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Abstract

The following study is a case study on real estate digitization from a real estate owners’
perspective. The motivation for the study is two-fold: first the ongoing climate crisis,
and second, the ongoing digitalization development in real estate and real estate busi-
ness.

The purpose of the study is to explore the digitalization of Swedish real estate compa-
nies with a focus on the ownership perspective, where operational and management
optimization will be analyzed. Furthermore, possible added value for the environment
and real estate companies will also be explored based on real estate digitization. To
fulfill the purpose of the study, a qualitative case study will be conducted using 10
interviews and a range of online documents as data sources. The interviews are con-
ducted with real estate companies that have been at the forefront of real estate digitali-
zation. Additionally, a literature study is carried out to create a foundation of the theory,
research and facts that exist in the areas.

The results of the study show that real estate digitization is used and developed to a
great extent by all real estate companies. The technology that companies use in their
properties fulfills largely the same purpose, that is, to collect valuable data and infor-
mation. What most companies are working with and developing today is how to best
use data and how to develop it for a higher utility. Companies use and develop digiti-
zation in different ways depending on both resource availability and property type.
Companies with more resources have a more developed strategy and often internal de-
partments that work with digitalization. Companies with fewer resources have several
so-called pilot projects underway together with technology companies to evaluate and
test before they can scale it up in a larger part of the business. Property type opens up
for different types of digitization where platforms are the common denominator. Plat-
forms increase efficiency and increase customer benefit and create new business bene-
fits. Ultimately, respondents to the interview study agree that real estate digitization
contributes to a reduced climate footprint.

The study contributes with views on how real estate digitization is used. The study also
contributes with how real estate digitization appears from an ownership perspective and
how companies work to develop it. The results can be used by real estate companies,
managers and technology companies to see how real estate digitization can be used
and/or developed in their business and what possible challenges may arise.
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Sammanfattning

Foljande studie ar en fallstudie pa fastighetsdigitalisering ur ett d&garperspektiv. Studien
ar genomford for att uppfylla tva omraden. Del ett ar att klargora den klimatkris som vi
star infor och fastighetsbranschens andel i den krisen. Del tva &r att redovisa hur fas-
tighetsdigitalisering utvecklas, anvands och hur den kan hjélpa till att optimera fastig-
heter och fastighetsforetag.

Studiens syfte &r ddrmed att utforska digitaliseringen hos svenska fastighetsféretag med
fokus pa agarperspektivet dar bland annat drift- och forvaltningsoptimering kommer
analyseras. Vidare ska eventuella mervérden for miljé och fastighetsforetag utforskas
med utgangspunkt fran fastighetsdigitalisering. For att uppfylla studiens syfte kommer
en kvalitativ fallstudie genomféras med hjélp av en litteraturstudie och en intervjustu-
die. Litteraturstudiens syfte &r att skapa en grund av den teoretiska forstaelsen som
finns inom de studerade omradena. Intervjustudiens syfte ar att samla en kvalitativ da-
taméngd som sedan kommer utgdra studiens resultat. Intervjuerna ar gjorda med 10
fastighetsforetag som anser sig ligga i framkant med fastighetsdigitalisering.

Studiens resultat visar pa att fastighetsdigitalisering anvéands och utvecklas i hog grad
hos alla fastighetsféretag. Den fysiska tekniken som féretagen anvander i sina fastig-
heter uppfyller i stort samma syfte, det vill sdga att samla in vardefull data och inform-
ation. Det som de flesta foretagen arbetar och utvecklar idag ar hur man pa basta satt
kan anvanda data for att utveckla en hogre nytta. Det ar denna utveckling som skiljer
foretagen at. Foretagen anvéander och utvecklar digitalisering pa olika satt beroende pa
dels resurstillgang, dels fastighetstyp. Foretag med mer resurser har en mer utvecklad
strategi och ofta interna avdelningar som arbetar med digitalisering. Féretag med
mindre resurser har flertalet sa kallade pilotprojekt i gang tillsammans med teknikfore-
tag for att utvérdera och testa innan man kan skala upp det i en storre del av verksam-
heten. Beroende pa fastighetstyp sa anvands olika typer av digitalisering dar plattfor-
mar ar den gemensamma namnaren. Plattformar baseras ofta pa olika datamangder som
fastighetsteknik kan samla in och de 6kar effektiviteten hos forvaltare, hdjer kundnyt-
tan samt skapar nya affarsnyttor. | slutdndan medger respondenter i intervjustudien att
fastighetsdigitalisering bidrar pa manga olika stt till ett minskat klimatavtryck.

Studien bidrar med att visa pa hur fastighetsdigitalisering anvands av dagens fastig-
hetsforetag. Studien bidrar ocksa med hur fastighetsdigitalisering framstar ur ett &gar-
perspektiv och hur foretagen arbetar for att utveckla den. Resultatet kan anvéndas av
fastighetsforetag, forvaltare och teknikforetag for att se hur fastighetsdigitalisering kan
anvandas i deras verksamhet och vilka eventuella utmaningar som kan tankas upp-
komma.
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Begreppslista

Parisavtalet Ett globalt klimatavtal vars mal &r att begransa den globala
uppvarmningen. Totalt har 194 av vérldens lander skrivit
under avtalet och darmed ska de enligt avtalet genomfora
atgarder som ska minska utslappen av vaxthusgaser som
ar den framsta boven till global uppvarmning (UNFCC,

2022).

Digitalisering En omvandling fran analog information till digital inform-
ation.

Informationsteknologi Olika sorters teknik som kan hjélpa till att hantera digital
information.

Driftkostnader Kostnad for den lopande driften av en maskin, fastighet

eller organisation. Inom fastighetsbranschen kan drift-
kostnader vara el, vdrme och vatten.

Driftnetto Hyresintakter minus drift- och underhallskostnader. Ett
Okat driftnetto tillsammans med ett oféréndrat direktav-
kastningskrav Okar fastighetens marknadsvarde.

Avrtificiell intelligens Ett smart system som kan utféra nagot pa egen hand.

Fastighetsteknologi Tekniska I6sningar som &r kopplade mot fastigheter. In-
kluderar allt fran hardvara i form av sensorer och métare
till mjukvara i form av program som méter, samlar och
bearbetar data (Kairos Future, u.d).

Sensor En teknisk apparat som samlar in och distribuerar data.

Strategi En overgripande aktivitetsstruktur som strécker sig éver
tid.

Optimering Att utifran faktiska forutsattningarna hitta den bésta 16s-

ningen pa ett problem.
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Fastighetsforvaltning Ansvarar och skoéter om en fastighet. Forvaltning ska
skapa varde, optimera kostnader och uppratthalla vardet
pa en fastighet.

Digital tvilling Ett verktyg som visualiserar en fysisk fastighet digitalt.

Cirkular ekonomi En resurs, produkt eller ett material som ateranvands i
stallet for att kasseras.

Pilotprojekt En begrénsad insats i skala och tid. Syftet &r att utvérdera
insatsen.

14
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1 Inledning

| detta avsnitt kommer bakgrunden till arbetet presenteras och varfor det ar ett viktigt
och aktuellt &mne att studera. Vidare kommer syfte och problemstallningar tillsam-
mans med avgransningar och disposition tydliggdra arbetet.

1.1 Bakgrund

Vi star infor en global uppvarmning och vérldens ledare har enligt Parisavtalet siktet
installt pa att minska den globala uppvarmningen till 1,5° C. Oavsett vilken uppvarm-
ning vi nar kommer det lamna spar pa var planet. Vid en global medeltemperatur pa
1,5° C kommer varmebdljor bli vanligare, havsnivan kommer stiga 40 cm till ar 2100
med Gversvamningar, stormar och orkaner som bieffekter, korallrev kommer till stor
del forsvinna, minskande skordar och obeboeliga omraden kommer bli ett mer och mer
vanligt forekommande fenomen (IPCC, 2018). Dessa bieffekter av en 6kad global me-
deltemperatur kan bli an mer férodande om sa kallade troskeleffekter uppnas som med-
for att jorden blir sjalvuppvarmande. Vid en global medeltemperatur éver 3° C kommer
jordens atmosfar fyllas med hoga halter av vattenanga och metangas vilket kommer
resultera i en skenande uppvarmning med oaterkalleiga forédande effekter pa jordens
ekosystem och den ménskliga civilisationen.

Rapporten fran FN:s klimatpanel IPCC (2021) framkommer det utifran observationer
av faktisk utveckling och inte enbart pa framtida modeller att manniskans utslapp av
vaxthusgaser starkt korrelerar med okad global uppvarmning. Malet pa 1,5° C kommer
passeras redan inom 10-20 ar med dagens utslappshastighet. Om det inte gors nagot sa
kommer vi snabbt na de forodande effekter som den globala uppvarmningen medfor.

Sveriges klimatpolitiska ramverk bestar av en klimatlag, ett klimatpolitiskt rad och kli-
matmal. Klimatlagen foreskriver att politiker ska beakta klimatmalen i sin politik. De
svenska langsiktiga klimatmalen innebar att landets nettoutslapp av véaxthusgaser ar
2045 ska vara nere pa noll. Syftet med ramverket ar att fullfolja Parisavtalet, sakerstalla
en effektiv omstéllning till 2045 och samtidigt skapa bra férutsattningar for samhallet
och naringslivet (Naturvardsverket, u.a).
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Sett ur ett livscykelperspektiv stod bygg- och fastighetssektorn i Sverige 2018 for 21
% av landets totala utslapp av vaxthusgaser (Boverket, 2021). Sektorn kan delas in i
branscher enligt figur 1, dar storsta delen av utslappen kommer fran nybyggnation.
Cirka 20 % star for renovering och ombyggnation och cirka 30 % star for fastighets-
forvaltning och uppvarmning vilket ocksa kan bendamnas anvandningen av fastigheten.

Tusen ton CO,e

25000

20000 .
Fastighetsforvaltning -
uppvarmning

15000 . .. . .
Fastighetsforvaltning - dvrigt

10000 M Byggverksamhet

- IIIIIIIIIII

0

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figur 1. Totala vaxthusutslapp fordelat pa branscher i bygg- och fastighetssektorn. Kalla: Boverket, 2021.
Anvand med tillatelse.

En byggnads livscykel bestar vanligtvis av byggnation, anvandning, renovering och
rivning (Boverket, 2019). For att na de hogt uppsatta klimatmalen maste bygg- och
fastighetssektorn anpassa sig och dess aktorer far darmed stort ansvar att utveckla sek-
torn ur ett miljo- och anvandarperspektiv. Ett utvecklingsspar som blivit mer och mer
populért och viktigt att utveckla &r steget anvandning.

Caijas (2020) studerade fastighetsbranschen och menar att branschen genomgar cykler
med dominerande teman. Efter finanskrisen 2008 var det fokuserande temat hallbarhet,
grona byggnader och grdna premieobligationer for att stimulera den krisande bran-
schen. Pa senare tid har digitalisering och artificiell intelligens blivit det nya temat.
Sektorns verksamheter utvecklar till exempel interna delar som ska arbeta med *prop-
tech” och “fintech” for att effektivisera processer och samla virdefull data med hjilp
av digitalisering och artificiell intelligens. Fastighetssektorn och branschen uppfattas
ofta som trogrorlig nar det kommer till utveckling av nya innovationer och ny teknik.
Orsaken till denna trogrorlighet kan grunda sig i de attribut som en fastighet besitter.
Da en fastighet ar en heterogen vara med hoga transaktionskostnader och lag omsatt-
ning kan incitament skapas att inte utveckla branschen i samma utstradckning som andra
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branscher dar bland annat omsattningen ar hogre. Men med det digitaliseringsspranget
som nu sker verkar sektorn avvika fran historien och vi ser en framtid som ar mer och
mer utvecklad, digital och forhoppningsvis mer miljoeffektiv.

Starr, Saginor och Worzala (2020) samt Schwab (2017) studerade hur fastighets-
branschen utvecklats med industrins och internets evolution fran “’Industri 1.0” till da-
gens “Industri 4.0” och ”Real Estate 4.0”. Omvérlden genomgéar extrema fordndringar
sett till det tekniksprang vi befinner oss i. For att branschen ska vaxa och frodas till-
sammans med omvarlden maste det experimenteras samtidigt som en anpassning ar
nddvandig for att samhallet ska fungera optimalt. Starr et al. (2020) menar att den nya
tekniken kommer till en borjan vara svar att implementera och kommer medfora en
omstrukturering av den traditionella fastighetsbranschen men den kommer ocksa skapa
mervarde at branschen.

Flertalet tidigare examensarbeten har behandlat digitalisering och den svenska fastig-
hetsbranschen. Bland annat skrev Olsson och Schrdder (2020) en kandidatuppsats om
hur digitala verktyg kan effektivisera bland annat forvaltningsprocessen av kommersi-
ella fastigheter. Ackerstierna och Gullbrandsson (2018) skrev en masteruppsats om
framtidens fastighetsbransch med fokus pa kundvarde i stockholmsregionen dar bland
annat forfattarna visade att PropTech-tjanster 6kar hyresgasters nytta.

Fastighetsbranschen ar mitt uppe i en viktig omstrukturering mot en mer hallbar varld
och digital bransch med hdg anvandarvanlighet. Det rader inga tvivel om att digitali-
sering skapar mervérde at fastighetsforetagen da det bland annat bidrar till hogre effek-
tivisering av det dagliga arbetet. Men hur ser fastighetsforetag pa fastighetsdigitali-
sering och vilka digitaliseringsstrategier har dagens fastighetsforetag? Vilka mervarden
och utmaningar har och far féretagen av mer digitalt forhallningssatt och uppkopplade
fastigheter? Denna studie kommer forutom att ge en bild av fastighetsdigitalisering pa
marknaden idag, framstalla fastighetsdigitaliseringen ur ett dgarperspektiv dar foreta-
gen sjélva far ta upp de tekniker, omraden och mervarden som just de fokuserar pa och
ser vérde i.
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1.2 Syfte

Syftet med studien &r att utforska digitaliseringen i svenska fastighetsféretag med fokus
pa agarperspektivet dar bland annat drift- och forvaltningsoptimering kommer analys-
eras. Vidare ska eventuella mervérden for miljo och fastighetsforetag utforskas med
utgangspunkt fran fastighetsdigitalisering.

For att uppfylla studiens syfte kommer foljande fragestallningar stéllas och besvaras:

(1) Hur ser digitaliseringsutvecklingen ut i svenska fastighetsforetag?
(2) Hur kan fastighetsdigitalisering optimera drift och férvaltning?
(3) Vilka mervéarden mojliggor fastighetsdigitalisering for miljon?

1.3 Avgransningar

For att precisera resultatet och skapa en tydlighet for lasaren kommer konkreta avgréans-
ningar att ske. Rapporten kommer att fokusera pa svenska fastighetsforetag och hur de
arbetar och anvander fastighetsdigitalisering. VValda fastighetsforetag kommer ha en ut-
talad digitaliseringsstrategi och alla foretagen férvantas darfor arbeta med digitalisering
i nagon form.

1.4 Disposition

1. INLEDNING
Innehaller bakgrund, syfte, fragestallningar, avgransningar, och disposition.

2. METOD

Studiens metod redovisas och genomfors. Valt tillvagagangssatt och hur datain-
samlingen har skett kommer presenteras tillsammans med teori bakom metoden. Stu-
diens genomfdrande redovisas.

3. TEORI
Teori utifran litteraturstudien presenteras dar valda amnesomraden forklaras och tyd-
liggors.

4. RESULTAT

Intervjustudien sammanstélls och presenteras tillsammans med presentation av foreta-
gen i studien.
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5. ANALYS
Resultat och teori jamfors, analyseras och diskuteras. Fragestallningarna besvaras uti-
fran resultatet.

6. SLUTSATS
En kort sammanfattning och vilka slutsatser rapporten har bidragit med samt forslag
till vidare forskning.

7. REFERENSER
Referenslistan och referat i texten baseras pa American Psychological Association 7:e
upplaga, APA 7.

8. BILAGOR
Intervjufragor som anvants under intervjustudien presenteras.
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2 Metod

I detta avsnitt kommer teorin och genomférandet av den valda metoden presenteras.
Vidare kommer sokmetoder, felkallor och kallkritik presenteras. Metodavsnittet kom-
mer avslutas med en diskuterande utvardering av studiens metod.

For att svara pa studiens fragestallningar kommer en kvalitativ forskningsmetod med
ett induktivt angreppssatt genomféras dar syftet med studien blir bade forberedande
och utforskande. Ett induktivt angreppsatt harleder generella slutsatser med ursprung
fran enskilda iakttagelser och fall (Saunder et al., 2009). Figur 2 visualiserar arbetets
process.

Diskussion
och
slutsatser

Litteratur- Sl Bearbetning

Urval av fastighets-
strukturerade
intervjuer

foretag med
digitaliseringsstrategier

studie och analys

Figur 2. Arbetsprocess

2.1 Litteraturstudie

Forberedande studien, litteraturstudien, kommer belysa teorin inom dmnesomraden
som hallbarhet, digitalisering och fastighetsdigitalisering. Den genomfors for att fa en
bredare forstaelse kring faktorer som berdr fastighetsbranschen och specifikt inom di-
gitaliseringsomradet. Litteraturstudien &r viktigt for att kunna analysera, dra slutsatser
och forsta fragestallningarna och resultatet. Observera att forskningsmetoden ar induk-
tiv, vilket betyder att litteraturstudien inte har lagt grunden for studien.

Teorin har forst och framst hamtas fran vetenskapliga artiklar, diverse @amnesrelaterade
rapporter, tidigare examensarbeten, kurslitteratur och i andra hand journaler, hemsidor
och nyhetsartiklar. Insamlingen av litteraturen skedde genom LUB Search, Google
Scholar och andra relevanta webbsidor. Urvalet fran litteraturstudien har utgatt fran
nyckelord for att fa upp relevanta artiklar och rapporter. De nyckelord som anvants ar
fastighetsbranschen, digitalisering, fastighetsdigitalisering, hallbarhet, digitalise-
ringsstrategier, optimering och deras engelska motsvarighet.
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2.2 Fallstudie

Den utforskande studien, det vill séga den kvalitativa fallstudien, bestar av intervjuer
med 10 fastighetsforetag tillsammans med relevant information fran foretagens hemsi-
dor, ars- och hallbarhetsrapporter. Saunder et al. (2009) menar att en fallstudie ar en
metodstudie dar man undersoker ett specifikt omrade genom att anvénda en eller flera
enskilda fall och kallor. Fordelar med metoden &r att den skapar en tydlig bild av det
valda forskningsomradet och den svarar #ven pé frigor som “varfor” och “hur”. Nack-
delar med metoden enligt Saunder et al. (2009) ar att den blir svarare att generalisera
och den ger en mer begransad rackvidd.

Metoden har valts till detta arbete for att fa djupgaende kunskaper om fastighetsforetags
digitaliseringsarbete. Syftet med metodvalet ar samtidigt att utveckla en helhetsforsta-
else kring fastighetsdigitaliseringens begrepp och teorier.

Intervjuer med fastighetsforetag ger en kvalitativ datainsamling och ger samtidigt en
aktuell bild av marknaden och vilka strategier och tekniker som anvénds idag. Inter-
vjuerna ger ocksa en bild av vilka mervéarden och utmaningar foretagen ser utav sin
strategi. Analysen av intervjuerna tillsammans med litteraturstudien ska fungera som
en strategisk plan for olika strategier beroende pa vilket fastighetsbestand man besitter
och exempelvis vilka mervérden och utmaningar man kan forvénta sig.

Intervjuerna ar semistrukturerade. En semistrukturerad intervju utgar fran specifika fra-
gor som ska hjalpa till att besvara fragestallningarna. En semistrukturerad intervju
skapar ocksa mojligheter till att den intervjuade berattar om individuella upplevelser
kring omradet (Bryman och Bell, 2017). Intervjun kan utokas av bade intervjuaren och
den intervjuade for att skapa mer djup i analysen.

Tabell 1 visar ett urval av de viktigaste fragorna som stallts under intervjun. Intervjun
ar uppbyggd utifran tre delar, del 1 &r att lara kédnna foretaget och forsta deras digitali-
seringsstrategi, del 2 &r att se hur de praktiskt anvander fastighetsteknik och digitali-
sering och del 3 &r att se hur fastighetsteknik och digitalisering paverkar organisationen.
Intervjufragorna skickades i forvag till den intervjuade for att eventuella forberedelser
kunde ske. Se Bilaga 1 for fullstandig intervjumall.
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Tabell 1. Urval fran intervjumall.

Intervjufraga |

Hur ser er digitaliseringsstrategi ut?

Vilka digitala verktyg anvander er organisation?

Hur bidrar ert digitaliseringsarbete till ert hallbarhetsarbete?

Vad ar den storsta fordelen med att digitalisera ett fastighetsbestand?
Vilka utmaningar upplever ni angaende er digitalisering?

A IES R A

2.3 Urval

Urvalet fran intervjustudien har utgatt frdn en initial skrivbordsundersokning pa
svenska fastighetsforetags hemsidor och framfor allt deras hallbarhets- och arsrappor-
ter. Om foretagen har haft en uttalad digitaliseringsstrategi, information pa hemsidan
som ar av relevans for studien eller likande har de kvalat in for en intervju. Skrivbords-
undersokningen gav ett underlag pa cirka 15 fastighetsforetag dar lamplig ansvarig al-
ternativt foretagets VD kontaktades som sedan kunde hanvisa till [amplig person i f6-
retaget. Totalt genomfordes 10 intervjuer. Figur 3 visar urvalsprocessen och dess kri-
terier.

Uttalad Kontakt med

foretaget

Svenska

digitaliserings-

fastighetsforetag S

Figur 3. Urvalsprocessen

2.4 GenomfOrande

De valda foretagen och dess representanter ar personer som har en god inblick i foreta-
get och dess arbete kring digitalisering. Personerna har varit allt fran digitaliserings-
konsulter till tekniska chefer. Intervjuerna har varit delvis digitala och delvis fysiska.
Intervjuerna har hallits under februari och mars 2022 och har varat i cirka 30-55 minu-
ter. Intervjuerna har varit semistrukturerade och darfor har svaren och diskussionerna
varierat, vilket bidrar till den stora variationen i intervjuldéngden. Sammanfattning av
intervjustudien tydliggors i tabell 2.
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Tabell 2. Overblick 6ver intervjustudien.

Foretag Befattning Datum Duration
2022 (minuter)

Novire CIO Digitalt 2 feb 50

Akademiska Hus Doktorand Digitalt 7 feb 40

Vasakronan Teknikchef Digitalt 8 feb 30

Hemso Digitaliseringschef Digitalt 11 feb 40

Slatto Forvaltningschef, Fysisk 14 feb 45
bostéder

Humlegarden CDT och IT Digitalt 16 feb 40

Fabege Digitaliserings- Digitalt 17 feb 55
konsult

SBB Teknisk chef Digitalt 24 feb 35
Bostad

Atrium Ljungberg | Affarsomradeschef Fysisk 25 feb 45

Castellum Projektchef Digital 18 Mars | 40
strategiska initiativ

2.5 Bearbetning

Efter genomford intervju har det inspelade materialet transkriberats, bearbetats och
analyserats. Ett forsta steg efter transkriberingen ar att bearbeta texten och dela in i
stycken, ett andra steg &r att tolka och analysera det som sagts. For att fa ut information
fran intervjuerna som &r relevant for att svara pa studiens fragestallningar har transkri-
beringstexten delats upp i kategorier och teman. De kategorier och teman som anvéands
ar bland annat Strategier, Utveckling, Processer, Hallbarhetsarbete, Datahantering,
Mervérden och Utmaningar. Vid redovisningen av intervjustudien har informationen
varit anonymiserad och blandad.
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2.6 Utvardering av studien

Att endast intervjua fastighetsforetag ger deras forstaelse av den digitaliseringstrend
som rader. Att endast intervjua fastighetsforetag som har en uttalad digitaliseringsstra-
tegi ger ett kvalitativt och unikt agarperspektiv kring fastighetsdigitalisering. Da fas-
tighetsdigitalisering ar ett storre fenomen &n sa skapar det en begransning i att inte
intervjua exempelvis teknikbolag eller anvandarna, det vill sdga hyresgasterna. Att in-
tervjua teknikbolag och anvéndarna hade gett mer djup i en studie om fastighetsdigita-
lisering men har uteslutits pa grund av tva skal. For det forsta bidrar uteslutningen av
teknikforetag och anvandarna att omfanget av studien minskar. For det andra sa hade
inte dgarperspektivet hamnat i fokus. Ett stdrre urval av fastighetsforetag ger ett mer
tillforlitligt resultat och det 1aga antalet intervjuer kan darfor ses som en brist i studien.

De intervjuade arbetar och har god insyn i foretaget vilket 6kar trovardigheten i data-
insamlingen och darmed resultatet. Att samla data genom anonymiserade intervjuer ger
den intervjuande incitament att forklara och berétta mer 6ppet och korrekt om det som
efterfragas (Yin, 2018). Foretagen i studien presenteras men deltagarna och det som
sagts i intervjuerna har anonymiserats, detta har gjorts for att 6ka djupet i datain-
samlingen. Valet att genomfora en intervjustudie och inte en enkatstudie &r pa grund
av att riskerna for missforstand minskas mellan intervjuaren och den intervjuade, da
bada parter far mer kontroll éver samtalet och det som diskuteras. Det som kan skapa
brister i studien ar dels under intervjun, dels under analysen och tolkningen av data-
samlingen. Att den intervjuade inte forstar fragan eller om den intervjuade inte valjer
att svara fullt ut pa fragan bidrar till en bristfallig dataméangd. Den har typen av brist
har motverkats genom att utféra intervjuerna antingen via videolank eller fysiskt mote
i stallet for via telefon. Att kunna se varandra bidrar till att missforstand minskas genom
att man exempelvis enklare kan upprepa en fraga om den misstolkats eller om oklar-
heter har uppstatt. Att tolka och forsta inneborden av datasamlingen vid bearbetningen
kan vara svar och komplicerad vilket ocksa skapar brister i studien. Den har typen av
brister har motverkats genom att ha en god dialog med handledare for att pa basta satt
tolka och forsta data.
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3 Teori

| detta avsnitt kommer den teori och de begrepp som anses vara av betydelse for arbe-
tets genomférande och forstaelse presenteras. Avsnittet ska ge lasaren en bred bild av
fastighetsdigitalisering och vilka faktorer som styr utvecklingen inom fastighets-
branschen. Darfor redovisas aven begreppsutveckling genomgaende i avsnittet som
kommer bista analysen av resultatet.

3.1 Hallbar utveckling

“En utveckling som tillfredsstdller dagens behov utan att &ventyra kommande generat-
ioners mojligheter att tillfredsstdilla sina behov”

Citatet och definitionen av hallbar utveckling fran Brundtlandrapporten talar ett tydligt
sprak (refererade i Kommittén for utbildning for hallbar utveckling, 2004, s. 10). For
att konkretisera begreppet “hallbar utveckling” sa delar man in det i tre delar, del 1
belyser ekologisk hallbarhet dar naturen och dess ekosystem ar i fokus, del 2 belyser
ekonomisk hallbarhet dar vérdet av ekonomisk tillvaxt ar i fokus och del 3 belyser
social hallbarhet dar vardet av bra livsvillkor for alla manniskor pa jorden &r i fokus.
Begreppet “héllbar utveckling” &r viktigt att ha i dtanke dé ett av mélet med ett mer
digitaliserat samhalle &r bland annat att det ska bidra till en hallbar utveckling (Digita-
liseringsradet, u. a.).

3.1.1 Hallbarhetsrapport

Foretag som har fler an 250 personer anstéllda, en balansomslutning som ar mer &n 175
miljoner kronor eller en nettoomsattning som éverstiger 350 miljoner kronor ska enligt
Bolagsverket (2019) uppréatta en hallbarhetsrapport. En hallbarhetsrapport ska bland
annat innehalla upplysningar om hur féretagets existens och dess konsekvenser paver-
kar miljon. Fokus inom miljéomradet ska ligga pa anvandningen av vatten, energi,
vaxthusgasutslapp och andra fororeningar dar foretaget forvantas redogora for de hall-
barhetsrisker som kan uppkomma i verksamheten. Foretagen ska aven redovisa hur
hallbarhetsarbetet styrs i organisationen genom exempelvis mal och policys.

For att konkretisera och utveckla en hallbar utvecklingen pa organisationsniva kan hall-
barhetsrapporterna utga fran de 17 Globala malen. De 17 Globala mélen antogs av varl-
dens ledare i Paris 2015 genom Agenda 2030 (United Nation, 2022). Nedan féljer ett
urval av de globala hallbarhetsmalen fran UN (2022) som fastighetsforetag ofta tar med
i sina hallbarhetsrapporter.
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e Mal 7, Hallbar energi for alla, som ska séakerstalla tillgang till energi for alla
och som ar prisvard och hallbar

e Mal 9, Hallbar industri, innovationer och infrastruktur, som ska verka for mot-
standskraftig och hallbar infrastruktur och innovation

e Mal 11, Hallbara stader och samhéllen, som ska gora stader och bosattningar
hallbara, inkluderande och sékra

e Mal 12, Hallbar konsumtion och produktion, som ska sakerstélla en ansvarsfull
produktion av bland annat samhéllen

e Mal 13, Bekampa klimatférandringarna, som ska konkretisera klimatkonvent-
ionen och Parisavtalet

3.1.2 Gréna byggnader

En grén byggnad ar en byggnad som ar hallbar och miljoanpassad och kan darmed
bidra till mindre koldioxidutslapp genom att minska byggnadens energikonsumtion
Szecsodys (2016). | Szecsddys (2016) undersdkning gallande grona byggnader i Sve-
rige sa var resultatet bland annat att gréna byggnader ar mer energisnala och bidrar till
lagre driftkostnader. Fastighetsdgare miljocertifierar sina byggnader for att fa ett matt
pa hur hallbart och energisnalt fastighetsbestandet ar. Utifran bestamda omraden, indi-
katorer och kriterier sa betygssatt byggnaden. Det finns tre stora certifieringsorgan pa
marknaden tillsammans med ett organ som endast beddmer en byggnads energipre-
standa. Dessa fyra ar Miljobyggnad, BREEAM, LEED och GreenBuilding. Miljobygg-
nad ar det system som anvands mest frekvent av svenska fastighetsforetag och ar fram-
taget i samarbete med bygg- och fastighetsbranschen (Swedish Green Building
Council, 2021).

For att uppna en energisnal och gron byggnad kravs det forutom effektiva byggnads-
material och byggnadstekniska system ett digitaliserat forhallningssatt. Data fran
smarta sensorer kan anvéndas for att energioptimera tekniska byggnadssystem. Enligt
Myloc (2017) kan digitala lI6sningar enklare sammanstalla data som sedan behdvs for
att certifiera sin byggnad.

Ett hogre betyg betyder utéver en mer energieffektiv byggnad nya mojligheter for f6-
retagen. Fastigheter som &r miljocertifierade kan i sin tur anvandas finansiellt genom
sa kallade grona obligationer (Gustafsson och Wahlin, 2019). En obligation &r ett ran-
tebdrande skuldebrev som ger en avkastning i form av rénta dar sdkerheten &r fastig-
heten. En gron obligation skiljer sig inte fran en traditionell obligation. Grona obligat-
ioner har uppkommit i fastighetsbranschen for att gynna den utveckling som sker
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inom klimat- och miljévanliga investeringar. Ett fastighetsféretag som har gréna fas-
tigheter har stérre sannolikhet att redovisa lagre kostnader i framtiden, vilket i teorin
premieras med att enklare fa finansiering till fortsatta grona investeringar (Ferlin och
Fryxell, 2020).

3.1.3 Cirkular ekonomi

For att Sverige ska na hallbarhets-, klimat- och miljomalen maste samhallet stalla om
till en cirkular ekonomi (Regeringskansliet, 2020). Cirkulér ekonomi definieras enligt
Naturskyddsforeningen (2021) som en produkt, resurs eller ett material som ateran-
vands i stallet for att kasseras nar det blir obrukbart. Motsatsen ar den sa kallade linjara
ekonomin dar det snarare gar ut pa att anvanda och sedan slanga. For att en produkt,
resurs eller ett material ska inga i ett cirkulart kretslopp menar Naturskyddsfoéreningen
(2021) att det masta vara lonsamt att reparera och darfor behévs nya utvecklade styr-
medel som mojliggér I6nsamheten. Naturskyddsforeningen (2021) menar att det i
manga fall &r dyrare att reparera an att kopa nagot nytt.

Pa grund av fastighetsmarknadens storlek och dess paverkan pa den byggda miljon &r
det av stor vikt att fastighetsforetag tillampar cirkular ekonomi och utvecklar den sa
den blir I6nsam. 1 en rapport fran Arup (2016) beskrivs ett ramverk med olika cirkulara
forhallningssatt, dar bland annat ateranvéand, dela, optimera och anvandningen av digi-
tala I6sningar ar olika metoder for att tillampa en cirkular ekonomi. Rapporten papekar
att ett mer cirkulart forhallningssatt kan minska koldioxidavtryck genom att mindre
resurser anvands. | en artikel av Kyré (2020) beskrivs den cirkuldra ekonomis syfte for
fastighetsbranschen och bland annat hur digitala I6sningar kan anvandas for att tillampa
cirkulart forhallningssatt. Kyrd (2020) menar samtidigt att fokus ofta ligger pa att op-
timera nybyggnation men att man i stéllet bor fokusera den cirkulara ekonomin pa be-
fintliga fastigheter.

3.2 Digitalisering

3.2.1 Sakernas Internet

Enligt Schwab (2017) &r vi i den fjarde industriella revolutionen dar fysiska produkter
blir mer och mer uppkopplade med digitala verktyg. Fenomenet kallas “Internet of
Things” (IoT) och kan Gversittas till “Sakernas internet”. Digitala produkter kan inte-
grera med sensorer och métare vilket i sin tur kan medfora fjarrovervakning av system
och produkter. Detta medfor enligt Schwab (2017) drastiska minskningar i transakt-
ionskostnader och avtagande marginalkostnad. Med det sagt sa kan digitala produkter
som ar uppkopplade mot internet effektivisera processer som annars hade krévt stora
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transaktionskostnader, exempelvis avlasning av matare. Utan en uppkopplad métare sa
hade en person fysiskt behdvt narvara och avlasa méataren. Och ju fler métare som ska
avlésas desto mer I6nsamt blir det att ha métarna uppkopplade. Foér att 10T-stédda pro-
dukter ska kunna utvecklas och fungera optimalt kravs det en snabbt och stabil datad-
verforing, nagot som 5G majliggér (Dangi, Lalwani, Choudhary, You & Pau, 2021).

3.2.2 Natverksteknik

For att system och produkter ska kunna fjarrévervakas kravs det ett bredband som sko-
ter 6verforingen av signaler till mottagare. Fiber till skillnad fran 5G ar tradbundet och
kan darmed skicka signaler med en storre hastighet an tradlos 6verforing likt 5G. Ett
tradlost system skapar daremot majligheter att fa mottagning pa svarbelagna ytor.

Genom utvecklingen av natverkstekniken har vi kunnat skicka storre och storre data-
méangder. Dangi et al. (2021) studerade bland annat hur evolutionen av natverksteknik
har sett ut. | bérjan av 2000-talet mdéjliggjorde tillexempel 3G-teknik éverforing av
MMS (Multimedia Messaging Service) vilket inte var mojligt med den tidigare gene-
rationen 2G. | slutet av 2010-talet introducerades 4G-tekniken vilket mojliggjorde
smarta telefoner och deras férmaga att fungera som terminaler som hela tiden ar upp-
kopplade med funktioner som livestreaming och musik. 5G-teknik méjliggdr en hogre
frekvens av bandbredd och skapar darmed en hogre datadverforingshastighet an fore-
gangaren 4G.

Forskare har borjat undersdka begransningarna som 5G har och ser redan nastkom-
mande generation tradlés datadverforing, 6G. Baum, Saull och Braesemann (2020) stu-
derade bland annat nackdelar med nétverksteknik. En stor nackdel med 5G-teknik ar
enligt forfattarna att tekniken kraver en nérbeldgen router for att kunna fortsétta dver-
foringen av data till en mottagare. Saad, Bennis och Chen (2019) studerade vad 6G
kommer att fa for roll i samhallet. De menar att 6G kommer tillfora dnnu snabbare
overforing samtidigt som nya spannande tekniker och tj&nster kommer bli tillgangliga.
Bland annat ser de att den smarta telefonen kommer férsvinna, sensorer kommer kunna
kommunicera pa ett smartare satt och artificiell intelligens kommer bli annu effektivare.

3.2.3 Artificiell intelligens

Definitionen av artificiell intelligens (Al) &r bred. Nationalencyklopedin (u.d.) definie-
rar Al som tva komponenter, dels ett datorsystems intelligensniva, dels det forsknings-
omrade som konstruerar datorsystem med intelligent beteende. Med hjélp av Al ska
man kunna skapa samma slags intelligens som en hjarna.
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Kortfattat kan man beskriva Al som ett smart system som kan utféra nagot pa egen
hand. Man behdver inte ha en forskriven algoritm for en specifik uppgift utan systemet
ar forprogrammerat med algoritmer som kan fungera med sin egen intelligens och
skapa en optimerad algoritm for uppgiften (Pati, 2021). Maskininlarning &r en typ av
Al dér ett system kan med hjéalp av stora méngder data lara sig och forutse saker som
en ménsklig hjarna inte &r kapabel till att géra. Och ju mer data som analyseras desto
battre blir systemet pa att optimera och utfora en uppgift. Till exempel kan Al samla in
stora mangder data fran sensorer for att sedan upptacka monster och identifiera avvi-
kelser som sedan en ménniska kan undersoka vidare.

3.2.4 API

Application Program Interface, forkortat APl &r ett samlingsnamn for standarder som
erbjuder ett sétt att Gverfora information fran en part till en annan (Skatteverket, u.d).
Ofta kan tva system inte kommunicera med varandra for att det inte har samma upp-
byggnad eller inte innehaller samma slags data. API hjélper till att Gversatta data sa den
blir anvandbar for den andra parten. API hjalper verksamheter att kommunicera med
interna och externa system. Det hjalper dven till att dverfora information automatiskt
vilket bidrar till att manuell hantering, som ofta medfor fel, kan slippas. Fastighetsfo-
retag och de fastigheter som forvaltas genererar kontinuerligt stora méngder data om
exempelvis fastighetens prestanda. For att denna data ska bli anvandbar och for att
skapa en effektivare byggnad kan forvaltare och system anvénda sig av API.

3.2.5 PropTech

Fastighetsteknik dven kallat PropTech for det engelska begreppet Property Technology
definieras enligt Baum och Dearsley (refererad i Baum et al., 2020) som en mindre del
i den storre digitala transformationen som sker i fastighetsbranschen dar teknik andrar
den mentala bilden av datahantering, transaktioner och arkitektur av byggnader och
stader. Likt industrins revolution har fastighetsbranschen ocksa genomgatt revolutioner
och den revolution som nu pagar &r den tekniska revolutionen. Den tekniska revolut-
ionen inom fastighetsbranschen &r inne i den tredje fasen av omvandling. Enligt Baum
et al. (2020) sa var den forsta fasen pa 1980-talet nér datorn fick sitt genombrott med
sin formaga att dels samla data i kalkylark med bland annat Microsoft Excel som ocksa
blev ett standardverktyg i branschen for datahantering, dels CAD (computer-aided de-
sign) som blev forstahandsvalet for arkitekter, ingenjorer och konstruktérer. Den andra
fasen startade kring 2008 nar molnlagring, mobilt internet, bredband och senare den
forsta smarta mobilen blev allt vanligare. Detta mojliggjorde att foretagen tillsammans
med API kunde skapa de forsta “applikationerna” vilket i sin tur skapade stora mojlig-
heter for foretag att skala upp sina verksamheter.
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Den pagéaende och framtida fasen av revolutionen, dven kallad “PropTech 3.0” kommer
enligt Baum et al. (2020) vara padriven av klimatkrisen och den 6kande urbaniseringen
och kommer utvecklas tillsammans med bland annat “Sakernas Internet” och “Artifici-
ell intelligens™.

3.2.6 Datahantering

For att en fastighet ska bli mer digital kravs det att fastigheten ar uppkopplad. For att
denna uppkoppling ska ske kréavs det att fastigheten har information som den kan skicka
ut och denna information samlas in via sensorer och métare. Det &r oftast en extern
komponent som ar monterad i och pa fastigheten som mater och samlar in information
for att sedan skicka den vidare. Det kan vara allt fran temperatur, koldioxidhalter, luft-
fuktighet och ljus till mangden el, vatten och varme som tillférs fastigheten. Oavsett
vad det &r for data och information bidrar en fastighets sensorer och métare till stora
méangder data.

Ett stort problem for fastighetsforetag ar hur man ska ta vara pa all den data som fas-
tigheterna genererar. Detta problem kom bland annat A. Saynajoki, Pulkka, E-S.
Saynajoki och Junnila (2017) fram till nar de undersokte datahantering fran smarta fas-
tigheter. De menar att data samlas internt i foretag men blir séllan anvandbart externt.
For att mojliggora att data blir anvandbar utanfor foretaget menar forfattarna att en
plattform bor skapas dér fastighetsagare kan dela sin data for att sedan utldsa olika
monster och potentiella problem som marknaden star infor.

3.2.7 Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning ar en nédvandig del i ett fastighetsforetag. Det ar genom god for-
valtningen som gor att fastigheter i slutdndan kvarstar och skapar varde. Forvaltning
kan delas in i tva delar, dar ena delen &r strategisk forvaltning och den andra ar operativ
forvaltning. Den strategiska forvaltningen kan exemplifieras som mer langsiktig som
till exempel om- och nybyggnationer samt renoveringar. Den operativa forvaltningen
kan exemplifieras som mer kortsiktig som hyresgéstkontakt, myndighetskontakt, ut-
hyrning, avhjalpande av fel, avisering och avtalsfragor. Den operativa forvaltningen
kan i sin tur delas in i delar s& som teknisk, administrativ och ekonomisk forvaltning.

I en vetenskaplig artikel av Stoyanova (2019) studerades digitaliseringens paverkan pa
fastighetsforvaltning. Fastighetsforvaltning &r en komplex process dar flera olika
aspekter och delar maste samarbeta och fungera tillsammans. Stoyanova (2019) menar
att digitalisering ska automatisera processer, forbattra kommunikation, kontroll och
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dvervakning av fastighetsinformation och minska kostnader genom centraliserad for-
valtning. For att lyckas med att digitalisera ett fastighetsforetag maste strategin vara vél
utformad, planerad och framford av ledningsgruppen tillsammans med hdg kreativitet,
innovativa idéer och 6ppna partnerskap (Stoyanova, 2019).

3.2.8 Digital tvilling

Med hjalp av digitalisering och teknik kan man skapa sa kallade digitala tvillingar. En
digital tvilling &r en digitaliserad kopia av ett fysiskt objekt som ofta visualiseras i en
3D-hild.

| fastighetsbranschen har digitala tvillingar blivit ett nytt satt att arbeta med sina fastig-
heter. En fastighetségare kan exempelvis arbeta mer effektivt med forvaltningen, det
kan vara allt fran 6vervakning av temperatur och koldioxidhalter i férhallande till an-
talet personer i fastigheten till att testa hur en kommande renovering eller installation
forandrar fastighetens driftkostnader. Det ar antalet méatvarden fran den fysiska fastig-
heten som avgdr och styr hur pass bra den digitala tvillingen blir.

| en rapport av Dooley och Camposano (u.d.) undersoktes den digitala tvillingen och
hur den anvands pa marknaden. Forfattarna framhaver att den digitala tvillingen hjalper
till att 16sa en méngd problem i fastighetsbranschen men den stora utmaningen ar att
verktyget inte ar tillrackligt generaliserbart. Det finns ingen tillracklig bra 16sning for
att skala upp anvandningen av digitala tvillingar for fastighetséagare. Losningen pa pro-
blemet enligt forfattarna ar att man ska bérja samarbeta mer med andra foretag och
utveckla digitala tvillingar som ar i minimumstandard, det vill siga ’minsta lbnsamma
produkt” som sedan kan utvecklas med tiden.

31



Digitalisering i fastighetsforetag

4 Resultat

| detta avsnitt kommer fallstudiens resultat presenteras. Valda fastighetsféretag som
har intervjuats kommer presenteras. Vidare kommer intervjustudiens resultat present-
eras utifran kategorier som utgar fran intervjufragorna och som ar relevanta for stu-
diens fragestallningar. De citat som citeras nedan ar tagna fran intervjustudien och &ar
anonymiserade N01-N10. Citaten ar tankta att ge lasaren en inblick i de genomforda
intervjuerna samt ge lasaren intressant information.

4.1 Fastighetsforetagen i studien

Nedan foljer en kort beskrivning av foretagen som deltagit i studien. Beskrivningen
innehaller 6vergripande information om de valda foretagen samt en kortare samman-
fattning dver foretagens angivna digitaliseringsstrategi. Tabell 3 sammanfattar fastig-
hetsféretagen efter 6vergripande fastighetstyp, fastighetsvarde och region.

Novi Real Estate AB

Novire &r ett fastighetsforetag som erbjuder extern forvaltning till fastighetsagare med
stort fokus pa utveckling. Forvaltningen omfattar ekonomisk, teknisk, bostads- och
kommersiell férvaltning. Novire har cirka 60 personer anstéllda och cirka 15 uppdrags-
givare vars fastighetsvarde summeras till cirka 35 miljarder kronor. Fastigheterna som
forvaltas ar till stor del kontors- och butikslokaler belagna i Stockholm, Géteborg och
Malmo. Novire arbetar frAmst med digitalisering dér de ser att det bidrar till en af-
farsnytta och déar de tydligt ser att deras arbete och processer effektiviseras med hjélp
av digitala produkter och tjanster. Ett exempel &r ett pagaende pilotprojekt med en Al-
robot som ska energioptimera fastigheter. De ser garna att manuella arbeten och mo-
ment effektiviseras for att fa ner kostnader. De ser ocksa stort vérde i att folja med i
fastighetsbranschens utveckling.

Akademiska Hus AB

Akademiska Hus ar ett statligt agt fastighetsforetag som har till uppgift att &ga, utveckla
och férvalta en stor del av landets hogskolor och universitet. Féretaget har cirka 500
personer anstéallda och forvaltar tillsammans fastigheter for cirka 110 miljarder kronor.
Akademiska Hus har som mal att digitalisera alla campus. En viktig del i detta arbete
ar att utrusta byggnader och omraden med sensorer. Data fran sensorerna samlas in och
anvénds for att optimera foretagets klimatavtryck och samtidigt erbjuda tjanster till an-
vandarna. De har ett pagaende pilotprojekt dar ett campus &r utrustat med cirka 4 000
sensorer som bland annat ska erbjuda studenter en tjanst dar de i deras mobiler kan se
vilken lunchrestaurang som har kortast ko.
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Vasakronan AB

Vasakronan &gs av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden och har till uppgift att
placera fondernas kapital i fastigheter. Cirka 300 anstéllda forvaltar tillsammans framst
kontorsfastigheter i Sveriges storstader for cirka 180 miljarder kronor. Vasakronan ar-
betar med olika digitaliseringsverktyg for att fa battre kontroll 6ver den data som fas-
tigheterna producerar och for att kunna hantera och anvanda den pa ett effektivt satt.
For att gora detta anvander de sig av digitala tvillingar. Med hjélp av digitala tvillingar
kan de analysera fastigheter och hitta tillampningar som skapar affarsnytta som bade
utvecklar verksamheten och skapar 6kad kundnytta.

Hemso Fastighets AB

Hemsd dgs till storsta del av Tredje AP-fonden. De har cirka 150 personer anstallda
som utvecklar och forvaltar samhallsfastigheter i Sverige, Finland och Tyskland till ett
varde pa cirka 75 miljarder kronor. Hemso arbetar brett med digitalisering. De ser stor
nytta i att effektivisera manuella processer och de arbetar mycket med digitala tvillingar
for att skapa en effektivare forvaltning. Det haller exempelvis pa att koppla upp alla
fastigheter i ett system som gor det mojligt att pa distans se hur fastigheterna mar pa ett
tekniskt plan. De har ocksa ett pilotprojekt i gang dar ett Al-system styr en fastighets
inneklimat for att optimera energiférbrukningen.

Slatté Forvaltning AB

SIatto ar ett privat forvaltningsbolag som i sin tur &ger fastigheter i Norden. Totalt for-
valtar cirka 50 anstéllda fastigheter varda 20 miljarder kronor. SIattd har tillsatt ett in-
ternt digitaliseringsrad med representanter fran alla delar i foretaget som tillsammans
hjéalps at for att utveckla och arbeta med bolagets digitaliseringsstrategi. De ser stor
nytta i att digitalisera foretaget, dels for att bli klimatneutrala med hjélp av fastighets-
teknik, dels for att skapa nya mojligheter for hyresgéster.

Humlegarden Fastigheter AB

Humlegarden &gs av diverse forsakringsbolag. Cirka 90 personer utvecklar och forval-
tar framst kontorsfastigheter i Stockholmsregionen till ett varde pa cirka 37 miljarder
kronor. Humlegarden implementerar digitala strategier i hela verksamheten. De foku-
serar mycket pd smarta tjanster for sina hyresgaster, fastighetsteknik, att arbeta mer
datadrivet och att hoja den interna kompetensen i bolaget nar det kommer till digitali-
sering.
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Fabege AB

Fabege dr ett publikt fastighetsforetag som forvaltar och foradlar framst kommersiella
fastigheter i Stockholmsomradet. Cirka 90 anstéllda forvaltar ett fastighetsbestand pa
cirka 85 miljarder kronor. Fabege har utvecklat ett genomarbetat digitaliserat sétt att
arbeta med den data som deras fastigheter genererar. De har bland annat teknisk kon-
troll 6ver alla fastigheters hissar for att effektivare och mer proaktivt hantera de pro-
blem och kostnader som uppkommer.

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB

SBB ér ett publikt fastighetsforetag som &ger och forvaltar samhallsfastigheter i Norden
tillsammans med hyresrétter i Sverige. Bolaget har cirka 300 personer anstéllda och
forvaltar fastigheter till ett varde pa 125 miljarder kronor. SBB arbetar mycket med
digitalisering for att skapa mervarden for sina hyresgéster. De har bland annat en bo-
stadsapplikation som underlattar hyresgastens och hyresvardens kommunikation och
diverse hyresrelaterade fragor. SBB samarbetar med diverse el- och forsakringsbolag
som sedan hyresgasten enkelt kan integrera med i applikationen. De arbetar ocksa
mycket med att skapa laddningsmdjligheter kring sina fastigheter.

Atrium Ljungberg AB

Atrium Ljungberg ar ett publikt fastighetsforetag dar cirka 200 personer forvaltar bade
kontor- och bostadsfastigheter i framst Stockholmsomradet till ett varde pa cirka 50
miljarder kronor. Atrium Ljungberg arbetar mycket med digitalisering for att effektivi-
sera och arbeta mer proaktivt. De har exempelvis alla sina fastigheter uppladdade i en
digital portal med dvergripande teknisk information. De arbetar ocksa tillsammans med
hyresgaster for att enklare delge information och integrera med hyresgaster.

Castellum AB

Castellum ar ett publikt fastighetsféretag med kommersiella fastigheter i framst till-
vaxtregioner i Sverige, Kopenhamn och Helsingfors. Cirka 400 medarbetare arbetar
med ett fastighetsbestand pa cirka 150 miljarder kronor. Castellum har som langsiktigt
mal att vara det mest héllbara fastighetsbolaget i Europa. For att utvecklas har de ett
internt innovationslabb som skapar nya affarsmojligheter. De arbetar bland annat med
Al-teknik och Machine Learning for att energioptimera fastigheter. De anvander digi-
tala verktyg for att skapa stor nytta for deras hyresgaster. Bland annat sa har de utveck-
lat ett sensorsystem som efter en matningsperiod hos en hyresgast kan optimera lokal-
behovet efter den faktiska anvandningen.
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Tabell 3. Overgripande och évervagande information om fastighetsforetagen.

Foretag Fastighetstyp Fastighetsvarde
(Q4 2021 Mdkr)

Novire* Kommersiellt 35 Stockholm,
Goteborg, Malmo

Akademiska Samhallsfastighet 110 Sverige

Hus

Vasakronan Kommersiellt 180 Stockholm,
Goteborg, Malmo,
Uppsala

Hemso Samhallsfastighet 75 Sverige, Finland,
Tyskland

Slatto Bostad 20 Norden

Humlegarden | Kommersiellt 37 Stockholm

Fabege Bostad, kommersiellt | 85 Stockholm

SBB Samhallsfastighet, 125 Norden

bostad

Atrium Ljung- | Bostad, kommersiellt 50 Stockholm,

berg Goteborg, Malma,
Uppsala

Castellum Kommersiellt 150 Sverige, Kopen-
hamn, Helsingfors

* Novire ar ett externt forvaltningsforetag och forvaltar enbart bestandet

For att fa en uppfattning kring storleken pa den svenska fastighetsmarknaden uppskat-
tade MSCI (refererad i Finansinspektionen, 2019) att den svenska kommersiella fastig-
hetsmarknaden utgor cirka 40 % av Sveriges BNP. Finansinspektionen (2019) uppgav
att kommersiella fastigheter till ett varde pa 1 131 miljarder kronor utgor sékerhet till
bankernas utlaning.

For att satta intervjustudiens storlek i perspektiv i forhallande till fastighetsvarde kan
foljande jamforelse goras. De fastighetsforetag som overstiger 10 miljarder kronor i
borsvarde pad Stockholmsbdrsen uppgar till ett varde pa cirka 700 miljarder kronor
(Avanza, 2022). En antagen belaningsgrad pa 50 % medfor ett fastighetsvarde pa 1 400
miljarder kronor. De foretag i studien har ett sammanlagt fastighetsvarde pa cirka 900
miljarder kronor. Observera att flertalet foretag i studien inte &r publika aktiebolag.
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Sammanfattningsvis kan man utldsa att studien har en relativt hdg tackningsgrad i for-
hallande till de publika fastighetsforetagen och urvalet i studien bidrar till att resultatet
kan appliceras i liknande fall.

4.2 Intervjustudiens resultat

4.2.1 Digitaliseringsstrategier

Flertalet foretag ser att den dvergripande strategin med digitaliseringen ar att hanga
med i branschens utveckling och samtidigt se till att digitaliseringen stottar foretaget sa
en hogre grad av effektivitet uppnas. Pa det sattet kan nya affarsnyttor skapas som dels
kan vara intaktsbaserade, dels minska kostnader genom att fa bort manuella moment i
vardagen. En respondent séger att foretaget vill anvanda digitalisering for att hoja nytt-
jandegraden av det befintliga fastighetsbestandet samtidigt som de vill optimera kli-
matavtrycket genom att hellre bygga om &n att bygga nytt.

“Var roll i det har ar att vi kan paverka mycket hur man anvander sig av digitala
teknologier och digitalisering for att effektivisera och fa battre slutprodukt helt en-
kelt”(NO1)

Flertalet foretag har startat pilotprojekt tillsammans med olika system som de sjélva
definierar som fastighetsdigitalisering. Pilotprojekten har startats i liten skala i syfte att
utvardera system for att sedan bestdmma om en storre integration ska ske. En respon-
dent anser att arbeta nara hyresgasterna ar en viktig aspekt i att fa en korrekt utvardering
av pilotprojektet.

Foretagen i studien har kommit olika Iangt i deras digitaliseringsutveckling men alla
foretag i studien har en tydlig plan framat. De flesta foretagen har pagaende pilotprojekt
i olika skeden och vissa foretag har borjat implementera valda system och tekniker i
bestandet och i organisationen. De foretag som inte kommit lika langt i utvecklingen
har fokuserat mycket pa forarbetet och kommer ta in extern hjalp for att utvardera innan
man startar ett pilotprojekt och déarefter skalar upp. De foretag som kommit langst i
deras interna digitaliseringsutveckling anser att deras fastigheter har all teknik imple-
menterad och att de samtidigt ar uppkopplade och integrerade med diverse plattformar.
Nasta steg i utvecklingen for dessa foretag ar att berika hyresgésterna med nya innova-
tiva tjanster pa grund av deras standigt héjda forvantningar. En respondent uttrycker
sig foljande angaende foretagets arbete med digitalisering:

Vi &r ju inte bast i branschen pa digitalisering men vi jobbar valdigt mycket med den
(NO5)
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En annan respondent uttrycker sig foljande:

Vi har lagt ner ganska mycket tid och energi pa tankearbetet forst och inte bara att
man kor in ndgonting som verkar bra da kanske man begransar sig i framtiden ” (N09)

Vissa foretag har skapat avdelningar och nya befattningar som enbart ska arbeta med
digitaliseringsfragor och vissa foretag har en mer 6vergripande vision dar alla ska hjal-
pas at for att digitalisera foretaget. Beroende pa foretagets storlek ar dessa olika utveck-
lade. Enligt flertalet respondenter beror det pa tillgangen av resurser i foretaget. Storre
foretag har mer resurser och kan darfor utveckla teknik internt medan mindre foretag
behover mer hjalp externt. Exempel pa avdelningar och befattningar som skapats i syfte
att utveckla digitaliseringen &r utvecklingsavdelningar, digitaliseringsrad, datasci-
enceteam, innovationslabb, fastighetsutvecklare, IT-arkitekter, systemansvariga och
personer specialiserade pa datainsamling. De foretag som arbetar mer Gvergripande ar-
betar ofta i liten skala, oftast en person eller en kéarntrupp som har det dvergripande
ansvaret eller att foretaget anlitar externa konsulter. De foretag som har en mer dver-
gripande vision ser inte varde i att ha ett stort team som enbart arbetar med digitalise-
ringsfragor utan malet &r att fa ut digitalisering i hela verksamheten men ocksa héra
vilka omraden medarbetarna ser som kan effektiviseras genom olika typer av digitali-
sering. Foljande respondent pratar om foretagets innovationslabb och dess fordelar:

”Sa vi borjade jobba med ett externt gang och tillsatte ett innovationslabb och att vi
gjorde det berodde pa att dels kom de in med ny kompetens och nya erfarenheter fran
andra branscher som har legat Iangre fram &n fastighetsbranschen i utvecklingen, dels
att dom har tid att sitta och jobba med utvecklingsfrdgor” (N10)

En respondent anser att ett tvarfunktionellt” engagemang krévs, en egen vilja att driva
pa fragor och att man ser nyttan och vill vara med att utveckla foretaget ovanpa sina
dagliga uppgifter. Att engagera alla medarbetare och lyssna pa deras idéer, som ofta
har en direkt relation med diverse problem, ser manga foretag som en viktig faktor for
den interna utvecklingen. En annan respondent utrycker sig foljande angaende foreta-
gets forhallningssatt till vidare utveckling:

”Det handlar ju om att man jobbar korsfunktionellt, samarbeta 6ver granserna for det

ar ofta sa att man sitter i sina silos och man ser inte helheten och ocksa att jobba i sma
team fOr att vara snabbfotad och jobba agilt eller iterativt” (N10)
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Ett foretag har utvecklingen av den interna kompetensen som del av sin digitaliserings-
strategi. Flera respondenter anser att digitaliseringen medfor att nya kompetenser be-
hovs pa grund av digitaliseringens komplexitet. En respondent anser att bara samla pa
data utan att veta vad man ska géra med den &r ett stort problem i branschen och for att
utvecklas maste ytterligare kompetens tillkomma, foretaget har darfor anlitat en expert
inom datahantering. Respondenten uttrycker sig foljande:

”Jag upplever att vi kommit valdigt langt pa ett mer avancerat sétt, att forsta nyttan av
data och det ar fa fastighetsbolag som har en data-scientist som faktiskt tittar pa och
forsoker forsta hur fastigheterna beter sig” (NO7)

En annan respondent uttrycker sig foljande angaende fortsatt utveckling i foretaget:

“Férst och framst gdller det att vdr ledning dr kompetent och sdtta upp och sdkerstdlla
forutsattningar for utveckling. Och det handlar ocksa om att integrera personalen for
att inte bara ta in extern hjalp utan alla masta vara med och lyfta nivan pa alla for att
utvecklas tillsammans” (NOG)

Flera foretag har som strategi att bygga upp en teknisk infrastruktur for att enklare och
sakrare hantera data som produceras. Foretagen har som mal att bli en mer datadriven
organisation och samtidigt skapa ett &gande dver den data som produceras. En respon-
dent ser mojligheter att anvanda egna data for att fa battre villkor hos tjansteleveranto-
rer. Externa tjansteleverantorer har till exempel egen teknik och fastighetsforetag blir
da tvungna att binda upp sig till leverantorer. Detta skulle bromsa den interna utveckl-
ingen i foretaget anser respondenten. Respondentens egna ord om foretagets strategi:

“Darfor ar var strategi att koppla upp husen, fa ordning och reda och kontroll pa var
egen data som bildar grunden till alla de andra tjansterna runtomkring, att fa kontroll
pa styrningen och sedan vélja de basta tjansterna for de olika typer av utmaningar vi
har” (NQO7)

Foretagen i studien satsar pa olika typer av fastighetsdigitalisering i férhallande till typ
av fastighet. Foretag som har bostader i sitt bestand satsar mycket pa smarta plattformar
for bostadshyresgaster med mal att 6ka kundnyttan. Foretag som har kommersiella fas-
tigheter i sitt bestand satsar mycket pa smarta losningar for hyresgaster, ofta baserade
pa diverse plattformar. For de Gvriga fastighetstyperna, exempelvis lager och industri,
lagger inte fastighetsagare ner lika mycket resurser pa. | dessa fastigheter har ofta hy-
resgasten ett storre ansvar att driva fastigheten och bestammer da éver exempelvis in-
stallation av system och sensorer. Dock sa &r den operativa forvaltningen densamma
oberoende av fastighetstyp.
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4.2.2 Fastighetsdigitalisering i praktiken

Enligt respondenternas svar fran intervjustudien &r en stor del av fastighetsdigitali-
sering tillgangen och forstaelsen av data. Flera foretag i studien arbetar med att samla
data fran dels fastighetstekniska system som el-centraler, ventilationsdon, vattenmatare
och hissar, dels intern information som data fran fastigheter, férvaltning och hyresgas-
ter. Enligt flera respondenter ar insamlingen inte det svara utan den mesta av tekniken
finns och fungerar men det &r forstaelsen av data och hur man ska anvéanda den i verk-
samheten. En respondent uttrycker sig féljande:

”Jag tycker att branschen snéar in sig lite pa sensorer, sensorer har funnits i sakert 25
ar det ar bara nu att en annan teknik mojliggor att man kan fa in manga fler sensorer
och man kan lasa upp dem snabbare och det m6jliggdr ju att man kan géra olika saker
med data men att bara smélla upp massa sensorer tillfor inget varde i sig. Del ett ar
att hantera och fa kontroll 6ver data, den andra delen &r olika applikationer och vad
man ska anvdinda data till.” (N0O4)

Flera foretag i studien arbetar aktivt med att samla in och visualisera organisationens
data, till exempel en fastighets energiférbrukning med en plattform som sedan kan an-
vandas pa olika satt internt. Flera respondenter menar att arbeta med 6ppna data och
oppna standarder bidrar till utvecklingen pa marknaden. De féretag som har mer resur-
ser att tillga bygger interna tillampningar med API:er och beroende pa vad man vill
undersoka i en fastighet kan man anvanda ratt data utan manuell handpalaggning. In-
terna fastighetssprak har ocksa skapats for att enklare fa data fran olika kallor att kom-
municera. Det kan till exempel vara ett sprak som kopplar ihop en sensors funktion,
placering och fastighet. Féljande respondents egna ord om éppna data:

”Forst handlar det om att fa tillgang till data och sen pa tillampningssidan da jobbar
vi med olika foretag och det &r drivande till att skapa 6ppna standarder och dppna
I6sningar sa att vi far i gang ett ekosystem i marknaden sa vi inte blir last i fabrikat”
(NO4)

Flertalet respondenter diskuterar fordelar och nackdelar med natverksteknik. En re-
spondent menar att 5G och fiber blir mer och mer anvandbart och nédvandigt for da-
gens teknik men att det samtidigt medfor negativa effekter for hyresgaster da tack-
ningen blir samre. Foretaget uppger att de samarbetar med flertalet stora teleoperatdrer
for att med hjélp av forstarkare 6ka tdckningen i fastigheterna. Foljande respondents
negativa asikter om utvecklingen av 5G:
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”Om man stanger ner 3g-natet sa kommer vi ha betydligt samre tackning inomhus nar
det galler mobil for de gar inte igenom fastigheterna och dagens fastigheter ar sa pass
tdta och mycket glasfasader sd vi kommer att ha en mycket sdimre téickning” (NO5)

Nedan sammanfattas den fastighetsdigitalisering som foretagen i studien anvander i sin
organisation och pa sina fastigheter. Sammanfattningen ar uppdelade efter fastighets-
teknik, forvaltning och 6vrigt och &r tankt att ge praktiska exempel pa vad for fastig-
hetsdigitalisering som anvands och hur den anvands.

Fastighetsteknik

Flera foretag arbetar aktivt med olika typer av sensorer och tekniska lésningar kopplade
till sensorernas formaga att samla in data. Foljande respondents asikt om sensorer i
allménhet:

”Sensorer ar inte digitalisering, sensorer ar egentligen bara massa datapunkter som
samlar in information sa man kan satta upp hur manga sensorer som helst men det har
du ingen nytta av, det intressanta ar vad du egentligen gér med den 6kande datamang-
den.” (NO4)

Ett foretag har ett sensorsystem som kan optimera en lokalyta efter en hyresgasts fak-
tiska behov och anvéandningen, detta medfor enligt respondenten att mindre resurser
gar at och foretaget kan utnyttja sin lokalyta pa ett effektivare satt. Ett annat foretag har
ett sensorsystem pa alla foretagets hissar. Sensorsystemet kan i tidigt skede uppfatta
och dérefter varna om ett avvikande monster. Detta har enligt respondenten mojliggjort
for foretaget att vanliga driftstopp motverkas och deras férmaga att handla upp drift for
hissarna har blivit effektivare. Flertalet foretag ndmner att de har sensorer och métare
installerade i sina fastigheter. Dessa sensorer och métare samlar in data som exempelvis
nérvaro, antal manniskor, temperatur och koldioxid. Dérefter kan tillaggstjanster an-
véanda data tillsammans med exempelvis Al-teknologi som sedan kan optimera exem-
pelvis installationssystem.

Ett foretag satsar mycket pa den elektrifieringen som pagar i samhallet. Foretaget har
bland annat solceller pa byggnaders tak och el-laddningsstolpar som distribuerar elekt-
ricitet till elbilar parkerade intill byggnader. Respondentens egna ord om elekirifie-
ringen i samhéllet:

Vi tror ocksa att det finns en potential att bli framtidens bensinmackar, for att ladd-
ningen kommer ske till stor del dar man staller bilen och pa bostadssidan sa ar det
hemma man parkerar bilen och det &r dar man laddar bilen och man vill att bilen ska
vara fulladdad nar man aker hemifran” (N03)
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Fdérvaltning

Plattformar av olika slag ar nagot som fastighetsforetagen i studien anvander sig av.
Exempelvis kan matare som finns i fastigheternas el- och vattendistributdrer samla in
data om energiférbrukning och energiméatning som sedan kan visualiseras i olika platt-
formar. Andra plattformar kan hjélpa till att samla foretagets fastigheter tillsammans
med juridisk och teknisk information. Ytterligare plattformar kan hjalpa till att skapa
rapporter och analyser av exempelvis fastighetsdata. Den digitala tvillingen anvénds av
flera foretag i studien. Digitala tvillingen kan exempelvis extrahera information fran
sensorer och kan visualisera hela fastigheter och vaningsplan, bade av ritningar och
installationer. En forvaltare kan bygga 3D-modeller dar man sedan exempelvis kan ex-
perimentera med ett nytt ventilationssystem for att utvardera effekten. Den digitala tvil-
lingen anvéands ocksa enligt en respondent vid projektplanering och vid exempelvis
stérre om- och nybyggnationer samt renoveringar.

Flertalet foretag i studien arbetar med digitala kontrakt tillsammans med digitalt signe-
ringssystem. En respondent menar att detta sparar inte bara pa pappersforbrukningen
utan ocksa effektiviserar och sakerstaller processen.

Andra exempel pa digitala verktyg som effektiviserar férvaltningen ar exempelvis di-
gitala nycklar som enkelt kan programmeras fran distans och digitalt HR-system som
effektiviserar intag av nya anstéllda som enligt en respondent kan vara en tidskravande
atgard. Ett annat exempel &r ett digitaliserad NKI (N6jd Kund Index) dér hyresgaster
enligt en respondent far rapportera om lokalen de hyr. Om en hyresgast ar missnojd
med nagot sa rodmarkeras hyresgasten och behandlas av foretaget. Samma foretag har
ocksa med hjélp av digitalisering fordjupat kontakten och kommunikationen med hy-
resgaster:

”Alla skulle se sin energiférbrukning och sa kommer du till en vardcentral och sa ar
det en sjukskoterska som &ar ansvarig for deras hyreskontrakt, hon &r en jatteduktig
sjukskoterska men hon har inte en aning om jag séger ‘ja ni forbrukar 120 kw per
kvadratmeter ’ sa tittar hon pa mig och undrar “ar det bra eller daligt?”. Sa da har vi
byggt ett system som &r rétt, gult, gront som ett trafikljus och sa far man jamféras hur
man ar i forhallande till vara hyresgaster i det bestandet, hyresgéast inom deras bransch
och s ett Sverigegenomsnitt och det har gjort det mycket lattare kunna prata med hy-
resgaster for ar de da roda da forstar de att ’jaha men vi forbrukar mycket mer an
andra och varfor gor vi det och da? . Dér har vi sett att digitaliseringen gjort det mer
enkelt och pedagogiskt for att folk ska forsta. ” (N05)
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Flertalet foretag har utvecklat olika slags applikationer for deras hyresgéster. For bo-
ende har boendeapplikationer skapats som mojliggor enkel dtkomst for hyresgaster till
kontrakt, hyra och kontakt. For kommersiella hyresgéster har applikationer for co-wor-
king skapats som exempelvis forenklar bokning och betalning av métesrum. Ett féretag
arbetar med digitala anslagstavlor intill ingdngar dar man enkelt kan &ndra namn om
det sker en inflyttning av en ny hyresgast samt ge hyresgéster uppdaterad information
utan uppklistrade lappar.

Ovrigt

Ovrig fastighetsdigitalisering som féretagen arbetar med ar exempelvis olika mobili-
tetslosningar och affarsutveckling av boendeapplikationer. Mobilitetsldsningar ar en-
ligt flera respondenter exempelvis paketutlamning intill eller i fastigheter, kalla skap i
portar som matforetag kan stélla matkassar i samt bil- och cykelpooler som mojliggor
mindre resursatgang i samhallet. Ett foretag har utvecklat boendeapplikationen och er-
bjuder mertjanster for sina hyresgaster. Dessa mertjanster ror framst praktiska saker
som en hyresgést kan tdnkas behdva och som samtidigt skapar nya intékter for fastig-
hetségaren. Det kan exempelvis vara elavtal, hemfdrsakring, stadning och flytthjalp i
samband med flytt. Respondentens egna ord:

Vi kanske har 15 000 hyresgéaster och 15 000 hushall som alla behover tjanster kopp-
lande till boendet ... vi har en applikation hir som 15 000 hyresgdster gdr in i dt-
minstone en gang i manaden nar de ska betala sin hyresavi eller kanske varje vecka
nar de ska boka tvattstugan och vill ni synas i var applikation med ett erbjudande sa
kommer det sékerligen att ge er mdnga nya kunder’. Dd har vi méjlighet att fa en kick-
back samtidigt som vi kan hjdlpa hyresgdsten att sinka sina totala boendekostnader”

(NO3)

4.2.3 Miljbaspekt

Flera foretag menar att deras arbete med digitaliseringen paverkar deras miljoarbete.
Respondenter menar att deras klimatavtryck minskas med hjélp av fastighetsteknik och
den digitalisering som ar kopplad till tekniken genom att fastigheten forbrukar mindre
energi. Respondenter menar ocksa att digitaliseringens verktyg, bland annat sensorer,
kan hjalpa till att pavisa hur en lokal utnyttjas i forhallande till det faktiska behovet hos
hyresgaster. Darefter kan battre beslut tas om vilken typ av férandring som ska genom-
foras. Att anvénda befintlig byggnad i stallet for att bygga nytt ar enligt flera respon-
denter ett viktigt arbete i hallbarhetsaspekten. Ytterligare en respondent menar att den
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digitala tekniken anvands for att skapa mer kontroll 6ver vilka material som finns i
fastigheterna. Information om material kan bidra till att man i senare skede kan utnyttja
foretagets resurser mer effektivt vid en eventuell renovering eller ombyggnad. En re-
spondent uttrycker sig foljande angaende foretagets resursutnyttjande:

Vi forsoker i forsta hand att se hur vi kan anvanda befintlig byggnad i stéllet for att
bygga nytt for vi vet ju att anvanda befintligt a&r mycket mindre resurskrévande an att

bygga nytt” (N08)
En annan respondents ord om hur digitalisering bidrar till effektivare resursutnyttjande:

”Dir ser jag att digitalisering och ett mer datadrivet arbetssétt och smarta fastigheter
kommer gora stor skillnad framdver for oss alla for att utnyttja vara resurser pa ett
smartare sdtt.”’ (NOB)

Digitaliseringen kan enligt flera respondenter forenkla foretagens hallbarhetsrapporte-
ringar som ofta ar kopplade mot foretagens klimatmal. Enligt en respondent blir hall-
barhetsrapporteringen mer och mer kravstélld och digitaliseringens effektiviseringsfor-
delar bidrar till att forenkla rapporteringen. Foljande respondents egna ord om varfor
de effektiviserar:

Vi effektiviserar framst for klimatnyttan, vi har gatt ut med ganska ambitiosa klimat-
mdl att vi ska vara klimatneutrala till 2030 det innebdr att verkligen mdste steppa upp

(N08)

Foretagen i studien tillampar olika sorters certifieringar for att betygssatta fastighet-
erna. Flertalet respondenter menar att digitalisering hjalper till att skapa fastigheter som
presterar battre och detta bidrar till att fastigheten far en hogre miljoklass vid en certi-
fiering. Digitaliseringen hjélper bland annat till att enklare samla och strukturera data
som sedan anvands vid en miljocertifieringsprocess.

Flera respondenter tycker att certifieringarna pa marknaden inte ar anpassade for mark-
nadens fastighetsteknik och inte heller den svenska marknaden. En respondent menar
att varderingsmodellerna inte tar full hansyn till vilken teknik som sitter i fastigheten
eller hur mycket data som finns att tillgd. En annan respondent menar att certifiering-
arna inte ar anpassade till fastigheter pa den svenska marknaden. Respondentens egna
ord om miljocertifieringar och fastighetsteknik:

43



Digitalisering i fastighetsforetag

“Miljocertifieringar ar sa otroligt stora och ibland kan jag tycka att de ar for internat-
ionella och da som svensk kan det finnas mycket som ar véldigt konstigt, som att vi ska
ha en kylanlaggning i varje lokal och det verkar ju inte s& hallbart. S& darfor satter vi
in en kylanlaggning i hela fastigheten och rent energimassigt och hallbarhetsmassigt
sa ar det ju bra men enligt vissa miljocertifieringar sa ar det daligt och da far man ett
sdmre betyg” (NO5)

4.2.4 Utmaningar

Digitaliseringen bidrar till att en mangd olika utmaningar uppstar for fastighetsforeta-
gen i studien. Det &r enligt respondenterna utmaningar som finns internt i foretagen och
sa ar det utmaningar som finns i branschen. Manga respondenter menar att den storsta
utmaningen &r att fastighetsforetag gemensamt maste arbeta med digitaliseringsfragor
for att skapa gemensamma protokoll och standarder for att forhindra inlasningseffekter.

De interna utmaningar som foretagen har ar mer spridda och beror till stor del av hur
pass utvecklade foretagen ar i sitt digitaliseringsarbete. Flera respondenter anser att di-
gitaliseringsfragorna ar komplicerade och att digitaliseringsarbetet ofta blir underfinan-
sierat. Losningar pa dessa utmaningar ar enligt respondenter dels att hela verksamheten
bor utvecklas tillsammans och lra sig teknologin fran start, dels att 6ronmarkta pengar
for digitalisering och obligatoriskt utvecklingsarbete bor finnas i en organisation.

Det finns ocksa utmaningar kring den teknologin som fastighetsdigitalisering ofta for-
knippas med. Befintliga fastighetssystem kan ibland vara svara att byta ut, datahante-
ring och lagring av data kan vara en svar utmaning och en dyr kostnad. Agandeskapet
av data ar ofta svart att definiera, det vill siga om det ska ligga hos en extern leverantor
eller hos fastighetsforetaget. Med data och dgandeskap kommer ocksa utmaningar som
sakerhetsfragor upp och hur dessa ska hanteras i sarbara system. En respondent disku-
terar GDPR-problem nér det kommer till insamling av data och information av senso-
rer. Flera respondenter anser att det finns utmaningar i att valja ratt teknologier och att
det ofta ar enkelt att kopa in system men svarare att fa det att fungera i verksamheten.
Foljande respondents utmaning angaende marknadens olika plattformar:

“Det finns manga olika plattformar som gor samma saker och det finns ingen standard,

alla hus ser inte likadana ut. Vi kan ha flera belysningsplattformar och flera olika ven-
tilationssystem beroende pd vilket hus det sitter i” (NOG)
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4.2.5 Digitaliseringens mervarden

Digitalisering skapar en mangd mervarden och fordelar. Manga av foretagen anser att
de blir mer effektiva och blir av med mycket av det manuella och rutinarbete som tidi-
gare genomsyrat fastighetsbranschen. Att bli av med manuellt arbete bidrar till att fo-
retagen inte behdver ha anstallda som annars hade behtdvs gora det manuella arbetet
vilket bidrar till dels kostnadsbesparingar, dels effektivisering. Det manuella arbetet &r
enligt respondenter dels datainsamlingen som med hjalp av digitalisering kan skdtas
mer automatiskt, dels visualisering och analysering av data som med hjalp av digitali-
sering skapas automatiskt. Digitaliseringen hjalper till att effektivt samla information
som ofta i fastighetsbranschen ligger utspridd i organisationen. En respondent uttrycker
sig foljande angaende digitaliseringens effektivisering:

”Den tiden man gar upp med block och penna och laser av matare, kan du gora det
digitaliserat da sparar ju du ratt mycket tid och den tiden kan man ju faktiskt lagga pa
kunder i stallet eller proaktivt arbete av nagot annat slag ” (N05)

Manga av respondenterna stravar efter att arbeta proaktivt och de anser att digitali-
seringen hjalper dem med det. En respondent menar att dagens arbetssatt ofta ar reak-
tiva och respondenten menar att data som sensorer samlar in skapar mojligheter foér en
forvaltare att se avvikande maonster innan nagot gar sonder vilket skapar ett proaktivt
arbetssétt.

Ett proaktivt arbetssatt tillsammans med digitala tekniker bidrar till att den strategiska
och operationella forvaltningen effektiviseras. En respondent menar att digitaliseringen
medfor att det blir enklare att Overvaka fastigheterna. Att kunna 6vervaka fastigheter,
system och dess sensorer kan mojliggora att forvaltare kan agera direkt om mindre fel
uppstar vilket bidrar till ett proaktivt arbetssatt och i slutandan lagre driftkostnader pa
grund av mindre felanmélningar. En annan respondent ser mojligheter att kunna arbeta
och skota fastigheter mer pa distans med hjalp av den digitala tvillingen dar bade fel-
sokning och planering ar tvd omraden som effektiviseras. En tredje respondent ser for-
delar som att man har en uppkoppling mot fastigheten dar man kan se energiforbruk-
ning och hur tekniska installationer anvénds och fungerar. Foljande respondents egna
ord om digitala tvillingar:

”Det sker en rasande takt med hur man anvander sig av digitala tvillingar for att fel-
soka, halla koll pa utrustning och hur man underhallsplanerar. Vi forsoker nyttja det
hela tiden kopplat pa hur kan vi effektivisera vara processer och vart satt att arbeta
med digitalisering” (NO1)
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Flertalet respondenter anser att digitaliseringen medfor stor nytta for deras hyresgéaster.
Digitala tjanster kan bidra till att produktiviteten hos hyresgasterna okar. Exempel pa
digitala tjanster och mervérden ar enligt respondenter digitala nycklar i mobilen, rums-
bokning digitalt, parkering med el-laddning, dkad flexibilitet och anpassningsbara lo-
kalytor utifran behov med bra luftkvalité och temperatur. Kommunikationen med hy-
resgaster blir enligt en respondent effektivare med hjélp av diverse plattformar. En ny
typ av delningsekonomi uppstar enligt en respondent med hjalp av plattformar dar hy-
resgaster kan kommunicera med varandra och dela pa saker vilket minskar resursbeho-
vet i samhallet. Foljande respondent uttrycker sig foljande angaende digitaliseringens
mervérden:

"Det stora mervdirdet for oss dr for vara hyresgaster, de ar var karna i verksamheten
och att de vill sitta kvar i vara hus. Digitaliseringen ar bra pa det sattet att vi kan skapa
nya smarta tjdnster for de som sitter i husen sd de blir ndjda.” (NO6)

4.2.6 Fortsatt utveckling

Alla foretag i studien anser att deras arbete med digitalisering kommer fortga och att
digitalisering kommer vara en storre del av organisationen &n vad den &r idag. Den
kommer att vara en naturlig del av verksamheten. Den kommer skapa ytterligare effek-
tivitet och nya affarsmojligheter samt erbjuda nya och innovativa tjanster till hyresgas-
ter. En respondent tror exempelvis att arbetet med att ha ett digitalt lager pa fastighet-
erna kommer kunna anvandas av alla inblandande parter, allt fran forvaltning, till ser-
vicepartners och till hyresgéster som sedan kan ta nytta av informationen som finns
lagrad. Flera respondenter anser att hyresgasters forvantningar kommer dka i framtiden
och att det ar upp till fastighetsféretagen att méta dessa. Dessa forvantningar ar enligt
nagra av respondenterna okad flexibilitet som till exempel att snabbt kunna anpassa
lokaler efter lokalbehov, erbjuda former av delad ekonomi och digitala visnings- och
uthyrningsprocesser.

Fastighetsbranschens digitaliseringsutveckling kommer enligt flertalet respondenter
drivas pa av ett gemensamt samarbete och en dppenhet mellan dels fastighetsforetag,
dels PropTech-foretag men dar fastighetsféretagen har ett storre ansvar. Flera fastig-
hetsforetag i studien medger att de samarbetar med andra fastighetsforetag med olika
typer av digitala plattformar och tjanster. Konkurrens mellan fastighetsforetag kommer
enligt en respondent inte vara fordelaktigt vid digitaliseringsfragor. Fastighetsforetagen
har till uppgift att vélja ratt teknik for sina fastigheter och &ven valja teknik som ar
Oppen och som mojliggor att fler aktdrer kan leverera och erbjuda tjanster. Fastighets-
foretagen har ofta bra insikt i vilka problem som finns och om de kan dela det med
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PropTech-foretagen kan bra losningar pa problem skapas som okar effektiviteten. En
respondent anser att om foretaget tillampar en éppenhet med andra foretag i branschen
kommer man med storre sannolikhet lyckas med de problem som finns. Féljande re-
spondent papekar:

“Vi bygger PropTech-branschen och fastighetsbranschen tillsammans, dér tror jag
fastighetsbolag har ett stort ansvar. Vi har ju musklerna att kunna driva fragan fran
tva sidor, bade nar vi bygger fastigheter dar vi paverkar arkitekt- och byggbranschen
och sen andra sidan hur vi tar hand om fastigheter” (NO1)

En annan respondent papekar:

~Jag tror att man bor hoppa pa taget nu annars tror jag att man skriver ut sig ur
historien, det tror jag att alla fastighetsaktorer bor téanka pa. Det ar mycket som puttrar
och manga som ser nya affirsmdjligheter att driva utvecklingen framdt.” (N02)

De storre fastighetsforetagen driver utvecklingen framat med hjalp av sin storlek, de
koper bland annat upp teknikforetag och utvecklar egna losningar. Det kommer enligt
en respondent inte skilja mycket hur man samlar in data utan den stora skillnaden kom-
mer var vad man anvénder data till och vilka tjanster man kan erbjuda marknaden, det
kommer avgora vilket foretag som blir mest framgangsrikt. Samma respondent menar
att det &r en kostsam process att utveckla egna lésningar och tror darmed att det van-
ligaste for fastighetsforetag blir att utnyttja externa tjanster. Respondentens egna ord:

“Jag tror att de flesta fastighetsbolag kommer vilja képa in tjdnster hellre dn att ut-
veckla egna vilket ar kostsamt. ”” (NO6)
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5 Analys

| detta avsnitt kommer intervjustudiens resultat jamforas med litteraturstudien och den
teori och metoder som redovisats. Avsnittet kommer utga fran studiens fragestallningar
dar varje fragestéllning forst analyseras for att sedan diskuteras.

5.1 Fragestallning 1: Hur ser digitaliseringsutvecklingen ut i
svenska fastighetsféretag?

Den forsta fragestallningen ar tankt att visa pa hur digitaliseringsutvecklingen ser ut i
fastighetsforetag som aktivt arbetar med digitalisering pa den svenska fastighetsmark-
naden.

Studiens resultat visar pa att utvecklingen inom omradet fastighetsdigitalisering ar i full
gang och aktuell samtidigt som foretagen och branschen kdmpar med interna och ex-
terna utmaningar. Utvecklingen drivs framat av det tekniksprang samhallet befinner sig
i och detta visar sig i branschen framst genom ny teknik och olika typer av organisat-
ionsfoérandringar och pilotprojekt som foretagen driver.

Resultatet visar att samarbete mellan fastighetsforetag och utomstaende aktérer som
PropTech-foretag och andra foretag ar en viktig del i att 16sa de utmaningar som finns
och nagot som ocksa driver utvecklingen framat. Bade Starr, el al. (2020) och Schwab
(2017) menar att det behdvs experimenteras for att utvecklas, vilket studiens resultat
ocksa visar. De utmaningar som foretagen i studien valjer att ta upp ar framst komplex-
iteten och forstaelsen av den nya tekniken och hur man ska skapa nagot anvandbart av
den mangden data som byggs upp. De flesta féretagen &r enade om att man maste sam-
arbeta for att tillsammans utvecklas och klara av de utmaningar som branschen har.
Detta papekar dven Caijas (2020) och Starr et al. (2020) som ocksa menar att utveckl-
ingen kommer vara svar att implementera och att den &ven kommer omstrukturera den
tidigare véldigt traditionella branschen.

Att branschen &r traditionell och att digitalisering &r nagot som funnits lange men som
inte implementerats i fastighetsforetag togs upp av flertalet respondenter i studien. Lik-
nande pastaenden har bland annat Caijas (2020) och Saynéajoki et al. (2017). Att flera
foretag forklarade att deras organisation fordndras med nya befattningar och nya avdel-
ningar som ansvarar och skoter foretagets digitaliseringsutveckling och férvaltning ger
bilden av att forandringar sker i branschen som helhet.
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Resultatet visar att det skiljer sig mellan strategier hos fastighetsforetagen. Da studien
inte har avgransats till en viss typ av fastighet sa har flera olika strategier framkommit
beroende pa vilken typ av fastighet som finns i bestandet. Ur ett praktiskt forvaltarper-
spektiv spelar typ av fastighet inte s stor roll da dessa digitaliseringsverktyg ar mer
anpassade for att fungera 6vergripande Over organisationen. Ur ett fastighetstekniskt
sétt skiljer sig strategierna mer nar det kommer till typ av fastighet. | studien har foretag
med kommersiella fastigheter, samhéllsfastigheter, bostads- och industrifastigheter
samt lager och logistikfastigheter deltagit. Det som resultatet visar &r att féretagen fo-
kuserar pa dels den typ av fastighet som &r dominerande inom foretaget, dels de tekni-
ker som utvecklats mest pa marknaden. Dessa typer har i denna studie varit kommersi-
ella fastigheter och bostadsfastigheter. Flertalet foretag dger och forvaltar &ven andra
fastigheter. Orsaken till att man inte valjer att digitalisera denna typ av fastighet ar att
hyresgasten ofta har ett storre ansvar over fastigheten och véljer da sjalv vad fastigheten
ska ha for fastighetsteknik utifran den specifika anvandningen. Nar det kommer till
kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter sa har fastighetsagaren mer kontroll
oOver fastigheten och hyresgésterna &r ofta fler. Detta bidrar till att dessa fastighetstyper
utvecklas mer ur en digitaliseringssynpunkt da det finns mer nytta att hamta.

5.1.1 Diskussion

Digitaliseringsutvecklingen som sker pa fastighetsmarknaden ar en nédvandig utveckl-
ing for att samhallet ska fungera. Att foretagen i studien &r de féretag som ansetts ligga
i framkant betonar hur dagens utveckling ser ut och dessa aktorer, pa grund av deras
ledande position, bor driva utvecklingen vidare. Bilden som byggts upp under arbetets
gang kring utvecklingen har medfort insikter i vilken anvandningsgrad som fastighets-
foretag anvander digitalisering men aven vilka méjligheter den har att accelerera ut-
vecklingen for foretagen.

Utvecklingsgraden har varit varierande hos foretagen och storsta faktorn till detta har
varit en resursfraga. De resurser som ofta diskuteras ar ekonomiska och kompetensba-
serade resurser. De foretagen med mer resurser har kommit langre i utvecklingen &n de
foretagen med mindre resurser. Foretagen med mindre resurser har dock mycket pa
gang med manga pilotprojekt eller planerade pilotprojekt vilket indikerar en god ut-
vecklingstakt. De foretag med mer resurser verkar satsa och experimentera mer och
mer pa nya typer av fastighetsdigitalisering vilket driver utvecklingen framat samtidigt
som det visar vagen for de foretag som inte kommit lika langt i utvecklingen. Detta kan
ses som en fordel for de mindre foretagen da de i sin tur kan utvardera nya tekniker
utan att behova préva de i sitt bestand. En intressant aspekt och olikhet mellan foretag
i intervjustudien var att vissa ansag att man bor ta in extern hjalp vid utvecklingsarbete
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medan andra ansag att man bor utvecklas tillsammans internt. Detta kan kopplas till en
resursfraga, om ett foretag har mer resurser kan det vara av intresse att satsa pa att
utvecklas tillsammans och darmed gynnas mer i framtiden &n foretag som satsar mer
pa att ta in extern hjalp. Detta kan bidra till att vissa foretag utvecklas mer n andra pa
grund av resurser.

Foretagens olika strategier ar en del av den interna utvecklingen men det driver ocksa
branschens utveckling framat. Manga foretag har uppgett att de provar sig fram for att
se vilket typ av fastighetsdigitalisering som ar bast for just dem men samtidigt satter de
indirekt en standard for vad som anvands och fungerar for andra fastighetsforetag, vil-
ket 6kar graden av hur viktigt deras beslut &r. En 6éppenhet och en samarbetsvilja ar
darmed viktig att tillampa for fastighetsforetag som ar innovativa inom omradet da det
kan gynna fler aktorer i branschen.

5.2 Fragestallning 2: Hur kan fastighetsdigitalisering optimera drift
och forvaltning?

Den andra fragestallningen i studien ar tankt att visa pa vilka satt fastighetsdigitali-
sering paverkar foretagen. Digitaliseringen optimerar enligt resultatet foretagens pro-
cesser och kostnader nar det kommer till drift och forvaltning i olika aspekter. Enligt
resultatet framkommer det att digitaliseringen medfor ett mer proaktivt arbetssatt, ef-
fektivitets- och kostnadsbesparingar och nya affarsomraden vilket i sin tur 6kar drift-
nettot pa fastigheten.

Det framgar fran resultatet att foretagen i studien ar eniga att digitalisering kan effekti-
visera och optimera drift och férvaltning. For att lyckas med det krdvs det enligt flera
respondenter att det maste finnas en tydlig plan och strategi framat samt att ledningen
ar val insatt i fragorna. Liknande krav menar Stoyanova (2019) ocksa ar av stor vikt for
att lyckas med att digitalisera ett fastighetsforetag.

Hardvaran, den teknik som monteras pa och i fastigheter ar enligt studiens resultat lik-
vard och det som skiljer sig ar tillverkningstyp, anvandningsomrade och mangden av
sensorer och métare som foretag har valt att implementera. Det som foretagen arbetar
mest med, och det som de flesta foretag anser att fastighetsdigitalisering &r, & hur man
anvander sig av den data som hardvaran samlar in. Likt resultatet fran rapporten av A.
Saynajoki et al. (2017) sa &r det en stor utmaning for foretagen att dels veta vad man
ska gora av data, dels hur man ska gor for att skapa varde. Denna utmaning driver
samtidigt utvecklingen framat och beror framst pa vad for hardvara som finns tillgang-
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lig och vilket typ av information som &r mojlig att samla in, vad PropTech-foretag er-
bjuder for tjanster, vad som efterfragas av hyresgaster samt vad som skapar mest nytta
for foretaget och hyresgéster.

Resultatet visar pa hur fastighetsforetag gynnas av det breda digitaliseringsutbud som
finns och som standigt utvecklas pa marknaden. Bade den strategiska och operativa
forvaltningen kan effektiviseras och skapa mervarde for fastighetsdgare. Den digitala
tvillingen &r ett bra exempel pa vad som skapats med hjalp av digitaliseringens mojlig-
heter. Enligt studien anvéands den digitala tvillingar av flertalet féretag och hjélper till
att skapa kontroll och arbeta mer effektivt och proaktivt. Flera foretag anser ocksa att
man vill utveckla den digitala tvillingen sa fler parter kan lagga till och ta vara pa in-
formation. Aven detta menar Dooley och Camposano (u.8.) saknas med den digitala
tvillingen.

Andra exempel pa hur data anvéands enligt studien &r att hjalpa till att effektivisera de
processer som finns idag. Allt fran kontroll av inkommande data till visualisering av
fastigheter, med hjalp av nya Al-teknologier, APl:er, olika plattformar tillsammans
med en mer och mer utvecklad nétverksteknik. Samma slutsats har Saad et al. (2019),
som menar att framtidens nétverksteknik kommer bli mer och mer utvecklad och kom-
mer bidra till att dessa processer blir annu mer effektivare. Utmaningar och konsekven-
ser med att ga ifran 3G-nat till 5G-nét, enligt en respondent var att det kommer medfora
en samre tackning inomhus men att det atgardas med mer teknik. Samma slags nack-
delar och konsekvenser visar Baum et al. 2020. Det vill sdga att det behdvs en narbelé-
gen router for att ett 5G-nétet ska fungera.

De respondenter som menar att digitaliseringen medfér mest nytta for deras hyresgéster
ar ofta de fastighetsdagare som har en mer utvecklad strategi samt en produkt eller en
plattform for olika typer av tjanster. Smarta produkter och tjanster ckar kundnyttan och
bidrar till nya intaktskallor samtidigt som forvaltningen blir effektivare.

5.2.1 Diskussion

Det tydliggdrs i denna studie hur foretagen skapar mojligheter med hjélp av digitali-
sering och hur viktigt det ar att hanga med i utvecklingen som pagar i branschen. Forsta
steget, installation av hardvara och den nédvandiga tekniken for en uppkopplad fastig-
het finns redan pa marknaden och anvéands av manga fastighetsforetag. Det andra ste-
get, att utveckla nya, innovativa och smarta losningar utav den dataméngd fler och fler
fastighetsforetag besitter aterstar fortfarande att utveckla vidare.
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Utvecklingen av hanteringen av all den data fastighetsforetag besitter ar fortfarande
relativt outforskad och nagot som manga foretag arbetar aktivt med. Den interna kun-
skapen for hur man kan arbeta med data har tidigare saknats men nagot som kan ses i
studien utvecklas mer och mer. De foretag som anstéllt medarbetare som ar specialister
i datahantering, de kommer med nya insikter och har verktygen att med hjalp av digi-
talisering skapa nagot innovativt. Man kan se i resultatet hur foretagen arbetar med
befintliga digitaliserade l6shingar men de ar samtidigt ivriga att utveckla dessa 16s-
ningar till det béattre samtidigt som man gdrna vill utveckla nya och innovativa 16s-
ningar. Nagot som kommer gynna deras operativa resultat och deras hyresgéasters val-
befinnande.

5.3 Fragestallning 3: Vilka mervarden mojliggor fastighetsdigitali-
sering for miljon?

Den sista fragestallningen i studien &r tankt att visa pa vilka satt fastighetsdigitalisering
paverkar de miljoproblem vi star infor. Fastighetsbranschen star for en betydande andel
av den globala uppvarmningen enligt studiens bakgrund. Fastighetsdigitaliseringen kan
bidra i positiv bemarkelse till denna utveckling pa grund av mojligheterna som digita-
liseringen Oppnar upp. Studiens resultat visar att olika typer av digitalisering hjalper till
att optimera drift och forvaltning vilket i sin tur bidrar till lagre energiatgang och
mindre utslapp.

Miljoarbetet som foretagen i studien arbetar med ar dels arbete med hallbarhetsrappor-
ter, dels certifieringar. Resultatet visar pa att digitalisering kan hjalpa foretagen i deras
hallbarhetsrapporter dar digitala verktyg hjalper till att samla in data som sedan kan
analyseras och visualiseras med hjélp av digitala verktyg och plattformar. Foretagens
miljoarbete visar sig ocksa i dess arbete med miljocertifieringar. Enligt resultatet sa har
alla foretag pa nagot satt arbete kopplat mot miljcertifieringar. Vissa respondenter pa-
star att miljocertifieringar och fastighetsdigitaliseringen kompletterar varandra medan
vissa menar att miljocertifieringarna inte ar anpassade efter dagens certifieringssystem
och motverkar da i stallet det certifieringen ar tankt att gora. Resultatet visar att certi-
fieringsorgan och certifieringsprocessen i vissa fall inte &r tillrackligt anpassade for
fastighetsdigitalisering. Det som resultatet visar &r dock att digitaliseringen hjélper till
att visualisera och samla in data som behovs vid en certifiering. Likande pastaenden
aterfinns i undersokningen fran Myloc (2017), som pastar att digitala I6sningar enklare
sammanstéller data som behévs vid en certifiering.
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Enligt Ferlin och Fryxell (2020) s& bidrar grona investeringar till battre villkor pa
finansieringsmarkanden. Resultatet visar att vissa respondenter aktivt arbetar med fas-
tighetsdigitalisering for att mojliggora grona investeringar, exempel pa det ar solceller
och laddningsstolpar.

Cirkular ekonomi &r ett begrepp som enligt flertalet respondenter ar av stor vikt nér det
kommer till att minska fastighetsforetagens klimatavtryck och utslapp. Flera foretag
arbetar aktivt med att minska foretagens resurstillgang vilket enligt rapporten fran Arup
(2016) menar &r av vikt for att tillampa cirkular ekonomi. Det cirkulara forhallnings-
sattet hos foretagen speglas utifran dels deras kommunikation till marknaden, dels hur
de praktiskt arbetar med cirkuldr ekonomi. Att enbart kommunicera till marknaden att
man tanker genomfora forbattrade atgarder behdver inte betyda att det sedan genom-
fors. Enligt resultatet har det framkommit att flera foretag kan visa att de uppfyller bada
dessa kriterier. | resultatet framkom det ett exempel att ett foretag aktivt undvikit att
bygga nytt pa grund av installation av sensorer som kunde mata hur lokalbehovet fak-
tiskt var for hyresgésten och kunde darmed undvika att bygga nytt. Detta exempel kan
speglas mot artikeln av Kyrd (2020) som visar att man bor fokusera det cirkuléra for-
hallningssattet mer pa befintliga fastigheter framfor nybyggnation.

5.3.1 Diskussion

Resultatet visar att foretagen i studien ar val medvetna om det klimatavtryck fastighets-
branschen bidrar med och de flesta foretagen har dven givna mal om att bli klimatpo-
sitiva i ndrtid. Detta visar att det finns en hdg kunskapsgrad och ett stort intresse om
miljoproblemet och da fastighetsdigitalisering kan hjalpa till att minska klimatavtrycket
genom bland annat uppkopplade och smarta fastighetstekniska system borde éven fas-
tighetsdigitalisering vara av intresse. Det &r av vikt att foretagen vet vilka miljokonse-
kvenser verksamheten skapar och en forutsattning for att utvecklas till det battre.

Resultatet fran studien visar pa att man kan utnyttja digitaliseringens mojligheter i stor
eller liten skala. Beroende pa vilka resurser man har att tillga kan man med hjalp av
digitalisering bidra till att minska branschens stora klimatavtryck. Da denna studie en-
bart fokuserat pa anvandningsomradet av en fastighets livscykel sa ges darfor enbart
exempel inom det omradet. De foretag i studien som har mest ambitiosa klimatmal
fokuserar mycket pa tekniska installationer som kan bidar till att optimera driftkostna-
der och det &r allt fran solceller som samlar energi fran solen till sensorer som mater
om belysning eller ventilationen ska slas pa eller inte pa. Sma och stora saker som alla
hjélper till att minska energibehovet och i slutdndan utslappen.
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6 Slutsats

| detta avsnitt kommer studien avslutas. Det viktigaste som framkommit kommer kort-
fattat redovisas tillsammans med forfattarens tankar om framtida omraden inom digi-
talisering som kan studeras.

Grunden till denna studie ar den klimatkris vi befinner oss i och star infér. Genom en
forstudie framgick det att fastighetsdigitalisering kan hjélpa till att motverka krisen
samtidigt som en méngd fordelar skapas. Syftet med studien ar att utforska digitali-
seringen hos svenska fastighetsforetag med ett fokus pa agarperspektivet dar bland an-
nat drift- och forvaltningsoptimering studeras. Utover detta ska studien visa pa vilka
mervarden fastighetsdigitalisering bidrar med, bade ur dgar- och miljoperspektiv. Syf-
tet har genom resultatet av en évergripande litteraturstudie tillsammans med en inter-
vjustudie uppnatts. Litteraturstudien har bearbetat relevanta omraden inom digitali-
sering tillsammans med relevanta miljoaspekter. Intervjustudien har verifierat och be-
kréftat tidigare metoder och teorier samt visat en faktisk bild av marknadsléget av fas-
tighetsdigitalisering utifran ett 4garperspektiv.

Fastighetsdigitalisering &r ett brett begrepp och har studerats under lang tid och manga
olika arbeten inom omradet har utforts. Det kunskapsbidrag som denna studie bidrar
med till fastighetsvetenskapen &r dels att se hur dagslaget och utvecklingen ser ut idag
pa den svenska fastighetsmarknaden, dels se fastighetsdigitalisering ur ett unikt &gar-
perspektiv. Att fa se hur fastighetsforetag som faktiskt arbetar och anvander fastighets-
digitalisering ger ett mer djupgaende perspektiv pa omradet utan inverkan av teknikfo-
retag och anvandare.

6.1 Rekommendationer

Det har genom studiens gang visat sig att fastighetsforetag pa den svenska marknaden
fokuserar sina resurser pa olika digitaliseringsperspektiv. Fokuset har dels att géra med
vilka fastigheter som ingar i bestandet, dels vilka resurser foretaget har att tillga. Ett
fastighetsbestand bestaende av kommersiella fastigheter &r hyresgasterna av stor bety-
delse. Deras forvantningar och behov ar viktigt for fastighetsagaren att bemdta och
uppfylla med hjalp av digitaliseringens mervarden. Ett fastighetsbestand bestéende av
bostadsfastigheter &r det viktigt att ha en vél utvecklad och enkel 16sning for hyresgés-
terna. Det ar allt fran en enkel boendeapplikation till digital anslagstavla och anvand-
bara mobilitetslésningar. Studien kan visa att tillgdngen av resurser ar vasentlig for
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vidare och fortsatt utveckling av fastighetsdigitalisering. Det kan vara resurser i from
av 6ronmarkta pengar till utvecklingsarbete samt specialiserade medarbetare inom om-
raden som ar av vikt for en fortsatt utveckling. Oavsett resurstillgang star det dock klart
att fastighetsforetag har mycket arbete kvar att gora och att manga utmaningar finns.
Det positiva ar att det ar relativt enkelt att géra nagonting bara man har viljan och kun-
skapen att l4gga en del av sina resurser.

Studien har ocksa visat att fastighetsforetag star enade tillsammans att utveckla fastig-
hetsdigitalisering och att kunskapsgraden ar hog inom omradet. Det ar viktigt for fas-
tighetsforetag att hjélpas at och prata med varandra om majligheter och utmaningar.
Att visa andra fastighetsforetag hur man burit sig at, dela med dig av sina idéer och
tankar och utveckla system med 6ppna och standardiserade sprak ar av vésentlig bety-
delse for fortsatt utveckling.

6.2 Vidare forskning

Da denna studie enbart fokuserat pa fastighetsdigitalisering ur ett dgarperspektiv har
det under arbetets gang framkommit manga intressanta omraden och perspektiv pa hur
fastighetsdigitalisering kan anvandas for att skapa mervérde. Dessa omraden &r bland
annat hur fastighetsdigitalisering kan anvands i andra omraden i bygg- och fastighets-
branschen, till exempel hur byggbranschen anvénder sig av digitalisering och vilka ut-
maningar samt mervarden de har och far. I analysen togs det upp att fastighetsforeta-
gens storre hyresgaster ofta arbetar och utvecklar fastigheterna pa eget bevag, denna
aspekt ur en digitaliseringssynpunkt kan vara av intresse att studera. Da studien har
fokuserat pa fastighetsforetag som har kommit en bit pa vagen kan det ocksa vara av
intresse att kartldgga fastighetsforetag som inte har en lika brant utvecklingskurva.
Inom ett fastighetsforetag finns det forutom en forvaltningsavdelning, avdelningar sa
som transaktion, finansiering, HR, ekonomi, ledningsgrupp. Dessa delar av en organi-
sation kan vara av nytta och intresse att studera mer i detalj hur digitalisering kan ef-
fektivisera och bidra med nytta.
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8 Bilagor
8.1 Intervjufragor

1. Beratta kort om din befattning pa foretaget och om foretagets 6vergripande
vision

2. Vad &r er strategi for att bli mer digitala?

3. Hur manga arbetar med digitalisering i er organisation?

4. Vilka PropTech-bolag arbetar ni med och varfor har ni valt deras teknik?
5. Vilka digitala verktyg anvander er organisation?

6. | vilken typ av fastighet har ni sett att anvdndningen av ny teknik/digitali-
sering har gett mest effekt? Varfor?

7. Vilka mervarden ger ett mer digitaliserat fastighetsbestand?

8. Hur tror ni att ert arbete med digitalisering kan paverka ert foretags hallbar-
hetsarbete i stort?

9. Vad ar den storsta fordelen med att digitalisera ett fastighetsbestand?
10. Vilka utmaningar har ni angaende er digitalisering?

11. Hur ser er organisation ut om 10 ar pa digitaliseringsfronten nar det kommer
till drift och forvaltning?
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