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Forord

Smart Built Environment dr ett strategiskt innovationsprogram fér hur samhalls-
byggnadssektorn kan bidra till Sveriges resa mot att bli ett globalt foregangsland som
realiserar de nya mojligheter som digitaliseringen for med sig. Smart Built
Environment ar ett av 17 strategiska innovationsprogram som har fatt stéd inom
ramen for Strategiska innovationsomraden, en gemensam satsning mellan Vinnova,
Energimyndigheten och Formas. Syftet med satsningen ar att skapa forutsattningar for
Sveriges internationella konkurrenskraft och bidra till hallbara 16sningar pa globala
samhallsutmaningar.

Sambhillsbyggnadssektorn ar Sveriges enskilt storsta sektor som paverkar hela var be-
byggda milj6, men den ar fragmenterad med manga aktorer och processer. Att
férandra samhallsbyggandet med digitaliseringen som drivkraft kraver darfor
samverkan mellan manga olika aktorer. Smart Built Environment tar ett samlat grepp
over de mojligheter som digitaliseringen innebar och blir en katalysator for
spridningen av nya mdjligheter och affarsmodeller.

Programmets mal ar att till 2030 uppna:

e 40 % minskad miljopaverkan i ett livscykelperspektiv for nybyggnad och
renovering

e 33 % minskning av total tid fran planering till fardigstillande for nybyggnad och
renovering

¢ 33 % minskning av de totala byggkostnaderna

o flera nya vardekedjor och affirsmodeller baserade pa livscykelperspektiv,
plattformar samt nya konstellationer av aktorer

I programmet samverkar programparter fran naringsliv, kommuner, myndigheter,
bransch- och intresseorganisationer, institut och akademi. Tillsammans nyttiggor vi
den kunskap som tas fram i programmet.

Digital adoption och vdrdeskapande i fastighetsforvaltning - ett systemperspektiv ar ett
av projekten som har genomforts i programmet. Det har letts av Agnieszka Zalejska-
Jonsson, KTH.

Digitaliseringen stiller nya krav pd manga aktorer i sektorn och ett antal olika initiativ
till utveckling har tagits. En strategi for att 6ka kunskapen, dela erfarenheter och
kostnader samt driva pa utvecklingen ar att samlas i ekosystem kring digitalisering.
Det kan ske inom ramen for redan etablerade organisationer eller genom att tillskapa
nya organisationer med en mer specialiserad inriktning, ofta med
forskningsanknytning.

Syftet med forskningsprojektet som helhet ar att utveckla en 6vergripande forstaelse
av innovationssystemet inom fastighetsforvaltning med fokus pa digitalisering. Inom
projektet kartlaggs fastighetsagarnas relationer till natverk, leverantorer, kunder och
andra externa aktorer. Projektet har undersokt hur de férhaller sig till de
utvecklingsinitiativ som tas och darmed dven innovationssystemet inom omradet.
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Den empiriska basen bestar av tva serier av intervjuer: en med ett urval
fastighetsagare, fastighetsforvaltare, konsulter och leverantorer, samt en med centrala
aktorer i ett antal ekosystem med koppling till digitalisering i fastighetsférvaltning. .
Utover detta har dven andra datakallor anvants.

Delresultaten avrapporterades i en licentiatavhandling, en vetenskaplig
konferensartikel samt i en rapport. I projektet medverkade Christina Gustafsson, Anna
Kadefors, Olli Vigren (tidigare Kytomaki) och Agnieszka Zalejska-Jonsson. En
referensgrupp har varit ett viktigt stod i utféorande av projektet och i den har ingatt
Marit Appelgren (Byggvesta), Christoffer Borjesson (Fastighetsagarna Stockholm), Kati
Barklund (Microsoft och senare Tenant och Partner), Vaino Tarrandi (KTH) och Mia
Wabhlstrém (Tyréns). Genom diskussioner i referensgruppen har projektet fatt en
viktig naringslivsférankring.

Stockholm, 10 juni 2021
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Sammanfattning

Syftet med forskningsprojektet som helhet ar att utveckla en 6vergripande forstaelse
av innovationssystemet inom fastighetsforvaltning med fokus pa digitalisering. Inom
projektet kartlaggs fastighetsagarnas relationer till natverk, leverantorer, kunder och
andra externa aktorer samt hur de forhaller sig till utvecklingsinitiativ
innovationssystemet inom omradet i stort.

Digitalisering av fastighetsforvaltning ar brett och kan innebara bl.a. avancerad
fastighetsautomation baserad pa loT-teknik, nya l6sningar for 13s, arendehantering,
kontrakt, signaturer, felanmalan med automatisk aterkoppling till hyresgast,
hyresgast- och medarbetarappar, samt digitala visningar med VR eller AR. Resultaten
av studien visar att digitalisering ofta kraver investeringar och férandringar i
organisation, processer, arbetssatt samt implementeringar som sensorer och system.

Kostnader for investeringar i ny teknik gor att manga fortfarande avvaktar med att
investera i nya system. Alla intervjuade aktorer har dock initierat utvecklingsprocesser
med koppling till digitalisering. Nagra utfor pilotstudier for eget lirande genom att
testa losningar i enstaka fastigheter, andra driver gemensamma innovationsprojekt for
att tillsammans forandra sina arbetssatt och dra nytta av samlad kompetens och
digitaliseringssatsningar i storre skala. En strategi for att 6ka kunskapen, dela
erfarenheter och kostnader samt driva pa utvecklingen ar att samlas i ekosystem kring
digitalisering. Det sker inom ramen fér redan etablerade organisationer eller genom
att skapa nya organisationer med en mer specialiserad inriktning, ofta med
forskningsanknytning.

Vi kan konstatera att digitaliseringen har inneburit férandringar i saval foretagens
interna kompetenser, system och processer, men ocksa att nya strukturer for
samarbete mellan aktorer har etablerats. Ekosystem i fastighetsbranschen initieras
oftast med syftet att bidra till hela branschens utveckling. Den kortsiktiga egennyttan
eller ekonomiska avkastningen ar da underordnad, men kan finnas i bakgrunden som
ett langsiktigt mal. Forskningsfinansiering har ofta en stor betydelse for att sidana
ekosystem ska etableras och fortleva, men forstarker samtidigt den projektbaserade
och kortsiktiga logik som ofta praglar utveckling i bygg- och fastighetssektorn.
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Summary

The purpose of the research project is to develop an overall understanding of the
innovation system in property management with a focus on digitization. The project
maps the property owners' relationships with networks, suppliers, customers and
other external actors as well as how they relate to the development initiative's
innovation system in the area as a whole.

Digitization of property management can include advanced property automation based
on loT technology, new solutions for locks, contracts, signatures, fault reporting with
automatic feedback to tenants, tenant and employee apps, and digital views with VR or
AR. Digitization requires investments and changes in organization, processes, working
methods and implementations such as sensors and systems. Moreover, the results
show that digitization often requires investments and changes in organization,
processes, working methods and implementations such as sensors and systems.

Costs for investments in new technology mean that many are still hesitant to invest in
new systems. However, we have found that all interviewed actors have initiated
development processes related to digitization. Some carry out pilot studies to gain
knowledge by testing solutions in individual properties, others run joint innovation
projects in order to benefit from collective competence and digitalisation initiatives on
a larger scale. One strategy for increasing knowledge, sharing experiences and costs
and driving development is to gather in ecosystems around digitization. This is done
within the structure of already established organizations or by creating new
organizations with a more specialized focus, often with research connections.

We can state that digitalisation has entailed changes in the companies' internal
competencies, systems and processes, but also that new structures for cooperation
between actors have been established. Ecosystems in the real estate industry are
usually initiated with the aim of contributing to the development of the entire industry.
The short-term self-interest or financial return is then secondary issue, but can be in
the background as a long-term goal. Research funding is often of a great importance for
such ecosystems to be established and survive, but at the same time reinforce the
project-based and short-term logic that often characterizes development in the
construction and real estate sector.
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1 Inledning

Digital transformation har redan bérjat och férandring ar synlig pa
fastighetsmarknaden, da nya aktorer har tratt in med nya affirsmodeller och
innovativa tjansteerbjudanden. Manga aktorer menar att fastighetssektorn star infor
lika omvélvande forandringar som flera andra branscher. Som exempel utmanade Uber
taxibranschen, Airbnb skakade om hotellbranschen och Amazon forandrar
forutsattningarna for detaljhandeln. Dessa foretag kommer inte fran den traditionella
branschen och omdefinierade dirmed gréanslinjerna mellan sektorer. Med tanke pa att
de flesta fastighetsforetag har en relativt svag tradition vad galler att bedriva
innovation ar det viktigt att forsta hur fastighetsbranschen kan beméta nya
mojligheter och utmaningar kopplade till digitalisering.

1.1 Bakgrund

Digitaliseringen har forutsattningar att paverka forvaltningen av fastigheter pa manga
olika satt. Digitalisering inom fastighetssektorn associerades lange med anvandningen
av byggnadsinformationsmodeller och fastighetsdgare har ofta haft svart att integrera
denna form av byggnadsinformation i sina befintliga fastighetshanteringssystem. Pa
senare tid har tekniken fatt en exponentiell utveckling och med t.ex. [oT-teknik med
sensorer som kontinuerligt rapporterar prestanda och status for en fastighet, 3D-
skanning, samt AR- och Al- applikationer som ger nya mojligheter att kommunicera
med hyresgaster och dela yta, Manga fastighetsigare, bade fran offentliga och privata
sidan, utvecklar nya tjanster och affirsmodeller relaterade till digitalisering, medan
andra fastighetsagare avvaktar. Detta ar inte forvanande, med tanke pa att det finns
osdkerheter och risker relaterade till sikerhet och juridiska fragor vid investeringar i
nya affarsmodeller.

En annan drivkraft ar att en hallbar utveckling for manga foretag har blivit en sjalvklar
del av bade den l6pande verksamheten och i deras strategier for utveckling. Foretagen
och organisationer i den byggda miljon har tidigare framst deltagit i hallbarhetsdrivna
forandringsprocesser for att fokusera pa den ekologiska dimensionen som
energieffektivitet, men nyligen har dven satsningar pa den sociala hallbarheten
tillkommit. Vi ser ocksa ett 6kat fokus pa cirkularitet och aterbruk. Digitalisering har
en central och mangfacetterad roll i féretagens hallbarhetsagenda.

Det finns ocksa starka politiska malsattningar att 6ka digitaliseringen i samhallet, ofta
uttryckt i termer som ”"det smarta samhallet” och "den smarta staden”. Sddana mal
avspeglas ocksa i sdrskilda forskningsprogram, giarna med koppling 4dven till hallbarhet
och ofta med krav pa medfinansiering fran foretag. Det finns alltsa ett tryck pa
fastighetsagare att 6ka sitt engagemang i utvecklingsarbete inom digitalisering och
manga ser ocksa stora fordelar och mojligheter med digitalisering.

Fastighetsdgare som ar vana att arbeta i relativt stabila och vilbekanta affarsmiljoer
utmanas ocksa av nya aktorer, vilket far dem att agera. Speciellt markbart har varit
intradet av proptech (fastighetsteknik)-foretag i fastighetssektorn, vilka erbjuder
fastighetsbranschen nya innovativa l6sningar och nya tjansteerbjudanden som
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anvander ny teknik for att omorganisera informationsfloden eller skapa nya
marknadsplatser. Innovation sker i ett system med byggstenar i form av institutioner,
aktorer och natverk. Forskare argumenterar for att den traditionella fastighetssektorn
maste lara sig att samexistera, samarbeta och konkurrera med nya aktorer.

Fa fastighetsdgare har en stark tradition av att driva utvecklingsarbete eller tillrackliga
resurser och strukturer for detta. Nar det galler ett nytt omrade som digitalisering
saknas ofta kompetens internt och det ar sillan sjalvklart vad man ska satsa pa. Det
kan ocksa ofta vara svart att rakna hem de investeringar som kravs. Sammantaget
skapar detta bade ett behov av och férutsattningar for att etablera nya samarbeten, dar
fastighetsdgare, och ibland dven andra aktorer som forskare och leverantorer, gar ihop
for att dela pa kostnader och poola kompetens i att driva utveckling. Mycket av
utvecklingen drivs i samarbeten, och idag ser vi en rad initiativ fran bade nya och
befintliga natverk for att framja utveckling inom digitalisering. Industriella natverk och
branschféreningar ar traditionellt viktiga i den byggda miljon, och fungerar inom en
Oppen innovationskontext. For att dra nytta av externa samarbeten maste en
organisation ha resurser internt for implementering. En konsekvens ar att systemet
paverkas av intern kapacitet hos foretag och hur aktorer kan och vill absorbera ny
kunskap.

For att forsta utvecklingen inom digitalisering inom fastighetsforvaltning ar det viktigt
att skapa kunskap om varfér dessa natverk bildas och hur de arbetar, och vilken
paverkan de har och kan forvantas fa pa utvecklingen. Det ar ocksa vardefullt for bade
branschaktorer och finansiarer att forsta hur samarbeten fungerar och vilka arbets-
och stodformer som ger storst nytta. Aktorerna behover ocksa skapa forstaelse for hur
organisationen effektivt kan ta in kunskap samt vilken roll foretaget sjalv spelar i
larandet och innovationsprocessen.

I detta projekt studerar vi utmaningar som fastighetsigare star infér under den
pagaende digitala transformationen. Vi har fokuserat pa foretagens aktiviteter samt
deras roll i innovationssystemet.

1.2 Syfte

Projektet syftet ar att skapa en 6vergripande forstaelse for
innovationssystemet/affarsekosystemet inom fastighetssektorn med specifik
hanvisning till utvalda aspekter av digitalisering. Projektet fokuserar pa
fastighetsagare och deras strategier med tillhérande processer och aktiviteter for att ta
itu med digitalisering, tjanstefiering av fysiska tillgdngar och nya affirsmodeller inom
delningsekonomin. Malet ar att forsta de organisatoriska utmaningar som
fastighetsdgare star infor och att identifiera mojligheter for dem att bidra till
digitaliseringen av den byggda miljon och samhallet i stort. Inom projektet kartlaggs
ocksa hur relationer till natverk, leverantorer, kunder och andra externa kallor
paverkar deras utvecklingsinitiativ samt innovationssystemet inom detta omrade.
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1.3 Genomforande

Den empiriska basen bestar av ett sextiotal intervjuer med fastighetsagare,
fastighetsforvaltare, konsulter och leverantorer till branschen. Utéver detta har dven
andra datakallor anvénts som rapporter, information fran webbsidor, seminarier och
branschpress.

Projektets forsta del fokuseradepa fastighetsforetag, deras innovationsférmaga och
kompetenser samt hinder och drivkrafter for att driva digital innovation i
fastighetsbranschen. Den andra delen av projektet ar en fallstudie pa nagra utvalda
ekosystem inom fastighetsbranschen for att fa svar pa fragor kring hur dessa
organiseras, utvecklas och skapar varde.

1.3.1 Del 1: Intervjuer med branschen

I den forsta delen av projektet ligger fokus pa foretagens innovationsférmaga och det
utfordes 42 intervjuer med representanter for privata och offentliga fastighetsagare.
Sexton intervjuer utférdes med representanter fér bostadsbolag och fem
representanter for foretag med kommersiella lokaler (se tabell 1). Utdver intervjuer
och empiri samlades information in genom desktopundersokning, fran
branschrapporter samt vid deltagande i seminarier. Leverantorer och
konsultféretagen representerar bolag som erbjuder digitala 16sningar /tjanster.

Intervjuer Tabell 1
Fastighets/foretagstyp Antal intervjuer Organisationer/féretag
Bostader 16 7 privata och 4 offentliga
Kommersiella lokaler 5 5 privata
Specialfastigheter 4 3 offentliga
Branschorganisation 4 3 organisationer
Leverantor och konsult 13 11 privata

1.3.2 Del 2: Fallstudie

I den andra delen av studien kartlagdes nagra av de viktigaste ekosystem inom
digitalisering med koppling till fastighetsforvaltning. Vi har studerat bade nyare
samarbeten och sddana som har funnits lange och undersokt aktorer, drivkrafter,
syften, arbetsformer och finansiering av utvalda ekosystem. Studien fokuserade pa
olika sju ekosystem/natverk. Sexton intervjuer utférdes med personer som har
medverkat i ekosystemen, men dven andra datakallor har anvants. For varje natverk
har minst tva personer intervjuats, med undantag for Fastighetsdatalabbet da data
samlades enbart in via desktopundersokning.
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For varje natverk har minst tva personer intervjuats, oftast dels en person som har en
koordinerande roll inom ekosystemet, dels minst en representant for ett
medlemsforetag eller partner. Urvalet av ekosystem har gjorts pa grundval av foljande

kriterier:

e har sin huvudfokus pa samarbete mellan fastighetsforetag

e drinriktade pa utveckling och innovation inom fastighetsférvaltning

e verksamheten pagar under 2019-2020

Tabell 2 sammanstaller fallstudieprojekt. Utforligt beskrivning av varje
fallstudieprojekt finns i rapport (Gustafsson m.fl., 2021).

Fallstudieprojekt (rapport)

Tabell 2
Ekosystem Startar Organisationsform Syfte
BIM Alliance 2014 genom | Ideell férening med cirka Arbeta for battre
Sweden samman- 200 féretag och samhallsbyggande med
slagning av organisationer som hjalp av BIM - digital

KTH Live-in Lab

REC
RealEstateCore

4. Allmannyttans
digitaliserings-
initiativ (AD) och
BolT

3 foéreningar.

2016

2017

AD 2019
BolT 2010

medlemmar. Har en
styrelse som utses pa
medlemmarnas arsmote.

Centrum pa KTH med
egen styrelse som
inkluderar fyra partner.

Ursprungligen ett konsor-
tium av sex foretag, sedan
2020 en ideell férening
med styrelse dar sex
ursprungliga partner ar
foretradda.

Verksamheten bedrivs
inom organisationen
Sveriges Allmannytta,
men sarfinansieras av
drygt hundratalet
medlemsforetag. BolT har
finansierats av ett tjugotal
medlemsforetag

strukturerad informations-
hantering.

Plattform for accelererad
innovation i samhalls-
byggnadssektorn och for
samverkan mellan akademi
och naringsliv. Méjliggéra
tester av produkter, tjanster
och metoder i verkliga
byggnader for att
accelerera
innovationstakten.

Ta fram 6ppen
domanontologi for att
beskriva byggnader,
installationer, brukare,
sensorer samt APl:er for att
knyta samman BIM, loT
med styr och reglerteknik
for drift av smarta bygg-
nader.

Att stédja de allmannyttiga
foretagen i
digitaliseringsfragor samt
att framja tillampning av
o6ppna tekniker vid
utveckling och
samverkande
digitaliseringsprojekt for att
accelerera digitaliseringen
av allmannyttan.
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5. Accessy 2019

6. NIID - nat- 2019
verket:

innovation inom

drift

7. 2020
Fastighetsdatal-
abbet

Aktiebolag med styrelse
som inkluderar sex
partner.

Natverk av sex
fastighetsforetag.
Samordning och
administration kdps in av
konsultféretaget Plan B.

Fastighetsdatalabbet drivs
av RISE och stods av
Vinnova. Ett hundratal
féretag och organisationer
medverkar.

Skapa en digital plattform
for fastighetsagare for att
fordela access och
behdrigheter till utrymmen i
fastigheter som blir 6ppen
gemensam standard for
olika lasleverantorer.

Driva innovationsprojekt
genom att dela kunskap,
risk, resurser och resultat.
Natverket soker
forskningsanslag fran t.ex.
SBE och PiiA med Plan B
som koordinator.

Skapa en nationell
plattform for att kunna dela
fastighetsdata mellan
aktorer i
fastighetsbranschen
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2 Teoretisk referensram

Fastighetsagare har en central roll i att driva utveckling i bygg- och fastighetssektorn. I
det har avsnittet sammanfattas centrala idéer i den teori som ligger till grund for den
mer omfattande rapport som tagits fram inom ramen for projektet (Gustafsson m.fl.,,
2021).

2.1 Innovation och innovationsformaga

Det blir allt vanligare att det som tidigare beskrevs som utvecklingsarbete, eller FoU,
nu kallas for innovation eller Fol. En viktig anledning ar att det finns ett krav pa
implementering inbyggt i innovationsbegreppet:

Innovation dr implementeringen av en ny eller vdsentligt férbdttrad vara, tjdnst eller
process, eller en ny marknadsféringsmetod, eller ett nytt sdtt att organisera
affdrsverksamhet, arbetsorganisation eller externa relationer (6versdttning av definition
i OECD:s Oslomanual).

Begreppet innovation ar alltsa relevant nar malet ar bade utveckling och
implementering. Aven om innovation innebér att det finns en 6ppenhet fér mer radikal
forandring ar kravet pa nyhetsgrad inte alltfor hogt: dven vasentliga forbattringar kan
vara innovationer och det racker att en innovation ar ny i en viss kontext. Av
definitionen framgar ocksa att det finns olika typer av innovationer: produkter,
processer, tjdnster, organisation och arbetssatt.

Det finns en omfattande litteratur kring innovation i byggande. Har framhalls ofta
bestillarnas stora betydelse for att driva innovation i sektorn som helhet, men ocksa
att de sallan tar en aktiv roll utan tenderar att vara konservativa och beroende av
arkitekt- och teknikkonsultféretag. Hur den projektbaserade kontexten framjar
innovation i projekt men forsvarar langsiktigt larande ar ett annat centralt tema.
Forskningen om innovation i byggandet ar dock endast delvis relevant for
fastighetsagare och leverantérer av forvaltningstjanster. A ena sidan tar dessa 6ver
fastigheten nar byggnaderna ar fardigstallda, och ar alltsa beroende av beslut som
fattas i byggprojekten som paverkar forvaltningen. A andra sidan ar affarslogiken i den
kontinuerliga verksamheten i fastighets- och forvaltningsforetag helt olik den som
rader i det projektbaserade byggandet Detta innebar att andra metoder eller
strukturer ar mer relevanta for driva utveckling i fastighetssektorn. Har finns dock
betydligt mindre forskning, 4ven om flera studier pekar pa att fastighetsigares
innovationsaktiviteter ar begransade aven nar det galler strategisk utveckling av
férvaltning och drift.

Enligt innovationsforskningen handlar det mycket om systematik och formalisering
om man vill 6ka innovationsférmagan hos foretag och andra organisationer. Ett
centralt begrepp ar - lite paradoxalt nar det galler innovation - rutiner. Dessa fungerar
som organisationens minne och organisationens larande avspeglas i forandrade
rutiner. Det racker da inte med att ha rutiner for den I6pande, operativa, verksamheten
utan det beh6vs ocksa rutiner for att skapa nya arbetssitt och fordandra etablerade
arbetssatt. Sddana rutiner kallas ofta dynamiska formagor. Dynamiska formagor
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paverkar organisationens absorptionsformaga, dvs. formagan att identifiera,
tillgodogora sig och bearbeta ny information for utveckling av nya produkter och
tjanster. Sddana formagor ar viktiga i en situation dar ny teknik eller/och nya aktorer
utmanar och férandrar marknadens forutsattningar.

Foretagen kan dock komma at information och kunskap pa olika sétt. Man talar allt
oftare om "6ppen innovation”, i betydelsen att innovation kan ske i samarbete med
andra aktorer. Sddan samverkan behover inte vara kontraktsbunden utan kunskap kan
delas mer fritt mellan medverkande.

2.2 Ekosystem

Begreppet ekosystem har borjat anvandas for att beskriva och analysera olika former
av natverk och relationer. Metaforen "ekosystem” markerar att manga olika typer av
aktorer medverkar i olika roller, och satter dven fokus pa systemens 6ppenhet och
féoranderlighet 6ver tid.

Forskningen skiljer mellan foretagsekosystem (business ecosystems),
innovationsekosystem (innovation ecosystems) och kunskapsekosystem (knowledge
ecosystems). Foretagsekosystem ar uppbyggda kring ett foretag och kan vara mer
slutna, men i den man de ar inriktade pa innovation kan de dven ses som
innovationsekosystem. Ett innovationsekosystem bestar, forutom av foretag, ofta
ocksa av aktorer fran offentlig sektor, universitet, institut och olika innovations-
stodjande funktioner. Kunskapsekosystem dr samarbeten som fokuserar mer pa att ta
fram ny kunskap an pa implementeringsnara tekniker och tjanster.

Ofta finns en central aktor i innovationsekosystem, som tar initiativ till systemet och
ofta r den som bade investerar mest och far storst nytta av samarbetet. Sddana
aktorer kallas ibland keystone actors och svara for att organisera och skapa legitimitet
kring samarbetet, sa att det framstar som attraktivt for existerade och potentiella
partners. Aven intermediarer kan fungera som keystone actors, sirskilt om
ekosystemet involverar forskningsaktorer och forskningsfinansiering.

En viktig drivkraft for att samverka med andra aktorer ar att fa del av extern kunskap
och resurser. Genom att dela kunskap och samverka i omvarldsbevakning kan
aktdrerna se nya mojligheter och dela pa kostnader och risker. Det kan vara att ett
foretag initierar samarbeten med utvalda aktorer for att man har en tydlig
innovationsutmaning och behover tillgang till extern kompetens for att méta den.
Samverkan kan alltsa moéjliggora utvecklingsarbete som annars inte hade blivit av pa
grund av for hoga kostnader eller for stora risker. Foretag med storre intern FoU-
kompetens har dock lattare att dra nytta av externa utvecklingssamarbeten. Med hog
intern kompetens kan organisationen skanna omgivningen mer effektivt och battre
beddma vilken kompetens en potentiell samarbetspartner har. Sma interna FoU-
resurser minskar istillet foretagets formaga att ta till sig och dra nytta av extern
samverkan. Om foretag ar ovana vid innovationssamverkan kan dock extern
finansiering fungera som en viktig katalysator for nya samarbeten.

Det finns dock ocksa risker med samverkan, till exempel kunskapslackage, risken att
tappa konkurrensfordelar eller att en partner utnyttjar situationen och satter
kortsiktig egennytta framfor langsiktiga samarbetsfordelar. Om foretag har manga
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samarbeten och partners finns ocksa risk att foretaget far for mycket input till sitt
innovationsarbete fran olika kallor och far svart att identifiera vilka idéer man ska
agera pa. Pa den negativa sidan ska man ocksa komma ihag att samverkan i sig medfor
kostnader och att det ar vanligt att samarbeten ebbar ut utan att de far sa stora
effekter.

3 Resultat

I detta avsnitt sammanfattas kort resultaten fran hela projektet. Resultaten har
presenterats utforligt i en rapport (Gustafsson m.fl. 2021), en licentiatavhandling
(Kytomaki, 2020), ett konferensbidrag (Kytdmaki och Kadefors, 2018) och ett manus
till vetenskaplig artikel. Digitaliseringen ses av manga intervjuade branschaktérer som
ett redskap for foretagen att 6ka effektiviteten i fastighetsforvaltningen med sikte pa
smarta fastigheter, men dven for att i samverkan med sina hyresgaster optimera de
traditionella vardekedjorna. Digitaliseringsarbete utfors internt i foretagen, men ocksa
i samarbete med andra fastighetsigare, leverantdrer och akademin.

3.1 Drivkrafter och hinder

En stark drivkraft for digitalisering i fastighetsférvaltning ar att foretagen ser
moijligheter till kostnadsbesparingar genom avancerad fastighetsautomation. Det f6ljer
ocksa av de dvergripande hallbarhetsmalen att féretagen inriktar innovationsarbetet
mot energieffektivisering. Drivkrafterna for 6kad digitalisering ar sarskilt starka hos
foretag som adger lokaler. Det beror pa att dessa foretag ser nya mojligheter till
affarsutveckling genom effektivisering av lokalutnyttjandet och ett utékat
tjdnsteerbjudanden till sina hyresgaster. Foretagen upplever att lokalhyresgaster
stéller allt hogre krav pa flexibilitet och anpassning av lokaler efter nya behov, vilket
sarskilt aktualiseras efter pandemin. Genom att kombinera digitala modeller av
fastigheterna, data insamlade via loT-teknik om t.ex. temperatur och narvaro, med
data fran andra stddsystem och information om hyreskontrakt kan lokaler utnyttjas
smartare och inomhusklimatet styras efter behov.

Dock kan fastighetsidgare med édldre bestand och sarskilt bostader se fler hinder och
farre fordelar. I det dldre bestandet ar startstrackan langre for att ta fram digitala
modeller av fastigheterna motsvarande den man far pa kopet efter ett
nybyggnadsprojekt dar BIM tillimpats. Fallstudien pekar ocksa pa att drivkrafterna for
bostadsforvaltning i viss man skiljer sig fran forvaltning av lokaler. I bostader ar
intresset fran hyresgaster att fa sensorer som ger detaljerade data om boendet inte lika
sjalvklart. Bostdder har lang livslangd, anpassas mer sillan for nya behov och
ombyggnader eller renovering sker med langre intervaller 4n normalt giller for
lokaler. Darfor har digitalisering inom bostdder mer inriktats pa processer inom
kundférvaltning och inte i forsta hand avancerad fastighetsautomation och digitala
tvillingar.

Fastighetsbranschen identifierar i studien sammanfattningsvis tre tydliga drivkrafter
for digitalisering och innovationsarbete: nya affarsmajligheter relaterade till
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digitalisering, mal om hallbarhet samt utveckling av varumarke och position pa
marknaden.

Enligt de intervjuade finns fortfarande ett antal hinder som bromsar digitalisering i
fastighetsbranschen. Det forsta ar att branschen har en konservativ kultur med
traditionella satt att arbeta och lider brist pa kompetens. Det andra hindret dr hoga
kostnader och svaga incitament for investering i digital teknik. Ofta upplever
fastighetsagare att de sitter fast i sina dldre fastighetssystem med information som
man inte har full radighet 6ver och enkelt kan 6verfora eller som ar fullt kompatibel.
Det tredje ar att effektiviseringar och investeringar inte fullt aterspeglas i vardet av
fastigheterna.

3.2 Kompetenser och innovationsféormaga

De intervjuer som genomforts med fastighetsagare och leverantérer visar dven att
digitaliseringen och de diskussioner som fors i branschen har haft paverkan pa
féretagens strategier, affirsmodeller, organisering och resurser. Alla intervjuade
fastighetsagare hade initierat nya aktiviteter med koppling till digitalisering. De flesta
var relaterade till mer begransad utveckling av befintliga IT-system med fokus pa
teknisk och administrativ forvaltning. Det fanns dock dven exempel pa storre
forandringar baserade pa automatiserade informationsfloden mellan
sammankopplade byggnader. Manga av fastighetsforetagen hade ocksa utvecklat
tjanster inom nya affirsomraden, som exempelvis paketleveranser, co-working, e-
handel och energihandel. I ett par fall hade detta lett till etablering av nya foretag.
Initiativen byggde ofta pa nya digitala plattformar som kunde koppla ihop hyresgister,
resurser och tjanster i exempelvis ett bostadsomrade. Till skillnad fran traditionella IT-
system involverade sddana plattformar manga olika organisationer.

Digitalisering hade kommit hégre upp pa agendan inom fastighetsféretagen jamfort
med tidigare. En del hade etablerat enheter med ansvar for innovation, vilket man inte
hade haft tidigare, och har stod digitalisering for en stor del av verksamheten. Nagon
hade etablerat ett innovationslabb. Arbetsbelastningen hade ofta 6kat pa IT-sidan och
man hade anstillt sarskilda personer for att driva utveckling inom digitalisering. Over
den tid som studien pagick sag vi ocksa att digitalisering alltmer kom att integreras i
funktioner for affarsutveckling (se vidare nedan). Utvecklingen inom digitalisering
hade dock dnnu inte haft sa stor paverkan pa existerande operativa rutiner brett i
foretagen. Detta uppfattades som ett mer utmanande och langsiktigt arbete &n att
utveckla och infora helt nya tjanster.

Fastighetsidgarna hade ocksa utvecklat nya samarbeten med exempelvis konkurrenter,
leverantorer och i vissa fall forskningsorganisationer. Mindre vanligt var att etablera
samarbeten med FM-leverantorer och hyresgaster. Leverantdrer tyckte ocksa att det
ofta var svart att sdlja tjanster till fastighetsforetag, som de uppfattade som
konservativa. Branschorganisationer spelade en viktig roll i att stodja sina
medlemsforetag i den digitala utvecklingen och skapa kontakt med nya
samarbetspartners.
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3.3 Samarbete i ekosystem

De intervjuer som gjorts med fokus pa specifika ekosystem inom digitalisering visar pa
ett liknande monster som intervjuserien i del I. Har redovisas resultaten av
fallstudierna av ekosystem. For utfoérligare beskrivningar och analys hanvisas till
Gustafsson m.fl,, (2021).

3.31 Olika syften med och former av ekosystem
De studerade ekosystemen skiljer sig at pa flera satt och har olika syften. Syften som
lyfts fram ar:

e Att uppna mal for klimat och annan hallbarhet.

e  Attskapa forutsattningar for ett digitalt lyft i branschen genom att 6ka
kompetensen, skapa forum for erfarenhetsutbyte och dela pa investeringar.
Skapa forutsattningar for affarsutveckling i enskilda foretag.

Testa nya tekniska l6sningar.

Gemensam utveckling och tillimpning av standarder.

Forhindra inlasning till enskilda leverantorer genom tillampning av 6ppna
granssnitt.

Manga av foretagen anser hallbarhet vara det som driver pa utvecklingen av
digitalisering, t.ex. fastighetsautomation for 6kad energieffektivitet eller BIM i hela
livscykeln med digitala modeller for att underlatta framtida atervinning/
ateranvandning vid rivning och ombyggnad.

Att samlas i ekosystem kring digitalisering ses generellt som en strategi for att 6ka
kunskap, dela erfarenheter och kostnader samt driva pa utvecklingen. Detta sker ofta
inom ramen for redan etablerade organisationer som BIM Alliance Sweden eller
branschorganisationer for fastighetsdgare som Sveriges Allmannytta eller
Fastighetsiagarna, som har ett brett perspektiv pa digitaliseringen. Aven Akademiska
hus och Vasakronan tar aktivt ledarskap kring hallbarhetsfragor. De vill ligga i
framkant nar det giller att nyttja ny digital teknik bade for foretagets egen del och for
att kunna bidra till branschutveckling och samhallsnytta. Sarskilt nar det galler
initiativ med forskningskoppling kan nya organisationer med en mer specialiserad
inriktning etableras, och det kan da handla om testbaddar/labb.

I nagra av ekosystemen utfor foretagen egna pilotprojekt for eget larande och testar
enstaka l6sningar medan andra driver gemensamma innovationsprojekt for att
tillsammans forandra sina arbetssatt och dra nytta av digitaliseringen.

Inom flera foretag lyfts nu digitaliseringsfragorna in som en del i foretagets
affarsutveckling. Man talar inte langre om att faststalla en strategi separat for
foretagets digitalisering, som det gjordes for nagra ar sedan, utan istillet om hur
digitaliseringen kan stodja foretagets affarsutveckling och anpassas efter kundernas
behov av nya tjanster. Med stod av hela foretaget och som ett led i affarsutvecklingen
kan digitalisering bidra till nya servicetjanster till hyresgaster och effektivisering av
lokalutnyttjande. Det innebar ocksa att digitaliseringen inte endast maste motiveras av
kostnadsbesparingar utan aven kan bidra till nya intakter. Att utvecklingen av
digitalisering nu utgor en del av foretagets affarsutveckling stods av fallstudien och ar
sarskilt tydligt hos foretagen Akademiska Hus, Vasakronan och Stockholmshem.
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Samarbete mellan aktorer ligger dven till grund for etablering av standarder. Ett tydligt
krav pa anvandning av standarder, klassificeringar och 6ppna granssnitt sakerstaller
att insamlad data kan anvandas i analyser och kan integreras samt tolkas dven av
maskiner. Oppna standarder krivs ocks4 for att fastighetsféretag ska kunna
konkurrensutsatta systemleverantorer vid upphandling och ddrmed kunna byta
leverantor utan hoga anpassningskostnader eller forlust av data. Standarder ar vidare
en forutsattning for att flexibelt kunna integrera mellan olika system och s6mlost
kunna koppla pa tredjepartsleverantdrers nya smarta losningar inom
fastighetsforvaltning.

3.3.2 Organisationsformer
Flera organisationsformer anvands i de studerade fallen: ideell férening, aktiebolag,
centrumbildning och informell organisering.

Ideell forening ar en vanlig juridisk form fér samarbeten for branschfragor, sarskilt nar
det inte finns nagot tydligt framtida kommersiellt syfte. Exempel pa ekosystem som
har anvant denna form ar BIM Alliance Sweden, REC (i ett senare skede) och Sveriges
Allmannytta. En nyckelfaktor for ekosystem i form av ideell férening, som i huvudsak
maste basera verksamheten pa medlems- eller serviceavgifter, ar att foreningen blir sa
stor att man far majlighet att ha ett kansli och anstéllda som fortlopande kan stodja
och utveckla verksamheten.

Formen aktiebolag for samarbete har anvants i ett fall, Accessy AB, dar avsikten ar att
efter utvecklingsskedet bedriva verksamheten affarsmassigt.

En form som anvands fér samarbetet med eller inom akademin ar centrumbildning. I
de flesta fall tillsatts en sarskild styrelse for centrumet med representanter fran
industri och samhalle. Ett exempel ar KTH Live-in Lab. Organisationsstrukturen och
den formella beslutsordningen innebar tydlighet och ger mojlighet att utgéra en
sjalvstandig avtalspart, vilket bidrar till 6kad trygghet och ett vaxande antal
forskningsstudier.

Det finns dock samarbeten som startat utan att bilda en specifik organisationsform, till
exempel hade konsortiet for REC ingen juridisk person under de tre inledande aren.
Samarbetet fungerade vil genom att deltagarna ser fordelar med att dela pa resurser
och utvecklingskostnader for att ta fram en gemensam grund for digital utveckling. Att
skapa natverk utan bildande av en juridisk person kan alltsa fungera initialt med
engagerade personer eller nir nagra foretag tar initiativ. En tydlig organisatorisk (eller
juridisk) form behovs dock langsiktigt, nar verksamheten véxer och utvecklingen
kraver investeringar och upprattande av avtal. Utéver REC har KTH Living Lab och
NIID genomgatt, eller ser behov av, en sddan formalisering.

3.3.3 Finansiering

I de flesta av de studerade ekosystemen finns ingen langsiktig finansiering av
verksamheten (undantag ar BIM Alliance Sweden). Det kan vara ett medvetet val att
begransa samarbetet till en viss bestamd tidsperiod (t.ex. Allmannyttans
digitaliseringsinitiativ), eller till den tid det tar for utveckling av en produkt eller en
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standard (t.ex. REC, Accessy). Darefter galler nya forutsattningar och man kan
omprova varfor ekosystemet behdvs, om det ska fa en stabilare grund for att fortsatta
(REC) alternativt har en affarsplan baserad pa produkten som utvecklats (Accessy),
eller kan inga i ordinarie verksamhet (Allmdnnyttans digitaliseringsinitiativ). Men
kortsiktig finansiering skapar ocksa en osidkerhet som forsvarar langsiktig planering.

Forskningsfinansiering fran staten kan ofta vara en forutsattning for eller utgoéra en
drivkraft for ekosystem, vilket kan bli styrande for inriktningen pa verksamheten och
fragorna som viljs att fokusera pa. KTH Live-in Lab baserar verksamheten pa att
projekten far forskningsstod, men har en grundfinansiering fran partnerforetag i
kombination med KTH. Har ser man dock svarigheter att forena langsiktig stabilitet
med ett engagemang av sma- och medelstora foretag. For NIID var utsikten att fa
forskningsfinansiering av projekt en viktig drivkraft for att starta nitverket. Aven REC
och BIM Alliance Sweden har bedrivit olika projekt med stod av statliga
forskningsmedel. Initiativ med kort livslangd - som Allmannyttans
digitaliseringsinitiativ, sag svarigheter att rent tidsméassigt integrera processer
kopplade till forskningsfinansiering med de korta utvecklingscykler man efterstravade.
Projektbaserad forskningsfinansiering bidrar ocksa till en tendens att nya samarbeten
startas som svar pa olika utlysningar, vilket leder till en flora av delvis konkurrerande
initiativ. Sett pa sektorsniva okar da andelen resurser som liaggs pa uppstart och
administration i férhallande till den andel som viks at att driva kdrnverksamheten.
Detta géller bade for foretagens knappa interna kompetenser for att driva utveckling
hos och i termer av finansiella resurser.

3.34 Framgangsfaktorer och utmaningar i ekosystemen
Kartlaggningen av fastighetsforetag som ar aktiva i de olika studerade natverken visar
att det finns nagra keystone actors, som tar initiativ och deltar i de flesta samarbeten
som studerats. Foretagen som till exempel Vasakronan och Akademiska Hus ingar i
samtliga konstellationer av ekosystem kring digitalisering, forutom Allmannyttans
egna initiativ.

Stod fran ledningen ar i manga fall avgérande for att lyckas med innovationsarbete.
Det framgar att alltfor sma organisationer, sarskilt dir medlemskapet baseras pa
enskilda individers intresse, har svart att fa genomslag och langsiktig uthallighet.
Exempel pa det ar BolT, ett ndtverk inom allminnyttan som fran start baseras pa
engagemang fran IT-chefer, men saknade stdd fran ledningen i foretagen for att driva
implementering. Det dr ocksa viktigt att ideella organisationer ar sa stora att de kan ha
en kanslifunktion och inte ar alltfér beroende av enskilda individers engagemang.

Ekosystemen har i flera fall initierats med syftet att bidra till hela branschens
utveckling och till samhallsnytta, som exempelvis visioner om det smarta samhallet
och klimatomstéllningen. Detta dr ocksa krav som ofta stlls for att fa statlig
forskningsfinansiering. Valet mellan att bidra till samhallsnytta eller egennytta skulle
kunna utgora en konflikt i flera av samarbetena. Darfor ar det avgérande att utforma
gemensamma mal och vilja ratt organisationsform som stddjer syftet, malet och
arbetssattet.

En utmaning som ar sarskilt kopplad till digitalisering ar konflikter kring dgande av
data, vilket ar en fraga som aterkommit i de intervjuer med fastighetsforetagen som
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gjorts i fallstudien. Digitalisering innebar ofta insamling av stora mangder av data. For
fastighetsforetag som vill utveckla sitt fastighetsbestand digitalt ar det forsta steget att
kontinuerligt borja mata, samla och sortera alla data om sina fastigheter for att bygga
upp en digital infrastruktur. Det innebar att foretagen maste stélla krav pa att fa
tillgang till eller dga data vid upphandlingar av installationer och system. Inom flera av
systemet har fastighetsagare och leverantorer borjat utveckla nya affirsmodeller och
standarder for att mojliggéra mer 6ppen innovation baserad pa den data som
genereras genom digitaliseringen.

4 Slutsatser

Vi kan konstatera att digital adoption ar ett mangfacetterat utvecklingsomrade dar
vissa saker implementeras snabbt och andra langsammare, och dar olika
forutsattningar galler for olika typer av fastigheter och foretag. Nya former for
branschsamarbeten uppstar eftersom féretagen ser manga férdelar med att samarbeta
kring nya fragor for att 6ka sin kompetens och dela erfarenheter och resurser. Statlig
finansiering av utveckling kan i manga fall vara en viktig drivkraft, men har ocksa
begransningar och nackdelar. Overhuvudtaget ser vi att kunskapen om hur
branschsamarbeten kan drivas pa ett mer effektivt satt 6kar i takt med att
erfarenheterna av sidan samverkan byggs upp. Utvecklingsfragor ses alltmer som en
angelagenhet for foretagsnivan och inte som nagot som framfor allt drivs av
engagerade individer i personliga natverk.

Forstaelsen for digitalisering och val av strategier har utvecklats 6ver tid. Under de
senaste aren har vi observerat hur hanteringen av digitaliseringsfragan har férandrats,
fran begransad utveckling av befintliga IT-system och pilotstudier till att bli en
strategisk fraga som drivs av affirsméssiga motiv med néra kopplingar till
verksamhetsutveckling. Men IT-sidan i foretagen har alltsa forstarkts och kombinerats
med innovationsteam och affarsutveckling. Samtidigt har utvecklingen inom
digitalisering dnnu inte fatt tillrackligt stor paverkan for att helt fordndra de
existerande operativa rutinerna inom fastighetsféretagen.

En ny relation har utvecklats mellan fastighetsforetag och leverantérer. A ena sidan
skapas nya affirsmodeller och tjansteerbjudanden, a andra sidan kvarstar det
utmaningar kring datadgande som hejdar utvecklingen. Nagra generella riktlinjer om
datadgande finns inte idag, men starka bestéllare staller i allt hogre grad krav pa
leverantorer att fastighetsagaren ska vara dgare till all information och méatdata fran
sina fastigheter och ha ratt att vidareférmedla den till andra aktérer. Samabete mellan
flera fastighetsagare forstarker denna trend och 6kar samtidigt leverantorerna
incitament att utveckla nya produkter eftersom marknaden blir mindre fragmenterad.
Data kan ocksa ses som en vardefull tillgang i en snar framtid dar man med Al och ML
kan fa fram ny kunskap ur stora dataméangder.

Fastighetsforetag ser brist pa standarder som en stor risk for att foretagen blir inlasta
till enskilda leverantorer med digitala 16sningar. Standarder efterfragas, som ger
tydliga riktlinje for att skapa enhetlighet och satta kravnivaer pa produkter och
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tjdnster. Bristande eller obefintliga granssnitt for kommunikation mellan system i form
av APL:er begransar ocksa fordelarna med digitalisering inom bygg- och
fastighetsomradet. Det finns flera bade konkurrerande och kompletterande
standarder att vilja mellan och basera sina digitaliseringsverktyg pa. Olika aktorer ser
nya behov med koppling till digitalisering och tar darfor initiativ till att ta fram nya
standarder. Detta dr dock unikt for bygg- och fastighetssektorn utan ndgot som nu
pagar inom manga branscher.

Ekosystem i fastighetsbranschen initieras oftast med syftet att bidra till hela
branschens utveckling. Den kortsiktiga egennyttan eller ekonomiska avkastningen ar
da underordnad, men kan finnas i bakgrunden som ett langsiktigt mal.
Forskningsfinansiering har ofta en stor betydelse for att sidana ekosystem ska
etableras och fortleva, men forstarker samtidigt den projektbaserade och kortsiktiga
logik som ofta praglar utveckling i bygg- och fastighetssektorn.
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