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Förord	

Smart	Built	Environment	är	ett	strategiskt	innovationsprogram	för	hur	samhälls-
byggnadssektorn	kan	bidra	till	Sveriges	resa	mot	att	bli	ett	globalt	föregångsland	som	
realiserar	de	nya	möjligheter	som	digitaliseringen	för	med	sig.	Smart	Built	
Environment	är	ett	av	17	strategiska	innovationsprogram	som	har	fått	stöd	inom	
ramen	för	Strategiska	innovationsområden,	en	gemensam	satsning	mellan	Vinnova,	
Energimyndigheten	och	Formas.	Syftet	med	satsningen	är	att	skapa	förutsättningar	för	
Sveriges	internationella	konkurrenskraft	och	bidra	till	hållbara	lösningar	på	globala	
samhällsutmaningar.		

Samhällsbyggnadssektorn	är	Sveriges	enskilt	största	sektor	som	påverkar	hela	vår	be-
byggda	miljö,	men	den	är	fragmenterad	med	många	aktörer	och	processer.	Att	
förändra	samhällsbyggandet	med	digitaliseringen	som	drivkraft	kräver	därför	
samverkan	mellan	många	olika	aktörer.	Smart	Built	Environment	tar	ett	samlat	grepp	
över	de	möjligheter	som	digitaliseringen	innebär	och	blir	en	katalysator	för	
spridningen	av	nya	möjligheter	och	affärsmodeller.	

Programmets	mål	är	att	till	2030	uppnå:	
• 40	%	minskad	miljöpåverkan	i	ett	livscykelperspektiv	för	nybyggnad	och	

renovering	
• 33	%	minskning	av	total	tid	från	planering	till	färdigställande	för	nybyggnad	och	

renovering	
• 33	%	minskning	av	de	totala	byggkostnaderna	
• flera	nya	värdekedjor	och	affärsmodeller	baserade	på	livscykelperspektiv,	

plattformar	samt	nya	konstellationer	av	aktörer	
	
I	programmet	samverkar	programparter	från	näringsliv,	kommuner,	myndigheter,	
bransch-	och	intresseorganisationer,	institut	och	akademi.	Tillsammans	nyttiggör	vi	
den	kunskap	som	tas	fram	i	programmet.		

Digital	adoption	och	värdeskapande	i	fastighetsförvaltning	–	ett	systemperspektiv	är	ett	
av	projekten	som	har	genomförts	i	programmet.	Det	har	letts	av	Agnieszka	Zalejska-
Jonsson,	KTH.	

Digitaliseringen	ställer	nya	krav	på	många	aktörer	i	sektorn	och	ett	antal	olika	initiativ	
till	utveckling	har	tagits.	En	strategi	för	att	öka	kunskapen,	dela	erfarenheter	och	
kostnader	samt	driva	på	utvecklingen	är	att	samlas	i	ekosystem	kring	digitalisering.	
Det	kan	ske	inom	ramen	för	redan	etablerade	organisationer	eller	genom	att	tillskapa	
nya	organisationer	med	en	mer	specialiserad	inriktning,	ofta	med	
forskningsanknytning.	

Syftet	med	forskningsprojektet	som	helhet	är	att	utveckla	en	övergripande	förståelse	
av	innovationssystemet	inom	fastighetsförvaltning	med	fokus	på	digitalisering.	Inom	
projektet	kartläggs	fastighetsägarnas	relationer	till	nätverk,	leverantörer,	kunder	och	
andra	externa	aktörer.	Projektet	har	undersökt	hur	de	förhåller	sig	till	de	
utvecklingsinitiativ	som	tas	och	därmed	även	innovationssystemet	inom	området.	
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Den	empiriska	basen	består	av	två	serier	av	intervjuer:	en	med	ett	urval	
fastighetsägare,	fastighetsförvaltare,	konsulter	och	leverantörer,	samt	en	med	centrala	
aktörer	i	ett	antal	ekosystem	med	koppling	till	digitalisering	i	fastighetsförvaltning.	.	
Utöver	detta	har	även	andra	datakällor	använts.		

Delresultaten	avrapporterades	i	en	licentiatavhandling,	en	vetenskaplig	
konferensartikel	samt	i	en	rapport.	I	projektet	medverkade	Christina	Gustafsson,	Anna	
Kadefors,	Olli	Vigren	(tidigare	Kytömäki)	och	Agnieszka	Zalejska-Jonsson.	En	
referensgrupp	har	varit	ett	viktigt	stöd	i	utförande	av	projektet	och	i	den	har	ingått	
Marit	Appelgren	(Byggvesta),	Christoffer	Börjesson	(Fastighetsägarna	Stockholm),	Kati	
Barklund	(Microsoft	och	senare	Tenant	och	Partner),	Vaino	Tarrandi	(KTH)	och	Mia	
Wahlström	(Tyréns).	Genom	diskussioner	i	referensgruppen	har	projektet	fått	en	
viktig	näringslivsförankring.	

	

Stockholm,	10	juni	2021	
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Sammanfattning	

Syftet	med	forskningsprojektet	som	helhet	är	att	utveckla	en	övergripande	förståelse	
av	innovationssystemet	inom	fastighetsförvaltning	med	fokus	på	digitalisering.	Inom	
projektet	kartläggs	fastighetsägarnas	relationer	till	nätverk,	leverantörer,	kunder	och	
andra	externa	aktörer	samt	hur	de	förhåller	sig	till	utvecklingsinitiativ	
innovationssystemet	inom	området	i	stort.	

Digitalisering	av	fastighetsförvaltning	är	brett	och	kan	innebära	bl.a.	avancerad	
fastighetsautomation	baserad	på	IoT-teknik,	nya	lösningar	för	lås,	ärendehantering,	
kontrakt,	signaturer,	felanmälan	med	automatisk	återkoppling	till	hyresgäst,	
hyresgäst-	och	medarbetarappar,	samt	digitala	visningar	med	VR	eller	AR.	Resultaten	
av	studien	visar	att	digitalisering	ofta	kräver	investeringar	och	förändringar	i	
organisation,	processer,	arbetssätt	samt	implementeringar	som	sensorer	och	system.		

Kostnader	för	investeringar	i	ny	teknik	gör	att	många	fortfarande	avvaktar	med	att	
investera	i	nya	system.	Alla	intervjuade	aktörer	har	dock	initierat	utvecklingsprocesser	
med	koppling	till	digitalisering.	Några	utför	pilotstudier	för	eget	lärande	genom	att	
testa	lösningar	i	enstaka	fastigheter,	andra	driver	gemensamma	innovationsprojekt	för	
att	tillsammans	förändra	sina	arbetssätt	och	dra	nytta	av	samlad	kompetens	och	
digitaliseringssatsningar	i	större	skala.	En	strategi	för	att	öka	kunskapen,	dela	
erfarenheter	och	kostnader	samt	driva	på	utvecklingen	är	att	samlas	i	ekosystem	kring	
digitalisering.	Det	sker	inom	ramen	för	redan	etablerade	organisationer	eller	genom	
att	skapa	nya	organisationer	med	en	mer	specialiserad	inriktning,	ofta	med	
forskningsanknytning.		

Vi	kan	konstatera	att	digitaliseringen	har	inneburit	förändringar	i	såväl	företagens	
interna	kompetenser,	system	och	processer,	men	också	att	nya	strukturer	för	
samarbete	mellan	aktörer	har	etablerats.	Ekosystem	i	fastighetsbranschen	initieras	
oftast	med	syftet	att	bidra	till	hela	branschens	utveckling.	Den	kortsiktiga	egennyttan	
eller	ekonomiska	avkastningen	är	då	underordnad,	men	kan	finnas	i	bakgrunden	som	
ett	långsiktigt	mål.	Forskningsfinansiering	har	ofta	en	stor	betydelse	för	att	sådana	
ekosystem	ska	etableras	och	fortleva,	men	förstärker	samtidigt	den	projektbaserade	
och	kortsiktiga	logik	som	ofta	präglar	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	IoT	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	börjat	och	förändring	är	synlig	på	
fastighetsmarknaden,	då	nya	aktörer	har	trätt	in	med	nya	affärsmodeller	och	
innovativa	tjänsteerbjudanden.		Många	aktörer	menar	att	fastighetssektorn	står	inför	
lika	omvälvande	förändringar	som	flera	andra	branscher.	Som	exempel	utmanade	Uber	
taxibranschen,	Airbnb	skakade	om	hotellbranschen	och	Amazon	förändrar	
förutsättningarna	för	detaljhandeln.	Dessa	företag	kommer	inte	från	den	traditionella	
branschen	och	omdefinierade	därmed	gränslinjerna	mellan	sektorer.	Med	tanke	på	att	
de	flesta	fastighetsföretag	har	en	relativt	svag	tradition	vad	gäller	att	bedriva	
innovation	är	det	viktigt	att	förstå	hur	fastighetsbranschen	kan	bemöta	nya	
möjligheter	och	utmaningar	kopplade	till	digitalisering.		

	

1.1 Bakgrund 

Digitaliseringen	har	förutsättningar	att	påverka	förvaltningen	av	fastigheter	på	många	
olika	sätt.	Digitalisering	inom	fastighetssektorn	associerades	länge	med	användningen	
av	byggnadsinformationsmodeller	och	fastighetsägare	har	ofta	haft	svårt	att	integrera	
denna	form	av	byggnadsinformation	i	sina	befintliga	fastighetshanteringssystem.	På	
senare	tid	har	tekniken	fått	en	exponentiell	utveckling	och	med	t.ex.	IoT-teknik	med	
sensorer	som	kontinuerligt	rapporterar	prestanda	och	status	för	en	fastighet,	3D-
skanning,	samt	AR-	och	AI-	applikationer	som	ger	nya	möjligheter	att	kommunicera	
med	hyresgäster	och	dela	yta,	Många	fastighetsägare,	både	från	offentliga	och	privata	
sidan,	utvecklar	nya	tjänster	och	affärsmodeller	relaterade	till	digitalisering,	medan	
andra	fastighetsägare	avvaktar.	Detta	är	inte	förvånande,	med	tanke	på	att	det	finns	
osäkerheter	och	risker	relaterade	till	säkerhet	och	juridiska	frågor	vid	investeringar	i	
nya	affärsmodeller.		

En	annan	drivkraft	är	att	en	hållbar	utveckling	för	många	företag	har	blivit	en	självklar	
del	av	både	den	löpande	verksamheten	och	i	deras	strategier	för	utveckling.	Företagen	
och	organisationer	i	den	byggda	miljön	har	tidigare	främst	deltagit	i	hållbarhetsdrivna	
förändringsprocesser	för	att	fokusera	på	den	ekologiska	dimensionen	som	
energieffektivitet,	men	nyligen	har	även	satsningar	på	den	sociala	hållbarheten	
tillkommit.	Vi	ser	också	ett	ökat	fokus	på	cirkularitet	och	återbruk.	Digitalisering	har	
en	central	och	mångfacetterad	roll	i	företagens	hållbarhetsagenda.		

Det	finns	också	starka	politiska	målsättningar	att	öka	digitaliseringen	i	samhället,	ofta	
uttryckt	i	termer	som	”det	smarta	samhället”	och	”den	smarta	staden”.	Sådana	mål	
avspeglas	också	i	särskilda	forskningsprogram,	gärna	med	koppling	även	till	hållbarhet	
och	ofta	med	krav	på	medfinansiering	från	företag.	Det	finns	alltså	ett	tryck	på	
fastighetsägare	att	öka	sitt	engagemang	i	utvecklingsarbete	inom	digitalisering	och	
många	ser	också	stora	fördelar	och	möjligheter	med	digitalisering.		

Fastighetsägare	som	är	vana	att	arbeta	i	relativt	stabila	och	välbekanta	affärsmiljöer	
utmanas	också	av	nya	aktörer,	vilket	får	dem	att	agera.	Speciellt	märkbart	har	varit	
inträdet	av	proptech	(fastighetsteknik)-företag	i	fastighetssektorn,	vilka	erbjuder	
fastighetsbranschen	nya	innovativa	lösningar	och	nya	tjänsteerbjudanden	som	
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använder	ny	teknik	för	att	omorganisera	informationsflöden	eller	skapa	nya	
marknadsplatser.	Innovation	sker	i	ett	system	med	byggstenar	i	form	av	institutioner,	
aktörer	och	nätverk.	Forskare	argumenterar	för	att	den	traditionella	fastighetssektorn	
måste	lära	sig	att	samexistera,	samarbeta	och	konkurrera	med	nya	aktörer.	

Få	fastighetsägare	har	en	stark	tradition	av	att	driva	utvecklingsarbete	eller	tillräckliga	
resurser	och	strukturer	för	detta.	När	det	gäller	ett	nytt	område	som	digitalisering	
saknas	ofta	kompetens	internt	och	det	är	sällan	självklart	vad	man	ska	satsa	på.	Det	
kan	också	ofta	vara	svårt	att	räkna	hem	de	investeringar	som	krävs.	Sammantaget	
skapar	detta	både	ett	behov	av	och	förutsättningar	för	att	etablera	nya	samarbeten,	där	
fastighetsägare,	och	ibland	även	andra	aktörer	som	forskare	och	leverantörer,	går	ihop	
för	att	dela	på	kostnader	och	poola	kompetens	i	att	driva	utveckling.	Mycket	av	
utvecklingen	drivs	i	samarbeten,	och	idag	ser	vi	en	rad	initiativ	från	både	nya	och	
befintliga	nätverk	för	att	främja	utveckling	inom	digitalisering.	Industriella	nätverk	och	
branschföreningar	är	traditionellt	viktiga	i	den	byggda	miljön,	och	fungerar	inom	en	
öppen	innovationskontext.	För	att	dra	nytta	av	externa	samarbeten	måste	en	
organisation	ha	resurser	internt	för	implementering.	En	konsekvens	är	att	systemet	
påverkas	av	intern	kapacitet	hos	företag	och	hur	aktörer	kan	och	vill	absorbera	ny	
kunskap.		

För	att	förstå	utvecklingen	inom	digitalisering	inom	fastighetsförvaltning	är	det	viktigt	
att	skapa	kunskap	om	varför	dessa	nätverk	bildas	och	hur	de	arbetar,	och	vilken	
påverkan	de	har	och	kan	förväntas	få	på	utvecklingen.	Det	är	också	värdefullt	för	både	
branschaktörer	och	finansiärer	att	förstå	hur	samarbeten	fungerar	och	vilka	arbets-	
och	stödformer	som	ger	störst	nytta.	Aktörerna	behöver	också	skapa	förståelse	för	hur	
organisationen	effektivt	kan	ta	in	kunskap	samt	vilken	roll	företaget	själv	spelar	i	
lärandet	och	innovationsprocessen.	

I	detta	projekt	studerar	vi	utmaningar	som	fastighetsägare	står	inför	under	den	
pågående	digitala	transformationen.	Vi	har	fokuserat	på	företagens	aktiviteter	samt	
deras	roll	i	innovationssystemet.		

	

1.2 Syfte  
Projektet	syftet	är	att	skapa	en	övergripande	förståelse	för	
innovationssystemet/affärsekosystemet	inom	fastighetssektorn	med	specifik	
hänvisning	till	utvalda	aspekter	av	digitalisering.	Projektet	fokuserar	på	
fastighetsägare	och	deras	strategier	med	tillhörande	processer	och	aktiviteter	för	att	ta	
itu	med	digitalisering,	tjänstefiering	av	fysiska	tillgångar	och	nya	affärsmodeller	inom	
delningsekonomin.	Målet	är	att	förstå	de	organisatoriska	utmaningar	som	
fastighetsägare	står	inför	och	att	identifiera	möjligheter	för	dem	att	bidra	till	
digitaliseringen	av	den	byggda	miljön	och	samhället	i	stort.	Inom	projektet	kartläggs	
också	hur	relationer	till	nätverk,	leverantörer,	kunder	och	andra	externa	källor	
påverkar	deras	utvecklingsinitiativ	samt	innovationssystemet	inom	detta	område.	
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1.3 Genomförande 
Den	empiriska	basen	består	av	ett	sextiotal	intervjuer	med	fastighetsägare,	
fastighetsförvaltare,	konsulter	och	leverantörer	till	branschen.	Utöver	detta	har	även	
andra	datakällor	använts	som	rapporter,	information	från	webbsidor,	seminarier	och	
branschpress.		

Projektets	första	del	fokuseradepå	fastighetsföretag,	deras	innovationsförmåga	och	
kompetenser	samt	hinder	och	drivkrafter	för	att	driva	digital	innovation	i	
fastighetsbranschen.	Den	andra	delen	av	projektet	är	en	fallstudie	på	några	utvalda	
ekosystem	inom	fastighetsbranschen	för	att	få	svar	på	frågor	kring	hur	dessa	
organiseras,	utvecklas	och	skapar	värde.	

	

1.3.1 Del 1: Intervjuer med branschen 
I	den	första	delen	av	projektet	ligger	fokus	på	företagens	innovationsförmåga	och	det	
utfördes	42	intervjuer	med	representanter	för	privata	och	offentliga	fastighetsägare.	
Sexton	intervjuer	utfördes	med	representanter	för	bostadsbolag	och	fem	
representanter	för	företag	med	kommersiella	lokaler	(se	tabell	1).	Utöver	intervjuer	
och	empiri	samlades	information	in	genom	desktopundersökning,	från	
branschrapporter	samt	vid	deltagande	i	seminarier.	Leverantörer	och	
konsultföretagen	representerar	bolag	som	erbjuder	digitala	lösningar	/tjänster.			

	

Intervjuer   Tabell 1 
 

Fastighets/företagstyp  Antal intervjuer Organisationer/företag  

Bostäder 16 7 privata och 4 offentliga  

Kommersiella lokaler 5 5 privata 

Specialfastigheter 4 3 offentliga 

Branschorganisation 4 3 organisationer 

Leverantör och konsult 13 11 privata 
	

	

1.3.2 Del 2: Fallstudie  
I	den	andra	delen	av	studien	kartlagdes	några	av	de	viktigaste	ekosystem	inom	
digitalisering	med	koppling	till	fastighetsförvaltning.	Vi	har	studerat	både	nyare	
samarbeten	och	sådana	som	har	funnits	länge	och	undersökt	aktörer,	drivkrafter,	
syften,	arbetsformer	och	finansiering	av	utvalda	ekosystem.	Studien	fokuserade	på	
olika	sju	ekosystem/nätverk.	Sexton	intervjuer	utfördes	med	personer	som	har	
medverkat	i	ekosystemen,	men	även	andra	datakällor	har	använts.		För	varje	nätverk	
har	minst	två	personer	intervjuats,	med	undantag	för	Fastighetsdatalabbet	då	data	
samlades	enbart	in	via	desktopundersökning.		
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För	varje	nätverk	har	minst	två	personer	intervjuats,	oftast	dels	en	person	som	har	en	
koordinerande	roll	inom	ekosystemet,	dels	minst	en	representant	för	ett	
medlemsföretag	eller	partner.	Urvalet	av	ekosystem	har	gjorts	på	grundval	av	följande	
kriterier:	

• har	sin	huvudfokus	på	samarbete	mellan	fastighetsföretag	
• är	inriktade	på	utveckling	och	innovation	inom	fastighetsförvaltning	
• verksamheten	pågår	under	2019–2020	
	

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

Fallstudieprojekt (rapport) Tabell 2 

Ekosystem Startår Organisationsform Syfte 

BIM Alliance 
Sweden 

2014 genom 
samman-
slagning av 
3 föreningar. 

Ideell förening med cirka 
200 företag och 
organisationer som 
medlemmar. Har en 
styrelse som utses på 
medlemmarnas årsmöte. 

Arbeta för bättre 
samhällsbyggande med 
hjälp av BIM - digital 
strukturerad informations-
hantering. 

KTH Live-in Lab 2016 Centrum på KTH med 
egen styrelse som 
inkluderar fyra partner. 

Plattform för accelererad 
innovation i samhälls-
byggnadssektorn och för 
samverkan mellan akademi 
och näringsliv. Möjliggöra 
tester av produkter, tjänster 
och metoder i verkliga 
byggnader för att 
accelerera 
innovationstakten. 

REC 
RealEstateCore 

2017 Ursprungligen ett konsor-
tium av sex företag, sedan 
2020 en ideell förening 
med styrelse där sex 
ursprungliga partner är 
företrädda.  

Ta fram öppen 
domänontologi för att 
beskriva byggnader, 
installationer, brukare, 
sensorer samt API:er för att 
knyta samman BIM, IoT 
med styr och reglerteknik 
för drift av smarta bygg-
nader. 

4. Allmännyttans 
digitaliserings-
initiativ (AD) och 
BoIT 

AD 2019 
BoIT 2010 

Verksamheten bedrivs 
inom organisationen 
Sveriges Allmännytta, 
men särfinansieras av 
drygt hundratalet 
medlemsföretag. BoIT har 
finansierats av ett tjugotal 
medlemsföretag 

Att stödja de allmännyttiga 
företagen i 
digitaliseringsfrågor samt 
att främja tillämpning av 
öppna tekniker vid 
utveckling och 
samverkande 
digitaliseringsprojekt för att 
accelerera digitaliseringen 
av allmännyttan. 



 
 

13 
 
 

DIGITAL ADOPTION OCH VÄRDESKAPANDE I FASTIGHETSFÖRVALTNING 

5. Accessy 2019 Aktiebolag med styrelse 
som inkluderar sex 
partner. 

Skapa en digital plattform 
för fastighetsägare för att 
fördela access och 
behörigheter till utrymmen i 
fastigheter som blir öppen 
gemensam standard för 
olika låsleverantörer. 

6. NIID - nät-
verket: 
innovation inom 
drift 

2019 Nätverk av sex 
fastighetsföretag. 
Samordning och 
administration köps in av 
konsultföretaget Plan B. 

Driva innovationsprojekt 
genom att dela kunskap, 
risk, resurser och resultat. 
Nätverket söker 
forskningsanslag från t.ex. 
SBE och PiiA med Plan B 
som koordinator. 

7. 
Fastighetsdatal-
abbet 

2020 Fastighetsdatalabbet drivs 
av RISE och stöds av 
Vinnova. Ett hundratal 
företag och organisationer 
medverkar. 

Skapa en nationell 
plattform för att kunna dela 
fastighetsdata mellan 
aktörer i 
fastighetsbranschen 
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2 Teoretisk referensram 
Fastighetsägare	har	en	central	roll	i	att	driva	utveckling	i	bygg-	och	fastighetssektorn.	I	
det	här	avsnittet	sammanfattas	centrala	idéer	i	den	teori	som	ligger	till	grund	för	den	
mer	omfattande	rapport	som	tagits	fram	inom	ramen	för	projektet	(Gustafsson	m.fl.,	
2021).	

	

2.1 Innovation och innovationsförmåga 
Det	blir	allt	vanligare	att	det	som	tidigare	beskrevs	som	utvecklingsarbete,	eller	FoU,	
nu	kallas	för	innovation	eller	FoI.	En	viktig	anledning	är	att	det	finns	ett	krav	på	
implementering	inbyggt	i	innovationsbegreppet:		

Innovation	är	implementeringen	av	en	ny	eller	väsentligt	förbättrad	vara,	tjänst	eller	
process,	eller	en	ny	marknadsföringsmetod,	eller	ett	nytt	sätt	att	organisera	
affärsverksamhet,	arbetsorganisation	eller	externa	relationer	(översättning	av	definition	
i	OECD:s	Oslomanual).	

Begreppet	innovation	är	alltså	relevant	när	målet	är	både	utveckling	och	
implementering.	Även	om	innovation	innebär	att	det	finns	en	öppenhet	för	mer	radikal	
förändring	är	kravet	på	nyhetsgrad	inte	alltför	högt:	även	väsentliga	förbättringar	kan	
vara	innovationer	och	det	räcker	att	en	innovation	är	ny	i	en	viss	kontext.	Av	
definitionen	framgår	också	att	det	finns	olika	typer	av	innovationer:	produkter,	
processer,	tjänster,	organisation	och	arbetssätt.		

Det	finns	en	omfattande	litteratur	kring	innovation	i	byggande.	Här	framhålls	ofta	
beställarnas	stora	betydelse	för	att	driva	innovation	i	sektorn	som	helhet,	men	också	
att	de	sällan	tar	en	aktiv	roll	utan	tenderar	att	vara	konservativa	och	beroende	av	
arkitekt-	och	teknikkonsultföretag.	Hur	den	projektbaserade	kontexten	främjar	
innovation	i	projekt	men	försvårar	långsiktigt	lärande	är	ett	annat	centralt	tema.	
Forskningen	om	innovation	i	byggandet	är	dock	endast	delvis	relevant	för	
fastighetsägare	och	leverantörer	av	förvaltningstjänster.	Å	ena	sidan	tar	dessa	över	
fastigheten	när	byggnaderna	är	färdigställda,	och	är	alltså	beroende	av	beslut	som	
fattas	i	byggprojekten	som	påverkar	förvaltningen.	Å	andra	sidan	är	affärslogiken	i	den	
kontinuerliga	verksamheten	i	fastighets-	och	förvaltningsföretag	helt	olik	den	som	
råder	i	det	projektbaserade	byggandet	Detta	innebär	att	andra	metoder	eller	
strukturer	är	mer	relevanta	för	driva	utveckling	i	fastighetssektorn.	Här	finns	dock	
betydligt	mindre	forskning,	även	om	flera	studier	pekar	på	att	fastighetsägares	
innovationsaktiviteter	är	begränsade	även	när	det	gäller	strategisk	utveckling	av	
förvaltning	och	drift.	

Enligt	innovationsforskningen	handlar	det	mycket	om	systematik	och	formalisering	
om	man	vill	öka	innovationsförmågan	hos	företag	och	andra	organisationer.	Ett	
centralt	begrepp	är	–	lite	paradoxalt	när	det	gäller	innovation	–	rutiner.	Dessa	fungerar	
som	organisationens	minne	och	organisationens	lärande	avspeglas	i	förändrade	
rutiner.	Det	räcker	då	inte	med	att	ha	rutiner	för	den	löpande,	operativa,	verksamheten	
utan	det	behövs	också	rutiner	för	att	skapa	nya	arbetssätt	och	förändra	etablerade	
arbetssätt.	Sådana	rutiner	kallas	ofta	dynamiska	förmågor.	Dynamiska	förmågor	
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påverkar	organisationens	absorptionsförmåga,	dvs.	förmågan	att	identifiera,	
tillgodogöra	sig	och	bearbeta	ny	information	för	utveckling	av	nya	produkter	och	
tjänster.	Sådana	förmågor	är	viktiga	i	en	situation	där	ny	teknik	eller/och	nya	aktörer	
utmanar	och	förändrar	marknadens	förutsättningar.		

Företagen	kan	dock	komma	åt	information	och	kunskap	på	olika	sätt.	Man	talar	allt	
oftare	om	”öppen	innovation”,	i	betydelsen	att	innovation	kan	ske	i	samarbete	med	
andra	aktörer.	Sådan	samverkan	behöver	inte	vara	kontraktsbunden	utan	kunskap	kan	
delas	mer	fritt	mellan	medverkande.		

	

2.2 Ekosystem 
Begreppet	ekosystem	har	börjat	användas	för	att	beskriva	och	analysera	olika	former	
av	nätverk	och	relationer.	Metaforen	”ekosystem”	markerar	att	många	olika	typer	av	
aktörer	medverkar	i	olika	roller,	och	sätter	även	fokus	på	systemens	öppenhet	och	
föränderlighet	över	tid.	

Forskningen	skiljer	mellan	företagsekosystem	(business	ecosystems),	
innovationsekosystem	(innovation	ecosystems)	och	kunskapsekosystem	(knowledge	
ecosystems).	Företagsekosystem	är	uppbyggda	kring	ett	företag	och	kan	vara	mer	
slutna,	men	i	den	mån	de	är	inriktade	på	innovation	kan	de	även	ses	som	
innovationsekosystem.	Ett	innovationsekosystem	består,	förutom	av	företag,	ofta	
också	av	aktörer	från	offentlig	sektor,	universitet,	institut	och	olika	innovations-
stödjande	funktioner.	Kunskapsekosystem	är	samarbeten	som	fokuserar	mer	på	att	ta	
fram	ny	kunskap	än	på	implementeringsnära	tekniker	och	tjänster.		

Ofta	finns	en	central	aktör	i	innovationsekosystem,	som	tar	initiativ	till	systemet	och	
ofta	är	den	som	både	investerar	mest	och	får	störst	nytta	av	samarbetet.	Sådana	
aktörer	kallas	ibland	keystone	actors	och	svara	för	att	organisera	och	skapa	legitimitet	
kring	samarbetet,	så	att	det	framstår	som	attraktivt	för	existerade	och	potentiella	
partners.	Även	intermediärer	kan	fungera	som	keystone	actors,	särskilt	om	
ekosystemet	involverar	forskningsaktörer	och	forskningsfinansiering.		

En	viktig	drivkraft	för	att	samverka	med	andra	aktörer	är	att	få	del	av	extern	kunskap	
och	resurser.	Genom	att	dela	kunskap	och	samverka	i	omvärldsbevakning	kan	
aktörerna	se	nya	möjligheter	och	dela	på	kostnader	och	risker.	Det	kan	vara	att	ett	
företag	initierar	samarbeten	med	utvalda	aktörer	för	att	man	har	en	tydlig	
innovationsutmaning	och	behöver	tillgång	till	extern	kompetens	för	att	möta	den.	
Samverkan	kan	alltså	möjliggöra	utvecklingsarbete	som	annars	inte	hade	blivit	av	på	
grund	av	för	höga	kostnader	eller	för	stora	risker.	Företag	med	större	intern	FoU-
kompetens	har	dock	lättare	att	dra	nytta	av	externa	utvecklingssamarbeten.	Med	hög	
intern	kompetens	kan	organisationen	skanna	omgivningen	mer	effektivt	och	bättre	
bedöma	vilken	kompetens	en	potentiell	samarbetspartner	har.	Små	interna	FoU-
resurser	minskar	istället	företagets	förmåga	att	ta	till	sig	och	dra	nytta	av	extern	
samverkan.		Om	företag	är	ovana	vid	innovationssamverkan	kan	dock	extern	
finansiering	fungera	som	en	viktig	katalysator	för	nya	samarbeten.	

Det	finns	dock	också	risker	med	samverkan,	till	exempel	kunskapsläckage,	risken	att	
tappa	konkurrensfördelar	eller	att	en	partner	utnyttjar	situationen	och	sätter	
kortsiktig	egennytta	framför	långsiktiga	samarbetsfördelar.	Om	företag	har	många	
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samarbeten	och	partners	finns	också	risk	att	företaget	får	för	mycket	input	till	sitt	
innovationsarbete	från	olika	källor	och	får	svårt	att	identifiera	vilka	idéer	man	ska	
agera	på.	På	den	negativa	sidan	ska	man	också	komma	ihåg	att	samverkan	i	sig	medför	
kostnader	och	att	det	är	vanligt	att	samarbeten	ebbar	ut	utan	att	de	får	så	stora	
effekter.		

	

3 Resultat  
I	detta	avsnitt	sammanfattas	kort	resultaten	från	hela	projektet.	Resultaten	har	
presenterats	utförligt	i	en	rapport	(Gustafsson	m.fl.	2021),	en	licentiatavhandling	
(Kytömäki,	2020),	ett	konferensbidrag	(Kytömäki	och	Kadefors,	2018)	och	ett	manus	
till	vetenskaplig	artikel.	Digitaliseringen	ses	av	många	intervjuade	branschaktörer	som	
ett	redskap	för	företagen	att	öka	effektiviteten	i	fastighetsförvaltningen	med	sikte	på	
smarta	fastigheter,	men	även	för	att	i	samverkan	med	sina	hyresgäster	optimera	de	
traditionella	värdekedjorna.	Digitaliseringsarbete	utförs	internt	i	företagen,	men	också	
i	samarbete	med	andra	fastighetsägare,	leverantörer	och	akademin.		

	

3.1 Drivkrafter och hinder  
En	stark	drivkraft	för	digitalisering	i	fastighetsförvaltning	är	att	företagen	ser	
möjligheter	till	kostnadsbesparingar	genom	avancerad	fastighetsautomation.	Det	följer	
också	av	de	övergripande	hållbarhetsmålen	att	företagen	inriktar	innovationsarbetet	
mot	energieffektivisering.	Drivkrafterna	för	ökad	digitalisering	är	särskilt	starka	hos	
företag	som	äger	lokaler.	Det	beror	på	att	dessa	företag	ser	nya	möjligheter	till	
affärsutveckling	genom	effektivisering	av	lokalutnyttjandet	och	ett	utökat	
tjänsteerbjudanden	till	sina	hyresgäster.	Företagen	upplever	att	lokalhyresgäster	
ställer	allt	högre	krav	på	flexibilitet	och	anpassning	av	lokaler	efter	nya	behov,	vilket	
särskilt	aktualiseras	efter	pandemin.	Genom	att	kombinera	digitala	modeller	av	
fastigheterna,	data	insamlade	via	IoT-teknik	om	t.ex.	temperatur	och	närvaro,	med	
data	från	andra	stödsystem	och	information	om	hyreskontrakt	kan	lokaler	utnyttjas	
smartare	och	inomhusklimatet	styras	efter	behov.		

Dock	kan	fastighetsägare	med	äldre	bestånd	och	särskilt	bostäder	se	fler	hinder	och	
färre	fördelar.	I	det	äldre	beståndet	är	startsträckan	längre	för	att	ta	fram	digitala	
modeller	av	fastigheterna	motsvarande	den	man	får	på	köpet	efter	ett	
nybyggnadsprojekt	där	BIM	tillämpats.	Fallstudien	pekar	också	på	att	drivkrafterna	för	
bostadsförvaltning	i	viss	mån	skiljer	sig	från	förvaltning	av	lokaler.	I	bostäder	är	
intresset	från	hyresgäster	att	få	sensorer	som	ger	detaljerade	data	om	boendet	inte	lika	
självklart.	Bostäder	har	lång	livslängd,	anpassas	mer	sällan	för	nya	behov	och	
ombyggnader	eller	renovering	sker	med	längre	intervaller	än	normalt	gäller	för	
lokaler.	Därför	har	digitalisering	inom	bostäder	mer	inriktats	på	processer	inom	
kundförvaltning	och	inte	i	första	hand	avancerad	fastighetsautomation	och	digitala	
tvillingar.	

Fastighetsbranschen	identifierar	i	studien	sammanfattningsvis	tre	tydliga	drivkrafter	
för	digitalisering	och	innovationsarbete:	nya	affärsmöjligheter	relaterade	till	
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digitalisering,	mål	om	hållbarhet	samt	utveckling	av	varumärke	och	position	på	
marknaden.	

Enligt	de	intervjuade	finns	fortfarande	ett	antal	hinder	som	bromsar	digitalisering	i	
fastighetsbranschen.	Det	första	är	att	branschen	har	en	konservativ	kultur	med	
traditionella	sätt	att	arbeta	och	lider	brist	på	kompetens.	Det	andra	hindret	är	höga	
kostnader	och	svaga	incitament	för	investering	i	digital	teknik.	Ofta	upplever	
fastighetsägare	att	de	sitter	fast	i	sina	äldre	fastighetssystem	med	information	som	
man	inte	har	full	rådighet	över	och	enkelt	kan	överföra	eller	som	är	fullt	kompatibel.	
Det	tredje	är	att	effektiviseringar	och	investeringar	inte	fullt	återspeglas	i	värdet	av	
fastigheterna.	

	

3.2 Kompetenser och innovationsförmåga 
De	intervjuer	som	genomförts	med	fastighetsägare	och	leverantörer	visar	även	att	
digitaliseringen	och	de	diskussioner	som	förs	i	branschen	har	haft	påverkan	på	
företagens	strategier,	affärsmodeller,	organisering	och	resurser.	Alla	intervjuade	
fastighetsägare	hade	initierat	nya	aktiviteter	med	koppling	till	digitalisering.	De	flesta	
var	relaterade	till	mer	begränsad	utveckling	av	befintliga	IT-system	med	fokus	på	
teknisk	och	administrativ	förvaltning.	Det	fanns	dock	även	exempel	på	större	
förändringar	baserade	på	automatiserade	informationsflöden	mellan	
sammankopplade	byggnader.	Många	av	fastighetsföretagen	hade	också	utvecklat	
tjänster	inom	nya	affärsområden,	som	exempelvis	paketleveranser,	co-working,	e-
handel	och	energihandel.	I	ett	par	fall	hade	detta	lett	till	etablering	av	nya	företag.	
Initiativen	byggde	ofta	på	nya	digitala	plattformar	som	kunde	koppla	ihop	hyresgäster,	
resurser	och	tjänster	i	exempelvis	ett	bostadsområde.	Till	skillnad	från	traditionella	IT-
system	involverade	sådana	plattformar	många	olika	organisationer.			

Digitalisering	hade	kommit	högre	upp	på	agendan	inom	fastighetsföretagen	jämfört	
med	tidigare.	En	del	hade	etablerat	enheter	med	ansvar	för	innovation,	vilket	man	inte	
hade	haft	tidigare,	och	här	stod	digitalisering	för	en	stor	del	av	verksamheten.	Någon	
hade	etablerat	ett	innovationslabb.	Arbetsbelastningen	hade	ofta	ökat	på	IT-sidan	och	
man	hade	anställt	särskilda	personer	för	att	driva	utveckling	inom	digitalisering.	Över	
den	tid	som	studien	pågick	såg	vi	också	att	digitalisering	alltmer	kom	att	integreras	i	
funktioner	för	affärsutveckling	(se	vidare	nedan).	Utvecklingen	inom	digitalisering	
hade	dock	ännu	inte	haft	så	stor	påverkan	på	existerande	operativa	rutiner	brett	i	
företagen.	Detta	uppfattades	som	ett	mer	utmanande	och	långsiktigt	arbete	än	att	
utveckla	och	införa	helt	nya	tjänster.		

Fastighetsägarna	hade	också	utvecklat	nya	samarbeten	med	exempelvis	konkurrenter,	
leverantörer	och	i	vissa	fall	forskningsorganisationer.	Mindre	vanligt	var	att	etablera	
samarbeten	med	FM-leverantörer	och	hyresgäster.	Leverantörer	tyckte	också	att	det	
ofta	var	svårt	att	sälja	tjänster	till	fastighetsföretag,	som	de	uppfattade	som	
konservativa.	Branschorganisationer	spelade	en	viktig	roll	i	att	stödja	sina	
medlemsföretag	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	på	specifika	ekosystem	inom	digitalisering	visar	på	
ett	liknande	mönster	som	intervjuserien	i	del	I.	Här	redovisas	resultaten	av	
fallstudierna	av	ekosystem.	För	utförligare	beskrivningar	och	analys	hänvisas	till	
Gustafsson	m.fl.,	(2021).	

	

3.3.1 Olika syften med och former av ekosystem 
De	studerade	ekosystemen	skiljer	sig	åt	på	flera	sätt	och	har	olika	syften.		Syften	som	
lyfts	fram	är:		

• Att	uppnå	mål	för	klimat	och	annan	hållbarhet.	
• Att	skapa	förutsättningar	för	ett	digitalt	lyft	i	branschen	genom	att	öka	

kompetensen,	skapa	forum	för	erfarenhetsutbyte	och	dela	på	investeringar.		
• Skapa	förutsättningar	för	affärsutveckling	i	enskilda	företag.	
• Testa	nya	tekniska	lösningar.	
• Gemensam	utveckling	och	tillämpning	av	standarder.	
• Förhindra	inlåsning	till	enskilda	leverantörer	genom	tillämpning	av	öppna	

gränssnitt.	

Många	av	företagen	anser	hållbarhet	vara	det	som	driver	på	utvecklingen	av	
digitalisering,	t.ex.		fastighetsautomation	för	ökad	energieffektivitet	eller	BIM	i	hela	
livscykeln	med	digitala	modeller	för	att	underlätta	framtida	återvinning/	
återanvändning	vid	rivning	och	ombyggnad.	

Att	samlas	i	ekosystem	kring	digitalisering	ses	generellt	som	en	strategi	för	att	öka	
kunskap,	dela	erfarenheter	och	kostnader	samt	driva	på	utvecklingen.		Detta	sker	ofta	
inom	ramen	för	redan	etablerade	organisationer	som	BIM	Alliance	Sweden	eller	
branschorganisationer	för	fastighetsägare	som	Sveriges	Allmännytta	eller	
Fastighetsägarna,	som	har	ett	brett	perspektiv	på	digitaliseringen.	Även	Akademiska	
hus	och	Vasakronan	tar	aktivt	ledarskap	kring	hållbarhetsfrågor.	De	vill	ligga	i	
framkant	när	det	gäller	att	nyttja	ny	digital	teknik	både	för	företagets	egen	del	och	för	
att	kunna	bidra	till	branschutveckling	och	samhällsnytta.	Särskilt	när	det	gäller	
initiativ	med	forskningskoppling	kan	nya	organisationer	med	en	mer	specialiserad	
inriktning	etableras,	och	det	kan	då	handla	om	testbäddar/labb.		

I	några	av	ekosystemen	utför	företagen	egna	pilotprojekt	för	eget	lärande	och	testar	
enstaka	lösningar	medan	andra	driver	gemensamma	innovationsprojekt	för	att	
tillsammans	förändra	sina	arbetssätt	och	dra	nytta	av	digitaliseringen.		

Inom	flera	företag	lyfts	nu	digitaliseringsfrågorna	in	som	en	del	i	företagets	
affärsutveckling.	Man	talar	inte	längre	om	att	fastställa	en	strategi	separat	för	
företagets	digitalisering,	som	det	gjordes	för	några	år	sedan,	utan	istället	om	hur	
digitaliseringen	kan	stödja	företagets	affärsutveckling	och	anpassas	efter	kundernas	
behov	av	nya	tjänster.	Med	stöd	av	hela	företaget	och	som	ett	led	i	affärsutvecklingen	
kan	digitalisering	bidra	till	nya	servicetjänster	till	hyresgäster	och	effektivisering	av	
lokalutnyttjande.	Det	innebär	också	att	digitaliseringen	inte	endast	måste	motiveras	av	
kostnadsbesparingar	utan	även	kan	bidra	till	nya	intäkter.	Att	utvecklingen	av	
digitalisering	nu	utgör	en	del	av	företagets	affärsutveckling	stöds	av	fallstudien	och	är	
särskilt	tydligt	hos	företagen	Akademiska	Hus,	Vasakronan	och	Stockholmshem.	
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Samarbete	mellan	aktörer	ligger	även	till	grund	för	etablering	av	standarder.	Ett	tydligt	
krav	på	användning	av	standarder,	klassificeringar	och	öppna	gränssnitt	säkerställer	
att	insamlad	data	kan	användas	i	analyser	och	kan	integreras	samt	tolkas	även	av	
maskiner.	Öppna	standarder	krävs	också	för	att	fastighetsföretag	ska	kunna	
konkurrensutsätta	systemleverantörer	vid	upphandling	och	därmed	kunna	byta	
leverantör	utan	höga	anpassningskostnader	eller	förlust	av	data.	Standarder	är	vidare	
en	förutsättning	för	att	flexibelt	kunna	integrera	mellan	olika	system	och	sömlöst	
kunna	koppla	på	tredjepartsleverantörers	nya	smarta	lösningar	inom	
fastighetsförvaltning.		

	

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

Ideell	förening	är	en	vanlig	juridisk	form	för	samarbeten	för	branschfrågor,	särskilt	när	
det	inte	finns	något	tydligt	framtida	kommersiellt	syfte.	Exempel	på	ekosystem	som	
har	använt	denna	form	är	BIM	Alliance	Sweden,	REC	(i	ett	senare	skede)	och	Sveriges	
Allmännytta.	En	nyckelfaktor	för	ekosystem	i	form	av	ideell	förening,	som	i	huvudsak	
måste	basera	verksamheten	på	medlems-	eller	serviceavgifter,	är	att	föreningen	blir	så	
stor	att	man	får	möjlighet	att	ha	ett	kansli	och	anställda	som	fortlöpande	kan	stödja	
och	utveckla	verksamheten.		

Formen	aktiebolag	för	samarbete	har	använts	i	ett	fall,	Accessy	AB,	där	avsikten	är	att	
efter	utvecklingsskedet	bedriva	verksamheten	affärsmässigt.		

En	form	som	används	för	samarbetet	med	eller	inom	akademin	är	centrumbildning.		I	
de	flesta	fall	tillsätts	en	särskild	styrelse	för	centrumet	med	representanter	från	
industri	och	samhälle.	Ett	exempel	är	KTH	Live-in	Lab.	Organisationsstrukturen	och	
den	formella	beslutsordningen	innebär	tydlighet	och	ger	möjlighet	att	utgöra	en	
självständig	avtalspart,	vilket	bidrar	till	ökad	trygghet	och	ett	växande	antal	
forskningsstudier.	

Det	finns	dock	samarbeten	som	startat	utan	att	bilda	en	specifik	organisationsform,	till	
exempel	hade	konsortiet	för	REC	ingen	juridisk	person	under	de	tre	inledande	åren.	
Samarbetet	fungerade	väl	genom	att	deltagarna	ser	fördelar	med	att	dela	på	resurser	
och	utvecklingskostnader	för	att	ta	fram	en	gemensam	grund	för	digital	utveckling.	Att	
skapa	nätverk	utan	bildande	av	en	juridisk	person	kan	alltså	fungera	initialt	med	
engagerade	personer	eller	när	några	företag	tar	initiativ.	En	tydlig	organisatorisk	(eller	
juridisk)	form	behövs	dock	långsiktigt,	när	verksamheten	växer	och	utvecklingen	
kräver	investeringar	och	upprättande	av	avtal.	Utöver	REC	har	KTH	Living	Lab	och	
NIID	genomgått,	eller	ser	behov	av,	en	sådan	formalisering.			

	

3.3.3 Finansiering 
I	de	flesta	av	de	studerade	ekosystemen	finns	ingen	långsiktig	finansiering	av	
verksamheten	(undantag	är	BIM	Alliance	Sweden).	Det	kan	vara	ett	medvetet	val	att	
begränsa	samarbetet	till	en	viss	bestämd	tidsperiod	(t.ex.	Allmännyttans	
digitaliseringsinitiativ),	eller	till	den	tid	det	tar	för	utveckling	av	en	produkt	eller	en	



 
 

20 
 
 

DIGITAL ADOPTION OCH VÄRDESKAPANDE I FASTIGHETSFÖRVALTNING 

standard	(t.ex.	REC,	Accessy).	Därefter	gäller	nya	förutsättningar	och	man	kan	
ompröva	varför	ekosystemet	behövs,	om	det	ska	få	en	stabilare	grund	för	att	fortsätta	
(REC)	alternativt	har	en	affärsplan	baserad	på	produkten	som	utvecklats	(Accessy),	
eller	kan	ingå	i	ordinarie	verksamhet	(Allmännyttans	digitaliseringsinitiativ).	Men	
kortsiktig	finansiering	skapar	också	en	osäkerhet	som	försvårar	långsiktig	planering.		

Forskningsfinansiering	från	staten	kan	ofta	vara	en	förutsättning	för	eller	utgöra	en	
drivkraft	för	ekosystem,	vilket	kan	bli	styrande	för	inriktningen	på	verksamheten	och	
frågorna	som	väljs	att	fokusera	på.	KTH	Live-in	Lab	baserar	verksamheten	på	att	
projekten	får	forskningsstöd,	men	har	en	grundfinansiering	från	partnerföretag	i	
kombination	med	KTH.	Här	ser	man	dock	svårigheter	att	förena	långsiktig	stabilitet	
med	ett	engagemang	av	små-	och	medelstora	företag.	För	NIID	var	utsikten	att	få	
forskningsfinansiering	av	projekt	en	viktig	drivkraft	för	att	starta	nätverket.	Även	REC	
och	BIM	Alliance	Sweden	har	bedrivit	olika	projekt	med	stöd	av	statliga	
forskningsmedel.	Initiativ	med	kort	livslängd	–	som	Allmännyttans	
digitaliseringsinitiativ,	såg	svårigheter	att	rent	tidsmässigt	integrera	processer	
kopplade	till	forskningsfinansiering	med	de	korta	utvecklingscykler	man	eftersträvade.	
Projektbaserad	forskningsfinansiering	bidrar	också	till	en	tendens	att	nya	samarbeten	
startas	som	svar	på	olika	utlysningar,	vilket	leder	till	en	flora	av	delvis	konkurrerande	
initiativ.	Sett	på	sektorsnivå	ökar	då	andelen	resurser	som	läggs	på	uppstart	och	
administration	i	förhållande	till	den	andel	som	viks	åt	att	driva	kärnverksamheten.	
Detta	gäller	både	för	företagens	knappa	interna	kompetenser	för	att	driva	utveckling	
hos	och	i	termer	av	finansiella	resurser.	

	

3.3.4 Framgångsfaktorer och utmaningar i ekosystemen 
Kartläggningen	av	fastighetsföretag	som	är	aktiva	i	de	olika	studerade	nätverken	visar	
att	det	finns	några	keystone	actors,	som	tar	initiativ	och	deltar	i	de	flesta	samarbeten	
som	studerats.	Företagen	som	till	exempel	Vasakronan	och	Akademiska	Hus	ingår	i	
samtliga	konstellationer	av	ekosystem	kring	digitalisering,	förutom	Allmännyttans	
egna	initiativ.		

Stöd	från	ledningen	är	i	många	fall	avgörande	för	att	lyckas	med	innovationsarbete.	
Det	framgår	att	alltför	små	organisationer,	särskilt	där	medlemskapet	baseras	på	
enskilda	individers	intresse,	har	svårt	att	få	genomslag	och	långsiktig	uthållighet.	
Exempel	på	det	är	BoIT,	ett	nätverk	inom	allmännyttan	som	från	start	baseras	på	
engagemang	från	IT-chefer,	men	saknade	stöd	från	ledningen	i	företagen	för	att	driva	
implementering.	Det	är	också	viktigt	att	ideella	organisationer	är	så	stora	att	de	kan	ha	
en	kanslifunktion	och	inte	är	alltför	beroende	av	enskilda	individers	engagemang.	

Ekosystemen	har	i	flera	fall	initierats	med	syftet	att	bidra	till	hela	branschens	
utveckling	och	till	samhällsnytta,	som	exempelvis	visioner	om	det	smarta	samhället	
och	klimatomställningen.	Detta	är	också	krav	som	ofta	ställs	för	att	få	statlig	
forskningsfinansiering.	Valet	mellan	att	bidra	till	samhällsnytta	eller	egennytta	skulle	
kunna	utgöra	en	konflikt	i	flera	av	samarbetena.	Därför	är	det	avgörande	att	utforma	
gemensamma	mål	och	välja	rätt	organisationsform	som	stödjer	syftet,	målet	och	
arbetssättet.			

En	utmaning	som	är	särskilt	kopplad	till	digitalisering	är	konflikter	kring	ägande	av	
data,	vilket	är	en	fråga	som	återkommit	i	de	intervjuer	med	fastighetsföretagen	som	
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gjorts	i	fallstudien.	Digitalisering	innebär	ofta	insamling	av	stora	mängder	av	data.	För	
fastighetsföretag	som	vill	utveckla	sitt	fastighetsbestånd	digitalt	är	det	första	steget	att	
kontinuerligt	börja	mäta,	samla	och	sortera	alla	data	om	sina	fastigheter	för	att	bygga	
upp	en	digital	infrastruktur.	Det	innebär	att	företagen	måste	ställa	krav	på	att	få	
tillgång	till	eller	äga	data	vid	upphandlingar	av	installationer	och	system.	Inom	flera	av	
systemet	har	fastighetsägare	och	leverantörer	börjat	utveckla	nya	affärsmodeller	och	
standarder	för	att	möjliggöra	mer	öppen	innovation	baserad	på	den	data	som	
genereras	genom	digitaliseringen.		

	

4 Slutsatser  
Vi	kan	konstatera	att	digital	adoption	är	ett	mångfacetterat	utvecklingsområde	där	
vissa	saker	implementeras	snabbt	och	andra	långsammare,	och	där	olika	
förutsättningar	gäller	för	olika	typer	av	fastigheter	och	företag.	Nya	former	för	
branschsamarbeten	uppstår	eftersom	företagen	ser	många	fördelar	med	att	samarbeta	
kring	nya	frågor	för	att	öka	sin	kompetens	och	dela	erfarenheter	och	resurser.	Statlig	
finansiering	av	utveckling	kan	i	många	fall	vara	en	viktig	drivkraft,	men	har	också	
begränsningar	och	nackdelar.	Överhuvudtaget	ser	vi	att	kunskapen	om	hur	
branschsamarbeten	kan	drivas	på	ett	mer	effektivt	sätt	ökar	i	takt	med	att	
erfarenheterna	av	sådan	samverkan	byggs	upp.	Utvecklingsfrågor	ses	alltmer	som	en	
angelägenhet	för	företagsnivån	och	inte	som	något	som	framför	allt	drivs	av	
engagerade	individer	i	personliga	nätverk.	

Förståelsen	för	digitalisering	och	val	av	strategier	har	utvecklats	över	tid.	Under	de	
senaste	åren	har	vi	observerat	hur	hanteringen	av	digitaliseringsfrågan	har	förändrats,	
från	begränsad	utveckling	av	befintliga	IT-system	och	pilotstudier	till	att	bli	en	
strategisk	fråga	som	drivs	av	affärsmässiga	motiv	med	nära	kopplingar	till	
verksamhetsutveckling.	Men	IT-sidan	i	företagen	har	alltså	förstärkts	och	kombinerats	
med	innovationsteam	och	affärsutveckling.	Samtidigt	har	utvecklingen	inom	
digitalisering	ännu	inte	fått	tillräckligt	stor	påverkan	för	att	helt	förändra	de	
existerande	operativa	rutinerna	inom	fastighetsföretagen.		

En	ny	relation	har	utvecklats	mellan	fastighetsföretag	och	leverantörer.	Å	ena	sidan	
skapas	nya	affärsmodeller	och	tjänsteerbjudanden,	å	andra	sidan	kvarstår	det	
utmaningar	kring	dataägande	som	hejdar	utvecklingen.	Några	generella	riktlinjer	om	
dataägande	finns	inte	idag,	men	starka	beställare	ställer	i	allt	högre	grad	krav	på	
leverantörer	att	fastighetsägaren	ska	vara	ägare	till	all	information	och	mätdata	från	
sina	fastigheter	och	ha	rätt	att	vidareförmedla	den	till	andra	aktörer.	Samabete	mellan	
flera	fastighetsägare	förstärker	denna	trend	och	ökar	samtidigt	leverantörerna	
incitament	att	utveckla	nya	produkter	eftersom	marknaden	blir	mindre	fragmenterad.	
Data	kan	också	ses	som	en	värdefull	tillgång	i	en	snar	framtid	där	man	med	AI	och	ML	
kan	få	fram	ny	kunskap	ur	stora	datamängder.		

Fastighetsföretag	ser	brist	på	standarder	som	en	stor	risk	för	att	företagen	blir	inlåsta	
till	enskilda	leverantörer	med	digitala	lösningar.		Standarder	efterfrågas,	som	ger	
tydliga	riktlinje	för	att	skapa	enhetlighet	och	sätta	kravnivåer	på	produkter	och	
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tjänster.	Bristande	eller	obefintliga	gränssnitt	för	kommunikation	mellan	system	i	form	
av	API:er	begränsar	också	fördelarna	med	digitalisering	inom	bygg-	och	
fastighetsområdet.		Det	finns	flera	både	konkurrerande	och	kompletterande	
standarder	att	välja	mellan	och	basera	sina	digitaliseringsverktyg	på.	Olika	aktörer	ser	
nya	behov	med	koppling	till	digitalisering	och	tar	därför	initiativ	till	att	ta	fram	nya	
standarder.	Detta	är	dock	unikt	för	bygg-	och	fastighetssektorn	utan	något	som	nu	
pågår	inom	många	branscher.		

Ekosystem	i	fastighetsbranschen	initieras	oftast	med	syftet	att	bidra	till	hela	
branschens	utveckling.	Den	kortsiktiga	egennyttan	eller	ekonomiska	avkastningen	är	
då	underordnad,	men	kan	finnas	i	bakgrunden	som	ett	långsiktigt	mål.	
Forskningsfinansiering	har	ofta	en	stor	betydelse	för	att	sådana	ekosystem	ska	
etableras	och	fortleva,	men	förstärker	samtidigt	den	projektbaserade	och	kortsiktiga	
logik	som	ofta	präglar	utveckling	i	bygg-	och	fastighetssektorn.			
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