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FORORD

Under 2018 startade Energimyndighetens natverk BeBo och Belok tillsammans med
Installatorsforetagen (IN) ett gemensamt initiativ for att driva fragor om hur digitaliseringen kan
lyfta bade installations- och fastighetshranscherna. Det gemensamma arbetet ledde bland annat
fram till att denna studie ”Fastighetshranschen digitaliseras — vagen framat™ har kunnat
genomforas. Studien har samordnats med projektet ”Branschramverk for automatiserade
byggnader och energisystem” som delfinansieras av Energimyndigheten och avslutas i
september 2022.

Studien har genomforts i ndra samverkan mellan Profu, CIT Energy Management, WSP,
Installationsféretagen och Sustainable Innovation och darutéver involverat Orebrobostader,
Stena Fastigheter, Skolfastigheter i Stockholm, Vasakronan, Akademiska Hus, KTH, Sveriges
Allmannytta, Goteborg Energi, Skovde Energi, Hassleholm Miljo, Malarenergi, Wani Energi,
Utilifeed, IDUN Real Estate, Myrspoven samt koordineringsfunktionerna fér BeBo och Belok.

Ett stort tack till studiens finansiarer SBUF, ETU och Energimyndigheten och alla er som
deltagit mer era erfarenheter och synpunkter vid intervjuer och workshopar.

Stockholm i november 2021

Jan Kristoffersson
Sustainable Innovation (projektkoordinator)



SAMMANFATTNING

Samhéllet genomgar en digital transformation vilken paverkar alla aktérer, processer och
relationer. Inom bade fastighets- och energiomradet genereras redan stora dataméangder och
utvecklingen spas accelerera. | dialog med foretradare fran fastighetsagare, energileverantorer
samt teknik- och systemleverantérer har studien forsokt fanga branschernas framtidsperspektiv
och utmaningar kopplat till den digitala transformationen.

Vikten av en sammanhallen strategi for digitaliseringen lyfts fram och aven hur strategin bor
baseras pa ett antal vagval som fastighetsagarna star infor. Studien belyser den stora spannvidd
som finns vid val av digitala plattformar, teknikldsningar och inte minst tillgangen till ratt
kompetens och kunskap. Dessa val behover goras utifran en foretagsévergripande strategi, en
strategi som det kravs ett betydande arbete for att bade utveckla och forankra.

Nar det galler behovet av fortsatt branschovergripande utvecklingar pekar denna studie pa vikten
av att utveckla strukturerna kring de rent tekniska l6sningarna. Projektet har hittills identifierat
fyra sadana strategiska omraden dar fastighetsbranschen tillsammans med energibranschen de
narmsta tva till tre aren bor fokusera utvecklingsarbetet.

o Affarsmodeller, till exempel kopplat till effektoptimering och kapacitetsmarknader.
e Kommunikationsgranssnitt for utbyte av data pa ett standardiserat sétt.

o Datasakerhetsfragor, bade sékerstalla ratten till atkomst i olika system och utrustningens
beteende vid fel eller manipulation.

e Agande och delande av data, till exempel utvecklad juridik genom standardavtal.
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BAKGRUND

Samhillet genomgar en digital transformation vilken paverkar alla aktorer, processer och relationer.
Inom bade fastighets- och energiomradet generas redan stora dataméangder och med fortsatt
utveckling av t.ex. Internet of Things spas mingderna accelerera snabbt. De digitala teknikerna,
inte minst introduktion av artificiell intelligens (AI) mojliggor effektivisering av interna processer
och rutiner inom de flesta verksamheter, men ocksa nya former av viardeskapande 1 granssnittet
mellan kunder och leverantorer.

Digitalisering kan forbéattra mojligheten att bidra till en mer optimal anvédndning av samhéllets
tillgdngliga energi- och effektresurser. Inte minst den radande kapacitetsbristen i flera av landets
tillvaxtregioner tydliggér behovet av en sddan resurshushéllning. En samverkan mellan nédtiagare
och fastighetsédgare via digitala miljoer kan erbjuda stora maéjligheter till reduktion av effekttoppar 1
bebyggelsen och darmed lamna utrymme f6r tillkommande effektbehov.

Digitaliseringens manga mojligheter har ocksé flera utmaningar kopplade till sig, t.ex.
tillgdngligheten och dganderitten av data, affarsmodeller kopplat till nya former av gemensamt
vardeskapande och acceptansen for extern styrning och/eller Al. Det finns dven ett
integritetsproblem kopplat till att dela information om personer och deras tillhérigheter och riskerna
som ligger 1 att samhéllets funktioner blir alltmer kéinsliga for dataintrang och andra stérningar.
Vidare finns utmaningar kopplade till att de allt intelligentare systemen kan bli svara att forsta och
paverka och att de kan oka behovet av elenergi for att uppratthalla den datorkraft som krévs.

Energimyndighetens ndtverk BeBo och Belok, tillsammans med Installatorsforetagen (IN), startade
under 2018 upp ett gemensamt initiativ, ett fordjupningsomrade, for att driva fragor om hur
digitaliseringen kan lyfta branscherna. Arbetet omfattade flera workshops dér representanter fran
manga olika aktorer tillsammans har diskuterat prioriterade utvecklingsbehov. Det framkom déarvid
forslag till omraden dar mera information behévde tas fram. Séarskilt lyfte man fram behov av
l6sningar for att kunna dela effekt mellan olika fastigheter, utveckla partnerskap i vardekedjorna
och utveckla visualiseringstekniker.

BeBo, Belok och IN gick darfor i borjan av 2020 in med parallella ansokningar till SBUF, ETU och
Energimyndigheten (Fastighetsbranschen digitaliseras — véigen framat) for att driva ett fortsatt
arbete. Ans6kningarna hos SBUF och ETU beviljades medan den till Energimyndigheten fick avslag.

Under 2020 drevs dven ett arbete pa temat Digitalisering inom Energimyndighetens
innovationskluster Utvecklingsplattform Energi. Inom ramen for det arbetet utvecklades en ny
ansOkan till Energimyndigheten som dels baserades pa de beviljade ansékningarna (SBUF och ETU)
dels tog hansyn till de ytterligare prioriteringar som hade framkommit hos den aktuella
fokusgruppen. Sustainable Innovation utsags att koordinera denna insats och limnade som
projektledare in en ansokan till Energimyndigheten i september 2020.

En viktig del 1 ansokan var visionen om “den sjalvkorande fastigheten 1 det sjalvkérande
energisystemet”. Visionen om mer automatiserade, ”sjalvkorande” system finns inom bade energi-
och fastighetsbranschen. I arbetet med ans6kan kunde man dock konstatera att det saknades en
samsyn vad galler tydligt definierade utvecklingsnivéer och vilka forutsdttningar som behéver
finnas pa plats for att kunna etablera l6sningar for varje sddan niva. Det projektforslag som
utvecklades fick darfor som fokus att ta fram ett branschoverskridande ramverk for stegen 1
automatiseringsutvecklingen men dven skapa samsyn i vad som &r kritiska faktorer 1 utvecklingen
och en prioritering av fortsatt utvecklingsbehov. Ramverket och samsynen kring fortsatt utveckling
borde kunna bidra till en effektivare och snabbare utveckling mot ett fornybart, flexibelt och robust



energisystem. Det branschéverskridande samarbetet ansags vara en avgorande forutsiattning for ett
effektivt samspel mellan produktion, distribution och anvéindning av energi.

Energimyndigheten beslutade 1 december 2020 att bevilja projektet inom programmet E2B2 med
namnet “Branschramverk foér automatiserade byggnader och energisystem” och ett genomférande
mellan januari 2020 till och september 2022. Projektet integrerade det projektuppdrag som getts till
IN utifran de tidigare beviljade ansékningarna (SBUF och ETU). For att béattre synkronisera
tidplanerna ansokte IN om att forldnga projekttiden gentemot SBUF och ETU med sex manader sa
att slutrapporten for denna del av arbetet skulle rapporteras senat 31 oktober 2021. Bade SBUF och
ETU godkénde forlangningen.

Denna rapport sammanfattar arbetet fram till oktober 2021. Rapporten ar dels en
slutrapportering kopplat till de av SBUF och ETU beviljade ansé6kningarna, dels en
delrapport for det samlade projektet som avslutas i september 2022.

GENOMFORANDE

Metodmaéssigt har projektet planerats och genomforts 1 stort som ansékningarna till SBUF och ETU
angav, dock med en visentlig utvidgning bade vad géller projektmalen och arbetets omfattning.

Metodiken bygger pa dialoger med och mellan foretradare for de olika samverkande branscherna
(fastighetsforetag, energileverantorer och teknikleverantorer). Detta sker dels genom intervjuer med
enskilda foretradare dels genom workshops som ger mojlighet till branschoverskridande dialoger. En
sérskild Samverkansgrupp har skapats och utgor tillsammans med projektets arbetsgrupp basen for
dialogerna. Samverkansgruppen bestér av personer fran foljande organisationer: Orebrobostéder,
Stena Fastigheter, Skolfastigheter 1 Stockholm AB, Vasakronan, Akademiska Hus, Wani Energi,
Installatorsforetagen, KTH, Sveriges Allmannytta, Goteborg Energi, Skovde Energi, Hassleholm
Miljo, Utilifeed samt koordineringsfunktionerna for BeBo och Belok.

Som bas for arbetet, inte minst fér att skapa underlag for en gemensam definition av
utvecklingsnivaer, har projektet genomfort en litteraturundersokning. Resultat fran denna redovisas
under kapitel LITTERATURUNDERSOKNING.

Fram till och med oktober 2021 har en intervjuundersokning genomférts omfattande totalt 13
intervjuer. Dessa sammanfattas under kapitel INTERVJUUNDERSOKNING. Baserat pa
intervjuerna och de tva hittills genomférda workshoparna har dven projektet gjort en scenarioanalys
for att ringa in de utmaningar man kan se komma for fastighetsbranschen i den fortsatta snabba
digitala transformationen. Scenarioanalysen presenteras 1 kapitel SCENARIOANALYS.

De tva hittills genomférda workshoparna har framfor allt utgjort grund for att stimma av resultaten
fran intervjuundersokningen samt det forslag till definitioner av utvecklingsnivaer som avses bli en
del av det gemensamma branschramverket. Ytterligare en workshop planeras i januari 2022 dar det
slutliga ramverket kommer att diskuteras infor framtagande av slutversion som ska kommuniceras 1
projektets slutfas.

Slutligen har en kommunikationsplan tagits fram for spridning av projektets resultat under 2022.
Det giller naturligtvis branschramverket men dven andra intressanta resultat och insikter som
framkommit under projektets arbete. Det kan till exempel vara underlag for ytterligare initiativ som
kravs for att stodja utvecklingen. Ett slutseminarium déir dessa olika delar sys ihop planeras ske
under september 2022.



RESULTAT

Litteraturundersokning
Litteraturstudien dr genomférd under varen 2021 av Profu och resultaten har presenterats for
projektets samverkansgrupp vid en workshop 1 juni 2021. Studien 1 sin helhet presenteras i ett PM

“Branschramverk for utvecklingsnivéaer inom fastighetsautomation - Litteraturgenomgang” (Vanja
Maénborg och Kjerstin Ludvig, Profu 2021-07-15) Bilaga 1

Litteraturgenomgangen inleds med att redovisa bakgrundsinformation kring vad som menas med
fastighetsautomation, systemgréinser, kopplingen till energisystemens utmaningar (till exempel
onskemal 6kad anvéndarflexibilitet och kopplingen till automation).

Behovet av efterfrageflexibilitet hos energianvéindare, sisom fastigheter, forviantas att 6ka framover.
Okad elanviandning i flera samhallssektorer och mer variabel elproduktion, tillsammans med
mindre andel planerbar elproduktion, &ndrar férutsattningarna for energisystemet. Att nyttja
flexibiliteten hos slutkunder bedéoms av manga vara en av pusselbitarna for att kunna mota dessa
utmaningar. Litteraturstudien lyfter fram hur man i olika sammanhang har resonerat kring
begreppet efterfrageflexibilitet kopplat till savél elsystemet som fjarrvarmesystemen.

Sammantaget indikerar forskningen inom el- och fjarrvarmenétet att fastigheterna behéver spela en
roll 1 framtida behov av efterfrageflexibilitet och att denna roll kommer kréava en relativt hog grad av
digitalisering.

Darefter beskriver litteraturstudien hur man kan se péa olika intressenters/aktors behov och
drivkrafter kopplat till en 6kad automation (brukare, fastighetségare, teknikleverantorer,
energileverantorer och myndigheter).

Efter denna mer allménna genomgang fokuserar litteraturstudien pa att beskriva ett antal exempel
pa befintliga ramverk som anvénds for att beskriva utvecklingsnivaer for digitalisering inom

fastighetsbranschen.

. Trappan — mognadsgrad inom digital fastighetsautomation
. Powerhouse Alliansens automationstrappa

. Smart Readiness Indicator (SRI)

I rapporten ’Digital fastighetsautomation — en guide for den nyfikne’ (Offentliga Fastigheter 2020)
presenteras en vagledning for tillvigagangssatt for att infora digital fastighetsautomation. Skriften
ger praktiska tips pa tillvigagangssatt for att underléatta det operativa arbetet med inférande av
digital fastighetsautomation. I skriften illustreras en trappa for digital fastighetsautomation. Syftet
med trappan ar att illustrera vilka effekter som kan erhéllas av digital fastighetsautomation,
beroende pa var en fastighet befinner sig i trappan. Trappan bestar av fyra nivaer, diar niva 0 avser
en fastighet som endast har lokal styrning och 4r inte uppkopplad medan niva 3 avser en fullt
uppkopplad fastighet med ett avancerat grianssnitt, maskininlarning och Al-styrning dar det
dessutom finns Building Information Modeling (BIM)-data.

Powerhouse Alliance ramverk ar utvecklat for att utgora diskussionsunderlag och ge véagledning vid
nyproduktion av fastigheter men dven vid omfattande renovering. Ramverket visar pa nivan av
automatisering pa en relativt generell niva dir styrning men dven infrastruktur,
kommunikationsprotokoll och anvidndarnas behov ingar. Stegen ar tdmligen jamnt férdelade ur
aspekten att nivan av ’'smarthet’ 6kar gradvis med respektive niva.



Smart Readiness Indicator (SRI) ar utvecklad inom EU for att 6ka medvetenheten om férdelar med
smarta byggnader ur ett energiperspektiv och ddrigenom kunna framja investeringar i smarta
tekniska l6sningar. Inom SRI bedéms varje byggnad individuellt utifran dess egen fulla potential till
att vara "smartberedd”, vilket innebér hur redo den &r for att fanga upp och anpassa sig till
fastighetens, brukarnas och det omgivande energisystemets behov och forutsiattningar. SRI bedéms
kunna bidra till utvecklingen inom smart fastighetsstyrning och 6kad digitalisering av
fastighetsbestandet i Sverige, genom att till exempel sitta fokus pa enskilda fastigheters potential
och mgjliggora for kunder att stélla krav pa fastigheters uppkoppling.

De tre ramverken har olika syfte och endast Powerhouse Alliance automationstrappa befanns vara
lampligt som grund for ett branschgemensamt ramverk for fastighetsautomation utifran de behov
som projektet "Branschramverk for automatiserade byggnader och energisystem” har identifierat.

Slutligen beskriver litteraturstudien de kommande kraven pa styr- och reglersystem 1 fastigheter
vilka tros kunna kan bidra till 6kat intresse for fastighetsautomation och digitalisering. Ett nytt
lagkrav om fastighetsautomation och fastighetsstyrning for stérre byggnader borjar gélla den 1
januari 2025.

Intervjuundersokning

Intervjuundersokningen ar genomford under varen 2021 av CIT Energy Management och WSP.
Resultaten har presenterats for projektets samverkansgrupp vid en workshop 1 juni 2021. Studien 1
sin helhet presenteras i ett PM ” Sammanstéllning av intervjuer med branschaktorer - fallstudier
fran digitaliseringsprojekt” (Helena Lantz och Karin Glader, CIT Energy Management samt Elin
Carlsson och Géran Werner, WSP 2021-09-22) Bilaga 2

Intervjuerna har syftat till att fanga upp fallstudier av fastighetsféretags genomforda
digitaliseringsprojekt. Intervjuer har gjorts med fem fastighetsbolag och med tre teknikleverantorer
som alla medverkat i minst ett av fastighetsbolagens projekt. Tva av teknikforetagen fokuserar pa
systemleveranser och ett av foretagen arbetar 4ven med sjilva teknikinstallationen. Slutligen har
4dven representanter fran tva energibolag intervjuats som dels arbetat med digitalisering inom sina
egna tjansteomraden, dels deltagit 1 projekt ihop med fastighetségare. De intervjuade foretagen
framgér nedan.

Foretag Person
Fredrik Nyberg, Energi- och teknikchef,

Akademiska Hus Fastighetsagare .
Torbjorn Persson, Verksamhetsarkitekt

Goteborg Energi Energibolag Henrik Tornsjo, Utvecklingsstrateg
IDUN Real Estate Teknikleverantor Erik Wallin, VD
Myrspoven Teknikleverantér Anders Kallebo, CEO & Cofounder

Joacim Sundqvist, Strategi och utveckling -
Malarenergi Energibolag Affarsomrade varme, Fredrik Edlund
Energimarknad - Affirsomrade virme

SISAB -
Skolfastigheter i Fastighetsdgare  Niklas Dalgrip, Driftchef
Stockholm AB

Matthias Westher, Energi och miljochef

STENA fastigheter Fastighetséigare Géteborg

Kaj Winther, Senior Project Manager

Vasakronan Fastighetséagare Technical R&D



Wani Energi Teknikleverantor Martin Wiking, Projektledare

QBO - Fastichetsigare Jonas Tannerstad, Ansvarig for tekniska
Orebrobostader sughetsag installation
Fastighetsagare

De fastighetsédgare som intervjuats har bedémts ligga i framkant nir det kommer till digitalisering.
Vissa av dem har hallit pa 1 manga ar medan ett bolag anser att de precis har kommit i gang. Det
gor att reflektionerna fran intervjuerna med fastighetsédgare kan anses spegla de forsta aren av ett
foretags arbete med digitalisering. De intervjuade teknikleverantérerna dr mindre svenska foretag
som arbetat 1 en nira relation med fastighetsforetagen. Intervjupersonerna utrycker att samarbetet
har varit viktigt fér 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 néra relationer till sina leverantorer da det inte funnits s manga fiardiga lésningar att
kopa men att det nu finns mycket mer att valja pa.

Digitaliseringsarbetet handlar om olika faktorer; ekonomi, dndrat arbetssatt och olika drivkrafter,
som bland annat kan inkludera att hitta affarsmodeller och 6ka kundvéarden, och inte
digitaliseringen 1 sig. Allt fler fastighetsidgare ser att digitalisering 4r nagot man maste borja arbeta
med. Fran intervjuerna kan konstateras att utan en tydlig bild 6ver behov och méjligheter, ar det
latt att pengar spenderas péa fel typ av losningar. Darfor bor arbetet alltid innehalla nagon form av
digitaliseringsstrategi med malbild och malstolpar.

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

Nagot som namns ofta ar begreppet Digitala tvillingar, 4ven om foretagen ser lite olika pa vad det
egentligen innebér och hur de vill skapa dessa. Man pratar om tvillingar av enskilda byggnader eller
hela bestand. Det 4r ocksa stor variation i vad en saddan tvilling kan innehalla, men generellt
handlar det om att skapa datormodeller som underlédttar det dagliga drift och underhallsarbetet
samt strategisk planering.

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

Gemensamt for alla fem fastighetsbolagen dr att man betonar vikten av att bygga sina system pa
plattformar, som i1 senare skeden ska kunna anvindas for att addera olika applikationer och
funktionalitet. Alla belyser vikten av att bygga pa den teknik man redan har och da framforallt i
form av fysiska installationer. De befintliga systemen kompletteras sedan med ny teknik och
mjukvara.

Alla intervjuade bolag dger sin data och har full radighet 6ver den, vilket de understryker vikten av.
Dock varierar utformningen av dgandet och hur de later sina leverantorer hantera den.

Utmaningar i arbetet finns framst 1 ménniskan och hos organisationerna i traditionella
fastighetsforetag. Med det avses att man dels méaste se till att midnniskorna i organisationen
utvecklas i samma takt som digitalisering sker. Men dven att den traditionella organisationen inom
foretagen maste forandras da olika avdelningar kommer ndrmare varandra. "Man maste fa ithop en



klassisk fastighetstekniksmiljo med en IT-milj6.” I framfor allt stora organisationer finns &ven en
utmaning 1 att olika geografiska enheter kan ha vildigt olika forutsédttningar och teknisk status.

De som intervjuats ar “tidiga pa bollen” och nér vissa av dem boérjade 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 bestéllare”.

Att upphandling inte ska ske enligt ett specifikt uppdrag utan pa en systemniva. "Traditionellt har
det varit fokus péa enskilda projekt och upphandling utifran enskilda objekt, vilket har frangatts.
Forut képte vi det billigaste mdéjliga utan att tdnka pa en strategisk helhet.”

Samarbeten med leverantorsforetagen har drivits pa olika sétt, men de som lyckats har haft
l6sningar som haft fokus pa fastighetsidgarens perspektiv och skapat en innovation som gor att man
kan skala upp den effektivt samtidigt som de brutit leverantoérsinldsningen.

Det anses att en ny roll behévs som har styrkompetens i grunden men med systemperspektiv som
ser helheten. Det behovs en roll som integrerar mot helheten, vilket 4r en intressant
utvecklingsmojlighet 1 granssnittet mellan klassisk styr- och regler och IT-arkitekt.

Nar det kommer till affirsmodeller och gréanssnitt med energileverantorer upplever
fastighetsbolagen att det i stort behovs battre dialoger med energibolagen for att utveckla losningar
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 affirsmodeller och
affirsméssiga grianssnitt mellan energibolag och fastighetsidgare dr dimensionerande effekt 1
byggnader. "Byggprocessen gor latt att de tekniska systemen blir 6verdimensionerade. Det
resulterar att vi som energileverantorer bygger ut natet for mycket.” Delade data skulle har kunna
hjalpa till for att fa in mer verkliga data for att dimensionera hus och energisystem.

Teknik- och systemleverantorerna

De intervjuade teknik- och systemleverantérerna dr mindre svenska foretag som arbetat 1 en néra
relation med nagon av de intervjuade fastighetsforetagen. Som tidigare ndmnts lyfter man fram att
dessa samarbeten har varit en viktig del 1 respektive foretags utveckling.

Teknik- och systemleverantorerna arbetar idag med kunder fran bade storre etablerade
fastighetsbolag och mindre aktérer och ser olikheter 1 deras behov och férutsattningar. 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 leverantorer
fran hur de brukar gora och sina egna strukturer.

Teknik- och systemleverantérerna anser att digitalisering gor det mojligt for fastighetsidgare att ha
battre kontroll 6ver sin fastighetsportfolj, oavsett om det dr ett foretag som arbetar med langsiktig
eller kortsiktig forvaltning. En intervjuad person tryckte pa att digitaliseringen underlattar for
fastighetsidgare att arbeta med sitt bestdnd mer aktivt, samt att det underlattar for att fa fram data
som kan anvéindas i andra typer av utvecklingsprojekt. En nyckelfaktor for ett lyckat
digitaliseringsprojekt som lyfts fram i intervjuerna med teknik- och systemleverantorerna ar att
fastighetsdgarna bor ha en tydlig malbild med vad de vill uppna med sitt digitaliseringsarbete.



Energibolagen

Bada de intervjuade bolagen har borjat arbeta med digitaliseringsfragor inom sina egna
organisationer. Ett forsta led har for bada varit att utveckla béttre digitala granssnitt mot sina
kunder och ge dem béttre tillgang till information om deras energianvéandning.

Energibolagen lyfter fram liknande utmaningar vid arbetet med digitalisering som fastighetsdgarna
om att fa med hela organisationen och ledningen. Alla de intervjuade anser att det idag finns brister
1 den interna kunskapen om att arbeta med digitalisering. Deras I'T avdelningar 4r anpassade for att
forvalta de interna systemen. Det pagar dven interna diskussioner om vad foretagen ska utveckla
sjalva och vad de ska lata andra utveckla som de sedan bara "paketerar” at kund. Lagring,
hantering, transport, konfigurering och visualisering av data 4r omraden som alla har sina
utmaningar 1 digitaliseringsprojekt.

En annan sak som framkom ar att digitaliseringen av energisektorn drivs av ekonomi och miljé.
Marknaderna blir mer prismedvetna i realtid och de klimatpolitiska styrmedlen paverkar behovet av
en mer avancerad driftoptimering.

En intervjuperson belyser att han anser att hela energibranschen dr omogen nir det kommer till att
arbeta med digitaliseringsfragor. Grunden i datainsamlingen 4r foretagens debiteringsmétare. For
att kunna moéta framtidens onskemal fran fastighetsdgare spés inte dagens méatare racka till.

Ett av de intervjuade bolagen har arbetat ndrmare med ett lokalt fastighetsbolag i ett projekt om att
styra fastigheter, effekttoppar och temperaturer pa fjarrvarme. De har dven arbetat med
visualisering och analys av fastigheter sa man kan se hur olika fastigheter presterar. I intervjuerna
framkommer 4ven att olika kundsegment har olika behov nér det giller samverkan kring digitala
losningar. Fran stora foretag som ofta bade har kompetens och stort intresse till sma dar man ofta
inte har sa stort intresse. Kundernas olika behov blir en utmaning for savéal energibolagen som
andra leverantorer.

Effektstyrning ar ett omrade som lyfts fram med stor potential bade idag och i framtiden. Ett annat
viktigt samarbetsomrade som skulle kunna utvecklas dr dimensionerande effekt 1 byggnader vilket
skulle underlitta planeringen pa systemniva.

Energibolagen hoppas att digitaliseringen ska leda till mer samarbete med fastighetsbranschen. Det
géaller till exempel dimensionering i byggfasen, optimering och uppféljning. Ett projekt som ett av
bolagen nu arbetar med handlar om att skapa en digital tvilling fér en hel stadsdel. Forhoppningen
ar att modellen ska kunna anvindas for att optimera och styra energianvindningen mellan olika
fastigheter och for battre planering vid nybyggnad. Aven det andra bolaget arbetar i ett liknande
projekt som ocksa handlar om digitala tvillingar.

For att underlatta kommunikationen till exempel for effektoptimering lyfts behovet av
standardiserade granssnitt fram som gor det mojligt att dela data.

En utmaning som lyfts fram &r att digitalisering inte ar gratis utan det kostar ganska mycket att
kopa/utveckla och integrera, vilket gor att 16sningarna maéaste fa stort genomslag pa intéktssidan.

De intervjuade anser dven att det maste sidtta gemensamma riktlinjer och ramar och att
lagstiftningen idag ligger efter 1 utvecklingen.

Sammanfattningsvis ser Energibolagen digitaliseringen som en méjlighet for att utveckla sina
tjansteomraden och som en del i omstéllningen till framtidens energibolag, dvs ett bolag som inte
bara tillhandhaller energi utan dven mer specificerade tjanster. Man ser dven digitalisering och
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delade data som en nyckel for att 1 framtiden kunna dimensionera sin produktion och sina
leveransniat mer effektivt. Vilket gynnar bade energibolagen och fastighetskunderna.

Scenarioanalys

Scenarioanalysen har genomforts av CIT Energy Management och WSP som ett fortsatt arbete efter
intervjuundersokningen som beskrivs ovan. Resultaten presenterades och diskuterades i samband
med Samverkansgruppens workshop den 12 oktober. Analysen presenteras i delrapporten
”Scenarion for utveckling av digitalisering inom fastighetsbranschen i Sverige” (Helena Lantz och
Karin Glader, CIT Energy Management samt Elin Carlsson och Géran Werner, WSP 2021-10-29)
Bilaga 3.

Delrapporten beskriver ett méjligt huvudscenario for hur digitaliseringen av fastighetssektorn kan
komma att se ut i Sverige de kommande aren. Identifierat fran de genomférda intervjuerna, lyfter
rapporten upp vad fastighetsféretag behover tdnka pa, arbeta med och organisera for att na dit.
Forst beskrivs ett nuldge for att starta upp ett arbete med digitalisering. Sedan analyseras de vigval
som gors 1 arbetet och som paverkar resultatet. Slutligen analyseras sjialva huvudscenariot fér hur
digitaliseringen inom fastighetsbranschen kan se ut i Sverige de kommande fem till tio aren.

Nagon ekonomisk analys av olika scenarier har inte gjorts eftersom det inte var mojligt att fa fram
detaljerat underlag pa den niva som krévs via intervjustudierna som scenarioanalysen bygger pa.
Rapporten beskriver dock 6vergripande vilka tidnkbara affirsmodeller som kan komma att uppsta.

Fastighetsbranschen i Sverige dr heterogen med manga olika typer av aktérer. Det finns olika
former av d4gande, privat eller offentligt, olika storlekar samt olika typer av férvaltning. Det gor att
forutsattningarna for digitalisering och vilka val 1 processen som dr mest lonsamma ser olika ut for
olika aktorer.

Vagval

Rapporten beskriver forst ett antal viagval som framforallt fastighetsdgare behover gora for att rama
in sitt fortsatta arbete med digitalisering. Det handlar d4 inledningsvis att sdtta upp mal som
tydliggor den nytta man tinker sig fa ut av arbetet och sedan bedéma hur den egna organisationen
kan rustas for att arbeta mot dessa mal. Det handlar dérefter om att ta stillning till val av
overgripande IT-system och plattformar diar valmoéjligheterna spanner fran en miljo med inkopta
standardlésningar till en med stor andel av egenutvecklade 16sningar.

Man behover ta stillning till datahantering och 4gande av data. Extremerna for datalagring ar att
all data lagras internt eller externt. Att som fastighetsdgare sjdlv lagra all data kan vara kostsamt
Det kan darfor vara lockande att mer eller mindre képa in datalagringstjdnster. Vill man ha kontroll
over sin data bor den lagras i egna system d4ven om man koper in tjanster for bearbetning och
hantering. Kopplat till dessa fragor behéver man dven fundera pa hur data lagras. Mgjligheterna
spanner fran att enbart lagra specifika bearbetade data till att lagra radata. Att lagra data i sa ra
form som mojligt mojliggor for framtida bearbetning till andra dndamal. Det 6kar ocksa
sparbarheten och verifierbarheten for data.

Nasta steg handlar om hantering av befintlig teknik for fastighetsautomation. Har spédnner
valméjligheterna fran att behalla befintlig teknik och koppla in smart teknik 6ver den, tex Al eller
byta ut dldre teknik mot sensorer och liknande med inbyggd smart teknik. Samtidigt kan befintliga
system ha tjanat ut och behova bytas. Ofta uppstar affarsnyttan av digitaliseringen i battre
fastigheter, effektivare drift, 6kat fastighetsvéarde etc. For att fa till foretagsekonomiska varden
maste dessa mojligheter identifieras och tas med i kalkylerna. En del av tekniken handlar om
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introduktion av sa kallad artificiell intelligens - AL. Al har en plats 1 digitaliseringen. De ndrmsta
aren kommer Al troligtvis anvidndas for att styra vissa funktioner men inte for att uppna helt
autonoma fastigheter.

En utmaning som identifierats i intervjuerna ar att fa4 med hela foretagets organisation i
digitaliseringsprocessen. For att arbeta med digitalisering kriavs en del kunskap for att driva sjalva
projektet men sedan dven kunskap for att forvalta och arbeta i/med digitaliserade fastigheter.
Foretaget kan vélja att kopa in kompetensen, se till att bygga upp den internt eller gora en
kombination av dessa alternativ. Digitalisering stéller nya kompetenskrav pa foretagen. Det géller
inte minst kopplat till datasdkerhetsfragorna dar man behover ga en balansgang om vad man kan
overlata pa andra och vad man boér/méaste gora sjalv. Det behovs dven en kompetenssatsning pa
befintlig driftspersonal for att dessa ska kunna utnyttja digitaliseringens fulla potential. For storre
foretag med egna IT avdelningar kommer dven deras roller fordandras. Digitalisering innebér en
fusion av klassiska fastighetstekniska miljéer med en IT-milj6. Det ar inte en fraga for nagra
enskilda utan digitaliseringen innebér ofta en omstéllning 1 hela arbetsséattet for
fastighetsforetagen.

Slutligen finns det ett behov av riktlinjer for den framtida utvecklingen inom digitalisering dédr dven
samverkan inom och mellan branscherna ar viktig. Riktlinjerna kan tas fram av myndigheter eller
via branschsamverkan. Om féretagen anammar likartade “ekosystem” och regler kan totala
kostnaden bli ldgre. Ett exempel ar att olika fastigheter beh6ver kunna kommunicera med
verksamhet/utrustning i byggnaderna, med andra fastigheter och med andra funktioner i samhéllet.
Andra viktiga omraden har hér till datasdkerhet 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.

Scenario for utveckling av digitalisering inom fastighetsbranschen

Med utgangspunkter i de véigval som beskrivs ovan gors sedan en bedémning av hur digitaliseringen
skulle kunna utvecklas inom den svenska fastighetsbranschen de kommande fem till tio dren.
Scenariot baseras pa de ovan beskrivna vigvalen som paverkar utvecklingen, och vilka av dessa som
beddoms vara mer troliga 4n andra.

Scenariot utgar forst ifran vad som &r de troligaste drivkrafterna for digitalisering for att sedan
resonera kring utvecklingen de kommande fem till tio aren dels utifréan ett samhéallsperspektiv dels
utifran ett fastighetsperspektiv.

Drivkrafter

En stor drivkraft hos fastighetsbolagen for att digitalisera kommer troligtvis vara att fa battre
kontroll 6ver sitt bestand vilket i sin tur ger bra forutsattningar till att na energibesparingsmal och
sanka driftkostnader, det vill sdga ett foretagsekonomiskt perspektiv. En storre kontroll 6ver
bestandet kommer mojliggora att koppla ithop den affarsméssiga forvaltningen med den tekniska
forvaltningen. En annan viktig drivkraft som &ar baserat pa fastighetsdgarnas intervjusvar ar
kundnyttan, mota ett kundbehov med en digital transformation med inriktning mot kundvéarden.
Framforallt géaller det for lokalfastigheter. En viktig aspekt ur det ekonomiska perspektivet ar att
bolagen samverkar inom branschen mot liknande systemlésningar och regler for att fa upp volym 1
antal projekt och affirer. Det kommer ge férdelar 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. Pa sa sétt ar
digitaliseringen en drivkraft i sig sjalv. Att inte digitalisera kan innebéra att ga minste om framtida
nya tjanster.
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Samhdllsperspektivet

Att uppna digitaliserings potentialer ur ett samhéllsperspektiv bygger ofta pa mojligheten att via
digitala system samverka mellan olika foretag, t.ex. laststyra effektuttag av el. Ett troligt scenario
for digitaliseringen ar darfor en 6kad integration mellan enskilda fastigheter och de
samhéllstekniska systemen. I de gjorda intervjuerna lyfts mojligheterna att fa fastigheterna att
“prata” med varandra och da battre kunna bidra till att balansera effektuttaget av el, vArme och
kyla (vatten). I framtiden ser man en maojlighet att fastigheterna gar fran att vara konsumenter av
samhéllsservice/media till att bli "prosumenter”. Detta blir speciellt aktuellt nér fler fastigheter
utrustas med solceller och batterilager.

For att na hit kravs forst att fler fastigheter blir smartare och att man lyfter bort en del av
driftansvaret fran personen till mer Al-baserade system. Sedan krévs det dven att det ar tekniskt
mojligt for olika aktorer att dela data pa ett sédkert satt. Har blir det viktigt att hitta I6sningar for
att sdtta upp system som mojliggor for delade data utan att for den delen gora data 6ppen for alla.
Bade granssnittet for att dela data och datasidkerhet kommer att bli tva viktiga omraden att
utveckla for det digitala samhallet. Flera fastighetsdgare betonar dven vikten av att sjdlva dga sin
data och ha radighet 6ver den.

En faktor som framst energibolagen lyfter fram ar att samverkande digitala system behdvs for att
kunna bygga framtidens samhélle. Expansion och elektrifiering innebér stora pafrestningar for det
svenska elsystemet och vi kommer inte i framtiden ha rad att 6verdimensionera leveranser till vara
byggnader. Med 6kad tillgang till delade data och automatiserad drift ges battre mojlighet for att
minska effekttoppar och att battre balansera resursutnyttjandet.

For att na hit kommer det troligen behovas nagon form av riktlinjer f6r kommunikation och
datadelning. Riktlinjer for datasdkerhet 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 forebild for ett datadrivet samhélle,
kommer vi se nya regler for datahantering som kommer innefatta hur sektorer och ldnder kan dela
data. Kommissionens forslag for att framja datadelning kommer underléitta datadelning 1 EU och
4dven innebéra fler forslag inriktade pa dataomriaden de kommande aren. Dessa riktlinjer kommer
anammas av svenska myndigheter. Mest troligt 4r att ndgon form av riktlinjer f6r 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.

Digitaliseringen dr en mojliggorare for nya affarsmodeller, bade for fastighetsdgare, leverantorer och
energibolag. Det skapas mdéjligheter med digitaliseringen att koppla samman den affarsméssiga
forvaltningen med den tekniska forvaltningen. Under intervjuerna framkom det att ett par
intervjuade fastighetsdgare har en dialog med sina energileverantorer déir affarsmodeller &r under
uppbyggnad. Dialogen kretsar kring ett samarbete déar ett anpassat effektuttag och nya grianssnitt
ska bli forméanligt 1 en ny prismodell. I framtiden kommer det krédvas nagon form av transparent
marknadsplats dir ett 6ppet utbyte mellan energianvéindare och leverantorer kan ske.

Vidare kan digitalisering vara ett stod till kostnadsminskningar i samband med underhallsarbetet i
framtiden. Ett exempel ar att filter byts néar de 4r smutsiga och inte efter en forutbestdmd tid med
hjalp av att ventilationen méts 1 realtid.

Idag anses branschen inte ha tillracklig kunskap inom systemténk for digitalisering och
stadsautomation vilket kommer behova forstarkas for att driva utvecklingen. Ett satt att 6verbygga
det 4r genom mer volym i projekt mot digitalisering for att 6ka konkurrensen och snabba pa
utvecklingen.
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Fastighetsperspektivet

Det finns en skillnad pa digitalisering av befintligt bestand och vid nyproduktion. Att vid
nyproduktion bygga en digitaliserad byggnad &r lattare. Utmaningen ligger 1 att bygga upp en
plattform och organisationsstruktur for att kunna tillvarata den digitaliserade fastigheten samt att
digitalisera den stora massan av befintliga fastigheter.

I den fasen som féretagen som intervjuats 1 projektet befinner sig ser man stora egna nyttor med den
framtida digitala fastigheten. Exempel pa nyttor som lyfts fram &r:

. Underlétta for rapportering till myndigheter och certifieringsorgan.

. Underlétta for dimensionering av lokaler och ¢kat lokalutnyttjande.

. Forenklad drift och underhall.

. Underlatta for entreprenorer och leverantorer att hitta och utfora sina arbeten.

. Anpassa effektuttaget 1 bestandet.

. Effektivisera hela verksamheten for att i1 slutdndan fa battre kunskap om och kontroll

over byggnadernas anvindning.

For att na ovanstdende kommer det krdvas en utveckling av ny teknik med smartare och mer
anpassade sensorer. For att &ven na utveckling av olika Al-16sningar kommer det kravas tillgang till
mer data 4n vad som finns tillgidnglig idag men ocksa innovativ anvindning av data. De globala
datavolymerna spés oka kraftigt vilket tros leda till nya féretag och affarsmodeller. Troliga
scenarion dr att samarbeten med systemleverantor och start-ups kommer 6ka dar féretag antingen
skraddar en I6sning for verksamheten eller utvecklar en egen systemlosning.

En trolig utveckling édr att vi kommer fa se att begreppet digitala tvillingar anvénds mer frekvent.
Det handlar om att fastighetsdgarna genom att koppla ihop information fran olika kéllor far béttre
kontroll pa fastigheterna.

For att na den fulla digitaliseringspotentialen finns ingen universallosning for att forhindra
inlasningseffekter. Det gor det svart att bedoma hur det kommer se ut de kommande dren. Mest
troligt 4r att vi kommer se systemlosningar med stor 6ppenhet. Fran intervjuerna var det tydligt att
fastighetségare vill ha kontroll 6ver sin data, dirmed kommer framtida 16sningar innefatta att den
lagras 1 egna system dven om man koper in tjdnster for bearbetning och hantering. Har 4r det 4ven
troligt att vi kommer se olika vagval for olika typer av fastighetsigare. Bostadsfastighetsiagare
kommer inte ha samma behov som lokalfastighetsidgare. Storre fastighetséigare kommer ha andra
mojligheter 4n mindre, osv.

En annan aspekt ar inte bara systemen 1 sig utan hur sjialva informationen, data, lagras och
overfors. Projektet har identifierat att storst potential for digitalisering troligen nis om data lagras 1
ra form for framtida anvandning och i bearbetad form fér aktuell anvidndning. Det ger
fastighetsdgarna mojlighet att aktivt arbeta med de system och tjdnster som finns pa plats utan att
begriansa framtida mojligheter. Hogst troligt kommer vi se olika former och nivaer av datalagring
och data kommer delas med olika aktérer pa olika nivaer. Har bor 4ven belysa att delad data inte ar
samma som oppen data. Oppen data ar data som &r fritt tillgdnglig och kan ddrmed minska hinder i
att kunna anvénda data. En utmaning nér det kommer till 6ppen data &ar att all data inte kan vara
Oppen, exempelvis data som beror personuppgifter men dven att data skulle kunna férvriangas av en
tredje part. Samtidigt krdvs mycket data for att innovativt kunna anvénda och utveckla nya Al-
I6sningar. Genom delade data ar det enklare att uppratthalla kontroll mellan de som delar data,
exempelvis energileverantoren och fastighetsdgaren. Data kommer troligtvis delas med olika aktérer
snarare dn att data goras fritt tillgdnglig. Ddrmed &r det avgérande att kunna uppritthalla
datasidkerheten nir data delas. Det ar dessutom avgorande for digitaliseringens utveckling och
kommer krava stod fran myndigheter, i from av standardisering men dven lagstadgat stod for att
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uppna samforstand mellan olika aktorer som ska anvanda och dela data. Detta kommer dven krava
investeringar fran bolagen for att uppna énskad datasidkerhet.

Nar det kommer till hantering av befintlig teknik for fastighetsautomation nas storst potential for
digitalisering om befintlig teknik i fastigheterna byts ut mot ny. Da det idag inte alltid &ar
ekonomiskt férsvarbart att byta ut fungerande teknik, dr det mer troligt att till en bérjan kommer de
vanligaste losningarna innebéira bade att teknik inom vissa omraden behdalls medan den byts ut
inom andra omraden. Inom de kommande tio &ren kommer fler 16sningar i stéllet innefatta att
befintlig teknik i fastigheterna byts ut mot ny, da drivet av dels den digitala utvecklingen men dven
av behovet att byta ut utrustning som natt sin tekniska potential.

Kompetens och kunskapsuppbyggnaden ar en nyckel for digitaliseringen men 4n viktigare ar att
utga fran de interna behoven. Organisationers interna troghet for att anamma nya arbetssatt 4r en
faktor som inte far glommas bort. Kompetensen kan antingen kan képas in, byggas upp internt eller
en kombination. Berdknade siffror redovisade av EU-kommissionen visar att en 6kning av
dataspecialister i de 27 EU-ldnderna kommer fran 2018 till 2025 6ka med drygt 190 % och att ar
2025 kommer 65 % av EU-befolkningen ha grundldggande digital kompetens. Darmed 4r det mer
troligt att de kommande fem till tio Aren kommer foéretagen i storre utstrackning ha kompetens in-
house och inom vissa omraden kopa in specialistkunskap.

Branschramverk/utvecklingsnivaer

Baserat pa de olika analyserna som presenterats ovan har projektet 4ven paborjat utvecklingen av
samlat ramverk som anger olika utvecklingsnivaer i fastigheters digitalisering. Ramverket ar tinkt
att anvindas bade internt for en fastighetségare for att bedéma var man star idag och ge insikter om
hur man bor agera framat. Forslaget ar som sagt under utveckling och en forsta skiss, inspirerad av
Powerhouse Alliansens automationstrappa (Powerhouse Alliansen 2019) har diskuterats 1 projektets
Samverkansgrupp. Det slutliga forslaget kommer att publiceras och kommuniceras mot slutet av
projektet men redan nu finns ett utkast som bygger pa tre olika delar: Digitaliseringsstrategi,
Aspekter av Automation, Nivaer av Automation.

Digitaliseringsstrategin lyfter fram fragestdllningar man behover tdnka pa innan pabérjar en
digitaliseringssatsning. Fragestillningarna ar t.ex. om man avser bygga upp egen kompetens och
egna plattformar eller kopa in tjanster, hur man avser hantera data, hur digitaliseringsarbetet ska
forankras 1 organisationen osv. Mycket av detta finns beskrivet nedan 1 kapitlet SLUTSATSER,
OVERGRIPANDE STRATEGIVAL.

Aspekter av Automation indelas 1 fyra olika delar: infrastruktur, kommunikation, styr- och
reglersystem samt koppling till externa system. Infrastrukturaspekten beskriver delar som handlar
om héardvara och mjukvara, allt fran sensorer till digitala plattformar. Kommunikationsaspekten
beskriver vad som kravs for att kommunikation mellan médnniska-maskin men ocksa maskin-
maskin ska fungera bra. Héar ingar fragor om kommunikationsprotokoll, datahantering osv. Styr-
och reglersystem beskriver generellt vilken funktionalitet dessa system behover ha fér att uppna
olika nivéer av styrning. Har beskrivs om dessa system anvéander sig av "machine learning”, Al-
teknik osv. Slutligen beskriver aspekten Koppling till externa system till vilken grad byggnadens
automation majliggoér koppling mot energisystem, andra byggnader eller andra system.

Nivder av automation. Forslaget till ramverk innebér att det kommer att finnas fem olika
automationsnivaer: Automatiserad, Férberedd, Standard, Prediktiv, Kognitiv. Den ldgsta nivan,
Automatiserad, beskriver en sorts startniva for de olika aspekterna for en byggnad. Byggnaden har
en automatiserad reglercentral men infrastrukturen, kommunikationen, reglerméjligheterna och
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koppling till externa system dr mycket begrédnsad. Den hogsta nivan, Kognitiv, beskriver en byggnad
som har en omfattande infrastruktur av sensorer och mjukvara, som har standardiserat
kommunikationen kring hur data hanteras, dir styrsystemet anvéander sig av "machine learning”,
Al och dar byggnaden 4r integrerad i omgivningen, bade mot energisystemen och mot andra
byggnader.
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SLUTSATSER

Kopplat till studien "Fastighetsbranschen digitaliseras — viagen framat” vill projektet lyfta ett antal
slutsatser. Det fortsatta arbete inom projektet "Branschramverk fér automatiserade byggnader och
energisystem” kan generera ytterligare slutsatser for respektive omrade som 1 sa fall kommer att
redovisas 1 projektets slutrapport i september 2022.

Overgripande strategival
Det viktigaste slutsatsen ar att fastighetsforetaget bor géra medvetna 6vergripande strategival inom

ett antal olika omraden. Utifran de erfarenheter som fangats vid de genomforda intervjuerna och
workshopar har projektet beskrivit ett antal sddana vagval som fastighetsdgare behover beakta nar
man star infor en allt snabbare digital transformation av sin verksamhet. I texten nedan aterfinns
ett antal figurer som visar pa olika grader av digitalisering. Pilarna gar mot ékad
frihetsgrad/radighet for fastighetsdgarna. Det betyder dock inte att det 4r ett maltillstand for lyckad
digitalisering, som ligger langst till héger, utan det varierar fran val till val och de enskilda
forutsattningarna.

IT-system, plattformar och data

Val av IT-system och plattformar

Nar det géaller val av I'T-system och uppbyggnad av digitala system spanner valmojligheterna fran
en milj6 med inkopta standardlésningar till en med stor andel av egenutvecklade 16sningar,

se Figur 1.

Samarbeta med en
systemleverantor
och skradda en
16sning for
verksamheten

Utveckla en egen
systemlésning

Kop en fardig
systemlésning

Figur 1: Anpassning av IT-systemlosningar

Oavsett vilken startpunkt som fastighetsédgarna valjer kommer det inte paverka mdéjligheterna for
digitalisering de nérmsta aren. Dock kan det ha en stor paverkan pa framtida mojligheter for vad
fastighetsdgaren kan gora med sin fastighet. Darfor ar det extra viktigt vid koép av fardiga 16sningar
att se till att valda system ar flexibla och kan utékas/férandras. En utmaning blir att sdkerstélla att
de system som véljs inte bara loser specifika problem (s& kallade “end to end” l16sningar) utan att de
kan utvecklas utifran behov. Alternativet 4r att inldsningen goérs medvetet och att system kan
tdnkas avvecklas under tiden. Det dr dven viktigt att se 6ver anvéandandet av olika tjdnster med
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fasta abonnemangskostnader d& dess inte kan skrivas av som andra investeringar vilket gor de
ekonomiska kalkylerna annorlunda.

Nar typ av system ar valt ska det sedan utformas. Har kan bade egenutvecklade och fiardiga system
anpassas efter det specifika systemet/plattformen eller utvecklas med stora frihetsgrader, se Figur 2.

Loésningar System utvecklade
utvecklade av en av en leverantor I
P Systemlésningar
leverantor for men som kan med stor Sopenhet
avvandning i deras flyttas till en pp
egna system annan

Figur 2: Olika grad av éppenhethet i valda systemlésningar

For att na den fulla digitaliseringspotentialen finns ingen universallosning for att forhindra
inlasningseffekter. Aven en fardig systemlosning kan ha stor 6ppenhet och ge fastighetsédgaren
mojligheter att komplettera utifran framtida behov. Har ses en stor mgjlighet for mindre aktorer att
kunna ta del av de positiva effekterna av digitalisering samtidigt som de haller nere kostnaderna.
Att utveckla mer specialanpassade losningar ger sjalvklart mer maéjligheter att anpassa till de
affirsmojligheter som ses idag men kan ge inlasningseffekter om “end to end” 16sningar inte
undviks.

Datahantering och dgande

Forutsattningen for att 1 framtiden kunna ha en dynamisk digitalisering sitts 1 de val av system och
installationer som gors. Dessa far dven stor paverkan pa kostnader for genomférandet av en
digitaliseringsstrategi. Viktiga aspekter ar tillgang till data och datasdkerhet. Extremerna for
datalagring ar att all data lagras internt eller externt, Figur 3.

Data lagras enbart Data lagras i egna

hos system men All data lagras i
R hanteras dven hos egna system
tjdnsteleverantorer < ..
tjansteleverantorer

Figur 3: Var lagras data
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Att som fastighetsdgare sjalv lagra all data kan vara kostsamt. Kanske inte 1 form av datakapacitet
men i driftaspekter, kostnad for personal och liknade. Det kan déarfor var lockande att mer eller
mindre kopa in datalagringstjanster. Vill man ha kontroll 6ver sin data bor den lagras 1 egna system
dven om man koéper in tjanster for bearbetning och hantering.

Som fastighetsdgare bor man dven fundera pa hur data lagras. Idag vet vi inte vad vi kommer vilja
gora med data 1 framtiden. Mojligheterna spdnner fran att enbart lagra specifika bearbetade data
till att lagra radata, Figur 4.

Data lagras i olika
former pa olika
nivéer

Data lagrasira
form

Data lagras i
bearbetad form

Figur 4: Hur lagras data

Att lagra data 1 sa ra form som mdéjligt mojliggor for framtida bearbetning till andra &ndamal. Det
Okar ocksa sparbarheten och verifierbarheten for data.

Teknik och sensorer

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

Koppla in smart Behall 16sningar

teknik i fastigheten inom vissa Byt 1::; ti{g?l{l?thg
som utnyttjar omraden, byt ut fasticheterna
befintliga system inom andra &

Figur 5: Uppbyggnad hardvara

Digitalisering kan vara kostsamt. Befintliga system kan behova bytas ut vilket gor att dessa
processer kan samordnas precis som energieffektivisering vid renovering. Fér manga aktorer finns
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det ingen ren ekonomisk vinst 1 digitaliseringen i sig utan affarsnytta uppstar i andra delar tex 1
battre fastigheter, effektivare drift, okat fastighetsvarde. For att fa till foretagsekonomiska viarden
maste dessa mojligheter identifieras och tas med 1 kalkylerna. Niar man pratar digitalisering
kommer ofta begreppet artificiell intelligens - Al upp. Fran de intervjuer som ligger till grund for
rapporten kan konstateras att féretagen ser vildigt olika pa Al och syftar dven till valdigt 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 sjalva
projektet men sedan dven kunskap for att forvalta och arbeta i/med digitaliserade fastigheter. For
det forsta kan foretaget vilja att kopa in kompetensen, se till att bygga upp den internt eller géra en
kombination, Figur 6.

Utbilda inom vissa
omraden kop in
specialist kunskap

Kop in all
kompetens

Ha all kompetens
in house

Figur 6: Uppbyggnad av kompetens och kunskap

Digitalisering stéller nya kompetenskrav pa féretagen, framfor allt nar det kommer till hantering av
datasédkerhetsfragor. Har uppstar en balansgdng om vad som andra ar battre pa att géra och vad
man bor/méste kunna sjilv. Det behovs d4ven en kompetenssatsning pa befintlig driftspersonal for
att dessa ska kunna utnyttja digitaliseringens fulla potential. For storre foretag med egna IT
avdelningar kommer dven deras roller fordndras. Digitalisering innebér en fusion av klassiska
fastighetstekniska miljéer med en I'T-miljo. Det dr inte en fraga for nagra enskilda utan
digitaliseringen innebéir ofta en omstéllning i hela arbetsséattet for fastighetsforetagen. Héar kan
4ven 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 déar aven
samverkan ar viktig. Dessa kan tas fram av myndigheter eller via branschsamverkan. Extremen ar
att marknaden i stort lamnas oreglerad, Figur 7.
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Riktlinjer tas fram Riktlinjer tas fram Inga riktlinjer tas
av myndigheter av branschen fram

Figur 7: Riktlinjer for digitalisering

Att samverka 4r en viktig del 1 den framtida utvecklingen inom digitalisering. En aspekt som
framhalls i intervjuerna dr att om foretagen anammar likartade ekosystem och regler far de upp
volymen. Vilket ger en fordel mot andra branscher och leverantorer da storre volymer haller ockséa
ner kostnaderna. For att kunna utnyttja digitaliseringens fulla potential behover olika fastigheter
kunna kommunicera med verksamhet/utrustning i byggnaden, med andra fastigheter och med andra
funktioner i samhéllet. Andra viktiga omraden har hor till datasdkerhet och lagring av information.
Aven p4 hardvarusidan finns behov av riktlinjer. Ett exempel som kan stimulera utvecklingen ar att
sensorer méste ha en klassificering som talar om for vilken verksamhet de fungerar.

Tillampningen av Al

De intervjuade fastighetsforetagen har valt lite olika vagar nédr det kommer till val och utformning
av de digitala verktygen. Nar det kommer till anvandandet av Al ser vissa av de intervjuade att den
kan ge stor nytta for att exempelvis reglera inomhusklimatparametrar medan andra som intervjuats
ar lite mer forsiktiga néar de pratar om Al. Hos de intervjuade energiforetagen ser man att
digitaliseringen blir ett stod vid omstéllningen av energimarknaden genom olika automatiserade
beslutsstod. Det kan till exempel gélla mer sofistikerade prognosverktyg och optimeringsalgoritmer
for att forsta battre. Det ses som mojligt att fa fastigheterna att prata med varandra och da battre
kunna bidra till att balansera effektuttaget av el, virme och kyla (vatten). De som intervjuats tror
att fastigheterna kommer ga fran att vara konsumenter av samhéllsservice/media till att bli
“prosumenter”, nir fler fastigheter utrustas med bland annat solceller och batterilager. For att na
utveckling behovs olika Al-l6sningar vilka i sin tur kommer kréva tillgang till mer data &n vad som
finns tillgdnglig idag men ocksa innovativ anvindning av data. Projektets slutsats ar att Al har en
viktig plats 1 digitaliseringen. De nidrmsta dren kommer Al troligtvis endast anviandas for att styra
vissa funktioner men inte for att uppna helt autonoma fastigheter i storre skala.

I ett ldngre perspektiv kan man se visionen om den "sjalvkorande fastigheten” forverkligas. Héar
borjar gransen for vem som styr byggnaden suddas ut mellan manniska och maskin. Styrsystemet ar
1 allt mindre utstriackning beroende av att médnniskor justerar 1 algoritmer och styrparametrar. I
stéallet anviander systemet maskininldrning for att ur historiska data, historisk feedback fran
brukarna och framtida prognoser hitta basta driftfall for byggnaden. Byggnadens system kan till
exempel da optimera ifall lokalt producerad el ska anviandas for att tdcka det egna behovet, lagras
eller matas ut till antigen ett mikronét med andra byggnader eller ut pa det stora elnétet.
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Samverkan mellan fastighetsdgare och deras leverantorer

Tillsammans med ett energibolag arbetar ett av de intervjuade bostadsfastighetsbolagen mot att
halla tillbaka sitt eget effektuttag. Den tillfalliga affiarsmodellen med energibolaget bestar av att de
far rabatt for varje ansluten undercentral. Nar de har tillrdckligt mycket effekt installerad ska de
borja titta pa hur de kan forandra prismodellen for el- och fjarrvarme. De bedémer da att deras
flexibilitet kommer fa ett storre varde och det "kan sparas miljontals kronor per ar”. En bra modell
for utbyte mellan energianvindare och energileverantér maste vara 6ppen och transparent, vilket
kraver nagon form av marknadsplats. Intervjupersonen hos det aktuella bostadsbolaget tror att det
kommer att kréva att fastighetsidgare samverkar och blir mer “synkade” 1 sin ambition att erbjuda
effekt och integrera till nya marknadsplatser. Storleksférhallandet mellan energianvandare och -
leverantor behover jamnas ut, idag ar oftast energileverantor betydligt storre dn ett enskilt
kundbolag.

Intervjupersonerna fran lokalfastighetsigarna lyfter 1 flera fall fram att det behovs battre dialoger
med energibolagen for att utveckla losningar tillsammans, exempelvis for att fa ut information om
leveranser av realtidsdata som ror fastigheterna. Vissa anser att energibolagen idag har svart att
leverera den data som behovs generellt men ett par fastighetsidgare har dialoger igdng med sina
energileverantorer dar affirsmodeller redan 4r under uppbyggnad. Exempel pa affarsmojligheter
kopplar till att hjédlpa till med att balansera ut effektbehovet via olika typer av lagring som
exempelvis, solceller, elbilar ete. Digitaliseringen ger en mojlighet for foretagen att bidra till ett
robustare energisystem.

De intervjuare energileverantorerna ser digitaliseringen som en mojlighet for att utveckla sina
tjansteomraden som en del 1 omstéllningen till "framtidens energibolag”, ett bolag som inte bara
tillhandhaller energi utan dven mer specificerade tjdnster. En fraga som ar i fokus ar vad man
behover kunna och vad som ska paketeras till kunderna. Nagon lyfter fram att det 4r en fordel att
digitaliseringsfragorna nu har hamnat pa koncernniva vilket skapar mer driv och fokus. Man ser
dven digitalisering och delade data som en nyckel for att i framtiden kunna dimensionera sin
produktion och sina leveransnét mer effektivt, vilket gynnar bade energibolagen och
fastighetskunderna. En utmaning som lyfts fram ar att digitalisering inte ar gratis utan det kostar
ganska mycket att kopa/utveckla och integrera, vilket gor att 1osningarna maéste fa stort genomslag
pa intdktssidan.

En viktig katalysator for utvecklingen ar de foretag som agerar 1 granssnittet mellan fastighetségare
och energileverantorer. Det ror sig ofta om innovativa féretag som utvecklar olika typer av 16sningar
for till exempel styrning och optimering av energiflodena. Man kan anta att denna innovationskraft
har lattare att utvecklas i foretag som fokuserar pa dessa processer som sin kirnverksamhet 4n vad
fastighets- och energiforetagen sjalva kan forma. Olika former av samverkan med denna typ av
foretag ar darfor viktiga for utvecklingen. Samtidigt behover deras kunder i1 form av energiféretag
och fastighetsidgare ha en tillracklig egen kompetens for att styra bort fran allt for stora
inlasningseffekter fran enskilda leverantorers losningar.

En intressant tredjepartsroll som utvecklas just nu ar olika former av aggregatorer som underlattar
affarer kring fastighetsdgarnas energiflexibilitet genom att paketera och tillhandahalla den pa olika
marknader. Det kan vara energiféretag som tillhandhéaller denna typ av tjinster men dven
teknikleverantorer som pa basis av sina systemlésningar kan aggregera minga av sina kunders
flexibilitet.

Projektets slutsats ar att det pagar en hel del diskussioner och 4ven en del pilotprojekt dar
fastighetsforetag och energileverantérer samverkar kring effektoptimering ur ett systemperspektiv.
Exempel pd mer utvecklade affirsmodeller till exempel att 1ana effekt mellan olika byggnader har
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inte framkommit fran de genomférda intervjuerna men det finns drivkrafter fér en sddan utveckling.
Fragan ar dock om denna flexibilitet kanske snarare tas om hand av olika typer av aggregatorer &n
att fastighetsféretag gor bilaterala 6verenskommelser.

Behov av visualisering

Det finns en relativt stor potential fér energibesparing genom 6kad anvéandarinformation och
beteendeméssiga forandringar som kan skapas med olika former av visualiseringsverktyg. I
Akademiska Hus projekt (test pa Goteborgs Universitetsbibliotek — Humanistiska biblioteket (se
Bilaga 2) bidrog visualiseringen till ett 6kat intresse samtidigt som det bidrog till en 6kad
kommunikation kring energianviandningen pa arbetsplatsen och dar majoriteten av anvidndarna som
testade visualiseringsverktyget ville fortsatta med verktyget pa sin arbetsplats.

Strategiska utvecklingsomraden

Som framgatt av intervjuerna pagar olika pilotprojekt 1 samverkan mellan fastighetséagare,
energileverantorer och teknikleverantorer. Baserat pa den kunskap som dessa piloter genererar blir
det viktigt att ta utvecklingen vidare mot uppskalning och kommersialisering. Det blir da viktigt att
utveckla strukturerna kring de rent tekniska lésningarna. Projektet har hittills identifierat fyra
sddana strategiska omraden dér fastighetsbranschen tillsammans med energibranschen de narmsta
tva till tre aren bor fokusera utvecklingsarbetet.

Affarsmodeller

En central del for uppskalning och kommersialisering ar utvecklingen av affirsmodeller som
fordelar investeringar, lopande kostnader och intdkter som uppkommer genom samverkan mellan
energiforetag och fastighetsdgare. Vid litteraturstudierna (Bilaga 1) har framkommit en del
rapporter som beskriver hur energi- och effektstyrning har utvecklats och testats i olika former av
pilot- och utvecklingsprojekt. De tekniska forutsdttningar och nyttorna kan da ofta kvantifieras,
men ekonomi och affarsuppléigg redovisas séllan i de olika utredningarna. Vid intervjuerna har det
ocksa framkommit en del bilaterala modeller som tillampats 1 pilotprojekt. En viktig del som kopplar
till affirsmodellerna 4r 6ppna marknadsplatser for flexibilitet diar det pagar ett antal initiativ. EU-
projektet CoordiNet, med svensk medverkan fran bl.a. Vattenfall, E.ON och Svenska Kraftnit tar
fram marknadslosningar inom olika geografiska omraden (Uppland, Got-land, Skéne och
Viasternorrland/Jamtland). Parallell utveckling sker 1 projektet sthlmflex dar Svenska kraftnét,
Ellevio och Vattenfall har gatt samman i ett forskningsprojekt som ska skapa och préva en
flexibilitetsmarknad i Storstockholm. Hur fastighets- och energibranscherna tillsammans med andra
aktorer, till exempel sa kallade aggregatorer, kan utveckla sina affirer mot dessa kommande
marknadsplatser dr naturligtvis en viktig utvecklingsfraga framover.

Kommunikationsgranssnitt

Oppna och tillgdngliga och vialdokumenterade datagranssnitt (API:er) fér IT-system, i kombination
med fritt tillgdngliga kodbibliotek &r viktigt for att minska behovet av skraddarsydda l6sningar for
varje enskilt fall dar fastighetsdgare och energileverantér behover utbyta data. Intressanta
standardiseringsinitiativ att bygga vidare pa ar bland annat fastAPI (Sveriges Allméannytta i
samverkan med BIM Alliance och BolT-gruppen) och RealEstateCore (Vasakronan, Akademiska
Hus AB, Jonképing University Klipsk AB, RISE och Willhem AB)

Datasdkerhet

Sakerhetsfragan bestar av olika delar sdsom IT-sdkerhetsfragor eller fysiska sékerhetsfragor
(atkomst till utrustning, utrustningens beteende vid fel eller manipulation etc.). Har pagar
naturligtvis utveckling inom alla branscher men med tanke pa att sdker tillgang till energi ar
central for nésta alla funktioner inom en fastighet blir det sarskilt viktigt att datasdkerheten lyfts
upp och fokuseras 1 fortsatt utvecklingsarbete.
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Agande och delande av data

En fraga som har kommit upp 1 bade intervjuer och de tva genomférda workshoparna ér hur data
kan delas pa ett sitt som dels skyddar lackage av kénslig information dels skyddar dganderétten till
gjalva datan. Denna fraga kopplar naturligtvis till sdkerhetsfragorna ovan men har 4ven en
koppling till hur juridiken och avtalsférhallandena behéver utvecklas. En maéjlig viag skulle vara att
ta fram standardavtal i ett gemensamt arbete mellan fastighetsigare, energileverantorer och
teknikleverantorer.
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