erfarenhetstraffar med andra i
samma arbetsroll

m Workshop/erfarenhetstréffar med
leverantdrer av digitaliseringslosningar

B Workshop/erfarenhetstriffar med andra
foretag i samma region

B Information om smarta och enkla I6sningar

BESLUTSFATTARE / DRIFTPERSONAL
FORETAGSLEDNING

Figur 11. Resultat frin Enkdtundersikning och frigan vilken typ av aktivitet respondenten skalle ha mest bjilp av. Overst visas
samlat resultat for alla respondenter, nedan vissas svaren frin Beslutsfattare/ I edning respektive Drifipersonal.

Djupintervjuer
Av de intervjuade fastighetsigarna bedéms tre ha en lig digital mognad, tvd beddms ligga pd en medelniva
och fyra ha en hég digital mognad.
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Lag digital mognad

Bland de som beddms ha en lag digital mognad upplevs en risk med digitalisering om projekten skulle fa
ett daligt utfall. Det skulle kunna leda till att ledande personer drar i handbromsen f&r dessa typer av
projekt, vilket skulle himma hela bolagets teknikutveckling pa sikt.

Man upplever ocksi att det dr svart att jobba ikapp 6vriga bolag som har kommit lingre med sin
digitalisering. Aven om bolaget har héga ambitioner gillande digitalisering sa saknas bade
teknikkompetens och en organisation for att kunna na en hégre mognadsniva.

Fastighetsidgarna med ldg mognadsgrad bedémdes behova stéd i form av goda exempel fran
fastighetsigare/leverantorer/entreprendrer som har pavisat att de levererat bra resultat 6ver manga ar med
en inte alltf6r komplicerad automatisering.

Medelniva digital mognad

De bolag som har en medelniva vill girna jobba med den senaste sjilvldrande tekniken och folja de féretag
som ligger i framkant. De har en vilja att dela med sig av kompetens/information och ser méjligheter i att
genomféra projekt Sver bolagsgrinserna for att pressa priser och na lingre med sma budgetar.

Bolag som inte prioriterar digitalisering av fastigheter hdst upp pa agendan har dock inte tillgang till den
bista kompetensen inom omraden.

Fastighetsdgarna med en medelniva bedéms behéva stéd 1 form av genomgang av méjligheter med relativt
beprévad teknik samt méjlighet att ndtverka med andra fastighetsdgare pa samma niva.

Hog digital mognad

Bland de f6retag som har en hég digital mognad upplevs framférallt svéirigheter att hitta ritt hardvara som
klarar av uppgiften att digitalisera byggnaderna och samtidigt vara kompatibelt med fastighetsbolagets
Ovriga intelligenta system. D4 mycket av hardvaran snabbt blir f6r gammal £6r de nya I'T-systemen viljer
man att gora punktinsatser och pilotprojekt istillet fOr att satsa storskaligt, for att inte gora
felinvesteringar.

GDPR- lagstiftning kan utgora ett hinder f6r digitalisering, dd det kan vara mycket kridvande att hantera.

Vissa menar att trots satsningar sd dr det svart att hitta ratt kompetens 1 kombination med att projekten fér
genomféras 1 ritt tempo.

Fastighetsdgarna med hog digital mognad bedéms behova stéd i form av méjlighet att nidtverka med andra
fastighetsigare och diskutera inte bara tekniken utan dven hur projekt kan genomforas pa ett effektivt sitt.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis ses att en majoritet av fastighetsigarna inte har arbetat med ett mer fokuserat
digitaliseringsarbete eller precis har pdbdrjat ett digitaliseringsarbete inom nédgra fi omriaden. Ungefir
hilften saknar en utarbetad plan f6r digitalisering. Det dr framférallt féretagsledningen och driftschef som
ir involverade 1 digitaliseringsarbetet, och det omriden dir flest vill jobba med digitalisering dr smart
styrning av virme och ventilation.

De storsta hindren for digitalisering 4r personella resurser och bristande kunskap/kompetens. Bade i
intervjuerna och enkitsvaren har det framkommit att manga upplever svarighet att hitta personal med ritt
kompetens. Ekonomiska resurser bedéms vara ett hinder i en av undersékningarna.

Minga fastighetsdgare vill 6ka sin niva av digitalisering. Den utveckling som flest vill genomfdra ér att ga
fran att ha genomfort nagot enstaka projekt till att fa battra framfart med sitt digitaliseringsarbete. Méanga
vill ocksa komma vidare fran idéstadiet till att ta fram faktiska planer.
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Bland de som beddms ha en lag digital mognad upplevs en risk med att digitaliseringsprojekt med daligt
utfall skulle kunna himma hela bolagets teknikutveckling pa sikt. Man upplever ocksa att det dr svart att
jobba ikapp 6vriga bolag som har kommit lingre med sin digitalisering. De bolag som har bedémts ligga
pé en medelniva f6r digital mognad vill girna f6lja de foretag som ligger i framkant och de har en vilja att
dela med sig av kompetens/information och ser mojligheter i att genomfora projekt dver bolagsgrinserna
for att pressa priser och na lingre med mindre ekonomisk insats.

De féretag som har en hog digital mognad upplever framférallt svarigheter att hitta ritt hardvara som ér
kompatibel med fastighetsbolagets 6vriga intelligenta system. Det finns en oro fOr att satsa storskaligt och
gora felinvesteringar.

Bland de aktiviteter som kan erbjudas som st6d inom projektet Resurseffektiva och framtidssidkra
bygenader dr det framforallt workshop med andra som har samma digitaliseringsniva och/eller befinner
sig 1 samma region som 4r intressant. Manga fastighetsdgare bedéms beh6va stéd 1 form av goda exempel
pé lyckade projekt pd just sin niva, samt mojlighet att nitverka med bade andra fastighetsdgare och
leverantOrer fOr att fa bittre bild av méjligheterna och minska oron f6r de risker som finns.

Genomforda aktiviteter

Utifrin den information som har framkommit frin enkdter och intervjuer har en digital workshopserie
arbetats fram fOr att erbjuda fastighetsdgare st6d 1 sitt arbete med digitalisering och stétta fastighetsdgare
att kldttra uppit i mognadstrappan.

Workshop 1
Den férsta workshopen riktades framférallt till fastighetsdgare med en lig mognadsgrad, och innehéllet
anpassades till dem.

Workshopen inleddes med presentation av tvd goda exempel. Annelie Molander berdttade om
Virmdobostiders inférande av temperaturmitning och styrning av undercentraler och Tomas Olsson
presenterade Karlskrona kommuns arbete med digitalisering av fastigheter.

Direfter genomférdes korta pitchar i mindre grupp fran tre leverantérer av tjanster inom matning och
styrning av energianvindning i fastigheter: Metry; eGain och EcoGuard. Efter det f6ljde mingel med
tillfille att fa diskutera méjligheter och utmaningar direkt med leverantdrerna.

Workshop 2

I den andra workshopen var fokus pa hur man genom dialog kan komma vidare i sitt digitaliseringsarbete.
Workshopen genomférdes tillsammans med NRGIZE, som samlar olika proptech-bolag och matchar
dem mot passande fastighetsbolag. Deras modell grundar sig pa 6ppen dialog dir fastighetsigare
tillsammans med olika bolag diskuterar sig fram till méjligheter £f6r utveckling pé digitaliseringsomradet.

Workshopen inleddes med att Kumla bostidder 6ppet diskuterade de utmaningar och méjligheter som de
stod infor gillande digitalisering. Direfter fick dvriga deltagare ha liknande diskussioner i mindre grupper
med nagot av foljande tema:

e Automatisk insamling av mitdata
e Smart styrning och optimering

e Utveckling av nya affirsmodeller baserat pd insamlade data

Kommande aktiviteter

Under bétjan av dr 2022 dr kommer ett antal fastighetsigare identifieras som vill ta sig vidare 1 sitt
digitaliseringsarbete och flytta upp ett steg i mognadstrappan. Dessa kommer att erbjudas stottning i att
komma vidare genom att matchas thop med leverantdrer som har I6sningen pa deras utmaningar eller med
andra fastighetsigare som har genomfért samma resa.
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