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Sammanfattning

Den hér scenarioanalysen &r en underlagsrapport inom utvecklingsprojektet Branschramverk for
automatiserade byggnader och energisystem som beskriver hur digitaliseringen av
fastighetssektorn kan komma att se ut i Sverige de kommande aren. Rapporten bygger pa
information fran analyserade fallstudier, vilka har analyserats via intervjuer med representanter
fran fastighetsbolag, energibolag samt systemleverantorer.

Utifran de analyserade fallstudierna samt litteraturstudien som genomforts i projektet kan det
konstateras att fastighetsagare i Sverige idag har kommit valdigt olika Iangt i sin digitalisering.

Inledningsvis behover fastighetsagare definiera sin malbild for arbetet med digitalisering och
fran fallstudierna utfoll foljande mal; battre drift av fastigheter, 6kad kundnytta, ckad kunskap
om bestandet, minskade kostnader for drift och underhall samt 6kad miljonytta.

For att digitalisera sitt fastighetsbestand finns flera val som maste goras om hur projektet ska
genomfdras. Olika aktorer har olika forutsattningar for digitalisering vilket gor att olika véagval
ar mer eller mindre lonsamma. | rapporten beskrivs de omraden inom vilka vagvalen behover
goras.

Inom omradet for I1T-system och uppbyggnad av digitala system behdver fastighetsagaren ta
stéllning till i vilken utstrackning en egen systemltsning ska utvecklas eller en fardig ska kdpas
in. Vidare behover val goras for vilken grad av 6ppenhet systemet ska ha samt hur och var datan
ska lagras.

Rorande hantering av befintlig teknik for fastighetsautomation spanner valmaéjligheterna fran att
behalla befintlig teknik och koppla in smart teknik 6ver dem till att byta ut teknik mot sensorer
och liknande med inbyggd smart teknik.

Kompetens och kunskap ar fundamentalt for digitaliseringens utveckling och hér finns
valmajligheter att kopa in kompetensen eller att anvanda interna férmagor, i olika
utstrackningar.

Riktlinjer for digitalisering &r det sista vagvalet som beskrivs i rapporten. Dessa kan tas fram av
myndigheter eller via branschsamverkan och i extremfallet Idmnas marknaden i stort oreglerad.

Baserat pa de beskrivna vagvalen och resultat fran fallstudierna beskrivs ett huvudscenario for
digitalisering av fastighetsbranschen i Sverige for de kommande fem till tio aren utifran
aspekterna drivkrafter for digitalisering, det digitala samhéllet och den digitala fastigheten.

Drivkrafter for digitalisering kan delas in i tre huvuddelar dér ett fastighetsforetag driver sitt
arbete utifran en eller flera av dem. De tre delarna &r digitala tjanster till hyresgéaster,
digitalisering som del i ett smart ekosystem och digitalisering for fastighetsdrift och
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foretagsekonomiska vérden. Viktiga identifierade drivkrafter hos fastighetsbolagen &r bland
annat att fa béttre kontroll 6ver sitt bestand vilket ger bra forutsattningar till att na
energibesparingsmal och sanka driftkostnader. En annan stor drivkraft r att det ar en
ekonomisk risk att vara for passiv i utvecklingen mot digitalisering och ga miste om framtida
tjanster samt att tillsammans med andra bolag inom branschen samverka mot liknande
systemldsningar och regler for att fa volym i antal projekt och affarer.

En trolig malbild for digitaliseringen i Sverige ar en 6kad integration mellan enskilda fastigheter
och de samhallstekniska systemen. Systemperspektiv ar ett nyckelord for framtidens digitala
samhélle och det kommer vara viktigt att skapa mojligheter for att fa fastigheterna att prata med
varandra och déarmed kunna bidra till att balansera effektuttaget av el, varme och kyla. Det
kommer kréavas tekniska mojligheter for olika aktorer att dela data pa ett sakert satt, samtidigt
som fastighetségarna sjalva ager och rader éver sin egen data. Digitaliseringen &r en
mojliggorare for nya affarsmodeller bade for fastighetségare, leverantorer och energibolag.

Nyttorna med en digital fastighet kan skilja sig for olika typer av fastigheter. Underlatta for
rapportering till myndigheter och certifieringsorgan, underlatta for dimensionering av lokaler
och okat lokalutnyttjande, forenkla drift och underhall samt anpassa effektuttaget ar nagra av de
nyttor som framkommit under fallstudierna. Fallstudierna visade dven att férmodligen ges det
storst potential for digitalisering nar data kan lagras i ra form for framtida anvandning och i
bearbetad form for aktuell anvandning. Troliga scenarion ar att samarbeten med
systemleverantor och start-ups kommer 6ka dar foretag antingen skréddar en Iosning for
verksamheten eller utvecklar en egen systemldsning.

Digitaliseringens utveckling kommer de narmsta aren utvecklas till nya Iésningar som ar svara
att forutse. Trots detta kommer foretag inte i samma takt uppna sin fulla potential. De tre
viktigaste faktorerna som lyfts av medverkande aktorer i projektet, for att 6verkomma hinder
och lyckas med digitaliseringsresan &r stéd fran organisation och ledning, definiera
affarsmodeller och att ha en tydlig digitaliseringsplan. Just organisationers interna troghet for att
anamma nya arbetssatt &r av stor betydelse och for att lyckas maste den interna organisationens
strategi formedlas tydligt hela végen till alla led.

Fastighetsagare ser att digitalisering bade handlar om risker och méjligheter. Risken med att
inte fa till digitalisering kommer innebara mindre effektiva fastigheter och missade
affarsmojligheter. Fokus kommer for manga fastighetsagare vara att bygga upp sina system och
plattformar bit for bit. Dar det som kommer vara viktigast med digitaliseringsstrategin kommer
vara att ha en tydlig malbild och sékerstéalla flexibilitet i de 1sningar som viljs.
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Om projektet BRA Byggnader

Utvecklingsprojektet Branschramverk for automatiserade byggnader och energisystem syftar
till att utveckla ett branschéverskridande ramverk som beskriver olika automatiseringsnivaer i
fastigheter samt deras mojligheter och begrénsningar i att samverka med det omgivande
energisystemet. Detta PM, som ar en underlagsrapport inom projektet, beskriver hur
digitaliseringen av fastighetssektorn kan komma att se ut i Sverige de kommande aren.

Projektet som helhet har som mal att utarbeta och sprida ett ramverk (definitioner av
utvecklingsnivaer, rekommendationer vid strategisk planering av automationsldsningar,
exempel pa tillampning mm) med fokus pa de priméara malgrupperna a) foretagsledningar och
IT-strateger inom berdrda branscher, b) driftansvariga inom berérda branscher, c)
teknikkonsulter/projektorer, d) teknik- och systemleveranttrer och e) experter inom berdrda
myndigheter. Projektet tar sin utgangspunkt i styrning av energianvandningen i lokalbyggnader
och flerbostadshus, tex kopplat till uppvarmning och kyla, ventilation, varmvattenberedning,
lokal elproduktion, lokal varmeproduktion, lokal lagring av el och varme, laddning av elbilar
och ovrig fastighetsel.

Denna rapport ir en bilaga till “Fastighetsbranschen digitaliseras — vagen framat - Rapport till
SBUF och ETU” som sammanfattar projektets arbete fram till oktober 2021. Rapporten ar dels
en slutrapportering kopplat till de av SBUF och ETU beviljade ansékningarna och dels en
delrapport for det samlade projektet som avslutas i september 2022.

Inledning

Rapporten bygger pa information fran analyserade fallstudier, vilka analyserats via intervjuer
med representanter fran fastighetsbolag, energibolag samt systemleverantorer. En
sammanstéallning av intervjuerna aterfinns i bilagan > Sammanstéllning av intervjuer med
branschaktorer - fallstudier fran digitaliseringsprojekt” (Helena Lantz och Karin Glader, CIT
Energy Management samt Elin Carlsson och Géran Werner, WSP 2021).

Utifran de analyserade fallstudierna samt litteraturstudien som genomforts i projektet kan det
konstateras att fastighetsagare i Sverige idag har kommit valdigt olika langt i sin digitalisering.
Vissa har bara digitiserat [1] sin fastighetstyrning medan andra genomfort storre
digitaliseringsprojekt.

| projektet arbetas med ett forslag till branschramverk for digitalisering. Ramverket kan ses som
en végledning for vad som kan goras inom digitalisering och satter en grundstrukturen och ett
ramverk for arbetet for att na olika grader av digitalisering. | denna rapport beskrivs istallet ett
maojligt huvudscenario for hur digitaliseringen av fastighetssektorn kan komma att se ut i
Sverige de kommande aren. Identifierat fran de genomfora intervjuerna, lyfter rapporten upp
vad fastighetsforetag behover tanka pa, arbeta med och organisera for att na dit. Forst beskrivs

CIT Energy Management AB WSP Sverige 5



C ~ ENERGY \\ \ )
\\ MANAGEMENT

ett nulége for att starta upp ett arbete med digitalisering. Sedan analyseras de vagval som gors i
arbetet och som paverkar resultatet. Slutligen analyseras sjalva huvudscenariot for hur
digitaliseringen inom fastighetsbranschen kan se ut i Sverige de kommande fem till tio aren.

En ekonomisk analys av olika scenarier, for att ta reda pa var inkomster och utgifter i olika
tankbara affarsmodeller uppstar har inte gjorts. Detta da det inte var mojligt att fa fram
detaljerat underlag pa den niva som kravs via intervjustudierna som scenarioanalysen bygger pa.
Forutom att den ekonomiska forutsattningen skiljer sig mellan olika bolag beror uppkomsten av
olika affarsmodeller pa hur bolagen vill driva sin digitalisering och affarer kopplade till den.
Féljande analys beskriver dvergripande vilka tdnkbara affarsmodeller som kan komma att
uppsta.
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Vagval i Digitaliseringsstrategin

For att digitalisera sitt fastighetsbestand finns ett val som maste goras om hur projektet ska
genomforas. Nedan beskrivs ett antal olika val och deras paverkan pa processen.
Fastighetsbranschen i Sverige ar heterogen med manga olika typer av aktorer. Vi har olika
former av &gande, privat eller offentligt, olika storlekar samt olika typer av forvaltning. Det gor
att forutsattningarna for digitalisering och vilka val i processen som ar mest Iénsamma ser olika
ut for olika aktorer. For att kunna beskriva ett scenario for utvecklingen i Sverige behévs forst
en definition av de val som kommer paverka.

| texten aterfinns ett antal figurer som visar pa olika grader av digitalisering inom ett par olika
omraden. Pilarna gar mot dkad frihetsgrad/radighet for fastighetsagarna. Det betyder dock inte
att det ar ett maltillstand for lyckad digitalisering, som ligger langst till hoger, utan det varierar
fran val till val och de enskilda forutséttningarna.

Inledande arbete med digitalisering

For att komma igang med digitaliseringen behover forst fastighetsagarna gora en analys av vad
malet med projektet ar.

Identifierade mal fran fallstudierna som har initialiserat arbetet kan sammanfattas i foljande:

o Battre drift av fastigheter

e Okad kundnytta

e Okad kunskap om bestandet

e Minskade kostnader for drift och underhall

e Okad miljonytta
Nésta steg ar att bedéma hur redo organisationen &r att arbeta med digitalisering. Dels genom att
inventera hur den befintliga tekniken ser ut i bestandet och samtidigt se 6ver vilken kompetens
som finns inom organisationen och vad som behdver kompletteras med.

Nar malbilden &r definierad finns tvd huvudvégar att ga: Dra igang ett storre projekt 6ver hela
verksamheten eller genomfor ett/flera pilotprojekt. Viktigt vid genomférande av pilotprojekt ar
att dessa inte blir for sma och att de l6sningar som tas fram kan skalas upp inom organisationen.
Ett storre projekt behdver inte innebara att man gor allt pa en gang utan kan fortfarande utforas
inom ett begransat omrade. Fastighetsagare kan med fordel dra nytta av lardomar fran tidigare
utforda projekt av fastighetsagare i branschen som har kommit langre i utvecklingen eller utfort
ett liknande projektet tidigare.

Viktigt ar ocksa att parallellt se ver IT-kompetensen inom foretaget och vid behov komplettera
upp dér brister finns eller att kdpa in tjanster av samarbetspartners eller leverantérer.

Digitalisering kan vara en kostsam affar, sarskilt av ett storre bestand. Allt fler fastighetsagare
ser att digitalisering & nagot man maste borja arbeta med, men utan en tydlig bild dver behov
och mojligheter, ar det latt att pengar spenderas pa fel typ av l6sningar. Att se affaren nar man
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investerar traditionellt i fastigheter &r enkelt men med digitalisering kommer intakterna fran
flera olika delar och det &r svarare att bedéma hur bestandiga de ar. Manga fastighetsagare vill
traditionellt minska risker men att investera i ny teknik ar mer riskfyllt. Det &r svart att tidigt i
resan se vad framtida intékter och kostnadsminskningar verkligen kommer hamna.

IT-system, plattformar och data

Val av IT-system och plattformar

Nér det galler val av IT-system och uppbyggnad av digitala system spanner valmojligheterna
fran en miljo med inkopta standardlGsningar till en med stor andel av egenutvecklade l6sningar,
se Figur 1.

Samarbeta med en
systemleverantor
och skradda en
I6sning for
verksamheten

Utveckla en egen
systemldsning

Kop en fardig
systemldsning

Figur 1:Anpassning av IT-systemldsningar

Oavsett vilken startpunkt som fastighetsagarna véljer s kommer det inte paverka mojligheterna
for digitalisering de narmsta aren. Dock kan det ha en stor paverkan pa framtida mojligheter for
vad fastighetsdgaren kan gdéra med sin fastighet. Darfor ar det extra viktigt vid kop av fardiga
lésningar att se till att valda system &r flexibla och kan utkas/forandras. En utmaning blir att
sakerstalla att de system som véljs inte bara loser specifika problem (sé& kallade “end to end”
I6sningar) utan att de kan utvecklas utifran behov. Alternativt att inlasningen gors medvetet och
att system kan ténkas avvecklas under tiden. Det &r &ven viktigt att se éver anvandandet av olika
tjanster med fasta abonnemangskostnader da dess inte kan skrivas av som andra investeringar
vilket gor de ekonomiska kalkylerna annorlunda.

Nar typ av system &r valt ska det sedan utformas. Har kan bade egenutvecklade och fardiga
system anpassas efter det specifika systemet/plattformen eller utvecklas med stora frihetsgrader,
se Figur 2.
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Ldsningar
utvecklade av en
leverantor for
avvandning i deras
egna system

System utvecklade
av en leverantor
men som kan
flyttas till en annan

Systemldsningar
med stor
Oppenhet

Figur 2: Olika grad av dppenhethet i valda systemlésningar

For att na den fulla digitaliseringspotentialen finns ingen universallsning for att forhindra
inldsningseffekter. Aven en fardig systemlésning kan ha stor Gppenhet och ge fastighetsigaren
mojligheter att komplettera utifran framtida behov. Har ses en stor mojlighet for mindre aktorer
att kunna ta del av de positiva effekterna av digitalisering samtidigt som de haller nere
kostnaderna. Att utveckla mer specialanpassade lésningar ger sjélvklart mer mojligheter att
anpassa till de affarsmojligheter som ses idag men kan ge inlasningseffekter om end to end”
I6sningar inte undviks.

Datahantering och &gande

Forutsattningen for att i framtiden kunna ha en dynamisk digitalisering sétts i de val av system
och installationer som gors. Dessa far dven stor paverkan pa kostnader for genomférandet av en
digitaliseringsstrategi. Viktiga aspekter &r tillgang till data och datasakerhet. Extremerna for
datalagring &r att all data lagras internt eller externt, Figur 3.

Data lagras i egna

system men All data lagras i
hanteras &ven hos egna system
tjansteleverantorer

Data lagras enbart
hos
tjansteleverantorer

Figur 3: Var lagras data

Att som fastighetsagare sjalv lagra all data kan vara kostsamt. Kanske inte i form av
datakapacitet men i driftaspekter; kostnad for personal och liknade. Det kan darfor var lockande
att mer eller mindre kopa in datalagringstjanster. Vill man ha kontroll éver sin data b6r den
lagras i egna system dven om man koper in tjanster for bearbetning och hantering.
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Som fastighetsagare bér man dven fundera pa hur data lagras. Idag vet vi inte vad vi kommer
vilja géra med data i framtiden. Mojligheterna spanner fran att enbart lagra specifika bearbetade
data till att lagra radata, Figur 4.

Data lagras i olika
former pa olika
nivaer

Data lagras i ra

Data lagras i
form

bearbetad form

Figur 4: Hur lagras data

Att lagra data i sa ra form som majligt mojliggor for framtida bearbetning till andra &ndamal.
Det Okar ocksa sparbarheten och verifierbarheten for data.

Teknik och sensorer

Nésta steg handlar om hantering av befintlig teknik for fastighetsautomation. Har spanner
valmojligheterna fran att behalla befintlig teknik och koppla in smart teknik dver den, tex Al
eller byta ut teknik mot sensorer och liknande med inbyggd smart teknik, se Figur 5.

Koppla in smart ol 1n s
teknik Behall losningar Byt ut befintlig
fastigheten som teknik i

. e omraden, byt ut -
utnyttjar befintliga : ! fastigheterna
system inom andra

Figur 5: Uppbyggnad hardvara

Digitalisering kan vara kostsamt. Befintliga system kan behdva bytas ut vilket gor att dessa
processer kan samordnas precis som energieffektivisering vid renovering. Fér manga aktorer
finns det ingen ren ekonomisk vinst i digitaliseringen i sig utan affarsnytta uppstar i andra delar
tex i battre fastigheter, effektivare drift, okat fastighetsvarde. For att fa till foretagsekonomiska
varden maste dessa mojligheter identifieras och tas med i kalkylerna. Nar man pratar
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digitalisering kommer ofta begreppet artificiell intelligens - Al upp. Fran de intervjuer som
ligger till grund for rapporten kan konstateras att foretagen ser valdigt olika pa Al och syftar
aven till véldigt olika saker nér de pratar om Al.

Kompetens och kunskap

En utmaning som identifierats i intervjuerna ar att fa med hela foretagets organisation i
digitaliseringsprocessen. For att arbeta med digitalisering krévs en del kunskap for att driva
sjélva projektet men sedan dven kunskap for att forvalta och arbeta i/med digitaliserade
fastigheter. For det forsta kan foretaget valja att kdpa in kompetensen, se till att bygga upp den
internt eller géra en kombination, Figur 6.

Utbilda inom vissa
omraden kop in
specialist kunskap

Ha all kompetens

Kop in all
in house

kompetens

Figur 6: Uppbyggnad av kompetens och kunskap

Digitalisering staller nya kompetenskrav pa foretagen, framforallt nar det kommer till hantering
av datasakerhetsfragor. Har uppstar en balansgang om vad som andra ar béattre pa att géra och
vad man bor/maste kunna sjélv. Det behdvs dven en kompetenssatsning pa befintlig
driftspersonal for att dessa ska kunna utnyttja digitaliseringens fulla potential. For storre foretag
med egna IT avdelningar kommer &ven deras roller fordndras. Digitalisering innebdr en fusion
av klassiska fastighetstekniska miljéer med en IT-miljo. Det ar inte en fraga for nagra enskilda
utan digitaliseringen innebdr ofta en omstélining i hela arbetssattet for fastighetsforetagen.

Har kan aven namnas vikten av foretagens formaga att samverka med tredje part. For att driva
ett digitaliseringsprojekt med externa aktorer kravs att foretaget ar “lagom” anpassningsbart.
Det handlar om vikten att fa till bade den interna och externa integrationen.

Riktlinjer for digitalisering

Det finns ett behov av riktlinjer for den framtida utvecklingen inom digitalisering dar dven
samverkan ar viktig. Dessa kan tas fram av myndigheter eller via branschsamverkan. Extremen
ar att marknaden i stort 1amnas oreglerad, Figur 7.
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Ritlinjer tas fram Riktlinjer tas fram Inga ritlinjer tas
av myndigheter av branschen fram

Figur 7: Riktlinjer for digitalisering

Att samverka &r en viktig del i den framtida utvecklingen inom digitalisering. En aspekt som
framhalls i intervjuerna &r att om foretagen anammar likartade ekosystem och regler far de upp
volymen. Vilket ger en fordel mot andra branscher och leverantérer da storre volymer haller
ocksa ner kostnaderna. For att kunna utnyttja digitaliseringens fulla potential behéver olika
fastigheter kunna kommunicera med verksamhet/utrustning i byggnaden, med andra fastigheter
och med andra funktioner i samhéllet. Andra viktiga omraden har hor till datasékerhet och
lagring av information. Aven pa hardvarusidan finns behov av riktlinjer. Ett exempel som kan
stimulera utvecklingen &r att sensorer maste ha en klassificering som talar om for vilken
verksamhet de fungerar.

CIT Energy Management AB WSP Sverige 12
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Scenario for utveckling av digitalisering inom
fastighetsbranschen

Hur kommer digitaliseringen inom fastighetsbranschen se ut i Sverige de kommande fem till tio
aren? Som belystes i féregdende avsnitt finns det flera vagval/aspekter som paverkar
utvecklingen. Dock finns det vissa vagar som ar mer troliga an andra.

| detta avsnitt beskrivs ett huvudscenario for digitalisering av fastighetsbranschen i Sverige for
de kommande fem till tio aren, samt hur det ser ut for olika typer av aktorer. Analysen delas upp
i avsnitten:

e Drivkrafter for digitalisering, utgar fran vinsten med digitalisering
e Det digitala samhéllet, beskriver scenariot ur ett samhallsperspektiv
o Den digitala fastigheten, beskriver scenariot ur ett fastighetsperspektiv

Drivkrafter for digitalisering

For att fa till en digitalisering av fastighetsbranschen maste fastighetsagarna se nyttor med att
genomfora digitaliseringen. Att arbeta med energieffektivisering ger tydlig och direkt feedback i
form av minskade energikostnader, anda ar vi langt ifran att na den lonsamma potentialen for
energieffektivisering [2]. For digitaliseringen kommer det vara dnnu svarare att kunna visa pa
samband med nyttan av att digitalisera sina fastigheter for sin organisation.

Drivkraften for digitalisering kan delas in i tre huvuddelar, Figur 8, dér ett fastighetsforetag
driver sitt arbete utifran en eller flera av dem.

KUNDPERSPEKTIV

N

\
\

Digitala tjanster till
hyresgaster

| Digitalisering for

| Digitalisering som | . fastighetsdrift och
{ deliettsmart | | foretags-
ekosystem ekonomiska
) ' varden
SAMHALLSER%OMBKT { FORETAGSEKONOMISKT
PERSPEKTIV. /_// L /BEKSPEKTN

Figur 8: Olika mal for digitalisering ur olika perspektiv
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En stor drivkraft hos fastighetsbolagen for att digitalisera kommer troligtvis vara att fa battre
kontroll dver sitt bestand vilket i sin tur ger bra forutsattningar till att nd energibesparingsmal
och sanka driftkostnader, ett foretagsekonomiskt perspektiv. En storre kontroll éver bestandet
kommer mojliggora att koppla ihop den affarsmassiga forvaltningen med den tekniska
forvaltningen. En annan viktig drivkraft som ar baserat pa fastighetsagarnas intervjusvar ar
kundnyttan, méta ett kundbehov med en digital transformation med inriktning mot kundvarden.
Framforallt galler det for lokalfastigheter. En viktig aspekt ur det ekonomiska perspektivet ar att
bolagen samverkar inom branschen mot liknande systemldsningar och regler for att fa upp
volym i antal projekt och affarer. Det kommer ge foérdelar mot andra branscher och leverantorer
da stora volymer haller nere kostnaderna.

Det ar en ekonomisk risk att vara for passiv i utvecklingen och inte digitalisera, och pa sa satt ar
digitaliseringen en drivkraft i sig sjalv. Att inte digitalisera kan innebéara att ga minste om
framtida nya tjanster. Det &r &ven troligt att overhead kostandena for ett fastighetsbolag minskar
genom att effektivisera och fa mer kontroll ver byggnaderna.

| det samhéllsekonomiska perspektivet aterfinns dven olika styrmedel och riktlinjer som troligen
kommer vara en drivkraft for digitaliseringens utveckling.

Ett sadant &r den nya EU taxonomiforordningen [3]. Férordningen ar ett
klassificeringssystem for hallbara investeringar och finansiella produkter men kommer i
forlangningen stalla krav pa bland annat fastighetsagare att mer aktivt arbeta med att
minska sina utslapp. En majlighet ar da att digitalisering skulle kunna hjalpa till att
halla ordning pa foretagens verksamheter samt underlatta for rapportering till olika
organ. EU taxonomin kommer troligen vara en drivkraft for digitalisering for storre
fastighetsagare men det ar oklart hur stor paverkan den kommer fa pa mindre aktorer.

En annan drivkraft ar kravet pa fastighetsautomation och fastighetsstyrning (Building
Automation and Control, BAC) for byggnader som inte dr avsedda for bostdder och som har en
nominell effekt for uppvarmningssystem eller kombinerade rumsuppvéarmnings och
ventilationssystem 6ver 290 kW [4]. Dessa byggnader maste installera ett system for
fastighetsautomation och fastighetsstyrning senast 2025 [5].

Hot mot att uppna potentialen

Drivkrafterna ovan handlar om att se nyttan ur flera olika perspektiv. En utmaning for
digitalisering som framkommit i intervjuerna ar att fa med sig hela organisationen. Kompetens
och kunskapsuppbyggnaden &r en nyckel for digitaliseringen men &n viktigare &r att utga fran de
interna behoven. Organisationers interna tréghet for att anamma nya arbetssétt ar en faktor som
inte far glommas bort.

Att uppna potentialen ur ett samhallsperspektiv bygger ofta pA mojligheten att via digitala
system samverka mellan olika foretag, tex laststyra effektuttag av el. Ett hot ar da att regelverk
for hur befintlig infrastruktur byggs och forvaltas begransar detta, tex hur el-energi far delas
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mellan fastigheter. Har kan behdvas férandringar av regelverk for att inte hindra samverkan
mellan olika organisationer.

Det &r dven en viss skillnad pa digitalisering av befintligt bestand och vid nyproduktion. Att vid
nyproduktion bygga en digitaliserad byggnad &r lattare. Utan utmaningen ligger frémst i att
bygga upp en plattform och organisationsstruktur for att kunna ta tillvara pa den digitaliserade
fastigheten, samt att digitalisera den stora massan av befintliga fastigheter.

Det digitala samhallet

En trolig malbild for digitaliseringen i Sverige ar en 6kad integration mellan enskilda fastigheter
och de samhallstekniska systemen.

| intervjuerna har det varit svart att fanga upp de mojligheter som digitalisering i samverkan
med 10T kan ge, men detta har belysts i manga andra projekt. Har finns framforallt automation
av vardagliga uppgifter som underlattar for den enskilda individen och ur ett stérre perspektiv
underlattar for méanniskor att leva i exempelvis staden och gdra smarta val. Ett exempel déar
fastigheterna pratar med andra system &r tex soprum som talar om for sopbilen nér det ar dags
att tomma. Andra integrationer mellan fastigheter och samhallstekniska system kan handla om
att skapa smart mobilitet.

De intervjuade tar istallet upp fler mojligheter att fa fastigheterna att prata med varandra och da
battre kunna bidra till att balansera effektuttaget av el, vdrme och kyla (vatten). | framtiden ser
man en majlighet att fastigheterna gar fran att vara konsumenter av samhéllsservice/media till
att bli procumenter. Detta blir speciellt aktuellt om fler fastigheter utrustas med solceller och
batterilager.

For att na hit kravs forst att fler fastigheter blir smartare och att vi lyfter bort en del av
driftansvaret fran personen till mer Al baserade system. Sedan kréavs det dven att det ar teknisk
mojligt for olika aktorer att dela data pa ett sakert satt. Har blir det viktigt att hitta 16sningar for
att sdtta upp system som mojliggor for delade data utan att for den delen géra data 6ppen for
alla. Bade granssnittet for att dela data och datasakerhet kommer att bli tva viktiga omraden att
utveckla for det digitala samhallet. Flera fastighetségare betonar &ven vikten av att sjilva &ga sin
data och ha radighet 6ver den. Resultat blir att den lilla byggnaden kopplas ihop med den stora
byggnaden och styrningen flyttar till en hogre niva.

En faktor som framforallt energibolagen lyfter fram for varfor vi behdver na hit ar att det
behovs for att kunna bygga framtidens samhélle. 1 Sverige kommer vi behéva bygga mer och
battre. Samtidigt star industrin for en stor energiomstallning och nya aktorer vill etablera sig pa
den svenska marknaden. Det kommer innebéra stora pafrestningar for det svenska elnétet [6]
och vi kommer inte i framtiden ha rad att 6verdimensionera leveranser till vara byggnader. Med
okad tillgang till delad data och automatiserad drift ges battre majlighet for att minska
effekttoppar och att battre balansera resursutnyttjandet.
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For att na hit kommer det troligen behdvas nagon form av riktlinjer for kommunikation och
datadelning. Riktlinjer for datasékerhet och lagring av information kommer troligtvis att arbetas
med kontinuerligt i forebyggande syfte och anpassas till foretagens behov. Riktlinjer finns redan
via EU direktiv och i samband med EU:s datastrategi, om att bli en férebild for ett datadrivet
samhalle, kommer vi se nya regler for datahantering som kommer innefatta hur sektorer och
lander kan dela data. [7] Kommissionens forslag for att framja datadelning kommer underlatta
datadelning i EU och kommer aven innebéra fler forslag inriktade pa dataomraden de
kommande aren. [8] Dessa riktlinjer kommer anammas av svenska myndigheter. Mest troligt ar
att nagon form av riktlinjer for kommunikation och datadelning kommer bygga pa en bas av ett
myndighetsframtaget regelverk men som sedan till stor del kommer styras av nagon form av
branschstandard. Extremen i Figur 7 om att marknaden lamnas oreglerad &r ett hdgst otroligt
scenario.

Digitaliseringen ar en mojliggorare for nya affarsmodeller, bade for fastighetsagare,
leverantorer och energibolag. Det skapas méjligheter med digitaliseringen att koppla samman
den affarsméssiga forvaltningen med den tekniska forvaltningen. Under intervjuerna framkom
det att ett par intervjuade fastighetsagare har en dialog med sina energileverantérer dér
affarsmodeller ar under uppbyggnad. Dialogen kretsar kring ett samarbete dar ett anpassat
effektuttag och nya granssnitt ska bli formanligt i en ny prismodell. I framtiden kommer det
kravas nagon form av transparent marknadsplats dér ett Gppet utbyte mellan energianvandare
och leverantorer kan ske.

Vidare kan digitalisering vara ett stod till kostnadsminskningar i samband med underhallsarbetet
i framtiden. Ett exempel &r att filter byts nédr de &r smutsiga och inte efter en forutbestdmd tid
med hjalp av att ventilationen (SFP) mats i realtid.

Idag anses branschen inte ha tillrdcklig kunskap inom systemténk for digitalisering och
stadsautomation vilket kommer behova forstarkas for att driva utvecklingen. Ett satt att
Overbygga det & genom mer volym i projekt mot digitalisering for att 6ka konkurrensen och
snabba pa utvecklingen.

Den digitala fastigheten

I den fasen som foretagen som intervjuats i projektet befinner sig ser man stora egna nyttor med
den framtida digitala fastigheten. Exempel pa nyttor som lyfts fram ar:

e Underlatta for rapportering till myndigheter och certifieringsorgan

e Underlatta for dimensionering av lokaler och tkat lokalutnyttjande

e Forenklad drift och underhall

e Underlatta for entreprendrer och leverantorer att hitta och utfora sina arbeten.

e Anpassa effektuttaget i bestandet

o Effektivisera hela verksamheten for att i slutdndan fa battre kunskap om och kontroll
Over byggnadernas anvéndning.
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Vi ser dven att nyttorna med en digital fastighet kan skilja sig en del fér brukare av olika typer
av fastigheter. Fastighetségare lyfter att nyttor for brukare av bostadsfastigheter inkluderar att
de far tillgang till fastighetsdata och far darmed majlighet till hyresgéstnara digitala tjanster,
okad tillgang till information men aven majligheter for kommunikation som férenklar vardagen
och bidrar till kat valméaende. Exempelvis varuleverenaser och mobilitet, att hitta ledig
parkeringsplats, att ladda bilen, hitta bil och mgjlighet till extra service. For brukare av
lokalfastigheter ser fastighetsagare att nyttor inkluderar flexibla avtal och flexibilitet i funktion,
delning av ytor samt att kunna anpassa inomhuskomforten sjéalv, exempelvis belysning eller att
“huset” kdnner igen brukaren och kan erbjuda skraddarsydda tjanster vid sidan om komfort.
Fastighetségarna ser dock att flera nyttor & gemensamma for brukare av bostéder och lokaler.
Exempelvis att kunna sammankoppla olika tekniska system och kunna nyttja “single sign-on”
for att hantera anvandare via hyresvérden till hela néringskedjan, som mojliggor att brukarna
endast behdver logga in en gang for att na behoriga system.

For att na ovanstaende kommer det kravas en utveckling av ny teknik med smart/mer anpassade
sensorer. For att &ven na utveckling av olika Al-lésningar kommer det kréavas tillgang till mer
data an vad som finns tillganglig idag men ocksa innovativ anvandning av data. En trolig
utveckling &r att vi kommer fa se att begreppet digitala tvillingar anvands mer frekvent. Det
handlar om att fastighetsagarna genom att koppla ihop information fran olika kallor far béttre
kontroll pa fastigheterna.

Siffror redovisade av EU kommissionen pa 6kning av den globala datavolymen visar att denna
spas Oka fran 2018 till 2025 med 530 %. [9] Det satt som data lagras och bearbetas kommer
forandras inom 4 ar. [9] Detta kommer leda till nya foretag och affarsmodeller de kommande
aren. Troliga scenarion ar att samarbeten med systemleverantor och start-ups kommer 6ka dar
foretag antingen skraddar en 16sning for verksamheten eller utvecklar en egen systemldsning, se
Figur 1.

Som namnts i tidigare avsnitt kan dven en fardig systemldsning ha stor 6ppenhet och ge
fastighetsagaren majlighet att komplettera utifran framtida behov. Det gor det svart att bedoma
hur det kommer se ut de kommande aren. Mest troligt &r att vi kommer se systemlosningar med
stor Gppenhet, se Figur 2. Fran intervjuer var det tydligt att fastighetsagare vill ha kontroll Gver
sin data, ddrmed kommer framtida l6sningar innefatta att den lagras i egna system dven om man
kdper in tjanster for bearbetning och hantering, se Figur 3. Har &r det &ven troligt att vi kommer
se olika vagval for olika typer av fastighetségare. Bostadsfastighetsdgare kommer inte ha
samma behov som lokalfastighetsagare. Storre fastighetsagare kommer ha andra méjligheter an
mindre osv.

En annan aspekt ar inte bara systemen i sig utan hur sjalva informationen, data, lagras och
overfors. Projektet har identifierat att storst potential for digitalisering troligen nas om data dels
lagras i ra form for framtida anvandning och i bearbetad form for aktuell anvandning, kortsiktig
lagring. Det ger fastighetsdgarna mojlighet att aktivt arbeta med de system och tjanster som
finns pa plats utan att begransa framtida mojligheter. Hogst troligt kommer vi se olika former
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och nivaer av datalagring, se Figur 4 och data kommer delas med olika aktorer pa olika nivaer.
Har bor aven belysa att delad data inte & samma som oppen data. Oppen data ar data som ar
fritt tillganglig och kan darmed minska hinder i att kunna anvanda data. En utmaning nar det
kommer till 6ppen data &r att all data inte kan vara 6ppen, exempelvis data som beror
personuppgifter men &ven att data skulle kunna férvrangas av en tredjepart. Samtidigt kravs
mycket data for att innovativt kunna anvanda och utveckla nya Al-lésningar. Genom delade
data ar det enklare att uppratthalla kontroll mellan de som delar data, exempelvis
energileverantoren och fastighetsdgaren. Data kommer troligtvis delas med olika aktorer snarare
an att data goras fritt tillganglig. Darmed ar det avgorande att kunna uppratthalla datasakerheten
nar data delas. Det &r dessutom avgorande for digitaliseringens utveckling och kommer krava
stod fran myndigheter, i from av standardisering men dven lagstadgat stod for att uppna
samforstand mellan olika aktorer som ska anvanda och dela data. Detta kommer &ven krava
investeringar fran bolagen for att uppna onskad datasakerhet.

Nér det kommer till hantering av befintlig teknik for fastighetsautomation nas storst potential
for digitalisering om befintlig teknik i fastigheterna byts ut mot ny, se Figur 5. Da det idag inte
alltid &r ekonomiskt forsvarbart att byta ut fungerande teknik, &r det mer troligt att till en borjan
kommer de vanligaste lsningarna innebara bade att teknik inom vissa omraden behalls medan
den byts ut inom andra omraden. Inom de kommande10 aren kommer fler I6sningar istéllet
innefatta att befintlig teknik i fastigheterna byts ut mot ny, da drivet av dels den digitala
utvecklingen men dven behovet av att byta ut utrustning som natt sin tekniska potential. Al har
en plats i digitaliseringen men troligt ar att vi inte kommer se en bred anvandning simultant pa
olika omraden de kommande aren i Sverige. Al kommer anvandas for att styra vissa typer av
parametrar och funktioner men inte for att fa autonoma fastigheter.

For att foretagen ska kunna arbeta med digitalisering i fastigheter kravs ocksa kompetens inom
omradet. Dar kompetensen antingen kan kopas in, byggas upp internt eller en kombination, se
Figur 6. Beréknade siffror redovisade av EU kommissionen visar att en 6kning av
dataspecialister i de 27 EU-landerna kommer fran 2018 till 2025 6ka med drygt 190 % och att ar
2025 kommer 65 % av EU-befolkningen ha grundldggande digital kompetens. [7] Darmed &r
det mer troligt att de kommande fem till tio aren kommer foretagen i storre utstrackning ha
kompetens in-house och inom vissa omraden kopa in specialistkunskap.
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Slutsatser

Digitaliseringens utveckling kommer de narmsta aren utvecklas till nya lésningar som ar svara
att forutse. Trots detta kommer foretag inte i samma takt uppna sin fulla potential. De tre
viktigaste faktorerna som lyfts av medverkande aktorer i projektet, for att 6verkomma hinder
och lyckas med digitaliseringsresan ar stod fran organisation och ledning, definiera
affarsmodellen och att ha en tydlig digitaliseringsplan. Just organisationers interna troghet for
att anamma nya arbetssétt ar av stor betydelse da det ar en process som i sig kan ta 5 ar. For att
lyckas maste den interna organisationens strategi férmedlas tydligt hela véagen till alla led, sa att
exempelvis den som utfor arbetet forstar vilket resultat som forvantas.

Risken med att inte fa till digitalisering kommer innebara mindre effektiva fastigheter och
missade affarsmajligheter. Fastighetsagare ser att digitalisering bade handlar om risker och
mojligheter. Fastighetsbranschen vars traditionella instéllning till affarsmodellen handlar om att
halla nere riskerna ser att for att lyckas med digitaliseringsutvecklingen behover fastighetsagare
skifta forhallningssatt och att fordelarna med digitalisering 6vervager riskerna. Fokus kommer
for manga fastighetsagare vara att bygga upp sina system och plattformar bit for bit. Dar det
som kommer vara viktigast med digitaliseringsstrategin kommer vara att ha en tydlig malbild
och sékerstélla flexibilitet i de I6sningar som valjs.

Var gransen for nyttan med digitalisering kommer ga skiljer sig mellan olika typer av
fastighetségare och olika typer av verksamhet, men klart ar att samhallet vinner pa en okad
digitalisering. Via denna scenarioanalys ser vi att i framtiden kommer fastighetsdgare ga mot
okad frihetsgrad och okat sjalvstyre samtidigt som man uppréatthaller kontroll.
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