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En fastighets digitala resa

Forvaltarforum presenterar i samarbete med konsultbolaget Meta en serie artiklar dér du far félja digitali-

seringen av en fastighet hela vagen.

| samhallet sker idag en allt snabbare digitalisering,
mycket av det som for 20 ar sedan var science
fiction ar idag en sjalvklarhet. Inte minst den snabba
utvecklingen inom banksektorn ar ett bra exempel
pa det.
Forvaltarforum presenterar i samarbete med kon-
sultbolaget Meta en serie artiklar dar du far folja
digitaliseringen av en fastighet hela vagen.

| samhallet sker idag en allt snabbare digitalise-
ring, mycket av det som for 20 ar sedan var science
fiction ar idag en sjalvklarhet. Inte minst den snabba
utvecklingen inom banksektorn &r ett bra exempel
pa det.

De flesta bankkunderna besoker idag sallan sitt
bankkontor utan gor alla sina tjanster via datorn,

surfplattan eller mobilen. Fran att ha varit en hopp-
|6st konservativ bransch har bankerna blivit nagot av
spjutspetsar i digitaliseringen av samhallet.

Men fastigheter da? Vad hander dar? Hander det
nagot alls? Joda, det hander saker dar ocksa dven
om vi i branschen tycker om att beskriva fastighets-
branschen som den sista analoga utposten. Det har
bara inte hant lika fort. Men nu borjar det ga undan.

NYA KRAV PA FASTIGHETSAGARE

Flera av branschens stora aktorer har tillsammans
utvecklat en standard for digitala Ias, Sveriges
Allménnytta tar fram [6sningar for fastAPI, det finns
massor av appar och system idag som kan kopplas
till fastigheten samt att allt mer av driften i fastig-

heten 6vervakas och styrs pa distans med hjalp av
sensorer.

Det stéller nya krav pa fastighetsagare att forsta
hur den digitala tekniken kan underlatta och effekti-
visera arbetet och ocksa férmagan att kommunicera
fordelarna till forvaltare, tekniker och sa vidare.

FOLJ EN DIGITALISERING!

Vi pa Forvaltarforum nojer oss inte med att bara
skriva om den digitala utvecklingen. Vi vill ga in pa
djupet och visa hur en fastighet digitaliseras i real-
tid. | en serie av artiklar kommer du att fa folja hur
en kontors- och industrifastighet pa 5 000 kvadrat-
meter pa Antennvagen 10 i Tyres6 genomgar en
digital transformering.

Fastigheten ar ett typiskt exempel som det finns
manga av i Sverige. Den ar valskott, fullt uthyrd och
har ndjda hyresgadster men fastigheten ar ocksa
valdigt lite digital.

EN KUNSKAPSPLATTFORM

Med hjdlp av konsultbolaget Meta kommer du att
fa folja den har fastighetens digitala resa. Vi hopp-
as och tror att artikelserien ska ge inspiration till
férvaltare och fastighetsdgare som ska hjalpa er i
vardagen och underlatta digitaliseringen av er egen
fastighet.

— Forvaltarforum ska inte bara skriva om férvalt-
ning, vi vill ocksa vara en kunskapsplattform for
forvaltare och det har projektet ar ett exempel pa
det. Med den har artikelserien hoppas vi kunna
bidra med kunskap och inspiration till alla forval-
tare av liknande eller andra typer av fastigheter. Vi
vill ocksa att ni lasare deltar interaktivt i kommen-
tarsfaltet under artiklarna. Tyck till, kommentera,
skapa debatt och dialog, sédger Ove Nordgvist, vd pa
Forvaltarforum.

Thomas Hallberg
redaktionen@forvaltarforum.se
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Hur uppkopplade ar era fastigheter?

Andra delen i artikelserien beskriver projektet och lyfter nagra inledande fragor.

Oavsett verksamhet eller typ av fastighet sa kan den
digitaliseras med hjalp av sensorer och snabba upp-
kopplingar for att skapa nya mojligheter och varden
for dgare, forvaltning, hyresgaster och nyttjare.

Kopplar man dessutom det till visionen om digital
tvilling, inser man snart vidden av en fullstandigt
uppkopplad digital fastighet som bade fascinerar
och skrammer lite.

Digitalisering sker pa bred front nu, men matchar
digitala och uppkopplade byggnader vara dgardirek-
tiv och affarsplaner, finns det ndgon ekonomi, vilka
behov och krav har vi idag och i morgon samt hur
ska det realiseras kort- och langsiktigt?

ARTIKELSERIE | TEORI OCH PRAKTIK
Det har ar den andra i en serie artiklar som be-
handlar den digitala och uppkopplade byggna-

den. Vi kommer att belysa olika perspektiv pa digita-
liseringen, sasom strategi, ekonomi, ambitionsniva,
energi, systemtanket runt inomhusklimatet, hyres-
gdsterna, drendehantering etcetera.

Vi kommer att ta ett pragmatiskt grepp runt
nyttor, fragestallningar och hinder. Vi kommer att ta
med roster fran branschen, men ocksa folja en fast-
ighetsagares praktiska tillampning.

HUR DIGITAL OCH UPPKOPPLAD AR DU?

De flesta fastigheter har idag redan ett visst stod for
att samla in, bearbeta och presentera information,
oftast baserat pa att installationer hanterar olika
varden till uppkopplingar via fiber eller tradlost 4G.
Information om fastighetens status och tillstand
hamtas sedan ut och hanteras for atgard mellan
flera olika aktdrer som tekniker, forvaltare, entrepre-

ndrer och hyresgaster.

Hantering sker vanligtvis i enskilda system eller
i mail och telefon. Men det ar inte alltid ett kost-
nadseffektivt, sakert och hallbart arbetssatt dver tid.
Vi tappar dagligen tid pa att leta efter information
eller arbeta ineffektivt.

Det finns undersokningar som visar att vi letar
efter information cirka 20 procent av arbetstiden,
sjalva eller tillsammans med kollegor. Det blir manga
timmar pa ett ar.

FLERDIMENSIONELLA NYTTOEFFEKTER
Att digitalisera sin fastighet och darigenom mojlig-
gbra en datadriven férvaltning betyder att man kan
fa information om fastighetens status och tillstand
samlad och |attillganglig i ett enda verktyg, det vill
saga ett granssnitt i datorn, mobilen eller paddan.
Nar informationen kan ldsas och tolkas av en
maskin frigérs enorm potential. Artificiell intelligens
som ocksa styr, optimerar och rapporterar efter
behov, tillgdnglighet, prediktioner eller faktiskt vader
pa platsen ger flerdimensionella nyttoeffekter.

FRAGOR FOR FASTIGHETSORGANISATIONEN
Men vilka ar de forsta stegen egentligen? Vilken
ambitionsniva ska vi ha? Behover vi kartlagga och
inventera? Hur ser de ekonomiska aspekterna ut?
Hur ska vi kunna halla jagmna steg med utvecklingen,
utan att varken ga forst och ta risk eller hamna pa
efterkalken och férlora konkurrenskraft?

| de kommande artiklarna vrider och vander vi pa
olika aspekter av digitala och uppkopplade byggna-
der. Vi kommer inte ga in i [6sningsleverantorens,
programmerarens eller teknikkonsultens fordjupade
analyser eller rekommendationer, utan istallet utga
fran férvaltningen och fastighetsorganisationens
intressesfar.

Vi hoppas att du som ldsare tycker amnet ar lika
spannande och engagerande som vi gor, och att du
ser samma potential som vi. Anvand garna forumet
for att diskutera det du tycker ar viktigt for dig i din
vardag.

Hang med pa var resa, och utmana framtiden
med oss!

Bjorn Schenholm och Patrik Larsson, Meta

NAGOT ATT FUNDERA PA - HUR UPPKOPPLAD, DIGITAL OCH FORBEREDD AR DU?
Ar byggnaden uppkopplad? | sa fall hur; fiber/mobilt/annat?

Finns fler uppkopplingar, vilka? Finns fler leverantorer, vilka?

Vilka system ar uppkopplade? (Hissar, portar/ddrrar, undercentraler for varme/kyla och sa

vidare)

Vilka tjanster exponeras? Vilken &r malgruppen for respektive tjanst?

Hur mycket betalar jag fér uppkopplingen? Ar kostnaden synlig eller dold?

Kan jag fa en dverblick i ett granssnitt dver alla funktioner och hur huset styrs? Ar systemen

proprietara eller har de 6ppna standardiserade granssnitt?

Ager jag, och har radighet éver informationen? Vill jag vara en del av den smarta staden?

Ar nyckelbegrepp, som exempelvis kund tydliggjorda? Kan ledning/agare fa ldgesrapporter?

Hur ar det med IT-sakerheten? Ar jag adekvat skyddad, upptacker jag intréng, har jag

rutiner for att hantera incidenter?

Hur ar det med resurser, kompetens, stottning och eldsjalar i min organisation?

Ar ansvaret klarlagt och finns det en fungerande férvaltning av installationer och system?

Kan certifieringar underlattas? Ar koppling gjord gentemot Globala malen for hallbar utveckling?

Hur paverkas forvaltningen och I6pande drift av uppkopplingen? Hur paverkas fastighetsvardet?
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Intressentanalys - borjan till
digitaliserad forvaltning

| den har artikeln beskrivs hur man identifierar nyttoeffekterna, vilket &r halva jobbet av en livscykel-

kostnadsanalys.

BEHOV OCH NYTTOR, IDAG OCH IMORGON
Som forvaltare kan det ofta vara ganska enkelt att
sjalv se vilka egna behov och nyttor som finns och
vilka effekter olika insatser kan ge. Troligen har du
redan prioriterat behoven kring myndighetskraven,
byggnadsdelarna och installationer med héga un-
derhallsvarden samt vilka delar som ar till nytta for
hyresgaster och brukare fran ditt perspektiv.

Men vilka behov och nyttor ser de som anvander
och vistas i och runt byggnaden. Och vilka ar alla
dina intressenter egentligen, de kanske ar fler och
ser andra mojligheter och har olika prioriteringar an
vad du har.

HUR FAR DU REDA PA VAD SOM AR VIKTIGT?
Kundundersdkningar kan vara ett bra verktyg. Dar
kan man borja med ett ganska brett fragespektrum

for att ringa in viktiga aspekter och behovsomraden.

Det kan ocksa vara sa att du sjalv har identifierat
ett omrdde som kan vara intressant att utveckla for
den uppkopplade fastigheten, bade for dig sjalv och
for dina intressenter. Da anpassar man sina fragor
utifran omradet for att samla mer information om
behov och nyttor.

Att forbereda sig med breda fragestallningar i
borjan gor det lattare att identifiera intressenter
och kompletterande fragestallningar for att ringa
in prioriteringar.

N&r man ringar in intressenter brukar man i forsta
hand tdnka pa medarbetare och kunder (bruka-

re och hyresgaster), men intressenter kring den
uppkopplade fastigheten kan vara vidare an sa. Vi
har leverantorer inom till exempel service, stadning,
drift och underhall. Men det kan dven finnas intres-
senter i narmiljon sdsom hyresgaster och brukare

i grannfastigheter, besdkare och allmédnhet. Natur-
ligtvis kan dven kommunen, regionen eller staten
vara intressent, till exempel for myndighetskrav och
subventioner. Viktigt ar att tdnka brett och aven i
vissa fall inkludera ytterligare ett led.

TANK NYTT, TANK ANNORLUNDA!

Energi och miljo ar ett omrade som ofta har forbatt-
ringspotential och kan vara bra att vidareutveckla i
den uppkopplade fastigheten. Troligtvis har du som
forvaltare redan arbetat i flera ar med olika energi-
besparingsatgarder och tanker kanske att det inte
gar att gbra mer med de byggnadstekniska forutsatt-
ningarna som finns.

Det ar har man tar hjalp av sina intressenter for

att se vilka fler nyttor och behov som kan délja sig
inom omradet. For att ringa in sina fragor behdver
man sjalv sondera dver olika tankbara delomraden
som kan vara intressanta. Har har vi som exempel
identifierat ett delomrade som beskriver nyttjande
och tillgénglighet till laddplatser som kan placera sig
under energi och miljo.

EXEMPEL KRING SAMUTNYTTJANDE AV RESURSER
Att anvanda p-platser i en uthyrningspool kan 6ka
tillgangligheten till parkeringar. Nar kontraktsinneha-
varen inte anvander sin plats kan den checkas ut till
andra under en bestamd och férdefinierad kalen-
dertid.

Nyttan ar att 6ka tillganglighet men ocksa fa en
okad omsattning av sald el 6ver tid dar incitamentet
for kontraktsinnehavaren kan vara en viss rabatt
under sin egen anvandning baserat pa sald el under
utcheckningen. Naturligtvis minskar inte elforbruk-
ningen i det har fallet men ger battre nyttjande av
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fornybar energi (solceller) samtidigt som vi far en
jamn intakt som en del i en gron omstallning tillsam-
mans med affarsnytta for intressenterna.

Fragestallningar inom delomradet inriktar framst
kring tillganglighet, nyttjandegrader och debite-
ringsldsningar for laddning som intressenter kan ha
behov och nytta av. Intressenter kan i det har fallet
vara egna organisationen och egna hyresgdster, men
ocksa hyresgaster och brukare i grannfastigheter
samt besokare och allmadnhet.

Ett annat exempel pa omrade ar nyttjandegrad
av gemensamma utrymmen. Oftast har man bok-
ning via nagon kalender dar ett konferensrum som
sedan inte anvands ar last for andra anvandare. For
styrning av klimat och belysning finns oftast narva-
rogivare. Om man kombinerar kalenderbokningar
och narvarogivare kan konferensrum lasas upp om
narvarogivaren indikerar passivitet efter en forde-
finierad tid. Det ger bade hogre nyttjandegrad och
tillgdnglighet.

Fragestallningar kan vara framst om tillgénglighet
men ocksa nyttjandegrad i forhallande till bokad
tid. Intressenter kan vara hyresgaster, brukare men
ocksa service- och stddorganisationen som genom-
for tillsyn, skotsel och stadning nar det ar ledigt eller
efter hard belastning.

SAMMANSTALLA OCH ANALYSERA BEHOV

OCH NYTTOR

Det ar viktigt att fragestéliningarna ar ett stod for in-
ventering av behov och nyttor bland intressenterna
och att man inte gar handelserna i férvag och borjar
besvara dem sjélv. Deras svar ar viktiga pusselbitar
vid inventeringen.

Intressenternas svar sammanstalls kortfattat.
Behov och nyttor utifran ett intressentperspektiv
kommer sedan vara ett viktigt och kompletterande
inspel till egna behov och nyttor.

Tank dven pa att se 6ver nyttor i form av sub-
ventioner, grona |an eller gréna obligationer. Det ar
manga som upplever ett hinder med att den som
gor investeringen inte alltid far direktnyttan. Det ar
da dessa subventioner blir till hjalp.

For att sammanstélla intressenter, kategorier
samt deras behov och nyttor kan med fordel en
intressentlista anvandas som beroende pa omrade
kan se olika ut dar uppstéliningen nedan ar tankt att
ge idéinspel.

Med nyttoeffekter identifierade ar halva jobbet av
en livscykelkostnadsanalys eller ett business case
redan gjort.

BEHOV OCH NYTTOR
Bra upplevelse, ratt hyra, trygghet, sakerhet, ansvar/skyldigheter
Bra upplevelse, ytan har ratt anvandning, kontraktsvillkor

Lagre energiforbrukning, uppfyllda myndighetskrav, minska energilackage

och slitage, cybersakerhet

INTRESSENT KATEGORI

A Hyregast 1

B Hyresgést 2 / lokal
C Byggnaden

D Medarbetare

E Entreprencr

F Myndighet

G Allmanhet

H Miljo

| Du sjalv

J X yy

Bjérn Schenholm och Patrik Larsson, Meta

Arbetsmiljo, trivsel, effektivitet, hitta och se information

Ratt underlag for atgard och uppféljning, tillganglighet till utrymme
Subventioner, myndighetskrav, rapportering, miljo och halsa uppfyllt
Markskotsel, parkering, laddning, miljdhantering, logistik och floden
Atervinning, utslapp och belastning

Arbetsmiljo, driftnetto, NKI, stod i att hitta ratt info
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Status pa byggnadsverk och basdata

Hur har det gatt med databasen och vad gor den? Har den tvingat forvaltningen att dndra arbetssitt

eller blir det merarbete?

Vi ar till vardags vana vid att ha standig tillgang till
relevant information om de produkter vi kbper och
anvander och det kan tyckas sjalvklart att vi ska ha
tillgang till motsvarande information for de kompo-
nenter som finns i vara byggnadsverk.

Nar vi handlar matvaror forutsatter vi att vi far
information om vad matvaran innehaller, hur den ar
producerad, hur den ska forvaras och hur forpack-
ningen ska atervinnas. Oppna géarna kylskapet, titta
pa baksidan av fil- eller mjolkpaketet och fundera pa
hur motsvarande beskrivning skulle kunna dverféras
till ett byggnadsverk.

Ett annat exempel fran en annan bransch ar bilar
dar bilfabrikanten vet exakt vilka produkter som
finns i vilken bil och om nagon defekt upptacks
direkt kan meddela innehavaren av den exakta bilen
att service eller utbyte behovs.

VILKEN INFORMATION AR INTRESSANT OCH
HUR SKA DEN HANTERAS?

Vilken information som ar intressant ur forvalt-
ningsperspektiv och pa vilken detaljeringsgrad
varierar beroende pa vilken typ av byggnadsverk
det géller, vilken typ av verksamhet som bedrivs och
vilken ambitionsniva som finns inom den férvaltan-
de organisationen.

Over tid kommer troligtvis informationsbehovet
att fordandras och det kommer ocksa sakerligen
succesivt att vara mojligt att halla storre och stor-
re datamangder uppdaterade. Med fler och fler
sensorer och |oT i vara byggnader kan kontinuerlig
information erhallas om aktuell status och atersta-
ende livslangd for olika byggnadsdelar och kompo-
nenter. Om en ny komponent dyker upp i en byggnad
kommer vi per automatik kunna fa information om
dess placering, karakteristik, status och berdknad
aterstaende livslangd.

SOM FASTIGHETSAGARE ELLER FORVALTANDE
ORGANISATION BOR MAN FUNDERA KRING
FOLJANDE FRAGESTALLNINGAR:

Har jag koll pa vad det finns for byggnads-

verk, markobjekt, utrymmen, system och
komponenter/produkter?

Vet jag var de ar placerade?

Vet jag hur de ska skotas?

Vet jag vilken status de har och hur de “mar”?

Hur kommer man da vidare och far koll pa all den
har informationen? En bra start ar att ga igenom
och strukturera den information som redan finns i
organisationen. Ofta har man mycket kunskap och
information om sina byggnadsverk. Utmaningen
ar att informationen ofta ar utspridd i diverse olika
system och dokument och informationen ar dar-
med svar att na, kontrollera och tillgangliggora for
organisationen.

VAGEN MOT EN DIGITAL TVILLING

Eftersom en viss del av den dnskade informationen
hanteras i olika stodsystem sa dr utmaningen att na
en samordnad informationshantering. De system
man har kan darfor med fordel samlas i en gemen-
sam databasmiljo for att underlatta hanteringen av
information under byggnadsverkets hela livscykel.
Viktigt ar att identifiera vilket system som ar “mas-
ter” for vilken information och att skapa integra-
tioner/kopplingar mellan systemen for att undvika
motstridiga uppgifter.

Genom att borja samla informationen i en ge-
mensam databasmiljo kan den digitala tvillingen
byggas upp dven om tvillingen till att borja med kan-
ske bara ar en avlagsen slakting som har en mindre
likhet med originalet.

Vagen till en mer lik tvilling kan tyckas lang, svar
och tidskravande och det kommer naturligtvis att
kravas insatser for att fa koll pa sitt bestand men det
ar insatser man far igen genom effektivisering av
den l6pande forvaltningen.

INVENTERING OCH STATUSBEDOMNING
Som nésta steg kan inventering och statusbeddm-
ning av byggnadsverken behovas for fa mer koll pa

hur byggnadsverken ser ut och mar. Inventering och
statusbedémning kan genomfdras av olika anledningar.
Det kan vara for att fa en éverordnad bild av olika
byggnadsverks status och skick for att kunna pavisa
ett behov av insatser for beslutsfattare eller for att
fa koll pa en viss typ av komponenter eller bedéma
var mer noggranna undersdkningar behover goras.
Det kan ocksa vara for att identifiera ett underhalls-
behov eller for att prioritera mellan olika underhalls-
atgarder som redan finns med i en underhallsplan.

SYSTEMSTOD
Genomforande av inventering och statusbedémning
samt hantering och ajourhallning av informationen
som blir resultatet kraver olika hjdlpmedel som stod.
Det ar viktigt att ta hand om informationen och han-
tera den i databaser och system for att sdkerstalla
att informationen ar uppdaterad.

| de flesta fastighetsforvaltningssystem finns mer
eller mindre utvecklat stod for att hantera informa-
tion. Systemen kan bidra till att férenkla arbetet,
forbattra kontrollen och underlatta tillgéngligheten
till informationen.

| dessa system vill man halla en komplett och upp-
daterad informationsmangd 6ver samtliga objekt/
installationer for vilka bedémningar och underhall
ska utforas. Objekt ska kunna laggas till, uppdateras
och statusandras fortldpande. Teknisk status, under-
hallsintervall och annan tillhérande information som
exempelvis budget och tidpunkt for nasta atgard ska
ocksad kunna hanteras. Information ska ocksa kunna
initieras fran ett projekt och importeras till systemen
vid fardigstallt projekt genom Oppet och standardi-
serat granssnitt.

VIDMAKTHALLANDE AV UPPDATERAD
INFORMATION OVER TID

Informationsmangden som ar insamlad i systemsto-
det har ett stort varde for organisationen. Darfor ar
det viktigt att den vidmakthalls 6ver tid for att inte
tappa varde.

Med stdd av processer och organisation i form av
rutiner och informationsagare sédkras informationen
till stora delar. Om man dessutom lagger till sensor-
och loT-data, kommer kontinuerlig och uppdaterad
information om byggnadsdelar och komponenter ge
en an mer heltdckande bild om status och skick.

Lars Lidén och Patrik Larsson, Meta
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Ratt val for smart digitalisering

Har far du vagledning for att vilja ratt ambitionsniva for informationen i den digitala tvillingen.

Hur balanserar du mellan nuvarande formaga och
att samtidigt tar hojd for framtida behov? En ambi-
tionsniva for information- och datahantering i den
digitala tvillingen behéver definieras sa att omfatt-
ning och avgransningar synliggors.

Fragor som behover stallas ar vad som ar var-
deadderande att ta med fran borjan och som
matchar organisationens férmaga att hantera samt
vad som kan vanta till senare.

Vi behover agera med genomtédnkta atgarder nu
med en vision i atanke, men vad ska vi infora for att
fa nagot som ar anvandbart pa vag till malbilden?
Det ar |att att det blir komplext och splittrat om inte
en struktur satts och efterlevs.

AVSTAMP FRAN INTRESSENTANALYSEN

En forsta grov ambitionsniva for den digitala fast-
igheten trader oftast fram i intressentanalysen dar
behov och nyttor synliggdrs. Den utgdr darmed
grunden for det fortsatta arbetet med ambitionsni-
van som helst bor vara skalbar 6ver tid och anpass-
ningsbar for olika typer av fastigheter.

Med skalbar 6ver tid menas att man tar hojd for
att ambitionsnivan kan justeras och omfatta mer nar
organisation, teknik och bestand ar mogna for nasta
niva.

Utifran intressentanalysen behover identifierade
behov och nyttor prioriteras utifran hur vardead-
derade de ar jamfort med hur komplexa de ar att

infora och férvalta. Om planen &r att genomfora
digitaliseringsarbetet 6ver hela eller valda delar av
bestandet, kan vardeskapande nyttor och komplexi-
tet vara olika for olika fastigheter.

Till exempel kan behovsanpassad klimatstyrning
av utrymmen vara mindre I6nsam for objekt med
jamn belastning. Likasa kan automatiserad adminis-
tration av konferens- och samlingsutrymmen vara
till mindre nytta dar beldggningsgraden ar lag.

Darfor kan det vara klokt att dela in behov och
nyttor i olika kategorier for att identifiera applicer-
barhet pa bestandet. Exempel pa kategorisering
skulle kunna vara pa tre nivaer da A-kategori kan
vara nyttor och behov som gar att applicera pa hela
bestandet, B-kategori ar applicerbart pa halften och
C-kategori ar applicerbart pa en mindre del och dar
nyttor och behov till exempel far hanteras specifikt
per fastighet.

EN ELLER FLERA AMBITIONSNIVAER?
Beroende pa ovanstaende kan man behova satta
flera olika ambitionsnivaer for att anpassa digitali-
seringen till sitt bestand, till exempel utifran alder,
geografi, verksamhet eller intressentgrupp.

Ar det snabbrorliga lokalnyttjare eller &r det
hyresgdster som ar mer langsiktiga? Andra viktiga
aspekter att ta hansyn till &r om man ska ta sma steg
over tid eller ta storre sprang.

OMFATTNING AV INFORMATION OCH

DESS AGARSKAP

| de allra flesta fall bor en aterhallsam syn genomsy-
ra omfattningen av information. Anledningen ar att
information bor dgas och forvaltas av en bestamd
roll i organisationen for att vidmakthalla riktighet,
tillgdnglighet och konfidentialitet, det vill sdga de
tre informationssdkerhetsaspekterna enligt MSB*
(Myndigheten for samhallsskydd och beredskap).

Information som organisationen inte har kontroll
over kan bli osdker, kostnadsdrivande och oftillgdng-
lig. Darfor ar det viktigt att organisationen endast
omhandertar, forvaltar och dger information och data
som adr nédvandig och som man har radighet 6ver.

Vid analys, bearbetning och automatiska atgarder
genereras ofta ny information och data som ocksa
behdver hanteras. Ar det nédvandigt att spara viss
information nar transaktionen ar genomford eller
kan den gallras? Om den ska inga i omfattningen,
behover dven denna information dgas och forvaltas
enligt ovanstaende.

Att satta ambitionsniva vid digitaliseringen av
fastigheten kan paborijas relativt tidigt i projektet,
exempelvis redan nar intressentanalysen ar fardig-
stalld. Viktigt ar att inte stanna och ndja sig med en
grov skiss utan att fortsatta arbetet med att besluta,
detaljera och dokumentera samt bestamma vilken
information och data som ska samlas in, delas, dgas,
klassas och forvaltas i den digitala tvillingen.

Patrik Larsson och Anna Bengtsson, Meta
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Sa gor du en kundméitning

AktivBo och Meta beskriver hur man fangar kundens upplevelse och preferenser genom kundmaétningar.

Det finns manga satt att uttrycka det pa, men att
placera Kunden i Centrum tycker de flesta ar en sjalv-
klarhet. En parameter av det ar hyresgastupplevel-
sen av sitt hyrda utrymme, det géller sa val lokalhy-
resgaster/boende som anvandare av lokalerna.
Boendematningar gor nog de flesta i branschen, men
lokalanvandningen och hur lokalerna anvands av de
som &r dar har man inte alltid en uppfattning om.

VAD AR VIKTIGT ATT MATA?
Om man bestamt sig for att till exempel erbjuda god
inomhusmiljo sa ar ju upplevelsen en parameter
att ta hansyn till, da racker det inte att bara mata
temperaturen.

Det kan ocksa vara en idé att redan tidigt be-
stdmma sig for vad som ar relevant att mata i sina

byggnader och satta mal for vad man vill uppna.
Man kan till exempel bestdmma sig for ett visst
sparmal, men dven ett maxmal for energiférbruk-
ning eller att man ska ha minst 85 procent som ar
ndjda med inomhusklimatet. En intressant utmaning
skulle vara att mata effekterna pa sina hyresgas-
ters produktivitet och harleda till vad som beror pa
inomhusklimatet.

Aktiv Bo som sysslat med kundmatning i manga ar
bidrar hdr nedan med sina synpunkter pa vad man
som fastighetsagare bor tanka pa.

KUNDDATA, DET HAR BOR DU VETA OM
DINA HYRESGASTER!

Att veta vad hyresgasterna tycker ar en central del
i forvaltningen. Hyresgasternas input ger dig som

fastighetsagare ett ovarderligt underlag som under-
lattar i styrning och prioritering av din forvaltning.
Enkelt uttryckt, du far reda pa vad som éar viktigast
for dina hyresgaster och vilka investeringar du kan
undvika.

TA KUNDEN PA ALLVAR

Som fastighetsagare ar det viktigt att veta vad hyres-
gasterna tycker och efterfragar. Manga fastighets-
bolag arbetar idag datadrivet och samlar I6pande in
viktig information genom kundundersékningar.

Att folja upp den totala kundresan blir ocksa allt
vanligare, dar fragor |6pande stalls till kunderna om
deras olika kontaktytor med sin hyresvard. Detta ger
ett viktigt underlag for att kontinuerligt kunna forbatt-
ra exempelvis processerna for kontraktsskrivning, in-
och utflytt, felanmalan, kundtjanst, etcetera.

Parallellt med detta mats den dvergripande
kundnojdheten for att fa ett langsiktigt forbattring-
sunderlag for organisationen, samt félja upp hur
val genomforda insatserna fallit ut. Men har man

annu inte genomfort kundundersokningar, kan det
vara svart att veta vad man ska fraga, hur man ska
fraga och vad man verkligen behéver veta om sina
hyresgaster.

VAD TYCKER HYRESGASTERNA OM SERVICE
OCH FORVALTNINGEN?

Det ar viktigt att borja med att fundera kring syftet.
Vill du fa ett underlag att styra forvaltningen mot
eller &r det mer specifika saker du vill veta for att
exempelvis kunna bredda ditt tjdnsteutbud?

En rekommendation ar att bérja med att ta reda
pa vad hyresgdsterna tycker om service och férvalt-
ning, da det ar grunden for att kunna bygga vidare
pd. For det finns det standardiserade frageformular
att tillgd som mater vad hyresgasterna tycker om
kontakten, tryggheten, stadning, felanmalanspro-
cessen och underhallet. Utifran det ar det sedan
mojligt att identifiera olika problemomraden och
vidta atgarder.

Det kan ocksa vara bra att ta reda pa den digitala
mognaden hos hyresgasterna. Detta underlattar
bade for forvaltningen, men ger ocksa mojligheter
till att kunna bredda erbjudandet.

SKAPA MERVARDE FOR HYRESGASTERNA

Allt fler fastighetsagare adderar idag mervarden till
sina hyresgdster genom att erbjuda dem kringtjans-
ter, ofta genom olika hyresgastappar. Det kan vara
allt fran hantverkare till tjanster for underhallning,
bilpool, matleveranser och férsakringar.

For att kunna satsa ratt ar kunddialogen central.
Om du vill ha reda pa vilka tjanster som efterfragas
och vad som skulle skapa ett mervarde for dina kun-
der, sa borja med att stélla fragan!

Sjalvklart kan man be hyresgasterna att rangordna
olika alternativ eller gradera hur intresserad man ar
av olika tjanster, men en rekommendation ar att inte
styra. En enda 6ppen fraga kan racka dar hyresgas-
terna fritt beskriver sina behov och 6nskemal.

Med hjalp av semantiska analyser kan man sedan
kvantifiera de kvalitativa svaren och fa ett resultat
som gar att agera pa.

Bjorn Schenholm, Meta
Martin Gustafsson, AktivBo
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Atgirder for digital radighet

Lar dig mer om hur du far egen radighet 6ver infrastrukturen i dina fastigheter.

En avgorande fraga att ta stallning till i borjan av
digitaliseringsresan dr om du vill ha radighet éver
infrastrukturen i byggnaden. Om svaret &r ja sa mas-
te en egen infrastruktur finnas, och som har egen
tillhérighet i byggnaden. Orsaken ar att man inte
vill tvinga en kdpare att behdva ta dver exempelvis
befintlig energiforvaltning.

Varje fastighet bor dven vara sjalvstandig i for-
hallande till andra uppkopplade fastigheter, samt
ha mojlighet till en stabil kommunikation med
ovriga fastigheter och system. WiFi i hela huset kan
exempelvis bli instabilt och dyrt om inte det inte
finns andra affarsnyttor, inkluderande hyresgaster
eller exempelvis kameror, vilket motiverar och bidrar
med nytta.

Ta dven hansyn till hur infrastrukturen kan skalas
upp, integreras och bytas ut i framtiden.

ATGARDSKATALOG MED EXEMPEL

Nar fastigheten nu ar uppkopplad finns méjlighet
att addera system och anvandare. Prioritera system
som anvander 6ppna protokoll/APl:er sa att beroen-
det av proprietdra system och sensorer successivt
minskar och férsvinner.

Vilka atgarder ar lampliga att borja med nar
fastigheten vél ar uppkopplad? Nedan ges nagra ex-
empel som ocksa baseras pa mognadsgrad. 1 ar den
enklaste nivan med enbart informationsinsamling
och niva 6 inbegriper artificiell intelligens for den
digitaliserade fastigheten.

1. INFORMATIONSINSAMLING

Med hjalp av olika sensorer kan exempelvis inom-
husklimat och energi foljas och delas med forvalt-
ning och kunder. De far den information de behover

nar de efterfragar den, sdsom momentana varden
for exempelvis luftkvalitet, energiférbrukning, so-
linstralning och temperaturer.

2. ANALYS

Kunden och de personer som vistas i och runtom-
kring byggnaden ges en ytterligare dimension pa
service och en positiv upplevelse. De far den infor-
mation de behover nar de efterfragar den sasom
momentana varden och jamforande statistik for
exempelvis luftkvalitet, energiforbrukning, solinstral-
ning, UV och temperaturer. Var och en ges majlighet
att reagera och anpassa sitt beteende.

3. STYRNING

Om sensorer och analys integreras till styrsystem
som SCADA for till exempel klimatsystem, belysning
och solavskdarmning ges mojlighet att gora automa-
tiska behovsjusteringar och majlighet till trimning av
energiprestanda. Byggnaden driftar sig sjalv.

4. INTEGRATION

Detta steg ger mojlighet till optimering av flera
system samt automatisering och uppfoljning av flera
atgarder och tjanster. Har far kunden ocksa exem-
pelvis information om kontraktstider, kostnader,
villkor, gransdragning etcetera. Flera samverkande
system Oppnar for nya mojligheter.

5. DIAGNOSTIK
Diagnostik av alla system ger automatiska arbets-
order. Exempelvis for serviceanmalningar, egen-
kontroller for systematiskt brandskyddsarbete och
andra rapporter. Funktioner for utnyttjandegrader,
antal immar pa kontoret/skrivbordet, kommunika-
tion med omgivningen via chattfunktioner dr andra
funktioner. Mojlighet att se pa momentan status
samt planera och folja upp exempelvis ronderingar
och arbetsorderhantering, externa entreprenorer
och jourmontdrer, myndighetskrav, energiprestanda
och foérvaltningsresultat. Mojlighet att dra langtga-
ende slutsatser och korrigera.

Fastighetsforvaltningen hyr ut lediga lokaler och
hyresgastanpassar samt planerar underhall dar
man planerar, utfor och sedan féljer upp exempel-
vis driftnetto.

Den pagdende dialogen med hyresgaster och i
forlangningen nojdkundindex (NKI) kan stédjas pa
ett positivt satt men ocksa dialogen med intressen-

ter runt omkring sadsom agare, investerare, ledning,
medarbetare samt férbipasserande allmanhet kan

framjas som ocksa kan ge information tillbaka som

hjalper till vid planeringen framat.

6. ARTIFICIELL INTELLIGENS

Al-styrning med artificiell intelligens ar ett satt att
Overstyra systemen med att kontinuerligt opti-
mera atgarderna efter indata, historik, analys och
atgarder. Detta ar i dagslaget den 6versta nivan pa
utvecklingen.

Behov och nyttor i forvaltningen (inklusive extern
drift) ar trimmad och kan alltsa samverka med hjalp
av prediktioner, optimering och adaptiv styrning for
energibesparing samt behovsstyrning och optimala
floden for media och nyttjande.

Hur paverkar smart cities/smart grids och hur kan
byggnaden anpassas till detta? De behov och nyttor
som finns i den yttre miljon kan exempelvis hanteras
i uppkopplade funktioner for skal- och férsatsskydd
samt belysning ur ett trygghetsperspektiv tillsam-
mans med prognostisering av energi och klimat for
att forutsaga behov av tillganglig energi, atgarder
efter rorelser, aktiviteter och vader. Exempel kan
vara ljussattningar, tidiga insatser med trygghets-
vardar, behovsstyrd snéréjning och bortforsling av
avfallsfraktioner, optimering och ackumulering av
varme eller kyla.

Vitsen med att till slut nd en uppkopplad och
adaptiv fastighet gor att det ar lattare att forutsaga
och anpassa olika atgarder kopplat till behov och
nyttor vilket i forlangningen ger en mer kundan-
passad, hallbar och kostnadseffektiv férvaltning.

En datadriven forvaltning.

ATT TANKA PA

e Fundera pa hur vardet pa dina fastigheter
paverkas vid en eventuell forsaljning av hur
systemen ar uppkopplade och var informa-
tionen sparas och vem som ager den.
Kan svaret oversattas till att galla dven for
hur rationell fastigheten ar att forvalta?
Vilka av de sex nivaerna ovan befinner

sig dina fastigheter pa?

Patrik Larsson och Bjérn Schenholm, Meta
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Digitaliseringsplan avgor din framtid

Har far du veta varfor du behover en digitaliseringsplan

Ett nytt kalenderar borjar och hostens budgetar
och affarsplaner skall bli till handling, foljas upp och
prognosticeras. 2021 ar kanske mer utmanande an
tidigare med pandemi som dndrar i vara vanor och
tvingar oss till anpassning. Men det dr anda med en
kansla att vi 2020 efter en osdker var med férhopp-
ningar om att forandringen bara var tillfallig, anda
stéllde om till en ny vardag.

En host dar digitala moten gatt fran nagot vissa
gjorde, till en del av vardagen for valdigt manga.
Nagon minuts benstrackare och ett knapptryck in i
nasta workshop, projektmote eller arbete ihop med
kollega som normalt sitter vid skrivbordet bredvid.
Nu delar vi istallet bildskarm, dokument och infor-
mation och vi l6ser vara arbetsuppgifter.

Vi har anpassat oss med hjalp den infrastruktur
och systemstod vi tidigare investerat i och komplet-
terat den med nya verktyg for att 16sa var vardag.

Men var det en del av en plan for att hantera en
situation som pandemi?

Eller hade vi en annan plan som lyckligtvis tang-
erade behoven tillrackligt val for att vi skulle kunna
anvdnda det och anpassa oss? Nagra kanske rent
utav inte lyckats anpassa eller foérandra sig och som
foljd fatt dra ner pa verksamheten eller rent utav
blivit tvungen att avveckla den.

DIGITALISERINGENS INNEBORD

Runt 2015 borjade ordet digitalisering bli modeord
och innefatta mer betydelse dn att traditionellt gora
analog information till digital.

En digitaliseringsplan 2010 i fastighetsbranschen
kunde till exempel innebéra att skanna in lagenhets-
ritningar fran papperskopior till bilder och gora pd-
f:er for att gora dessa mer lattatkomligt att anvanda
i kunddialog och uthyrning. Det kan det géra dven

idag, men inneborden av ordet digitalisering har
férandrats till att mer uttalat omfatta hanteringen av
informationen, processerna, arbetssatten och inte
minst manniskans roll kring allt detta.

For att aterknyta till exemplet med ritningar sa
anses inte en bild eller pdf-fil idag vara digitalisering
pa samma satt som for 10 ar sedan. Idag inne-
bar det att informationen som ligger till grund for
ritningen ar digital, det vill sdga strecket pa bilden
som representerar en vagg har underliggande in-
formation om vaggens hojd, langd, bredd, material,
ytskikt, tidsstamplar med mera som kan anvandas i
sin tur for olika andamal.

Informationen har ocksa en tydlig livscykel och
maste dgas och hanteras. Det hade den tidigare ocksa
med ansvariga for ritningar och ritningsarkiv, men
kraven pa tillgdnglighet och nyttjandet av ritningsinfor-
mationen har forandrats. Ett annat exempel ar avtalet
och detsamma géller for alla omraden dar pappers-
dokument ar eller har varit informationsbararen.

EN NY GENERATION AV FORETAG

Fran 2015 fram till idag har det talats mycket om
digital transformation och den digitala revolutionen.
Med 2000-talet i backspegeln tar unga féretag plats
pa Fortune 500 och varumarken som toppat listan

i decennier sjunker som stenar och i vissa fall slutar
de att existera. | manga fall for att man klamrat sig
fast vid gamla affarsmodeller, produkter och tjanster
som inte langre efterfragas pa det traditionella sat-
tet. Eller for att arbetsséatten kring de produkter och
tjdnster man erbjuder inte kan levereras med pris
och kvalitet som ar konkurrenskraftigt nog.

Forr eller senare sker ett uppvaknande. An har
kanske inte nagon storre stérning (disruption) skett
i fastighetsbranschen. Men med en fortsatt 6kad
e-handel, storre andel hemjobbande och véxande
politiska klyftor uppstar riktningsandringar i vad kun-
dernas behov och férvantningar innebar.

Inom Proptech sker férandringar och mangden
aktorer som vill erbjuda fastighetsbolag och fast-
ighetsforvaltande verksamheter nya tjanster och
produkter, som utmanar de traditionella, ar manga.
Och med 6kad valméjlighet 6kar komplexiteten vil-
ket staller hogre krav pa bade fastighetsbolagen och
branschen som helhet att hantera.

De unga foretagen har inget arv att forhalla sig
till. Oavsett om det ar ett fastighetsbolag eller ett
Proptech-bolag. De startar upp sin verksamhet med

ett digitalt forhallningssatt dar tjanster och affarsmo-
deller kan se helt annorlunda ut med kunden i fokus.
De utgar ifran automatiserade processer. De bygger
sin verksamhet pa information genererad ur data.

Det ger dem snabbhet och skalbarhet. Deras
erbjudanden skapar nya behov pa marknaden som
de traditionella foretagen kan ha svart att hantera,
utan behov av lokaler, lager eller ens egen personal
for uppgifter som de traditionella bolagen upplever
att man maste ha.

DIGITALISERINGSPLANEN SOM ETT VACCIN

| dessa tider kan man latt lockas till att dra paralleller
med den pandemi som rader. Men hur man vaccine-
rar sin verksamhet for att hantera férandring beror
ju pa hur férandringen ser ut.

Reflektionen ovan belyser nagra omvarldsfakto-
rer som ett foretag, kommunalt bolag eller skat-
tefinansierad verksamhet behdver hantera for att
sakerstalla vardeskapande och utveckling eller rent
av Overlevnad. Det handlar om att bade skapa mot-
standskraft och hantera oférutsedda handelser, som
exempelvis en pandemi.

Men vi lever i en orolig varld dar ndsta utmaning
kan vara en svart svan av en helt annan karaktar. Det
enda vi kan vara sdkra pa ar att vi behover ha for-
maga att kunna anpassa oss. Men det innebar inte
att vi skall slappa pa planering och ta utmaningarna
nar de kommer. Utan snarare vara lyhorda, skapa
férandringsbenagen kultur och inte minst vaga.

Planen for digitalisering behdver vavas in i af-
farsplan och verksamhetsplanering pa alla nivaer.
Digitalisering gér ingen nytta for sig sjalv och den ar
mycket mer dn att bara éverfora fran analogt till di-
gitalt. Den behover stottas av tydliga principer som
vi kan luta oss pa, och leda oss sa att vi digitaliserar
med sakerhet och integritet samt malgrupper som
anvandare och kund i fokus. Och agarskap behover
delegeras ut tydligt i verksamheten.

Digitalisering ar en verksamhetsfraga som handlar
om att anvanda IT-verktyg for att skapa nytta, varde
och vara en attraktiv arbetsplats med allt vad det
innebar. Darfor hor digitaliseringen hemma i affars-
planen med tydligt strategiskt eftertryck.

Henrik Smidskog och Lars Lidén, Meta
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Hur mycket tjanar du pa att digitalisera?

Las hur ekonomin och driftnettot paverkas nér du digitaliserar och var potentialen ligger.

Kan vi rdkna hem en satsning pa digitalisering? Det
intuitiva svaret pa den fragan ar naturligtvis ja, varfor
ska vi annars lagga ned sa mycket tid och pengar
kring det.

Innovationsprogrammet Smart Built Environment
som &r finansierat av staten och samhallsbyggnads-
sektor gemensamt har satt som mal att bland annat
minska byggkostnaderna med en tredjedel med hjalp
av digitalisering och nya affarsmodeller. Det ger en
indikation av potentialen med digitaliseringen.

Dessvarre dr fragan annars till viss del obesvarad.
Har gjorda satsningar varit i drift sa lange sa att ett
resultat har raknats fram? Nedan tittar vi ndrmare
pa de olika delarna inom fastighetsférvaltning for att
kanske komma ndrmare ett svar.

MOJLIGHET ATT OPTIMERA DRIFTEN
Alla har en resultatrapport for sina fastigheter med
nyckeltal av olika slag.

| resultatrapporten hittar du potentialerna for till
exempel energi- och mediaférbrukningen. | under-
sokningar visar det sig att effektiv 6vervakning och
styrning av byggnaderna kan ge en minskad energi-
forbrukning med 25-30 procent.

Det ar alltsa mojligheten att utifran inhdmtade
data korrigera och optimera byggnadens utrustning-
ar som ger besparingspotentialen. Utan matdata
kommer denna forflyttning inte att ske.

Sedan ligger det av forklarliga skal en stor potenti-
al i mojligheten att utféra delar av tillsyn pa distans.
Farre personer kommer kunna hantera fler objekt
da resor och avstand minskar i betydelse.

Vidare visar det sig att behovsstyrd stadning, istallet
for frekvensstyrd, har en besparingspotential pa
5-15 procent via sensorer som mdter rorelser i
byggnader — det vill séga hur manga som nyttjar en
yta och hur ofta.

STOR POTENTIAL | UNDERHALLET

Planerat- och avhjalpande underhall 4r kommunice-
rande karl. Om det planerade underhallet inte sker
strukturerat kommer det felavhjélpande underhallet
att 6ka och vice versa.

Det kommer dock kosta mer om tyngdpunkten
ligger pa felavhjalpande underhall da till exempel
akuta utryckningar utan ratt material driver kostnad
tillsammans med att man inte heller har mojlighe-
ten att samordna atgarder som kan utforas vid ett
och samma tillfalle. Dessutom verkar det menligt
mot hyresgasterna och kostbara driftstérningar kan
uppsta.

| forflyttningen mot en langsiktig och professio-
nell hantering av planerat underhall finns en stor

potential kopplat till digitaliseringen.

Genom att installera sensorer i hissar, flaktar eller
andra tekniska installationer kan fel férebyggas och
ge forutsattningar att underhallet planeras pa ett
rationellt satt.

EXEMPEL PA STORDRIFTSFORDELAR

For det planerade underhallet kan stordriftsfordelar
utnyttjas dar samma produkter och arbete handlas
upp i konkurrens. Driftentreprendrens resurser kan
planeras pa ett mer effektivt satt och ratt kompetens
kommer att kunna utnyttjas.

Som ett exempel har idag flera hissleverantorer
sensorer i sina hissar men det dr endast de sjélva
som sitter med informationen. Genom en struk-
turerad dialog kan ett samarbete initieras sa att
leverantdren blir en bidragsgivare i den digitalise-
rade byggnaden. Om hisskorgen efter 10 000 upp-
och nedfarder behover en justering av vajern, kan
forvaltningen passa pa att bestélla stadning av hiss
schaktet samtidigt.
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Det ar aven klokt att beakta verksamhetens mer-
kostnader vid driftsavbrott. Ett aterkommande fel

i en flaktmotor kan pa till exempel ett sjukhus leda
till stora fordrojningar i en operationssal med bade
verksamhetsmassiga- och samhallsekonomiska kost-
nader som foljd.

KAN MAN HAMTA HEM EN INVESTERING?
Var ligger da kostnaderna och potentialen i digitalise-
ringen?

Det finns ju en initial kostnad for att forse sina lo-
kaler med sensorer, system och annan upptdckande
utrustning for att fanga upp och analysera data.

UTRUSTNING OCH INFRASTRUKTUR

Det ar viktigt att fundera pa hur en infrastruktur ska
se ut sa att man inte behover betala for varje upp-
kopplad sensor. Gar det att koppla sensorerna till en
uppkoppling till fastigheten eller behover man fler?
5G kan bli ett alternativ fér uppkoppling av sensorer
men vi ar inte dar dn och nar det finns billiga sen-
sorer for 5G pa marknaden sa har man férmodligen
hunnit skriva av de befintliga och istallet sparat bade
pengar och energi (CO2).

SKIFTA FOKUS FRAN REAKTIVT TILL PROAKTIVT
Att ga fran strikt kostnadsfokus till budgetfokus ger
mojligheter att satta mal med atgarder pa mer an
bara direkta besparingar, det kan indirekt ge mer
kundnytta for samma peng som till exempel upplevd
inomhusmiljo, minskade driftstorningar eller snabb-
are atgardstid? Har kan det behdvas underlag fran
kundmatning for att kunna géra en jamforelse.

Sensorer kopplade till arbetsplatser kan ge battre
information om i vilken omfattning de nyttjas. Erfa-
renhetsmassigt kan nyttjandegraden av arbetsplat-
ser efter analys 6kas med upp till 20 procent genom
att platsantalet optimeras. Detta medger mindre
lokalyta och darmed lagre hyreskostnad samt maj-
lighet att behovsanpassa stadningen.

Det forebyggande arbetet som styrs av den
uppkopplade byggnaden kan ocksa lasas av i antalet
felanmalningar, som ar relaterade till en kostnad per
felanmalan.

DOLDA KOSTNADER BLIR SYNLIGA

Det ar viktigt att vara medveten om att det finns en
mojlighet att det som idag ar dolda kostnader blir
synliga nar byggnaden blir digitaliserad, tex i de fall

dar mycket arbete gjorts manuellt och inte blivit
registrerat i ett automatiserat flode.

| kostnader for felavhjalpande underhall finns
bade planerat- och oplanerat underhall och nar
husen kopplas upp sa blir det forst en uppgang
av oplanerat underhall da det upptacks behov via
systemen. Efter det minskar ofta nivan av planerat
underhall eftersom dessa atgarder utfors samtidigt
som det oplanerade underhallet. Efter ytterligare
en tid minskar det oplanerade underhallet kraftigt i
takt med att fastigheten underhalls langsiktigt och
professionellt.

En ytterligare effekt av det langsiktiga underhallet
blir att mycket resurser sparas pa transporter och
resurser for felavhjalpande underhall eftersom man
vet vad som ska atgardas. Flera drenden i samma
byggnad kan utféras samtidigt med ratt medtagen
utrustning.

Ar huset dessutom upplagt i en BIM modell s& hit-
tar man ratt direkt och hinner gora fler saker inom
samma tidsrymd vilket ger ytterligare héjd produkti-
vitet. Men modeller och digitala tvillingar ar en helt
annan artikel.

Daniel Blom och Mirelle Suatan, Meta
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Sa kan du spara mer energi

Hur kopplar vi var digitala strategi till en energieffektivisering? Har hittar du manga goda rad och en
checklista for att lyckas med att minska energianvandningen.

Néastan alla ska gora en energikartlaggning i form av
en energideklaration. | den far man en forsta dver-
blick om energibesparande atgarder som ger mer
eller mindre effekt. Men vilka mer atgarder ar kost-
nadseffektiva att satsa pa och hur ska de prioriteras?
Ar det enklare atgirder eller ska vi genomfora storre
férandringar exempelvis pa klimatskalet? Kommer
ny teknik att behovas for att ta de stora stegen?

Allt beror ju pa vilka insatser som gjorts tidigare,
vilka system- och byggnadsmassiga forutsattningar
som finns och vilka krav som &r stéllda, bade miljo-
massiga och kommersiella.

Modern teknik i form av loT-sensorer, uppkopp-
lade styr- och dvervakningssystem, digitala tvillingar
etcetera har stora fordelar i analysarbetet, men
dven som en stor del av en energioptimerad och
uppkopplad fastighet.

STATUSBEDOMNING - BRA UNDERLAG

Det ar viktigt att utreda potentiella méjligheter och
atgarder systematiskt. Flera delar av installationer-
na kanske star infor ett utbyte. De kan ha uppnatt
sin tekniska livslangd samt att det idag finns battre
teknik att tillga.

En adekvat statusbeddémning av fastigheten med
dess byggnadsdelar och installationer ger ett bra
underlag som ocksa blir ett uppdaterat underlag for
underhallsplanen men dven for driftsplanen i det
forebyggande underhallet.

Statusbedémningen bor genomféras enligt veder-
tagen metod och standard sa statusbedémningarna
kan anvandas pa hela bestandet och 6ver tid.

BATTRE MATNINGAR OCH ANALYS
loT-Sensorer kan placeras ut pa strategiska platser

i system och utrymmen dar man vill ha en tydli-
gare bild for att komplettera statusbedémningen.
Matdata samlas in och analyseras tillsammans med
genomgang av tidigare energikartldggningar och
forbrukningsstatistik.

| analysen ar det viktigt att inte isolera alla instal-
lationer som enskilda individer utan se hela fastighe-
ten som ett system for potentiella atgarder. Fundera
garna pa hur system fran olika verksamheter kan
samverka med varandra, till exempel att en matbu-
tiks kylbehov kan motsvara varmvattenbehovet i en
kombinerad fastighet.

Det dr aven lampligt att tacka in och utreda
produktion och distribution av energi da det kan ha
avgorande effekt pa resultatet. Utredning av maijlig-
heter till solenergi, tariffoptimering, prognosstyrning
etcetera bor alltsa ingd.

NYCKELTAL OCH BENCHMARK

Vad ar rimliga forbrukningar per kvadratmeter for
denna typ av verksamhet, byggar och byggnadstyp?
Det kan vara lampligt att gbra nyckeltalsjamforel-
ser arsvis for fastigheten men dven med liknande
fastigheter i bestandet om sadana finns. For grov

jamforelse finns dven publicerade nyckeltal fran
olika aktorer pa marknaden.

Hur langt har tekniken kommit? Glédlampor och
lysror har under ett antal ar ersatts med LED-tek-
nik med allt battre fargatergivning. Verkningsgra-
den har ocksa forbattrats avsevart for till exempel
varmevaxling av franluft till tilluft tillsammans med
hogeffektiva EC-motorer for flaktar som regleras i
luftbehandlingssystem med variabla luftfloden (VAV
— Variable Air Volume) eller behovsstyrd ventilation
(DCV, Demand Controlled Ventilation). Detta redu-
cerar behovet av grundvdarme och fordelning av luft
och temperaturer kan styras efter behov.

Sensorer i utrymmen som kommunicerar med
system och exempelvis prognostjanster ar andra |6s-
ningar som uppdateras kontinuerligt och som bidrar
till sankt varme- och kylbehov. Kanske kan stommen,
eller elbilsbatterier, utnyttjas som energilager for
utjdmning av tillfalliga toppar. Tradl6sa sensorer
for fuktindikering i byggnadsmaterial, bade aktiva
och passiva ar relativt nytt och kan anvandas for att
mota kraven pa hogsta tillatna fuktnivaer i byggna-
den men ocksa larma fér eventuella vattenskador.
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REKOMMENDATIONER OCH
LONSAMHETSBERAKNING

Nér identifierade och potentiella forbattringsatgar-
der har ringats in behover dessa ldnsamhetsberak-
nas for att sdkerstalla investeringen. Vissa insatser
har en kortare aterbetalningstid 4n andra. For att
jamna ut, kan mindre |dnsamma atgarder far ”lana”
|6nsamhet av mer I6nsamma atgarder och da blir
det fler besparingar gjorda och en hogre total be-
sparing blir méjlig. Detta forfarande kallas Totalme-
todiken, se BelLok/BeBo.

Se ocksa 6ver vilka initiativ i form av bidrag och
stdd som finns for energioptimering. Manga bidrag
kommer och gar, se t.ex. www.energimyndigheten.se
for aktuella bidrag och stod.

For styr- och dvervakningssystem bor ambitions-
nivan vara att dessa ar implementerade med ett
systemtank dar exempelvis kylproduktion matchar
efterfragan och tillgang samt sekvensstyrs med
varmebehovet i alla aktuella utrymmen sa att inte
energispill uppstar. Automatisering bor goras med
Oppna och standardiserade protokoll for integration
till 6vriga system och tjanster for sa optimal och
snabb respons som majligt. Sjalvklart ska du efter-
fraga 6ppna APl:er sa att systemen framtidssakras.

CHECKLISTA FOR ENERGIEFFEKTIVISERING

FORANKRA OCH UTBILDA

Oavsett om atgarderna ar av ett enkelt eller avance-
rat slag, inbegriper ny teknik etcetera ar det viktigt
att forbattringsprojektet formedlar och férankrar
energieffektiviseringen i resten av organisationen.
Ratt genomfort ger det en forstaelse for aktiviteter-
na, malen och vilka utmaningar som finns, bade nu
och framover.

Det kan vara lampligt att fortsatta visa utfallet
over tid med en definierad baseline via till exempel
dashboards for att visa pa potentialen och pa sa vis
trigga till ett mer hallbart och ekonomiskt tank inom
organisationen och for hyresgaster.

For att dra nytta av ny teknik krévs en forstaelse
for hur den fungerar och samverkar med resterande
system. Naturligtvis maste tekniska forvaltare, drift
och kontrakterade entreprendrer férsta och kunna
félja upp systemen men dven agera om justeringar
behover goras. Utbildning och kunskapsaterforing ar
viktiga parametrar som ska planeras tidigt.

Patrik Larsson och Bjérn Schenholm, Meta

Finns en strategi for digital utveckling fér mina byggnader kopplat till energibesparingar?

Har foretaget en energipolicy eller tydliga energimal?

Vad finns det for investerings- och bidragsmojligheter for energi- och klimatsmarta initiativ som

kan nyttjas?

Hur har underhallsplanen anpassats till framtida behov?

Har en benchmark genomforts avseende fastighetens energiprestanda?

Har en energikartlaggning inklusive statusbedémning genomforts?

Har marknaden for potentiella |6sningar setts ver?

Finns en handlingsplan for att genomféra atgarderna?

Hur forankras energibesparingar i organisationen? Implementera sa att alla berérs.

Folj upp! Helst med digitala hjalpmedel/funktioner for sakra och enkla jamfarelser.

e

Innovativa data skapar nya varden

Fastighetsdgare kan i framtiden ha manga fler maéjligheter att utveckla sitt bestand och dess virde
genom datadrivna beslut, men kan man vinta, och vad hiander om man inte redan idag borjar forbere-
da sig pa det? Missade mojligheter till 6kad avkastning, eftersom varje individ som vistas i ndromradet
innebir massvis av data som ritt hanterad kan ge viardedkning. Far vi be om lite mer FOMO (Fear Of

Missing Out).

Fastighetens vardeekvation har sa lange vi kan min-
nas handlat om ett ord, ja eller tre: lage, lage och
ldge. Men med den nya tidens ravara kan ekvatio-
nen mojligtvis ha borjat skifta mer mot ldge, data
och teknik.

Laget ar sa klart fortfarande grundpelaren, men
med data som en transaktionsvara i kampen om att
vara en attraktiv hyresvard borjar dess relevans finna
sin plats i bokféringen. Data om den allra noblaste
"handelsvaran” dar ute — vi manniskor ute pa gator
och torg (inte enbart pa olika sociala plattformar).

Exempel pa anvandningsomraden | denna fram-
tidsutopi kan jag bevara min anonymitet samtidigt
som ratt teknik visar mina monster om vem jag ar, var
jag kommer ifran, vart jag ska och mina preferenser,
vilket ar forutsattningar for en enklare vardag.

Denna nya information ger fastighetsdgaren

underlag till strategiska beslut, marknadsforingsak-
tiviteter, etableringar av nya bostader/handel eller
kontor samt dven infrastruktur och tjanster — for

att ndmna nagra exempel pa anvandningsomraden
utover att sélja radata vidare. Teknik, som den tredje
ingrediensen, handlar om fastighetens tekniska
status och férmaga.

HANTERING OCH TYP AV DATA

Det kan ibland bli abstrakt och flummigt nar framti-
dens fastighetsforvaltning diskuteras. Diskussionen
overgar till tankar, idéer och 6nskemal utan att
diskutera det praktiska i hur man tar sig fran dagens
situation till malet. Data, som vardefull handelsvara
for en fastighetsagare i framtiden, ar ett exempel,
men vad innebdar det da?

For att adressera den fragan borjar vi med en titt pa
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nuldget och utvecklar det framat. Idag utgor data
kring vara fastigheter framforallt beskrivningen av
byggnadernas status och fysiska egenskaper sasom
area, antal rum, material, underhallsplanering, rit-
ningar och sa vidare.

Framover kommer informationsméangden att 6ka
och den kommer med hjalp av tekniken att vara latt-
are att ajourhalla och analysera. Nasta steg blir da
att, utan att personifiera data, utvinna information
baserat pa de individer som ror sig runt omkring
fastigheten. Det &r data som vi diskuterar ovan: var
kommer personerna ifran, vart skall de och vad har
de for vanor. Denna typ av information har ett varde
for investerare och andra aktorer.

HUR VILL FASTIGHETSAGAREN VARA MED

PA FESTEN?

Pa samma satt som att vi idag haller koll pa vart
bestand, vara fastigheters tekniska status och
hyresgdsternas trivselfaktorer géller det att borja
fundera pa den data som genereras i anslutning till
bestanden for att driva vardedkning 2.0. Det viktiga
ar da att fokusera pa data som ger ett mervarde ftill
hyresgasten eller nyttjaren. Vilken data kan jag som
fastighetsagare delge mina nyttjare och som ger min
fastighet ett hogre attraktionsvarde?

AGANDESKAP OCH AJOURHALLNING AV DATA
Agandeskapet 6ver data ar en parameter som sa-
kerligen har ett par debattprogram framfor sig innan
konsensus nas, likasa de viktiga fragorna kring etik
och moral. Hur sakerstélls att individen verkligen ar
anonym och "avkodad” i denna datasjo?

En datasjo ar ett enda stort lager for data, alltsa
en utveckling pa dagens datalager — men med ofant-
ligt mycket mer data.

Podngen ar att kunna fanga otroliga mangder
realtids-data tillsammans med det vi idag har om
vara fastigheter sdsom exempelvis byggnadens
status och kontrakt. Med hjalp av standarder och en
strategi kring hanteringen av data kan vi da enkelt
och smartfritt vid varje givet tillfdlle ta ut den data
som ar av intresse.

Till exempel vill en kund veta den genomsnittliga
innetemperaturen pa sin forhyrning, en annan vill
veta hur stor glasarea som byggnaden har och en
tredje vill veta hur manga personer som passerar
utanfor pa trottoaren under olika tider pa dygnet/
aret, eller i kombination med skiftande parametrar

som exempelvis vaderlek.

Battre anpassade tjanster Allt detta ajourhalls och
hanteras som fastighetens data i valda system. Efter-
som vi har en tydlig strategi och system som stodjer
verksamheten kan vi ta fram precis den detaljerade
analysen med hjalp av insamlade data som foérvaras
i datasjon.

Vi som individer kan kanske inte ha full radighet
Over den data vi genererar genom var existens, i vart
fall inte juridiskt, moraliskt, eller etiskt. | en perfekt
varld hade fragan landat hos mig som individ. Vad ar
jag beredd att ge bort i form av integritet for att fa
battre anpassade tjanster efter mina behov? For att
kunna besvara den fragan behover jag som individ
acceptera att jag kanske betalar en mindre summa
pengar for sjalva produkten, men istallet betalar till
viss del med “min” data.

Ett amne som diskuterats hett senaste aren ar det
faktum att individen skall dga och ha radighet 6ver
sin egen data. Det kan handla om allt ifran data i ett
system, via ritningar, modeller och aktiva kontrakt
till information om de kontrakt som annu ej ar pa-
ténkta, baserade pa mina individuella monster enligt
ovanstaende tes.

FRAMTIDSSPANING FOR FASTIGHETSAGARE
Innan digitaliseringen skenar, om det inte redan har
intraffat med féljderna av Covid-pandemin, och det
nya blir normalldge bor vi stanna upp och fundera,
som fastighetsdgare och som privatpersoner. Vart ar
vi pa vag och vad innebér det?

Nar allt vi tidigare sag som science fiction borjar
bli tillgangligt genom tekniken maste vi méanniskor
dra en grans nagonstans, var gar den moraliska lin-
jen? Ar det okej fér mig som privatperson att varje
liten vana jag har finns i flera olika datasjoar dar
ute? Om vi ténker efter lite till, kan vi ens ha radig-
het 6ver var egen data déar ute?

Och vad ar jag som fastighetsdgare beredd att
offra i integritet for den enskilde i favor for mina
egna vardehojande aktiviteter? Vilka beslut vin-
ner vi alla pa och nar ar kostnaden for stor kontra
balanserad? Kan det vara sa att det beslutet inte
ens dr mitt? Att beslutet redan &r taget — 6ver vara
huvuden — av storebror?

Jonathan Lindberg och Amir Nordenving, Meta
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Bastaraden for datadriven forvaltning

Att arbeta datadrivet betyder att du kan fatta mer insiktsfulla beslut darfér att du har en mer komplett
bild 6ver hur det faktiskt ar. Har far du vigledning for att lyckas.

Nér vi borjade med artikelserien sa var bilden klar,
atminstone delvis. Men ju ldngre in i serien vi kom-
mer desto mer tycker vi behdver behandlas. Under
rubriken Datadriven Forvaltning sa maste vi begrdnsa
oss hart, vad menar man med Datadriven Forvalt-
ning, egentligen?

Ar det helt och rent och daglig tillsyn? Eller &r det
att ersatta fastighetsskotaren med sensordata och att
felanmalan sker via hyresgasten? Effektivt underhall,
passagesystem? Trygghetsperspektivet? Sammanhal-
len dokumenthantering? Eller ar det kanske alltihop?

Att arbeta datadrivet innebar att man samlar in
data som skapas i fastigheten under nyttjandet,
fran installationer i husen och fran omvéarlden och
anvander den for att skapa varde. Hur kan byggna-

den anvandas mer effektivt? Hur optimerar vi vara
arbetssatt? Hur kan vi forbattra upplevelsen? Vilka
nya produkter och tjanster efterfragas?

FLYTTA ERFARENHETEN TILL BOLAGETS
GEMENSAMMA MEDVETANDE

Utmaningen idag, utan uppkoppling, kan beskrivas
som att fastighetsskotaren ar sensorn och felanma-
lan sker via hyresgasten och sen hanteras det via
felanmalansystem.

Det ar ofta man gatt och irriterat sig pa att saker
inte alltid flyter som det &r tdnkt och det ar dar
som det oftast finns effektivitetsvinster att hamta.
Datadriven betyder da att man med hjalp av sen-
sorer samlar in data som presenteras sa att det gar

att fatta tidigare och mer underbyggda beslut an att
bara gissa eller forlita sig pa erfarenhet.

Dessutom ar erfarenheten (fastighetsskotaren,
teknikern) rorlig, den kan ga ut genom dorren eller
bli sjuk. Det géller alltsa att anvanda erfarenheten ftill
att bygga upp system som klarar av att presentera
hur det ser ut. Och dar det &r mojligt ocksa lata sys-
temet sjalv fatta vissa beslut till exempel att om det
plotsligt blir kallt sa har systemet redan hojt tempe-
raturen i husen, for systemet har koll pa vaderprog-
nosen och vet ndr man maste dra pa sa huset inte
hinner kylas av, och tvartom.

Kom ihag att Iata ménniskor gora det manniskor ar
bra pa, och I3t systemen gor det system ar bra pa.
Datadriven forvaltning handlar ocksa om att fa signa-
ler fran husen om att ndgot inte fungerar som det ar
tankt till exempel A-larm. Ofta har vi redan en mangd
saker i husen som redan nu har en viss smartness
och forsoker tala om att nagot inte &r som det ar
tankt. Dessa saker ska man snarast mojligt koppla
upp och ge mojligheten att fa komma till tals. Da kan

sakerna sjalva bestalla service.

Idag lever ofta system sina egna liv och det ar inte
alltid informationen om att nagot larmar kommer
fram till den det berdr for att system inte ar upp-
kopplade till ett stalle dar du kan fa overblick.

DET SAKRA SYSTEMET
Ett varningens finger, kom ihag sakerheten! Den ar
tyvarr ofta bristfallig. Det ar inte alltid som system &r
byggda for en sdker IT-milj¢ och darmed kan svaghet-
er 6ppnas for attacker eller annat strul.

Men det funkar ju anda och é&r rationellt och en-
kelt, och leverantoren sa att det ar sakert, eller?

Fragor du bor stélla till din IT avdelning ar:

e Hur gor vi informationsklassningen?

e Arsystemen skyddade fran obehérig atkomst?

¢ Finns funktioner pa plats som upptacker intrang?

Det ar svart att komma i gang, och uttver sdkerheten
kan ett hinder vara att vi manniskor tdnker att det
sakert kommer battre och billigare grejer nasta ar.
Kédnslan av att ha gjort fel systemval kan vara over-
valdigande. Allt det &r sant ocksa, men kan hanteras
genom att se det som en kostnad for kunskap som
férvdrvas genom att prova.

Ta en sak i taget och efter hand som du boérjar sa
ska det utvarderas sa att du inte malar i dig i ett hérn
utan kan justera och utveckla. Och bérja med det
som far storst effekt.

KAN EN FORVALTNING SJALV BLI DATADRIVEN?
Effektivisering av driften pa en fastighet kraver en
affarsmodell som gynnar alla parter, och det ar inte
enkelt. Det som en fastighetsagare ar intresserad av
ar ju att fa en lagre kostnad for forvaltningen, vilket
missgynnar entreprenoren som da riskerar att tjana
mindre pengar och tvartom. Darutdver har man
hyresgasten/brukaren att ta hansyn till. Hur tar man
sig runt det har dilemmat?

Det finns metoder att ta till, i grunden handlar det
om det som kallas "fangarnas dilemma”. Losningen
ligger i att man samarbetar for att na det optimala
resultatet. Problemets I6sning forutsatter dock att
man litar pa varandra, har tillit, inte luras och att
man har transparens. Kort sagt, man haller sig till
spelreglerna.

Spelreglerna kan regleras i avtal genom att till ex-
empel ange ett antal moten for att fa gemensamma
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malformuleringar, regelbundna avstdmningsmaoten
for att identifiera forandringar/konfliktsituationer
och gemensamma riskanalyser. Det ar sddant som
kan hjalpa till att skapa tillit i gruppen som ska jobba
med forvaltningsuppdraget tillsammans med fastig-
hetsdgaren.

Det kan jamféras med de avtal som finns for sam-
verkansprojekt inom till exempel byggprojekt. Viktigt
att komma ihag, ar att det inte &r enklare att jobba
i en samverkan med sin motpart. Det kraver stort
engagemang fran bagge parter och forstaelse for
problematiken. Det kan vara idé att ta hjalp utanfor
sin organisation for att fa en neutral part att samtala
med, innan det blir konflikter.

VAD KAN DEN TEKNISKA FORVALTNINGEN SE
FOR OVRIGA NYTTOR?

Energidvervakning, och helst dven styrning av energi,
sparar tid och energi och ger aterkoppling pa atgar-
der utan att en hyresgast ringer och sager att nu ar
det kallt.

IMD, Individuell Matning Debitering, El och Vatten
underlattas ocksa av stabila system som du kan lita
pa. Allt for ofta sa sker debitering enligt schablon,
som sedan arsvis stdms av eller allra varst som forst
nar en hyresgast flyttar ut.

| vissa fastigheter gar det ocksa att effektivisera
ronderingen genom att |ata sensorer dvervaka och
larma sa att tiden for att ga och kolla pa en pump
kan anvdndas till mer vardeskapande aktiviteter. Ett
exempel kan vara ldckagedvervakning sa man ser
avvikelsen fore det att fakturan pa vattnet kommer.

DUKTIGA BESTALLARE

Var noga med valet av system och sensorer sa att ni
inte |aser fast er i en viss typ. SOk efter sdkra 6ppna
system och APl:er som gor att det gar att bygga ut
och integrera i framtiden. Det ar inte enkelt att valja
ratt har. Det ar latt att bli hanférd av smarta funktio-
ner, men risken ar att det bara fungerar i ett enda
hus. Om man "bara” har ett eller nagra hus i sin for-
valtning kanske det inte spelar sa stor roll, men om
fastigheten séljs sa ar det vardehdjande om den nya
dgaren inte behover “bygga om” huset for att det
ska passa in i den nya forvaltningen. Och omvant den
fastighetsdgare som stradvar efter mer 6ppna system i
sin byggnad har ocksa lattare att byta forvaltning.

Nagra tumregler:

e Vilj system med 6ppna API

e Valj sdkra system

e Valj sensorer som ar utbytbara

VEM HAR EGENTLIGEN NYTTAN?

Investeringen sker pa fastigheten men det ar forvalt-
ningen som far storsta nyttan. Det betyder att det
kan vara svart for forvaltare av andras byggnader att
fa gora investeringar till en datadriven forvaltning.
Storre fastighetsagare med en egen forvaltning kan
gbra stora vinster pa att datadriva sin férvaltning.
Det &r svart for en BRF-forvaltare att fa en forening
att géra nédvandiga investeringar for att effektivisera
forvaltningen. Det ar dessutom sa att en forvaltare
som har manga olika fastighetsagare har i princip
svart till omaijligt att fa dem alla att kdpa samma sys-
tem. Det betyder da att en férvaltning med manga
olika kunder far svart att datadriva sin verksamhet
vad géller till exempel styrning av fastigheterna pa
ett effektivt satt.

Ett tips ar att visa nyttan och besparingspotenti-
alen for byggnaden via till exempel energiatgarder
och andra effektivitetshdjande atgarder som sparar
tid och pengar.

FOR FORVALTNINGENS DEL SA GALLER

DET ATT:

e Bestdmma sig for att vara en organisa-
tion som inte later kunskap ga ut genom
dorren.

Tjansteutveckla ovriga tjanster utéver
boendet eller nyttjandet.

Bygga okad kunskap for att kunna sélja
mer tjdnster och battre analys, inte bara
t.ex. utférda antal felanmalningar.

Bjorn Schenholm Ristborg och
Henrik Smidskog, Meta

Forvaltning med Artificiell Intelligens

Nar blir science fiction verklighet och vardag i fastighetsbranschen? Faktum &r att det som kan kdnnas
som futuristiskt och avldgset redan ar har, aven om riktig Al fortfarande ar i sin linda.

Vad é&r skillnaden mellan digital och datadriven
férvaltning och intelligent férvaltning? For det forsta
maste vi da tydliggora att med intelligent férvaltning
menar vi att det finns en artificiell intelligens (Al)

i det som vi i denna artikel bendmner intelligent
forvaltning.

Det har alltsa inget med att forvaltning har bedri-
vits av ointelligenta eller mindre smarta manniskor
fram till nu. Snarare tvart om.

Den datadrivna forvaltningen innebér att vi pa ett
strukturerat satt i vara processer samlar, bearbetar
och presenterar information som vi anvander for
beslutsfattande eller som input till andra processer.
Digital forvaltning innebér att vi ocksa samlar in och
hanterar informationen digitalt och med fordel sa
automatiserat som maijligt.

VI STYR FORTFARANDE

Med intelligent forvaltning menar vi att en artificiell
intelligens tar 6ver beslutsfattande for hur forvalt-
ningen skall bedrivas. Med hjalp av maskininlarning

och traning analyserar och lar sig Al vad som ar
effektivt och smart for att astadkomma 6nskade
resultat eller identifiera nya mojligheter.

Men for att vara trygga i detta tror vi anda att det
ar vi som manniskor som ger Al:n uppdraget och ar
tydliga med vilket resultat vi vill ha inom 6nskvarda
ramar. Al:n beréattar hur det ska dstadkommas och
genomfor i den man det &r maijligt det som den har
mandat och formaga att utfora.

LAT 0SS REFLEKTERA
Ett omrade som kraver mycket analys, erfarenhet
och kunskap ar planerat underhall. Underhallet av
fastigheter ar ndgot som bade tar mycket tid och
driver stora kostnader. Ju mer man kanner till om
sina fastigheters fysiska status desto mer kan man
ocksa besluta vilka underhallsatgarder som ar
ldmpliga att utfora nar i tiden.

Idag sitter intelligensen i fastighetsférvaltare med
lang erfarenhet. | manga fall hos enstaka individer.
Detta skapar naturligtvis en betydande sarbarhet,
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men oaktat detta har ménniskan ocksa en begran-
sad formaga att bearbeta stora mangder informa-
tion snabbt och se monster och skapa scenarios for
att komma fram till vilket eller vilka alternativ som ar
de basta utifran det 6nskade resultatet.

MANGA FORDELAR

Ponera att vi med en digital och datadriven for-
valtning har skapat oss formagan att, baserat pa
fullstandig och heltdckande information, kunna ta
beslut om var vi skall bedriva underhall. Dar vi ge-
nom goda manskliga rutiner och digital datadriven
férvaltning lyckas samla in och halla information om
vara fastigheters skick och status och astadkommer
en digital tvilling av vart samlade bestand. Men med
all den informationen kravs ocksa en férmaga att
processa den effektivt.

Med den samlade informationen skulle Al kunna
identifiera monster och behov som med storsta san-
nolikhet skulle kunna ge direkta atgardsforslag som
dven den mycket duktiga manniskan skulle ha svart
att matcha. Atgardsforslagen skulle ocks& sannolikt
kunna belysa synergieffekter av kombinerade at-
garder, inte bara inom en byggnad utan for ett helt
bestand. Baserat pa detta skulle Al:n ocksa kunna f6-
resla i vilken ordning underhallet skulle goras for att
na kostnadsplanering. Den skulle ocksa kunna ta in
ekonomiska faktorer i berdkningen som visar pa om
det just nu ar lampligt eller olampligt att ta investe-
ringar utifran givna ekonomiska férutsattningar.

Tankarna i resonemanget kanske kanns fram-
mande for vissa eller kanske som nagot av ett “end
game” for Al i fastighetsforvaltning. Men det ar nog
bara borjan. | forlangningen ar det nog mer science
fiction &n vad vi vagar tro. Och dven om végen dit
kanns lang sa finns manga delar som kan dra nytta
av Al i mindre skala pa resan mot det intelligenta
fastighetsbolaget.

TEKNIK SOM NYTTJAR Al
Redan idag finns mangder av Al i saker vi anvan-
der dagligen. Vi har exempelvis mobiltelefoner dar
ansiktsigenkanning ger oss mojlighet att 6ppna var
telefon, logga in till banken, skicka pengar till varan-
dra eller godkanna betalning nar vi kdper nagot. Det
underlattar var vardag.

Redan idag finns Al inom varden som analyserar
rontgenbilder och staller diagnoser med storre sa-
kerhet och avsevart mycket snabbare an vad mann-
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iskan klarar av. Det raddar liv.

Med hjalp av roststyrning blir vi sékrare bil-
forare och inom bilbranschen analyseras mangder
av data hela tiden for att skapa sakrare bilar och
utvardera trafiksituationer, samtidigt som aven
anvandarupplevelsen av att aka bil férandras och
nya tjanster skapas.

Och genomslaget av Al sker i bransch efter
bransch for att skapa nya sékrare och attraktiva pro-
dukter och tjanster samtidigt som produktiviteten
okar med reducerade kostnader pa sikt.

ANDRA OMRADEN INOM FASTIGHETSBOLA-

GET DAR VI SER MOJLIGHETER

e Ekonomisk styrning — exempelvis automati-
sering av attester och fakturahantering.
Budget, prognos och utfall —genom befintliga
data kunna férutsaga utfall och ge battre
prognoser.
Access och resurshantering i fastigheter —
exempelvis inpassering i garaget eller byggnad.
Analys inom energi och media — smartare
styrning och reglering.
Inkdp — analysera monster, priser, tillgdng och
efterfragan for att styra och planera inkop.
Arbetsorder och serviceorder — resursplane-
ring och férdelning men aven |6sningsforslag.
Kundservice och drendehantering — beman-
ningsplanering men aven utfora kundservice.
Styrning och reglering i byggnader — baserat

pa rorelse och narvaro i utrymmen eller bok-
ningar i ett bokningssystem, sensorer, CO2,
samt uppfoéljning av upplevelsen.

Stadning — baserat pa nyttjande genom rorel-
sedetektering och ndrvaro i utrymmen.

KONSEKVENSER AV Al | FORVALTNINGEN
Beroende pa hur man véljer att se pa digitalise-
ringens framfart sa finns naturligtvis bade for och
nackdelar med att l1agga en storre del av arbetet
kopplat till Al

Blickar vi mot andra branscher som vi redan be-
rort sa kan Al ge mojligheter att med storre traffsa-
kerhet stélla diagnoser vid allvarlig sjukdom. Men i
nagot lage kommer dven Al gora fel, och var hamnar
da ansvarsfragan for feldiagnosticeringen? | synner-
het ndr manskligt liv star pa spel.

Detsamma géller nar Al anvands inom forsvarsin-

dustrin. Att Al-understédda drénare bekdmpar mal
kan ses som att det bade raddar liv och &r oetiskt, be-
roende pa fran vilken sida man valjer att betrakta det.

VAD INNEBAR DET FOR FASTIGHETSBOLAGET?
Naturligtvis finns det stora vinster i att kunna anvanda
Al for att bestdmma ratt atgard i ratt tid utifran ett
givet scenario. Att beratta for maskinen vad som skall
goras och acceptera maskinens svar pa hur det ska
utforas for att uppna det 6nskade resultatet. Men pa
det omradet har den manskliga aspekten av Al kanske
inte riktigt kommit lika langt. Det ar sannolikt att ut-
veckling och mognad dven kommer ga snabbt framat,
men dari ligger mycket av den problematik som idag
satter stopp for en snabbare framfart.

En annan aspekt av att [ata Al ta ett storre ansvar ar
att det kan urholka kunskapen om hur man bestam-
mer vad som skall gbras och inte. Att baserat pa infor-
mation och algoritmer blint f6lja vad maskinen sager
och ta det som sanningen att det ar den basta |6sning-
en. Aven detta ar naturligtvis en hypotetisk instéllning
men det kommer lyftas upp i problematiseringen av
att 6verlata beslut till maskinen.

Men i grunden kommer en Al kunna géra mycket
nytta for ett fastighetsbolag och skapa helt nya moj-
ligheter att forvalta fastigheter smart och effektivt
i framtiden.

VAD INNEBAR DET FOR KUNDERNA?

P4 samma satt som fastighetsbolaget kommer att
skorda frukterna av Al kommer ocksa kundupplevel-
sen forandras och i manga avseenden pa satt som vi
kanske inte ens marker av utan mer férutsatter.

Lat oss ponera att Al styr hantering av moteslokaler.
Baserat pa informationen nar motet skall dga rum,
vad det var for mote innan det aktuella motet, hur
manga motesdeltagare som skall vara med, utomhus-
temperaturen, inomhustemperaturen och tidigare
information om vad moétesdeltagare anser vara en
god kvalitet fér ett moéte sa ventileras rummet till
motet, temperaturen regleras [6pande samt forcering
av ventilation sker medan det ar kaffepaus och nar
motet ar slut sa ombeds deltagarna ocksa enkelt ge
feedback for att aterkoppla om hur motet upplevdes.

Komplettera detta med ansiktsigenkanning och
beteenden sa skulle ytterligare justeringar kunna
gbras under motet. Det &r bara fantasin som satter
granser for vilken service man skulle vilja erbjuda
motesdeltagarna. Om Al:n till exempel noterar att

en motesdeltagare hostar eller verkar forkyld kan
en bestéllning av extra rengoring goras direkt efter
motet for att sakerstélla att lokalen ar redo pa nytt.

VAD INNEBAR DET FOR MEDARBETARNA?
Baserat pa hur man véljer att se pa innovation och
foréandring sa kommer man aven har kunna mala
upp en mork framtid, i synnerhet for arbeten relate-
rat till planering och administrativa uppgifter. Men

a andra sidan kan forandringen innebéra att mer
vardeskapande arbetsuppgifter uppstar som for-
hoppningsvis ger upphov till mindre stress och ett
gott arbetsklimat.

| slutdndan kommer all digitalisering foréandra hur
vi traditionellt har arbetat och det dr inte tekniken i
sig som ar boven i dramat, utan det ar hur vi véljer
att anvanda den.

Nar vi kanner fértroende och tillit till att det ar i
ett gott syfte dar det ocksa ger ett varde, inte bara
till agarna av foretaget utan aven till medarbetare,
kunder, partners och samhallet i stort, kommer vi
att betrakta Al som det mest naturliga av var vardag.
Precis som vi redan idag accepterar att Al kan hjalpa
oss att enklare logga in var telefon.

VAD KRAVS FOR ATT NA EN INTELLIGENT
FORVALTNING?

Resan mot intelligent forvaltning gar att genomfora
genom att bygga upp en datadriven forvaltning. In-
formationen vi hanterar i vara system idag behover
tas om hand, bearbetas, forbattras och fa tydligare
dgarskap. Vi behover skapa férutsattningar for att
ta hand om storre informationsméangder och gora
det pa ett strukturerat och sékert satt. Och darmed
ocksa borja samla in mer information pa satt vi inte
gjort tidigare, till exempel med hjalp av sensorer
eller genom att nyttja de sensorer vi redan har idag.
Samarbeten for att skapa kollektiv intelligens kom-
mer ocksa vara en viktig faktor. Ju mer information
Al far tillgang till desto mer underlag finns att basera
beslut pa. Genom att generdst dela med oss kan vi
alltsa fa tillbaka nytta.

Och som med all ny teknik sa handlar det om att
ta forsta steget, borja i liten skala med en val avgran-
sad tillampning som skapar forutsattningar att lara
oss och forsta mer och succesivt skala upp anvand-
ningen och starta resan mot intelligent forvaltning
och det intelligenta fastighetsbolaget.

Henrik Smidskog och Jimmy Strandhav, Meta
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Hur varnar vi personlig integritet?

Nar "nice to have-ladan” 6ppnas, hur langt vill man ga i att kartldgga sina kunder? Den fragan forsoker

Daniel Blom och Jimmy Strandhav fran Meta svara pa.

Nar du kommer till jobbet pa morgonen 6ppnas
doérren med hjalp av ansiktsigenkdnning. Kaffemaski-
nen har bryggt din favoritdryck och din arbetsplats ar
redan reserverad for den tiden du inte har métesbok-
ningar i din kalender. Dina externa gaster ges tillfallig
access och blippar sig igenom dorrar och dirigeras till
konferenslokalen dar de informeras om sitt fysiska till-
stand och besdkslistan uppdateras foljaktligen.

Men det finns ett pris att betala. For att teknik ska
fungera kravs det att man ska kunna kartlagga och
forutsaga kundernas beteenden. Hur langt vill man
ga i att gora individer sparbara och vilka val har vi
individer i dessa sammanhang. | denna artikel gor vi
ett forsok att svara pa dessa fragor.

KAN VI VALJA SJALVA?

Redan nu kan vi tanka oss situationer som berdvar oss
ett eget val i framtiden. | manga lander anvands ansikts-
igenkanning i kdpcentrum och butiker. Konsumenter

accepterar denna teknikanvandning genom att ga in
och handla dar. Att butiken fragar om lov om att anvan-
da tekniken utgor i praktiken ett villkor for konsumen-
ten att 6verhuvudtaget komma at butikens utbud.

For oss i Sverige kan det 1ata som science fiction. A
andra sidan kan trycket fran omvarlden dar tekniken
anvands med framgang innebdara att inga garantier
kan stallas for att sadan teknik inte kommer i spel i
Sverige i framtiden.

For konsumenten blir valet att acceptera det nya
ldget med Gvervakning eller att helt avsta fran att
handla i kdpcentrumet. Vad gor man da nar kdpcen-
tret ar den enda stora livsmedelsbutiken i nérheten?
Avvagningen gbrs mellan individens personliga inte-
gritet och digitalisering. Man far nog rakna med att
digitaliseringen kommer ga framat oavsett vad man
anser om personlig integritet.

Vad kan vi da gora for att satta integriteten i
forsta rummet?

INTEGRITETSFRAGAN AR GRUNDLAGSSKYDDAD
Integritetsfragan ar bade skyddad av grundlag och
genom reglering i GDPR. Sa det ar en fraga av tyngd
som inte alls fatt den plats den fortjanar ndr man
diskuterar ny teknik.

Det finns idag till exempel krav pa miljékonse-
kvensbeskrivning for projekt och byggen men inga
krav pa integritetsanalys for teknikutveckling.

POTENTIAL OCH RISKER | FASTIGHETS-
BRANSCHEN

Det finns manga aspekter att diskutera kring risker,
varav en ar integritetsfragan for teknikutveckling
och smart tillampning av befintlig teknik. Denna for-
utsatter att personlig information maste delas eller
ges tillgang till. Det kravs for narvarande inte fran
lagstiftarens hall att nagra sadana konsekvensanaly-
ser presenteras av naringsidkare eller informations-
aktorer pa marknaden.

Techbranschen har inte ndgot egenintresse av att
upplysa fastighetsbranschen kring vilka risker som
kan uppsta om ny teknik installeras. Lagstiftaren har
inte heller nagra sadana krav. De enda kraven som
GDPR staller pa naringsidkaren ar att informera om
vilken personlig information som man har tillgang
till. | det laget ar det svart for anvandaren att trots
denna information forutse och dra slutsatsen om
vad det faktiskt innebar for denne. Hur kan jag som
individ drabbas?

Eftersom forflyttningen i integritetsfragan i sam-
hallet sker gradvist ar det |att att missa vilka risker
digitaliseringen medfor i slutdndan. Integritetsfragan
finns narvarande hela tiden, men om du inte téanker
pa den fran borjan sa utgdr den en potentiell risk.
Om man investerar i de har tekniska l6sningarna
utan att uppmarksamma dessa risker kan fastighets-
dgaren bygga in ett framtida problem nar integri-
tetsfragan férandras och aktualiseras.

GDPR tradde i kraft den 25 maj 2018 och fick alla
att raskt bdrja andra sina rutiner i hur man hanterar
information. Om "GDPR 2.0” kommer kan det inne-
bara stora forandringar, framfor allt for de som inte
har kontroll 6ver vad man installerat och vilken data
man har samlat pa sig.

Idag gors miljokonsekvensbeskrivningar. | framtiden
kanske det dven inkluderar en informationssaker-
hetsanalys eller informationskonsekvensanalys som
regleras av GDPR version 2.0 Vilka konsekvenser
uppstar da om kunden i det laget sager “"nej tack”

nar fastighetsagaren sitter med massa befintlig
teknik i huset?

HUR KAN FASTIGHETSAGAREN FORBEREDA SIG?
Som fastighetsdgare kan man forbereda sig pa flera
olika satt. Vid design av en ny produkt eller tjanst
utgar man fran ‘Security by design’. Det innebar att
man designar ur ett hart sdkerhetsperspektiv, sdker-
heten blir inte bara en tanke, utan ska genomsyra
allt utvecklingsarbete.

Nar en ny produkt eller tjanst tas fram ar ut-
gangspunkten framst att uppna en viss effekt eller
funktion. Den andra tanken maste da vara hur det
paverkar den personliga integriteten. Om produk-
ten brister i sdkerhet, det vill sdga om den inte kan
tillgodose den personliga integriteten for att uppna
funktionen bor inte produkten anvandas.

Idag utvecklas mycket genom att man kommer
pa en fiffig [6sning och sdkerheten maste anpassas
till det som produkten tilldter. Datan i sig kan vara
ofarlig men det gors sallan en konsekvensanalys om
vad som hander nar informationsmangder slas ihop
med andra kallor som gor individer identifierbara.

DETTA KAN DU GORA REDAN NU:
Inkludera sakerhet fran grunden
Basera godkdnnande utifran bade funktion
och sakerhet

Gor en konsekvensanalys av teknik-
implementationen

Dokumentera for att mojliggora framtida
férandringar

Verifiera regelverksefterlevnad

Sa hur langt kan man ga i att kartlagga sina kunder?
Sammanfattningsvis ar det svart att sia om hur fram-
tida krav kommer att sta sig mot framtida I6sningar.
Det enda vi ar riktigt sdkra pa ar att du som fastig-
hetsagare maste ha kontroll 6ver de produkter du
installerar i dina byggnader. Férandras kraven ska du
veta vilka konsekvenser det far och du har maojlighet
till att agera korrekt for att uppfylla de nya kraven.
Ar du nyfiken pd att |dsa mer i amnet? Titta garna i
var artikel “Den tysta byggnaden”.

Jimmy Strandhav och Daniel Blom, Meta


https://forvaltarforum.se/2019/01/28/den-tysta-byggnaden/
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Okant innehall i underhallsskulden

Vad bestar underhallsskulden av och hur sékerstills att informationen ar uppdaterad och dokumenterad?
Johanna Norlin och Jonathan Lindberg pa Meta hjilper dig hantera fragorna.

Stora delar av de befintliga bostadsbestanden i Sve-
rige har idag stora underhallsskulder. Det &r valkant
och kan framéver medféra utmaningar for fastig-
hetsagarna saval som for hyresgasterna.

Vet respektive fastighetsagare vad underhallsskul-
den bestar av och vad som &r [ampligt att atgarda
forst? Det finns saklart inget entydigt svar pa det
utan det skiljer sig mellan olika fastighetsdgare. Det
kan vara an mer intressant att som fastighetsagare
stélla sig fragan, vill jag veta vad underhallsskulden
bestar av och hur skapar jag forutsattningar att beta
av skulden?

For att skapa sa bra forutsattningar som moijligt
kravs incitament och méjlighet att méata effekt av de
atgarder som genomfors.

ETT MOJLIGT ANGREPPSSATT BESKRIVS | NED-

AN FEM FORENKLADE STEG:

1. Statusinventering for att skapa medvetenhet om
fastigheternas status
- Skrivbordsanalys
- Prata med medarbetarna som arbetar nara bygg-
naderna och kdnner dess styrkor och svagheter
- Dokumentera

2. Tafram 6nskade effektmal som atgarderna ska
medféra och hur dessa ska matas

3. Prioritera atgarderna utifran vilken effekt som
ska uppfyllas forst

4. Genomfor och dokumentera

5. Foljupp

Uppféljning av atgarder sker lampligen en tid efter
att dtgarden ar genomford for att kunna bedéma
effekten.

HUR SAKRAS ATT UPPFOLJNING GORS?

Hur sakerstalls da att uppfoljning gors? Ar &tgar-
den dokumenterad i ett fastighetssystem, finns

den digitalt pa annat stille? Ar det en naturlig del
av arbetsdagen att folja upp atgarder for att de ar
synliga, tillgéngliga och sjalvklara? Detta ar fragor
som beslutsfattare behover ta stillning till. Atgarder
bor foljas upp, pa grund av deras hoga varde, viktiga
syfte eller for att utvardera effekten.

Det finns manga exempel dar kompetenta medar-
betare slutar och information och kunskap forsvin-
ner med dem. Kan ett systemstdd kompensera och
hur forflyttas information fran en medarbetare till
fastighetssystemet?

Ett forsta steg for att sakra vardefull information ar
att involverade ar éverens om vilken information som

ar viktig nog att dokumentera och ajourhallas. Bero-
ende pa behov och omfattning av informationen bor
sedan en master for informationen beslutas, detta sa
att informationen lagras pa ett stalle och ajourhalls
pa detsamma. Informationen bor hanteras digitalt,
sakert och lattillgangligt. P4 marknaden finns en upp-
sjo av systemstod, anvand det som dr anpassat efter
behoven som identifierats. Beroende pa bestandets
storlek sa finns det enklare systemldsningar som kan
anvandas medan verksamheten paborjar forflyttning-
en mot en digital férvaltning.

Medarbetarna ar manga foretags framsta tillgang
och ett systemstdd erséatter inte en medarbetares
erfarenhet och kunskap. Forutsattningar for en
strukturerad informationshantering som kvarstar
dven efter pensionsavgangar eller omséttning av
medarbetare 6kar dock om det har beslutats vilken
information som ska dokumenteras och var.

Nyttan med ett potent systemstdd kan vara att
anvandare far stod med funktioner kring allt fran
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paminnelser och analyser till planering av kommande
aktiviteter. Dartill finns incitamentet om att informa-
tionen ska hanteras pa ett sakert satt, ar skyddad och
sakerhetskopieras regelbundet.

VAD SKA DU PRIORITERA?
Om du som fastighetsagare nu vet vad underhallsskul-
den bestar av, nddvandig information &r uppdaterad
och dokumenterad. Vad &r da nasta steg?
Ett forsta steg kan vara att boérja med energibespa-
ringsatgarder. Sddana atgarder frigor kapital for dgaren
och kan samtidigt forhoja kvalitén pa inomhusklimatet.
En annan prioritering kan vara hyresgastupple-
velsen. En hyresgasts upplevelse av sitt hyrda objekt
paverkar hur hyresgasten skoter och vardar objektet
och dess omgivning. Ar kdksluckor slitna med sneda
gangjarn, farg flagnar fran vaggarna i trapphuset eller
badrummet standigt ar lite blott pa grund av att man
duschar i ett utrymme, som ursprungligen byggts
med syfte att klara av mer sallan dterkommande bad,
paverkar detta hyresgasten i negativ bemarkelse.
Om hyresgasten upplever att lagenheten &r sliten
kan detta ge foljdeffekten att det blir ett 6verslitage
eftersom hyresgasten inte vardar objektet. Det kan
leda till att en hyresgast ar oforsiktig vid flytt av mob-
ler vilket medfor att golv och andra ytskikt slits mer
an vanligt. Slitna trapphus medfor att klotter initialt
inte syns sa mycket men skadegorelse kan medféra
mer skadegorelse. Sammantaget ger brister sdsom
slitna trapphus, trasiga koksluckor eller illaluktande
tvattstugor en otrygg upplevelse.

DET FINNS ENKLARE ATGARDER ATT VIDTA FOR
ATT FORHOJA HYRESGASTERS UPPLEVELSE AV
SINA OBJEKT:

e Kok — byt luckor, behall och reparera stommar.

e Badrum —satt in duschkabin som skyddar
ytskikten, kan leda till att helrenoveringen kan
avvaktas.

e Trapphus — hgj trivseln genom att motverka
skadegorelse, mala om ytskikt och sakerstall
fungerande belysning med ett varmt sken.

e Utemiljo —gor fina planteringar.

De enkla atgarderna ovan kan 6ka hyresgastens

trivsel och darmed viljan att skéta om ldgenheten

och omgivningen. En 6kad trivsel bor dven sdnka
omflyttningen, vilken i sig sliter pa fastigheterna.

Uppfoljning av dessa enklare atgarden kan vara att

mata NKI, antalet felanmalningar etcetera.

ANSVAR FOR UPPFOLINING
Vem ar da ansvarig for uppfoljning av atgarder och
vilken kompetens kraver det?

Redan idag finns det manga digitala sensorer i
byggnaderna som kan ge information om hur instal-
lationer mar och vilket behov av atgdrder som ar i
antagande. Tyvarr ar det vanligt att informationen
fran sensorerna inte nar ansvarig person alternativt
att denne inte vet hur informationen bor bearbetas
och hanteras vidare. Detta signalerar att tydlighet
kring ansvar for uppfoljning, erforderlig kompetens
och anvandarvanliga systemstod behovs for att stot-
ta anvandarna.

SAMMANFATTNING:

e Dokumentera vad totala underhallsskulden
bestar av for att kunna gora relevanta
prioriteringar.

Sakerstall att du har uppdaterad och kvalitets-
sakrad information dokumenterad pa ett

sakert digitalt satt.

Utse ansvarig for uppféljning av atgard och
sakerstall att denne har ratt kompetens och
verktyg for att utféra uppgiften.

Folj upp dina atgarder for att sakerstélla effekt
och inhamta erfarenheter for fortsatt arbete.

Johanna Norlin och Jonathan Lindberg, Meta

Bara de som jobbar aktivt med hallbarhet

kommer att overleva

Miljocertifiering, energideklaration och loggbok dr nagra satt att minska sitt klimatavtryck som fastighets-
dgare. Se till att agera i tid och bevara vardet pa fastigheten, rader Lars Lidén och Jonas Sither pa Meta.

VARFOR BEHOVER JAG FUNDERA KRING
HALLBARHETSFRAGOR?

Den byggda miljon star for drygt en femtedel av
Sveriges utsldpp av vaxthusgaser och vi har alla ett
gemensamt ansvar att minska vart klimatavtryck.

Extremvader i form av skyfall, harda vindar, ex-
trem hetta samt dess konsekvenser i form av dver-
svamningar och brander ar tydliga signaler att ta till
sig. Den hdr sommaren har vi sett hur det drabbar
olika platser bade i Sverige och globalt.

FN:s klimatrapport som slapptes haromdagen ger
ytterligare signaler om att vi maste agera och fragan
ar vad vi i fastighetsbranschen kan gora for att dra
vart stra till stacken.

Kravet pa nagon form av miljo- eller, till och med,
hallbarhetsklassning av byggnader och verksamhe-
ter kommer att 6ka och bli mer och mer en sjalvklar-
het eftersom det pa sikt paverkar saval attraktivitet,

intaktsnivaer som fastighetsvarde.

Formodligen blir det ocksa en forutsattning for att
attrahera personal. Sannolikt kommer nog bara de
organisationer som jobbar aktivt med hallbarhet att
overleva pa sikt.

HUR GOR JAG FOR ATT KOMMA VIDARE?
Ett forsta steg ar att genom god uppfodljning ha koll
pa sina byggnadsverk och hur de presterar.

| artikel 10 i den har serien beskrevs hur vi kan
spara energi och det ar naturligtvis nagot som ger
stor effekt bade for klimatet och for planboken.

For ett antal byggnader &r det ocksa ett lagkrav
med energideklaration av byggnaden.

Nésta steg kan vara miljoklassning, och oftast
ocksa miljocertifiering, av byggnadsverket. Mil-
joklassning, och certifiering, blir mer och mer en
sjalvklarhet.
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Vilket klassningssystem man véljer beror pa vilket
behov man har men det ar inte systemet som ar det
avgorande. Det viktiga ar att jobba med fragorna
enligt nagot av systemen eftersom det kommer att
stélla krav pa bade kontroll och uppféljning av hur
byggnadsverket dr byggt och hur det presterar.

FINNS DET OCKSA MYNDIGHETSKRAV ATT
BEAKTA?
Visst finns det ett antal myndighetskrav att beakta.

Energideklarationer ar ett krav och redan vid
kommande arsskifte 2021/2022 kommer lagen om
klimatdeklaration av vissa byggnadsverk med syftet
att minska klimatpaverkan fran sjalva byggskedet.

Det ar byggherren som har ansvar for att deklara-
tionen gors och att den lamnas in till Boverket.
Byggherre, eller snarare fastighetsagaren, maste
dven spara underlaget som ligger till grund for kli-
matdeklarationen i fem ar.

Det finns ocksa ett lagforslag kring krav pa do-
kumentation 6ver inbyggda produkter, en sa kallad
"logghbok” som ska hallas uppdaterad over bygg-
nadsverkets hela livslangd.

Aven om vi inte vet om/nar lagforslaget pa logg-
bok blir verkligt behévs motsvarande loggbok, eller
dokumentation over inbyggda produkter, redan idag
for att uppfylla vissa miljocertifieringskriterier.

Kravet finns i certifieringssystemen Miljébyggnad
och Svanen samt BREEAM-SE. | LEED finns dven
mojlighet att fa sa kallade regionala podng om man
sammanstaller inkdpt material.

Loggboken kan beskrivas som en innehallsforteck-
ning av ingaende produkter i byggnadsverk.
"Innehallsforteckningen” grundar sig till skillnad fran
klimatdeklaration och energideklarationer inte pa
berdkning utan ar det verkliga innehallet.

Forteckningen upprattas vid uppférande av nya
byggnadsverk och ska hallas uppdaterad i digital
form under byggnadsverkets hela livslangd.

MED ANDRA ORD FINNS DET NAGRA
OLIKA OMRADEN ATT BEAKTA:
e Miljocertifiering

Energideklarationer
Klimatdeklarationer
”Loggbok”

En del &r lagkrav, andra ar frivilliga men alla har samma

mal —att minska klimatavtrycket fran vara byggnadsverk.

En del av kraven galler bara nybyggnation men
varfor inte fundera igenom om principerna dven kan
anvandas pa det befintliga bestandet med fokus att
minska det totala klimatavtrycket.

BRA INFORMATION OM BYGGNADSVERKEN AR
EN FORUTSATTNING
Tillgang till information om produkter har ocksa stor

paverkan pa den langsiktiga miljomassiga belastningen.

Det galler saval vid val av produkter, produkters
hantering under produktionen (med transporter,
lagring och montering) som langsiktigt under for-
valtningsskedet vid skotsel och underhall.

Det ar naturligtvis ocksa viktigt att ha tillgang till
information om produkters innehall vid avveckling
for att nd hog atervinning/ateranvandning samt
korrekt avfallshantering.

Strukturerad information som kan presenteras
och tillhandahallas for olika intressenter ar ocksa en
forutsattning for att kunna uppratthalla en miljé-
klassning och ar i en forlangning ocksa en forutsatt-
ning for uthyrning till bra hyresniva.

| samband med fastighetstransaktioner finns ock-
sa en efterfragan pa strukturerad information och
om detta saknas paverkar dven det fastighetspriset.

NYTTAN OVERSTIGER ARBETSINSATSEN
Behovet av att hantera information om vara bygg-
nadsverk ar med andra ord stort och dven om det
kan tyckas dvermaktigt att samla den kommer det
att I6na sig!

Ett tips ar att borja med att samla och strukturera
den information du redan har, du har férmodligen
mer information an du tror.

Man kan dven gora avsevarda tids- och kost-
nadsvinster genom att i férvaltningen ha informa-
tion tillganglig i en digital plattform jamfért med
att undersdka komponenternas egenskaper och
tillstand pa plats.

Successivt skapar vi grunden for en digital tvilling
dér vi bade har koll pa hur byggnadsverket ser ut
och hur det mar och presterar.

Lars Lidén och Jonas Séther, Meta

Resume av artikelserien “En fastighets

digitala resa”

I sista delen av var serie delar experterna pa Meta med sig av tips och tankar samt ger konkreta rad pa
vad du som fastighetsdgare kan checka av vid genomférandet av din unika digitala resa. Fo6lj med!

Forvaltarforum har tillsammans med Meta publi-
cerat en serie artiklar dér du som lasare under ett
ars tid kunnat folja en fastighets digitala resa utifran
olika teman.

| denna resumé spinner vi vidare pa artikelseriens
roda trad och gor nedslag i tidigare artiklar. Serien
ar att ses som en kunskapsplattform med inspiration
och idéer for att hjalpa forvaltare och fastighetsaga-
re i vardagen samt underlatta digitaliseringen av era
fastigheter.

Den har belyst olika perspektiv pa digitalisering-
en, sasom strategi, ekonomi, ambitionsniva, energi,
hyresgaster, drendehantering etcetera.

Svavandes over alla artiklar finns ocksa samban-
det kring digitalisering och dess bidrag i hallbarhets-
arbetet med till exempel minskat klimatavtryck pa
lokal respektive global niva.

AR DIGITALISERING EN TREND - BESTA ELLER
SNART UTE?

Innebdrden av ordet digitalisering inom fastighets-
forvaltning, som traditionellt sett betyder att gora
analog information till digital, handlar om hantering
av information, processer, arbetssatt och inte minst
manniskans roll kring allt detta.

Digitaliseringstrenden har bara boérjat. Betank att
det inte var alltfor ldnge sedan det sas att internet
bara ar en fluga eller att det skdamtades om sjalvsty-
rande bilar...

Men det ar upp till varje fastighetsagare att
avgora vad som ar relevant att méata, utveckla och
genomfora for just dig och dina fastigheter, det vikti-
ga ar att du agerar.

Det ar |att hant att den héga ambitionsnivan att
digitalisera och utveckla allt pa en gang leder till att
arbetet bromsas upp och inget blir gjort.
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Vi forordar darfor att satta upp rimliga men anda
utmanande ambitionsnivaer och vaga prova, borja
med nagon del eller genomfor enstaka atgarder pa
hela bestandet for att sedan utvardera och besluta
vidare. Ta stéllning och borja agera nu, for detta ar
en trend som kommer besta.

VAD AR DEN RODA TRADEN | ARTIKELSERIEN?
Nuldge, ambitionsniva och mal &r pusselbitar som
aterkommer hela tiden i serien.

Ditt utgangslage, hur hart du spdnner din bage
och din framtida malbild ger dig en viktig start,
draghjalp och ar vagvisare i arbetet med digitalise-
ringen. Den indata ni har idag satter utgangslaget
for er resa.

Nar nuldget ar satt har ni alla méjlighet att valja
hur ni vill utveckla er genom att valja atgarder som
passar just era affarsmal, fastigheter och kunder, for
att sedan ta steg for steg pa er digitala resa.

STEG 1- ATT SAMLA OCH STRUKTURERA
Behovet av att hantera information om vara byggnads-
verk ar stort. Aven om det kan tyckas évermaktigt att
samla den kommer det i slutdndan att I6na sig!

Vart konkreta tips ar att borja med att samla och
strukturera den information du redan har, du kom-
mer troligtvis bli positivt Overraskad och inse att du
har mer information an du trodde.

STEG 2 - BESLUTA OM VILKEN INFORMATION
SOM AR NODVANDIG
Nésta steg blir att besluta vilken information du vill
ha framgent samt hur denna ska ajourhallas. Infor-
mation som organisationen inte har kontroll dver
kan bli osaker, kostnadsdrivande och otillganglig.
Genom att borja arbeta datadrivet och samla
dokumentationen sa ar du igdng. Besluta darefter
vilken information som ar nédvandig, hur den ska
hallas uppdaterad samt satt dgarskapet for den sa
sakerstaller du informationens riktighet framgent.

DIGITALA TVILLINGAR

Samla nu all information i en gemensam databasmiljo
med 6ppna APl:er sa ar den digitala tvillingen pa vag
att véxa fram, dven om tvillingen till att borja med
kanske bara ar en avlagsen sldkting som har en
mindre likhet med originalet.

VAR SKA MAN LAGGA RIBBAN FOR ATT
MAKTA MED?

| flertalet artiklar ber6rs nyttan av att ga fran reaktiv
till proaktiv forvaltning, att vagvalen foretaget tar
bygger pa fakta.

Men fér mycket information om vad som krévs for
digitalisering och vad det innebar kan leda till att det
blir 6verméktigt och att ni drar igdng en atgard utan
att egentligen ha en plan for vart ni vill. Det ar ocksa
bra att alla i organisationen drar at samma hall.

Det viktigaste ar att satta ribban for vad ni maktar
med.

BORJA GARNA MED ATT FUNDERA OVER

FRAGORNA NEDAN:

e Forvem gor vi detta? Intressentanalys ge-
nomfors. Finns att 1asa i artikel 3 ”Intressen-
tanalys — borjan till digitaliserad forvaltning”
Var ar vi idag? Nuldget beskrivs. Konkreta
tips finns att lasa i artikel 2, “Hur uppkopp-
lade ar era fastigheter” samt i artikel 4
”Status pa byggnadsverk och basdata”.

Vart vill vi? Vad vill vi dstadkomma? Vilket
klimatavtryck vill vi satta? Vilken informa-
tion och data ska finnas, delas, dgas, klassas
och foérvaltas? Malbild och vision sétts. Tips
ir att titta i artikel 7 “Atgarder for digital
radighet”, artikel 13 "Forvaltning med Artifi-
ciell Intelligens” samt artikel 16 ”Milj6certi-
fiering, myndighetskrav och hallbarhet”.
Vilka vagar bor vi da ta? Plan eller planer
tas fram. Har kan du hitta tips fran ”Sa

kan du spara mer energi” artikel 10 samt
fran “Okant innehall i underhallsskulden” i
artikel 15.

Har vi plan for att involvera/informera/
utbilda medarbetare och entreprendrer?
Forankra och utbilda organisationen samt
sakerstall kunskapsaterforing, se mer under
artikel 10 ”Sa kan du spara mer energi”

Ar sékerhets- och integritetsaspekten beak-
tad pa resan? Sakerhetsaspekten inklude-
ras i malbilden, du kan lasa mer om detta

i artikel 12 ”Basta raden for datadriven
férvaltning” och artikel 14. “Hur varnar vi
personlig integritet”.

FASTIGHETEN ANTENNVAGEN 10 - HUR HAR
DESS DIGITALA RESA GATT?
| borjan pa denna artikelserie berattade vi om en
kontors- och industrifastighet pa 5 000 kvadratme-
ter pa Antennvagen 10 i Tyreso, vilken var i startgro-
parna for att genomga en digital transformering.

Nu drygt ett ar senare vill vi beratta hur langt de
kommit pa sin digitala resa:

Kartldaggning. Resan borjade med kartldggning av
utgangslaget.

Plan. Darefter togs digitaliseringsplan fram dar
grunden var att fa till en bra uppkoppling i hela
fastigheten.

WiFi. Forsta atgarden var saledes att installera
WiFi-nat.

Ventilation. “Flakteriet ar viktigast pa ett kontor”,
sager hyresvarden och darfor var fokus att borja
koppla upp ventilationsaggregaten for att saker-
stalla driften av dessa, vilket kommer att ske via en
mobilapp.

Lassystem. Nytt digitalt Iassystem for hela fastighe-
ten har installerats och har underlattat nyckelhante-
ringen enormt.

Sensorer. Fortsattningen pa transformeringen ar ett
pilotprojekt for varme déar sensorer satts upp hos en
av hyresgasterna.

Brandskydd. Systemstod for digital hantering av SBA
har kopts in och kommer att borja nyttjas.

Kameraodvervakning. Ytterligare framtidsplaner ar
att installera kameradvervakning, som nu tack vara
uppkopplingen ar genomfoérbart.

Dokumenthantering. De haller ocksa pa att se dver
dokumenthanteringen for att fa denna digital.

En digitaliseringsresa ar en langsiktig forflyttning
som varierar utifran allas olika férutsattningar, den
genomfors inte i en handvandning utan behover fa
mogna och l6pa pa under lang tid. Detta ar ett gott
exempel pa starten av en fastighetsdgares unika
digital resa.

AVSLUTNING
Det har varit valdigt kul att fa skriva denna artikelse-
rie och vi hoppas att ni som tagit del av den fatt med
er lite godbitar som passat in pa er digitala resa.
Meta har haft férmanen att fa vara med och bidra i
det digitala utvecklingsarbetet hos flera fastighetsa-
gare och mycket av det vi skrivit om ar hamtat fran
vara erfarenheter och den omvarldsbevakning vi gor.
Vivill avsluta med att sdga att alla steg ar en bit
pa vagen, sa det ar bara att satta en fot framfor den
andra och vandra...

Anndao Pilat och Asa Sandstrém, Meta




KONTAKTA 0SS
metafa.se info@metafa.se +46 8 544 44 200

Artikelserien ar producerad i samarbete med Forvaltarforum 2020-2021, All rights reserved.


mailto:info@metafa.se

