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SAMMANFATTNING

Digitalisering ar idag hogt upp pa agendan for saval naringsliv som samhallet i stort, men bygg- och
fastighetsbranschen anses inte hdanga med i den digitaliseringstakt som andra branscher uppvisar. Med
tanke pa att fastigheter ger upphov till stora kostnader och har en betydande miljépaverkan under
hela sin livscykel blir det aktuellt att utreda vilka férandringar som digitaliseringen kan féra med sig
inom branschen. Vidare preciseras studien till att undersdka hur férvaltningsskedet kan komma att
paverkas av en 6kad digitalisering i form av implementering av smarta fastighetslosningar. Med detta
som bakgrund genomfordes denna studie i syfte att utreda vad en smart fastighet ar och vilka
potentiella mojligheter och utmaningar som finns med dessa l6sningar.

Studien utgors av en jamforelse mellan litteratur och flertalet intervjuer, dar det framgar att begreppet
smarta fastigheter tolkas pa olika satt. Det har till stor del handlat om vilka smarta fastighetslésningar
som de olika féretagen tillampat och vilka funktioner som av anvdandaren betraktas som smarta. Vidare
pavisar studien att smarta fastighetslosningar generellt ger positiva forandringar inom ekonomi,
hallbarhet, tid och effektivitet samt mjuka varden men att en riskbedémning ar nédvandig innan
implementering for att motverka att den blir kontraproduktiv. Vad som podngteras som utmaningar
for utvecklingen av smarta fastigheter ar branschens konservativa struktur och en bristfallig
kunskapsoverforing. Utvecklingen tros dock kunna drivas framat av en 6kad konkurrens vid en
Iagkonjunktur, foretagsoverskridande samarbeten samt nya lagar och direktiv.

For den framtida utvecklingen inom smarta fastigheter ses en stor potential om de utmaningar som
identifierats i studien kan 6vervinnas. De intervjuade foretagen visar att det finns vilja att anamma och
utveckla smarta fastigheter. Aven om det utifran studien ar svart att generalisera kring branschen som
helhet sa kan deras ambitionsniva ses som ett tecken pa att det finns en drivkraft att 6vervinna
utmaningarna. Om sa sker, kan smarta fastigheter komma att féréandra den bild av férvaltning som
finns idag.

Nyckelord: smarta fastigheter, smarta fastighetslésningar, férvaltning, digitalisering
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ABSTRACT

Digitization has become a high priority in industries as well as in society in general, yet the building
and real estate industry is considered falling behind other industries regarding this matter. Considering
that properties give rise to huge costs and a significant environmental impact throughout their life
cycle the query of how digitization might affect this industry becomes apparent. Furthermore, the
study examines how the facility management phase may be affected by an increased digitization in
terms of implementation of smart building solutions. The study also examines what the concept of
smart buildings means and potential opportunities and challenges with these solutions.

The study consists of a comparison between literature and several interviews, showing that the
concept of smart buildings is interpreted differently. The concept has mainly involved the smart
building solutions implemented by the interviewees and the functions they consider smart.
Furthermore, the study shows that smart building solutions generally brings improvements regarding
economy, sustainability, efficiency and soft values. However, a risk assessment is required before
implementation to make sure it is not counterproductive. Challenges for the future development of
smart buildings are the conservative structure of the industry and an inadequate transfer of
knowledge. On the other hand, it is believed that the development can be driven forward by an
increased competition emerging from a recession, collaborative ventures and new laws and directives.

For the future development of smart buildings, great potential is acknowledged if the challenges
identified in the study can be resolved. The interviewed companies display that there is an aspiration
to implement and develop smart buildings. Even though it is difficult to draw general conclusions
regarding the industry, the companies’ level of ambition indicates a will to overcome the identified
challenges. If so, smart buildings may change the current image of facility management.

Key words: smart buildings, smart building solutions, facility management, digitization
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Forord

Denna studie ar ett kandidatarbete skrivet under varen 2019 vid Institutionen for arkitektur och
samhallsbyggnadsteknik, avdelningen Construction Management pa Chalmers tekniska hogskola.
Studien behandlar smarta l6sningar i fastigheter som en del av férvaltningen. Vad som innefattas i
begreppet smarta fastigheter underséks samt hur smarta fastigheter kan komma att andra den bild av
fastighetsférvaltning som finns idag.

Vi som har skrivit kandidatarbetet ar sex studenter som gar tredje aret pa civilingenjorsprogrammet
Samhallsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska hogskola. Vi har valt att skriva om smarta I6sningar i
fastigheter da vi anser att bygg- och fastighetsbranschen i dagslaget star infor en omvandling till foljd
av den radande digitaliseringen.

Vi vill tacka samtliga intervjupersoner som stallt upp i var intervjustudie och bidragit med deras
kunskap om de smarta fastighetslésningar som finns pa marknaden idag samt vilka mojligheter och
utmaningar som finns med den framtida digitaliseringen av bygg- och fastighetsbranschen. Vi vill dven
rikta ett stort tack till var handledare Abderisak Adam for hans stéd genom hela processen.
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Arvérden

Kort for Artificiell Intelligens innebar att en dator eller maskin uppvisar
ett intelligent beteende.

Datamangder i stor volym. Samlas in pa kort tid och kan pa grund av
dess storlek inte hanteras pa traditionellt vis.

Onskade varden pa parametrar i en fastighet. Kan exempelvis vara ett
onskat varde pa en fastighets inomhustemperatur.

Fakta och/eller statistik som samlats in for att analyseras och kunna
ta fram en samlad bild eller slutsats av specifikt undersokt omrade.

Innefattar strategisk ledning och styrning av de resurser och tjanster
som kravs for att en fastighet ska fungera effektivt.

Kort for General Data Protection Regulation, vilket ar en férordning
framtagen av EU gallande personuppgifter. Denna paminner om den
tidigare personuppgiftslagen och appliceras i alla EU-lander.

Kort for Information and Communication Technology, vilket ar en
forlangning av IT som dven innefattar kommunikation.

Kort for Internet of Things, vilket innebar att olika typer av foremal,
fordon och byggnader ar uppkopplade mot internet och darmed kan
styras eller interagera med andra likasinnade.

Varden som inte gar att kvantifiera. | den har studien avses
parametrar med hansyn till de brukande och fastighetsskotseln, sa
som trivsel, trygghet och arbetsmiljo.

Kort for Machine Learning, vilket ar en metod for att fa datasystem att
I6sa en uppgift som den inte ar specifikt programmerad fér med hjalp
av tidigare erfarenheter.

Regelbunden tillsyn och eventuell atgard av en fastighet.

En hardvara i en byggnad som samlar in data for den plats dar den
befinner sig.

Kort for User Interface, vilket ar det granssnitt dar anvandaren och
datasystemet eller mjukvaran interagerar.

Faktiska varden pa parametrar i en fastighet. Kan exempelvis vara ett
momentant varde pa en fastighets inomhustemperatur.

Vi



1. Inledning

| foljande avsnitt presenteras grundldggande information kring digitalisering, bygg- och
fastighetsbranschen och férvaltningsskedet samt vilken koppling som finns mellan dessa. Darefter ges
en introduktion till begreppet smarta fastigheter, vilket ar det centrala @mne som studien behandlar.

1.1. Digitalisering

Ursprungligen har begreppet digitalisering syftat pa omvandling av information fran ett analogt till ett
digitalt format. Pa senare tid har dess betydelse dven kommit att innefatta dvergangen till ett digitalt
informationssamhdlle och det férlopp dar ny informationsteknologi inférs i verksamheter och
organisationer (Nationalencyklopedin, 2019). Det digitala skiftet brukar rdknas som en av de mest
omfattande fordandringarna i mansklighetens historia (Kairos Future, 2017) och bendmns dven som den
digitala revolutionen.

Utgangspunkten for digitaliseringen ligger framst i att en allt storre méangd information tillhandahalls
digitalt och parallellt med detta sker en utveckling av nya digitala system som leder till ett férandrat
forhallningssatt, bade for verksamheter och privatpersoner (Nationalencyklopedin, 2019). Den digitala
utvecklingen kan erbjuda nya arbetssatt for foretag och anses vara en mdjlighet att skapa nya
affarsmodeller och -ekosystem (Fastighetsdgarna Stockholm, 2019). Implementeringen av nya digitala
arbetsverktyg satts darmed hogt upp pa manga foretags och verksamheters agenda. | en undersdkning
utford hosten 2016 utnamndes digitaliseringen som en stor framtida utmaning bland de tillfragade
foretagsledarna inom varierande branscher i Norden (Kairos Future, 2017).

Manga av de innovationer som utvecklats i takt med digitaliseringens framvéaxt anses kunna gynna en
hallbar produktion och konsumtion, vilket i sin tur kan generera en reducerad miljopaverkan. Ofta
bendamns dessa innovationer som smarta, till exempel den smarta staden eller den smarta fastigheten
(Nationalencyklopedin, 2019). Dessa begrepp kommer att behandlas mer detaljerat framover i
studien.

1.2. Bygg- och fastighetsbranschen

Byggbranschen i Sverige bestar av foretag verksamma inom husbyggnad, anldggning, mark- och
grundarbeten, bygginstallation och mer specialiserade byggarbeten som byggnadssnickeri och
platslageri. Verksamheterna inom byggindustrin stod ar 2018 for 9% av det svenska naringslivet
(Sveriges Byggindustrier, 2019) och antalet anstéllda var samma ar cirka 320 000 personer (Sveriges
Byggindustrier, 2018). | Sverige ar byggsektorn till stor del lokal och nationell, trots att viss
internationell konkurrens har uppkommit de senaste aren.

1.2.1. Digitalisering i bygg- och fastighetsbranschen

Bygg- och fastighetsbranschen har sedan lange uppfattats som traditionell och konservativ, inte minst
i termer av digitalisering. Studier har visat att branschen ar en av de nationellt sdmsta gallande
digitalisering (Svensk Byggtjanst, 2017). | en rapport framtagen av Statskontoret (2009) sa beskrivs de
facto att bygg- och fastighetsbranschen pavisat en lag bendgenhet att ta till sig férandring likval att
generera incitament som leder till effektivisering och att anamma nya forskningsresultat. Som
bakomliggande orsaker namns en otydlig efterfragan och ett lagt omvandlingstryck, vilket kopplas till
den radande laga konkurrensen. Sa lange efterfragan 6verstiger utbudet kommer ny innovation och
effektivisering inte prioriteras.



Jamfort med branscher som tillverknings- och utvinningsindustrin, vilka sedan en lang tid tillbaka har
introducerat digitala verktyg i verksamheten (Tillvaxtverket, 2018) kan bygg- och fastighetsbranschen
i det narmaste verka ovillig till en liknande férandring (Soderlind, 2016). | en undersékning utférd av
Svensk Byggtjanst (2017) anger enbart 35% av de tillfragade representanterna fran svenska
byggforetag att de aktivt arbetar med digitalisering och dess tillampning i sina respektive
affarsmodeller.

For att bygg- och fastighetsbranschen ska folja med i den samhallsutvecklingen som sker blir en
forandring med avseende pa digitalisering darmed nédvandigt. Foljderna av liknande investeringar i
andra branscher har enligt Tillviaxtverket (2018) visat pa en stor potential med hansyn till kostnads-
och tidseffektivisering samt nya innovativa arbetssatt. | undersékningen utférd av Svensk Byggtjanst
(2017) som presenterades ovan uppger de flesta tillfragade foretagen inom branschen att de ser en
ekonomisk vinning med digitaliseringen. De valjer dven att poangtera att en sadan utveckling kan ge
fordelar for deras kunder och bidra till en O0kad konkurrenskraftighet. Darav ar bygg- och
fastighetsbranschen nui ett 6vergangsskede dar digitalisering och digital transformation bor utforskas,
provas och implementeras.

1.2.2. Forvaltningsskedet

En fastighets livscykel inleds da den ar i idéstadiet och foljer sedan fastigheten genom konstruktion
och uppférande tills dess att den slutligen star infor rivning. Fastighetens livscykel bestar av fyra
huvudsakliga skeden vilka ar projekteringsskedet, byggproduktionsskedet, forvaltningsskedet och
slutskedet (Boverket, 2019). Denna studie riktar in sig pa férvaltningsskedet, vilket innefattar drift,
underhall och service som utfors efter att fastigheten uppforts.

Projekteringsskede Byggproduktionsskede

Figur 1. lllustration av en fastighets livscykel, vilken bestar av projekteringsskede, byggproduktionsskede, forvaltningsskede
och slutskede. Forfattarens egen figur.

Fastighetsforvaltning har traditionellt utforts pa tva satt. Antingen skoter fastighetsdgaren sjilv
forvaltningen alternativt sa anlitas ett forvaltningsbolag for att utféra denna tjanst (Sundsvik, 2010).
Ofta delas fastighetsforvaltning in i tva delar vilka ar ekonomisk forvaltning respektive teknisk
forvaltning (Karlsson, 2013). Den forstnamnda innefattar framst administrativa ataganden som
kontraktsskrivande med hyresgaster och leverantérer medan den andra delen berdr den praktiska
skotseln i syfte att uppratthalla fastighetens standard.

Forvaltningsskedet ar sett till tid det storsta av fastighetens olika skeden. Foérvaltningsskedet ar dven
den del av en fastighets livscykel som star for den stérsta ekonomiska posten (National Institute of
Building Sciences, 2018). Detta mot bakgrund av att drift och underhall representerar ungefar 75% av
den totala livscykelkostnaden (Schneider Electric, 2017). Utbéver det sa utgor bostdder och lokaler i
Sverige cirka en tredjedel av Sveriges totala energianvandning (Naturvardsverket, 2018).

Bland de féretag som representerar den svenska bygg- och fastighetsbranschen sa ar det framst
bostadsbolagen som identifierat storst potential med digitalisering (Svensk Byggtjanst, 2017).
Anledningen till detta tros vara de kostnadsbesparingar som drift- och forvaltningsskedet kan generera
om de kan effektiviseras med hjalp av en 6kad digitaliseringsgrad.



1.3. Smarta fastigheter

Ett resultat av en 6kad digitaliseringsgrad dar digitala fastighetslosningar implementerats ar smarta
fastigheter (Fastighetsdgarna Stockholm, 2019). Detta ar ett centralt begrepp i studien som ar mycket
omdiskuterat, vilket behandlas i avsnitt 3. Smarta fastigheter spelar dven en betydande roll i
uppbyggnaden av smarta stader, “om man vill skapa en smart stad maste man borja med smarta
fastigheter” (Schneider Electric, 2017, s. 4)

1.4. Syfte

Syftet med denna studie &r att utreda vilken paverkan smarta fastighetslosningar har pa
forvaltningsskedet, som en del av hur bygg- och fastighetsbranschen ska digitaliseras. Studien kommer
att behandla de digitala verktyg som finns pa marknaden idag och vilken framtida teknik som kan
komma att implementeras i en fastighet av smart karaktar. Vidare kommer dven de mojligheter och
utmaningar som foéretag i branschen star infor kopplat till en digital transformation att undersdkas.
Darmed blir det dven intressant att studera vilka effekter i termer av kostnad, miljopaverkan, tid och
effektivitet som en smart fastighet kan ge.

1.5. Fragestallningar

Det syfte som beskrivits ovan har mynnat ut i tre primara fragestallningar vilka presenteras nedan.

e Vad ar en smart fastighet?
e Hur forandras forvaltningsskedet genom smarta fastighetslosningar?
e Vilka mdjligheter och utmaningar finns med smarta fastighetslésningar?

1.6. Avgransningar

Studien har avgransats med avseende pa en rad olika parametrar. Detta har fungerat i syfte att
precisera resultatet och i forhoppning om att pavisa en tydlighet for lasaren. En avgransning har gjorts
gédllande begreppet fastighet, vilket i denna studie har kommit att innefatta flerbostadshus eller
kontorsbyggnader i Sverige. Begreppet har preciserats med tanke pa att olika typer av fastigheter har
varierande forutsattningar och att det darav kan bli missvisande att jamféra fastigheter med
varierande storlek, karaktar och anvdandningsomrade. Att enbart storre fastigheter som flerbostadshus
och kontorsbyggnader studerats beror pa att det finns ett mer patagligt behov av férvaltning av dessa
jamfoért med smahus och villor som framst skdts om av den enskilda dgaren.

Ytterligare en avgrdnsning ar att studien riktats in pa fastigheterna i sig gallande hur tekniken och
digitalisering kan anvéndas for att forbattra forvaltningen pa ett stérre plan. Darav har fokus inte varit
pa hur de boende och fastighetens brukare upplever och paverkas av de smarta fastighetslosningarna
genom till exempel en 6kad komfort.



2. Metod

| det initiala skedet av studien beslutades att rapporten skulle baseras pa kvalitativa metoder med
primart fokus pa intervjuer i ett tidigt stadie och kompletterande litteraturstudier kontinuerligt under
arbetets gang. Det sistnamnda presenteras under avsnitt 3 medan utfallet fran intervjuerna behandlas
i avsnitt 4. Utdver det har dven tva studiebesok genomforts. Sammanvagt har alla dessa intryck och
observationer fungerat i syfte att besvara studiens fragestallningar.

2.1. Intervjustudie

Syftet med intervjuerna har varit att samla information kring vilka smarta lI6sningar som anvands i
forvaltningsskedet samt varfér och hur de anvands. Detta for att skapa en forstaelse kring @mnet och
var i utvecklingen bygg- och fastighetsbranschen befinner sig i dagslaget. Vidare har &dven
intervjupersonerna fatt delge sina framtidsvisioner inom amnesomradet.

For att inkludera flera perspektiv pa forvaltningsskedet och tacka ett stort spektrum av @mnesomradet
valdes intervjupersoner fran féretag med varierande bakgrund, marknadsstrategier och tjanst- och
produktomraden. De intervjuade i denna studie har varit representanter fran fastighetsbolag, en
facility management koncern, tva produktutvecklingsféretag och tva olika pilotprojekt vilka
presenteras nedan under avsnitt 2.3. Intervjupersonerna var Jonny Jarl som ar drift- och teknikingenjor
pa Willhem AB, Ylva Berg som &r chef for digital utveckling pa COOR AB, Maria Saline som ar
partnerskapsledare pa HSB Living Lab, Jonas Almquist som &r VD pa Raybased AB och Henric Fransson
som &r VD pa FM Technology AB.

Nagra av intervjuerna utférdes via telefon, men de flesta dgde rum pa den berérdes kontor. Med
tilldtelse av de bertrda spelades flertalet av intervjuerna in for att senare kunna transkribera
materialet. Intervjupersonerna tillfragades dven om de ville namnges i rapporten, vilket samtliga gav
medgivande till. Intervjuerna har grundats pa en intervjuguide, se bilaga, som utformades i bérjan av
studien och skickades ut till de berdrda innan genomford intervju. De genomfdrda intervjuerna féljde
en semistruktur (Bryman, 2011) dar huvudagendan var att félja den intervjuguide som tidigare namnts
men dven ge mojlighet till utsvavningar inom amnet. Intervjuguiden har fungerat i syfte att fa svar pa
de fragor som arbetats fram och for att i ett senare skede kunna jamféra de olika intervjuerna
sinsemellan.

Det sammanstéllda resultatet fran intervjuerna aterfinns som tidigare ndmnt under avsnitt 4 och har
till stor del anvants som underlag for denna studie kompletterat med litteratur i form av vetenskapliga
artiklar.

2.2. Litteraturstudie

Kontinuerligt under arbetet med studien har en litteraturstudie genomforts. Detta i syfte att studera
tidigare forskningsresultatinom omradet, inhdmta information om branschens status och belysa andra
perspektiv dn de som lyfts fram i intervjuerna. Litteratur som flitigt anvants har framst varit
forskningsrapporter och vetenskapliga artiklar som kompletterats med tidningsartiklar och
information fran foretag. | samband med att de olika intervjuerna genomforts har ny information
tillkommit vilket medfort att litteraturstudien varit en iterativ och reflekterande process som med
tiden kommit att forandras. Nagra av de databaser som anvants ar Google Scholar, Scopus och IEEE
Xplore. Med tillhérande repetitivt anvdanda nyckelord for litteratursékningen sasom digitization
(digitalisering), smart buildings (smarta fastigheter), intelligent buildings (intelligenta fastigheter),
sensor, facility management, Internet of things och artificial intelligence.



2.3. Observationer

Under studien har tva observationer gt rum. Inledningsvis bjod fastighetsbolaget Willhem in till ett
studiebesok vid deras pilotprojektet pa Blidvadersgatan 52-56 i Biskopsgarden, Goteborg. Vid ett
senare tillfalle besoktes dven HSB Living Lab i Johanneberg, Goteborg. Vid bada dessa tillfdllen gavs
mojlighet att studera funktionaliteten av olika digitala I6sningar som implementerats i befintliga
fastigheter och vilka nya metoder som underséks och utvecklas. Det gav nya insikter gallande vilken
riktning utvecklingen &r pa vag och en forstaelse for hur installationerna fungerar i praktiken.



3. Litteraturstudie

| detta avsnitt presenteras inledningsvis information gallande smarta fastigheter som begrepp och vilka
smarta fastighetsldsningar som finns idag. Detta for att ge en 6vergripande forstaelse for amnet.
Vidare behandlas informationshantering och datainsamling som ar en forutsattning for den nya
tekniken och darefter beskrivs vilka forandringar som smarta fastighetslésningar kan innebara for
forvaltningsskedet. Avslutningsvis lyfts vilka potentiella mdojligheter och utmaningar som foretag
verksamma inom branschen stalls infor i och med digitaliseringen, for att sedan resonera kring hur
denna utveckling kan drivas framat.

3.1. Begreppet smarta fastigheter

Smarta fastigheter saval som intelligenta fastigheter ar tva begrepp som inte har en sjalvklar innebord.
Ofta kan dessa tva begrepp sammanfalla i varandra och det gar att konstatera att betydelsen av
begreppen ligger inom samma omrade. Trots att det rader en stor enighet géllande anvandningen av
smarta stader som karnkoncept istdllet for intelligenta stader forskas det &n idag pa begreppens
specifika definition och skillnaden sinsemellan (Ghaffarianhoseini et al., 2018).

Begreppet intelligenta fastigheter myntades under 80-talet i USA och ar dldre an begreppet smarta
fastigheter. Tidiga definitioner menade att fastighetens intelligens innebar den tekniska nivd som en
fastighet var forsedd med inom automatiserad teknik (Ghaffarianhoseini et al., 2016). En av de forsta
definitionerna till begreppet gav Intelligent Building Institute (IBI) som hdvdade att en intelligent
fastighet var en som interagerade med olika system for att effektivt hantera resurser och maximera
teknisk prestanda, investeringar, besparingar av driftkostnader samt fastighetens flexibilitet
(Ghaffarianhoseini et al., 2018).

Darefter arbetades flera olika definitioner fram, men Intelligent Building Institute (IBI) och European
Intelligent Building Group (EIBG) sammanfattade tillsammans den enligt de sjidlva mest accepterade
definitionen av begreppet intelligenta fastigheter. Den 16d enligt féljande: en fastighet som ger en
produktiv och kostnadseffektiv miljé genom optimering av sina fyra grundlaggande element: platser
(struktur, faciliteter), processer (automation, kontroll, system), manniskor (tjanster, anvandare),
forvaltning (underhall, utférande) och férhallandet mellan dem (Ghaffarianhoseini et al., 2018; Omar,
2018). Fokus har med tiden kommit att foérandras och flyttas fran enbart teknisk innovation till
anvandarvanlighet och de brukandes behov. Sedan dess har ytterligare definitioner gjorts och
gemensamt for dessa var att de betonade fastighetens integrationsrespons mot anvandarna och deras
livskvalitet (Ghaffarianhoseini et al., 2018). Vidare beskrivs det dven att intelligens mer kom att verka
som en drivkraft och férutsattning for att efterstrdva och uppna en smart stad. Overvigande fokus i
den smarta staden var att moéta brukarna och invanarnas behov snarare dn nivan pa stadens
intelligens.

| jamforelse med intelligenta fastigheter har valdigt fa forskare forsokt att definiera begreppet smarta
fastigheter. Begreppet som introducerades ar 1994 av Stephen Drewer och David Gann, hade da en
definition som var relaterad till integrationen av toppmodern teknik och avancerade tjanster, likt
intelligenta fastigheter. Det ar dock idag en féraldrad syn pa vad som ar vasentligt for att en byggnad
ska anses smart eller intelligent. Nu gors det dock fler studier pa definitionen jamfort med tidigare och
ramarna for begreppet ar darfor pa god vag att fortydligas (Ghaffarianhoseini et al., 2018). Begreppet
anvands ocksa allt mer i industriella rapporter och i aktuell akademisk litteratur (Buckman, Mayfield,
& Beck, 2014). Begreppet smarta hem ar idag till skillnad fran smarta fastigheter, ett néara intill
vedertaget begrepp som till exempel anvénds i sammanhang dar ett kylskap kdnner av dess férrad och
sjalv lagger en matbestallning hos ett livsmedelsforetag.



Buckman et al. (2014) valjer i en artikel att definiera smarta fastigheter som en fastighet som integrerar
och redovisar intelligens, foretagsamhet, kontroll, material och konstruktion som ett helt byggsystem.
Den stora mangd information och datainsamling som en fastighet har tillgang till gér det mojligt for
fastighetens olika system att hela tiden anpassas och férberedas pa olika sammanhang och
forandringar. Darmed kan fastigheten lara sig att forutsdga framtida tillstand och hur beslut som
gynnar brukarna ska fattas (Batov, 2015). Buckman et al. (2014) skriver att karnan for definitionen av
smarta fastigheter ar deras anpassningsformaga. Han menar att vad som skiljer de tva begreppen at
ar att de smarta fastigheterna anvander anpassning som svar pa information medan intelligenta
byggnader anvander reaktivitet. Denna definition som Buckman sammanfattat ar nagra ar gammal
inom omradet men fortfarande relevant. Den debatt som rader kring de tva olika begreppen smarta-
respektive intelligenta fastigheter forvantas dock fortlépa en tid framat.

3.2. Smarta fastighetslosningar i dagslaget

Gallande smarta fastigheter blir det aven viktigt att redogora for de smarta fastighetslosningar som
skapar forutsattningar for att en fastighet ska kunna vara och agera smart. Utvecklingen av dessa
smarta fastighetslosningar drivs framst utifran viljan att uppnd en effektiv energiférsdrjning och
overvakning (Baum, 2017). Hos en smart fastighet finns mojlighet for forbattringar inom komfort,
energi, tid, sdkerhet och halsa samt en mdojlighet att programmera in expertis inom olika omraden
(Batov, 2015). Vidare menas att det som sarskiljer smarta fastigheter fran andra fastigheter ar att de
har férmagan att kdnna av vad som hander bade pa insidan och utsidan av byggnaden. Fastigheten
kan avgora hur stor del av rummet som ar fyllt, solintensitet, inne- och utetemperatur, koldioxidniva
och ljudniva samt upptacka brand, vatten- och gaslackor. Den lar sig dessutom av sina brukare for att
kunna maximera deras komfort i byggnaden, reducera energikostnader och automatisera dagliga
rutiner.

Smarta fastighetslosningar utgar fran de traditionella system for fastighetsautomation som funnits i
flera decennier, men utnyttjar ICT for att erbjuda nya funktioner (Northstream AB, 2018). Till skillnad
fran traditionella system sa tillater de smarta l6sningarna att data och information géllande
byggnadens drift tillats anvandas av flertalet individuella system. Pa sa satt kan system kommunicera
och arbeta tillsammans for att |[6sa problem (Buckman et al., 2014). De smarta fastighetsl6sningar som
i dagslaget ar vanligast férekommande behandlar VVS, elektricitet, belysning, sakerhet, férvaltning och
kommunikation (Northstream AB, 2018).

Northstream AB (2018) presenterar fem aspekter som dr gemensamma for nastintill alla smarta
fastighetslésningar, vilka ar fysisk infrastruktur, sensorer och hardvara, uppkoppling, plattformar och
programvara samt I6sningar och tjdnster. Med fysisk infrastruktur avses den traditionella infrastruktur
som kravs for att en byggnad ska fungera. Detta innefattar till exempel varme, elektricitet och VVS.
Kvalitén pa den befintliga infrastrukturen &r i hog grad avgorande for hur enkelt det &r att
implementera smarta losningar och att skapa en smart fastighet. Aspekten sensorer och hardvara
inbegriper de system och méatare som maijliggdr datainsamling och identifiering av den yttre miljon.
Med uppkoppling menas att sensorerna och hardvaran kopplas samman i ett gemensamt och centralt
system, vilket mojliggdér kommunikation dem sinsemellan samtidigt som de fjarrstyrs. Uppkopplingen
kan vara antingen tradbunden eller tradlds. Nasta aspekt, plattform och programvara, bestar av
sammankoppling av olika datastrommar for att kunna analysera insamlad data och darigenom fatta
beslut. Den sista faktorn, l6sningar och tjanster, uppkommer da alla tidigare ndmnda aspekter
samspelar och fullandade smarta fastighetslosningar kan erbjudas.



3.3. Smarta fastighetslosningar och informationshantering

Det finns idag ett antal olika smarta fastighetslosningar som testas och implementeras i byggnader.
For att dessa ska kunna fungera kraver de information, vilken kan samlas in via sensorer och matare.
Det kan exempelvis vara information om temperaturer, ljusintensitet, luftkvalité, hur manga som
befinner sig i rummet och liknande (Batov, 2015). Information kan samlas in direkt fran styr- och
reglersystem med hjalp av matare men information kan daven hamtas via sensorer dar matare inte
anvands. Sensorer kan installeras pa produkter man vill hamta information ifran som darefter sands
till en server genom ett tradbundet- eller tradlost system. Informationen som skickas maste kunna
tolkas och anvandas. | ett Building Management System (BMS) binds teknologin i en fastighet ihop
Over ett natverk sa att det grafiskt gar att visualisera och anvdnda den information som samlas in
(Pasek & Sojkova, 2019).

Genom att anvanda ett natverksprotokoll kan den information som skickats tradlost kommuniceras
fran den batteridrivna produkt som upptar informationen till en server dar all information kan lagras
och anvandas i realtid. Det finns olika kommunikationsprotokoll varav ett ar LoORaWAN som dven anses
vara ett av de mest effektiva sadana (oHavard, McGrath, Flanagan, & MacNamee, 2019; Rafferty et al.,
2017). Systemet har en 1ag energikonsumtion vilket gor att dess tillkopplade sensorer kan klara sig upp
till ett ar pa ett litet batteri. Batteridrivna produkter som kan samla in och sdnda vidare information
kan till exempel vara sensorer som kopplas pa element, belysning, AC, brandvarnare och diverse andra
produkter. Information samlas pa en server dar aven information fran andra matare och sensorer
lagras och visualiseras i BMS (oHavard et al., 2019). P3 vilket satt informationen som tas in kan
anvandas och vad for information sensorer kan ta in ar ett amne som standigt utvecklas.

3.3.1. Datainsamling

Det finns flera olika tillvdgagangssatt for att samla in data. Hur effektivt dessa fungerar beror pa vad
for sorts data som eftersoks och vad den senare ska komma att anvédndas till. Den data som samlas in
kan delas in i tva olika huvudgrupper, vilka ar kvalitativa och kvantitativa data. Den férstnamnda kan
beskrivas som hur nagot uppfattas och “karaktariseras som en iteration av datainsamling och analys” (Hak,
2004) medan den sistndmnda pa nagot sitt gar att mata. De vanligaste metoderna for att samla in
kvalitativa data ar intervjuer och undersokningar (Galanis, 2018). Kvantitativa data gallande smarta
fastighetslosningar kan vara matning av forbrukning, temperatur eller andra fysiska parametrar.

Datainsamling utgor grunden for att de tekniska system som installeras ska kunna ha information att
arbeta med. Under en presentation pa madassan Position 2030 beskrevs data som ”den minsta
byggstenen i vart digitala samhallsbygge” (Enzell, 2019) vilket ddarmed kan anses vara det mest
betydande fragmentet for att mojliggora digitalisering. Data ar en forutsattning for att analyser ska
kunna genomforas, for att sedan utveckla logaritmer och dven Al som ar en utbyggnad av dessa.

3.3.2. Datahantering

Att samla in och lagra data ar inte helt oproblematiskt. Den data som samlas in kan vara av kanslig
karaktdr som exempelvis personuppgifter och sekretessbelagda foretagsdrenden. | takt med
digitaliseringens fortskridande finns det indikatorer som visar pa att allt fler manniskor kdnner sig
osdkra géllande hur deras personliga data hanteras (TT, 2018). Med anledning av detta tradde General
Data Protection Regulation (GDPR) i kraft den 25e maj 2018, vilket ar en férordning som handlar om
dataskyddsregler. Den tillampas i alla EU-lander och syftet med den ar enligt Datainspektionen (2019)
att ”skydda enskildas grundldggande rattigheter och friheter, sarskilt deras ratt till skydd av
personuppgifter”. Vidare galler forordningen for all hantering av personuppgifter hos foretag,
foreningar, organisationer, myndigheter och privatpersoner.



3.4. Teknik under utveckling

Nedan presenteras teknik som antingen testas i pilotprojekt eller som ar pa vag att implementeras och
kan verka under begreppet smart fastighetslosning. Flera av teknikerna ar inte i sig utvecklade for
anvandning i denna bransch men kan tillampas antingen som egna I6sningar eller i kombination med
andra tekniska I6sningar.

3.4.1. Internet of Things

Begreppet Internet of Things (loT) avser att beskriva en anordnings uppkoppling mot internet. Manga
av de tekniska anordningar som har en pa- och av knapp kan, med viss modifikation, kopplas till
internet (Morgan, 2014). Det kan gilla allt fran tvdttmaskiner, lampor och kaffemaskiner till
mobiltelefoner, horlurar och liknande. Utifran detta kan olika typer av kommunikativa kopplingar
goras, som till exempel komponent-manniska och komponent-komponent (Morais, Sadok, & Kelner,
2019). Olika inrattningar eller komponenter kan alltsa via internet kommunicera med varandra eller
med manniskor.

Denna teknik kan appliceras pa flera olika satt i en fastighet. Till exempel kan uppkopplade sensorer
som kanner av luftkvalitet och utfor optiska kontroller anvandas for att upptdcka om risk for brand
forestar (Malche & Maheshwary, 2017). En uppkopplad detektor kan da kommunicera detta till en
narliggande brandstation som i sin tur kan rycka ut, vilket darmed kan ske oberoende av att en person
larmar. Andra anvandningsomraden i fastigheter kan vara till exempel temperaturreglering, anslutning
mellan olika fastigheter for att skapa ett uppkopplat samhalle eller omrade och forbattrad sakerhet
och 6vervakning (Rjab & Mellouli, 2018).

3.4.2. Artificiell intelligens, machine learning och deep learning

De tre begreppen artificiell intelligens (Al), machine learning (ML) och deep learning beskriver
intelligens hos en maskin eller dator. Termen anvands da en dator beter sig pa ett sdtt som hdrmar
manniskans tdnkande, till exempel anvands termen Al da en dator kan lara sig eller anvanda sig av
problemldsning (Ongsulee, 2018). Al dr det mest omfattande begreppet och innebar att en maskin
uppvisar nagon form av intelligent beteende. En maskin som besitter Al har lart sig vilka beslut som
ska tas och darefter vilka atgarder som ska vidtas. Detta som en effekt av att den fran borjan har fatt
berattat for sig vad den ska gora vid olika potentiella scenarion beroende pa vilken data som erhalls.
ML &r i sin tur en typ av Al dar maskinen blir sjdlvlard utefter den data som den lagrar. Deep learning
bygger vidare pa ML och avser den intelligens dar maskinen utifran algoritmer kan efterlikna biologiska
funktioner likt till exempel de som finns i den manskliga hjarnan (Yates, 2019).

3.4.3. Robotik

Begreppet robotik behandlar vetenskapen om att skapa och anvdnda robotar eller robotiserade
system. Robotar kan inom fastighetsférvaltning skota uppgifter gallande underhall och tillsyn
autonomt (Lépez, Pérez, Paz, & Santana, 2013). Detta gor de genom att vara forinstallda att skéta en
viss typ av uppgifter kontinuerligt eller att reagera och utféra uppgifter utifran alarm som byggnadens
automationssystem utloser. Det finns dven robotar som styrs manuellt med hjilp av en kontroll.
Robotar programmeras ofta till att l6sa olika typer av repetitiva uppgifter som till exempel
grasklippning och rengéring (Redlein & Grasl, 2018).

Till detta omrade kan aven anvdndning av dronare inkluderas, vilka kan komma val till nytta vid
forvaltning av en fastighet. Ett sddant moment som kan underlatta forvaltningen kan vara drénare som
utfor okulara kontroller eller inspektioner av en fastighet, framst pa annars svaratkomliga platser som
tak eller fasad (Daoud, 2017). Ytterligare nagra exempel pa moment som kan utféras med hjalp av
dronare ar kontroll av ytskiktsskador och fogar mellan element, sprickinventering i takpannor och



tatskikt, kontroll av ansamlingar i hdangrannor, identifiering av kdldbryggor och varmelackage. Drénare
kan dven fungera i syfte att skapa 3D-modeller av befintliga byggnader.

3.4.4. Inbyggda sensorer

Tidigare i studien har det redogjorts for sensorer som monteras pa en komponent, nu presenteras
istdllet sadana sensorer som byggs in i en komponent redan vid tillverkning. Ett sddant exempel kan
vara sensorer som i placeras i en specifik konstruktionsdel for att i produktionsskedet till exempel
kunna kontrollera uttorkning av den betong som gjutits. Det finns férhoppningar om att de sensorer
som anvands i produktionsskedet i framtiden dven ska kunna anvandas i forvaltningsskedet for att
mata och kontrollera exempelvis fukthalt i fastigheten. Detta skulle kunna generera en kartlaggning av
en fastighets fukthalt under hela dess livslangd (Miljonytta, 2019). Att mata och kartlagga nivaer av
fuktighet i en fastighet for dess olika komponenter kan fungera val ur flera aspekter. En sadan aspekt
kan vara att omradet dar en fuktskada skett kan preciseras vilket ddrmed kan minska den méangd
material som behovs bytas ut. Utover detta kan en inbyggd sensor som kontinuerligt mater fukthalten
dessutom upptacka en eventuell fuktskada tidigare (Invisense, 2019). Det kan vidare leda till en
minskad mangd material behover bytas.

3.4.5. Digital tvilling

En digital tvilling ar en digital kopia av ett fysiskt objekt, vilket kan vara en fastighet. En digital tvilling
ar da en 3D-modell av en fastighet som kan innehalla och ta in olika typer av information (Edgar, 2018).
Den enklaste formen av digital tvilling ar en grafisk 3D-modell som visar hur en fastighet ser ut estetiskt
men komplexiteten kan sedan Oka gradvis genom att modellen tillférs information. Uppgifter om
fastighetens nuvarande tillstand kan samlas in med hjélp av sensorer och sedan tillféras, lagras och
presenteras i den digitala kopian.

3.5. Férandringar inom fastighetsforvaltning kopplat till smarta
fastighetslosningar

Vad som &r det specifika syftet med de smarta fastighetslosningar som installeras varierar i lika stor
utstrackning som det finns aktoérer, samhallsnyttor och forvantningar. Syftet paverkar i sin tur vilka
olika forandringar dessa losningar kan tankas ha for forvaltningsskedet. Detta avsnitt presenterar
darfor fyra olika parametrar som kan komma att férandras nar smart teknik installeras i en fastighet.
Dessa parametrar ar ekonomi, tid och effektivitet, hallbarhet och mjuka vérden.

3.5.1. Férandringar gallande ekonomi

Installation av smart teknik i en fastighet kan 6ka produktionskostnaderna vid byggnation och
installation. Darav maste de losningar som installeras pavisa minskade utgifter eller 6kade intakter i
syfte att motivera investeringskostnaden sa att det kan vara ekonomiskt forsvarbart. | vissa fall kan
installation av smarta fastighetslosningar 6ka byggnadens livscykelkostnad i form av o©kad
energianvandning (Louis & Pongracz, 2017).

Korrekt planering och implementering av smarta fastighetslosningar har dock potential att drastiskt
sdnka fastighetens livscykelkostnad. Detta visas i en sammanstéllning av tva undersdkningar dar tva
olika befintliga fastigheters livscykelkostnad beraknas innan och efter implementering av smarta
fastighetslésningar (Berawi, Miraj, Sayuti, & Berawi, 2017; Pasek & Sojkova, 2019). | det ena fallet av
dessa fall minskade foérvaltningskostnaden med 38% under en 30-arsperiod.
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3.5.2. Forandringar gallande tid och effektivitet

Automatisering av forvaltningsprocesser i fastigheter med hjélp av smarta l6sningar kan spara bade tid
och oOka effektiviteten. Den datainsamling som sker med hjilp av sensorer kan visa pa nar en
komponent inte fungerar och diarmed dven indikera pa nar den behdver repareras eller bytas ut. Ett
sadant exempel ar lackagesensorer i ventilationsrum som signalerar nar vatten vid kranar eller andra
stallen borjar lacka (oHavard et al., 2019). Dessa sensorer kan minska behovet av fysisk rondering
utford av en fastighetsskotare och darmed forkorta ledtiden fran uppstatt fel till atgard.

Enligt en undersdkning utférd av Schneider Electric (2017) anger 50% av de 125 tillfragade
fastighetsbolagen att de i dagslaget huvudsakligen arbetar reaktivt och soker uppstadda problem
utefter en larmlista. Genom att anvanda smart teknik och samla in data med hjalp av sensorer kan
forvaltningen ga fran att vara reaktiv till att vara proaktiv. Den insamlade mangden data ger
verksamheter mojlighet att fatta battre beslut och mojliggor att identifiera de fastigheter som har
storst behov av forvaltning (Fastighetsagarna Stockholm, 2019). Insatser kan da sattas in redan innan
ett problem uppkommer och akuta utryckningar samt nédlésningar kan pa sa satt undvikas.

3.5.3. Forandringar géllande hallbarhet

Under det senaste decenniet har smarta fastighetslosningar till stor del kommit att handla om
energioptimering. Att smidigt kunna satta pa och stinga av olika energikravande komponenter i en
fastighet har varit forutsattningen fér denna optimering (Karnouskos, 2013). Vid en jamforelse mellan
en befintlig fastighet utan nagra smarta I6sningar och en likadan fastighet med implementerade
sadana tydde resultatet pa att energikostnaden for fastighetens livscykel kunde minska med ungeféar
35%. Fastigheten med smarta I6sningar visade sig dven reducera mangden koldioxidutslapp och
behdvde dven farre utbyten av produkter under byggnadens livslangd (Berawi et al., 2017).

En studie utford i Finland pavisar dock en annan utveckling. Dar undersdktes hur installationen av
smart teknik férdandrade fastighetens livscykelpaverkan med avseende pa koldioxidutslapp och
energiforbrukning. Slutsatsen fran denna undersékning blev att installation av smarta I6sningar i vissa
fall 6kade fastighetens totala utslapp och energiférbrukning nar syftet med installationerna bland
annat var att minska dessa (Louis & Pongracz, 2017).

3.5.4. Férandringar gallande mjuka varden

Ett bra klimat i en fastighet forbattrar produktivitet och halsa bland de som verkar i den (Fisk &
Rosenfeld, 1997; Zhang, de Dear, & Hancock, 2019). Att installera ett automatiserat klimatsystem,
vilket kan ses som en smart fastighetslosning, leder darmed ofta till en hégre komfort for dess
anvandare. Detta ar bara ett av flera exempel som pavisar hur smarta fastighetslésningar kan bidra till
ett hogre attraktionsvarde for fastighetens majliga brukare.

Betraffande mjuka varden blir det dven viktigt att ta hansyn till brukarens upplevelse vid interaktion
med tekniska maskiner och olika digitala verktyg. Detta kan te sig i hur deras upplevelse paverkas av
att verka i en tekniskt intensiv miljé och arbeta nara flera maskiner. Dessa aspekter har undersokts i
en studie som visar pa att interagerande med sjdlvanpassade system kan minska manniskors vilja att
acceptera dessa system i jamférelse med anvandaranpassningsbara system (Ehrenbrink, Hillmann,
Weiss, & Moller, 2016). | andra studier belyses dven det fenomen att traditionella psykologiska
riskanalyser pa arbetsplatser bér anpassas som en konsekvens av digitaliseringen. Vad som ansags som
stressfaktorer innan denna digitala anpassning kan bytas ut till andra sddana som &r relaterade till
digitaliseringen, sa som IT-stress (Angerer et al., 2018).
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3.6. Digitalisering medfor forandrade arbetsuppgifter

| takt med digitaliseringen och dess utveckling kommer en forandring att ske pa arbetsmarknaden,
vilken till viss del redan paborjats. Det marks inte minst i produktionsledet for olika
industriverksamheter dar begreppet Industri 4.0 myntats som en konsekvens av det férandrade
arbetsmonstret som vuxit fram (Angerer et al., 2018). Arbetstillfallen har forsvunnit, rekonstruerats
och nyskapats. Vad som traditionellt sett uppfattats som arbetsuppgifter har dven de paverkats.
Digitaliseringsutvecklingen paverkar dven tidsatgangen for en specifik arbetsuppgift och i vilken grad
den kan tankas bli automatiskt utford (Klammer et al., 2017). Det har i sin tur lett till utmaningar
gdllande nuvarande kvalifikationssystem for olika yrkestitlar. Kompetenser som i dagslaget generellt
efterfragas ar problemlosningsférmaga, kreativitet, social och funktionell kompetens samt teknisk
kunskap relaterat till anvdandningen av digitala tekniklésningar (Jandri¢ & Randelovi¢, 2018).

For att specificera temat arbetsuppgifter kring amnesomradet fastighetsforvaltning visar siffor att 47%
av alla facility service jobb i EU, vilka kan ses som en del av férvaltningsskedet, kan komma att forsvinna
som en konsekvens av digitaliseringen (Redlein & Grasl, 2018). Detta menar de till viss del kan férklaras
med hjalp av att tillgangen till olika sjalvforsérjande anordningar idag okar i fastigheter. De kan i sin
tur enkelt anslutas till byggnadens internetuppkoppling vilket skapar forutsattningar for loT i
fastigheten. Den data som dessa smarta l6sningar genererar kan senare med hjalp av Al-teknik
appliceras foér att analysera och identifiera olika monster som kan vara anvdndbara i
forvaltningsskedet, vilket har redogjorts for i avsnitten ovan.

Utover detta kan Al och ML till exempel kartligga och automatisera schemaldggning av det
underhallsarbete som behover utforas for de olika komponenterna, oavsett om det senare ska ske
digitalt eller manuellt. Vidare har det dven studerats gallande den funktionalitet som robotik och
dronare fyller i forvaltningen kopplat till konkreta arbetsuppgifter (Redlein & Grasl, 2018), vilket dven
beskrivs i avsnitt 3.4.3. Dessa tekniska instrument kan utfora repetitiva arbetsuppgifter som
grasklippning eller rengoring, vilka alla ar dagliga rutiner vid férvaltning av en fastighet. Pa senare tid
har dven tekniken utvecklats i den riktning att anvandbarheten for dessa instrument ska kunna
kombineras, vilket till exempel genererat flygande drénare som kan stada glasfasader.

3.7. Utmaningar med digitalisering for fastighetsbolag

| en studie utndmns digitalisering och hallbarhet till de tva huvudsakliga faktorer som i dagslaget
formar framtidens fastighetsbolag. Digital teknik och processutveckling férutspas kunna omvandla
manga aspekter och aktiviteter inom bygg- och fastighetsbranschen (Brochner, Haugen, & Lindkvist,
2019). Komplexiteten hos smart teknik och den snabba utvecklingen av ICT kan dock géra det svart for
fastighetsbolag att védlja ut och implementera smarta I6sningar (Stgre-Valen & Buser, 2019). | detta
avsnitt presenteras darfor de utmaningar gallande digitalisering som fastighetsbolag star infor.

3.7.1. Nya affarsmodeller och digitala strategier

De senaste decennierna har informationsteknologi (IT) och digitalisering blivit mer an ett verktyg for
foretag. |dag ar det dven en strategisk tillgang for utveckling och generering av nya produkter och
tjanster (Sandberg, 2014). | en global studie presenteras att digital framgang inte enbart ar beroende
av teknik, utan att en valutvecklad digital strategi ar av stor betydelse (Kane, Palmer, Phillips, Kiron, &
Buckley, 2015). Vidare beskrivs att foretag som har kommit Iangt i sin digitalisering integrerar digitala
tekniker for att férdandra sina affairsmodeller, medan de féretag som ar mindre digitalt mogna enbart
anvander digitala tekniker for att 16sa enskilda problem.

De aspekter som skiljer sig mellan en digital och en traditionell affirsmodell ar omfattning, skala,
hastighet for vardeskapande och ursprung till vardeskapande (Sandberg, 2014). Med omfattning syftas
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pad de produkter och tjanster som foretaget erbjuder, vilka kan na nya rackvidder och
utvecklingsmojligheter genom digitalisering. Affirsmodellens skala &ndras da digitala verktyg
mojliggdr storre spridning, nya plattformar och mer avancerad datahantering. Hastigheten for
vardeskapande berérs genom att foretag snabbare kan lansera nya produkter, fatta beslut och
natverka (Bharadwaj, Sawy, Pavlou, & Venkatraman, 2013). Kallorna till vardeskapande kan till
exempel paverkas da redan existerande produkter férvandlas till digitala, vilket kan exemplifieras
genom nyhetstidningar som &ven publiceras i webbversioner. Ytterligare en skillnad géllande
vardeskapande kéllor ar att olika affarsekosystem blir beroende av varandra, vilket leder till ett utokat
samarbete mellan olika organisationer eller branscher (Sandberg, 2014).

| en undersokning med 4500 stora till mellanstora fastighetsagare anger nastan tre av fyra att de inte
har en digital strategi, men 13% uppger att de har lokaliserat en ny potentiell affairsmodell. Som tre
viktiga hallpunkter i en digital strategi for fastighetsbolag namns resursoptimering, etablering av nya
affarsrelationer och -modeller samt hantering av data (Fastighetsdgarna Stockholm, 2019). Ett
exempel pa en ny affarsidé som 6ppnas for fastighetsbolag genom digitalisering ar mojligheten att
sdlja insamlad data. En undersokning visar dock att i nuldget anvands den data som samlas in fran
smarta fastigheter i storst utstrackning for att vidareutveckla foretagets egna produkter och tjanster,
inte som en vinstgenererande tillgang (Sdynajoki, Pulkka, Sdyndjoki, & Junnila, 2017). Enbart nio av de
159 tillfradgade foretagen i undersokningen distribuerade data till utomstaende aktorer och ansag det
vara en del av deras affarsmodell.

3.7.2. Kompetens for smarta I6sningar och samverkan inom branschen

Som tva viktiga forutsattningar for att smarta I6sningar ska kunna implementeras inom fastighetsbolag
namns kunskap och forstaelse. Vidare beskrivs att kompetens &r ett maste i samtliga led av
organisationen, bade i form av tekniskt kunnande och insikt om de bakomliggande mal som finns med
de smarta I6sningarna (Stgre-Valen & Buser, 2019). En utmaning som fastighetsbolagen stalls infor ar
att de smarta I6sningarna kan forlora sitt syfte om slutanvandarna inte brukar fastigheten pa det
planerade sattet. Som ett exempel fran ett verkligt fall beskrivs hur slutanvdandare kopplat ifran
sensorer pa radiatorer for att sjdlva kunna dndra temperaturen efter sina egna preferenser.

Ytterligare en utmaning gallande kompetens ar samverkan och kunskapsoverféring inom bygg- och
fastighetsbranschen. Fastighetsdgarna (2019) menar att gemensamma insatser kravs for en lyckad
digital transformation. Plattformsekonomi (affarsverksamhet som sker via digitala plattformar) tros
kunna fa en betydande roll inom bygg- och fastighetsbranschen (Kairos Future, 2017) om data kan
anvandas med utomstaende aktérer for att skapa nya affarsytor och tjanster. Pa sa satt kan ett nytt
affarsekosystem skapas dar innovationer drivs fram genom samverkan och interaktion. |
Fastighetsagarnas (2019) undersokning anger 48% av de tillfragade fastighetsbolagen att de planerar
att utveckla nya tjanster och produkter, men av dessa ar det dock bara 12% som svarar att det kommer
att ske i samarbete med en annan aktor.

Da en fastighet kan vantas ha en livstid runt 80 ar maste aven hansyn tas till att en betydande och
fortsatt snabb utveckling géllande smarta fastighetslosningar kan ske under denna tid (Pasek &
Sojkova, 2019). Darmed kan smarta l6sningar som implementerats bli tvungna att fornyas och bytas
ut genom byggnadens livscykel, vilket kraver en kontinuerlig kunskapsoverfoéring och kompetens hos
fastighetsagaren.

3.7.3. Ny teknik kraver investeringar

Att investera i ny teknik och digitala I6sningar kan innebara en utmaning for fastighetsbolag, da det
ofta medfor stora kostnader. Forsiktighet ar vanligt forekommande eftersom det ar svart att férutspa
vad som kommer att visa sig vara ldnsamt och vilka omraden som ska prioriteras (Stockholms stad,
2017). | en undersokning gjord 2003 dar bland annat fastighetsforvaltare intervjuats géallande IT
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framkommer att de helst inte vill leda den tekniska utvecklingen inom branschen da detta inte anses
vara lonsamt (Samuelson, 2003). Istéllet beskrevs det da som 6nskvart att implementera de tekniker
som tillrackligt manga redan testat och som hade en forhallandevis lag kostnadsniva.

| en undersokning dar en smart fastighet jamforts med en traditionell poangteras att den smarta
fastigheten medforde 25% hogre initiala kostnader (Berawi et al.,, 2017). Den smarta fastigheten
genererade dock senare en minskning av underhallskostnader med 38% under de 30 ar som den
studerats.

3.7.4. Konkurrens om data

En utmaning som tas upp av Kairos Future (2017) gallande digitalisering i fastighetsbolag &r
datahantering. | och med att data genereras och samlas in fran sensorer vacks fragan géllande vem
som dger informationen och vilka som ska fa ta del av den. En risk finns att en konkurrens om data
vacks till liv, vilket ar ett fenomen som redan skett inom maskinentreprendérsbranschen. Detta beror
pa att maskinerna har sensorer vars data samlas in av tillverkaren i vidareutvecklingssyfte. Tillverkaren
kan darmed ha full 6versyn 6ver sina kunder och deras anvandning av maskinerna, medan kunderna
sjalva inte kan dra nytta av data som genereras utan att fa den tilldelad av tillverkaren.

14



4. Resultat fran intervjustudie

Detta avsnitt presenterar resultatet fran intervjustudien vars genomférande beskrivs i avsnitt 2.1. Den
intervjuguide som anvénts vid samtliga tillfallen finns bifogad som bilaga. Guiden innehaller fragor
géllande de tillfragade foretagens koppling till smarta fastigheter, vilka utmaningar och majligheter de
identifierat inom omradet samt hur de ser pa den framtida utvecklingen.

Inledningsvis i avsnittet redogors for vilka smarta fastighetslosningar som finns hos de tillfragade
foretagen och hur de implementeras i redan befintliga fastigheter respektive vid nyproduktion. Detta
fungerar i syfte att ge en inblick i den radande marknaden. Vidare behandlas data, vilket anses vara en
forutsattning for smarta fastighetslosningar, och hur datahantering ska ske pa ett optimalt och sdkert
satt. En annan forutsattning for smarta fastighetslosningar som redogors for ar kompetens och hur
den ska sakerstallas hos de som ska nyttja och installera I6sningarna. Sedan beskrivs vilka férandringar
i forvaltningsskedet som de intervjuade upplever genom implementering av smarta
fastighetslésningar och avslutningsvis vilka utmaningar som forvantas i framtiden.

Nedan presenteras de olika intervjupersonerna, vilka foretag de representerar och vilket datum som
intervjun agde rum.

Intervjuperson Arbetsroll Foretag Typ av verksamhet | Intervjudatum

Jonas Almquist VD Raybased AB Produktutveckling 14 feb. 2019

Ylva Berg Chef for digital COOR AB Facility 19 feb. 2019
utveckling management

Henric Fransson | VD FM Technology | Produktutveckling 12 mars 2019

AB

Jonny Jarl Drift- och Willhem AB Fastighetsbolag 28 feb. 2019
teknikingenjor med pilotprojekt

Maria Saline Partnerskapsledare | HSB Living Lab | Forskningsprojekti | 1 mars 2019
fran Chalmers samverkan

4.1. Smarta fastighetslosningar

Genom intervjustudien framkommer att det idag finns flera sorter av smarta fastighetslosningar pa
marknaden, vilka l6ser olika typer av uppgifter med varierande svarighetsgrad. Det finns till att bérja
med |6sningar som fokuserar pa att observera och samla in information utan att atgarda eventuella
problem som har observerats. Istdllet krdavs en manuell handpalaggning for att ett upptéckt problem
ska atgardas. Ett exempel pa en sadan I6sning kan enligt Berg vara en drénare som mater snodjup pa
ett tak, men att det sedan ar en forvaltare som avgdr om taket behover skottas. Ett annat exempel ar
matning av varme i lagenheter eller lokaler som gors for att avgdra om installningen pa radiatorer ska
korrigeras. Det finns dven I6sningar dar ett system kan styra olika funktioner i en fastighet, antingen
genom styrning av en forvaltare centralt eller genom datainsamling. Den insamlade mangden data
utvarderas av systemet for att kunna styra funktioner och anpassa de efter dnskat varde. Ett exempel
pa en sadan automatiserad funktion som styrs utan handpalaggning ar rorelsedetektorer for styrning
av belysning. Det finns ocksa mer avancerade system for styrning av vdarme, belysning och ventilation.
Utover dessa namnda smarta I6sningar finns det dven system som tar hansyn till olika funktioner i en
fastighet och deras relation till varandra, vilket innebar att de olika funktionerna kan samverka genom
att kommunicera sinsemellan.
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Flera av de intervjuade valjer att betona datainsamling som en grundférutsattning for utvecklandet av
smarta fastighetslésningar. Almquist preciserar hur datainsamlingen gar till och forklarar att insamling
av data fran fastigheter framst sker genom sensorer som mater olika parametrar och sedan for
informationen vidare till en central som kan tolka informationen. Han menar att det finns tva olika
slags sensorer som anvands i dagslaget, dels sensorn som kan gora observationer i rummet och sedan
sensorn som mater information relaterad till elférbrukning. Den forsta kategorin av sensorer tar upp
information fran omgivningen och kan avldsa temperatur, luftfuktighet, rérelse och illuminans. Den
sistndmnda kategorin ar direkt kopplad till elndtet och avlaser hur mycket el som gar genom ledningen
den sitter pa.

Fokus for FM Technology ar att samla in data fran olika typer av system, till exempel varmvattenmatare
och ventilationsaggregat. Dessa sammanstalls och standardiseras i ett format for att sedan visas i ett
och samma granssnitt. Darav handlar deras arbete framst om utveckling av mjukvara. De arbetar dven
med ett koncept dar olika system som varme, ventilation, lassystem, belysning och liknande kopplas
till ett grénssnitt dar en Al-modul sedan kopplas pa. Al-modulen skoter sedan vissa delar av den
tekniska forvaltningen i byggnaden.

4.2. Implementering av smarta fastighetslosningar

En viktig aspekt med smarta fastighetslosningar ar hur de kan implementeras och anvandas i praktiken.
All typ av installation i fastigheter skiljer sig at beroende pa huruvida den utférs i befintlig fastighet
eller vid nyproduktion. Darmed har méjligheten att implementera smarta fastighetslosningar i de tva
olika fallen granskats i denna studie och enligt uppdelningen nedan ar fokus pa antingen befintliga
fastigheter eller nyproduktion.

4.2.1. Vid befintliga fastigheter

Samtliga av de intervjuade menar att de smarta l6sningar som respektive foretag har att erbjuda kan
installeras i redan befintliga fastigheter. De nya l6sningarna kan diarmed komma att paverka
forvaltningens roll jamfért med nar fastigheten en gang uppfordes utan dessa l6sningar. Raybased har
enligt Almquist tagit sig in pa marknaden till stor del genom att etablera sina produkter i redan
befintliga projekt. Foretagets strategi var till en borjan att visa att deras |6sningar fungerar i smaskaliga
projekt for att de nu ska kunna skala upp och dven delta vid nyproduktion av fastigheter.

Aven for fastighetsbolaget Willhem har den digitala utvecklingen ocksa till stor del haft sin bérjan i
redan befintliga fastigheter. Tanken med detta har framst varit att testa olika smarta |6sningar for att
senare kunna implementera de som fungerat val dven i nya projekt likt den strategi som Raybased
anvant sig av. Vid besokstillfallet pa Blidvadersgatan 52-56 observerades att saval digitala postboxar,
smarta tvattmaskiner och ett digitalt passagesystem monterats i redan existerande fastigheter. Jarl
forklarade vid besokstillfallet att de externa system som installerats i fastigheten (deloperatérer) ska
kunna klara av den infrastruktur som redan existerar och ha férmagan att ansluta sig till det system
som fastighetsbolaget byggt upp. Dessa externa system ska kunna plugga in sig i den access switch
(datavaxel som betjanar en hel fastighet och vilken abonnenter och dess datorer ansluts till) som tillhér
Willhem, men ha en egen router. Han menar att detta ar Internet of Things i férlangningen, eftersom
en sadan router kan verka sjdlv. Aven Fransson &r inne pa ett liknade spar och betonar att de ofta utfér
installationer pa redan befintlig infrastruktur i en fastighet, och att de kan jobba mycket med tradlosa
|6sningar.

Vad som ocksa betonas i flera intervjuer ar fastighetens existerande fysiska komponenter. Dessa ar en
grundlaggande forutsattning for att smarta losningar ska kunna implementeras. Ska temperaturenien
fastighet kunna regleras kravs till exempel ett antal redan existerande fysiska komponenter vilka
exempelvis kan vara radiatorer for uppvarmning och luftkonditioneringssystem for kylning.
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4.2.2. Vid nyproduktion

Flertalet av de som intervjuats lyfter att det finns ett behov av att vara med i planeringsstadiet vid
nyproduktion for att ha mojlighet att paverka och darmed leverera en optimerad slutprodukt. | detta
stadie menar Almquist att fokus bor ligga pa den funktionalitet som de olika smarta
fastighetslosningarna kan erbjuda och hur fastighetsagaren vill kunna utnyttja dessa, inte minst ur en
forvaltningsaspekt. Mot denna bakgrund blir det darfor av varde att i projekteringsskedet reflektera
kring de fysiska forutsattningar som kravs for att den dnskade funktionaliteten som erbjuds av de
smarta systemen ska kunna nyttjas i den grad som forvantas.

Aven Berg viljer att lyfta ndgra aspekter betriffande delaktighet vid nyproduktion av en fastighet. For
COOR blir det betydande att vara involverad i detta stadie i syfte att kunna utforma den framtida
forvaltningens roll. | tidiga skeden blir deras majlighet stérre att kunna ge rad kring hur olika smarta
|6sningar kan paverka kundens arbetsmiljo och utéver det aven forvaltningen. En sadan tjanst som
COOR erbjuder ar energiradgivning och stéd inom energioptimering. For dven om de flesta av de
smarta lésningarna de erbjuder kan installeras i ett senare skede sa kan leveransen bli mer specifik nar
de far delta tidigt i processen. | det sistndmnda fallet blir den smarta férvaltningen valdigt beroende
av vilken nivd redan existerande styrreglersystem i fastigheten befinner sig pa. Likasad bekraftar
Fransson vikten av delaktighet i projekteringen. Detta eftersom de pa FM Technology arbetar med att
sammanfora olika system med varandra och darmed skapa en logisk kommunikation dessa emellan. |
projekteringsskedet kan de skapa forutsattningar for att fastigheten utformas enligt de krav pa
placering och kanalisering som de olika systemen har.

4.3. Datahantering

Att datainsamling utgor en central del av en smart fastighet 4r nagot som betonas kontinuerligt i
studien, inte minst i avsnitt 4.1 ovan. Detta framgar dven tydligt i alla de intervjuer som genomforts da
de alla hdvdar att de samlar in och hanterar data. Men tillvdgagangssatten varierar nagot och likval
dess syfte. Datahanteringsaspekten har i detta avsnitt kommit att delas upp med avsikt att redogora
for olika skeden av informationsinsamling.

4.3.1. Typ av data som samlas in

De som intervjuats presenterade som ovan namnt flera olika exempel pa vilken typ av data som i
dagslaget samlas in. Dessa var exempelvis illuminans (hur mycket en yta belyses), temperatur,
energiforbrukning, luftfuktighet, vattenforbrukning, rorelse i fastigheten och effektuttag. Almquist
vdljer att betona att det redan idag finns goda tekniska forutsattningar for insamling av en mangd olika
typer av data. Han tror att det kanske snarare ar den manskliga fantasin som begransar hur denna
mangd data kan komma att kombineras och anvandas. Vidare resonerar han “du kan fa ut valdigt
mycket data och det handlar valdigt mycket om hur du ska visualisera de och hur behoven ser ut”. Ett
sadant exempel som han ndmner ar att de utifran sensordata over ett vaningsplan skulle kunna skapa
ett visuellt grénssnitt som kan visa var pa planet det till exempel dr varmt eller kallt, hog eller lag
ljudnivd med mera. Med hjalp av denna information skulle en brukare darmed kunna studera
granssnittet och darefter till exempel bestamma vilken kontorsplats som lampar sig bast utefter
individuella dnskemal.

4.3.2. Metoder for datainsamling

Det blir tydligt i intervjuerna att den vanligaste metoden for att samla in data idag ar med hjalp av
sensorer och olika matare. Men datainsamling kan dven vara av en mer traditionell karaktar sa som
vanliga enkatutskick vilket har anvénts i de bada pilotprojekten. Saline menar att en sadan metod
fungerar val nar man vill undersdka hur nagot upplevs. | detta fall hur brukaren av olika smarta
fastighetslosningar upplever situationen. Gallande datainsamling med hjalp av sensorer och matare
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belyser Almquist att det finns en komplexitet med detta. Beroende pa vilken komponent som sensorn
ar placerad pa sa generar den data pa olika sprak. Darav kravs olika system som Oversatter och
konverterar informationen till ett sprak som gar att arbeta med via datorer.

4.3.3. Anvandning av data

Att de som intervjuats representerar foretag med olika bakgrund, marknadsstrategier och tjanst- och
produktomraden speglar dven hur anvandningen av data ser ut. For fastighetsbolaget Willhem, vars
verksamhet till stor del &r baserad pa forvaltning av fastigheter, blir det intressant att anvdnda data
som ett verktyg i syfte att effektivisera system, minska kostnader och paverka de brukandes
upplevelse. Aven Fransson belyser till mycket liknande anvdndningsomrdden och menar att man
darigenom ser en chans att minska den tekniska forvaltningen med 60-75%.

Anvandningen av data skiljer sig dock at nagot for HSB Living Lab jamfért med de Gvriga som
intervjuats. Saline menar att syftet med projektet ar att forska kring nya alternativa I6sningar och att
den data som samlas in darmed nastan kan anvandas till vad som helst beroende pa vad som eftersoks.
Vad som dven poadngteras i termer av anvandning av data och ar gemensamt for de flesta av de som
intervjuats ar att det maste finnas ett syfte med digitaliseringen. Detta innebar i sin tur att den data
som anvands maste forhoja kvaliteten eller pa nagot satt ger ett mervarde for den som brukar eller
forvaltar fastigheten.

4.3.4. Lagring och dgande av data

Samtliga av de som intervjuats forklarar att den data som samlas in antingen lagras i en molntjanst
eller i databaser. Gallande dgandeformen av den data som samlats in sa forklarar Fransson att GDPR
forordningen ar tydlig i denna mening, och att praxis ar att den aktér som skapat data aven ager den.
Dérav blir det sa att produkttillverkningsféretagens kunder blir de som ager datan. Intervjuerna tyder
pa att de som dger den smarta l6sning som samlar in data dven forfogar 6ver den information som
samlas in.

4.3.5. Risker med datainsamling och -hantering

Bland intervjuerna namns en rad olika risker med datainsamling vilka alla ar viktiga att ta hansyn till
och ordna skydd for. Ett exempel pa en sadan kan vara att den stora kartlaggning som sker av de som
brukar fastigheten, och hur deras beteendemdnster och rutiner ser ut. Utover detta lyfts aven i
intervjuerna aspekter huruvida en arbetsgivare ska kunna kontrollera sina anstéllda, och ifall icke-
anonyma data ska kunna anvandas som konkurrensmedel for att syna andra foretags verksamheter.

4.4. Sakerstallning av kompetens for smarta l6sningar i fastigheter

Intervjuerna pavisar att flera av de system som installeras i fastigheter till stor grad dr autonoma och
sjalvstyrda vilket i sin tur inte stéller nagra specifika kompetenskrav under driften. Dessa ska namligen
efter installation anpassas utefter dnskemal och darmed ska ingen aktivt behéva arbeta med systemen
under drift. Detta ska i sin tur begransa risken att det finns otillracklig med kompetens bland
forvaltningen i drift. Ett tydligt sddant exempel presenteras av Almquist som menar att det inte kravas
att en programmerare for att andringar ska goras i den programvara som de erbjuder. De vill istallet
sdnka barridrerna sa att deras system ska vara flexibla med en god anvandartillganglighet. Vidare
framhavs i flera intervjuer att en integrering till kundernas interna system gor att de kan 6vervakas pa
det standardiserade satt de ar vana vid.

Vid fragan om hur kompetens inom forvaltningen sakerstalls berattar Berg att det for varje kontrakt

pa COOR finns en kontraktschef, vilken ar ansvarig for att sdkerstélla hela deras leverans, oavsett om
det ar befintliga tjanster eller nya produkter. | projektet med Karolinska sjukhuset, vilket ar valdigt
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hogteknologisk, blev det an mer viktigt att sdkerstalla att ratt kompetens och kunskapsoéverforing
kunde tillgodoses. Darav fick COOR flera ar innan drift mojlighet att etablera sig och anstélla i projektet.
Hon menar att det ar flera hundra personer som pa olika satt varit delaktiga i denna drift i olika skeden
for att sdkerstalla deras leveranser.

4.5. Upplevda forandringar inom forvaltningsskedet kopplat till smarta
fastighetslosningar

Samtliga intervjuer antyder att smarta fastighetslosningar mojliggér forandringar inom ekonomi, tid
och effektivitet, hallbarhet och mjuka varden. De férandringar som belysts varierar dock med, och olika
aspekter podngteras. De flesta som intervjuats var dock eniga i den mening att de existerande
komponenterna i en fastighet och dess tillhorande installationer har stor inverkan gallande vilka
forandringar som kan dstadkommas efter implementeringen av smarta losningar, vilket ar ndgot som
diskuterats i tidigare avsnitt.

4.5.1. Férandringar gallande ekonomi

Gallande huruvida smarta I6sningar i fastigheter ger forandringar inom ekonomi havdar Berg att "vi
hittills bara sett boérjan av den potential som finns”. Specifikt namns energioptimering, i flera av
intervjuerna, som ett omrade dar stora vinster kan goéras med hansyn till saval ekonomi som
hallbarhet. Energiférbrukningen i en fastighet beskrivs som en stor kostnadsdrivare och darav far icke
optimerade system en betydande negativ paverkan. Generellt menas att digitalisering och smarta
|6sningar mojliggor for en ekonomisk vinning genom optimering av foretagens resurser.

En annan koppling mellan smarta I6sningar i fastigheter och ekonomi ges av Almquist som menar att
en effektivare fastighetsdrift dven leder till néjdare kunder som aterkommer, vilket dr lonsamt ur ett
foretagsperspektiv. Han menar att vardet pa en fastighet kan 6ka ungefar 20 ganger om driftsnettot
(det 6verskott som finns kvar efter alla omkostnader for drift, administration och fastighetsskotsel)
(Hufvudstaden, 2019)) stiger. En liknande analys, som namnts tidigare i studien, gors av Fransson som
pastar att den tekniska forvaltningen i en fastighet kan minska med 60-75%. For storre bolag betyder
detta stora ekonomiska vinster.

Minskade driftskostnader blir intressant ur saval ett kund- som féretagsperspektiv menar Berg, men
tiderna har férandrats. Nar COOR pabdrjade sin verksamhet for drygt 20 ar sedan kunde de leverera
tjdnster som sankte kundernas driftkostnader med upp till 30%. Idag ar kunderna mycket mer
fokuserade och kunniga inom facility management, vilket innebar att omradet till stor del redan ar
optimerat. Som en foljd av detta tror hon att ny teknologi kommer att kunna astadkomma en helt ny
niva av kostnadseffektiviseringar. Dessutom ser hon en stark trend att fokus pa enbart kostnader byts
ut till en mer vardebaserad modell med storre tyngd pa innovation och fastighetens brukare.

Vad som dven namnts under flera intervjuer ar féretagens ambition att eventuellt kunna salja den data
som deras smarta fastigheter genererar, och enligt Berg “vaknar folk till ndr man borjar diskutera hur
det kan bli en ny inkomstkalla”. Utéver detta finns det dven en stor ekonomisk potential fér de nya
affarsmodeller som skapas utifran nya smarta I6sningar. Som ett exempel fran en intervju namns
mojligheten att kunna ta betalt for atkomst, till exempel av budfirmor som vill ha tillgang till smarta
postboxar direkt i fastigheter.

4.5.2. Forandringar gallande tid och effektivitet

Av flera intervjuer framgick det att implementering av smarta fastighetslésningar ansags ge
fordandringar i forvaltningsskedet med avseende pa tid och effektivitet. Ett sadant exempel namner Jarl
nar han menar att smart férvaltning mojliggor att fastigheten skoéts, hanteras och 6vervakas pa distans
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vilket i sin tur kan paverka effektiviteten. Ytterligare ett exempel redogdr Almquist for nar han berattar
att fastighetsskotaren idag med hjalp av digitala system kan fa en notis nar en avvikelse uppstatt, samt
information om vad felet ar och var det uppkommit. Som en effekt av detta minskar den avsatta tiden
for rondering och felsékning. Processen dar en brukare forst maste upptacka ett fel innan det senare
kan rapporteras och darefter invianta reparation kan darmed elimineras med hjalp av smarta
fastighetslésningar. Detta mojliggér i sin tur for minskade ledtider vid avvikelsehantering menar
flertalet intervjupersoner.

Vidare namner Almquist annu ett exempel pa tidsbesparing vilket astadkommits nar de i en fastighet
implementerat en av deras smart I6sningar. Dessférinnan fanns det en stor mangd matare i fastigheten
som lastes av manuellt med avsikt att kunna debitera hyresgaster individuellt beroende pa deras
forbrukning. Detta medférde i sin tur att en fastighetsskotare varje manad fick avldgga en dag for att
manuellt ldsa av samtliga av dessa méatare. Men efter att implementeringen utférts av Raybased sa
sammanstalls all matdata med hjalp av denna I6sning och debiteringen blir nu patagligt mer effektiv.

Sammanfattningsvis poangterats det vid flera intervjuer att smarta fastighetslosningar till mycket
skapar forutsattningar for att arbeta mer proaktivt i forvaltningen. Detta namns inte minst av Almquist
som lyfter begreppet predictive maintenance, vilket ar en teknik som gor det maojligt att identifiera ett
objekts status i forvag och pa sa satt kunna forutspa nar atgarder behdver sattas in. Fransson ger ett
sadant exempel nar han forklarar att deras system blivit inldrda hur de ska hantera och foérutspa
vaderlek och darefter agera beroende pd om solen skiner fran ett visst vaderstreck eller nar
temperaturen fordandras. Som en effekt av detta minskar eller eliminerar systemets reaktionstid och
fastigheten blir inte lika sarbar vid snabba vaxlingar i vader.

4.5.3. Forandringar gallande hallbarhet

Intervjuerna pavisade &dven att det finns en stark koppling gallande hallbarhet och smarta
fastighetslésningar. De ansag att de foretag som de ar verksamma for i manga fall kan bidra till en
minskad klimatpaverkan om madjligheten att kontrollera hur en fastighet anvander sina resurser finns.
Ett sadant exempel ndmns av Berg som beskriver att COOR erbjuder en sadan energiradgivning till sina
kunder som ska férbattra befintliga system sa att de blir mer energieffektiva och optimerade. Aven
Fransson viljer att lyfta energioptimering som en viktig aspekt i termer av hallbarhet och
klimatpaverkan. Han menar att deras smarta l6sningar kan hjalpa till att energioptimera en fastighet
mellan 20-40%, med hjalp av de vaderanpassade system som beskrivs i avsnittet ovan.

Ytterligare en aspekt géllande hallbarhet presenteras av Fransson. Han redogor for problematiken med
system som kontinuerligt maste bytas uti takt med utvecklandet av nya dn mer smarta sadana. Darav
arbetar FM Technology istallet med att forsoka nyttja den befintliga hardvara som &r brukbar och
koppla upp den for att kunna konverteras till en smart sadan. Han menar da att hela system inte
behdver bytas ut, utan att enbart en eventuell komplettering av sensorer kravs. Utbver detta
konstruerar foretaget dven alla sina produkter molnbaserat i syfte att undan komma uppdateringar
som kraver att hela mjukvaran byts ut tillsammans med operativsystemet.

Till sist namns dven det minskade behovet av fysisk rondering, vilket behandlas i avsnittet ovan, som
en aspekt vilken minskar klimatpaverkan. Detta da fastighetsskotaren som en effekt av sjalvstyrda
|6sningar inte behdver transportera sig till olika fastigheter i lika stor utstrackning.

4.5.4. Forandringar gallande mjuka varden

Mjuka varden, sa som mansklig upplevelse, valmaende och kundndjdhet, dr dven en faktor som kan
paverkas av smarta l6sningar inom forvaltning. Jarl menar att digitalisering kan bidra till delaktighet
och medvetande som mojliggér att bade manniskor och miljé mar battre. Detta exemplifieras i
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pilotprojekt pa Blidvadersgatan dar den upplevda tryggheten hos brukarna o6kat avsevart enligt
Willhems nojd kund-index efter att projektet slutforts.

Utover detta beskriver dven flera av de som intervjuats att ett anpassat inomhusklimat, vilket battre
kan mojliggdras med hjalp av smarta fastighetslosningar, kan leda till att trivseln 6kar och darmed dven
brukarnas produktivitet. En kansla av effektivitet som en effekt av digitaliseringen kan enligt Berg bidra
till ett battre maende. Hon papekar dock att digitaliseringen kan ha motsatt effekt och orsaka sa kallad
IT-stress om tekniken inte fungerar som det ska. Aven Saline poidngterar att alla inte fullt ut litar inte
pa internet och att det darfér maste finnas ett manskligt varde i att digitalisera och att det inte bor
goras for sakens skull.

4.6. Framtiden for smarta fastigheter

Samtliga av de intervjuade menar att utvecklingen av smarta fastighetslosningar ar i ett startskede som
kommer att fortsatta framat. Utifran intervjuerna redogors i detta avsnitt for vilka drivkrafter som
paverkar utvecklingen, hur den digitaliserade bygg- och fastighetsbranschen skulle kunna se ut i
framtiden, tankar kring implementering av framtida tekniker och hur behovet av olika kompetenser
kommer att se ut nar branschen utvecklas.

4.6.1. Hur utvecklingen av smarta fastighetslosningar drivs framat

Gallande hur utvecklingen av omradet smarta fastighetslosningar drivs framat betonar
intervjupersonerna olika aspekter. Jarl menar att det ar viktigt med moéten och diskussioner for att
olika aktorer gemensamt ska finna en vag framat. Vidare ar det viktigt med foretagsoverskridande
projektsamarbeten for att skapa drivkraft och testa nya I6sningar. Han ser dock inte att det i sig sjalvt
driver utvecklingen framat sa lange det inte gar att visa pa faktiska resultat gallande vad som fungerar
och inte fungerar. Aven Fransson viljer att betona vikten av samarbeten mellan olika aktorer for att
utvecklingen ska drivas framat nar det géller digitala fastighetslosningar. FM Technology som i forsta
hand utvecklar och levererar mjukvarulésningar samarbetar tatt med foretag som utvecklar hardvara.
For att driva utvecklingen framat férsoker de undvika att konkurrera med och ta fram produkter som
fyller samma funktion som befintliga produkter pa marknaden. Istdllet valjer de att utveckla produkter
som fyller nya funktioner och i nasta steg att samarbeta med féretag och deras befintliga |6sningar for
att uppna hog kundnytta. De ser sig sjdlva som en sammankopplande lank mellan olika befintliga
system.

Almquist ser input fran andra branscher och sektorer som en viktig drivkraft for utvecklingen framat.
Han menar att kompetensen i fastighetssektorn kommer att krdava I6sningar med en utvecklad och
fungerande systemarkitektur. Han anser ocksa att betydelsen av bra mjukvaruldsningar i fastigheter
kommer att 6ka for att kunna fa ut maximalt av den berdrda fastigheten genom styrning och
samordning.

Berg har en annan syn pa hur utvecklingen ska drivas framat. COOR &r ett stort foretag med ett antal
olika verksamhetsomraden. Detta gor att de som forsta steg behdver arbeta med digitala I16sningar
som en del av organisationens strategi som sedan kan genomsyra beslut som tas i verksamheten och
fokusomraden inom foretaget. Inom detta ser de dven vad som driver fram en bra diskussion i
forvaltningsbranschen och har namner Berg tva fragestéllningar som kan fungera som 6gondppnare
inom organisationen. Dessa fragestallningar ar vilken data som kan saljas samt hur det kan bli en
inkomstkalla, vilka kan bidra till att skapa incitament for utveckling och intressera personer inom
organisationen som inte vanligtvis diskuterar information och data. For att hela organisationen ska
vara med i den digitala transformationen ar det viktigt att kunskapsnivan inom digitalisering i
organisationen ar tillrackligt hég. Darav ar det av stor vikt att de sjdlva kan dra slutsatser av data for
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att i sin tur kunna optimera och férbéattra sina smarta leveranser. Att flytta upp fragan till att bli en del
av strategin istallet for att gora punktinsatser inom olika verksamhetsomraden ar som tidigare néamnt
vad som framst driver den digitala utvecklingen inom organisationen enligt Berg. Detta leder dessutom
vidare till att verksamheten kan utvecklas oberoende av vad kunder stdller for krav och att
organisationen kan bidra med egna tankar och idéer. Har kunden inte en uttalad kravstallning gallande
digitala I6sningar menar Berg att COOR 4dnda kan bidra med sadana losningar utifran det digitala
fokusomradet i strategin. De behdéver vara sa pass proaktiva att de vet mer om vad kunderna behdver
inom facility management an vad dessa sjdlva vet.

4.6.2. Framtiden for digitalisering

Samtliga personer som intervjuats dr eniga om att digitaliseringen kommer att fortsatta framat och
vidareutvecklas. Berg ser mojligheter med den 6kade digitaliseringen men ocksa framtida utmaningar
som kommer att beh6va 6vervinnas. Exempelvis sa tror hon att robotar och Al kommer att bli ett starkt
komplement till nuvarande fastighetsforvaltning och att foretag som inte har nagon strategi kring hur
de ska anpassa sig till detta riskerar att hamna efter pa marknaden. Ddrmed anser hon att det redan
nu ar viktigt att inom foretag borja anpassa sig och planera fér vad som kan komma, bade for att vara
med i utvecklandet av digitaliseringen men ocksa for att inte bli 6verrumplad nir marknaden bérjar
efterfraga fler smarta I6sningar.

| framtiden ar Almquist 6vertygad om att alla fastigheter kommer att ha nagon typ av smarta
fastighetslésningar i bruk och tror att det enbart ar fantasin som satter granserna for digitaliseringens
potentiella anvdandningsomraden. Fransson ar inne pa samma spar och menar att fastigheter i
framtidens stader kommer att vara sammankopplade for att den smarta staden ska kunna véxa fram
och erbjuda fler hallbara tjanster. FM Technology gjorde en simulering dar flera fastigheter var
sammankopplade och dar bland annat framledning av varme kunde styras. Malet var att oljedrivna
stédpannor ej skulle behdvas for att varma upp fastigheter under kéldknappar. Genom att anvanda
information fran sensorer och utnyttja den redan befintliga effekten i fastigheterna samt vetskapen
om att kdldknappar ar pa vag sa lyckades de eliminera behovet av stédpannor.

4.6.3. Tankar kring framtidens teknik

Flera av de som intervjuats menar att framtidens teknik framforallt handlar om att den teknik som
finns idag kommer bli battre eller mer frekvent anvand. Almquist ser det som en sjalvklarhet att all
styrning av fastigheter utfors tradlost och att den dessutom kommer att forbattras. Han anser dven att
anvandargranssnitt kommer att bli battre och att det kommer arbetas mer med deep learning och Al,
till exempel for att fastigheter ska kunna optimeras utifran yttre forutsattningar som vader och vind
samt hur manga personer som befinner sig i en fastighet. Denna automatiserade anpassning namns
dven av andra intervjupersoner som en mdojlighet, dessutom anvands dessa metoder till viss del av ett
av de intervjuade foretagen.

Nér det galler framtidens teknik véljer Fransson dock att fokusera pa att den kommer handla mindre
om att styra tekniska I6sningar och istéllet tror han att framtidens smarta boende avser vad som ar en
smart anvandning av boyta. Med det menar han att det i framtiden kan bli sa att vi inte dger ett visst
boende och har ensamratt till det. Han forklarar det som att vi istdllet kan komma att nyttja olika
boendeformer och utrymmen efter behov, likt funktionaliteten i en bilpool. Jarl trycker pa vikten av
att skapa en god teknisk grund innan nya mer avancerade tekniker implementeras, vilket ar nagot de
arbetar aktivt med i dagslaget. Han uttrycker vidare ett intresse for Al och dven ML med forutsattning
att den tekniska grunden for det finns forst.
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4.6.4. Framtida kompetensbehov

Majoriteten av de intervjuade menar att ny kompetens inom omradet smarta fastigheter kommer att
behdvas inom en snar framtid. Almquist beskriver att Raybaseds framtida kompetensbehov kopplat
till smarta fastigheter uppstar i en tid da man gatt fran hardvara och mjukvara som varit kopplat till
styrning av hardvara. | detta paradigmskifte har deras produkter till stor del nu kommit att bygga pa
datalagringsstrukturer och Ul. Som en konsekvens av denna férandring ar det inom de tva sistnamnda
omradena som ny kompetens kommer att behdvas for att foretaget ska kunna utdka utbudet av
tjanster och produkter.

Fransson a andra sidan menar att FM Technologys framgang till mycket grundats pa att de haft
kompetenser i hela ledet, allt ifran yrkesverksamma fastighetstekniker med lang erfarenhet till
renodlade systemutvecklare. Detta menar han skiljer foretaget fran manga andra aktérer pa
marknaden. Vidare beskriver han att det i dagsldget finns flera lyckosokare som férutspar bygg- och
fastighetsbranschen som néasta stora marknad for tech- och mjukvarulésningar, men som en
konsekvens av detta missar den faktiska anvandarnyttan. Han forutspar att den som kommer kunna
integrera tech- och fastighetsbranschen och agera tolk mellan dessa har goda chanser till jobb i
framtiden.

En annan viktig aspekt som lyfts i en intervju nar amnet framtida kompetensbrist berérs ar risken for
ett flaskhalsscenario om kompetensen som dessa smarta fastighetslosningar kraver inte uppfylls.
Detta kan i sin tur medfora att mojligheten for nya losningar att etableras begrdnsas som en
konsekvens av att det inte finns tillrackligt manga som kan hantera tekniken inom exempelvis den
tekniska forvaltningen.

4.7. Utmaningar gallande utvecklingen av smarta fastighetslosningar

Géllande framtiden for smarta fastighetslosningar ar det dven viktigt att forhalla sig till de utmaningar
som finns inom omradet. Utvecklingspotentialen beror till stor del pa hur villig branschen &r att arbeta
med och forséka hitta I6sningar pa de problem och utmaningar som finns. Bland de intervjuade lyfts
generellt framst tva omraden vilka kan ses som stora utmaningar och i sin tur hdmmande om de inte
tas pa allvar. Dessa omraden presenteras nedan.

4.7.1. Den radande hogkonjunkturen som en bromsande faktor

Enligt Almquist boérjar branschen bli allt mer redo for den digitala utveckling som sker géllande smarta
fastighetslésningar. Han ser dock att branschen som helhet inte riktigt har hdangt med i utvecklingen,
men att det finns enskilda féretag som har natt langt i utvecklingen. Han menar att det till stor del varit
valdigt enkelt och I6nsamt att utveckla och driva fastigheter i Sverige den senaste tiden. Om
konkurrensen skulle hardna i en narliggande framtid skulle det bli mer intressant for fastighetsagare
att behova kostnadseffektivisera och ddarmed optimera forvaltningsskedet. Almquist fortsatter
resonera kring huruvida denna ldnsamhet kan ses som ett hinder gallande utvecklingen av smarta
fastigheter. Det ar till stor del upp till fastighetsbranschen hur de vill ta sig an ny teknik och i vilken takt
de ar villiga att genomga férandring.

Aven Berg viljer att lyfta den senaste hégkonjunkturen inom fastighetsbranschen som en till viss del
bromsande aspekt gallande digitalisering. Hon menar att en lagkonjunktur pa vissa hall nastintill
vilkomnas i syfte att foretag ska tvingas till omstdllning och digitalisering. Hon tycker att
utvecklingsarbetet inom fastighetsbranschen, inte minst med avseende pa digitalisering, i storre grad
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borde baseras pa 70/20/10-modellen skapad av Google. Denna modell innebér att innovationsarbetet
ska foérdelas enligt en princip dar 70% av tiden laggs pa befintlig verksamhet, 20% pa att utveckla
befintlig sddan och 10% pa att enbart tanka nytt. Denna innovationsstrategi kan nastintill alltid vara
tillampningsbar nar det handlar om digitalisering menar hon. For stora bolag som arbetar traditionellt
kan det vara en god idé att borja med en mindre andel nytdankande men anda med ett tydligt malfokus.

4.7.2. Gamla strukturer

Att bygg- och fastighetsbranschen ar sena nar det kommer till digital utveckling ndmns av flertalet
intervjuade. Bade Almquist och Fransson jamfor byggbranschen med bil- och telecomindustrierna som
de menar har natt mycket langre i den utvecklingen. Aimquist menar att bygg- och fastighetsbranschen
dven skiljer sig fran dessa branscher som arbetar néra sina underentreprendrer med langsiktiga
samarbeten foér att driva utvecklingen framat. Det &r nagot han anser att bygg- och
fastighetsbranschen kan lara sig av eftersom det dér ofta gors nya upphandlingar for varje nytt projekt.

Jarl ar till viss del inne pa samma spar som Almquist. Han ser att branschen garna arbetar i gamla
strukturer och att foretag darmed kan vara ovilliga ndr det kommer till férandring. Han menar att det
kan skapa en troghet och langsam utveckling géllande att bygga smarta fastigheter. For att l16sa det
anser Jarl att strukturer behover brytas och anvisningar som féljer digitaliseringsutvecklingen behéver
skapas. Utover det tycker han att det hierarkisystem som idag genomsyrar branschen bor ifragasattas
sa att fastigheter framover kan byggas med en helhetstanke. Vidare anser han att processen dar
fastigheten lamnas o6ver fran produktion till forvaltning behdver kvalitetssakras och drift-och
underhallsparmar maste utvecklas for att méta nya digitala behov och for att kunna beskriva samt
tillgodose hela byggnadens drift- och underhallsbehov.

En stor anledning till att branschen ar sen i utvecklingen tror Fransson ar att foretag ar bundna vissa
upphandlingssystem. Dar upphandlas ofta en teknisk 16sning istallet for en nytta. Det menar han kan
bero pa att projekten dar upphandlingar sker ar stora och dyra. Dar stélls fragan forfragan om anbud
brett for att manga foretag ska ha mdjlighet att ldmna anbud da det kan leda till en lag kostnad.
Samtidigt ar det ofta valdigt detaljerat vad som upphandlas, i vissa fall kan det till och med vara sa
detaljerat att ett specifikt fabrikat och en specifik typ av kommunikation som ska kopplas till ett
specifikt system efterfragas. Han menar att det i framtiden maste finnas ett tankesatt dar en nytta
efterfragas istéllet, alltsa vad byggnaden ska kunna goéra snarare an hur den ska géra det.

Almquist diskuterar vidare och menar att vad som kan trigga utvecklingen framat aven ar nya lagar och

direktiv. En sadan skulle kunna vara dnnu hardare krav géllande en fastighets koldioxidutslapp under
drift- och foérvaltningsskedet.
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5. Diskussion

Denna studie behandlar smarta fastighetslosningar som en del av férvaltningsskedet, med primart
fokus pa de tre fragestallningar som presenteras inledningsvis. Avsikten med denna diskussionsdel &r
att lyfta fram och resonera kring resultatet av intervjustudien i relation till den information som
presenterats i litteraturstudien.

Avsnittet inleds med en diskussion gédllande begreppet smarta fastigheter och vad det innefattar.
Darefter behandlas vilka férandringar som kan vantas i forvaltningsskedet genom implementering av
smarta fastighetslésningar. Vidare féljer en diskussion gallande vilka méjligheter och utmaningar som
foretag inom branschen star infér i och med digitaliseringen och utvecklingen av smarta fastigheter.
Slutligen presenteras ett resonemang gallande studiens genomférande och validiteten i det resultat
som lagts fram.

5.1. En smart fastighet

Smarta fastigheter ar ett begrepp utan en enhetlig definition och lagbaserade krav. Intervjuerna visar
exempel pa det da de olika foretagens synsatt indikerar att allt fran byggnadsautomation till Al klassas
som smart. Detta ar dven i enighet med vad som beskrivits av Ghaffarianhoseini et al. (2018). Vilka
smarta fastighetslosningar som verkligen ryms inom begreppet smarta fastigheter upplevs darmed
som otydligt och varierar i dagslaget beroende pa vem som tillfrdgas. Det kan ligga till grund for ett
resonemang gallande huruvida en konkret och gemensam definition kan hjalpa utvecklingen att drivas
framat inom omradet. Ett problem med att skapa en gemensam definition ar dock att den &r
foranderlig utefter den tekniska utvecklingen, da det tydligt framgatt att smarta fastigheter ar
beroende av sina tekniska I6sningar. Om det som ansags vara smart igar inte langre anses vara smart
imorgon forsvaras mojligheten att tydligt definiera vad som ska innefattas i begreppet smart fastighet.

| avsnitt 3 tas fastighetens anpassningsformaga upp som en vasentlig aspekt for begreppet smarta
fastigheter (Buckman et al., 2014). Intervjuerna har dven de belyst interaktionen mellan systemen i
fastigheten och dess brukare som en viktig del. Ett problem verkar dock vara att automatiserade
fastighetsfunktioner stalls som likvardiga gentemot smarta fastighetslosningar. Automatiserade
fastigheter ger i regel endast fardigprogrammerade svar utifran vilka situationer den programmerats
for vilket ar en typ av interaktion. Utover det har dven dessa fastigheter installationer med en viss
anpassningsformaga utifran specifik information. Men att kunna férbereda sig pa nya sammanhang
och forandringar ar dock nagot en automatiserad fastighet inte har mojlighet att goéra till skillnad fran
en smart sadan. Automatiserade fastigheter dr dock hogst troligt en foregangare till smarta fastigheter
och kan vara med och bidra till den tekniska grund som kravs for att ta fram en smart fastighet. Al
daremot uppfyller manga av de egenskaper som Buckman et al. (2014) tar upp i sin definition for
smarta fastigheter sasom interaktion och redovisning av intelligens samt en anpassningsférmaga
utifran information. Att forena fastigheter med Al gor att det finns stora maojligheter att uppfylla den
tidigare ndamnda definitionen men fragan blir da huruvida detta ar teknik som existerar pa marknaden
idag eller inom en snar framtid? | avsnitt 4 framgar det att ett av de féretag som intervjuats redan
tilldmpar sadan teknik vilket tyder pa att Al redan bdrjat implementeras inom omradet smarta
fastigheter. Det verkar rada en enighet bland de som intervjuats om att det finns ett stort intresse for
att fortsatta alternativt borja anvanda den tekniken.

Betraffande vad en smart fastighet ar och hur dess funktionalitet till viss del paverkar dess definition
blir det viktigt att nédmna datainsamling som en grundférutsattning for hur smart en sadan fastighet
ar. Datainsamling mojliggor utvecklingen av alla de smarta fastighetsldsningar som presenterats i saval
litteraturstudien (Enzell, 2019) som av de intervjuade. Nagot som lyfts som en intressant aspekt
gallande utvecklingen av nya smarta I6sningar ar att det snarare kommer att handla om hur den mangd
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data som samlas in idag kan komma att kombineras pa nya satt och darav hitta marknadspotential, an
att forsoka samla in storre kvantiteter av data.

5.2. Smarta fastighetslosningar ger en forandrad forvaltning

Det finns mycket som tyder pa att smarta fastighetslosningar har en stor paverkan pa férvaltningen av
en fastighet. Vad som till en bdrjan handlade mycket om energioptimering ur ett ekonomiskt
perspektiv har forandrats. De smarta fastighetslésningar som implementeras idag mojliggor aven
forandringar inom omraden som tid och effektivitet, hallbarhet samt mjuka varden. | takt med
utvecklingen av smarta fastighetslosningar kommer dessutom férvaltningens roll att férandras i form
av bland annat forandrade arbetsuppgifter och ett férandrat kompetensbehov.

5.2.1. Forandringar gallande ekonomi

Gallande ekonomi lyfts i litteraturstudien att de smarta fastighetsldsningar som implementeras maste
pavisa minskade utgifter eller generera okade intdkter for att investeringskostnaden ska kunna
motiveras (Louis & Pongracz, 2017). Den sammantagna uppfattningen fran intervjuerna ar att smarta
fastigheter moijliggér optimering av fastighetsdrift, vilket darmed minskar driftskostnaderna.
Implementeringen av smarta fastighetslosningar kan dven paverka kundnojdheten vilket ar en aspekt
som kan leda till en 6kad intdkt. Detta utgor en klassisk ekonomisk analys dar kostnader respektive
intdkter ses Over, men det som blir intressant i en diskussion ar snarare de nya alternativa
inkomstkallor och affarsmodeller som skapas utifran smarta fastighetslosningar. Exempel pa det kan
vara forsaljning av data eller mojligheten att ta betalt for atkomst.

5.2.2. Forandringar gallande tid och effektivitet

Betraffande tid och effektivitet sa lyfter flera av de intervjuade att smarta fastighetslosningar kan
mojliggdra en minskad ledtid for atgarder av avvikelser. Detta ar i enighet med vad som beskrivs i
litteraturstudien av oHavard et al. (2019) och Fastighetsagarna Stockholm (2019). Beroende pa i vilken
omfattning smarta fastighetslosningar installeras kan forvaltningen ga fran att vara reaktiv och
manuellt 6vervakande till proaktiv med en storre 6verblick. Nagot som tas upp i intervjuerna ar att sa
mycket som upp till 75% av den tekniska forvaltningen berdknas forsvinna. Tillsammans med
mojligheten att overvaka fastigheten pa distans med hjidlp av digitala verktyg sa kommer
fastighetsforvaltarens arbetsuppgifter att forandras. Da tiden som spenderas pa den tekniska
forvaltningen kommer att minska mojliggors for utokade arbetsuppgifter eller chans att forvalta fler
fastigheter, vilket ger en 6kad effektivitet per forvaltare.

5.2.3. Forandringar gallande hallbarhet

Studien visar att implementering av smarta fastighetslosningar ofta leder till en reducerad mangd
koldioxidutsldapp. Utifran intervjuer och litteraturstudie har det framkommit en enad bild av att det ar
via energioptimering som den mest betydande fordandringen gallande hallbarhet kan uppnas
(Karnouskos, 2013). Smarta fastighetslosningar kan dven medfora att farre utbyten behéver goras av
en fastighets produkter och element (Berawi et al., 2017). Det i sin tur leder till en minskad
materialanvandning under fastighetens livstid och darmed dven en minskad utslappsmangd.

| litteraturstudien lyfts dock en undersékning som pavisar att det finns en risk for att smarta fastigheter
kan 6ka fastighetens totala utsldpp och energiférbrukning (Louis & Pongracz, 2017). Det ar darfér av
stor betydelse att gbéra en riskbeddomning for att sdkerstdlla att den totala miljépaverkan under
fastighetens hela livstid minimeras. Om smarta fastighetslosningar implementeras pa ett satt dar
mojligheter savadl som eventuella risker tagits i beaktning ar chansen stor att fastighetens
klimatpaverkan kommer att pavisa onskvidrda resultat. Med tanke pa att fastigheter och dess
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forvaltning star for en stor del av Sveriges resursforbrukning blir da dessa l6sningar av stort intresse i
dagens samhille.

5.2.4. Forandringar gallande mjuka varden

Saval litteraturstudien som intervjuerna pavisar att smarta fastighetslosningar adven paverkar
upplevelsen hos de som brukar fastigheten. Ett exempel som namns ar hur ett situationsanpassat
inomhusklimat kan leda till en positiv upplevelse och trivsel. Detta dr faktorer som i sin tur kan bidra
till 6kad produktivitet bland fastighetens brukare (Fisk & Rosenfeld, 1997; Zhang et al., 2019). Varden
likt dessa dr nagot som inte bara kan tankas ligga i brukarens eget intresse utan dven for foretag som
vill verka som en attraktiv arbetsgivare eller i detta fall forvaltare.

Generellt bland intervjuerna lyfts aspekten betrdffande hur smarta fastighetsldsningar har bendagenhet
att generera ndjda brukare vilket i sin tur kan bidra till ett hogre attraktionsvarde for fastigheten. Men
det finns andra uppfattningar som belyser hur brukaren kan paverkas negativt vid interaktion med
tekniska maskiner och digitala verktyg. Ett sadant exempel som lyfts av Ehrenbrink et al. (2016) &r att
sjalvanpassande system som agerar pa ett icke 6nskvart satt tenderar att paverka brukarens generella
installning till smarta fastighetslosningar negativt. Utover det framgar det i saval litteraturstudien som
bland intervjuerna att en okad digitaliseringsgrad dven kan leda till en forhojd stressniva dar IT-stress
namns som en sadan (Angerer et al., 2018). En sadan stress kan uppsta nar tekniken inte fungerar som
det ska eller inte fyller sitt syfte. Ytterligare en stressfaktor som poangteras kan vara en brukares
eventuella misstro till internet och sakerheten pa digitala plattformar.

5.2.5. Forandringar gallande forvaltningens roll

Det ar tydligt att den klassiska forvaltningens roll ar i en tid av forandring, vilket skildrats av Klammer
et al. (2017) samt Redlein och Grasl (2018). Likval som foér de flesta andra branscher kommer
arbetsuppgifterna att omvandlas, vilket man tenderar att se resultatet av redan idag. Vad som belysts
genom hela studien ar att kompetensen till stor del kommer handla om att kunna hantera de olika
smarta l6sningar som installeras och dess system snarare dan sedvanlig rondering. Detta med anledning
av att om den smarta l6sning som implementeras inte kan mandvreras av en forvaltningsansvarig
tappar den helt sin funktionalitet. Men vad som blir &n mer intressant ar nar dessa smarta losningar
agerar som sjalvforsorjande anordningar. Med anledning av detta kan de autonoma system som idag
arbetar repetitivt endast ses som ett mellansteg till de smarta system som kan programmera, 6vervaka
och atgarda sig sjdlva. Darmed gar det att konstatera att kompetensbehovet inom forvaltningsskedet
star infor ett omfattande paradigmskifte.

| termer av kompetensbehov lyfts vid flera tillfdllen i studien dven resonemang gillande mdijliga
framtidsscenarion inom forvaltningsomradet. En viktig aspekt blir formagan att hela tiden tdnka nytt
och vara redo for att nya tekniker kontinuerligt kommer att implementeras likvdl som att redan
befintliga sadana slas samman och darmed far nya anvdndningsomraden. Ett exempel pa det
sistndmnda ar de flygande drénarna som putsar glasrutor, vilket dr ett exempel som namnts tidigare i
studien (Redlein & Grasl, 2018).

Eftersom smarta fastighetslosningar till stor del tenderat att pavisa positiva fordndringar inom
forvaltningsskedet uppstar fragan varfor inte alla fastighetsagare valjer att anvanda sig utav dessa
|6sningar. Nagra av faktorerna som &r tros vara avgorande nar det kommer till varfor digitaliseringen
av fastigheter gar sa pass langsamt ar den omfattande investering som kravs for att implementera
smarta fastighetslosningar och det arbete som behévs for att &ndra strukturen pa
fastighetsfoérvaltningen och branschen i stort.
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5.3. Mdjligheter och utmaningar med smarta fastighetslosningar

Studien pavisar att de intervjuades installning till smarta fastigheter ar positiv och att de ser stora
mojligheter med implementering av smarta losningar. Det framgar dock dven att det forekommer vissa
utmaningar som maste 6vervinnas for att uppnd den potential som finns. Nedan diskuteras de
mojligheter och utmaningar som framkommit gédllande smarta fastighetslésningar under studien.

5.3.1. Framtida smarta fastighetslosningar

Det ar tydligt utifrdn bade intervjuer och litteraturstudie att utvecklingen inom omradet smarta
fastighetslésningar gar framat. De intervjuade foretagen som i dagslaget inte arbetar med nagon form
av Al ser emellertid dessa som framtidstekniker dar en férhoppning om implementering finns. Ett av
de féretag som redan idag arbetar med Al framfor asikten att det inte nédvandigtvis ar smart styrning
av tekniska lI6sningar som utgor framtidens huvudfokus. Istdllet ses en vinning i att diskutera nytta och
helhet istdllet for de tekniska I6sningarna i sig. Flera av de intervjuade personerna poadngterar vikten
av att det maste finns ett syfte med digitaliseringen. Ett av de intervjuade foretagen forklarar hur
viktigt det ar att basera vidareutvecklingen av smarta fastighetslosningar pa faktiska resultat och inte
enbart pa tankar och visioner som kanske inte ger det tankta resultatet.

Nar det galler implementering av Al i smarta fastighetslésningar framkom olika resonemang vid
intervjutillfallena. De intervjuade uppfattades eniga géallande att Al &r en viktig del nar det kommer till
framtida smarta fastighetslosningar och att det &r en intressant vag att ga. De féretag som redan idag
arbetar mer eller mindre med Al tror framférallt att anvandningen kommer att bli mer frekvent och
vidare att den kommer bli smartare och effektivare. De féretag som inte idag anvander sig av Al nar
det géller smarta fastighetslosningar ser dndd detta som intressant forutsatt att de redan
implementerade l6sningarna fungerar bra i ett forsta steg och att vissa forutsattningar ar pa plats. Ett
av fastighetsforetagen poangterar att deras framtida anvandning av Al dr baserad pa att det finns en
god befintlig infrastruktur att applicera det pa. Intressant ar att de har haft framtida tekniska l6sningar
i atanke nar de har skapat sina system och darfor designat sin plattform pa ett satt som gor att nya
tekniker kan anslutas och da vara framtidssakrade i en bransch under snabb utveckling.

Vart att namna kan dven vara att framtidens teknik till viss del utvecklas genom att det anses vara
trendigt att arbeta med smarta fastighetslosningar. Detta da omradet till stor del ar outforskad mark
med goda chanser pa avkastning for investerat kapital. Det kan i vissa fall leda till att stora etablerade
IT-foretag eller foretag med lag kompetens inom bygg- och fastighetsbranschen sldapper nagot
undermaliga produkter och I6sningar dar den saknade branschkunskapen tydligt syns i utférandet. Det
kan darfor vara viktigt att noggrant underséka de produkter som finns pa marknaden och ténka pa
nyttan och de funktioner som 6nskas. Vart att ta i beaktning kan ocksa vara att branschen och
produkter som tidigare namnts utvecklas i en snabb takt vilket gor att framtidssdkring kan vara av stor
vikt. Framtidssdkringen kan exempelvis géras genom driftsdkerhet, underhalls- och utvecklingsgaranti
pé installerade I6sningar eller 5ppna system och l6sningar. Aven korta kontrakt som gor det méjligt att
byta system efter behov kan vara en framtidssakring.

| litteraturstudien namns ett flertal mojliga framtidsomraden som inte direkt kommer pa tal vid
intervjutillfallena, vilka till exempel &r inbyggda sensorer for fuktmatning och arbete med digital
tvilling. En anledning till att dessa inte diskuteras kan vara att somliga ar tekniker som ar i tidiga
utvecklingsskeden och dnnu inte har natt en bred marknad eller ar under utveckling hos enstaka eller
fa foretag.

5.3.2. Implementering av smarta fastighetslsningar i befintliga fastigheter

Enligt vad som framkommit i litteraturstudien och fran alla de intervjuade fungerar det val att installera
smarta fastighetslosningar i redan befintliga fastigheter (Berawi et al., 2017; Pasek & Sojkova, 2019).
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Det ar da ar av stor betydelse att ratt infrastruktur av saval fysisk som IT-méassig karaktar ar
tillgodosedd. Det kan lata sjalvklart men finns det ingen uppvarmningskalla i fastigheten i form av
exempelvis en radiator kan temperaturregleringen naturligtvis inte styras och regleras. Likval som att
om inte IT-infrastrukturen i en fastighet fungerar, far de externa system som installeras i fastigheten
svart att ansluta sig. Mojligheten att implementera smarta fastighetslosningar i redan existerande
fastigheter &r av stor betydelse da de utgor en majoritet av det framtida fastighetsbestandet i nartid.
Ska en positiv forandring ske i termer av ekonomi, hallbarhet, tid och effektivitet och mjuka varden
kopplat till smarta fastighetslosningar bor de kunna fungera dven i det bestand som redan finns. Att
testa nya innovationer och idéer i redan befintliga fastigheter har daven tenderat att vara en god
sprangbrada ut pa marknaden for en del av de féretag som intervjuats. Detta eftersom nya I6sningar
da kunnat testats i smaskaliga projekt innan de skalats upp. Med avseende pa en sadan metod har
aven de olika test- och pilotprojekten verkat i syfte att beprova effekten av en specifik 16sning.

5.3.3. Delaktighet i projektering

Flera av de som intervjuats valjer att poangtera delaktigheten vid tidig projektering som en viktig
aspekt och till viss del utmaning. Detta for att de olika leverantorerna ska kunna erbjuda sa
skraddarsydda l6sningar och installationer som majligt, vilket i sin tur kan bidra till forbattrade smarta
fastighetslésningar. | takt med att tekniken blir an mer avancerad &r frdgan om aven en viss lagsta niva
géllande befintlig infrastruktur i fastigheten kommer att kravas, vilken kanske inte alltid uppfylls i redan
befintliga fastigheter.

| intervjuerna framgar det att bestdllaren maste stélla krav redan i projekteringsfasen pa att
projekteringen ska féra en konversation med det féretag som senare ska installera smarta |6sningar.
De intervjuade antyder dock att bestéllaren i manga fall inte for fram denna specifika 6nskan vilket
bland annat kan bero pa okunskap. Fragan dr da om det bor vara bestéllarens ansvar att i varje fall
podngtera betydelsen av kunskap fran de foretag som jobbar med smarta fastighetslosningar. Ett
alternativ skulle kunna vara att det ar en aspekt som i framtiden kontinuerligt tas hansyn till i
projekteringen.

Nagot som forbattrar forutsattningarna for att smarta fastighetslosningar ska tas i beaktning vid
projekteringen ar att det finns tillgang till data fran tidigare projekt. Det innebar att de kommer besitta
verkliga resultat och se vilka effekter som erhallits av de smarta fastighetslésningar som tidigare
implementerats. Vidare resulterar det i fler chanser till nya affairsomraden for forvaltningsforetag saval
som en mojlighet att fa en kunskapsaterforing till projekteringsskedet genom att salja den information
som sammanstallts med hjalp av smarta fastighetslosningar.

5.3.4. Datahantering

Nar begreppet datainsamling fors pa tal blir det nastan omojligt att inte diskutera utmaningen med
hur den data som samlas in senare ska hanteras. | litteraturstudien lyfts GDPR-férordningen i
samband med datahantering och flertalet av intervjupersonerna menar att fragan géllande hur
personuppgifter arkiveras har hamnat hégt upp pa samtliga foretags agendor sedan forordningen
tradde i kraft. Detta med anledning av att en smart fastighet och alla dess komponenter kommer
besitta en mangd olika data som kan beskriva brukarens och inte minst férvaltarens agerande och
beteende. Ur denna synvinkel ar det viktigt att fundera kring hur de etiska aspekterna sakerstalls. Att
kritiskt granska till vilken nytta den lagrade informationen finns arkiverad och i vilken omfattning ar
nagot som nastintill samtliga intervjuade podngterar som en viktig del gillande den etiska aspekten.

| detta avseende blir det dven intressant att diskutera kring problematiken och svarigheten att dra en
grans for vilken typ av data som &r acceptabel eller inte att samla in. Ar det till exempel etiskt korrekt
att kartlagga personer och deras rutiner? Alla intervjupersoner ar 6verens om att det ar viktigt att
skydda individens integritet, bade for foretaget som samlar in data men dven i relation till potentiella
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hot utifran da det finns en risk med att lagra information i databaser eller molntjanster. Ett exempel
pa en sadan risk kan vara att obehoriga far tillgang till kdnslig data vilket senare kan komma att
anvandas i exempelvis utpressningssyfte eller for andra illegala andamal.

Vad som tolkas som kanslig information att dela med sig av grundar sig i stor utstrackning pa en
individuell bedomning. En del har inga invandningar mot att delge personlig information lattvindigt pa
internet medan andra kan vara valdigt skeptiska och finna en obehagskénsla i det. Det kan darmed
vara en fraga som i allménhet borde diskuteras allt mer ofta.

5.3.5. Drivkrafter for utveckling

| litteraturstudien beskrivs de investeringar som kravs for att implementera ny teknik i smarta
fastigheter som en utmaning for fastighetsbolag (Stockholms stad, 2017). Denna ekonomiska aspekt
betonas inte till lika stor grad av intervjupersonerna, men daremot har flera resonemang forts gallande
det faktum att branschen hittills varit valdigt Ionsam och att det kan ha bidragit till en minskad vilja att
genomga forandring. Det har beskrivits som avskrackande att anamma nya tillvagagangssatt eftersom
det kraver stora beslut som kan leda till omfattande forandringar. Vidare foreslas att branschen
moijligen kan forbattras i fragan om den stalls infor hardare krav och om konkurrensen okar, vilket till
exempel kan intraffa vid en lagkonjunktur. Pa sa satt tvingas fastighetsagare att kostnadseffektivisera,
vilket till exempel kan ske genom att investera i smarta fastighetslésningar som erbjuder
energioptimering.

En viktig parameter som lyfts genomgaende i studien, som bade en utmaning och en forutsattning for
bygg- och fastighetsbranschens utveckling, ar behovet av samverkan mellan savél foretag i den egna
branschen likvdl som med andra branscher. Flertalet intervjupersoner betonade betydelsen av
foretagsoverskridande samarbeten for att utvecklas och arbeta fram nya affirsmodeller. |
litteraturstudien beskriver dock Fastighetsdgarna Stockholm (2019) att enbart drygt en tiondel av
fastighetsbolagen planerar att utveckla nya produkter och tjanster i samarbete med andra aktorer. |
intervjuerna framgar det daremot att digitaliseringen bidragit till att nya branscher lockats in i
fastighetssektorn for att tillgodose det behov av nya tekniska I6sningar som uppkommit. Ett resultat
som skulle kunna vantas utifran det ar att bygg- och fastighetsbranschen dras med i den mer
framgangsrika utveckling som skett inom andra branscher och darigenom stimuleras till att komma
ikapp. Smarta fastighetslosningar skulle pa sa satt kunna vara en sprangbrada for fastighetsbolag att
genomga en lyckad digital utveckling.

Andra aspekter som férutspas kunna driva pa den digitala utvecklingen i branschen ar nya direktiv och
lagar. Med det radande klimathotet blir drifts- och energioptimering allt mer viktigt och ny lagstiftning
géllande exempelvis utslapp kan darmed paskynda fastighetsbolagens forandringsprocess. En annan
aspekt som kan driva pa utvecklingen ar nya upphandlingsformer i byggbranschen dar en specifik nytta
efterfragas istallet for en teknisk 16sning. Pa sa satt tvingas anbuden bli mer I6sningsorienterade istallet
for att rikta in sig pa sarskilda fabrikat och specifikationer.

5.4. Studiens genomfdrande och validitet

Fortsattningsvis kan studiens validitet och genomforande diskuteras. For denna studie intervjuades
representanter fran olika foretag varav samtliga delvis arbetar med digitalisering och digital
transformation i bygg- eller fastighetssektorn. Det har i sin tur bidragit till att den information som
delgavs var vasentlig och val anvandbar i studien, men det finns dven en problematik géillande att
studiens resultat kan tdnkas ge en nagot vinklad bild. Mot bakgrund av att de intervjuade pa en daglig
basis arbetar med smarta fastigheter och digitalisering i stort kan intervjustudien tendera att framhéava
fordelarna med dessa koncept. Det har dock genomgaende i studien varit av stor betydelse att de
kallor som anvants ar legitima och inte enskilt anvands for att pavisa en sarskild asiktsbeaktning.
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Vad som aven paverkar studiens validitet dr att endast ett fatal av alla de foretag som bedriver
verksamhet inom ramen fér en smart fastighet och dess tillhérande smarta fastighetslosningar i
Sverige intervjuats. Det hari sin tur resulterat i att det kan vara svart att generalisera och dra slutsatser
kring branschen som helhet. Istéllet for en sddan kvantitativ metod har fokus varit pa att férsoka fanga
upp och jamfora aktorer som bedriver olika typer av verksamhet inom &dmnet smarta
fastighetslosningar. Darav har saval foretag inom produktutveckling (bade hard- och mjukvara),
fastighetsforvaltning (bade kommersiellt och for bostader) samt ett féretag som bedriver forskning
intervjuats. Aven om det kan tinkas svart att dra generellera slutsatser kring hela branschen har dnda
en relativt god helhet skapats genom att de aktérer som intervjuats haft en varierad karaktar. Nagot
som dock saknas i studien ar ett perspektiv fran ett eller flera byggfoéretag alternativt installatérer med
tanke pa att de har till uppgift att installera och skapa ratta forutsattningar fér smarta
fastighetslésningar. Alla de som intervjuats har tillfragats angdende anonymitet vid ndmnande i
studien och samtliga har medgett att bade person och féretag far lov att namnas.

Vidare kan urvalet av litteratur paverka studien. Enbart litteratur som anses vara tillforlitlig har valts
ut och det huvudsakliga underlaget for litteraturstudien ar vetenskapliga artiklar, med en viss
komplettering med information fran foretag. Hansyn har da tagits till att dessa foretag kan ha intresse
av att framstalla sin verksamhet i god dager. Litteraturens publiceringsar ar aven av stor betydelse da
det studerade d@mnet utvecklas i snabb takt och darmed kan information bli utdaterad. Detta ar dock
nagot som tagits i beaktning och tidsenliga artiklar har i sd stor utstrackning som mojligt anvants.

Da studien var avgransad till flerbostadshus och kontorsbyggnader samt inte tog hansyn till de boendes

upplevelse av smarta fastighetslosningar kan inte generella slutsatser som ligger utanfér ramen for
dessa avgransningar dras utifran studien.
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6. Slutsats

Resultatet av denna studie visar pa att det saknas en tydlig definition av begreppet smarta fastigheter.
Begreppet anvands flitigt inom bygg- och fastighetsbranschen vilket kan vara problematiskt da det
framgar utifran bade litteratur- och intervjustudie att en diskussion géllande dess innebord fortfarande
pagar och att en viss splittring rader. | manga fall anses en fastighet vara smart om den innehaller
funktioner som av anvandaren betraktas som smarta, vilket kontinuerligt forandras. Ett tydligare
definierat begrepp och uttalade riktlinjer skulle kunna hjalpa utvecklingen av smarta fastigheter vidare.
Detta kan mojliggora ett tydligare samarbete da alla involverade vid en diskussion géllande smarta
fastigheter syftar pa samma sak och kan arbeta mot ett gemensamt mal.

Studien tyder pa att smarta fastighetslosningar mojliggor for forandringar i forvaltningsskedet kopplat
till hallbarhet, ekonomi, tid och effektivitet samt mjuka varden. Fran intervjuerna framgar att
forandringarna framst ar i en positiv riktning, vilket dven till stor del starks av litteraturstudien. Dessa
positiva forandringar anses vara ekonomisk vinning, tkad effektivitet, minskad miljopaverkan, och
trivsammare miljoer. En viktig parameter att belysa ar dock att smarta fastighetslosningar aven tros
kunna bidra till IT-stress och att en ekonomisk och hallbarhetsméssig bedémning maste goras for att
implementeringen inte ska bli kontraproduktiv. Nagot som dven lyfts i studien ar de forandringar som
kommer att ske avseende forvaltningens framtida roll. Med sakerhet kommer den traditionella
fastighetsskotarens arbete till stor del 6verga till att handla om 6vervakning och reglering av system
snarare an sedvanlig rondering.

Utvecklingen av smarta fastighetslosningar kommer utifran studien sannolikt baseras allt mer pa
anvandning av Al da manga anser att det 6ppnar upp for flertalet mojligheter. Det kommer dock krava
att saval nyproduktion som befintliga fastigheter har en god teknisk grund. Nagot som belysts som en
utmaning gallande smarta fastigheter ar hur all den data som samlas in ska hanteras i ett senare skede
och till vems nytta. Med den nya férordning som tradde i kraft forra aret blev det nagot mer tydligt
och framforallt hamnade fragan hogt upp pa foretags och verksamheters agenda. | diskussionen kring
datahantering pavisar studien att de etiska aspekterna ar av stor relevans och standigt féranderliga.
Ytterligare en utmaning som lyfts i studien ar behovet av en mer utforlig hantering av smarta
fastighetslésningar i projekteringsfasen, da det skulle kunna bidra till en battre slutprodukt. Det har
dven uttryckts som 6nskvart att i projekteringsfasen utnyttja kunskap och information fran tidigare
projekt genom till exempel datainsamling i befintliga fastigheter. En annan utmaning som har
uppmarksammats i studien ar att branschen ar konservativ och arbetar i gamla strukturer, vilket
bromsar utvecklingen av smarta fastighetslésningar. Det ar ett abstrakt problem som kan vara svart
att I6sa. Ytterligare studier om vad som paverkar hastigheten av digitaliseringen kan ge en bredare
forstaelse for problemet och leda till en snabbare utveckling.

Angdende huruvida branschen ar redo for den digitala utveckling som sker gallande smarta
fastighetslésningar bor ovanstaende ndmnda utmaningar stallas mot de ambitioner och den positiva
installning som finns. Intervjustudien har gett en god bild av féretagens vilja att anamma och utveckla
smarta fastigheter, vilket ar en indikator pa att det finns en drivkraft att 6vervinna utmaningarna. Ett
satt att framja utvecklingen kan vara att dndra gamla metoder och arbetssatt genom till exempel
dndrade upphandlingsformer. Utvecklingen tros dven kunna drivas framat genom 6kad konkurrens vid
en lagkonjunktur, foretagsoverskridande samverkan samt nya direktiv och lagar. Det ar dock troligt att
yttre faktorer som konjunktur, politik och teknikutveckling kommer att ge nya forutsattningar inom
branschen som &r svara att forutspa.

Sammanfattningsvis dras slutsatsen att vi hittills bara sett borjan av den potential som finns hos smarta
fastigheter. En samlad definition och en starkare ambition fran branschens sida att samverka kring
fragan kravs for att utvecklingen ska drivas framat. Om sa sker, kan smarta fastigheter komma att
forandra den bild av férvaltning som finns idag.
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Bilaga

Intervjuguide

Prolog

- Inled med att presentera var forskningsfraga och vart intresse for omradet.

- Fraga om det gar bra att spela in intervjun.

- Frdga om anonymitet 6nskas eller om det gar bra att ndmna organisationen/personnamn.
- Frdga om intervjupersonens bakgrund, nuvarande roll och anknytning till organisationen.

Historik

1. Skulle ni kunna beskriva utvecklingen av ert foretags digitala arbete kopplat till
fastighetsforvaltning?
a. Vad motiverade denna utveckling?

Nulage

Vad gor ert foretag kopplat till smarta fastigheter?
Vilka smarta fastighetslosningar finns?
a. Om nagra, vilka anvander ni?
3. Ger smart teknik i fastigheter férandringar inom:
a. Ekonomi?
b. Tid/Effektivitet?
c. Hallbarhet?
d. Mjuka varden?
4. Kan nagra av era lsningar implementeras i befintliga fastigheter?
a. Vad for I6sningar?
5. Finns det nagra skillnader med smarta fastigheter nar det kommer till skotsel och férvaltning
av byggnaden?
a. Vilka ar skillnaderna?
6. Ar niinvolverade i byggprocessen vid nybyggnationer?
a. Hur tidigt kommer ni isafall in?
b. Hur tidigt vill ni vara involverade?
7. Samlas data in?
a. |safall vad for typ av data kan samlas in?
Pa vilka olika satt kan data samlas?
Hur lagras data?
Hur kan data anvandas? (Lagre kostnader? Effektivare forvaltning etc?)
Vem ager data?
Tar ni hansyn till etiska aspekter nar det kommer till insamling av data?

™ 0o o0 T

Finns det risker med datainsamling
i. Isafall, vad for risker?
8. Hur drivs utvecklingen inom detta omrade framat?
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9. Hur sakerstalls att kompetens finns sa att de smarta I6sningar som installeras i fastigheter
kan anvdndas i forvaltningen?

10. Finns det kompetenser som ni anser bor finnas i organisationen som det i nuldget finns for
lite av relaterat till smarta fastighetslosningar?

Framtid

=

Vad ar eran vision? Hur ser ni pa framtiden?

Vilka framtida tekniker tror ni kan anvandas framover for smarta fastigheter?
a. Gar det till exempel att utnyttja Al?

3. Ser ni nagra hinder nar det géller utvecklingen av smarta fastigheter?

4. Ar byggbranschen redo for denna utveckling?

a. Vad kravs fran branschen?

Epilog

1. Har ni ndgot annat som ni vill tillagga?
Gar det bra att vi kontaktar er om vi skulle ha nagon ytterligare fraga?
Vet du nagon annan vi kan intervjua inom detta dmne?

38



