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Sammanfattning

Utvecklingsprojektet Branschramverk for automatiserade byggnader och energisystem syftar
till att utveckla ett branschéverskridande ramverk som beskriver olika automatiseringsnivaer i
fastigheter och deras mojligheter och begrénsningar i att samverka med det omgivande
energisystemet. Detta PM, som dr en underlagsrapport inom projektet, sammanfattar
analyserade fallstudier, vilka analyserats via intervjuer med representanter fran fastighetsbolag,
energibolag samt systemleverantorer. Projektet tar sin utgangspunkt i styrning av
energianvandningen i lokalbyggnader och flerbostadshus.

De fastighetségare som intervjuats i detta projekt ligger i framkant nér det kommer till
digitalisering. Vissa av dem har hallit pa i manga ar medan framforallt ett bolag anser att de
precis har kommit i gang. Det gor att reflektionerna fran intervjuerna med fastighetsagare kan
anses spegla de forsta aren av ett foretags arbete med digitalisering. De intervjuade
teknikleverantdrerna &r mindre svenska foretag som arbetat i en néra relation med
fastighetsforetagen. Intervjupersonerna utrycker att samarbetet har varit viktigt for respektive
foretags uppbyggnad, men att de idag arbetar med flera olika kunder. Det visar pa att de
fastighetsforetag som varit tidigt ute med att arbeta med digitaliseringsfragan har skapat nara
relationer till sina leverantorer da det inte funnits sa manga fardiga I6sningar att kopa men att
det nu finns mycket mer att vélja pa.

Digitaliseringsarbetet handlar om olika faktorer; ekonomi, dndrat arbetssétt och olika
drivkrafter, som bland annat kan inkludera att hitta affarsmodeller och 6ka kundvéarden, och inte
digitaliseringen i sig.

Alla de intervjuade lokalfastighetsagarna har tva parallella spar i sina digitaliseringsambitioner.
Dels pratar de om att digitalisering skapar en kundnytta och resulterar i nya afférer, och dels
handlar det om att fa battre kontroll 6ver sina egna fastigheter.

Nagot som namns ofta ar begreppet Digitala tvillingar, &ven om foretagen ser lite olika pa vad
det egentligen innebar och hur de vill skapa dessa. Man pratar om tvillingar av enskilda
byggnader eller hela bestand. Det &r ocksa stor variation i vad en sadan tvilling kan innehalla,
men generellt handlar det om att skapa datormodeller som underlattar det dagliga drift och
underhallsarbetet samt strategisk planering.

De intervjuade foretagen har valt lite olika véagar nar det kommer till val och utformning av de
digitala verktygen. Dels beroende pa de egna forutsattningarna och dels beroende pa
ekonomiska forutsattningar for att genomfora arbetet. Nar det kommer till anvindandet av Al
ser vissa att den kan ge stor nytta for att exempelvis reglera inomhusklimatparametrar medan
andra som intervjuats ar lite mer forsiktiga nar de pratar om Al.

Gemensamt for alla fem bolagen &r installningen att bygga pa plattformarar som i senare skeden
ska kunna anvandas for att addera olika applikationer och funktionalitet. Alla belyser vikten av
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att bygga pa den teknik man har och da framforallt i form av fysiska installationer. De befintliga
systemen kompletteras sedan med ny teknik och mjukvara.

Alla intervjuade bolag ager sin data och har full radighet dver den, vilket de understryker vikten
av. Dock varierar utformningen av dgandet och hur de later deras leverantérer hantera den.

Utmaningar i arbetet finns framst i manniskan och hos organisationerna i traditionella
fastighetsforetag. Med det avses att man dels maste se till att manniskorna i organisationen
utvecklas i samma takt som digitalisering sker. Men &ven att den traditionella organisationen
inom foretagen maste forandras da olika avdelningar kommer narmare varandra. “Man mdiste fi
ihop en klassisk fastighetstekniksmiljé med en IT-miljo.” | framforallt stora organisationer finns
&ven en utmaning i att olika geografiska enheter kan ha valdigt olika forutsattningar och teknisk
status.

De som intervjuats ar tidiga pa bollen och nar vissa av dem borjade sin resa fanns fa
leverantorer av sa vil mjukvara som hardvara som riktade sig mot fastigheter. Har lyfts att; for
att lyckas maste man vara en god bestallare”.

Att upphandling inte ska ske enligt ett specifikt uppdrag utan pa en systemniva. “Traditionellt
har det varit fokus pa enskilda projekt och upphandling utifran enskilda objekt, vilket har
frangdtt. Forut kopte vi det billigaste mdjliga utan att tinka pd en strategisk helhet.”

Nagot som namns ofta ar begreppet Digitala tvillingar, &ven om foretagen ser lite olika pa vad
det egentligen innebar och hur de vill skapa dessa. Man pratar om tvillingar av enskilda
byggnader eller hela bestand. Det &r ocksa stor variation i vad en sadan tvilling kan innehalla,
men generellt handlar det om att skapa datormodeller som underlattar det dagliga drift och
underhallsarbetet samt strategisk planering.

Samarbeten med leverantorsforetagen har drivits pa olika satt, men de som lyckats har haft
I6sningar som haft fokus pa fastighetsagarens perspektiv och skapat en innovation som gora att
man kan skala upp den effektivt samtidigt som de brutit leverantorsinlasningen.

Det anses att en ny roll behévs som har styrkompetens i grunden men med systemperspektiv
som ser helheten. ”Hur bolagets maskin ser ut dven uppdt.” Det behovs en roll som integrerar
mot helheten, vilket &r en intressant utvecklingsméjlighet i granssnittet mellan klassisk styr- och
regler samt IT-arkitekt.

Né&r det kommer till affarsmodeller och granssnitt med energileverantorer upplever bolagen att
det i stort behdvs béttre dialoger med energibolagen for att utveckla ldsningar tillsammans,
exempelvis for att fa ut information om leveranser av realtidsdata som ror fastigheterna.

Ett viktigt samarbetsomrade som skulle kunna utvecklas nar det kommer till affarsmodeller och
affarsméssiga grénssnitt mellan energibolag och fastighetségare &r dimensionerande effekt i
byggnader. ”Byggprocessen gor litt att de tekniska systemen blir 6verdimensionerade. Det
resulterar att vi som energileverantdrer bygger ut ndtet for mycket.” Delade data skulle har
kunna hjalpa till for att fa in mer verkliga data for att dimensionera hus och energisystem.
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De intervjuade systemleverantdrerna ar mindre svenska foretag som arbetat i en néra relation
med fastighetsforetagen. Intervjupersonerna uttrycker att samarbetet har varit viktigt for
respektive foretags uppbyggnad men att de idag arbetar med flera olika kunder.

Bolagen arbetar idag med kunder fran storre etablerade fastighetsbolag och mindre aktorer, och
ser olikheter i deras behov och forutsattningar.

De intervjuade leverantrerna anser att digitalisering gor det mojligt for fastighetsagare att ha
battre koll pa sin fastighetsportfdlj. Oavsett om det ar ett foretag som arbeta med langsiktig eller
kortsiktig forvaltning. En person tryckte pa att digitaliseringen underlattar for fastighetsagare att
arbeta med sitt bestand mer aktivt, samt att det underlattar for att fa fram data som kan anvéandas
i andra typer av utvecklingsprojekt.

En nyckelfaktor for ett lyckat digitaliseringsprojekt som lyfts fram i intervjuerna ar att
fastighetsagarna bor ha en tydlig malbild med vad de vill uppna med sitt digitaliseringsarbete.

Leverantdrerna upplever en stor skillnad mellan kunder, stora fastighetsbolag har en egen
strategi med tydlig struktur hur de vill ha det. Samtidigt som sma fastighetsbolag inte har en
egen strategi och da utgar leverantorer fran hur de brukar gora och deras egna strukturer.
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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 och deras mojligheter och begrénsningar i att samverka med det omgivande
energisystemet. Detta PM, som dr en underlagsrapport inom projektet, sammanfattar
analyserade fallstudier, vilka analyserats via intervjuer med representanter fran fastighetsbolag,
energibolag samt systemleverantérer.

Projektet som helhet har som mal att utarbeta och sprida ett ramverk (definitioner av
utvecklingsnivaer, rekommendationer vid strategisk planering av automationslésningar,
exempel pa tillampning mm) med fokus pa de primara malgrupperna

a) foretagsledningar och IT-strateger inom berérda branscher,
b) driftansvariga inom berérda branscher

c) teknikkonsulter/projektorer.

d) teknik- och systemleverantdrer och

e) experter inom berérda 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
oOvrig 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

| projektet har det ingatt att folja sa kallade fallstudier av fastighetsforetags genomférda
digitaliseringsprojekt. For att identifiera fastighetsdgarnas erfarenheter har intervjuer gjorts med
fem fastighetsbolag. Som del i detta har dven intervjuer med tre teknikleverantdrer genomforts
som alla medverkat i minst ett av fastighetsbolagens projekt. Tva av foretagen fokuserar pa
systemleveranser och ett av foretagen &ven arbetar med sjélva teknikinstallationen. Slutligen har
aven representanter fran tva energibolag intervjuats som dels arbetat med digitalisering inom
sina egna tjansteomraden och dels deltagit i projekt inop med fastighetsagare.
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Féljande personer har intervjuats:

Tabell 1: Intervjuade foretag och kontaktpersoner

Foretag Person

Aademiskatus  Fasigheisagare LR
Goteborg Energi Energibolag Henrik Tornsjo, Utvecklingsstrateg
IDUN Real Estate Teknikleverantor Erik Wallin, VD

Myrspoven Teknikleverantor Anders Kallebo, CEO & Cofounder

Joacim Sundgqvist, Strategi och utveckling -
Mélarenergi Energibolag Affarsomrade varme, Fredrik Edlund
Energimarknad - Affarsomrade varme

SISAB - Skolfastigheter

i Stockholm AB Fastighetsagare Niklas Dalgrip, Driftchef

Matthias Westher, Energi och miljochef

STENA fastigheter Fastighetsagare Goteborg

. N Kaj Winther, Senior Project Manager
Vasakronan Fastighetsagare Technical R&D
Wani Energi Teknikleverantor Martin Wiking, Projektledare

Jonas Tannerstad, Ansvarig for tekniska

OBO - Orebrobostader  Fastighetsagare ) .
installation

En ytterligare del i analysen av fallstudier har varit att analysera behovet av visualisering med
utgangspunkt att studera de visualiseringstekniker som Akademiska hus har utvecklat i ett
tidigare projekt.

Akademiska Hus har tillsammans med CIT Energy Management, BOID och Design and Human
Factors (Chalmers Tekniska HOogskola) tagit fram ett visualiseringsverktyg av energianvandning
i lokaler. Prototyputvecklingen genomférdes av Elicit och den framtagna prototypen testades pa
Goteborgs Universitetsbibliotek — Humanistiska biblioteket. Malet var att ta fram ett
visualiseringsverktyg som pa ett positivt satt gor hyresgasterna medvetna om sin
energianvandning och okar viljan att minska sin energianvandning. Applikationen fick namnet
Current. Visualiseringsverktyget som togs fram i detta projekt bidrog till ett 6kat intresse
samtidigt som det bidrog till en 6kad kommunikation kring energianvandningen pa
arbetsplatsen och dar majoriteten av anvandarna som testade visualiseringsverktyget ville
fortsatta med verktyget pa sin arbetsplats.

Det finns en stor potential for energibesparing genom 6kad anvéndarinformation och
beteendemassiga forandringar som kan skapas med olika former av visualiseringsverktyg. | ndra
anslutning till projektets avslut genomférde Akademiska Hus en omorganisation och byte av
roller vilket resulterade i att ett fortsatt arbete med applikationen nedprioriterades. | dagsléget
har det inte funderats pa hur de skulle ta det vidare. Darmed har den tankta analysen uteblivit.
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Sammanstallning av intervjuer med
fastighetsagare

Foretagens arbete med digitalisering idag

Nedan beskrivs fastighetsholagens arbete med digitalisering idag. Drivkrafterna i bolagens
digitaliseringsambitioner, vilka digitala verktyg som valts och hur bolagen ser pa fragor kring
agande av data och vilka utmaningar de sett i arbetet hitintills. Har beskrivs &ven hur
affarsmodeller och hur det digitala och affdrsméssiga grénssnittet ser ut med energileverantorer,
samt bolagens relation till styrentreprendrer och installatorer.

Drivkraft i digitaliseringsambitioner

Digitaliseringsarbetet handlar om olika faktorer; ekonomi, andrat arbetssatt och olika
drivkrafter, som bland annat kan inkludera att hitta affarsmodeller och dka kundvéarden, och inte
digitaliseringen i sig. Digitaliseringen ar endast en mojliggtrare. Genom digitalisering 6kas
mojligheten att ga fran ett reaktiv till ett proaktivt arbetssatt. Den 6ppnar dven upp for nya
tjanster till kunder.

Alla de intervjuade lokalfastighetséagarna har tva parallella spar i sina digitaliseringsambitioner.
Dels pratar de om att digitalisering skapar en kundnytta och resulterar i nya afférer, och dels
handlar det om att fa battre kontroll dver sina egna fastigheter. Vilket som ar viktigast, hur
erbjudande utformas och hur langt man kommit varierar utifran typ av bolag. Exempelvis, for
ett av lokalbolagen har drivkraften varit att na energiresultat genom att gora fastigheterna
digitala och darmed far battre kontroll dver sina egna fastigheter. For ett annat har den framsta
drivkraften varit att mota ett kundbehov, en digitaltransformation med inriktning mot
kundvarden. Den framsta drivkraften for det tredje bolaget har varit att fa kontroll 6ver deras
fastighetsdata och att hitta affarsmodeller och skapa ekosystem for “win-win” genom hela
arbetet.

Bostadsfastighetsédgarna beskriver att den ursprungliga drivkraften har varit att sdnka CO.-
forbrukningen och fa ner el- och varmeforbrukningen och darmed sénka driftkostnaderna.
Vidare ar det sjalvklart en stor drivkraft i arbetet for bada bostadsfastighetsagarna att hantera
krav fran omvarlden rérande miljo och klimat. Energi- och effektfragan &r stor samt att
effektivisera hela verksamheten, for att i slutdandan fa béattre kunskap om och kontroll 6ver
byggnadernas anvéndning.

En stark drivkraft hos en av bostadsfastighetsagarna har varit att utga fran helheten och lata det
styra de enskilda projekten och att agera strategiskt ratt utifran idéer.

CIT Energy Management AB WSP Sverige 9
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Digitala verktyg och agandet av data

De intervjuade foretagen har valt lite olika végar nér det kommer till val och utformning av de
digitala verktygen. Dels beroende pa de egna forutsattningarna och dels beroende pa
ekonomiska forutséttningar for att genomfora arbetet. Nar det kommer till anvandandet av Al
ser vissa att den kan ge stor nytta for att exempelvis reglera inomhusklimatparametrar medan
andra som intervjuats ar lite mer forsiktiga nér de pratar om Al. Igen av de intervjuade ser att Al
kommer anvandas i storre skala for att styra manga olika parametrar de narmsta aren.

Gemensamt for alla fem bolagen &r installningen att bygga pa plattformarar som i senare skeden
ska kunna anvandas for att addera olika applikationer och funktionalitet. Alla belyser vikten av
att bygga pa den teknik man har och da framforallt i form av fysiska installationer. De befintliga
systemen kompletteras sedan med ny teknik och mjukvara. Ett exempel &r nya sensorer for
detektering av narvaro och tradlGsa sensorer som bade mater och styr. Det &r aven viktigt att se
till, att olika komponenter bendmns lika oavsett var i systemet den anvands och att den data man
samlat in struktureras pa ratt satt.

Foretagen anser att det &r viktigt med &gandet av data, vilket inte alltid &r 1att nar det kommer
till tredjepartsleverantérer som har integrerade molnlésningar da det forekommer att data
skickas vidare ndr den bearbetats hos dessa leverantdrer. Oavsett hur systemen byggs upp
behover det sakerstallas att foretaget atminstone har en kopia av data. Alla intervjuade bolagen
ager sin data och har full radighet 6ver den, vilket de understryker vikten av. Dock varierar
utformningen av agandet och hur de later deras leverantorer hantera den.

Det ena bostadsholaget berattar att de har kommit Iangt i arbetet med att bygga en plattform i
sitt eget ekosystem med ett industriellt forhallningssatt. Plattformen som har skapats i och med
digitaliseringen har gjort det lttare att hantera digitaliseringen jamfort med den gamla
plattformen. Plattformen gor det lattare att ta hand om det som redan finns i tex
ventilationssystemen, lagra i en bas och gora till en grund for kommande saker sa som Al och
maskininlarning. “Tidigare behtvde det proprietara tekniska systemet anpassa sig till olika
I6sningar som var olika hos leverant6rerna, nu har vi sjalva radighet ver uppbyggnad och
mjukvaror vilket gor det snabbare och effektivare.” Liknande redogorelser kommer fran
lokalfastighetsagarna vilka alla kommit langt i sitt inledande arbete.

Det andra bostadsbolaget ligger lite langre bak i processen med mer fokus pa insamling av data
i det har skedet. De samlar idag sjalva in data for fjarrvarme, fjarrkyla och snart dven vatten.
Bolaget berdttar att de tar hjalp av vad andra har gjort och férsoker lara sig av deras
erfarenheter.

CIT Energy Management AB WSP Sverige 10
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Utmaningar i arbetet hittills

Utmaningar i arbetet finns frdmst i manniskan och hos organisationerna i traditionella
fastighetsforetag. Med det avses att man dels maste se till att manniskorna i organisationen
utvecklas i samma takt som digitalisering sker. Men &ven att den traditionella organisationen
inom foretagen maste forandras da olika avdelningar kommer narmare varandra. “Man mdste fa
ihop en klassisk fastighetstekniksmiljo med en IT-miljé. ” | framforallt stora organisationer finns
aven en utmaning i att olika geografiska enheter kan ha valdigt olika forutsattningar och teknisk
status. For dessa behdver nivaer hittas for att likrikta omradena.

Under digitaliseringsresan har nya kompetenser behdvts rekryteras till bolagen, t.ex.
systemintegratorer, I T-arkitekter, data scientists och data analytiker. Vilket det beskrivs har
varit en utmaning att hitta personer som kan integration bra i praktiken. Vidare &r det dven
viktigt att kunna ga fran idé till att skala upp den. Att det som skapas genererar en nytta inom
foretaget. De intervjuade anser att dem har lyckats med det hittills men det &r inget som ldser
sig automatiskt.

De som intervjuats ar tidiga pa bollen och nar vissa av dem borjade sin resa fanns fa
leverantorer av sd vl mjukvara som hardvara som riktade sig mot fastigheter. Har lyfts att; ”for
att lyckas maste man vara en god bestallare”. Dirfor dr det viktigt att tidigt bygga upp ett
kontaktnat och forstaelse for nar man ska be om hjalp.

En utmaning som beskrivs hos bostadsfastighetsagare ar att fa projektledare att forsta det nya
séttet av styrsystem och dess varde. Att upphandling inte ska ske enligt ett specifikt uppdrag
utan pa en systemniva. “Traditionellt har det varit fokus pd enskilda projekt och upphandling
utifran enskilda objekt, vilket har frangatt. Forut kdpte vi det billigaste mojliga utan att tanka
pd en strategisk helhet.”

Affarsmodeller, digitalt- och affarsméssigt granssnitt med energileverantorer
Néar det kommer till affarsmodeller och granssnitt med energileverantérer upplever bolagen att
det i stort behdvs béttre dialoger med energibolagen for att utveckla 16sningar tillsammans,
exempelvis for att fa ut information om leveranser av realtidsdata som ror fastigheterna.

Vissa anser att energibolagen har idag svart att leverera den data som behdvs generellt. Men ett
par har dialoger igang med sina energileverantorer bland annat pga. digitaliseringen dar
affarsmodeller &r under uppbyggnad. Exempel pa affarsmajligheter som finns, kopplar till att
hjélpa till med att balansera ut effektbehovet via olika typer av lagring som exempelvis,
solceller, elbilar etc. Sa digitaliseringen ger en méjlighet for foretag att bidra till
effektsakringen.

Tillsammans med ett energibolag arbetar ett av bostadsfastighetsbolagen mot att halla tillbaka
sitt eget effektuttag. Byggnaderna tar emot en signal som fragar om de kan halla nere sitt uttag
och avgdér om det ar mojligt eller inte, i stora drag. Signalerna skickas via internet och en
molntjénst, vilket utgor granssnittet. En central undercentral skickar ut signaler till
undercentraler i varje hus, darmed ar det latt att 1agga till fler hus. Kommunikationsgranssnittet
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ar standardiserat i alla led, inget ar specialanpassat. Den tillfalliga affarsmodellen med
energibolaget bestar av att de far rabatt for varje ansluten undercentral. Nar de har tillrackligt
mycket effekt installerad sé ska de borja titta pa hur de kan forandra taxan. D& kommer deras
flexibilitet att fa ett storre varde och det kan sparas miljontals kronor per ar.

En bra modell for utbyte mellan energianvéandare och -leverantér maste vara 6ppen och
transparent, vilket kraver nagon form av marknadsplats. Intervjupersonen tror att det kommer
att krdva att de som fastighetsdgare samverkar och blir mer synkade i sin ambition att erbjuda
effekt och integrera till nya marknadsplatser. Storleksférhallandet mellan energianvéandare och -
leverantor maste jamnas ut, idag ar oftast energileverantdr betydligt storre an ett enskilt
kundbolag.

Kompetens inom organisationen for att arbeta med digitalisering

Hos de intervjuade foretagen finns olika kompetens och tillvagagangsatt for att arbeta med
digitalisering. Ett av foretagen anser idag att de har tillrackligt kompetens da de har arbetat
lange med fragan. Medan ett annat berdttar att de valt att rekryterat personal med den
kompetens som foretaget saknar. Ett av bolagen berdttar mer specifikt att de har insett att de har
kompetens om de egna byggnaderna och dess undercentraler, men inte mer avancerade
I6sningar sa som Al och algoritmer, vilket blir tjanster som de kommer att anvanda externt.

Kompetensen inom organisationerna byggs upp kontinuerligt. Ett av foretagens strategi
innefattar att medarbetare ska kunna utvecklas och kopplas in i olika projekt. Samtidigt kraver
digitalisering spetskompetens inom vissa omraden och dar géller det att hitta en lamplig balans
for vad bolaget sjalvt ska vardera och vad koper bolaget hellre in. En aktor belyser vikten av att
knyta bade bolag och kompetens till sig for att arbeta med digitalisering.

Bostadsfastighetsédgarna beskriver att en kompetens som speciellt behdvs ar att skapa
plattformar och att hantera stora méangder data i plattformarna samt kunskap om data och dess
relationer. Det betonas dock aterkommande att det inte far bli for komplicerat. Alla fem bolagen
har haft extern hjalp i byggandet av sina plattformar.

Det beskrivs aven att det ar viktigt att bygga systemen sa att forandringarna for
energieffektivisering kan genomforas internt for personalen. Teknikvalen som hanterar
befintligt och nytt bestand ar viktiga. Det ar dven viktigt att personalen som ska hantera
utrustningen ar med i utvecklingen och att det ar anvéndarvanligt. Foretagen vill inte bygga
tekniska I6sningar som blir ett hinder.

Relation till styrentreprenérer och installatorer

Det som framkommer i intervjuerna &r att manga foretag pitchar sina idéer och I6sningar, men
dessa innefattar ofta samma saker som fastighetségare idag redan gor. Skillnaden &r att dessa
I6sningar gors i styrentreprendrers och installatorers egna moln for att sen levereras till
fastighetségare. Det i kombination med att dessa foretag inte har samma koll pa fastigheterna,
att denna kompetens saknas; gor att de flesta Idsningarna betraktas som att fastighetsagare
darmed suboptimerar sina system. Foretag som erbjuder denna typen av system maste veta vad
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systemet ska anvandas till, hur och syfte. Viktigt ar att det d&ven maste vara nagot som
kompletterar fastighetsdgarens system.

Samarbeten med olika foretag har drivits pa olika satt, men de som lyckats har haft I6sningar
som haft fokus pa fastighetsagarens perspektiv och skapat en innovation som gora att man kan
skala upp den effektivt samtidigt som de brutit leverantorsinlasningen.

Bade de som byggt plattformarna sjalva och de som kdpt mer fardiga tekniska losningar belyser
vikten av att ha tydliga relationer med leverantdrer av tjanster och teknik som anvénds.

For fastighetsdgarna ar det viktigt att bygga system med oppenhet. ”De stora styrbolagen visar
inte riktigt att de kan méta den efterfragan — ex siemens “6ppna” plattform byggs for industrin
och ar for dyr for vart anvandningsomrade.” Diremot ges exempel pa samarbete med
entreprendrer som ror sig med fastighetsagaren och inser vérdet av ny teknik.

En av bostadsfastighetsdgarna beskriver att samarbetet med entreprendrer har fungerat véldigt
val i utrullningen. | utrullning jobbas det sida vid sid, vilket innebar en stor mojlighet for
entreprendrerna att ta fram egna kreativa I6sningar. Bolaget har upphandlat entreprendrer bade
som leverantérer och konsulter.

Det anses att en ny roll behévs som har styrkompetens i grunden men med systemperspektiv
som ser helheten. ”"Hur bolagets maskin ser ut dven uppdt.” Det behdvs en roll som integrerar
mot helheten, vilket &r en intressant utvecklingsmdjlighet i granssnittet mellan klassisk styr- och
regler samt I T-arkitekt. Vidare anses att det &r svart att bygga nagot utan bra kdnnedom om
hardvaran och bolaget foresprakar direktrelation med hardvaruleverantor.

Bostadsforetaget menar att den klassiska automationsfirman maste utvecklas och félja med den
nya tekniken. Det upplevs att vissa inte ser eller forstar helheten. Speciellt upplevs problem i
nybyggnation med funktionsentreprentren dar de inte har full kontroll och insyn, dar skulle en
integrationssamordnare behdvas.

Foretagens kommande arbete med digitalisering

| detta avsnitt beskrivs bolagens framtidsplaner for arbetet med digitalisering och vilka framtida
utmaningar bolagen ser kommer finnas.

Foretagens framtidsplaner

Lokalfastighetsforetagen kommer att fortsatta det arbete som de redan har pabérjat. De som
borjat med enstaka piloter vill rulla ut dem inom hela organisationer och de som bdérjat med ett
specifikt omrade inom verksamheten vill inkludera fler. Det finns bade konkreta och langsiktiga

“abstrakta” mal”.

Exempel pa planerade insatser ar 6vergangen mot digital drift och forvaltning inom hela
organisationen och digitala verktyg for externa aktdrer som gor arbeten i fastigheterna. Det
framtida arbetet handlar d&ven mycket om att anvanda digitalisering for att hitta och

CIT Energy Management AB WSP Sverige 13



C ~ ENERGY \\N D)
\\ MANAGEMENT

effektivisera”. Exempelvis, effektivisera lokalutnyttjandet, tidsatgang for aktdrer som gor
arbeten i fastigheterna eller prestanda och analys av byggnadsbestandet.

Nagot som namns ofta ar begreppet Digitala tvillingar, &ven om foretagen ser lite olika pa vad
det egentligen innebdr och hur de vill skapa dessa. Men generellt handlar det om att skapa en
digital kopia av hela fastighetsbestandet dar man succesivt adderar mer information om varije
objekt.

En av bostadsfastighetsdgarna kommer arbeta med att bygga klart sin plattform. Parallellt rullas
deras ”smart webb” ut som kontrollerar métdata fran hus (utom energimétare) och ar det
Overordnade systemet till undermatarna. De vill visa ledningen med sina projekt att man siktar
mot ratt vag. | det sista skedet ska annat in som ror tex BIM.

Det andra bolaget ska slutfora utrullning av infrastruktur for insamling av data i bestandet.
Né&stkommande steg och fokus &r att 6ka tillforlitligheten i insamlade data och hantera stora
méangder strommande data samt att strukturera den centrala databasen. Vidare ska det skapas
granssnitt fran central databas for att mojliggora integration av nya funktioner och tjanster samt
att skapa en ”lokal plattform” med tydliga granssnitt for integration av tjansteleverantorer lokal
realtidsstyrning. Né&r bolaget har en datamodell med strommande data och har I9st integration
fran datalager kommer det att bli lattare och lattare att fa till nya funktioner och
anvandningsomraden. “’Den infrastruktur som vi nu bygger upp utgor dven en forutscttning for

att kunna sdlja energitjdanster, vilket dr en mdlsdttning.”

De planer som finns galler for har och nu men aven pa sikt, och det ar viktigt att vara relevanta,
oavsett vilken typ av hyresgéaster/kunder man har.

Hinder / Utmaningar for att genomféra foretagens digitaliseringsplan/strategi
En utmaning i det kommande arbetet inom digitalisering handlar om vikten av att alla inom
organisationen vet varfor arbetet med digitalisering gérs och hur de kan ha nytta av det i sin
vardag. Det ar viktigt att fa med sig alla i foretaget pa taget. En jamforelse som gjordes var att
en évergang till ett automatiserat energiuppfoljningssystem kan ta fem ar innan alla anvander
det.

Nagot som manga belyser ir att det dr viktigt att inte kdpa “tjdnster/losningar” som bara 15ser
specifika problem. Att hela tiden fa med sig ett plugg-in tank, dvs att olika losningar kan
kopplas in och ut efter behov. Kunders behov kommer forandras och da galler det att det system
som byggs upp kan méta dessa férandringar.

Det lyfts dven att det inom branschen saknas kunskap om systemtank for digitalisering och det
finns for stor respekt for LOU. Ett av bostadsbolagen beréttar att de vill kunna fa volym i
projekt men ser att det saknas en kompetens i branschen om stadsautomation. “Incitament som
saknas dr ersdttning for flexibilitet och att marknaden for att reglera med flexibilitet existerar.”
Vidare har det andra bostadsbolaget upplevt hinder i form av aktorer som vill haller fast vid

gamla affarer. Som exempel lyfts energibolag som inte alltid har varit tillmétesgaende nar
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foretaget har tagit initiativ till att testa och utveckla tjanster kopplat till flexibel

i3]

energianvandning. “Aven styrentreprenérer kan streta néir nya énskemdl och krav lyfis.

En mer specifik utmaning som lyfts ar vid LOU- upphandlingar i storre skala. Det finns
omstandigheter dar man maste tanka till strategiskt — exempelvis kopplat till tidscykler pa olika
produkter/tjanster som sensorer och inte tappa kontinuitet och lasa sig i infrastrukturen och
datadgandet.

Ett annat viktigt faktum &r att det inte bara ar tekniska hinder som finns. En av
bostadsfastighetsdgarna belyser att deras framsta hindret fér genomférande av sina
digitaliseringsplaner ar av ekonomisk karaktar. ” I digitaliseringsarbetet har det varit, och ar
fortfarande, tidvis svart att argumentera for att investera i digital infrastruktur fran ett
I6nsamhetsperspektiv. Oftast ar det svart att kvantifiera direkta nyttor (vinster, intakter eller
besparingar) da det snarare handlar om infrastrukturinvestering som positionera
fastighetsbestandet for att kunna bygga flexibelt och skalbart framéver. ” Intervjupersonen
lyfter att det speciellt géller om bolaget ar en privat aktér som har striktare avkastningskrav
jamfért med kommunaldgda fastighetsbolag och dven andra tar upp de ekonomiska aspekterna
av digitalisering i sina svar.

Branschens framtida utveckling inom digitalisering

Nedan beskrivs hur de intervjuade ser pa branschens framtida utveckling och vilka méjligheter
digitaliseringen skapar men aven digitaliseringens utmaningar. Har beskrivs aven framférda
ekonomiska och affarsméssiga drivkrafter och vad bolagen ser som viktigt for att lyckas med
digitaliseringen.

Mojligheter vid digitaliserings av fastighetssektorn

En mojlighet som lyfts, i den framtida utvecklingen inom digitalisering, ar att digitaliseringen
kan bli en del i arbetet for att kunna minska den globala klimatutmaningen. Genom
digitalisering skulle systempaverkan och klimatpaverkan kunna kopplas ihop.

En stor mojlighet &r dven att foretagen lattare kan koppla ihop den affarsméssiga forvaltningen
med den tekniska forvaltningen, vilket resulterar i mer kontroll dver fastigheterna. Exempelvis
kan det for kommersiella akttrer innebar att kundnytta genereras lattare och for offentliga
aktorer kan det bidra till att minska den totala kostnaden. Det &r inte orimligt att fastigheter hos
olika fastighetsdgare kommer kunna kan prata framgent med varandra.

Om digitalisering gors pa ratt satt ligger vardet hos bade hyresgéasterna och fastighetsagarna.
Men om det gors pa fel satt finns inget varde for nagon part.

Det som ar viktigt for digitaliseringen av fastighetsbranschen &r att skapa tekniska
infrastrukturer for att mojliggora att alla omraden/specialister kan gora sitt basta (ett effektivt
eko-system av aktorer). “Det dr en framgdngsfaktor i att bygga infrastrukturer av ekosystem
dar aktorer kan géra det som de dr bdst pa”
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Det anses att en 6kad samverkan mellan fastighetsagare kommer att gynna digitalisering. Vidare
anser bolaget att det skulle vara bra for branschen om fler gor ett omtag och bygger digitala
infrastrukturer fran botten upp.

Hinder och utmaningar for en digitaliserad fastighetssektor

Det finns ett behov av riktlinjer for den framtida utvecklingen inom digitalisering dar aven
samverkan ar viktig. Exempel pa riktlinjer som behovs ar att sensorer maste ha en klassificering
som talar om for vilken verksamhet/uppgifter de fungerar.

Seridsa organisationer behéver samarbeta med fragor inom informationssékerhet och utveckling
av olika riktlinjer. Det behovs en grundlaggande samsyn kring kommunikation och datautbyte.
Ett fortroende for vad kunden vill att det ska finnas for information kring medarbetare eller
manniskor i fastigheten och hur den sakras. Samtidigt far det inte bli en begransande faktor,
vilket det kan bli om det blir for lika 6verallt.

En annan utmaning blir att se till att fler aktorer har kunskap att vara med i processen.
“Kunskapsbrist dr oundvikligt ndr man bryter ny mark och ddrfor har kunskap fdtt byggas upp

under resans gang.”

Ekonomiska och affarsméassiga drivkrafter

Lokalfastighetsagarna ar 6verens att det finns vinster med digitalisering om den gors ratt utifran
foretagens egna forutsattningar. Digitalisering kan starka vardet pa fastigheten, dels genom mer
kontroll och dels genom ett utdkat erbjudande. Som tidigare némnts, mojliggor det aven for att
koppla ihop den affarsmassiga forvaltningen med den tekniska forvaltningen.

Att samverka &r en viktig del i den framtida utvecklingen inom digitalisering. Lsningar
kommer kanske inte bli reella forens manga samverkar. En aspekt som framhalls ar att om
foretagen anammar likartade ekosystem och regler far de upp volymen. Vilket ger dem en fordel
mot andra branscher och leverantorer. Storre volymer haller ocksa ner kostnaderna.

En av bostadsfastighetsagarna menar att den storsta ekonomiska/affarsmassiga drivkraften r att
ta den hadr vdgen med digitaliseringen och inte vara passiva, det dr en stor risk att vara for
passiva. “Det kan vara mer kostsamt i ldngden att inte vara pd tarna.” Det kommer att 6ppnas
nya mojligheter med nya tjanster och avtal, t.ex frekvensreglering, varmestyrningsalgoritm och
taxa mot energibolagen.

Ett exempel beskrivs pa dar det skulle kunna uppsta kostnadsminskningar i framtiden ar da
ventilationen (SFP) kan maétas i realtid, vilket blir ett matt pa hur smutsiga filtren &r. Dessa kan
bytas nar de ar smutsiga och inte efter en viss tid bara.
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SRI ur fastighetsdgarnas perspektiv

Inget av foretagen har tagit hansyn till SRI i sitt arbete hitintills vilket delvis &r ett resultat av att
de legat lite fore ramverken.

Generellt tror de intervjuade lokalfastighetsagare att de som kommer ha mest nytta av SRI ar
framtida hyresgéster och kunder. SRI kan anvéndas som ett verktyg i dialogen mellan
fastighetsforetagen och deras kunder. Exempelvis for att bedoma vilken niva av digitalisering
fastigheterna har och vad kunder forvéntar sig.

En av bostadsfastighetsagarna anser att det &r ett bra satt att beskriva det pa och kéanner igen sig.
Bolaget har inte sjalv anvant nagot ramverk eller trappmodell som grund i sitt arbete men
inspireras av Tyskland och industri 4.0. De anser att det ar bra att det finns en modell/ramverk
och det kan vara anvandbart.

Den andra bostadsfastighetsagaren kanner inte till SRI och har inte tittat pa nagot specifikt
ramverk eller funderat pa att klassificera byggnader, men intervjupersonen anser att det behovs
standarder (framforallt med avseende pa granssnitt) pa en central niva.

Lokalfastighetsagarna ser aven att SRI , eller nagot liknande, kan anvandas fér Benchmarking;
for att titta pa hur ser det ut idag — vad kan man gora imorgon, med de tekniker som finns”’
dvs. hur nara fastigheterna ar sin potential till digitaliseringsutveckling. En aktdr jamfor detta
med hur branschen arbetat med energieffektivisering och olika typatgarder.

Sammanstallning av intervjuer med
teknikleverantorer

Leverantbrens arbete med digitalisering idag

De intervjuade systemleverantdrerna ar mindre svenska foretag som arbetat i en néra relation
med fastighetsforetagen. Intervjupersonerna uttrycker att samarbetet har varit viktigt for
respektive foretags uppbyggnad men att de idag arbetar med flera olika kunder.

Ett av bolagen har valt att bygga upp sitt tjdnsteerbjudande kopplat till RealEstateCore och
utvecklat ett eget operativsystem for fastigheter. Det andra bolaget har istéllet valt att fokusera
pa att digitalisera och styra befintliga fastighetssystem med Al. Bolagen arbetar idag med
kunder fran storre etablerade fastighetsbolag och mindre aktorer, och ser olikheter i deras behov
och forutséttningar.

Det tredje intervjuade bolaget har framst tjanster inom fastighetsautomation och ar
specialiserade inom effektstyrningar mot fjarrvarme, évervakning och nérvarostyrning.
Foretaget vill jobba med 6ppna system som gar att bygga vidare pa och utvecklas i framtiden.
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Erfarenheter fran att ha arbetat med digitaliseringsprojekt i
fastighetsbranschen

Tva foretagen har framst arbetat med ett av de intervjuade fastighetsbolagen och har kommit in i
arbetet med digitalisering under vagen. Badas huvudkunder hade redan en idé om hur de ville
genomfora sitt arbeta och vad de ville uppna.

Ur ett av de intervjuade foretagen har ett konsultbolag mynnat ut ur moderbolaget som endast
fokuserar pa digitalisering vilket ar en foljd av diskussionen om digitalisering inom
organisationen. Det fanns ett behov av digitalisringsrelaterade tjanster och det var svart att fa
med utveckling av tjansterna i de befintliga uppdragen och samtidigt ha en hallbar ekonomi.

Framgangsfaktorer

En nyckelfaktor for ett lyckat digitaliseringsprojekt som lyfts fram i intervjuerna ar att
fastighetsagarna bor ha en tydlig malbild med vad de vill uppna med sitt digitaliseringsarbete.
Samtidigt pratar bada om att vi idag inte vet vad vi vill gora i framtiden. Det &r viktigt att arbeta
med IT infrastrukturen och skapa flexibla system som kan anpassas till eventuella framtida
behov. En av de intervjuade trycker pa nyttan av att lagra data i sa ra from som mojligt. ”Dd

kan sedan olika tjdnsteleverantorer plocka upp data och bearbeta den utifran sina egna behov.”

En intervjuperson lyfter ocksa fram att for de som leverantor behover samarbetet med bade
fastighetsdgarens organisation (projektledare, driftpersonal) och installatérer fungera. “Alla

’

behéver vara lagom flexibla.’

Vidare menar en intervjuperson att de vill ha ett helhetsgrepp med liknande metoder genom hela
fastigheten och/eller fastighetsbolaget. De upplever en stor skillnad mellan kunder, stora
fastighetsbolag har en egen strategi med tydlig struktur hur de vill ha det. Samtidigt som sma
fastighetsbolag inte har en egen strategi och da utgar leverantérer fran hur de brukar gora och
deras egna strukturer.

Utmaningar och hinder

Att det finns en tydlig malbild och att det arbete man gor har en méjlighet att uppfylla den
malbilden lyfts fram i intervjuerna som viktigt. En problematik som tva intervjupersoner pekar
pa ar att det idag genomfors mycket piloter. ”* Hur mdnga pilotprojekt orkar foretagen
genomfora i organisationen och gor man det pd ndagot som inte dr skalbart?”” Om inte piloter
gors pa ratt satt blir det en dyr kunskap; det ar dyrt att gora nagot som inte gar att skala. For att
kunna dra slutsatser om resultatet fran en pilot kravs dven en viss volym i de projekten som
gOrs. “Det gdr inte att bara ta en byggnad, utan det krdvs ett bra stickprov av bestdandet som det

sedan ska anvindas pd.”

En annan utmaning som lyfts fram ar vikten av att fastighetsagarna foérankrar arbetet i sina
organisationer och tidigt far med den personal som sedan ska arbeta med systemen i projekten.
De maste vara 6verens om varfor gor man saker och ting. For att 6ka fastighetsvardet, spara
energi, underlatta arbetet med fastigheten eller 6kad drifteffektivitet osv.
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En intervjuperson betonar hur viktigt det ar att hardvaran borde vara sa generell att den kan
kopplas ihop med mjukvaran. Samtidigt borde mjukvara vara standardiserad sa att
mottagligheten till hardvaran blir bra, och att vilken hardvara som helst kan anvéandas.

Samma intervjuperson har upplevt att utvecklingen har bromsats pa grund av beslut pa flera
stéllen i foretagsstrukturen i organisationen hos fastighetsbolag och byggherre.

Kompetens inom fastighetsbranschens for att arbeta med digitalisering
Diskussionen om digitalisering inom organisationen for ett av de intervjuade féretagen har
bidragit till att ett nytt bolag skapades som bara jobbar med konsulttjanster inom digitalisering.
“Det var svart att "uppfinna” nya tjdnster och driva utvecklingen inom projektverksamheten i
“vanliga” uppdrag och samtidigt behdlla hdllbara ekonomiska ldsningar.” Det fanns vilja i att
skilja mellan konsulttjanster och montortjénster.

Fastighetsbranschens framtida utveckling inom digitalisering

Digitaliseringens mojligheter

De intervjuade leverantdrerna anser att digitalisering gor det mojligt for fastighetsagare att ha
battre koll pa sin fastighetsportfolj. Oavsett om det &r ett foretag som arbeta med langsiktig eller
kortsiktig forvaltning. En person tryckte pa att digitaliseringen underlattar for fastighetsagare att
arbeta med sitt bestand mer aktivt, samt att det underlattar for att fa fram data som kan anvandas
i andra typer av utvecklingsprojekt.

De intervjuades erfarenheter ar att det manga av de stora bolagen har gjort ar do it yourself’-
lésningar. Anledningen tros vara att det ar for att de dr i en tidig fas i marknaden, men att vi i
framtiden kommer se mer standardiserade 16sningar som kommer gdra det mojligt for fler
foretag att ta del av digitaliseringens fordelar.

Tva av bolagen ser dven att data som samlas in kommer kunna anvandas till helt nya saker i
framtiden. Vi har bara skrapat pd ytan av att analysera fastigheter.”

Inom de kommande 10 aren onskar en intervjuperson att det med hjalp av automation ska vara
mdojligt att veta vilken verksamhet som inryms och sannolika handelser i byggnaden, till
exempel rutiner for nar och i vilka byggnader man tvattar. Pa sa satt lar sig mjukvaran hur
verksamheten fungerar och kan forutse energiforbrukning och effekttoppar etc.

Viktiga ekonomiska och affarsmassiga drivkrafter de kommande aren ar tydliga ramverk som
beskriver vad leveransen ska innehalla sa att projektorer och entreprendrer vet vad som
forvantas. ”Det kan tex inte sta "vara Al-forberett” utan det mdste std tydligt vad det innebdr.”
Ytterligare en tanke som samma intervjuperson har &r att “styrentreprentren kanske inte ska

vara leverantor av mjukvara, leverans av mjukvara och hardvara kanske borde skiljas at”.
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Digitaliseringens utmaningar och hinder

En utmaning som framkom &r att digitalisering andrar affarsmodellerna for fastighetségare. FOr
att da lyckas med digitaliseringen maste fastighetsforetagen fa med alla i organisationen att
jobba pa det nya séttet sa att inte det egna foretaget blir ett hinder for digitaliseringen. ” Ur ett
leverantdrsperspektiv ar det en bromskloss om inte alla ar med och d& gar uppskalningen inte
lika fort.”

Svar fran de intervjuade pekar dven pa att arbeta med digitalisering &r en iterativ process,
framforallt for de som &r tidiga pa bollen. Da blir flexibiliteten i det man skapar viktigt. En
intervjuperson tror att teknikvalen kommer bli viktigare i framtiden. ”Dd handlar det inte om
val av leverantérer utan val av standard for system och sprdk.” En annan ar inne pa att
utmaningen kommer bli att kravstalla rétt vid upphandling.

En annan branschutmaning som lyfts fram ar att gora byggnaderna tillrackligt dynamiska sa att
de kan bli en del av ett nytt energisystem.

Andra hinder for att uppna branschens langsiktiga vision ar bland annat att IT-infrastruktur ar
kostsamt. Samt att ju mer man 6ppnar upp systemen, desto mer komplext blir sékerheten.
”Narvarostyrning kan till exempel ge information om att ingen har varit i lokalen pa flera
manader, det &r info som man inte vill ska komma ut till fel personer.”

Foretagens kommande arbete med digitalisering

De foretagen som fokuserar pa systemleveranser ser att digitaliseringen har skapat nya
affarsmojligheter for dem. Tva av de intervjuade tror aven att det kunderna vill ha fran dem
kommer att férdandras nér allt fler fastigheter blir “smarta”. ”Utmaningen for oss som
leverantorer &r att vara datakallor kommer vara pa en allt mer avancerad niva och olika
kunder kommer ha olika forutsattningar och kommer vilja plocka ut information pa olika
nivder.”

Vidare vill ett av de intervjuade foretagen standardisera leveranser for att anpassa det till ett
Overordnat system och skapa mindre osdkerheter i leveranser. De vill férandra hur saker
hanteras och vem som dger datan och utfér programmeringen. “Fastighetsbolaget borde dga
mjukvaran sa att vem som helst/vilken tjanst som helst ska kunna koppla upp sig.

Styrentreprenor ska inte hantera Al etc, det borde fastighetsdgaren dga och styra éver.”

SRI ur teknikleverantérernas perspektiv

Inget av foretagen har idag egentligen forhallit sig till SRI i sitt arbete men ser nyttor av
inforandet av mer riktlinjer inom omradet. ”” Det som vi ser cir ett maste ar att ha dataschema
(antologin och API beskrivningarna) dd kan man fd fart pa ett ekosystem.” De kan dven se att
om ett system for beskrivning av digitalisering, likt energiprestanda, inférs kan det generera fler
afféarer for dem. "Om vdran tjdnst gor att en byggnad forbdttrar sig pd skalan sa dr det ndagot
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som kommer driva affarer for oss pa samma satt som taxonomin ar sant som drivit affarer for
oss. Det kan sla igenom mycket.”

Ett av bolagen tror inte att myndigheterna kommer klara av att skapa riktlinjer for digitalisering
i dagsléget. "Det skulle ta for ldng tid och det dr svdrt och kommer hinna bli inaktuellt innan
det dir klart och ska anvindas.” De ser en risk med att det kan bli en for lag lagsta niva och att
manga bolag kommer luta sig mot den, vilket inte kommer driva utvecklingen framat. ”’Det cir
ett intressant koncept, risken att det blir en pappersprodukt som ingen kommer fa ut nagon nytta

2

av.

Sammanstéallining av intervjuer med energibolag

Energileverantérens arbete med digitalisering inom den egna
organisationen

De intervjuade energibolagen har borjat arbeta med digitaliseringsfragor inom sina egna
organisationer. Ett forsta led har for bada varit att utveckla battre digitala granssnitt mot sina
kunder och ge dem béttre tillgang till information om sin energianvandning.

Bolagen lyfter fram liknande utmaningar vid arbetet med digitalisering som fastighetsdgarna om
att fa med hela organisationen och ledningen. En av de intervjuade beréattar att den moderna
energimarknaden kommer stélla stora krav pa den egna personalen. ” Vi blir allt mer
realtidsberoende och det blir mer komplext. Till och med driftoperat6rer behover ha koll pa
priserna pa nordpol idag. ” Har ser man att digitaliseringen blir ett stod i denna omstéllningen
genom olika automatiserade beslutsstod. ”Det vi anvinder dr forfinat prognosverktyg och
optimerings algoritmer for att forsta battre. Vi har ju bade el- och varmeproduktion i varat nat

>

vilket gér att vi madste ha koll. Produktionsoptimering dr lonsamt for oss.’

Det andra bolaget berattar att de inom kommunen arbetat med projekt med fokus pa hur man far
ihop distribution och produktion samt utokar sitt kunderbjudande. ” Vi vill kunna erbjuda mer

tidnster och service dn idag. Digitalisering blir dd ett verktyg och en mojlighet.”

En annan sak som framkom &r att digitaliseringen av energisektorn drivs av ekonomi och miljo.
Marknaderna blir mer prismedvetna i realtid och de klimatpolitiska styrmedlens paverkan. Vi
kan inte alltid vélja den mest ekonomiska produktionen pga. miljétillstanden, sa det handlar

hela tiden om att losa den dagliga optimeringen.”

Kompetens inom energibranschen for att arbeta med digitalisering mot
fastigheter

Alla de intervjuade anser att det idag finns brister i den interna kunskapen om att arbeta med
digitalisering. Deras IT-avdelningar ar anpassade for att férvalta de interna systemen. Det pagar
aven interna diskussioner om vad foretagen ska utveckla sjalva och vad de ska lata andra

utveckla som de sedan bara ”paketerar” at kund.
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Erfarenheter fran att ha arbetat med digitaliseringsprojekt i
fastighetsbranschens

Digitala kontaktytor mellan fastighetsagare och energibolag idag

En intervjuperson anser att hela energibranschen &r omogen nar det kommer till att arbeta med
digitaliseringsfragor. Grunden i datainsamlingen ar foretagens debiteringsmétare. “Deras syfie
var ju att kunna fakturera ratt men vi har kunnat anvanda dem till mer. ” FOr att kunna méta
framtidens 6nskemal fran fastighetsdgare spas inte dagens maétare racka till. ” Vi ska de narmste
2 - 3 aren byta ut hundratusentals elmatare. Men &r dessa nya tillrackligt moderna och tacker
de det som vi behéver om 4 - 5 ar? Blir hela tiden en avvagning mellan behov, lagstadgade krav

och kostnad.”

Ett av bolagen har arbetat ndra med ett lokalt fastighetsbolag i ett projekt om att styra
fastigheter, samt reglera effekttoppar och temperaturer pa fjarrvarme. De har dven arbetat med
visualisering och analys av fastigheter sa man kan se hur olika fastigheter presterar.

| intervjuerna framkommer dven att olika kundsegment har olika behov. "Pd flerbostadshus och
lokalsidan har vi allt fran mindre fastighetsagare som normalt sétt inte ar sa pa, om energi och
miljo, vill ofta bara ha det sa billigt som majligt, a&ven om det har finns personer och
organisationer som har ett mycket stort intresse. Till stora bolag, som &r med i detta arbete,
vilka har en helt annan organisation. Att méta dem blir for oss en helt annan utmaning.”

Lagring, hantering, transport, konfigurering och visualisering av data & omraden som alla har
sina utmaningar i digitaliseringsprojekt. En av de intervjuade lyfter fram vikten av att fa med
forvaltningen fran borjan. Man betonar aven att 80 % av ett digitaliseringsprojekt ar
datadiskussioner medan resterande 20 % i projekten, &r det som syns.

Bolaget som arbetat ndara med ett lokalt fastighetsbolag ovan kanner att det i dvrigt ar ett lagt
intresse fran andra fastighetsagare att arbeta med digitalisering.

Affarsmodeller, digitalt och affarsmassigt granssnitt med fastighetsagare

De olika kundernas olika behov blir en utmaning for energibolagen som leverantdrer och
innebar olika arbetssatt. De intervjuade energibolagen har hitintills fokuserat pa klassiska
leverantors uppgifter: paketera fardiga produkter at sina kunder. ” Vi har inte utvecklat ndagot
sjalva men har hjalpt mindre techbolag med att skala upp sina losningar.”

Effektstyrning &r ett omrade som lyfts fram med stor potential idag och i framtiden. Tillexempel
har det forekommit diskussioner om att man kanske borde flytta kostnader fran energi till effekt
for fjarrvarme och fjarrkyla. ” Finland har en 50/50 fordelning och ddr har digitaliseringen
kommit lingre.” Pa el sidan ligger den stora nyttan i effektreducering da man slipper bygga for
topplatser. "Vdr infrastruktur dr byggd i en fossilstruktur under 40 - 50 ar, sd nu maste vi
bygga om. Kan vi da minska antalet anlaggningar sa kan vi reducera kostnaderna for utbytet

som i slutindan hamnar pd kund.”
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Fastighetsbranschens framtida utveckling inom digitalisering

Digitaliseringens mojligheter

“Fastigheter, energisystem och leverantorer ska kunna borja prata med varandra digitalt. Om
ett fastighetsholag vill ha data sa ska systemet automatiskt kunna ropa pa energibolaget ge den
tex vad kostar nasta timme. Energibolaget i sin tur fragar fastigheten om den har lagrat varme
eller behover mer.” Kan vi standardisera hur vi pratar digital s blir det lttare. ”Om vi far ett
gemensamt granssnitt blir det enklare, da vi och fastighetsdgarna ser samma saker och lattare
far samsyn. Vi behover inte vara pa samma plattform men behéver ha tillgangar till varandras
data; delade ytor kommer bli viktiga.”

Ett konkret omrade som lyfts fram som ett mojlighetsomrade & Smart Maintenance, dar aven
energibolagen tror att deras tjanster kommer bli viktiga for fastighetsdgarna. Ett annat handlar
om kostnader for abonnemang for kommunikation. > Har ar ocksa ett omrade dar vi kan
samarbeta dvs att vi kan dela pa kommunikationsutrustning sa vi kommer ut pa internet. Det
ger minskade fasta avgifter for bade oss och kunderna.”

Onsketankt ar att digitalisering ska leda till mer samarbete. Dimensionering i byggfasen,
optimering och uppfdljning. Ett projekt som ett av bolagen nu arbetar med handlar om att skapa
en digital tvilling fér en hel stadsdel. Férhoppningen ar att modellen ska kunna anvandas for att
optimera och styra energianvandningen mellan olika fastigheter och for battre planering vid
nybyggnad. Aven det andra bolaget arbetar i ett liknande projekt som ocksé handlar om digitala
tvillingar.

Digitaliseringens utmaningar och hinder

En utmaning som namns ar att det ar skillnad pa delade data och 6ppna data. ’Kan vi hitta bra
system for att dela data kommer vi 6ppna upp manga nya mojligheter. Vidare lyfts vikten av att
” fa ordning pa arkitekturen, hur data ska floda. Det maste finnas en rod trad. Att det passar in,
ar sakert och majligt ”. En viktig utmaning ar uppskalning; om de pilotprojekt som genomfors
och fungerar kan skalas upp. Dock tror man att det delvis kommer komma av sig sjalvt da
manga arbetar med detta. Det faktum att det finns for manga tekniska losningar ses dock som en
ytterligare utmaning dar energibolagen “vi maste hela tiden titta pa sékerheten samt nyttan for
tillimpning och affdr”.

En utmaning som lyfts &r att en 6kad samverkan behdvs mellan energileveranttrer och
fastighetsdgare for att minska kostnader for digitalisering.
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Energibranschens och foretagens framtida utveckling inom
digitalisering

En aktor framfor att digitalisering inte &r gratis utan det kostar ganska mycket att kdpa/utveckla
och integrera, vilket gor att 16sningarna maste fa stort genomslag pa intéktssidan. En fraga som
lyfts fram &r: “Vad kommer vi kunna ta betalt for och vad mdste vara gratis? Har tror man att
ett 6kat samarbete kommer vara viktigt. Speciellt mellan olika bolag. Vi utnyttjar inte de
synergier som finns mellan de olika bolagen. Alla blir ju konkurrenskraftiga nar kunderna
kanner att det finns ett varde och att saker hanteras pa ratt satt. Vinna kunder kostar mer och
vinna tillbaka en missnojd annu mer. Vi far kampa med det traditionella energimalet och att det
dr en mdste utgift.” En aktor lyfter att det pagar en standig dialog i hur affaren ska utformas och
att “digitalisering har landat pa koncernivd nu vilket driver lite mer.”

Ett viktigt samarbetsomrade som skulle kunna utvecklas nar det kommer till affarsmodeller och
affarsmassiga granssnitt med fastighetségare ar dimensionerande effekt i byggnader.
“Byggprocessen gor ldtt att de tekniska systemen blir overdimensionerade. Det resulterar att vi
som energileverantorer bygger ut ndtet for mycket.” Delade data skulle har kunna hjélpa till for
att fa in mer verkliga data for att dimensionera hus och energisystem. “Ju mer data ju biittre
kan vi bli pa att planera for framtiden. Kan fa till samutnyttjande mellan byggnader?

De intervjuade anser dven att det maste sétta riktlinjer och ramar for det stora pusslet. Har kan
myndigheter behdva ga in och satta spelregler. “Ska bli enkelt att bygga ihop saker. Risken dir
att man tar for mycket steg bakat och istallet hammar utvecklingen. ldag ligger lagstiftningen

och ramarna efter.”

SRI ur energileverantoérernas perspektiv

Ingen av energibolagen har idag egentligen forhallit sig till SRI i sitt arbete. Bada bolagen ser
bade nyttor och utmaningar med SRI. Man anser att Sverige ar lite for litet for att driva hela
digitaliseringsfragan samtidigt kan det vara bra att arbeta med fragan fran ett nationellt
perspektiv.
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Reflektioner och slutsatser fran intervjuer

De fastighetségare som intervjuats i detta projekt ligger i framkant nar det kommer till
digitalisering. Vissa av dem har hallit pa i manga ar medan framforallt ett bolag anser att de
precis har kommit i gang. Det gor att reflektionerna fran intervjuerna med fastighetsagare kan
anses spegla de forsta aren av ett foretags arbete med digitalisering. De intervjuade
teknikleverantdrerna &r mindre svenska foretag som arbetat i en néra relation med
fastighetsforetagen. Intervjupersonerna utrycker att samarbetet har varit viktigt for respektive
foretags uppbyggnad, men att de idag arbetar med flera olika kunder. Det visar pa att de
fastighetsforetag som varit tidigt ute med att arbeta med digitaliseringsfragan har skapat nara
relationer till sina leverantorer da det inte funnits sa manga fardiga I6sningar att képa men att
det nu finns mycket mer att valja pa.

Digitaliseringsarbetet handlar om manga olika faktorer sa som; ekonomi, andrat arbetssatt, att
hitta affarsmodeller och 6ka kundvarden, och inte bara digitaliseringen i sig. Om digitalisering
gOrs pa ratt satt ligger vardet hos bade hyresgéasterna och fastighetsagarna. Men om det gors pa
fel satt finns inget vérde for nagon part. Det ir viktigt att genom hela arbete skilja pa nice to

have” och "need to have”.

De interna behoven ar av storst vikt for energibranschen nér det kommer till att arbeta med
digitaliseringsfragor och kommer vara avgorande for hur affarsmodeller kommer utformas. Idag
har fokus for energibolag legat pa att utveckla battre digitala granssnitt mot kunder med battre
tillgang till information om sin energianvandning. Framdver ser energibolagen digitaliseringen
som en mojlighet for att utveckla sina tjansteomraden och en del i omstéllningen till framtidens
energibolag. Ett bolag som inte bara tillhanda har energi utan aven mer specificerade tjanster.
Pa liknande satt tror teknikleverantorerna att det deras kunder vill ha fran dem kommer att
fordandras nér allt fler fastigheter blir ”smarta”, vilket kommer skapa nya affarsmaojligheter for
dem.

Aven om grundutmaningarna skiljer sig t fér de olika fastighetsbolagen sa finns manga
likheter. Nagot som i princip alla vi pratat med belyser ar vikten av att aga och kontrollera sin
egna data. Aven de teknikleverantorer vi pratat med ser en vikt av att fastighetségarna 4ger
radata men att leverantérerna sedan far tillgang till den pa olika satt och utfor olika tjanster. De
intervjuade foretagen har valt lite olika vagar nér det kommer till val och utformning av de
digitala verktygen vilket beror pa olika forutsattningar men aven olika identifierade
nyttor/malbilder. Nar det kommer till anvandandet av Al &r det tydligt att Al kan anvandas pa
manga olika nivaer. Dar vissa av de intervjuade ser nyttor for reglering av
inomhusklimatparametrar ar andra mer forsiktiga till tekniken i dagsléget. Ingen av de
intervjuade ser en bred anvandning av Al pé olika omraden de kommande aren.

For att fa ekonomi i digitaliseringen sa ar det viktigt att inte digitalisera for digitaliseringens
skull. For att undvika det handlar det dels om att gora bra analyser innan ett arbete paborjas men
aven att bygga pa den teknik som man redan har, framforallt nar det kommer till fysiska
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installationer. Viktigt ar dven att inte glomma de sma stegen i arbetet. Allt handlar inte om stora
system och lésningar.

Utmaningar i arbetet finns framst i ménniskan och hos organisationerna i traditionella
fastighetsforetag. For att lyckas masta alla inom foretaget vara med pa vad digitaliseringen
innebar och vilken nytta den skapar. En utmaning som fastighetsbolagen har haft har varit hur
de pa basta sétt hanterar det kunskapsbehov som uppkommit inom foretagen. Har forekommer
ofta en mix av strategisk rekrytering, inkdp av tjanster och intern kunskapsuppbyggnad.
Ekonomiska hinder ska inne underskattats och fyrkantigheten i LOU kan skapa problem vid
inkop av system och teknik.

En utmaning som framkom fran teknikleverantorerna &r att digitalisering andrar
affarsmodellerna for fastighetsagare. For att da lyckas med digitaliseringen maste
fastighetsforetagen fa med alla i organisationen att jobba pa det nya séttet s att inte det egna
foretaget blir ett hinder for digitaliseringen.

Energibolagen lyfter fram liknande utmaningar vid arbetet med digitalisering om att fa med hela
organisationen och ledningen. Det framgar tydligt att nar digitaliseringsfragan landar pa
koncernniva driver det arbetet framat. Man ser aven digitalisering och delad data som en nyckel
for att i framtiden kunna dimensionera sin produktion och sina leveransnat mer effektivt. Vilket
gynnar bade energibolagen och fastighetskunderna. Har kravs dven en dkad samverkan mellan
energileverantorer och fastighetsagare dar ett viktigt samarbetsomrade ar inom dimensionerande
effekt i byggnader.

Fastighetsforetagen anser att det idag finns manga olika system och teknikleverantorer pa
marknaden vilket gor det svart att hitta ratt leverantor for just dem. Det ar ratt troligt att det
kommer vara en risk till att andra fastighetsagare inte kommer vaga paborja sitt arbete da
osakerheten blir for stor. For att undvika det &r rekonditionering att foretag innan de borjar tar
fram ett gemensamt mal med arbetet: Vad ska uppnas med digitaliseringen: kundnytta, béattre
kontroll 6ver fastigheterna osv. Samtidigt har de intervjuade teknikleverantdrernas erfarenheter
av att det &r méanga av de stora bolagen har gjort &r ”do it yourself”- 16sningar. Anledningen tros
vara att det &r for att de &r i en tidig fas i marknaden, men att vi i framtiden kommer se mer
standardiserade I6sningar som kommer gora det mojligt for fler foretag att ta del av
digitaliseringens fordelar.

Ett omrade som man tror att branschen kommer ha stor nytta av digitaliseringen i framtiden ar
att tillsammans med energibolag och andra samhallsaktérer anvanda digitaliseringen for att
mota effektutmaningen och minska framtida energibehov. Det &r inte orimligt att fastigheter hos
olika fastighetsdgare framgent kommer kunna prata med varandra. Vidare dnskar en intervjuad
teknikleverantor att det inom de kommande 10 aren med hjalp av automation ska vara mojligt
att veta vilken verksamhet som inryms i en byggnad och sannolika handelser som utspelar sig.
Med hjélp av insamlade data och statistik ska mjukvaran och Al ldra sig verksamhetens rutiner
och forutse energiférbrukning och effekttoppar.
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Nagot som namns ofta ar begreppet Digitala tvillingar, &ven om foretagen ser lite olika pa vad
det egentligen innebdr och hur de vill skapa dessa. Man pratar om tvillingar av enskilda
byggnader eller hela bestand. Det &r ocksa stor variation i vad en sadan tvilling kan innehalla,
men generellt handlar det om att skapa datormodeller som underléttar det dagliga drift och
underhallsarbetet samt strategisk planering.

Pa det foretagsmassiga planet ger digitaliseringen mojligheter for foretagen att lattare koppla
ihop den affarsmassiga forvaltningen med den tekniska forvaltningen, vilket resulterar i mer
kontroll dver fastigheterna. Pa sa satt gor digitaliseringen det mojligt for fastighetsagare att ha
battre koll pa sin fastighetsportfolj och arbeta med aktivt med sitt bestand.

En teknikleverantor beskriver att viktiga ekonomiska och affarsméssiga drivkrafter de
kommande aren &r tydliga ramverk som beskriver vad leveransen ska innehalla sa att
projektorer och entreprendrer vet vad som forvéntas.

Slutligen kan konstateras att digitalisering kan vara en kostsam affar, sarskilt av ett storre
bestand. Allt fler fastighetsagare ser att digitalisering ar nagot man maste borja arbeta med.
Mellan raderna i manga svar kan konstateras att utan en tydlig bild 6ver behov och majligheter,
ar det latt att pengar spenderas pa fel typ av 16sningar. Darfor bor arbetet alltid innehalla nagon
form av digitaliseringsstrategi med malbild och malstolpar.

CIT Energy Management AB WSP Sverige 27



