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SAMMANFATTNING

Ar 2045 ska Sverige enligt det globala Parisavtalet vara klimatneutralt. For att nd
detta klimatmal syftar en del av den svenska klimatstrategin till att anvdnda
digitalisering som ett verktyg. Samtidigt star bygg- och fastighetssektorn for en
femtedel av Sveriges totala vixthusgasutslapp. Fastighetsbranschen ér inte kind for
att vara fordndringsbenigen, men majoriteten av branschens fastighetségare visar
intresse for digitalisering och klimatfragor. Forskning visar ddremot att foretagen
saknar resurser och arbetsmetoder for att genomfora fordndringen och den senaste
tiden har dven teknikforetag gatt in for att konkurrera pa fastighetsmarknaden.
Fastighetsdgare som inte véljer att prioritera digitaliseringen kommer att hamna langt
efter, bli mycket sarbara och forlora marknadsandelar. For att vara konkurrenskraftiga
och méta de globala klimatmalen dr fordndringen dérfor oundviklig.

Detta examensarbete syftar till att 6ka medvetenheten och kunskapen hos svenska
fastighetsbolag om hur de kan forbattra sitt klimatarbete med digitaliseringen som
verktyg. Studien baseras pa en kvalitativ forskningsstrategi som antar formen av en
explorativ forstudie foljt av en flerfallsstudie med komparativa inslag. Empirin bygger
pa intervjuer med tre fastighetsbolag som verkar pa den svenska marknaden.
Resultatet bekriftar tidigare forskning som visar att 6kad anvandning av digitalisering
kan minska fastighetsbolagens klimatpaverkan, men att de stoter pa ett antal problem
pa vigen 1 och med brist pd IT-kunskap och utdaterade system dar
systeminformationen inte ar tillgidnglig. De studerade foretagen har lyckats tackla
dessa svérigheter genom att vara agila och innovativa forebilder vilka har insett vikten
av data och automatisering. Slutsatsen &r att klimatatgérder &r vért att investera 1, och
visar hur fastighetsbolag kan ga tillvdga for att lyckas minska sin klimatpaverkan med
hjéilp av digital teknik.

Nyckelord: Fastighetsbranschen, proptech, klimatférandringar, digitalisering,
forandringsledning, innovation
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ABSTRACT

By the year of 2045 Sweden will need to be climate neutral, according to the global Paris
Agreement. To reach this climate goal a part of the Swedish strategy aims to use digitalization
as a tool. At the same time, the construction and real estate sector accounts for a fifth of
Sweden's total greenhouse gas emissions. Although the real estate industry is not well known
for being prone to change, the majority of the industry's property owners show an interest in
digitalization and climate issues. Research shows that the companies lack resources and
working methods. Recently, tech companies have also entered the real estate market. Property
owners that choose not to embrace digitalization will fall far behind and become very
vulnerable and lose market share. In order to stay competitive and face the global climate
targets, change is inevitable.

This degree project aims to add awareness and knowledge to Swedish real estate companies,
regarding how they can improve their climate work with use of digitalization. This is done by
studying role models in the real estate industry. The study is based on a qualitative research
strategy that takes the form of an explorative pre-study and a multiple-case study with
comparative elements. It is based on three real estate companies operating on the Swedish
market. The results acknowledge previous research showing that greater use of digitalization
could be made in order for the real estate industry to lower their impact on the climate.
However, they face several difficulties due to lack of IT knowledge and outdated systems
where the system information is not available. The studied companies have faced these
difficulties by being agile and innovative frontrunners, who have realized the importance of
data and automation. The study concludes that climate action is worth investing in from both
an economical and climate positive perspective. Recommendations are done on how property
owners can proceed to reduce climate impact through digitalization.

Key words: real estate industry, proptech, climate change, digitalization, change management,
innovation
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Forord

Examensarbetet har under varen 2021 genomforts pa halvfart, och omfattar 15
hogskolepodng. Studien &r utférd av Emmie Rudolfsson och Moa Ribjer, och ér det
avslutande momentet for Teknologie kandidatexamen pa programmet Affdrsutveckling och
Entreprenérskap inom Samhidllsbyggnadsteknik vid Chalmers Tekniska Hogskola. Studien
har genomforts tillsammans med teknikkonsultbolaget PE Teknik & Arkitektur.

Vi vill rikta ett stort tack till alla som varit med och bidragit med sin kunskap och sina
erfarenheter till vart arbete. Tack till var handledare Anna Larsson, strateg inom
samhéllsutveckling pa PE Teknik & Arkitektur som lett oss pa vidgen i med och motgéngar.
Tack till Amanda Tevell, affdrsomradeschef Samhéllsutveckling p& PE Teknik & Arkitektur,
som trott pa oss och sett ett stort virde i vart examensarbete.

Ytterligare ett stort tack riktar vi till var handledare och examinator Paula Femenias, forskare
Chalmers Tekniska Hogskola, for goda rad fran ett akademiskt perspektiv pa arbetets
utformning, samt erfarenhet och saklighet i handledningen som lett oss hela vigen in i mél.

Vi vill dven tacka fastighetsbolagen som har valt att ta klimatfrdgan pé allvar genom att gé i
bréaschen med sin digitalisering av fastigheter. Tack till Ulf Néslund och Sandra Jonsson pé
Vasakronan, Jonas Tannerstad och UIf Rohlén p4 Orebrobostider, Niklas Dalgrip och Mats
Carlqvist pd SISAB, samt alla er andra som bidragit med insikter och kunskap till var studie.
Ert engagemang har varit av stort vérde for oss. Vi vill d&ven tacka Roger Tofft och Christoffer
Borjesson for er stottning och delning av néatverk samt att ni dr drivande i fragan kring
digitalisering i fastighetsbranschen.

Goteborg, juni 2021

Emmie Rudolfsson & Moa Ribjer



Begreppslista

Digitalisering - den utveckling i samhillet som innebér tillvaratagande av det digitala
formatets mojligheter i syfte att fordndra och forbéttra. I sin tur 6ppnar det upp for
effektivisering och automatisering. Skilj fran digitisering vilket dr ett annat ord for
konvertering som innebér en omvandling av material fran fysiskt till digitalt lasbart format, sa
kallad maskinldsbar information som kan hanteras av en dator.

Data - &r ett annat ord for information i form av statistik eller fakta som samlas in for
observation. I denna rapport syftar data till den strukturerade eller ostrukturerade information
som samlas in frén ett visst system i en byggnad, vilken sedan analyseras for att forbattra
systemets process och funktion.

Artificiell intelligens - Inte ens forskare dr 6verens om definitionen. Darfor skall begreppet
anvéindas med forsiktighet. Al som det forkortas, kan ddremot beskrivas med egenskaper som
autonomi: formagan att utfora komplexa uppgifter utan styrning av anviandaren, och
adaptivitet: kunna forbéttra sin forméga att prestera genom att lara sig av erfarenheter
(Elements of Al 2021).

Maskininliirning - Ar ett begrepp inom Artificiell Intelligent och handlar om algoritmer med
formagan att finna samband utan att behova bli programmerad. En dator kan ddrmed
automatiskt analysera data och utfora uppgifter utan ménskligt ingripande.

IoT - En forkortning av det engelska begreppet Internet of Things, pa svenska bendmnt som
sakernas Internet. Begreppet avser den teknik dér produkter forses med internetuppkoppling
for att mojliggora styrning via nétet eller delge data tradlost via nitet. Exempel pa IoT-
produkter &r bland annat hushallsapparater som kan roststyras, eller byggnader som kan ge
ifrén sig realtidsdata.

API - Ur engelskans Application programming interface. En API &r ett granssnitt vilket
fungerar som kommunikationen mellan en applikation och en programvara, och bestér av ett
dynamiskt bibliotek med information. Biblioteket utgdrs av en rad funktioner som
applikationen kan anropa, dir APIL:n agerar forbindelse av datan/informationsflodet. Detta dr
en forutsittning for att kunna arbeta med uppkopplade loT-enheter.

BMS-system — BMS star for Building Management System och ér ett dverordnat system som
anvénds for att dvervaka och kontrollera systemen ute i byggnaden, via en digital plattform.
Detta utg6r grunden till fastighetsautomation.

Fastighetssystem - Det system som styr en teknisk komponent i en byggnad, exempelvis ett
system for vdarme, ventilation, vatten, 1as eller temperatur.

Proptech - begreppet star for Property Technology och handlar om hur informationsteknologi
kan anvinds i forvaltning for underhall av fastigheter.

Tillgdng - En resurs som kan forvéntas generera ekonomiska fordelar. Ett foretags tillgdngar
utgor deras totala formogenhet. De kan delas in dels anldggningstillgdngar som innefattar
exempelvis fastigheter eller finansiella tillgangar, och dels omséttningstillgangar som kan
forbrukas, siljas eller omvandlas till likvida medel.

Klimatavtryck - En berékning av total méngd utsldpp av vixthusgaser, som vanligtvis
foretag gor for att méta sitt klimatavtryck. Utrdkningen sker med hjilp av
koldioxidekvivalenter (CO2e) vilket dr ett matt pa hur mingden vaxthusgasutsldpp paverkar
den globala uppvérmningen.

VI



Vixthusgaser - Gaser som uppstar bdde pd naturlig vig och via ménniskans livsstil, via
exempelvis utslépp fran industri, bebyggelse och transport. Vixthusgaser bidrar till att behalla
vérmen frén solinstralningen i atmosfaren, vilket 6kar temperaturen pa jorden.

Hallbar utveckling - en utveckling som tillgodoser dagens behov utan att &ventyra
kommande generationers mojligheter att tillgodose sina. Begreppet omfattar bade
ekonomiska, sociala, kulturella och ekologiska aspekter (UNDP, 2017).

Parisavtalet - En global 6verenskommelse mellan alla l&nder som dr anslutna till FN:s
klimatkonvention UNFCCC, det vill sdga majoriteten av vérldens alla lénder. Avtalet antogs i
samband med klimatkonferensen i Paris i december 2015, och syftar till att begrénsa den
globala temperaturdokningen till 1,5 grader, med den absoluta gréansen pa 2 grader. Kraven
foljs upp vart femte ar och kommer successivt att bli stringare. Den storsta insatsen ligger i
att reducera méngden vaxthusgaser.
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1 Inledning

Med utgangspunkt i det globala Parisavtalet skall Sverige ar 2045 vara klimatneutralt
(Naturvardsverket, 2020a). Enligt Naturvardsverket (2020b) star bygg- och fastighetssektorn
for cirka en femtedel av Sveriges totala utsldpp av viaxthusgaser. Detta i kombination med att
fastigheter ar det storsta tillgdngsslaget i virlden (Baum, 2017), innebér det att branschen bar
stort ansvar for att det nationella malet skall uppnés. En del av den svenska regeringens
langsiktiga strategi for att reducera utslippen av vixthusgaser handlar om att anvénda just
digitaliseringen som ett verktyg (Miljoministeriet, 2020). Sveriges regering har satt upp ett
hogt stallt mal om att bli bést i vérlden pa att dra nytta av de mdjligheter som digitaliseringen
erbjuder, vilket for fastighetsbranschen kan handla om exempelvis uppvarmning, elektricitet,
matavfall och transporter.

1.1 Bakgrund

Fastighetsbranschen ér en mycket kapitalstark bransch som historiskt sett aterhdmtat sig vil
ur de finanskriser vi upplevt sedan 90-talet (Nordlander, 2019). Detta trots att den inte &r kdnd
fOr att vara sérskilt fordndringsbendgen (Baum et al., 2020). I rapporten PropTech 3.0 menar
forfattaren Baum att branschens laga fordndringsformaga kan bero pa att den bestar av stora
tillgdngar som ofta utgdr en storre del av investerares portfoljer. Vilket enligt forfattaren kan
bidra till minskad riskvilja, som férdndring och innovation stills i motsats till (Baum, 2017).

P& senare tid har ménga techbolag dessutom tagit sig in i fastighetsbranschen for att
konkurrera om marknadsandelar och vara en del av fastighetsbranschens digitala
utvecklingsresa (Baum, 2017). Detta visar att fastighetsbolagen méste agera, vilket styrks av
en studie frdn KTH gjord pa digitalisering och innovation i fastighetsbranschen. Forfattaren
papekar att ett snabbt agerande dr en forutsittning for att inte forlora marknadsandelar
(Kytomaéki, 2020). Fastighetsbolag som inte viljer att folja med i den digitala utvecklingen
kommer att hamna langt efter och bli mycket sarbara ur ett affarsperspektiv (DeLisle James et
al., 2020).

Néra 90% av bolagen, i en studie gjord pd svenska bygg- och fastighetsbranschen, uppger att
de framst har valt att investera i digitala 16sningar pa grund av ekonomiska skil. P4 andraplats
uppges hallbarhets- och miljoskil (Sweco, 2020). En fordndring i branschen pagér och bara
de senaste tre aren har 93% av Sveriges fastighetségare investerat i loT-produkter, Internet of
Things, och uppkopplade l6sningar for drift och styrning i sina byggnader (Schneider, 2019),
vilket kan antas vara med anledning av ekonomiska incitament. Utvecklingen gér fort och det
stéller krav pa fastighetsdgare att hinga med, men ménga stiller sig fortfarande fragan hur de
skall ga tillvdga. En utmaning med att digitalisera fastigheter, anser majoriteten av foretagen i
branschen, vara att de saknar resurser for fortsatt digitalisering (Sweco, 2020). Det tycks idag
finnas en vilja att folja utvecklingen men samtidigt upplever flera fastighetsbolag svarigheter
med hur de ska g tillviga. Hur fastighetsbolagen skall lyckas mota Parisavtalet och samtidigt
uppné ekonomiska fordelar blir darfor en utmaning.

Med utgangspunkt i tidigare forskning inom dmnet kan det konstateras att fastighetsbranschen
ligger efter i den digitala utvecklingen och det saknas tydliga riktlinjer och angreppssétt for
hur fastighetsdgare kan tackla klimatfragan med hjilp av digitalisering. Det finns darmed ett
behov av studier pa de fastighetsbolag som, till skillnad fran majoriteten, faktiskt har
fordndrats i takt med utvecklingen. For att ta reda pa hur dessa fastighetsbolag har gatt
tillviga anses det rimligt att undersdka bolagens organisatoriska aspekter samt pé vilka sitt
digitala utmaningar hittills har angripits.

Mot denna problemformulering har fragestéllningen for examensarbetet formulerats
tillsammans med teknikkonsultbolaget PE Teknik och Arkitektur, affairsomradet



Sambhallsutveckling. Da affarsomradets mal dr att bidra med aktuell kunskap inom innovation,
hallbarhet och digitalisering till fastighetsbolag, &r forandringsledning och inte minst
héllbarhet centrala delar i foretagets erbjudande.

1.2 Syfte och mal

Syftet med examensarbetet ar att undersoka arbetssétt pa organisatorisk niva, hos tre svenska
fastighetsbolag, som har anvént sig av digitalisering for att lyckas minska sitt klimatavtryck.
Malet ar att lyfta fram de arbetssitt som bolagen har gemensamt for att skapa vigledning i
fastighetsbolagens digitala resa mot ett klimatneutralt Sverige.

1.3  Fragestillning

o Vilka typer av digitalisering kan fastighetsdgare anvinda sig av for att minska sitt
klimatavtryck?

e Vilka problem finns i branschen idag avseende digitalisering av fastigheter?

Hur arbetar fastighetsbolag idag pad organisatorisk nivd med implementering av
digitalisering i fastigheter?

o Vilka faktorer har varit stodjande i arbetsprocesserna?

o ['6rekommer likheter mellan fastighetsbolagens arbetssditt?

1.4 Avgrinsningar

Studien &r gjord pé tre svenska fastighetsbolag, fokuset har ddrmed inte legat pé det globala
perspektivet. Sdledes bygger lagstiftning och branschnormer pa det svenska regelverket.
Déaremot kan klimatet anses vara en global fraga. Avgransningen dr gjord med avseende pa
tillgangen till resurser inom ramen for den bestdmda tiden. En avgransning har dven gjorts till
att studera organisatoriska aspekter hos fastighetsbolagens, det vill sdga vilka arbetssétt som
ligger bakom deras arbete for minskat klimatavtryck med hjilp av digitalisering. Ytterligare
en avgransning ér gjord till fastighetsbolag som har genomgétt en digital foréndringsresa och
som idag arbetar aktivt med digitalisering. De tre fastighetsbolagens fastighetsbestand skiljer
sig 4t med majoritetsdgande i antingen skolor, bostider eller kommersiell férvaltning.



2 Kunskapsbas

I detta avsnitt introduceras ldsaren till den kunskapsbas som anses bidra till att skapa en
uppfattning av amnesomradet. For att kunna ta till sig av de arbetssitt som beskrivs i studiens
resultat #r det viktigt att forstd innebdrden av de begrepp som forklaras nedan. Oversikten
baseras pa utvalda rapporter, definitioner och vetenskapliga artiklar inom omradet
digitaliserade fastigheter.

2.1  Proptech - Digitalisering i fastighetsbranschen

Den digital revolutionen sker just nu i hela vérlden och inom fastighetsbranschen bendmns
den digitala utvecklingen med begreppet proptech. Begreppet star for Property Technology
vilket enligt forskaren Andrew Baum (2017) innebér digitalisering av de tre aktiviteterna
informationsforsorjning, transaktion och forvaltning/styrning. De tre aktiviteterna fortydligas
genom branschorganisationen Fastighetsdgarnas (2018) forklaring av de omrédden som héller
pa att digitaliseras vilka beror fastighetségarens uthyrning, forvaltning, visualisering, drift och
underhéll samt dokumenthantering. I denna studie ligger fokus pa digitaliserade fastigheter
och deras system, vilket séledes innebér att dokumenthantering och transaktion inte ar aktuellt
att ga djupare in pa.

Den digitala utvecklingen inom fastighetsbranschen inleddes sa sent som pa 1980-talet i
samband med persondatorns intrdng vars programvara kunde hantera intelligent styrteknik.
Vidare inspiration kom frdn FinTech-revolutionen som innebar digitalisering av finansiella
instrument sasom transaktion, vilken redan hade skett inom bank- och tekniksektorn. Vid
millennieskiftet kom sedan moéjligheterna till uppkoppling via Wifi och 4G vilket gjorde att
molnbaserade tjidnster, mobila enheter och sensorer tog sig in pa marknaden (Baum, 2017).
Denna utveckling har fatt fastighetséigarna att se helt nya mojligheter och virden, som leder
oss in pa nista digitala vag vilken Baum (2017) kallar for PropTech 3.0. Datorernas
berdkningskapacitet 6kar och produkter for algoritmer och maskininldrning tar stérre plats pa
marknaden. I och med att det har blivit bade billigare och enklare att hantera stora mangder
data &n for bara ett par ar sedan, har digitaliseringen blivit mycket viktig for att kunna skapa
effektivare processer som dr mer lonsamma (Sandberg, 2019). Framover ser teknikbaserade
plattformar ut att vara nésta steg, varifran [oT-produkter och sensorer kan kopplas samman
for att underlétta drift och styrning. Plattformarna gor dérmed att forvaltaren kommer att
kunna hantera system i sdvil enstaka fastigheter och bestdnd som for hela stider (Baum,
2017). Den digitala transformationen drivs av att det blir billigare att skala upp i och med laga
kostnader for lagring av data. Dessutom blir det allt enklare att skapa komplexa och
tvarsektionella produkter som i sin tur tar bort ménniskan ur ekvationen vilket kan dka
forandringshastigheten (OECD, 2019).

For att lattare forstd inom vilka omraden som proptech kan nyttjas forklaras vidare den
indelning av sektorer som Baum (2017) gjort i sin rapport PropTech 3.0: Framtiden inom
fastigheter. De kategorier som Baum lyfter ar: Fastighets-FinTech, delningsekonomi och
smarta fastigheter. Denna rapport berdr endast smarta fastigheter, det vill sdga drift och
forvaltning av fastighetstillgdngar, samt delningsekonomi. Fastighets-FinTech, vilket
innefattar digitalisering av fastighetségares finansiella medel, har medvetet valts bort da
forfattarna inte har funnit ndgon tydlig klimatnytta inom detta omréde.

2.1.1 Smarta fastigheter

Smarta fastigheter kan definieras som byggnader vilka stodjer och anvinder
teknikplattformar i syfte att effektivisera drift och styrning av fléden i en byggnads
utrymmen. Detta med hjalp av automatiserad teknik. Baum (2017) lyfter kopplingen mellan
smarta fastigheter och hallbarhet. Han menar att effektivitet motsvarar minskade floden till



och fran byggnaden i form av luft, vatten, el, transport, avlopp och avfall. Minskade floden
ger en direkt effekt for savil klimatet som for planboken. Vidare stills numera
héllbarhetskrav pa alla typer av tillgdngar. Hallbarhet ér séledes inte langre en frdga om
marknadsforing. Investerare kriver hogre avkastning och hyresgéster konkurrenskraftig hyra
vilket uppnds genom lagre driftskostnad. De forvéntar sig saledes en effektivare drift och
funktion. Baum (2017) péstar ddrmed att smarta byggnader ger minskad klimatpaverkan och
stiller hallbarhet i synonym till effektivitet.

2.1.2 Delningsekonomi

Delningsekonomi handlar om delning av tillgangar och resurser i form av utrymmen sasom
bostdder och kontor eller kapitalvaror som exempelvis bilar (Baum, 2017). Airbnb é&r ett
sadant exempel, vars affirsmodell bygger pa att dela sin bostad med andra nér den inte sjalv
anviands, vilket kar bostadens nyttjandegrad. En forutséttning for att kunna dela dessa
resurser dr att fa tillgang till funktionerna, vilket kan fas via ndgon typ av digital plattform.
Miljonyttan dterfinns i att konsumtion ersétts med nyttjande av redan befintliga tillgangar och
resurser vilket minskar utslédppen fran tillverkning av nya (Baum, 2017).

2.1.3 Fastighetsautomation

Funktioner i en fastighet som exempelvis ventilation, elektricitet och vatten, 6vervakas och
styrs samt samverkar via ett eller flera 6verordnade IT-system. Istéllet for att en
fastighetsskotare eller drifttekniker fysiskt reglerar véirmen eller upptécker ett fel i byggnaden
handlar det istéllet om att fastighetsskotsel och forvaltning sker helt eller till viss del digitalt.
Styrning och felsdkning kan alltsé proaktivt pa distans utan ingrepp fran en fysisk person.
Genom att automatisera en byggnads system kan inomhusklimatet optimeras och anpassas till
det avsedda dndamalet med lokalerna i byggnaden. Det i sin tur effektiviserar férvaltning och
underhall men ocksé driftskostnader och koldioxidutsldpp (Offentliga fastigheter, 2020).

Offentliga fastigheter (2020) beskriver graden av digital fastighetsautomation i fyra steg vilka
definieras enligt foljande:

Tabell 1: Fastighetsautomation i fyra steg (Offentliga fastigheter, 2020)

Steg 3 Fullt uppkopplad Avancerat 6verordnat system (iBMS) finns med optimalt
och automatiserad | integrerad informationsprocess dér informationen gar att
styra och forvalta under hela byggnadens livslangd.
Datan lagras och hidmtas fran egen server eller
molntjénst. M§jliggor anvéndning av intelligenta
overordnade styrsystem som kan forutse problem och
Overbelastning.

Steg 2 Uppkopplad och Overordnat (BMS) system finns. Systemen kan
automatiserad kommunicera och paverka varandra.

Steg 1 Uppkopplad och Styrningen dr uppkopplad och styrs med fjarrenhet.
fjarrstyrd Systemen kan inte kommunicera med varandra.
Avsaknad av BMS-system.

Steg 0 Inga system ar Lokal styrning. Ex. ljus och luftflode regleras manuellt i
uppkopplade respektive lokal. Avsaknad av BMS-system.

Eftersom begreppet “digital fastighetsautomation” har vixt fram i den mycket snabba
tekniska utvecklingen rader det delade meningar kring dess betydelse, och vilka funktioner



som skall ingd (Offentliga fastigheter, 2020). I denna rapport berdrs och definieras begreppet
endast som de system vilka kan kopplas till minskad klimatpéverkan. Eftersom
fastighetsautomation &r en viktig del i digitaliserade fastigheter, &r forstaelse for begreppet av
vikt for att kunna f6lja studiens resultat.



3 Teoretisk referensram

Nedan ges en dversikt fran utvalda studier om organisationsteori samt innovation. som har
anvants for att kunna jamfora och diskutera vara resultat.

3.1 Innovationsforskning och fastighetsbranschen

Forskaren Ollie Kytoméki redogdr i sin doktorsavhandling vid KTH for fastighetségares
innovationsforméga, och kartligger hur fastighetséigare hanterar digitalisering. Kytomaki
konstaterar att den tidigare forskning som finns inom samhéllsbyggnad har fokuserat pé sjélva
byggandet och forvaltningen snarare dn datahantering och sjdlva digitaliseringen. Eftersom
Proptech ér en relativt ny foreteelse dr konsekvenserna av datahantering &dnnu inte forskade
kring i nagon stérre omfattning, speciellt pd den svenska marknaden. Dérfor har Kytdmékis
avhandling varit en viktig utgangspunkt i denna studie eftersom den kartlagt hur
fastighetsbranschen hanterar digitaliseringen och de férvantningar som véxer med den. |
avhandlingen lyfter Kytomaéki att foretag inom branschen faktiskt har investerat i resurser for
att digitalisera sin verksamhet, men saknar kunskap kring hur den faktiska implementeringen
skall gé till. Det visar sig trots investeringarna att resurserna for affarsutveckling fortfarande
ar begrinsade och att fastighetsbolagen har svart for att lyckas med férdndringsledning i
denna typ av projekt. De begriansade resurserna skapar dven konkurrens gentemot andra typer
av utvecklingsarbeten inom organisationen. Kytomaékis studier visar dven att det foreligger en
viss problematik kring foretagens intressen da initiativ kring digitaliseringen ofta beror av
marknadsforing och legitimitet snarare dn att genuint engagera sig i den faktiska utvecklingen
(Kytomiki, 2018).

Till foljd av detta uttrycker sakkunniga inom omradet en oro kring kvaliteten pé de produkter
som tas fram av fastighetsdgarna. Det rdder dven tvekan kring huruvida den konservativa
affarsmiljon tilldter mojligheter till innovativa digitaliseringsprojekt, och vidare hur de
produkter som tas fram kommer att kunna uppratthallas nér kapacitetsbrist ar ett faktum
(Engstrom et al. 2012; Tidd et al. 2005). Kytomaki lyfter vidare hur viktigt det ar for
branschforetagen att agera och genomfora snabba fordndringar for att inte forlora
marknadsandelar. Han menar vidare att forandringen méste ske pa organisatorisk niva
eftersom digitaliseringen kréver en samverkan mellan ménniskan och tekniken. Annan
forskning tyder pé att fordndringsprocessen skapar nya organisatoriska roller, strategier och
strukturer samt att de resurser som tillsétts for att utveckla innovationsarbetet kan leda till
ytterligare innovation (Cohen et al., 1990).

3.2  Spridning av innovation

I den femte och senaste upplagan av boken Diffusion of Innovations beskriver forskaren
Rogers (2003) spridning som den process dér innovation kommuniceras genom olika kanaler
over tid bland medlemmar i ett socialt system. Rogers definierar innovation som en id¢,
praxis eller en produkt som uppfattas som ny av en individ eller annan typ av anvindare.
Teorin grundades av Rogers ar 1962 och &r en mycket vilanvénd innovationsteori dven idag
50 ar senare.

Teorin Diffusion of innovation handlar med andra ord om hur ménniskor tar till sig av och
accepterar en ny idé, produkt eller ett beteende, samt hur idén sprider sig vidare. Teorin utgar
frén den tid det tar att implementera innovationen. En viktig aspekt &r huruvida en
opinionsledare och personer eller foretag med makt tar initiativ till den nya innovationen.
Ytterligare studier har visat att socialt inflytande fran makthavare i samhallet &r avgorande for
att en innovation skall sprida sig och antas av anhdngare (Dearing, J., & Cox, J., 2018).
Rogers (2003) teori lyfts i denna studie i syfte att analysera och diskutera huruvida
fastighetsbolagen kan anses ligga 1 framkant, samt vilken padverkan de har pa branschen.
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Rogers teori bestar av fem anvidndarkategorier vilka &r innovatorer, tidiga anvindare, tidig
majoritet, sen majoritet och efterslépare. Se beskrivning i tabell 2. Dessa anvidndarkategorier
ar dven indelade pa en normalfdérdelningskurva for att illustrera hur stor del av ett ndtverk som

ingér i vilken kategori, dér innovatorerna ar den minsta kategorin pa 2,5%. Se fordelning i

figur 1.

Innovators

\

Adopters
13.5%

T

Early
Majority
34%

Late
Majority
34%

Early Laggards

16%

X — 2sd

X — sd X X + sd

Figur 1. Rogers fem anvandarkategorier vid spridning av innovation baserat pa tiden det tar
att anta innovationen (x) och dess standardavvikelse (sd). Kélla: Rogers (2003).

Tabell 2. Fem anvédndarkategorier vid spridning av innovation (Rogers, 2003).

Innovatorer

Innovatorer ér de individer, eller i detta fall fastighetsbolag, som ar
forst ut med att implementera innovationer. For att snabbt kunna ta
till sig av nya idéer pa marknaden kravs djup kunskap inom &mnet
och forstaelse for begrepp och sammanhang. Foretaget maste ocksa
kunna hantera osidkerhet och ha tillrdckliga ekonomiska resurser.
Innovators besitter ofta dven ett brett och nyanserat nétverk som delar
ett varierat utbud av nyheter om nya innovationer.

Tidiga anvindare

Nésta grupp ar sé kallade tidiga anvindare vars nétverk hyser stor
respekt for dem, vilket gor att de blir forebilder for andra foretag att
ta till sig av de nya innovationerna. Early adopters ses ofta som
trendséttare och dr gdrna forst med att ha det senaste. De delar gérna
med sig av sin kunskap och sina erfarenheter av den nya idén, vilket
ndtverket i sin tur kan dra nytta av i sin beslutsprocess eftersom det
minskar deras osdkerhet.

Tidig majoritet

Tidig majoritet utgoér ungefar en tredjedel av det totala antalet
individer och tar till sig av innovationen till viss del redan ar
beprovad. Den tidiga majoriteten &r viktig i det sociala systemet for
att ta innovationen vidare till den sena majoriteten och eftersléparna.

Sen majoritet

Sen majoritet besitter lagre ekonomiska resurser vilket gor att de inte
ar lika villiga att ta risker. Darfor implementerar de ofta endast vél
beprovade innovationer.

Efterslapare

Eftersidpare i sin tur ar sent ute och tar endast in innovationer som
historiskt sett har genererat stor Ionsamhet. De nétverkar ofta enbart
med foretag som é&r lika det egna vilket minskar sannolikheten for att
uppticka nya innovationer. Att de dr sena kan antingen bero pa att de
far reda pé innovationen nir den redan &r véletablerade pa
marknaden, p& grund av sitt begrinsade nétverk, men det kan ocksé
bero p&d mycket begridnsad ekonomi och maste diarfor vara sikra pa att
inget kan ga fel.




Individernas uppfattning av innovationen spelar en stor roll i beslutet om investering.
Uppfattningen paverkas i sin tur av:

- Innovationen prestanda i relation till andra tidigare 16sningar.

- Den beteendeforandring som krévs for att anvinda den nya l9sningen.
- Hur svar den ér att forstd och anvénda.

- Enkelheten i att prova 16sningen genom exempelvis ett pilotprojekt.

- Resultatets synlighet for andra utomstaende foretag.

For varje foretag som antar den nya innovationen, okar dessutom dess virde for savél tidigare
som framtida implementeringar (Rogers, 2003).

I sin teori belyser Rogers (2003) vidare att individerna vill reducera osdkerheterna kring
innovationerna innan beslut fattas om att implementera den. Beslutet om att implementera en
viss typ av innovation sker i fem steg dir en ny beddmning av innovationen gors i varje steg.
Malet ar att minska osdkerheten, vilken paverkas av kunskap, 6vertalan, beslut,
implementering och bekrdftelse. Dessa faktorer beskrivs i tabellen nedan.

Tabell 3. Fem steg vid implementering av innovation (Rogers, 2003).

1. Kunskap Foretaget upptécker att innovationen existerar och borjar lara sig hur
den fungerar

2. Overtalan Foretaget skapar en attityd och instéllning till innovationen.

3. Beslut Beroende av den instédllning som foretaget skapat sig utifrén sin
kunskap inom omrédet kan foretaget ta ett beslut huruvida
innovationen skall implementeras eller ej. Detta steg foregés ofta av
ndgon form av testperiod.

4. Implementering | Innovationen bdrjar att tas i bruk och foretaget l4r sig mer och mer om
dess for- och nackdelar samt hur problem skall tacklas vilket kan
forebygga eventuella tveksamheter kring innovationen.

5. Bekriftelse Efter att ha borjat implementera innovationen borjar foretaget att soka
efter argument som styrker det tagna beslutet. Om det visar sig att
motstridig information hittas, kan det leda till att beslutet tas tillbaka.

3.3 Agil projektledning i digitala utvecklingsprojekt

Eftersom digitaliseringen i samhillet gér fort maste foretagens affairsmodeller vara flexibla for
att kunna tackla den sténdigt pdgéende forandringen som sker. D4 studien fokuserar pé
digitalisering kommer teorin att jimforas mot fastighetsbolagens arbetssitt. Agil
projektledning ldmpar sig vil vid digitala utvecklingsprojekt eftersom det agila angreppssittet
innebdr en iterativ process diar malet hela tiden fordndras. Den agila projektledningen innebéar
séledes hog interaktion med kunder for att hela tiden involvera kunden i processen och pa sa
sétt mota dess stindigt fordndrade behov och forvéantningar. Eftersom malet hela tiden kan
fordndras kan inga definitiva planer sittas vid projektets start. Projekten kénnetecknas dérmed
av en hog grad av dynamik dir kundens behov stér i centrum jamfort med de mer traditionella
metoderna dir planeringen och maélet sétter ramarna. Férdelen med denna typ av
projektledning &r att den lampar sig vél nar behovet inte ar identifierat, eller ndr kinnedom
kring kundens asikter inte finns tillgdnglig (Pinto, 2019).



3.4 Projektets forkimpar

Begreppet forkdmpar ar vilként fran klassisk organisationsteori och &r personer som ofta
refereras till som entreprendrer inom bolaget, s kallade intraprenérer. Dessa personer
kannetecknas av att de brinner extra starkt for en viss fraga eller ett visst projekt. I boken
Project Management: achieving competitive advantage beskriver forfattaren forkampar och
deras typiska drag. Personerna har en naturlig kédnsla for att lokalisera virde i1 innovation och
ny teknik, varpa de passar att vara drivande i fragan. Dessa har en god forméga att skapa
engagemang bland anstéllda och forklara nyttan med projektet. Vidare dr de dven duktiga pa
att hantera motstand, vilket de raknar med att fa méta. De dr envisa i kampen med att skapa
forandring, och hamnar ofta i strid med personer som inte delar forkdmpens entusiasm.

Forkédmpar kan delas in i foljande kategorier:

o Kreativ skapare, kreatéren som grundar idén. Oftast en ingenjor eller dylikt som
besitter djup teknisk kunskap.

e FEntreprenor, den som tar till sig idén snabbt och séljer vidare den i organisationen

e “Gudfadern” eller sponsorer, hogt uppsatta chefer som pushar och stdttar projektet

e Projektledaren, en person som sjilv som brinner starkt for projektidén

Hur forkdmpen bidrar till att underlétta implementeringsprocessen av ny innovation kan goras
pa flera olika sétt. Dels genom mer traditionella aktiviteter, dels genom mindre traditionella.
De traditionella aktiviteterna innebdr bland annat att de besitter teknisk kunskap om projektet
for att kunna ge relevant input. De koordinerar och kontrollera projektteamet samt forser
teamet med nddvéndiga resurser och skoter de administrativa delarna. De mindre traditionella
aktiviteterna ar vidare; att vara entusiastisk och pusha teamet samt att mala upp en vision som
tar fasta pa projektets syfte. Vidare ar forkdmpen strategisk och nitverkar, som ambassador,
for att 6ka acceptansen av projektet i Gvriga organisationen samt uppratthaller goda relationer
med projektets intressenter. Dessutom ar forkdmpen en risktagare som ar villig att ta
personliga- eller yrkesmaéssiga risker. Det &r inte sdllan som hen végar agera utan mandat for
att uppna projektets syfte. De mindre traditionella aktiviteterna har oftast ett stort varde for
projektet.

Vidare finns ett antal arbetssétt som foretagsledningen bor ha i beaktning for att kunna
behalla sina forkdmpar inom bolaget, och till och med kunna skapa nya. Detta 4r bland
saledes att uppmuntra risktagare samt att identifiera och uppmuntra engagemanget. Vidare ar
det viktigt att komma ihdg relationen som forkdmpen kadnner for projektet, varfor
foretagsledningen bor vara forsiktig med hur de avslutar ett projekt och dven se till att fira
lyckade projekt. Ett viktigt arbetssétt dr dven att ta bort forkdmpen fran traditionellt chefskap
for att ge utrymme till personen att fokusera pa mer icke traditionella uppgifter sdsom vision
och ambassadorskap (Pinto, 2019).



4 Metod

Nedan presenteras studiens metod, urval och kvalitetssdkring. Arbetet har varit en iterativ
process dir inldsning av ny information har fortlopt under hela projektets gang samt att data
kontinuerligt har analyserats. Studien foranleddes av inldsning av litteratur och tidigare
forskning inom dmnet.

4.1  Kvalitativ forskningsstrategi

Da studien omfattas av ett relativt nytt amnesomrade och baseras pa nuvarande
omsténdigheter i branschen krivs ett Oppet och utforskande arbetssitt. Mot denna bakgrund
lampar sig kvalitativ undersokningsstrategi vil (Saunders et al., 2016). Examensarbetet
inleddes med en explorativ forstudie som utgjorde grunden till den paféljande kvalitativ
flerfallsstudien med komparativa inslag. Forstudien genomfordes i syfte att kartligga
branschen och lokalisera relevanta respondenter till flerfallsstudie.

4.1.1 Explorativ forstudie

Undersokningen inleddes av en explorativ forstudie for att skapa en inblick i hur
fastighetssektorn arbetar med digitalisering, och frimst nir det giller minskad
klimatpaverkan. Syftet med forstudien var dven att lokalisera vilka tre framstaende
fastighetségare som skulle viljas ut till flerfallsstudien. For att uppna mélet om ett
utforskande arbetssétt valde vi i forstudien att arbeta med 6ppna och ostrukturerade intervjuer.
Intervjuerna kompletterades med en litteraturstudie i mindre omfattning,.

4.1.1.1 Urval av respondenter i explorativ forstudie

Sammanlagt intervjuades 13 personer som anses besitta spetskompetens inom omradet, se
tabell 4. Urvalet gjordes utifran personernas kompetensomrade och expertis inom proptech
och digitalisering, och baseras pa rekommendationer, ett sa kallat sndbollsurval (Bryman et
al., 2017). Personerna har hittats dels genom sdkningar pa nétet, via aktivitet pa LinkedlIn, i
media sdsom branschtidningar och med hjilp av var handledare Anna pa PE Teknik &
Arkitektur da hon har ett brett ndtverk inom sitt foretag saval som ute i branschen.

Tabell 4. Presentation av intervjupersoner i den explorativa forstudien med information
hiamtat fran personlig kommunikation med intervjupersonerna.

Datum Foretag/ Namn Roll Motivering till val av respondent
organisation
201112 Fastighetséigarna | Christoffer Chief Digital Officer Aktiv i digitaliseringsfrdgor och
Borjesson syns ofta i media kopplat till

propech. Arbetade vid
intervjutillfallet med
digitaliseringsfragor pa
branschorganisationen
Fastighetsigarna, men har nu bytt
tjanst till Affarsutvecklare med
fokus pa proptech pa
investmentbolaget Stronghold
Invest.

201124 PropTech Roger Toftt VD Aktiv i digitaliseringsfragor och
201203 Sweden syns ofta i media kopplat till
210211 Proptech. Driver
branschorganisationen PropTech
Sweden.
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210127

Homepal

Rasmus Persson

VD och grundare

Driver ett startup med fokus pa
tillgdngliggdrande av data.

210209

PE Teknik &
Arkitektur

Johan
Ejderblom

Solcellskonsult

Arbetar som konsult med
specialistkunskap inom energi och
solceller.

210212

Idun

Erik Wallin

VD

Driver ett startup dér han
tillsammans med Vasakronan har
tagit fram en integrationsplattform
for fastighetssystem.

210212

HSB Living Lab

David Skarin

Energiradgivare

Arbetar med energifragor, och har
drivit olika energirelaterade projekt
och arbetar med bl.a.
forbrukningsuppfoljning i HSB
Goteborgs bostadsbesténd.

210212

HSB Living Lab

Madeleine
Doufrix

Projektkoordinator

Arbetar med att koordinera de
forskningsprojekt som sker i HSB
Living Lab.

210217

Ferroamp

Mats Karlstrom

V.P Sales & Marketing

Besitter kunskap inom delning av
energi samt datastrommar mellan
uppkopplade IoT-enheter.

210303

Myrspoven

Sofia Pdivérinne

Projektkoordinator

Driver projektet ADR som 4r en
effektmarknad.

210303

Myrspoven

Johan Brunius

Co-founder

Ar grundare av ett startup vars
affarsmodell bygger pa minskad
energianvéindning i byggnader med
hjélp av maskininlérning

210316

PE Teknik &
Arkitektur

Kenneth Nilsson

Sektionschef inom El,
Tele & Sikerhet
Stockholm

Varit delaktig i flertalet
implementeringar av digitala nycklar
som konsult hos fastighetségare,
bland annat SISAB.

210126
210308

PE Teknik &
Arkitektur

Anna Larsson

Strateg inom
samhillsutveckling

Har kunskap om strategi, hallbarhet
och digitalisering inom
fastighetsbranschen. Ar duktig pa
framtidsspaning och har bidragit
med kunskap till studiens syfte och
fragestillning.

210308

PE Teknik &
Arkitektur

Amanda Tevell

Affarsomradeschef
Sambhéllsutveckling

Har en bakgrund inom management
consulting och bidragit med kunskap
till studiens syfte och fragestéllning.

4.1.2 Flerfallsstudie med komparativa inslag

I den fordjupade delen av studien valdes en flerfallsstudie med komparativa inslag. Genom att
studera flera fall ges ett bredare perspektiv och ett mer nyanserat resultat. Det 6ppnar dven
upp for jimforelse mellan de studerade fallen. De komparativa inslagen mojliggor upptickten
av samband mellan de tre fastighetsbolagens arbetssétt (Bryman et al., 2017). Daremot ar det
inte mojligt att generalisera resultatet till en hel bransch nér flerfallsstudien bara bestar av tre
fall, ndgot som vi tog i beaktning vid analys av resultatet. Studien &r inte avsedd att generera
generaliserbara resultat utan snarare insikter som andra foretag kan ta del av och inspireras av
till sitt eget arbete (Bryman et al., 2017).
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4.1.2.1 Urval av respondenter i flerfallsstudie

Urvalet av de tre observerade foretagen baserades pa rekommendationer fran de intervjuade
personerna i forstudien, se avsnitt 4.1.1. Detta med avseende pé vilka fastighetsbolag i
branschen ligger i framkant géllande digitalisering for minskad klimatpéverkan.
Rekommendationerna har ocksa bekréftats genom att studera pressmeddelanden,
arsredovisningar och olika mediekanaler. Denna typ av urval kan klassas som, vad Bryman et
al. (2017) kallar ett bekvamlighetsurval, vilket ingar i kategorin icke-sannolikhetsurval.

Vid urvalet av de tva respondenterna pa vardera foretag anviandes vidare ett malstyrt urval dar
respondenterna valdes utifrén sin yrkesverksamma roll; samordnare eller chef inom teknik
och utveckling. Eftersom fokus ligger pa organisatoriska aspekter i studiens fragestillning
valdes yrkesrollerna utifran tva kriterier; inblick i foretagets arbete pa ledningsnivé och
kunskap om bolagens digitaliseringsprocessen. Nedan presenteras respondenterna samt vardet
av respektive persons kunskap och erfarenheter till studien. Informationen i tabellen har
godkénts av samtliga respondenter.

Tabell 5: Information om respondenter i flerfallsstudien, himtat frn personlig
kommunikation med respondenterna.

Foretag Namn Yrkestitel Intervjuns virde for studien Intervjudatum
/ intervjulingd
Vasakronan Ulf Néslund | Teknikutvecklings | Ulf har arbetat med fastighetsdrift 2021-03-18
chef under storre delen av sitt /53 min

yrkesverksamma liv, de senaste dren
med fokus pa utvecklingsfragor. Han
har varit p4 Vasakronan i 16 ar och
besitter erfarenheter inom
fastighetsutveckling, driftoptimering,
processutveckling och har varit
ledande och drivande i utvecklingen
av Vasakronans solcellspark. Ulf
arbetar nu som chef pa en avdelning
som ansvarar for utveckling av alla i
byggnaden ingdende tekniska delar.

Vasakronan Sandra Chef Teknik & Sandra har arbetat pa Vasakronan 3,5 | 2021-03-31
Jonsson Utveckling ar. Hon ér civilingenjor inom /40 min
Stockholm industriell ekonomi och arbetade

tidigare pé foretaget Schneider
Electric med energiprojekt och
digitaliseringsfragor med
fastighetségare som sina kunder.

SISAB Mats Driftsamordnare Mats har under sina 24 &r i branschen | 2021-03-24
Carlqvist Styr & Tekniska arbetat med styrsystem. I sin /39 min
nitverk nuvarande roll 4r han bland annat

kravstéllare for alla styr- och
overvakningsinstallationer som sker i
projekt pa SISAB, dér han arbetat i 8
ar. Projekt som avser bland annat
digitalisering och klimatnytta. Mats
har dven erfarenheter fran

bestéllarsidan.
SISAB Niklas Driftchef Niklas har arbetar i 2021-03-30
Dalgrip fastighetsbranschen sedan 1994 inom | / 1h 04 min

energi-, automation och
digitalisering. Han har en bakgrund
som bland annat driftingenjor inom
kraft och viarmeteknik och leder idag
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driftavdelningen pa SISAB. Han har
arbetat i chefspositioner sedan 1996
och sitter nu med i foretagsledningen.
Med denna kompetens ser vi att
Niklas kan bidra med sitt perspektiv
fran savil ledning som det 16pande
arbetet ute i driften.

Orebrobostider Jonas Chef El & Jonas har arbetat som chefpd OBOi | 2021-03-26
Tannerstad Automation 20 ar och har varit ledande i bolagets | / 1h 03 min
hela teknikutveckling. Han har
tidigare arbetat inom industrin vilket
givit honom perspektiv pa sitt att
fornya arbetssétten inom
fastighetsbranschen.

Orebrobostider UlfRohlén | VD UIf har arbetat pA OBO som VD i 2021-04-15
drygt 12 ar och har darfor insikt i hela | /54 min
foretagsledningens arbete samt OBOs
digitaliseringsresa och klimatarbete.
Han sitter dessutom som ordforande
for HBV (allménnyttans
inkdpscentral) och &r styrelseledamot
i vindkraftforetaget Bixia. Eftersom
Ulf har kunskap inom sévil
organisationsledning som
energifragor dr hans erfarenheter
relevanta for forskningsfragan.

Intervjuerna genomfordes med tva respondenter frén respektive foretag dér respektive
intervju genomfordes vid separata tillfallen. Infor intervjun fick varje respondent besvara en
enkét som handlade om i vilken grad de arbetar med kategorierna som presenteras i
forstudiens resultat, se kapitel 5.1.1. Detta for att kunna stélla fragor kopplat till foretagens
process vid implementering av ny teknik. D& enkédtsvaren ej dr av virde for studien, annat dn
intervjuforberedelse, presenteras de ¢j i rapporten. Varje respondent tilldts svara oppet pa
vardera fraga och fick tillgang till intervjuguiden via mail en vecka innan intervjutillfallet, for
att fa god tid till forberedelse, se bilaga 1.

Intervjuguiden sammanstilldes baserat pa resultatet fran forstudien och korrigerades av tre
personer: Anna Larsson, strateg inom samhdllsutveckling pd PE Teknik & Arkitektur samt
extern handledare for examensarbetet; Paula Femenias, forskare vid Chalmers Tekniska
Hogskola samt akademisk handledare och examinator for examensarbetet; Amanda Tevell,
affdarsomradeschef for Samhdllsutveckling pa PE Teknik & Arkitektur.

4.2  Kvalitativ intervjuteknik

I studien forekommer bade 6ppen och halvstrukturerad intervjuteknik. De bada typerna som
anviants bendmner Rubin et al. (1995) som kvalitativa. Malet med intervjuerna har varit att
forsta intervjupersonernas egna uppfattningar, insikter och asikter. De tolkas dirmed
subjektivt utifrdn deras individuella svar. I forstudien stélldes endast 6ppna fragor med
studiens syfte som utgangspunkt. Fragorna i de halvstrukturerade intervjuerna i
flerfallsstudien f6ljde en intervjuguide. De foljdfragor som foreslas i intervjuguiden har
tillkommit eller tagits bort, beroende pa hur respondenterna har besvarat fragorna. Pa sa vis
har det 16pande tillkommit nya aspekter som har varit viktiga for forskningsfragan.
Intervjuunderlaget ses enbart som en guide till intervjun, till skillnad frén en strukturerad
intervju dér frdgorna noggrant f6ljs till punkt och pricka.
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4.3 Analys av empiri

Empirin fran intervjustudien har strukturerats utifran frdgorna i intervjuguiden, med viss
modifiering for 6kad tydlighet. Resultatet har sedan analyserats genom att jimfora de olika
studerade foretagen, och inte de enskilda respondenterna, varpa viss sammanslagning av
information har skett mellan respondenterna fran samma foretag. Analysen har genomforts
utifran en induktiv tematisk kodning, vilket innebar att de samband som upptéckts i studiens
resultat delas in i olika teman. Att kodningen dr induktiv innebér att denna indelning inte har
funnits tidigare, utan baseras helt pa forfattarnas egen analys av samband. Vidare kommer
dven analysen jamforas mot organisations- och innovationsteorier samt tidigare forskning for
att 6ka studiens trovardighet.

4.4 Metoddiskussion

For att kvalitetssdkra studien krdvs en kritisk reflektion kring den valda metoden och det
tillvigagangssétt som lett fram till studiens resultat. Enligt Bryman et al. (2017) bor kvalitativ
forskning avse att uppna hog tillforlitlighet och dkthet, ndgot som forfattarna har tagit i
beaktning vid valet av metoden. Studien har genomforts i enlighet med riktlinjer utgivna av
Chalmers Tekniska Hogskola (Chalmers, 2011).

Genom att studera tre olika fall och inte enbart ett 6kar studiens tillforlitlighet eftersom en
djupare forstaelse dé kan nés for aktdrernas beteende och tillvigagangssatt. Tre fall anses vara
en rimlig avgrénsning for att sékerstilla ett palitligt resultat inom den bestimda tidsramen.
Eftersom resultatet av savil forstudien som flerfallsstudien enbart utgéar fran uttalanden av
personer som dr positivt instdllda till digitalisering och klimatet, paverkar det givetvis
resultatet. Syftet och drivkraften bakom forskningsfrdgan handlar om att sprida kunskap om
framgangsrik digitalisering, vilket i sig gor att resultaten tenderar att luta at positiva aspekter
med digitalisering. Alla citat och uttalanden &r dock korrekturlésta av varje respondent for att
minimera felciteringar. Respondenterna pa fastighetsbolagen besitter sakkunskap inom
omrédet digitalisering pa det egna foretaget, men det skall tas i beaktning att deras asikter
nodvandigtvis inte dr representativa for hela foretaget. Avgransningen paverkar saledes
resultatet eftersom flera perspektiv pa bolaget saknas. Daremot visade det sig att argumenten
ofta styrks av att tva personer bekraftar ssmma information. Resultatet ar inte heller
representativt for hela branschen, och dr ddrmed inte generaliserbart. Det ska snarare ses som
en indikation pé& hur andra fastighetsbolag kan arbeta for att uppné klimatnytta genom digitala
16sningar. Daremot okar studiens tillforlitlighet genom att resultatet stélls mot tidigare
forskning.

Resultatets dkthet anses vara hog da samtliga intervjuer har transkriberats ordagrant infor
analysen. Lopande i rapporten framgar det dven tydligt vad som &r svar fran respondenter,
tidigare forskning och egen analys. Detta for att 1dsaren enkelt ska kunna f6lja vem som stér
for fakta. Vid analys av data har vidare ett kdllkritiskt forhallningssatt tillimpats for att lyckas
presentera ett resultat som ligger s& nira verkligheten som mojligt. Transparens har varit en
genomgéende inriktning under hela rapportskrivningen. Valet att tillimpa halvstrukturerade
intervjuer har resulterat i svarigheter kring att kategorisera resultatet varpd varje svar har
arbetats in under den rubrik som l&mpar sig bast for att underlétta forstaelsen for ldsaren. Det
anses dven reducera risken for eventuella misstolkningar. Eftersom hela studien har utforts av
tvé studenter kan dven det ses som en styrka dé tvé perspektiv pa studien har fatt tas i
beaktning. Véra olika &sikter har lett till diskussion vilket ger analysen ytterligare djup. Den
slutgiltiga rapporten bygger sdledes pa en kompletterande syn.
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5 Resultat
5.1

Explorativ forstudie

I detta avsnitt presenteras den explorativa forstudien vilken bygger pé intervjuer med
sakkunniga inom proptech och digitalisering. Intervjuerna resulterade i en omvérldsanalys
som satte ramarna for projektets vidare inriktning, det vill sdga att undersoka organisatoriska
aspekter. Vidare var det dven i denna fas som rekommendationer togs in om vilka tre
fastighetségare som skulle intervjuas senare i studien. Baserat pa svaren i forstudien kunde ett
antal kategorier arbetas fram, som fastighetsdgare kan arbeta med for att reducera sina
utslédpp. Déremot visade det sig dven att fastighetséigarna ofta stoter pa problem nér de inleder
sin digitala resa. Saledes maste problemen kunna hanteras for att inte hindra fastighetsdgarna
frén att uppna malen for klimatneutralitet. De identifierade kategorierna och problemen

presenteras nedan.

5.1.1 Kategorier for klimatnytta i digitaliserade fastigheter

I intervjuerna framkom att det finns ett antal kategorier som fastighetsidgare arbetat med i
tidigare och pagaende projekt, for att minska sina utslapp med hjélp av digitalisering, se tabell
6. Kategorierna har diskuterats med, och arbetats fram tillsammans med Anna Larsson,
strateg inom samhéllsutveckling pa PE Teknik & Arkitektur. En revidering gjordes sedan mot
tva liknande kategoriseringar. Dels utifran proptech-bolaget Planimas Proptech-karta
(Planima, 2021), dels utifrdn den uppdelning av proptech-sektorer som Baum (2017)
presenterar i sin forskningsrapport PropTech 3.0. Med utgdngspunkt i Baums definition anser
forfattarna att klimatnyttan framst aterfinns i sektorerna Smarta fastigheter och

Delningsekonomi.

Tabell 6. Kategorier for klimatnytta 1 digitaliserade fastigheter

Kategori

Integrationsplattformar

Beskrivning

Digitala plattformar med syfte
att koppla samman olika
system i en byggnad.

‘ Klimatnytta

Klimatnyttan aterfinns i mojligheten till
integration. Integrationen gor att flera komplexa
system gemensamt kan bidra till exempelvis
minskad energianvindning med stdrre framgang
an nér de inte kan kommunicera.

Intelligent energistyrning

Energisystem med hog grad av
automation och

Systemet tar snabba och enkla beslut som i sin
tur kan minska onddig energianvéndning.

renovering och reparation.

behovsstyrning.

Las/Access/Logistik Passagesystem och digitala Minskade resor kopplat till nyckelhantering och
nycklar som mojliggor béttre paket-, brev- och varuutlimning samt
logistikfléden in och ut ur sophantering. Farre transporter till byggnaden.
byggnaden.

Nyttjandegrad Digitala verktyg for att minska | Effektivare nyttjande av befintliga ytor istéllet
vakanser och optimera for att bygga nytt ger minskade utsldpp fran
anvindandet av ytor. Till nyproduktion.
exempel genom att hyra ut ett
konferensrum under en viss
dag eller viss tid.

Smart Insamling av data/felsokning Bittre beslutsunderlag for att kunna undvika

underhallsplanering for att kunna ta beslut om onddiga renoveringar och reparationer som

annars skulle skett enligt en forutbestaimd
underhallsplan.
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Digital kommunikation Appar/digitala Medvetenhet kring exempelvis energi- och

med hyresgiisten kommunikationsmedel som vattenforbrukning kan minska den, genom
ger hyresgésten koll pa sin fordndrat beteende.
elférbrukning,

vattenférbrukning m.m., i
syfte att positivt kunna
paverka brukarbeteenden.

Delning av resurser Digitala tjanster dar Minskad konsumtion genom 6kad nyttjandegrad
fastighetsdgaren erbjuder av de resurser som redan finns.

hyresgisterna mojlighet att
dela resurser. Ex. cykelpool.

5.1.2 Problem vid digitalisering av fastigheter

I detta avsnitt beskrivs de identifierade problemen som fastighetségare kan stéllas infor nir de
vill implementera digitala l16sningar och béttre nyttja systeminformation, vidare bendmnt som
data. Att hantera foljande problem kan enligt de intervjuade personerna vara en forutséttning
for att skapa sé effektiva och lonsamma digitala losningar som mgjligt.

5.1.2.1 Datan ar inlast och ostrukturerad

En stor utmaning i branschen ér att flertalet av fastighetsbolagens systemleverantorer sitter pa
data som egentligen tillhor fastighetsbolaget. Datan dr ddrmed inlast vilket blir ett stort
problem nér fastighetsdgarna sedan plocka ut sin data for att kunna analysera den. Séledes kan
de inte anvéinda datan som beslutsunderlag eller koppla upp och styra sina loT-produkter
digitalt. Dessutom ér artificiell intelligens inte mojligt att integrera om inte datan &r
tillgénglig. Rasmus Persson, VD p& Homepal séger att fastighetsbolagen maste borja
tillgéngliggora sin data for att sjélva kunna strukturera och ta kontroll ver, samt 4ga och
forvalta den (R. Persson, personlig kommunikation, 27 januari 2021). Ett liknande
resonemang for Erik Wallin, VD pa Idun. I och med att systemets strukturer och datamodeller
ofta dr egna format, kontrolleras de av leverantoren. Pa sa vis blir fastighetsdgarna hanvisade
till ett begrénsat utbud av utforare. Detta leder till en inldsningseffekt som inte gynnar
fastighetségarna (E. Wallin, personlig kommunikation, 12 februari 2021). Positivt &r att det
finns flera pagéende initiativ kring forbéttrad branschpraxis inom tillgéingliggorande av data.
Dairibland Fastighetsdatalabbet som arbetar for att flera olika aktdrer inom branschen ska
kunna dela data sinsemellan i syfte att tillgdngliggdra den for att folja upp verkningsséttet
(Tillvaxtverket, 2020). Detta indikerar att det finns en ett stort intresse, en vilja och ett behov
av att tillgdngliggora data.

5.1.2.2 Flera olika fastighetssystem som ej ir ihopkopplade

I en byggnad kan det finnas s& mycket som 15 olika styrsystem for exempelvis
inomhusklimat, access och brandlarm déir varje system ér fristdende och forsedd med en egen
affarsmodell. Systemen é&r oftast isolerade fran varandra och anvénder vanligtvis olika
kommunikationssprak med foljden att de kriver enskilda integrationer (E. Wallin, personlig
kommunikation, 12 februari 2021). For att uppnd maximal klimatnytta och lyckas styra
systemen till sa 14g energianvindning som mojligt kravs kontinuerlig styrning under hela
dygnet. Detta dr nadgot som drifttekniker idag besitter kunskap for att utféra, men som de
saknar kapacitet for att hinna med. Det finns helt enkelt inte tillrickligt med kapacitet for att
optimera en fastighet manuellt, vilket &r en anledning till varfor ménga fastigheter idag drar
onddigt mycket energi (S. Pdivdrinne, personlig kommunikation, 3 mars 2021).

I projektet Smart Built Environment har flera investerare sdsom Vinnova, Energimyndigheten
och de statliga forskningsfinansiirerna Formas satsat pengar, med mélet att maximera nyttan
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av data genom integration mellan olika informationsfloden i byggnader (Tillviaxtverket,
2020). Detta tyder pa att det finns ett lokaliserat behov av att koppla samman och integrera
fastighetssystem i allt hogre grad.

5.1.2.3 Léag IT kompetens bland anstéllda och foretagsledning

Eftersom fastighetssystemen traditionellt sett har drivits av en extern leverantor, har
kunskapen kring de tekniska i systemen och saledes data, inte behovts i lika stor utstrdckning.

Tidigare har kraven fran omvérlden och medarbetare inte varit lika hdga. Darfor har
kravstéllningen pa systemen varit 14g. Samtidigt &r den digitala kompetensen i
ledningsgrupper generellt 1ag, varpa ledningsgruppen maste utbilda sig i stdrre utstrackning
(R. Persson, personlig kommunikation, 27 januari 2021). Investerare vérlden 6ver kraver nu
att bolagen besitter kunskap inom IT, och de utbildningar som riktar sig till
fastighetsbranschen méste dirmed stélla om for att tillgodose studenterna med den kunskap
som efterfragas inom just IT och digitalisering (DeLisle James et al., 2020).

5.1.3 Forstudiens slutsatser

Det kan konstateras att de digitala verktygen inom de framtagna kategorierna kan bidra till
minskat klimatavtryck frén fastigheter. Daremot visade det sig dven att fastighetségarna star
infor ett antal problem som maste 16sas innan de digitala verktygen kan anvindas for att
uppna klimatnytta. Forstudien visar att digitalisering av fastigheter grundar sig i ett férdndrat
arbetssitt. Fokus bor ligga pa att strukturera sin data, f systemen att interagera med varandra
och att 6ka den generella IT-kompetensen pa foretaget, for att rdda bot pa de problem som
lokaliserats. Slutsatsen fran var forstudie ar att forandringsarbetet saledes bor ske pé
organisatorisk niva.

5.2  Flerfallsstudie: Beskrivning av de studerade foretagen

I detta avsnitt presenteras de tre fastighetsbolagen och deras organisation samt hur de arbetar
med klimatfrdgor och digitalisering.

5.2.1 Vasakronan

Vasakronan &r Sveriges storsta fastighetsbolag och édgs av forsta, andra, tredje och fjérde AP-
fonden. De har ett fastighetsvérde pa 162 miljarder kronor som bestér av 2,3 miljoner
kvadratmeter kontors- och butikslokaler beldgna i centrala Stockholm, Uppsala, Géteborg och
Malmo (Vasakronan, 2020).

Bolaget har hoga krav pa sig att generera en stabil avkastning till sina dgare, det vill sdga
Sveriges pensionarer. Dessutom bér de ett stort ansvar i sdvél miljofrdgor som for det svenska
samhillet i stort. I sin senaste hallbarhetsrapport visar Vasakronan att deras klimatpaverkan
framst beror pa energianvéndning, materialanvandning och méangden avfall (Vasakronan,
2020). Ett mal framdver &r att deras byggnader ska vara helt sjalvforsdrjande pa energi genom
egenproducerad el samt att 6ka andelen fornyelsebar energi och optimerad drift i det
befintliga bestdndet. Vidare mal &r att stdlla hdgre krav pa sin energiprestanda (Vasakronan,
2020). I sitt digitaliseringsarbete har Vasakronan hittills arbetat mycket med digital
infrastruktur da deras fastighetsbestand till stor del bestér av flera och édldre system som maste
struktureras upp for att kunna anpassas till dagens teknik (Dagens industri, 2019). Den 9 mars
2021 mottog Vasakronan Miljostrategipriset som delas ut arligen av tidskriften Milj6 &
Utveckling. Priset delas ut till de som lyckats forankra en tydlig héllbarhetsstrategi i saval
ledning som organisationen. Framét ar deras utmaning att i storre utstrickning arbeta med
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befintliga byggnader, och den effektiviseringspotential som finns dér, i stillet for att bygga
nytt (Vasakronan, 2021).

5.2.2 Orebrobostider

Orebrobostider, vidare bendmnt som OBO, #r ett kommunalt bostadsbolag som 4gs av
Orebro kommun. De #ger fastigheter for ett virde pa 28,5 miljarder kronor vilket omfattar 1,6
miljoner kvadratmeter yta. Bestandet bestér framst av bostdder i form av hyresrétter samt en
mindre andel lokaler. Samtliga fastigheter ér beligna inom Orebro kommun (Orebrobostider,
2020).

Minskad klimatpaverkan ar ett av foretagens fem affarsmal som har tagits fram tillsammans
med kommunen. Storst fokus ligger pé att producera, lagra och dela energi mellan byggnader
for att minska bristen pé effekt i elnétet samt minska sin energiférbrukning. For att lyckas
med det siljer OBO bland annat ursprungsmérkt vindel, frén sitt eget vindkraftverk till sina
hyresgéster. De arbetar dven aktivt med att forsoka dndra pé lagstiftningen kring delning av
energi mellan hus. Detta dé icke fornyelsebar energi, sd som olja och kol, anvénds for att
méta effektbehovet. (Orebrobostider, 2020). Den 20 maj 2021 uppmirksammades detta
arbete i ett nyhetsinslag pd TV4 (TV4 Nyheterna, 2021).

5.2.3 SISAB

SISAB star for Skolfastigheter i Stockholm AB och ar en del av den kommunala koncernen
Stockholms Stadshus AB (SISAB, 2019a). De édger och forvaltar 1,8 miljoner kvadratmeter
skolfastigheter vilket har ett varde pa 22,9 miljarder kronor.

Bolaget skall forhéalla sig till Stockholms stads miljoprogram och klimathandlingsplan som
syftar till att Stockholm skall vara en internationell férebild. Dessutom handlar det om att
behalla rollen som en av Europas frimsta miljostédder. SISAB arbetar aktivt med att minska
sin klimatpaverkan genom att anvénda sig av maskininldming. De har 1 sitt
digitaliseringsarbete integrerat avancerade driftssystem i sina fastigheter for att optimera sin
energianviandning. Dessutom de har under lang tid arbetat aktivt med att bibehélla en tydlig
struktur 1 sina system (SISAB, 2019b). Den 20 maj 2021 tilldelades SISAB det stora
inneklimatpriset for sitt innovativa driftssystem (Slussen Building Service, 2021).

5.3  Flerfallsstudie: Resultat fran intervjuerna

I detta avsnitt presenteras en sammanstéillning av svaren fran de halvstrukturerade
intervjuerna i flerfallsstudien. Svaren har delats in i teman som utgér fran fragorna i
intervjuunderlaget, se bilaga 1.

5.3.1 Digitaliseringsstrategi

For att skapa en generell uppfattning av hur fastighetsbolagen arbetar med digitaliserings- och
klimatfragor stéllde vi inledningsvis fragan hur ser det generella digitaliseringsarbetet ut pd
foretaget, med fokus pa minskad klimatpdverkan. For att mota den allt snabbare
forandringstakten i samhéllet och branschen, men ocksé for att mota krav och 6nskemaél fran
sina hyresgister, ar digitalisering ett viktigt verktyg som alla tre bolag har integrerat i sitt
dagliga arbete for att lyckas. De ér allts& en del av de 75% 1 branschen som siger att de
investerat i digital teknik p& grund av héllbarhets- och miljoskil (Sweco, 2020). I intervjuerna
sdger samtliga respondenter att klimatfragan &r central och att de arbetar aktivt med de
globala malen mot klimatneutralitet.
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Att strukturera sina system visar sig vara ett viktigt forsta steg for att kunna dra nytta av
digitaliseringens mojligheter. Sandra Jonsson, chef for teknik och utveckling pa Vasakronan,
sédger att spridningen &r vildigt stor for alla de olika typer av fastighetssystem som finns i
deras byggnader. Hon forklarar att de har alla mdjliga typer av system som finns och har
funnits pd marknaden, nytt som gammalt. Darfor har det arbetat véldigt metodiskt med att
forsoka skapa ordning och struktur. Mats Carlqvist pd SISAB ar vildigt tydlig i sitt svar nér
han forklarar att struktur dr en forutséttning for att maskininldrning i sin tur skall kunna
fungera. Darfor har 4&ven SISAB arbetat under manga ar med att koppla upp sina fastigheter
till ett dverordnat system. Jonas Tannerstad pA OBO haller med om att strukturen ir viktig.
Han beskriver det som en forutsittning for att i nista steg kunna arbeta med sitt bestand pa en
mer overgripande systemniva. Han redogor vidare for avsaknaden av helhetstink som ett
generellt problem i branschen och att fokus maste flyttas frén enskilda projekt for att istdllet
titta pa vad de enskilda fastigheterna kan bidra med till helheten. Tannerstad har tidigare
arbetat inom industri och forklarar att han har tagit med sig det industriella, standardiserade
angreppssittet in i fastighetsbranschen. Han menar att helhetsgreppet kan 6ppna upp for nya
mojligheter till att effektivisera sina energisystem for att reducera utslapp. Dessutom forklarar
han att standardiserade och universella 16sningar kan skapa nya affarsmoéjligheter globalt.

Vidare stéllde vi fridgan om fastighetsbolagen har himtat inspiration till sina
digitaliseringsstrategier fran andra personer eller foretag, inom eller utanfor
fastighetsbranschen. Alla de tre bolagen séger att de tittar pd hur andra branscher gor och
resonerar for att himta inspiration till det egna arbetet. P4 Vasakronan har deras breda nétverk
inom IT-branschen spelat stor roll fér vilken kunskap som har natt foretaget. SISAB:s
driftschef Niklas Dalgrip drar paralleller till sjukvardsbranschen och vikten av att visualisera
datan for anstéllda som skall ta beslut pa den.

Det dir ju inte sd att en sjukskoterska eller ldkare dr ndagra tekniska fenomen som ska
plockas in utan de ska bara bli tillgingliggjorda informationen for att kunna fatta
rdtt beslut utifran sin kunskapsnivd.

- Niklas Dalgrip, SISAB

Mats Carlgvist, driftsamordnare for styr och tekniska nétverk pa SISAB, svarar likt Jonas
Tannerstad pa OBO att han tagit inspiration frin en tidigare anstillning.

Ndr man jobbar pd entreprenadsidan sd vet man egentligen hur man vill att allting
ska se ut, men fastighetsbolagen koper bara efter det som star i handlingarna.

- Mats Carlqvist, SISAB

Han beskriver sina erfarenheter inom fastighetsautomation pé entreprenadsidan som en viktig
del for SISAB:s inriktning av digitaliseringen. Han anser att bestillarens kompetens &r helt
avgorande. Vet inte bestillaren hur fastighetsautomation fungerar sa gors bestillningen
darefter.

IT-kompetensen och kunskaperna inom just fastighetsautomation ar négot som alla tre
bolagen beskriver som avgorande i deras digitala utveckling. Sandra Jonsson pa Vasakronan
berittar att de flesta som arbetar som teknikchefer pd Vasakronan har arbetat i
fastighetsbranschen i 30 till 40 ar. Hon sjilv har ddremot en bakgrund fran ett energi- och
automationsbolag dér hon har spenderat storre delen av sitt arbetsliv med fastighetsdgarna
som kund. Varfor hon rekryterades beror pé att Vasakronan efterstrivade ny kompetens for
att kunna driva den digitala utvecklingen, vilket idag dr Sandras huvudsakliga uppgift.

Kompetensen och kunskapsnivén &r en dterkommande faktor som spelat stor roll for de tre
fastighetsbolagens digitaliserings-strategier. Liksom Jonsson rekryterades till Vasakronan for
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att driva den digitala utvecklingen, i och med sina erfarenheter inom energi och automation,
har OBO anstillt en digitaliseringsstrateg med liknande uppgift. Ulf Rohlén, VD pa OBO,
beskriver dessutom vikten av att skilja pa IT och digitalisering vid anstéllning av ny
kompetens. Han séger att IT-arkitekterna létt kan bli uppslukade av service i form av att
installera skrivare, telefoner och datorer. For att forhindra det forklarar han att digitaliserings-
avdelningen pa OBO ligger som en sirskild enhet dir det idag sitter fyra personer som pa
heltid arbetar med IT-fragor péa organisatorisk niva.

For att kunna dra nytta av sadvil gammal som ny teknik i sitt klimatarbete har samtliga
respondenter beskrivit strukturen som ett viktigt forsta steg i sitt digitaliseringsarbete.
Strukturen dr i sin tur en forutsittning for att kunna ta kontroll 6ver sina system, men utan IT-
kompetens hos de anstéllda kan det bli svart att genomfora. Dessutom framgar det att
helhetstidnket och att se till vad varje enskilt projekt innebér pa systemniva, ar ett
framgéngsrecept for att kunna bygga langsiktigt hallbara l6sningar.

5.3.2 Drivkrafter for digitalisering och minskad klimatpaverkan

Det rader inget tvivel om att klimatet ar en viktig fraga for de tre fastighetsbolagen, men som
vilket foretag som helst, dr ekonomin en avgdrande del for att kunna driva utveckling och
forandringsarbete i1 fastigheter som utgor flera miljoner kvadratmeter. Samtliga respondenter
sdger att Ionsamheten &r viktig och lyfter foretagsledningens instéllning till klimatarbetet som
avgorande. Samtidigt blir hardare krav frdn myndigheter och klimatneutralitet som
konkurrensmedel allt starkare drivkrafter. Det framgar dven att tydliga mélséttningar kring
klimatfragan frén regeringen och kommunerna ar drivande for alla de tre fastighetsbolagen.
Vi stéllde fragan vilka drivkrafter som ligger bakom fastighetsbolagens digitalisering for
klimatet, och vem som varit drivande.

Att klimatfrigan ligger pa allas ansvar och att ekonomin inte alltid kan gé i forsta hand &r ett
dterkommande faktum. UIf Rohlén pd OBO anser att vi egentligen inte har nigot alternativ.
Han forklarar att det krdvs en acceptans i hela Sverige och att alla méste vara med och ta
kostnaderna for att na alla mal. Som langsiktiga dgare sdger Sandra Jonsson pa Vasakronan
att de bér en stark kénsla av ansvarstagande inom foretaget och lyfter just ansvar for helheten
som en av deras grundvérderingar. Klimatet &r helt enkelt en frdga som berdr hela det svenska
samhadllet dér alla méste vara med och bidra.

SISAB och OBO som bada ir kommunalt dgda, anser att tydliga och raka direktiv frin
kommunen har varit visentligt. Jonas Tannerstad pd OBO beskriver hur de med hjilp av en
tydlig malséttning kunde sétta ramarna for det dagliga arbetet med att budgetera for projekt.
Niklas Dalgrip sdger i sin tur att direktiven har sporrat viljan att prestera och na resultat bland
de anstéllda p& SISAB. Han forklarar att bolaget tidigare inte vetat hur de ska uppné malen
varav det fanns en stark ldngtan efter att na resultat. Tydlighet frdn kommunens sida och
forbattrad organisatorisk struktur har skapat ett starkare resultatfokus hos de anstillda.
Dalgrip menar att personer behover motivation for att steppa upp med den kunskap de redan
har. Bittre resultat har i sin tur skapat fortroende till de anstéllda att driva ytterligare projekt,
men att ett starkt driv gor sig bast i kombination med fokus pa resultatet.

Man mdste ha eldsjdlar och folk som vill nd resultat, det gar inte bara att vara
drivande utan man mdste vara resultatfokuserad. Det dr en viktig ingrediens.

- Niklas Dalgrip, SISAB
Att ha personer pé foretaget som &r aktiva och drivande i savél klimatfrdgan som
digitaliseringen ar nagot som bade Vasakronan, OBO och SISAB ir 6verens om. En

forutsittning dr dock att foretagsledningen vagar tro pé de idéer som deras anstéllda foreslar.
Det framgar att alla tre bolag foresprakar en foretagsledning som ér engagerad i fragorna och
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som kénner starkt fortroende till sina chefer. Ulf Néslund, teknikutvecklingschef pa
Vasakronan siger att deras VD:s syn pa hur bolaget skall arbeta langsiktigt har fargat hela
organisationen. Om inte VD:n tycker att klimatfrdgan &r viktig s& hade ingenting hént,
eftersom VD:n bér det yttersta ansvaret.

Ytterligare en drivkraft som har varit viktig for fastighetsdgarna ar att den stora klimatnyttan
gér att rikna hem i det befintliga bestandet. Jonas Tannerstad pd OBO beskriver att han slas
av hur sdllan de konferenser han varit p4 handlar om att forvalta de byggnader som redan
finns. Istéllet pratas det om hur man bygger nya och héftiga byggnader. Han fortydligar:

Om man pd allvar vill minska klimateffekterna eller dndra sitt foretags driftekonomi
sd dr det forvaltningen man ska sikta in sig pd.

- Jonas Tannerstad, OBO

Niklas Dalgrip p4 SISAB héller med om att fokus maste ligga pa att forbéttra det befintliga
bestandet. Han beskriver situationen med f6ljande exempel:

(...) ta som exempel att vi bygger en ny bil som dr jdttehdftig, med mdnga funktioner
och som inte sldpper ut ndgonting, men de andra 12 miljonerna som redan finns?
Ténk om vi kan gora ndgon procent pd varje enskild bil, det dr da vi gor resultat.

- Niklas Dalgrip, SISAB

Dalgrip fortsitter med att forklara att de gamla byggnaderna som SISAB dger 4r s& méinga fler
dn de nya. En drivkraft har varit att férandra det befintliga bestindet eftersom det dr dir de vet
att de kan gora storst skillnad for saval klimatet som for ekonomin.

Saledes &r ansvarstagandet for var planet i kombination med raka och strukturerade miljokrav
drivande i fastighetsbolagens klimatarbete. For att lyckas uppna de uppsatta mélen méste
foretagsledningen lyssna pa sina anstéllda, och for att uppna basta mojliga resultat skall fokus
ligga pa det befintliga bestandet. Daremot far det inte glommas bort att kundens behov maste
finnas med i berdkningarna. Ulf Ndslund pa Vasakronan sidger att hyresgisternas krav pa
digitala 16sningar i kombination med en 6kad medvetenhet kring klimatfragan har blivit en
stark drivkraft. Néslund ser detta som en forutséttning for att kunna hyra ut sina lokaler. Om
hyresgéstens krav inte uppfylls blir alternativkostnaden att inte hyra ut alls. Genom att
erbjuda klimatneutrala lokaler som dessutom lovar hyresgésten effektiva digitala 16sningar
blir det ddrmed en konkurrensfordel. Det i sin tur sdger Néaslund, paverkar fastighetens virde.
Niklas Dalgrip pd SISAB anser dven han att profilering &r en viktig del.

Ekonomin ar ocksé en stindigt aterkommande drivkraft som lyfts i intervjuerna. Ulf Naslund
pa Vasakronan forklarar varfor digitaliseringen har stor betydelse for ekonomin i
forvaltningen. Han beskriver data som den nya oljan, vilket 4r anledningen till varfor
Vasakronan har forstatt att den ar oerhdrt vardefull. Naslund podngterar att de hogst
véarderade bolagen i vérlden, det vill siga Facebook, Google och Amazon, har bittre koll pa
fastighetsbolagen adn vad de sjdlva har, vilket de gor stora affarer pa. Vasakronan vill darfor
sjdlva dga den data som deras byggnader genererar, for att ingen annan skall kunna tjédna
pengar pa deras systeminformation.

5.3.3 Framstiende projekt

Respondenterna fick fragan vilket de anser dr deras mest lyckade projekt som givit
klimatnytta, och hur projektet gick till. Samtliga besvarade fragan genom att beskriva projekt
kopplade till intelligent energistyrning och/eller integrationsplattformar. Det 4r uppenbart att
insatser for minskad energianvéndning ger stor klimatnytta enligt respondenterna, varpa
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manga valt att borja sitt arbete dir. Vidare ansdgs dven integrationsplattformar vara ett viktigt
verktyg att implementera for att arbeta langsiktigt med helhetstinket. Detta som f6ljd av den
strukturering av data och system som beskrivs i det forsta kapitlet om Digitaliseringsstrategi.

Pa Vasakronan har den storsta afférs- och miljonyttan aterfunnits i energi- och effektprojekt
genom bittre digital energiuppféljning och frigérande av effektkapacitet. Vasakronan har
ingatt samarbete med Stockholm Flex, som haller pa att utveckla en effekt-marknad dér
fastighetsbolag far betalt for att frigora kapacitet i sina fastigheter. Aven OBO arbetar aktivt
med att minska sina effekttoppar genom delning av energi mellan husen. Vidare har
energiforbrukningen i OBO:s fastigheter minskat markant i bestandet sedan de definierat sina
tio storsta energibovar. Det vill sédga de system som slukar mest energi i onddan.

Vi insdg att tio stycken tekniska system pd OBO stdr for 90% av elforbrukningen, och
med ett system menar jag exempelvis tvdttstugor, hissar eller de system som upprepas
madnga ganger i bestandet.

- Jonas Tannerstad, OBO

Tannerstad forklarar hur de gétt tillvdga och lyfter tvittstugor som ett exempel. Han forklarar
att de forst och framst sag over alla sina tvéttstugor for att hitta en typ-tvittstuga som kunde
vara representativ for de cirka 500 tvittstugor som finns i hela OBOs fastighetsbestand. Han
beskriver hur de noggrant métte energianvdandningen samt vilka maskiner och tvéttprogram
som anvindes och hur de anvindes. De skalade sedan upp studiens resultat i en kalkyl for att
se den totala effekten for hela bestandet. De kunde da konstatera hur stor andel som
tvattstugorna stod for av den totala energiférbrukningen. Det gjorde sedan att de kénde sig
trygga i sin vidare planering for var de skulle ldgga sina investeringar.

Ett typ av projekt som SISAB, Vasakronan och OBO beskriver som lyckat, ir deras arbete
med att tillgdngliggora data fran sina fastighetssystem. Liksom det konstaterades i forstudien
forklarar Jonas Tannerstad att det var ett stort hinder och problem att fa ut sin data kopplad till
fastigheterna nér styrsystemen i byggnaderna fgdes av en tredje part. Idag har OBO istillet
kopplat sina BMS-system till en 6ppen plattform dir Tannerstad beskriver att de valdigt
enkelt kan himta bade ny information men ocksa gammal historik fran sina fastigheter.
Sandra Jonsson lyfter vidare Vasakronans arbete med att skapa en plattform som ett lyckat
projekt. Hon berittar om samarbetet med bolaget Idun, dér de tillsammans har arbetat fram en
integrationsplattform som kallas PropTech OS. Hon forklarar att det handlar mycket om att
koppla APL:er till och fran plattformen. Det gor att data fran fastighetssystemen blir
tillginglig, vilket i sin tur gér det mojligt att sortera och dra kopplingar mellan systemen.
Mats Carlqvist pa SISAB berittar att de arbetat aktivt sedan 2012 med uppkopplingen av sina
fastighetssystem till deras integrationsplattform. Vilket han anser 4r deras mest lyckade
projekt da det bland annat mojliggjort att de idag kan anvinda maskininldrning for att
optimera sin energianvandning.

Ulf Néslund p& samma bolag héller med Jonsson om att integrationsplattformen har varit
viktig for att kunna konsumera data pa olika sitt. Han forklarar att syftet dr att kunna mata allt
som dr loT-klassat, vilket kan vara allt fran luftkvalitet och temperatur till fléden och nérvaro.

5.3.4 Vigen till framstiende projekt

Vi fragade respondenterna varfor de tror att deras bolag kan anses vara branschledande inom
digitalisering for klimatet. Vi bad dem dven beskriva hur deras arbetssitt har sett ut. Att
arbeta langsiktigt, f4 med sig hela organisationen i utvecklingen och att ha foretagsledningens
stod visar sig vara gemensamma namnare i respondenternas svar. Dessutom lyfter de
fordelarna med att ingé partnerskap med leverantorer for att utveckla nya produkter.
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Respondenterna pd Vasakronan och SISAB anser att de har haft ett bra tink fran borjan kring
struktur och att de hela tiden arbetar langsiktigt. Dessutom ar alla de tre bolagen 6verens om
att det dr oerhort viktigt att f& med sig alla roller inom foretaget pa fordndringsresan. Detta for
att tackla alla de olika &sikter som kan tidnkas dyka upp, genom att forklara vilka nyttor som
projekten genererar och vad det innebér for helheten. Niklas Dalgrip som é&r driftschef pa
SISAB belyser vikten av att gora data anvandarvénligt for alla i organisationen. P4 sé sétt
okar den totala kompetensen. Jonas Tannerstad forklarar att OBO arbetat mycket med att
forankra kunskapen kring nya systemfunktioner och samtidigt tydliggora syftet med varfor
forandrings- och utvecklingsarbetet i digitaliseringsprojekten maste ske. Han séger att de har
lagt ner mycket jobb pa att gora enkla beskrivningar som tydliggdr nyttorna.

Man madste gora det valdigt noggrant och inte bara sdtta in tekniken, utan att man
foljer upp och far med sig driftorganisationen och kollegorna, sd att de kdnner att det
héir ocksd dr viktigt for dem och tycker att det dr kul att det hér héinder i deras hus
och deras omrdden.

- Jonas Tannerstad, OBO

Nir alla i organisationen forstar hur fastighetssystemen fungerar och kan ldsa av data frin
dem, kan fler perspektiv fangas upp och pa sé sétt bidra till béttre utveckling. Mats Carlqvist
forklarar att ju fler nyfikna 6gon SISAB kan f4 i sina system, desto bredare perspektiv kan de
fa pa uppfoljningen. P4 Vasakronan har de valt att dela upp sin forvaltning i olika sektioner
for att lattare kunna hantera alla asikter inom olika kompetensomraden i projekten. Ulf
Néslund forklarar att de som ar duktiga pa kundkontakt, avtal och fastighetsekonomi arbetar
med det. De som besitter kunskap inom drift och teknik fokuserar pa det. P4 s sitt menar
Néslund att hela Vasakronan léttare kan kraftsamla kring sina mal och tydliggor att de arbetar
pa samma sitt i hela Sverige.

Nir hela organisationen forstar syftet med fordndringsarbetet och dven sjédlva kan ldsa av data
fran systemen, blir den littare att komma med forslag pa forbattringar. Nér cheferna sedan tar
fram nya 16sningar maste ocksé ledningen visa intresse for sina medarbetares forslag. Detta &r
nagot som Ulf Rohlén anser ér en sjdlvklarhet i sin roll som VD pa OBO. Han menar att han
och ovriga foretagsledningen maste visa sitt stod for att cheferna och alla medarbetare skall
kénna att deras arbete ar viktigt. Detta i kombination med foretagsledningens instéllning till
klimatfragan och digitalisering, anser Jonas Tannerstad pd samma bolag, har drivit hela
organisationens inriktning. Respondenterna pa Vasakronan tycker ocksa att foretagsledningen
har varit en bidragande faktor till deras framgangsrika arbetssitt. Sandra Jonsson pé
Vasakronan sager att ledningen har uppmuntrat till en féretagskultur som uppmanar till
utveckling och handlingskraft. Hon forklarar:

Det dr en prioriterad och viktig frdga, och det har skapat ett engagemang i hela
organisationen (...). Ledningen har prioriterat klimatet, det dr inte bara en
vélgorenhets-grej att man ska rddda vdrlden. Det handlar ocksd om att det faktiskt
finns en affdrsnytta i det.

- Sandra Jonsson, Vasakronan

UIf Naslund pa samma bolag haller med om att de har blivit uppmuntrade till att vaga sig an
nya saker, vilket har lett till en lag felrddsla. Han forklarar att ingen blir uthdngd eller far
sparken fOr att ndgonting gér fel. Snarare tvirtom, att felsteg bidrar till utveckling. Niklas
Dalgrip pa SISAB sidger i princip samma sak nér han forklarar att deras arbetssétt liknar
intraprendrskap. Det vill séga att de testar nya saker for att utvecklas. Dalgrip menar
elférbrukningen inte kommer att minska av sig sjélv, utan att det krévs att man arbetar aktivt
med att testa sig fram till nya 16sningar.

23



Tva gemensamma nimnare som alla tre bolagen lyfter i friga om vad de anser ligger bakom
deras position idag dr samverkan och partnerskap. Vasakronan har sjilva startat upp bolaget
Idun for att tillsammans utveckla sin integrationsplattform. OBO arbetar néra sina dgare pa
kommunen och trycker hért pa att de hela tiden arbetar for helheten och hela samhéllet.
SISAB i sin tur jobbar mycket med att ta fram produkter tillsammans med sina leverantorer.
Dessutom siger respondenterna pa bade Vasakronan, SISAB och OBO att de arbetar hért for
att skapa standarder som skall gélla for hela branschen. Mats Carlqvist pa SISAB sédger att
langsiktiga ramavtal dr en stor del av det digitala utvecklingsarbetet. Idéerna kommer ofta
fran SISAB och leverantorerna star som utvecklare. Carlqvist menar att partnerskapet
reducerar en “vi-och-dem-kiinsla” vilket 6kar samarbetet. Ulf Rohlén pad OBO bekriftar att
bra kontakter, mycket samverkan och bra avtal har spelat stor roll.

Niklas Dalgrip lyfter dven ett exempel dir SISAB gick samman med en leverantor som var
duktiga pa tradlos teknik. Genom att dra nytta av varandras kompetens, i detta fall SISABs
tidigare erfarenheter av temperatursensorer och partnerforetagets tradlosa teknik, kunde de
skapa en helt ny produkt. Losningen sparade de inte bara pengar pé, utan gjorde det dven
mojligt att koppla upp sina gamla virmeanlédggningar. De slapp ddrmed kdpa nya. I sin tur
kunde de da spara in pa védxthusgaserna som hade blivit utslépp vid tillverkning och
montering av nya viarmeanlidggningar. Genom att ha 6ppnat upp for samarbete med flera olika
typer av leverantdrer, som inte enbart ér de stdrsta pa marknaden, anser Dalgrip att SISAB har
lyckats fanga upp nya innovativa 18sningar.

Innan har de mindre bolagen sett oss lite som att vi bara jobbar med de stora
drakarna, och for att fa startup-bolagen att vdga jobba med oss mdste vdra projekt
vara neutrala. Jag vill inte bara jobba med en aktor. Jag gillar ocksd att jobba med
hungriga, lite mindre foretag, som vill utvecklas.

- Niklas Dalgrip, SISAB

Att vara neutrala i sin marknadsforing har dirmed visat sig vara framgéngsrikt for att
uppticka nya samarbeten, inte minst med startups. Dalgrip menar att risken finns att de 1aser
in sig om de enbart vinder sig till stora aktorer.

5.3.5 Utmaningar vid implementering av ny teknik

Eftersom vi i forstudien identifierade ett antal problem som fastighetsdgarna star infor i fraga
om digitalisering stéllde vi darfor fragan hur respondenterna upplevt processen vid
implementering av ny teknik. Vi fragade dven vilka utmaningar som de stott pd under resans

gdng.

Ulf Rohlén pa OBO tycker inte att processen ir sérskilt svér utan forklarar att han inte ser
nagra hinder 1 att satsa pa projekten sa ldnge beslutsvdgarna ar korta och att det finns en tydlig
kalkyl som visar pa effekten. Niklas Dalgrip pa SISAB upplever ocksa att processen gatt bra
hittills, men beskriver de svarigheter som fastighetsdgare kan stita pa i sina samarbeten for
systemintegration. Dalgrip séger att det han upplever som svérast i sina samarbeten &r att
skapa fortroende hos leverantorerna. Han upplever att leverantorerna blir restriktiva nér det
blir tal om samarbeten for systemintegration, och vill inte att fastighetségarna ska tjina
pengar pa dem. Diaremot séger han att det brukar 19sa sig nér de far leverantdrerna att forsta
att samarbetet kring produktutveckling skapar vérde for bada parter. SISAB ér i behov av en
tekniklosning och leverantoren far en produkt de kan sélja till andra.

Sandra Jonsson pa Vasakronan tycker att implementeringsprocessen ér svar och mycket
komplex. Dels eftersom hon sjilv inte har nagon bakgrund inom IT vilket dr kunskaper som
hon har fatt lara sig pa plats. Hon bekréftar &ven SISAB:s utmaning med att det kan vara svart
att fa leverantdrerna att Oppna upp sina system och ansvara for att 16sa integrationen mot
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systemen. Jonsson forklarar att det handlar mycket om kommunikation och avtal {for att skapa
fortroende hos leverantorerna. En fordel enligt Jonsson, dr att Vasakronan dr stora och att det
dérfor 4r ménga som vill jobba med dem. P sa sétt kan de stélla krav, men de maste ocksé
vara tydliga med vad som é&r viktigt for dem for att kunna matcha med en leverantér som kan
skapa rétt produkt.

UIf Néslund pa samma bolag héller med om att digitaliseringsprocessen dr komplex, han
lyfter svéarigheterna kring att projekten inte alltid ger direkta resultat. Darfor forklarar han att
affirsnyttan &r viktig att bevisa. Det 4r manga parametrar som spelar roll i fraiga om varfor
hyresgésterna vill hyra av just Vasakronan, Nislund menar att det &r en utmaning att sétta
virde pa alla dessa mjuka parametrar. Naslund upplever dirfor att processen blir enklare ju
fler kompetensomraden som &r delaktiga i investeringsbesluten. Hyra ut lokaler till ndjda
kunder ar trots allt Vasakronans huvudsakliga uppgift och darfor maste fokus ligga pa vilka
behov det faktiskt dr som skall uppfyllas. Vidare forklarar Naslund att en utmaning har varit
att inte halka ifrén sin kdrnverksamhet, for att istéllet 1agga for stort fokus pé att utveckla IT-
system som skall sdljas pa marknaden. Vi fragar Naslund vad han anser att de kunde ha gjort
battre for att tackla denna utmaning. Han svarar att de maste ldgga tonvikt vid tydliga behov
och en bra kravstéllning.

Exempelvis virdesdtter vara kunder lag energianvindning, dad dr det ett vildigt
tydligt behov. Man vill dven hyra av Vasakronan for att vi enbart koper bra energi.
Det dr till och med ndgot som folk dir beredda att betala lite extra for. Dd funderar
jag kring hur digitaliseringen kan hjdlpa oss att uppnd detta mal mer specifikt. Ju
tvdligare kravstdllningen dr desto bdttre produkt far du ut.

- Ulf Néslund, Vasakronan

Nar vi stéller frigan om utmaningar till Niklas Dalgrip pa SISAB lyfter han framst, som
tidigare ndmnt, att det tar tid att skapa fortroende hos leverantdrerna. Vidare anser han att det
inte dr latt att fi med méanniskor pa att anamma forédndrade arbetssétt. Han forklarar att de nu
har arbetat med sin plattform for integration och maskininldrning i tva ar. Dock ar arbetet inte
ar klart dn eftersom alla inte forstar hur den fungerar. Dalgrip sdger att det krdvs mycket
analys och utbildning for att f4 med sig alla pé resan eftersom kunskapen skiljer sig at hos de
anstillda.

Det gar liksom inte att ldmna ndgon efter sig och sdga 'dem fattar inte’ utan alla ska
med, och det far ta den tid det tar. (...) Teknikutvecklingen har gdtt ganska bra men
att fa mdnniskor att anamma och utnyttja mojligheten och fordndra sdttet att jobba
pd har varit en utmaning.

- Niklas Dalgrip, SISAB

SISAB ldgger stor tonvikt vid fordndringsarbete med de anstéllda och att det ar viktigt att fa
med sig hela organisationen i sitt utvecklingsarbete. Dalgrip anser att det kraver mycket tid,
men att det dr oerhort viktigt att prioritera. Han beréttar att de forut arbetade enbart tekniker
och ingenjorer sinsemellan. Medan de idag dven har med sig IT avdelningen,
kommunikationsavdelningen och ekonomerna i sina beslut. Tidigare fokuserade de pa
tekniken som sadan. Idag arbetar de istéillet i stérre team och fokuserar mycket pa
forandringsledning. Mats Carlqvist pa samma bolag séger att de tidigare har missat att
kommunicera kring innovationerna mellan avdelningarna. Han lyfter vikten av att ha med sig
fotfolket pé banan, alla perspektiv méste enligt Carlqvist vara med for att kunna forankra
innovationerna i hela organisationen. Han forklarar att SISAB nu har skapat referensgrupper
bland drifttekniker och driftledare, det vill siga de som arbetar néra verksamheten.
Referensgrupperna kommer in med forslag som bearbetas i styrgrupperna, som i sin tur
utarbetar nya innovationer till driftssystemet.
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Ulf Rohlén pa OBO lyfter dven han kompetensen som ett bekymmer i utvecklingsarbetet.
Han siger ndmligen att de inte alltid hinner implementera kunskapen kring de nya losningarna
i hela organisationen. Han forklarar att de som arbetar aktivt med nya teknikldsningar ligger
langt fore de Ovriga anstillda, med sin kunskap. Detta kan leda till att kompetensen i sin tur
inte racker till ndr systemen skall forvaltas och underhallas. Darfor anser Rohlén att det inte &r
helt enkelt att hinga med i utvecklingen med hela organisationen.

Jonas Tannerstad ser ytterligare utmaningar i sitt arbete pa OBO, men som ocks4 giller hela
branschen. Han siger att det dyker upp saker pa vigen som de inte rdknat med, och resonerar
kring tillverkningen av batterier som &r en del i deras arbete med lagring av energi.
Tannerstad stiller sig frigan om tillverkningen verkligen ar etiskt forsvarbar, men forklarar
vidare att de ser ett ansvar i att stilla svara fragor och krav pa sina leverantorer.

Hur ser det egentligen ut med batterikemin? Ar det barn som gréiiver fram de hér
mineralerna som anvdnds? Till slut kommer man till en massa svdra fragor. Vi vill
inte bara géra nytta hdr, utan det mdste ske pa ett hallbart sdtt hela vigen.

- Jonas Tannerstad, Orebrobostider

Tannerstad séger att det &r en utmaning att arbeta med klimatet eftersom minskad energi pé
pappret nédvandigtvis inte behdver betyda att energin genereras pa ett miljovinligt, eller
etiskt korrekt sitt. Nir vi sedan frigade Tannerstad vad de pd OBO hade kunnat gora biittre,
svarar han att han hade gjort precis likadant. Han motiverar for att de inte kan veta allt i
forvig och att de darfoér maste vaga ta risker ibland. Han anser att det tas alldeles for lite
risker i Sverige. Vidare forklarar han att om OBO har képt batterier som inte har den bista
kemin, eller inte har tillverkats pa ett helt forsvarbart sitt, s kanske det inte finns nagon
annan som &r bittre in OBO p4 att stilla krav pd sina leverantdrer. Krav som gor att de kan
skapa énnu storre vérden &n enbart lokalt. Han menar att det som kund ar viktigt att vara med
och ge leverantérerna incitament att forbattras.

1 och med de kunskaper vi har fatt i det héir utvecklingsprojektet och de risker vi har
tagit sa har vi blivit véldigt bra pa att stdlla svdra fragor till leverantorerna. Sa vi
bidrar till en bdttre utveckling totalt sett (...).

- Jonas Tannerstad, Orebrobostider

Liksom Sandra Jonsson pd Vasakronan beskrev IT-kompetensen som en svarighet i
implementeringsprocessen ser hon en barridr i krocken mellan IT- och fastighetskunskaperna.
Hon séger att det till en borjan uppstod frustration i organisationen nér det abstrakta IT-
spraket introducerades. De anstéllda undrade varfor det var nédvandigt och manga hade svart
att forsta varfor det var viktigt att l4ra sig. Hon sdger att de 16st problemet genom att stirka
upp teamen med personer som har bakgrund frén just IT-branschen. Dessutom har de varje
vecka infort ett teknik-webbinarium dér de delar information kring digitalisering och IT-
projekten med varandra for att alla skall halla sig uppdaterade. Dér diskuteras dven 6ppet om
de svérigheter som finns. Jonsson tror att de tappade fart till en borjan pa grund av frustration
och forvirring, men siger att det nya arbetssattet fungerar bra.

Vi stillde en f6ljdfraga till Sandra Jonsson géllande vad hon tror dr anledningen till att de
kdmpade pa ndr det till en borjan gick trogt. Hon forklarar att de dels hade ett antal starka
personer som holl ut och inte gav upp. Dessutom poéangterar hon den starka férdndringsvana
som finns inom bolaget. Jonsson siger vidare att fordndringsledning ofta inleds med en
tuffare period, men att dven den fasen &r nyttig d4 motstandet &r en del av processen. Ofta
dyker det upp fragor i tidigt skede som ar viktiga att tinka pa under hela processen. Jonsson
avslutar med att sdga att digitaliseringsarbetet ofta ar latt att motivera. Nar det dyker upp
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motstdnd for hon argumentet om att alla ser vad som hénder i virlden och hur véra privatliv
fordandras av mobiltelefoner. Hon menar att det &r ndgot alla kan relatera till.

5.3.6 Riskhantering vid investering i ny teknik

I avsnittet om drivkrafter konstaterades att ekonomin &r en drivande faktor men ocksa en
avgorande forutsittning for 1 vilken omfattning ett fastighetsbolag har mdjlighet att
genomfora en fordndring. Vid alla typer av investeringar finns alltid en viss osdkerhet kring
huruvida det kommer att betala sig i slutdndan eller inte. Darfor stillde vi fragan varfor
fastighetsbolagen har vdagat investera i ny teknik och innovativa losningar samt hur
riskbedomnings- och beslutsprocessen ser ut.

Ulf Naslund pa Vasakronan inleder med att forklara att de i fastighetsbranschen inte gillar att
ta risker, och att de stidndigt arbetar for att minimera dem. Han beskriver vidare att de ser
mdjligheterna med digitalisering, eftersom de stindigt haller sig uppdaterade pa de
stroémningar som finns i samhéllet. Sandra Jonsson p& samma bolag sidger vidare att det &r
omdjligt att veta vilka digitala investeringar som é&r de ritta. Ddremot anser hon, i och med
deras trendspaning, att det &r strategiska investeringar infor framtiden. Hon pastar att
investeringarna ar modiga och att de vagat satsa tack vare deras foretagskultur som tillater att
testa nya saker. P4 Vasakronan ser de digitaliseringen som en sjilvklarhet i hela samhéllet
bade nu och i framtiden. Darfor har de vagat satsa pa investeringar som tillgdngliggdr data
frén fastighetssystem. Det Oppnar i sin tur upp for nya digitala mdjligheter, oavsett vilka
mdjligheter det kan komma att vara. Jonsson séger, liksom Néslund, att det ddremot inte alltid
gér att rikna hem besparingarna i nértid, utan att vissa investeringar &r betydligt mer
langsiktiga 4n sa. Det viktigaste ar att forklara varfor de ska gora ndgonting, trots att det inte
gar att rakna hem direkt. Hon lyfter deras integrationsplattform som ett exempel:

Just ndr man bygger en plattform sa dr det ingen besparing i sig, utan ddr handlar
det mycket om att se langsiktigt. For att vi ska kunna hantera den hdr digitala
utvecklingen framéver sd behover vi nagon typ av plattform att hantera vdr data pad.

- Sandra Jonsson, Vasakronan

Jonsson sdger vidare att de ddremot uppticker nya anvindningsomraden allt eftersom
plattformen byggs. Ju mer data de far in desto fler idéer och mojliga applikationer uppstar.
Hon menar att det darfor inte gar att tinka enbart kalkyl i dessa fall. Ett for omfattande arbete
med I6nsamhetskalkyler och riskbedomningar anser hon kan leda till en risk i sig. Det vill
séga att foretaget inte vagar gora nagonting pa grund av for manga risker. Hon sédger att det
krévs en bra balans mellan risk och langsiktighet. Ulf Ndslund pa samma bolag haller med nér
han forklarar vikten av att prova sig fram istéllet for att alltid rakna pa hur saker ska bli.
Nislund menar nédmligen att verkligheten ofta blir ndgot annat &n vad som frén borjan ar
tankt. Sarskilt nar det giller ny teknik dér det saknas erfarenhet att bygga sina beslut pa.

Jonas Tannerstad pad OBO siger att anledningen till varfor de har gjort stora satsningar pa ny
teknik grundar sig i deras industriella angreppssitt som han anser ér vetenskapligt forankrat.
Genom att mycket noggrant testa l16sningar som minskar energiférbrukningen har de till sist
kunnat kénna sig trygga i att skala upp 16sningarna till hela sitt bestdnd. De har testat sig fram
till rétt investering och tagit ett beslut utifrén en pilot. Ulf Rohlén, VD péd samma bolag, séger
dven att de investeringar som visar sig ge minskade energikostnader vid en pilot ger tredubbel
effekt. I och med ldgre energianvandning resulterar det i saval minskade utslapp som lagre
driftskostnad och ddrmed en 6kning av fastighetsviardet. Om de investerar i ndgot som sedan
inte sdnker energikostnaderna s& menar han att det givetvis blir en forlust. Daremot hdvdar
han att forlusterna blir 1&ngt ifran lika omfattande i och med att de arbetar med piloter.
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Mats Carlqvist sdger i sin tur att SISAB egentligen inte hade nagot val, utan blev tvungna att
investera i ny teknik nér de insdg att de inte kunde spara mer &n 40% av sin energiforbrukning
pa traditionellt sitt. P4 samma sitt som OBO anviinder piloter for att gora siikra investeringar,
ger Carlqvist ett exempel pa nir SISAB noggrant testade en 16sning for maskininldrning i tre
fastigheter under ett helt ar. D4 de sedan granskat resultatet fran piloten och sett en
energibesparing, vigade de sedan applicera 16sningen pa 50 fastigheter.

Att anvinda sig av sméskaliga pilotprojekt i sin riskbeddomning visar sig vara en process som
alla tre fastighetsbolagen anvinder sig av. Sandra Jonsson p4 Vasakronan siger dven hon att
de &r duktiga pa att gora piloter och att starta upp dem snabbt. Diaremot har de varit sdmre pé
att ga frén pilot till uppskalning. Jonsson forklarar att uppskalningen krdver en annan typ av
organisation som drivs mer processinriktat med en tillsatt projektledare. De har diarfor lanserat
en uppdaterad beslutsprocess for sina utvecklingsprojekt, med tydliga mandat for vem som far
fatta vilka beslut. Eftersom ledningen tillater att testa nya saker har piloterna varit enkla att
starta upp. Daremot har det blivit lite for manga piloter som inte lett till ndgon faktisk
uppskalning. Darfor forsoker de nu tvinga sig till att tydliggora néar piloten &r klar och nér det
skall beslutas om en eventuell uppskalning.

Ulf Néslund p& Vasakronan lyfte tidigare att processen blir enklare ju fler som &r med och
bidrar med sin kompetens. P4 samma sétt beskriver Niklas Dalgrip att
riskbedomningsprocessen pa SISAB har blivit mer strukturerad sedan de borjade arbeta i
storre team dér de delar kunskap fran olika kompetensomrdden med varandra. Han sdger att
samverkan har varit en viktig nyckel for att minska riskerna vid nya investeringar. Ju bredare
kompetens som finns med i bedomningen, desto mindre &r risken att de missar nagot
perspektiv. Pa sa sitt kan de forebygga eventuella scenarion som skulle kunna intréffa vid
implementering av ny teknik.

5.3.7 Beslutsfattarna och kunskapen bakom besluten

Som flera av respondenterna ndmnt upprepade génger ér foretagsledningen en viktig aspekt i
frdga om utvecklingsarbete. Vi frigade vem som varit beslutsfattare for investeringarna och
utvecklingsprojekten. Samtliga respondenter berédttar att besluten att satsa pa dessa typer av
digitala 16sningar alltid fattas av foretagsledningen. Daremot visar det sig vara valdigt viktigt
att de har stort fortroende till sina chefer som skall ta fram det underlag vilka besluten skall
fattas utifran.

Vasakronans teknikutvecklingschef forklarar att det yttersta ansvaret ligger pd VD:n, vilket
giller i alla bolag. Daremot har foretagsledningen sjélva inte all kunskap som kravs for att ta
besluten utan &r i behov av de anstélldas spetskompetens. Néslund forklarar:

(...) naturligtvis sd dr arbetet delegerat, eller rdttare sagt sa har var VD fortroende
for oss i organisationen. Vara rekommendationer och vdrt underlag bygger upp till
ett beslut sd det dr inte bara VD:ns. (...) Ansvaret ligger egentligen pd att vi tar fram
en riktigt bra affdrsmodell, for VD:n fattar bara beslut pd det givna underlaget.
Brister underlaget sd blir beslutet fel, sa ett vildigt stort ansvar ligger pd
styrgrupperna. I de storre projekten har vi styrgrupper med ett antal personer som
representerar olika kompetenser.

- UIf Néaslund, Vasakronan

Jonas Tannerstad pa OBO, vars roll #r just chef, bekriftar Nislunds forklaring. Tannerstad
beskriver att en stor del av hans arbetsuppgifter handlar om att se mojligheter och hitta nya
l16sningar. Viktigt dr sedan att kunna paketera dessa och forklara pa ett sidant sitt som far
ledningen att forsté syftet och nyttan med projektet. Forstér ledningen nyttan vill de
forhoppningsvis satsa pa projektet. SISAB foljer samma system med sitt
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beslutsunderunderlag som tas fram at foretagsledningen. Niklas Dalgrip upplever det ddremot
som en svarighet hos andra bolag, att foretagsledningen varken &r involverad eller intresserad.
Han forklarar att han ofta har fétt hélla separata foreldsningar for olika avdelningar pa samma
bolag, och att avdelningarna i sin tur bett honom att prata med deras ledning. Han anser att de
borde ha pratat med varandra forst och forklarar att problematiken ligger i kommunikationen
mellan ledningen och avdelningarna.

Vidare stéllde vi fragan vilken kunskap som respondenterna ansag behovdes for att kunna ta
dessa typer av beslut. Bide OBO, SISAB och Vasakronan lyfter ekonomi som en viktig
kunskap, bade i frga om direktavkastning och sett ur ett 1angsiktigt perspektiv dér positivt
klimatarbete ocksé bidrar till ett 6kat ekonomiskt varde. For att hédlla koll pa de ekonomiska
resultaten forklarar Ulf Rohlén som dr VD pa OBO att han tillsammans med alla
budgetansvariga chefer foljer upp projekten fyra gdnger om aret och tittar da pé vilken effekt
som projekten givit. Han séger dven att det for honom &r viktigt att ta reda pa om 16sningarna
ar innovativa. Finns produkten eller I16sningen redan sa dr det inte nadgot de behdver utveckla
pa nytt. Han podngterar aterigen att det &r mycket pengar det handlar om i dessa typer av
investeringar.

Det kan ldtt bli lite lekstuga av det hdr, jag vill ha koll pd vad effekten blir och varfor
vi ska gora det.

- Ulf Rohlén, OBO

Rohlén dr tydlig med att det bakom beslutet méste finnas ett varfor, med en tydligt redovisad
effekt. Ulf Naslund p&4 Vasakronan menar ocksa att det &r viktigt att idéerna ar nytdnkande
och att de faktiskt skapar nya behov. Han lyfter vikten av att ha medarbetare som tinker
utanfor ramarna och kommer med idéer som initialt verkar “jéattegalna”, ndgot han liknar vid
utvecklingen av dagens iPhone, en produkt som gemene man inte hade kunnat forestilla sig
for femton &r sedan men som idag uppfyller behov som vi dé inte visste att vi hade. Néslund
tar ytterligare en gadng upp hur viktigt det &r att foretagsledningen stéttar och uppmuntrar till
nytdnkande idéer for att inte missa viktiga utvecklingsomraden. Han sédger att det blir véldigt
himmande om han sjilv sitter och dédar massa idéer hela tiden. Om ledningen alltid sdger nej
till nya forslag s& kommer de anstéllda tillslut inte kdnna ndgon drivkraft i att lagga fram
forslagen.

Vidare siger UIf Rohlén pd OBO att det #r extra viktigt att de som besitter spetskompetens
har foretagsledningen med sig for att deras idéer skall na hela végen till beslut. Ulf Néslund
pa Vasakronan fortydligar detta ndr han siger att vi maste paminna oss sjdlva om vilka behov
det ar som digitaliseringen skall uppfylla. Han sédger att det naturligtvis kravs IT-méssiga
kunskaper hos alla inom foretaget. Daremot &r han tydlig med att mycket av den kunskapen
som behovs for att ta ett beslut ligger hos den som skall anvénda systemet eller produkten.

Pd ndgot sdtt sa dr det de som jobbar ute i linjen som dndd har behoven. Det mdste
komma ddrifran ocksd, och naturligtvis mdste vi beslutsfattare vara med och
uppmuntra och driva pd att vdga tdanka nytt.

- UIf Néslund, Vasakronan

Naéslund forklarar vidare att om behovet finns av att effektivisera driften méste driftteknikerna
fa mojligheten att bidra med sin kunskap och sitt perspektiv. Det eftersom de som &dger fragan,
det vill sdga ledningen, inte nddvéndigtvis vet hur tekniken maste fungera i praktiken. Att
behoven kommer frén de anstéllda som jobbar ute i projekten lyfter &ven Mats Carlqvist fran
SISAB. Han forklarar hur de pé driftavdelningen eller forvaltningen, med deras kunskap, blir
kravstéllare mot de projektanvisningar som projektet byggs mot. Carlqvist sdger att det ar i
kravstéllningen som alla deras idéer och tankar skall komma med. Han forklarar vidare att det
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ar projektanvisningarna som blir receptet pd hur de bygger sina system och fastigheter pa
SISAB.

Ett vilgrundat beslutsunderlag tycks séledes vara ett mycket viktigt strategiskt material for att
fatta rétt beslut och komma vidare i sin utveckling. Underlaget bor utifrén respondenternas
svar dessutom grunda sig i de behov som innovationen skall uppfylla.

5.3.8 Framtida utmaningar

For att skapa en uppfattning om vilka utmaningar branschen star infor i framtiden fragade vi
respondenterna vilka utmaningar de ser framover.

Ulf Naslund pa Vasakronan svarar att deras gedigna arbete med att tillgingliggora sin data nu
blir ett jattestort utvecklingsomrade framover. Han forklarar att det dr en utmaning att
analysera data, tolka den och vidare kunna forutspa saker som kan ténkas ske i byggnaderna.
Naislund séger att det dr nu alla forvéntningar kommer pa att kunna visa vad nyttan faktiskt
blir och att kunna beskriva vad systemen bidrar till.

Att samla pd sig data dr ju den ldtta biten, men nu handlar det om att kunna tolka
den. (...) Det dr ju datan man kan dra slutsatser fran och utveckla verksamheten
vidare med.

- UIf Néaslund, Vasakronan

Precis som Vasakronan, lokaliserar &ven SISAB den kommande utmaningen med behov av
ny kompetens. Niklas Dalgrip frdn SISAB beréttar att en nyckel till att fa full koll pa datan
har varit att automatisera och koppla upp systemen. Det &r helt enkelt for tidskravande for
ménniskor att manuellt 6vervaka informationen som systemen ger ifrdn sig. En maskin
lyssnar konstant in signaler och uppticker ddrmed avvikelser under dygnets alla timmar.
Dalgrip menar att detta inte medfor att minniskan blir 6verflodig, tvartom. Nar systemet
uppticker en avvikelse maste det finnas bra kompetens, i form av ménniskor, som kan
analysera felet och identifiera vilken typ av brist som finns och potentiella 16sningar. Detta
kréver en ny typ av kompetens.

Vidare belyser Dalgrip vikten av att se mdjligheterna till utveckling néar systemen borjar
uppticka fel som legat dolda i fastighetssystemen. Han menar att vi manniskor har 14tt for att
gripas av panik ndr vi blir medvetna om den faktiska situationen. Darfor kravs en attityd i
foretagskulturen som uppmuntrar till utveckling och att vaga fortsétta trots tuffa och
utmanande insikter.

Mats Carlqvist pa SISAB trycker, liksom Néslund och Dalgrip, pé kunskapsbrist och menar
att det kommer finnas en 6kad efterfrdgan pa Al-programmerare mot fastighetsbranschen.
Han pastar att det inte kommer att finnas tillrackligt med programmerare for att ticka
behoven hos alla fastighetsbolag. Kompetensbristen i branschen som helhet tycks vara en
fortsatt utmaning framat. Carlqvist lyfter ytterligare en utmaning som han tror kommer att bli
tuff for de som inte hakat pa digitaliseringen tidigare. Han forklarar att det flesta system som
finns idag &r installerade mellan aren 1995 och 2005. Efter det har utvecklingen stétt stilla,
eftersom det har fungerat bra fram tills idag. Nér maskininldarning och artificiell intelligens nu
borjar bli aktuellt, inser manga fastighetsdgare att det &r for komplicerat att anvénda i deras
befintliga system. Carlqvist sdger att installationerna ar for gamla och det saknas struktur,
vilket gor att maskininldrning inte gar att implementera. Han menar att framtidens teknik
kraver struktur och om den saknas &r det valdigt svért att fa sina system att kommunicera.
Sandra Jonsson pa Vasakronan dr inne pad samma spar med utmaningen att fastigheterna
innehéller ménga system frén olika tidsperioder och med olika kvalitetsniva.
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Ulf Rohlén pa OBO lyfter ytterligare en friga som kommer att bli viktig framover i den
digitala utvecklingen. Nér de lyckas effektivisera och sinka driftkostnaderna med hjélp av
alla digitala 10sningar behover de inte ta ut lika hog hyra, samtidigt kan
produktionskostnaderna bli desto hogre initialt. I slutdndan blir det hyresgésten som ska
betala, och en barridr Rohlén ser dr svarigheten med att lyckas hyressitta pa ett sitt som far
projektet att ga igenom. Rohlén ser det dven som en risk att drivkraften till digitalisering och
klimatfragor forsvinner den dagen han slutar. Om en ny VD kommer in med en annan agenda
kan bolagets fokus ta en annan riktning.

For OBO har #ven juridiken blivit en framtida utmaning. Jonas Tannerstad séger att
digitaliseringen for klimatnytta bygger pa deras stora projekt for att mojliggora delning av
energi mellan hus. De arbetar bland annat med leverantdren Power2U och har ingatt
samarbete med flera andra fastighetsbolag for att testa delningen av energi mellan olika
fastighetsédgare, vilket enligt Tannerstad kan inbringa stora varden. De vill gora husen smarta
tillsammans och Tannerstad anser att det 4r framtiden for savil OBO som for hela
fastighetsbranschen. Daremot foreligger ett stort problem, ndmligen att svensk lagstiftning
idag inte tillater denna typ av delning av energi. Tannerstad forklarar vidare att det under
vissa forutsittningar ar tillatet att bygga denna typ av l6sning pé sin egen fastighet. Daremot
ar det forbjudet att koppla ihop sig med andra fastighetségare inom samma omrade.
Tannerstad beskriver tillvigagangssittet:

(...) da har vi ett sdtt att jobba pd som jag tror dr framgdangsrikt, och det dr att man
gor det dndd, trots att man inte far. For att testa lagstifiningen.

- Jonas Tannerstad, OBO

Tannerstad séger att OBO har meddelat alla myndigheter, energimarknadsinspektionen,
energimyndigheten och energiministern for att forklara att det i detta fall kommer att byggas
for delning av energi trots att de kanske inte far koppla in systemet. Det sker en stark
lobbyverksamhet mot energimarknadsinspektionen och OBO har dven har férklarat for
energiministern att det inte dr tekniken det &r fel pa, eller idén, utan att det &r lagstiftningen
som &r fel. Vidare sdger Tannerstad att det sjdlvklart finns risker med att bryta ny mark. Det
blir de sjdlva och dem andra fastighetsdgarna som investerat som far ta en stor ekonomisk
risk. Det kan hénda att lagstiftningen inte dndras och att de i slutdndan inte kan anvénda
anldggningarna som de byggt. Tannerstad menar dock att den risken &r vird att ta.

(...) i det hdr fallet sd dr det fem fastighetsdgare som dr sd modiga, och som tror att
det hdr dr framtiden sd de har bestdmt sig for att de tar den risken helt enkellt.

- Jonas Tannerstad, OBO

5.4 Nya aspekter som framkom av intervjuerna

Eftersom studien bestod av kvalitativa intervjuer kunde foljdfragor stéllas utover det
forberedda intervjuunderlaget. Respondenterna vad medvetna om att foljdfragor kunde
komma att stillas innan intervjuerna dgde rum. En frdga kom att anses vara av virde for
studien, vilken presenteras nedan.

5.4.1 Motiv till att dela kunskap

Eftersom syftet med denna studie ar att sprida kunskap till branschen var vi intresserade att
hora varfor respondenterna med sina respektive foretag valde att delta. Vi fragade saledes
varfor de vill sprida sin kunskap och vilket virde de ser i att dela med sig av sina
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erfarenheter. Samtliga respondenter var 6verens om att kunskapsdelning var en viktig nyckel
till deras framgéng.

Sandra Jonsson pa Vasakronan tror att ju fler aktorer som arbetar med digitalisering och
klimatfragor, desto storre effekt ger det totalt sett. Nér fler ar delaktiga kan de tillsammans
siitta stdrre press pa sina leverantorer, liksom Jonas Tannerstad pA OBO lyfte i friga om sina
batteritillverkare. Jonsson sdger dven att utvecklingskostnaderna blir lagre om fler &r med och
delar pa dem, vilket hon menar &r positivt for alla parter. Dessutom lyfter hon att det
fastighetssprak, Real Estate Core som Vasakronan lagt stora investeringar i att utveckla,
kréver spridning. For att standarden skall fylla sin fulla potential maste den bli en standard i
hela branschen. Real Estate Core har bevisligen redan fatt stor spridning vilket Jonsson
forklarar nér hon lyfter det globala foretaget Microsoft, som anvénder spraket som standard
for sina digitala tvillingar. Daremot sdger Jonsson att prestige inte gar bra ihop med att vilja
skapa universella produkter. Hon belyser vikten av att vara neutral och att inte marknadsfora
produkten “deras”. Malet ar att dra igdng marknaden och sprida innovationen.

SISAB ser samma vinning som Vasakronan i att vara 0ppna med sitt arbete eftersom de bada
foretagen arbetar mot att standardisera processer och system som ger nytta i hela branschen.
Carlqvist menar att det gynnar sévil SISAB som branschen i stort om fler fastighetsbolag
borjar anvéinda samma typ av systemintegration som de sjdlva anvénder i sin
fastighetsautomation. Darfor har de tagit fram ett ramverk, en manual, f6r hur
systemintegrationen skall utforas. Det vill sédga hur applikationer skall byggas och signallistor
skall se ut i systemen for att forenkla anvandargranssnittet for slutanvandaren. Om
leverantdrerna programmerar efter samma standard kommer det att finnas fler produkter att
vilja mellan vilket skapar konkurrens pd marknaden. I sin tur blir det séledes billigare for alla
fastighetsbolag att kopa just de produkterna.

UIf Rohlén pa OBO ser till affiren i frigan. Han forklarar att nir de ligger ner stora summor
pa nya l6sningar vill de ocksa kunna sélja det vidare. Pa sa sitt kan de fa igen sina
investeringar genom att sprida sin kunskap och sina 16sningar for att andra skall lyckas na
sina mal.

Pa SISAB har spridningen av deras kunskap om digitalisering bidragit till att de lattare kan
rekrytera kompetent personal. Niklas Dalgrip menar att folk soker sig till féretag som visar att
de dr engagerade i viktiga fragor, vilket inte bara giller personal utan dven leverantorer.

Visar man att man vill och dr i framkant, dd fdar man ofta mycket bra respons.

- Niklas Dalgrip, SISAB

Dalgrip forklarar att SISAB tidigare holl mycket {or sig sjdlva, innan de borjade inse vikten
av att dela kunskap. Han forklarar att det har varit en framgéngsfaktor att vaga dela och visa
upp sitt arbete. Daremot sdger han att responsen inte alltid dr positiv, men da ser han det
snarare som att de lar sig nagot av det.
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6 Analys & Diskussion

For att analysera studiens resultat har fastighetsbolagens arbetssitt pa organisatorisk niva
delats in i teman med hjélp av induktiv tematisk kodning. Under varje tema analyseras
resultatet genom att jamfora de olika fastighetsbolagens arbetssitt for att besvara studiens
fragestillning. Resultatet vdvs samman med slutsatser fran forstudien samt med den teoretiska
referensramen for att forankra empirin i tidigare forskning. De teman som tagits fram &r:

- Snabbt agerande med fokus pé hela fastighetsbestandet

- Samverkan med leverantorer och dvriga branschen

- Kompetensforsorjning

- Innovativ foretagskultur

- Drivande personer inom foretaget

- Langsiktiga incitament och flexibelt investeringsunderlag

6.1 Snabbt agerande med fokus pa hela
fastighetsbestindet

Av de problem som lyfts i forstudien avseende digitalisering av fastigheter bekréftar de
intervjuade fastighetsbolagen att samtliga stimmer 6verens med de problem som de sjélva
stott pd under sin digitaliseringsresa. Respondenterna fick under intervjuerna inte presenterat
for sig vilka problem vi hade lokaliserat i den tidigare fasen. Trots detta framgick det att deras
mest lyckade projekt och arbetssétt var 16sningar pa bland annat de problem som
uppmaérksammats i forstudien. Ddrmed kan det konstateras att den inldsta ostrukturerade
datan, fastighetssystemens brist pd uppkoppling och den ldaga IT-kompetensen ér hogst
aktuella fragor som bor arbetas med for att kunna uppné digitalisering av sitt
fastighetsbestand. Vilket de intervjuade fastighetsbolagen tidigt har borjat arbeta med.

Vasakronan, OBO och SISAB har alla lagt stora resurser pa tillgcinglighet, struktur och
helhetstdink. Det kan konstateras att dessa tre nyckelfaktorer kan ses som givna forutséttningar
for att 6ver huvud taget kunna samla in sin data och nyttja den. Data ligger sedan till grund
for vidare automation och nya digitala processer som i sin tur kan generera klimatnytta.
Respondenterna ér alla 6verens om att det forsta, och kanske absolut viktigaste steget handlar
om att ta ett stadigt helhetsgrepp kring sina bestand: Att se alla enskilda fastigheterna som ett
enda stort system, vars maximala potential enbart kan uppnds genom integration och
uppkoppling. Fastighetssystemen ar till majoritet helt individuella for varje enskild fastighet,
dér exempelvis ventilation-, virme- och vattensystemen &r programmerade utifrén helt olika
standarder och sprék kopplat till varsina leverantorer. Detta gor det svart att integrera de med
varandra. Darfor har de tre fastighetsbolagen arbetat aktivt for att skapa struktur och séledes
fa forstdelse for helheten. Integrationsplattformar har dérfor varit en nyckel som inte bara gor
informationen fran fastigheterna tillgénglig, utan som ocksé kan skapa nya intressanta vérden
nér systemen helt plotsligt kan interagera med varandra.

I en rapport sldppt av organisationen Offentliga fastigheter (2020) beskrivs
fastighetsautomation som ett tillvigagangssétt for att kunna effektivisera férvaltning och
underhall men dven driftkostnader och koldioxidutsliapp. Varav de sistndmnda tycks vara
starka drivkrafter for fastighetsbolagen som deltagit i denna studie. Forfattaren Baum (2017)
menar i sin rapport PropTech 3.0 att effektivitet och héllbarhet néstintill har blivit synonymt.
Detta tyder pé att digitalisering &r ett effektivt verktyg for att mota de allt hardare
klimatkraven, oavsett om incitamentet ekonomi eller genuin vilja att pdverka. Emellertid
uppger alla tre bolagen i denna studie att ett klimatnyttan ar ett starkt incitament till
digitalisering. Mycket tack vare att de har dgare som givit tydliga mal och riktlinjer som &dven
omvandlats till affirsmal pé foretagen. Arbetet har varit ldngsiktigt och paborjats trots att

33



slutmaélet inte alltid har varit tydligt. Vasakronan uppger att de arbetar med mycket
trendspaning for att hilla sig uppdaterade pa de stromningar som sker i samhéllet, och som de
flesta vet, pekar utvecklingen p4 digitalisering. Aven SISAB och OBO ger bevis pé att de
tagit fasta pé trenden och paborjat sin fordndringsresa. SISAB borjade exempelvis redan 2012
med att koppla upp sina fastighetssystem.

Det kan konstateras att Vasakronan, SISAB och OBO ir tre bolag som har agerat i motsats till
pastaendet om att branschen inte dr fordndringsbendgen (Baum et al., 2020). Detta eftersom
samtliga av de tre bolagen tycks ha kommit l&ngt och arbetar aktivt med de utmaningar som
manga i branschen fortfarande stir och stampar vid. De ér alla tidiga med att utveckla nya
16sningar och delar gdrna med sig av sin kunskap vilket gor dem till forebilder 1
sammanhanget. De har tidigt insett vikten av att agera snabbt, liksom DeLise James (2020)
och Kytoméki (2020) anser dr viktiga forutsittningar for att inte halka efter i utvecklingen och
forlora marknadsandelar. Vidare har fastighetsbolagen i studien bra koll pa vilka krav som
stélls savil i linje med Parisavtalet som av fastighetsbolagens kunder. Intervjuerna visar alltsa
att Vasakronan, SISAB och OBO har lyckats tillgodogora sig ritt resurser och strategier for
att lyckas med digitalisering och sin pagéende forédndringsresa. D4 sju av tio svenska bygg-
och fastighetsbolag anser sig sakna resurser for vidare digitalisering, kan det séledes
konstateras att de studerade bolagen inte ar en del av de som Sweco (2020) hinvisar till i sin
studie.

Att Vasakronan, OBO och SISAB ligger i framkant kan bekriftas da de uppvisar beteenden
som éterfinns bland tidiga anvindare och dven innovatérer 1 Rogers (2003) klassiska teori
Diffusion of Innovations (Rogers, 2003). Innovatérer definieras som forst ut pa marknaden
med att ta till sig av och skapa innovation, i detta fall fastighetsmarknaden. De &r dirmed
tidiga 1 sin implementering. /nnovatérer utgor enbart 2,5% av aktorerna p& marknaden och
det kan antas, men inte bevisas, att de studerade fastighetsbolagen ingér i denna procentsats.
Antagandet baserat pa rekommendationerna av fastighetsédgare i forstudien samt att branschen
generellt. Emellertid tycks de matcha med beskrivningen da alla tre bolagen tagit till sig ny
teknik tidigt och satsat pé innovativa 16sningar. Hir krivs stora ekonomiska resurser och en
acceptans kring att investeringen kan misslyckas, varav god forméga att hantera osékerhet &r
avgorande. Vasakronan har investerat stora ekonomiska resurser i att utveckla branschens
utbud och uppvisar en stark kiinsla av ansvarstagande, likt innovatérer. Aven OBO och
SISAB iar kapitalstarka och satsar ekonomiska resurser pé att utveckla branschen. Som
exempelvis nir OBO nu bygger ett nytt bostadsomride och installerar teknik som mojliggor
delning av energi mellan byggnaderna. Detta trots att lagstiftningen inte tillater det och att
risken finns att investeringen gér forlorad. Tidiga anvindare definieras vidare av de aktorer
som girna forser sig med den senaste tekniken och klassas ofta som trendséttare och
risktagare. Aven hir ser vi likheter mellan teorin och de intervjuade fastighetsbolagen. Vid
valet av dessa tre bolag togs rekommendationer in frén sakkunniga i branschen, som alla lyfte
bland annat dessa tre som framstdende inom digital utveckling och klimatnytta. I intervjuerna
framgér det dven att respondenterna ofta blir tillfrdgade att komma och foreldsa om deras
arbete, det kan sdlunda verka som att de ar just “trendséttare”.

Att agera snabbt dr en forutsittning for att inte halka efter, ndgot som samtliga studerade
bolag har gjort. De har tidigt lokaliserat problem och paboérjat sin fordndringsresa mot att 15sa
dem. De &r helt klart inte i mal 4n och dagens ytterst fordnderliga klimat kraver konstant
uppdatering. Bolagen har valt att ta ett helhetsgrepp kring sitt bestand da de ser storst nytta
dar. Dels da bestandet ar sa pass stort i jimforelse med nyproduktion, dels for att uppné
integration mellan alla de enskilda fastigheterna for att kunna dra nytta av byggnadernas fulla
potential. Ett arbete som varit och &r tidskrdvande, men ytterst nddvandigt och bor prioriteras.
Arbetssitt som lokaliserats ér séledes att agera trots osikerhet, vara uppdaterad pa trender och
véga lokalisera problem. Vidare behover fokus ligga pa att tillgidngliggora data fran
fastigheten och 6ppna upp systemen samt arbeta for att uppna standarder. Hur
fastighetséigarna har uppnatt detta i praktiken analyseras i kommande avsnitt.
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— Nyckelinsikter ur: Snabbt agerande med fokus pd hela fastighetsbestandet

Bolagen har tidigt lokaliserat de problem som manga i branschen fortsatt star infor, och
har borjat arbeta aktivt med dem. Vi ser dérfor att de &r i framkant jamfort med ovriga
bolag, sa kallade innovatorer och tidiga anvindare, och att en viktig nyckelfaktor for
att lyckas ar faktiskt att bara borja. Att ha ett snabbt agerande.

Problemen de tidigt lokaliserat och tidigt borjat jobba med ar; att gora data tillginglig
genom att ta rddigheten 6ver systemen, de har strukturerat datan och har kopplat
samman sina system i varje fastighet for mdjlighet till integration. Vidare ser de hela
bestdndet som ett enda system didr maximal klimatnytta aterfinns i det befintliga
fastigheterna. Bolagen haller sig dven uppdaterade pa trender och tar inspiration fran
andra mer automatiserade branscher. De har dven hog forstdelse for att maskininlarning
och automation kriver struktur i systemen.

6.2 Samverkan med leverantorer och ovriga branschen

For att vidare lyckas med att 6ppna upp fastighetssystemen, ta radighet 6ver sin data och
utveckla standarder krdvs bland annat samverkan med leverantorer och 6vriga i branschen.
Eftersom Vasakronan, OBO och SISAB ir tre stora och kapitalstarka bolag i branschen, har
leverantdrerna ett starkt intresse av att samarbeta med dem. Det i sin tur gor att
fastighetséigarna kan stélla krav. Jonas Tannerstad frén OBO lyfter bland annat i sin intervju
att de kunnat sétta hogre miljo- och etiska krav pa sina batteritillverkare eftersom OBO #r en
stor och viktig kund. Férdelen med detta samarbete &r att det gynnar alla parter.
Leverantorerna skapar produkter som dr anpassade efter anviandaren, det vill sdga
fastighetsdgarna, och som ddrmed kan séljas pa en bredare marknad. Fastighetsdgarna far fler
produkter att vilja mellan vilket skapar en konkurrenssituation som sétter press pa
leverantdrerna att leverera dnnu béttre produkter. Det dr specifikt dessa stora foretag som har
makt att agera med pétryckning pa leverantdrerna, eftersom de ér stora kunder. Detta gynnar
branschen som helhet da dven de mindre bolagen far ta del av utvecklingen. Eftersom de
mindre bolagen kan tinkas besitta mindre makt att paverka, ar det viktigt att stora
fastighetsdgare utvecklar nya produkter tillsammans med leverantorerna. Vilket dven gynnar
hyresgésten som i slutdndan far en béttre anvéndarupplevelse, som é&r bra for klimatet, till ett
bra pris.

Ett problem som gor integreringen av de olika fastighetssystemen négot krdngligare ar att
leverantorernas produkter idag har sina egna sprak. Samtidigt visar studien att det finns ett
starkt samarbete mellan fastighetséigarna och leverantdrerna for att sitta och utveckla
standarder tillsammans. Det finns en vilja att sprida dessa standarder fastighetsdgarna emellan
vilket &r en forutséttning for att det skall kunna utvecklas en standard. Vi tolkar det ddremot
som att fastighetsdgarna arbetar med lite olika typer av standarder, vilken till synes kan
upplevas som ineffektivt. En standard ar déremot inte en standard forrdn den anvinds av
majoriteten. Darfor dr det viktigt att testa sig fram och att flera aktorer involverar sig och
framfor sin asikt. [ denna fraga ser vi att bade SISAB och Vasakronan forsoker arbeta in sina
standarder i hela branschen, vilket ger ytterligare tyngd till varfor de vill sprida sin kunskap.
SISAB menar att spridningen av kunskap bidrar till att branschen med gemensam kraft kan
snabba pé utvecklingen. Vasakronan ser dven att det bidrar till att fastighetsbolagen kan dela
pa utvecklingskostnader. Det giller dven att inte ha ndgon prestige i vem som star bakom vad,
for att & spridning av innovationerna pa marknaden kriavs oberoende produkter/standarder
som ej kopplas till ett specifikt foretag.
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I Rogers (2003) teori om spridning av innovation kan vi l4sa om att innovatérer och tidiga
anvdndare bada besitter ett brett nitverk, vilket de anvéinder pé lite olika sitt. Innovatérer har
ofta ett nyanserat nétverk som delar ett varierat utbud av nyheter om nya innovationer. Dessa
ar viktiga for nitverket d& de testar nya innovationer snabbt. Vidare har tidiga anvdndare stor
respekt i sitt ndtverk och delar gdrna med sig av kunskap och erfarenheter. Vilket gor dem
viktiga for nitverket dé de bidrar till insikter om innovationen som nétverket kan dra nytta av
i sin beslutsprocess dé de minskar deras osidkerhet. Bolagen som intervjuats i denna studie
uppger samtliga att de besitter ett brett ndtverk. De soker dven aktivt efter inspiration fran
andra branscher géllande bland annat standardisering och effektivisering, likt innovatérer.
Flera av respondenterna sdger dven att de forsoker vara ute och synas, deltar i intervjuer och
héller foredrag for andra bolag. Jonsson p& Vasakronan ser stor vinning i att dra nytta av, och
ta in andra aktorers nya idéer och 16sningar. Vidare agerar bolagen dven i enlighet med tidiga
anvdndare dé de ar ute och beréttar om sina implementeringar och sprider kunskap via
exempelvis foreldsningar. Eftersom bade Vasakronan, SISAB och OBO vidare #r stora
kapitalstarka bolag har de stor makt att paverka dvriga i branschen. Deras bestdnd, som bestar
av bostédder, kontor och skolor, utgér en stor del av det stdder de verkar i och har stor
spridning ute i samhéllet. De har ddrmed stort inflytande pé sina hyresgister, vilket dessutom
innebdr ett stort ansvar. Bdde gentemot hyresgésterna och for hela branschen. Enligt Rogers
teori (2003) ar det viktigt att foretag med makt tar initiativ till nya innovationer. Socialt
inflytande frdn makthavare i samhillet &r avgorande for att en innovation skall antas av
anhingare (Dearing, J., & Cox, J., 2018). De intervjuade bolagen &r sdledes nddvéndiga i en
bransch som &r i behov av battre standarder och effektivare ny teknik. Det &r dven viktigt att
podngtera att Vasakronan, OBO och SISAB ocksa ser till sin egen vinning i arbetet med
kunskapsdelning, detta analyseras vidare i ndsta avsnitt Kompetensférsorjning.

Det dr vanligt att utvecklingsprojekt inom digitalisering passar vil in med ett s& kallat agilt
arbetssitt eftersom den hoga fordndringstakten medfor rorliga mél. Arbetsséttet kréver en
flexibel organisation som arbetar i iterativa processer med hog kundinteraktion, for att mota
de stindigt fordndrade behoven (Pinto, 2019). Det agila arbetsséttet ser vi kan kopplas till de
studerade bolagens iterativa process med att ta fram produkter tillsammans med sina
leverantorer. Det framgar av intervjuerna att produktutvecklingsprocesser ofta sker i
partnerskap dér fastighetsbolagen utvecklar idéerna och agerar bestillare och leverantdrerna
bygger i sin tur den faktiska produkten. Dock sker en stor del av sjdlva utvecklingsarbetet
med en hog grad av interaktion mellan leverantdr och bestéllare. SISAB utvecklar manga nya
produkter tillsammans med sina leverantdrer, OBO likasd, och Vasakronan har ingétt flera
partnerskap med bland annat Idun och Stockholm Flex. Bolagen bestiller inte bara négot,
utan &r ytterst delaktiga genom hela processen i framtagandet av en ny produkt. Jonsson pa
Vasakronan forklarar att de i dagsléget inte kan forutse samtliga mdjligheter som
integrationsplattformen kan komma att generera, men argumenterar for att det kommer vara
l6nsamt oavsett vilka mojligheter det kan mynna ut i. Det tycks inte vara nagon tillfdllighet att
bade OBO och SISAB siiger samma sak i friga om deras innovativa arbete. Detta stimmer
vil 6verens med de agila arbetssittet med rorliga mal som hela tiden foréndras i takt med
kundens behov. Fastighetsdgaren representerar i detta fall kunden i projektet, som hela tiden
kan uppdatera leverantdren om sitt behov samt kontinuerligt bolla nya idéer och perspektiv.
Fastighetsbolagen behdver séledes inte ha all kunskap inom foretaget utan kan arbeta
tillsammans med sina leverantorer och kraftsamla kring produktutveckling. Saknas
kompetens, behdver fastighetsdgarna saledes inte nddvandigtvis anstélla ny personal utan kan
istdllet ingd partnerskap med leverantérer, som har de produkter bolaget ér i behov av. Dock
kravs det trots allt viss kunskap for att kunna leverera idéer och inga partnerskap. Som
tidigare ndmnt tycks leverantdrerna vilja ha ndgot i utbyte. De forvéntar sig varde tillbaka
som exempelvis god kunskap om vad fastighetségare efterfragar pd marknaden. Denna typ av
partnerskap beskriver samtliga bolag som en win-win situation dér alla blir néjda och glada.
Agila projekt kénnetecknas ofta av dynamik. Fordelen med arbetsséttet &r att den lampar sig
vél nér behovet inte &r identifierat, eller nér kinnedom kring kundens asikt inte finns
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tillginglig (Pinto, 2019). Detta kan séledes vara ett argument gentemot leverantdrerna for att
ingd samarbete, att fastighetsdgaren kan bistd med 16pande kunskap kring deras behov.
Ytterligare en intressant faktor som framgér i intervjun med Niklas Dalgrip fran SISAB ér hur
deras neutrala stillning gentemot leverantorerna har varit en nyckel for att skapa nya
samarbeten. For att framforallt for att fanga upp mindre startup-bolag. Det visar sig vara
viktigt att inte framsta som att de enbart samarbetar med branschens jéttar. Detta ser vi dven
hos OBO och Vasakronan som bada vagat satsa pa sma nya startups. De viljer inte bara
samarbeten med vilkédnda bolag och varumaérken, vilket gjort att de snabbt har kunnat ta del
av ny innovation och pa sa sitt vara tidiga med sin implementering.

Béde Vasakronan och SISAB har dock stott pa utmaningar i att fa leverantdrerna att vaga
Oppna upp sig. Samarbetet nér det giller integrationsplattformar och tillgéngliggdrande av
data visar sig vara svart initialt. Respondenterna menar att leverantdrerna uttryckt en oro
kring att fastighetsbolagen ar ute efter att tjaina pengar pa dem. Visserligen ar det slutgiltiga
malet vinst, men pa viagen dit vill de ocksa skapa en bra produkt som gynnar bada parter.
Bade Vasakronan och SISAB séger att en tydlig dialog, som visar p4 mojligheterna med
samarbete, har varit viktigt for att pdvisa bada parters vinning. Som ndmnt tidigare i analysen
ar en gemensam faktor att alla bolagen tror att deras storlek pa bolag har varit en bidragande
faktor till att leverantdrerna gatt med pa att samarbeta, trots att fastighetséigarna stéller krav.
Med utgéngspunkt i detta resonemang kan mindre fastighetsbolag ha svarare for att locka till
sig leverantorer pd samma sitt och ingd samarbeten dér bada parter ar vinnare. Darfor ar det
extra viktigt att fastighetsdgarna sinsemellan samarbetar, da de storre bolagen tycks ha storst
chans till samarbete med leverantdrerna. Ytterligare en utmaning framdver ar bristen pé
leverantorer sdsom Al-programmerare mot fastighetsbranschen vilket Mats Carlqvist pa
SISAB lyfter som ett problem han ser. Tillgangen till IT-kompetens tycks vara en utmaning
som hela branschen star infor. Kompetensforsorjning ar vidare ett amne for sig som
analyseras i nésta avsnitt.

— Nyckelinsikter ur: Samverkan med leverantorer och 6vriga branschen

Samverkan med leverantorer 6kar mdjligheten till att stdlla krav pa produkterna. Béttre
produktutveckling uppnas med hjélp av agilt arbetssatt som passar bra vid rorliga mal
dér behoven hela tiden fordndras. Bolagen vet inte alltid vilka nyttor som
innovationerna kan komma att medfora, men de vagar satsa pa utveckling och
upptiacker nya nyttor lings arbetets gang.

Samverkan med Ovriga aktorer i branschen gor det vidare mojligt att dela pa
utvecklingskostnader och uppna standarder. De studerade bolagen anviander sitt breda
natverk savil for att samla in nyanserad kunskap, som for att delge sin egen kunskap
och sina erfarenheter. Dessa typer av bolag behdvs fler av for att 6ka branschens
fordndringstakt.

6.3 Kompetensforsorjning

Respondenterna ér dverens om att kompetensen dr A och O pi ett bolag. Aterkommande i
intervjuerna ar vikten av kompetensforsorjning och hur fastighetsdgarna vidare lyckats
attrahera ny kompetens. Dessutom anser respondenterna att deras foretagskultur och starka
drivkraft att fordndra till det battre har spelat en stor roll. I en artikel publicerad 1 Journal of
Property Investment & Finance menar DeLisle James et al (2020) att kunskapsbristen ar ett
stort problem i fastighetsbranschen och att utbildningar som riktar sig mot branschen maste
stdlla om f0r att tillgodose det 6kade behovet av kunskap inom IT och digitalisering. Detta
problem framkom é&ven i forstudien och bekriftas vidare av respondenterna fran Vasakronan,
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OBO och SISAB. Bolagen har anstillt ny personal och arbetar Aven med att sprida kunskap
till befintlig personal, inom IT och digitalisering. Samband vi ser frén intervjuerna &r
bolagens sitt att gora just detta, sprida och fa in IT kompetens till alla avdelningar. Inte enbart
till de klassiska IT-avdelningarna dér skrivare och dataprogramvaror installeras. Dock &r detta
nagot som de ser som en fortsatt utmaning, som konstant dr nirvarande med tanke pa att den
digitala utvecklingen fortskrider.

OBO menar att en nyckelfaktor har varit att de skiljt pa traditionell IT och frigjort personal
for overgripande digitaliseringsfragor. PA OBO har de anstillt en digitaliseringsstrateg och en
av respondenterna frdn Vasakronan rekryterades med anledning av att driva foretagets digitala
utveckling. Person hade tidigare ldng erfarenhet fran ett energi- och automationsbolag; en av
de stora leverantérerna av BMS-system till fastighetségare. SISAB har vidare lagt stor vikt
vid att rekrytera personal med ritt bestillarkompetens. Driftsamordnaren Mats Carlqvist som
intervjuas frdn SISAB har tidigare arbetat pa entreprenadsidan och menar att han dirmed har
koll pa hur de tekniska systemen bér se ut. Jonas Tannerstad, chef el & automation pa OBO,
kommer ursprungligen fran industrisidan som han tagit mycket inspiration fran i sitt arbete
med standardisering och helhetstinket. Vi ser att alla tre bolagen aktivt rekryterar personal
med kunskap fran andra yrkesroller eller omrdden, mycket inom IT och digitalisering men
dven andra branscher. Rétt bestédllarkompetens &r viktigt for att 6ka chanserna att projekten
lyckas och for att undvika onddiga missar. Behoven finns bland de anstéllda och det géller att
veta vilka typer av produkter som behovs. Darmed bor rekryteringen till fastighetsbolag ej
enbart premiera lang erfarenhet frén fastighetsbranschen utan snarare leta efter fler kandidater
frén andra branscher.

Det framgér av intervjuerna att samtliga bolag strategiskt har positionerat sig bland de som
arbetar aktivt med digitalisering och klimatfragor, vilket sidledes visar att de arbetar med att
skapa ett starkt varumaérke. Nér vi fragar respondenterna vilket deras motiv &r for att sprida
kunskap till 6vriga i branschen, framgér det bland annat att bolagen pé sé vis attraherar
relevant kompetens till sig genom att skylta med sitt starka klimatfokus och digitala
utvecklingsarbete. Det tycks vara ett viktigt strategiskt beslut att visa upp sig, och som SISAB
lyfter, ror de sig i tech-kretsar. Darmed &r det ménga unga talanger som soker sig till SISAB
som arbetsgivare som ett resultat av deras kunskapsdelning. Aven Sandra Jonsson pa
Vasakronan menar att personalen pd bolaget brinner for dessa fragor och har sokt sig till dem
av den anledningen att de marknadsfort sitt arbete och sin foretagskultur. SISAB menar dven
att de framat kommer behdva en ny typ av kompetens som kan analysera data djupare. Vilket
dven Vasakronan lyfter da de menar att en kommande utmaning blir att ta reda p& hur de kan
anvénda den data de tagit fram. Detta stirker argumentet om att kompetensforsorjning ar ett
arbete som aldrig tar slut, utan som kontinuerligt behdver arbetas aktivt med.

1 Rogers teori beskrivs innovatorer vara i behov av djup kunskap inom d&mnet och god
forstaelse for begrepp och sammanhang, helt enkelt for att snabbt kunna ta till sig nya idéer pa
marknaden (Rogers, 2003). Detta kan vara en anledning till att bolagen, som &dven matchar
teorin i andra avseenden, ocksa arbetar aktivt med kompetensforsorjning. Kanske mer
specifikt med just bestillarkompetens. De har en god forstaelse for att de inte klarar av att
anamma nya innovationer utan kunnig personal som tillsammans med leverantdrerna kan
produktutveckla. I och med att ny innovation hela tiden kommer ut pd marknaden, kan det bli
en utmaning att hela tiden halla sig uppdaterad pa det senaste. Detta lyfter bland annat Ulf
Rohlén pa4 OBO som menar att en utmaning r att hinna forankra kunskapen i hela
organisationen. Om de arbetar fram ett tekniskt avancerat system som personalen sedan inte
har kompetens att underhalla i langden sé blir det problem. Detta &r ett starkt argument till att
ihdrdigt och kontinuerligt jobba med kunskapsférankring i hela organisationen. Det kan
saledes vara till stor hjdlp att jobba néra leverantdrerna, som analyseras i avsnittet innan. Det
ar dven till fordel om fastighetsbolagen delaktiga i produktutvecklingen, eftersom
fastighetsbolagens anstillda hélls uppdaterade pa ny teknik via leverantdrerna. For att lyckas
med leverantérssamarbeten for produktutveckling stélls krav pa de anstélldas kunskap och
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aven krav pé att lokalisera vilka behov som de anstillda ser av nya produkter. I intervjuerna
framgér det att Vasakronan lagger stort fokus pa att ta in behoven fran dem som jobbar ute i
exempelvis driften. Ingen har béttre koll pa vad som behover utvecklas én de som arbetar med
driften ute i fastigheterna. Det handlar mycket om att {4 in rétt personers perspektiv for att
utveckla bra produkter och system. Detta arbetar &ven SISAB med, de har skapat
referensgrupper bland de anstillda for att ta in idéer som sedan processas i arbetsgrupper.
Detta blir sedan kravstillningen som 14dggs in i deras projektanvisningar, och som &r receptet
pa hur de bygger sina hus pa SISAB.

Aktuell kompetens &r direkt kopplat till de forandringar som sker i véarlden. Kunskapen blir
snabbt utdaterad och bolagens attityd gentemot fordndring, samt aktiva arbete med att
forankra kunskap i hela organisationen, ar dérfor otroligt viktig for att fortsatta mota framtida
utmaningar. Hér ar det viktigt att tdnka langsiktigt med kvalitet fore kvantitet. Om inte hela
organisationen, eller atminstone majoriteten, &r med pa den foréndring som sker s& kommer
det att skapa problem. For att lyckas med en férdndring i en organisation kravs
kunskapsdelning till de anstédllda. Nagot som samtliga respondenter lyfter i sina intervjuer
som viktigt att arbeta med 16pande. I Rogers (2003) teori Diffussion of innovation beskrivs
olika steg i beslutsprocessen som minskar osdkerheten kring implementering av en ny
innovation. Det forsta steget som beskrivs dr just kunskap, da innovationen upptéicks och
kunskap kring dess funktion skapas. Vilket kan ses som ett sitt att underlétta beslut
langsiktigt. Samtliga respondenter uttrycker att deras bolag till en borjan hade problem med
att kommunicera ut kunskap kring innovationerna till hela organisationen. Nagot de nu tagit
tag 1 och hittat olika 16sningar pa.

Vasakronans veckovisa webbinarium é&r ett bra exempel pa kunskapsutbyte och kontinuerlig
spridning av kunskap inom bolaget for att &ven utbilda befintlig personal. Genom att lata
personalen berétta om sina pagdende IT- och digitaliseringsprojekt samt uppmuntras till
frdgor, har Vasakronan lyckats dka intresset och minska paniken som létt uppstar néir personer
inte forstir. Jonsson pa Vasakronan beréttar i sin intervju att de i borjan forlorade mycket fart
da de uppstod frustration och forvirring kring varfor de skulle arbeta med ett visst
digitaliseringsprojekt. Som tidigare nimnt tenderar digitaliseringsprojekt att ha rorliga mél, de
anstdllda sdg ddrmed inte nyttan pa ett lika tydligt sdtt som ledningen och cheferna gjorde.
Det tycks séledes vara viktigt av att skapa en acceptans i organisationen till att det dr okej att
inte forstd, s& lange ambitionen ar att forsoka forstd. Det andra steget i beslutsprocessen enligt
Rogers (2003) teori ar dvertalan och handlar séledes om nér foretaget skapar sig en attityd
och instéllning till innovationen. Det dr viktigt att de anstéllda kidnner en positiv attityd
gentemot ny teknik. Dérmed bor det arbetas med att forbéttra organisationens generella
uppfattning kring innovationerna som planeras att implementeras. OBO har arbetat aktivt med
att skapa enkla beskrivningar av nyttan som kommer med utvecklingsprojekten for att f& med
sig sina drifttekniker pa banan. Aven SISAB ligger stor vikt vid att visualisera datan och
informationen som systemen ger ifrén sig for att alla yrkesroller ska kunna ta del av
kunskapen. Ju fler nyfikna 6gon pa systemen, desto storre utveckling genereras och fler idéer
skapas samtidigt som den generella kompetensnivan 6kar bland de anstillda.

— Nyckelinsikter ur: Kompetensforsorjning

De tre bolagen arbetar aktivt med att utbilda sin personal inom IT och
digitalisering. De anstéller dven ny personal som har kompetens frén andra
branscher. Bestidllarkompetensen ar viktig for att kunna utveckla bra produkter.
Bolagen forlitar sig inte enbart pd leverantorens kunskap, utan maste faktiskt
ha egen personal som forstar vad det 4r dem bestéller. Ett starkt varumarke
inom digital utveckling och klimatarbete lockar till sig talanger.

39



6.4 Innovativ foretagskultur

Vid implementering av nya digitala innovationer ser processen relativt lika ut bland bolagen
dé de alla har ndgot typ av investeringsunderlag som de utgér fran innan ett beslut fattas. Alla
ar dven Overens om att det medfoljer en viss ovisshet géllande dessa projekt, men att
incitamenten r starka och att det giller att vaga. Ovissheten upplevs inte minst bland de
anstéllda som skall genomfora fordndringen. Nér vi fradgade respondenterna hur de upplever
processen, och séledes ovissheten, uppgav de dock mycket olika svar. Nagra tycker processen
har varit komplex och svér, medan andra anser att den flutit pa bra. Trots det har alla anvént i
princip samma tillvigagangssatt. Samtliga respondenter uppger att det tar tid att arbeta med
méinniskor och fordndring. Vasakronan siger att de har en stark fordndringsvana. De chefer
som jobbar med fordndring dr dessutom medvetna om att det dr en tid i borjan som ofta &r
kaotisk, och de anstéllda &r forvirrade. Denna tid dr ddremot viktig d& nya fragor upptickts
som &r av betydande grund och som de kanske inte hade upptickt annars. SISAB lyfter
aterkommande ganger i intervjun att méanniskor och fordndring inte alltid ar det lattaste.
Forandringen dr ddremot avgdrande att fa med sig organisationen pa resan och att
forandringsledning dirmed bér prioriteras och liggas tid pa. OBO har i motsats till SISAB
och Vasakronan upplevt processen som smidig trots att de stott pa hinder. VD Ulf Rohlén
menar att korta beslutsvigar och ett bra investeringsunderlag ar det som behovs for att lyckas
med implementeringen. Samtidigt lyfter Rohlén sitt bekymmer med att lyckas férankra
kunskap i hela organisationen néir utvecklingen sker snabbt. Vi tolkar det foljaktligen som att
dven OBO har ett stort fokus pa forindringsledning som ir avgdrande for deras arbete. Att fa
med sig hela organisationen pa forandringen tycks saledes vara en viktig ingrediens bland alla
tre bolagen. Detta gérs som ovan ndmnt bland annat genom kunskapsdelning via exempelvis
tydliga nytto-beskrivningar, veckovisa webbinarium och/eller visualisering av data. Det tycks
vidare finnas en stark vilja inom bolagen, och framforallt fran ledningens sida, att vara
ledande inom savil digitalisering som klimatarbete.

En tydlig likhet i kultur och attityd finns bland samtliga studerade fall. Att viga satsa pa nya
obeprdvade produkter och losningar utifrén reella behov, en stark kénsla av ansvarstagande,
genuint intresse for héallbarhet och att bidra positivt till klimatet 4r genomgéaende i alla
intervjuerna. Niklas Dalgrip pd SISAB berattar om bolagets digitaliseringsresa fran 2012 till
idag da de arbetat starkt med att forankra en attityd i bolaget kring att vilja uppné klimatméalen
som &r satta av Stockholm stad. Han lyfter vidare att produktutvecklingen handlar mycket om
intraprendrskap, att kombinera tidigare 16sningar och skapa nigot nytt. Aven Jonas
Tannerstad pA OBO pratar mycket om att viga, och genomgaende intervjun ir hans attityd till
risker, ddr han menar att det generellt sett tas for lite risker i Sverige. For att uppné en
forindring krivs det mod. Aven delningen av energi ir ett modigt exempel, dir OBO initierat
ett projekt dar flera fastighetsigare investerat i en 16sning - vilken inte ens &r sikert att de
kommer kunna dra nytta av. Malet med investeringen &r dock att utmana branschen, och
framforallt lagstiftningen, for att astadkomma en positiv fordndring. Alla tre bolagen visar att
de hela tiden forsoker leda sin organisation till férdndring,.

— Nyckelinsikter ur: Innovativ foretagskultur

Foretagskulturen ar 6ppen och ledning/chefer uppmuntrar de anstéllda till att bidra med
egna idéer. Detta gynnar foretaget eftersom de anstillda sitter pa spetskompetens och
de behoven som finns inom verksamheten. Det finns en stark férandringskultur och
bolagen vagar satsa pa ny teknik som inte anvénts redan. Det finns dven ett forlatande
klimat kring att gora fel.
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6.5 Drivande personer inom foretaget

Kompetensen och foretagskulturen pé bolaget tycks, som tidigare konstaterats, vara en viktig
bestandsdel i foretagens framgangsrika utvecklingsarbete. Vidare uppger samtliga bolag att en
stottande och drivande foretagsledning ér avgorande for att lyckas med implementeringen av
nya digitala verktyg. Det tycks dven finnas specifika personer som varit extra drivande bland
de anstéllda. Dessa sitter i vissa fall med i ledningen och i andra fall inte. Foretagsledningen
ar dock alltid ytterst ansvarig for de beslut som fattas och det géiller ddrmed for de drivande
personerna i organisationen att f4 med sig foretagsledningen pa idéerna for att lyckas driva
igenom dem och fatta ett beslut.

OBO:s VD lyfter i sin intervju att det dr viktigt att personerna med spetskompetens far ett
visat fortroende fran foretagsledningen, for att inte g& miste om de bra idéerna som kompetent
personal besitter. Det framgér dven att det finns ett nira samarbete mellan cheferna och
foretagsledningen, nir det kommer till utvecklingsarbete. VD och ledning tycks sétta ramarna
men dr som tidigare ndmnt i stort behov av eldsjilar ute i organisationen, oftast chefer, som
driver projektet rent tekniskt. Om eldsjédlen pa foretaget kan redovisa en tydlig bild och
forsvara sin idé pé ett bra sitt kan ledningen fatta ett enkelt beslut. Forutsatt att ledningen litar
pa sina anstidlldas omdome. Dessa maste ocksa ges handlingsutrymme och mojlighet att
misslyckas.

Majoriteten av de personer som vi intervjuat sitter pa chefspositioner som sjélva har varit
drivande i utvecklingsprojekten, men de sdger dven att det finns manga fler personer pa
bolagen som &r drivande dn enbart de sjidlva. En respondent fran Vasakronan siger bland
annat att deras arbete inte hade varit mdjligt utan alla drivande personer ute i organisationen.
Respondenterna fran OBO och SISAB delar liknande tankar.

De personer som beskrivs ovan kan anses vara forkdmpar, som driver pa projektet mer dn
vanligt. [ klassisk organisationsforskning kan vi &terfinna just begreppet forkdmpe - en person
som brinner starkt for en viss fraga eller ett projekt (Pinto, 2019). Dessa har en god férméga
att skapa engagemang bland anstillda och forklara de stora nyttorna med projektet. De
besitter 4ven en stark formaga att hantera motstand vilket innovativa projekt tenderar till att
mota. Detta bekréftas i intervjuerna som gjorts i denna studie, da foretagen beréttar att de stott
pa hinder langst vigen nér det kommer till just ménniskor och fordndring.

Déaremot foreligger en stor risk med att forlita sig fullt pa forkdmparnas engagemang. Att lata
organisationens drivkraft hdnga pa enbart ett fatal drivande personer blir forédande den dagen
forkdmparna slutar pa foretaget. OBO lyfter fram risken med att byta ut VD:n till ndgon som
inte prioriterar klimat och utveckling lika hogt. Vasakronan siger att deras VD har varit starkt
drivande i deras digitaliserings- och klimatresa. Aven SISAB tycks vara starkt beroende av
sina drivande personer pa foretaget, Niklas Dalgrip som arbetar som driftchef sedan 2012
berittar att han sjalv varit en mycket drivande person under de senaste aren. Med tanke pa den
digitaliseringsresa som bolagen gjort s& kan slutsatser dras att dessa typer av personer ar
avgorande for arbetet som helhet. Det dr sdledes viktigt att minimera risken att drivande
personer slutar pé foretaget. Forfattaren Pinto beskriver i sin bok Project Management:
achieving competitive advantage (2019) olika metoder for att skapa och behalla forkdmpar.
Dessa ér; att uppmuntra risktagare, identifiera och uppmuntra till engagemang samt att plocka
bort forkdmpen fran traditionellt chefskap for att 1ata personen fokusera mer pa icke
traditionella uppgifter som bygger engagemang kring projektet. Detta kan vara exempelvis
visionsarbete, ambassadorskap och nétverkande. Forfattaren Pinto (2019) lyfter dven vikten
av att vara varsam vid projektavslut da forkdmpen ofta kinner en stark relation till projektet.
Det dr dven viktigt att fira de lyckade projekten for att uppmuntra till engagemang i nya
projekt. Det géller alltsa att stodja personerna for att de ska trivas och snatta kvar pa bolaget.
Detta ser vi att Vasakronan, OBO och SISAB gor genom att exempelvis ge mandat till sina
forkdmpar och uppmuntra deras arbete. OBO:s VD berittar bland annat att de avsatt en
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mindre budget for Jonas Tannerstad, Chef El & Automation, for att lata honom utveckla fler
innovationsprojekt. Det kan konstateras att forkdmpar, dven bendmnt som drivande personer i
denna analys, &r viktiga for att uppné forédndringsarbete och lyckas med implementering av ny
teknik. Dock ser vi en stark risk med att som foretag vara starkt beroende av ett fatal personer
och att engagemanget darfor méaste arbetas in i hela organisationen. Ett sétt tycks vara att
arbeta medvetet med att behdlla dem inom fOretaget, men vi ser dven att det &r mycket kritiskt
att dven forankra detta engagemang i hela organisationen och sprida forkdmpen attityd till
fler.

Haér &r dven foretagskulturen, som ndmndes i tidigare avsnitt, viktig for att behélla denna typ
av kompetens. En ledning som stdttar och ger mandat till sina forkdmpar, i detta fall oftast
chefer, samt har néra samarbete mellan beslutsfattare och forkdmpar ser vi &r ett sétt att
uppfylla vissa krav for att lyckas behalla forkdmpar. Vilket dven stods i traditionell
organisationsforskning. Detta bor saledes prioriteras dé forkdampar, eller drivande personer,
tycks vara starka nyckelfaktorer i samtliga bolags lyckade arbete med att implementera ny
teknik.

— Nyckelinsikter ur: Drivande personer inom foretaget

Drivande personer pé foretaget ar ofta sé kallade forkdmpar, som driver utvecklingen
framat inom bolaget. Dessa har varit en viktig del i bolagens utvecklingsarbete. For att
behalla sina forkdmpar har bolagen arbetat med att ge fortroendet att ta beslut samt har
uppmuntrat till deras engagemang och risktagande. Det dr ddremot farligt att lata hela
organisationen bero av endast en eller ett fatal forkdmpar. Séledes bor engagemanget
forankras i hela organisationen.

6.6 Langsiktiga incitament och flexibelt
investeringsunderlag

Liksom tidigare ndmnt &r foretagsledningens fortroende till sina anstillda en viktig
forutsattning for att skapa forandring, att viga satsa pa innovation och dven kunna gora bra
investeringar. Resultatet visar att foretagens investeringsvilja ér starkt relaterad till ledningens
instdllning till klimatfrdgan. For att ledningen skall kunna fatta bra beslut for organisationen
krévs det ddrmed att cheferna lagger fram ett vilgrundat underlag som visar p& nyttan med
investeringen. I f6ljande avsnitt analyseras foretagens underlag och vilka incitament som
tycks ligga bakom deras investeringar. Vi kan utifran resultatet konstatera att investeringar i
ny teknik har givit positiva klimateffekter for fastighetsbolagen. Det fastighetsbolagen é&r helt
Overens om dr att det maste finnas en vilgrundad anledning till att en investering ska goras.
Om det sa dr av ekonomiska skil som for att minska sin klimatpaverkan.

Vidare innebdr alla investeringar ndgon slags risk. Det rader delade meningar kring i vilken
omfattning kalkyler och riskbedémning far avgora vilka investeringar som skall prioriteras. I
vissa avseenden menar respondenterna att en noggrann kalkyl sitter ramarna for
digitaliseringsprojekten, medan de i andra fall menar att for mycket berékningar och
riskbedomningar snarare kan stjélpa. Déarfor méste de véaga testa sig fram, mycket pa grund av
att investeringar for klimatet inte alltid ger direkt aterkoppling och avkastning. Det géller att
testa, vilket alla tre bolagen valt att gora genom att noggrant genomfora pilotprojekt. Detta
styrks som en god metod i vedertagen innovationsforskning.

I Rogers innovationsteori (2003) redogors for beslutsprocessen som syftar till att minska

osdkerheten vid implementering av ny innovation. I tidigare avsnitt har forsta tva stegen
analyserats; kunskap och dvertalan. Det tredje steget dr séledes beslut, detta steg foregés ofta
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av nagon form av testperiod och beroende av hur enkel piloten &r att genomfora skapas en
instillning till innovationen som underléttar beslutet att implementera. Flera av de projekt
som de intervjuade bolagen har testat &r ofta nya och relativt oprovade innovationer, varpa de
testas och utvdrderas i mindre skala innan de kan skalas upp till storre delar av bestandet.
Innan en uppskalning kan ske genomfors en noggrann kalkyl, vilket stéller krav pa att piloten
utforts och dokumenterats i detalj. OBO menar att piloterna varit avgorande for att kunna
utveckla bestindet och ta bra beslut. Svarigheten med piloter dr ddremot att ny teknik dyker
upp hela tiden och det géller att vélja vad som &r vért att testa da piloterna létt tenderar att bli
alldeles for mdnga. Ytterligare en utmaning ar att faktiskt lyckas skala upp. Vasakronan
poéngterar att uppskalning kriaver en annan typ av organisation én den som pilotprojektet
genomfordes med. Vid piloter krivs ett agilt arbetssitt med korta beslutsled och snabba
beslut, helt enkelt for att snabbt kunna testa ny teknik. Vid uppskalning och implementering
av, oftast dyra, tekniska 16sningar i ett helt bestdnd kravs ddremot betydligt fler resurser och
en tydligare process. De intervjuade fastighetsbolagens svar pa detta har varit att sétta upp
tydliga ramar for piloternas start samt nir resultatet skall utvirderas. For uppskalningen tycks
klassisk projektledning passa bittre eftersom maélet vid uppskalningen inte ldngre ar rorligt
utan snarare statiskt.

Iintervjuerna framgéar det dven att risken minskas av att ha med fler perspektiv i beslutet. Att
arbeta fram ett underlag i tvirvetenskapliga styrgrupper som bidrar med olika kompetens
visar sig vara ett bra arbetssdtt. Pa sa sitt forhindras att nagot perspektiv faller bort i
bedomningen. Visserligen kan det ta langre tid att fatta beslut nér fler dr inblandade, men
detta kan ocksa ses som en del av det langsiktiga arbetet. Det framgar dven att de flera
perspektiven kan bidra till att enklare fanga upp slutanvéndaren av investeringen. Det faktiska
behovet dr ndgot som bor prioriteras vilket ocksa dr en del av varfor ett visst projekt ar viktigt.
Ligger behovet hos fastighetsforvaltaren, driftteknikern eller hyresgésten? Det far inte
glommas bort att fastighetsbolagens kédrnverksamhet handlar om att hyra ut attraktiva lokaler
till en skélig hyra. Inte att utveckla tekniskt avancerade system som skall séljas dyrt pa
marknaden. Det krivs saledes tydliga incitament. Viljan att strdva efter klimatneutralitet beror
dels av hur konkurrenssituationen ser ut och hur tydliga klimatmal som stills pa foretaget.
Argumentet emot att vilja bort klimatet dr dessutom inte nagot alternativ, vilket samtliga
respondenter &r tydliga med att podngtera. Hir viger alternativkostnaden tungt, det vill sdga
vad som hinder med uthyrningen om de viljer att inte investera i ett visst projekt. Nér det
géller klimatet kan ingen siga att man struntar i det. Kunden vill hyra moderna, digitaliserade
och klimatvénliga lokaler. Moéter fastighetsbolagen inte detta behov, blir alternativkostnaden
att inte hyra ut alls. I takt med att hyresgésterna tar klimatfrdgan pa storre allvar, kan de
komma att hyra fran ett annat bolag som har ligre energiforbrukning och saledes erbjuder en
lagre driftskostnad, eller sa &r de till och med villiga att betala mer for en bostad eller lokal
som &r klimatpositiv. [ rapporten PropTech 3.0 lyfter forfattaren Baum (2017) dessutom att
automation av fastighetens drift och styrning innebar 6kad effektivitet, och saledes dkad
hallbarhet och sidnkta driftskostnader. Darmed blir bade hyresgésten ndjd som fir en lagre
hyra, och investeraren som firen hdgre avkastning. Det kan faststéllas av intervjuerna att de
investeringar som fastighetségarna gjort for minskad energianvindning genom intelligent
energistyrning, dr de som hittills givit bést resultatet for bade ekonomin och klimatet.

Det har saledes blivit ett starkt incitament for fastighetségarna att investera i projekt som inte
enbart visar ett positivt resultat i den ekonomiska kalkylen. Klimatneutralitet dr pavag att bli
en hygienfaktor. Dessutom é&r sjdlvklart de striktare klimatmalen ocksa ett starkt incitament,
som samtliga bolag jobbar 16pande med. Klimatmalen &r ofta omvandlade till affirsmal och
det tycks finnas en stark forstaelse kring att investeringarna ar langsiktiga.

Alla respondenter séger dédremot att ekonomin &r oerhort viktig i alla typer av beslut. Darfor
tyder resultatet ytterligare pa att de 16sningar som faktiskt medfor savél klimatpositiva, som
béttre ekonomiska resultat, &r de 16sningar som andra fastighetsbolag bor satsa pé att

utveckla. Eftersom ekonomin &r ett s& pass starkt incitament, maste de digitala 16sningarna i
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de flesta fall vara lonsamma. Fordndringshastigheten dkar i och med att tekniken kan l6sa
vissa problem som inte en ménniska har resurserna for att hinna med. Dessutom blir det
billigare och billigare att skala upp digitala 16sningar vilket &r ett faktiskt bevis pé att
digitaliseringen dr ekonomiskt 16nsam (OECD, 2019).

Vi tolkar det som att cheferna ute i organisationen, ofta &r med och tar fram beslutsunderlaget
till beslutsfattarna i ledningen. I vissa fall har dven chefen sjdlv mandat att fatta beslut om
mindre utvecklingsprojekt. Vi stillde fragan vilken kunskap som respondenterna ansag
behdvdes for att kunna ta denna typ av beslut. Eftersom respondenterna har olika positioner i
foretagen, med olika perspektiv och infallsvinklar till just beslut, varierade svaren en aning.
Négra &r sjdlva beslutsfattaren och andra dr enbart med och tar fram beslutsunderlaget. Det
bor dock papekas att samtliga respondenter lyfter badde ekonomin och vikten av teknisk
kunskap kring innovationen nér de besvarar fragan.

Avslutningsvis kan det konstateras att nyttan inte alltid betalar tillbaka sig direkt, utan ofta
handlar det om mer langsiktiga satsningar. Vasakronans integrationsplattform &r ett exempel
dér respondenterna menar att syftet och avkastningen inte natt sin fulla potential &n, trots att
de lagt stora resurser pa den. Detta kan ses som ett tydligt exempel pa att fastighetsbolagen
inte alltid vet vad malet &r med investeringen, likt det agilt arbetssétt som lyfts tidigare.
Diremot vet de, med hjilp av god kunskap och inspiration fran andra branscher, att; 1. Data
ar en viktig rdvara i dagens samhélle. 2. Digitalisering hander och utvecklingen kommer bara
oka. 3. Klimatet ar viktigt och maste arbetas med bade for att uppna klimatmalen och for att
mota hyresgésternas forvantningar. Fastighetsdgarna vet ocksa att data i kombination med
struktur kan skapa dnnu viktigare produkter, och sdledes ytterligare varden. Darfor vagar de
investera, nir de vet att det kommer att bli 16nsamt i ett 1angsiktigt perspektiv. Séledes kan
investeringsunderlaget anses flexibelt, da den enda gemensamma ndmnaren r just
nyttobedomningen. Vidare hdnger nyttorna ofta samman, vilket blir ytterligare ett incitament
till att se till helheten i sitt bestand.

— Nyckelinsikter ur: Ldngsiktiga incitament och flexibelt investeringsunderlag

Ledningen ser langsiktiga vinningar i att vaga satsa pa projekt som inte alltid genererar
direkt avkastning i nértid. De besitter formagan att se det langsiktiga virdet i att
investera i digitalisering for klimatet. Incitamentet ar tydliga klimatmal som gjorts om
till affarsmal, dessutom genereras ekonomisk nytta genom exempelvis minskade
driftskostnader. Klimatarbetet skapar konkurrenskraft da de méter hyresgéstens krav
och forvantningar pad moderna klimatsmarta byggnader.

Trots klimatet som starkt incitament, vill bolagen inte ta for stora ekonomiska risker.
Piloter ar darmed ett bra arbetssétt for att minska risken. Dock kréavs det olika typer av
organisationer for att genomfora sméskaliga piloter kontra uppskalning av tekniken till
hela bestdndet. Hér finns en utmaning, att stdlla om och lyckas med implementeringen
av ny teknik till hela bestandet.
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7 Diskussion & Reflektion

Denna studie grundar sig i den forskning som visar pa att det saknas tydliga riktlinjer och
angreppssitt for hur fastighetségare ska uppna digitalisering. Vidare finns en avsaknad av
forskning som kopplar samman specifikt hur de kan tackla klimatfrdgan med hjilp av
digitalisering. Syftet har ddrmed varit att uppmérksamma de arbetssétt som framstaende
fastighetsdgare idag anvénder i praktiken. Genom att inleda studien med en explorativ
forstudie kunde vi skapa oss en forstielse for hur digitaliseringen kan anvéndas for att minska
just klimatpaverkan. Dessutom kunde vi kartlédgga de problem som foreligger i fraga om
sjdlva implementeringen av ny teknik. Vidare gav forstudien underlag till den genomforda
flerfallsstudien, vilken har bidragit med kunskap kring de arbetssétt som ligger bakom
implementeringen av ny teknik pé de tre fastighetsbolagen. Vi har saledes fatt insikter i hur de
pa organisatorisk niva har lyckats genomfora en fordndring som ligger till fordel for klimatet.

Arbetssitten som lyfts i studien har delats in i sex teman. De kan ses som dvergripande
malomriden inom vilka de organisatoriska atgirderna i slutindan kan minska
fastighetsbolagens utsldpp av vaxthusgaser. Forhoppningen &r att de fastighetsbolag som
saknar resurser och riktlinjer for att hantera den snabba fordndringstakten i vart digitala
sambhdlle, skall kunna ta inspiration frdn denna studie.

De intervjuade fastighetsbolagen har kommit en bra bit pa védgen i sin digitala utveckling,
mycket pa grund av att de tillhdr Rogers (2003) adoptionsgrupper: innovatorer och tidiga
anvindare. Fastighetsbolagen ar tidigt ute med att ta till sig av och dven bidra med, ny
innovation. De &r saledes viktiga for spridningen av, i detta fall ny teknik. Stora
fastighetsbestand och ekonomisk bérkraft gor att fastighetsbolagen har stor
paverkansmgjlighet och makt i samhéllet. Detta gér dem till opinionsledare gentemot andra
mindre fastighetsbolag, vilket ocksa innebér att de, for att kunna bidra till en
klimatfordndring, maste foregd med gott exempel. Dérfor anser vi ocksa att branschen
behover fler bolag som agerar i linje med de uppméarksammade arbetssétten. Givetvis forstar
vi att alla fastighetsbolag inte kan vara forst ut. Inte minst eftersom innovatorer och tidiga
anvindare enbart utgor en liten del av den totala mdngden (Rogers, 2003). Dessutom har alla
inte de ekonomiska resurserna som krévs for att tillgodogora sig all teknik och kompetens,
varpd det dr viktigt att stora kapitalstarka aktorer driver utvecklingen. Det skall poéngteras att
alla de tre fastighetsbolagen i studien dr sévél kapitalstarka, som offentliga bestillare, varfor
detta med storsta sannolikhet har paverkat studiens resultat. De har starka incitament i form
av tydliga krav och direktiv fran sina offentliga dgare vilket gor att de méste sétta
klimatfragan hdgt pa agendan. Diaremot berdrs alla fastighetsbolag, bade i Sverige och
majoriteten i virlden, av Parisavtalet - vilket innebér att behovet av férdndringsledning &r
ofrdnkomligt. Emellertid visar majoriteten av branschens fastighetsdgare ett intresse for
digitalisering och klimatfragor, branschen &r generellt sett stark ekonomiskt och forskningen
visar krav pa snabbt agerande for att inte konkurreras ut p4 marknaden, men det saknas
tillvagagangssatt. Vi ser séledes att denna studie kan ge véigledning i vilka resurser som kan
tillséttas for att besvara savil intresset, behoven som kraven pa digitalisering for 6kad
klimatnytta.

Vi har medvetet valt ut respondenter med teknisk kunskap, och saknar déarfor perspektivet
fran sakkunniga inom klimatfragor, som exempelvis en hallbarhetschef besitter. Resultaten av
denna studie som avser problematik och arbetssitt fokuseras saledes pa tekniken bakom
klimatarbetet. Troligtvis finns det dérfor perspektiv kopplat till klimatet som har fallit bort. Vi
forstar att branschen star infor ytterligare problem &n de som framgér av studien, samt att det
med storsta sannolikhet finns fler arbetssétt for implementering av innovation. Ett tips till den
person som skall genomfora en liknande studie &r ddrmed att intervjua respondenter inom fler
discipliner pa foretaget for att skapa ett mer nyanserat resultat. Vi har vidare inte fragat
respondenterna om digitaliseringen har medfort nigon negativ paverkan pé klimatet, vilket
gOr att resultatet endast visar pé de positiva effekterna. Syftet med studien ar att undersdka
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hur nytta for klimatet kan uppnés, men vi har insett att den negativa paverkan dven &r
intressant att ta i beaktning eftersom tekniken i sig maste tillverkas men ocksa drivas pé ett
eller annat sétt. En frdga som vi i efterhand gdrna hade velat stdlla som foljd av denna insikt
ar dérfor hur fastighetsbolagen hanterar den médngd energi som géar ét vid lagring av data och
drift av alla de tekniska systemen. En mycket intressant fraga som vi lamnar till vidare
studier.

Ytterligare en aspekt att stdlla sig kritisk till &r att vi inte har fullstindiga beldgg for att kunna
pasta att en fastighetsdgare &r béttre eller sémre dn den andra, i férhdllande till 6vriga
branschen. Det eftersom vi inte har undersokt hela branschen. Daremot spelar var forstudie en
viktig roll i varfor vi kan anse att de ligger i framkant. Vi har diskuterat oss fram till valet av
respondenter i samrdd med personer som anses besitta legitimitet att bedoma
fastighetsbolagen. De vi diskuterat med é&r till och med bland de frédmsta inom just proptech i
Sverige; Christoffer Borjessons som tidigare arbetade pa den oberoende
branschorganisationen Fastighetsdgarna, samt Roger Tofft som driver ytterligare en
branschorganisation som heter PropTech Sweden med 50 anslutna medlemmar fran
branschen. Bada besitter bred kunskap inom @mnet och arbetar néra fastighetsidgarna.

Med anledning av den begriansade tidsramen for studien &r det flera frdgor som har dykt upp,
men som studien inte har utrymme till att besvara. Eftersom investeringar i resurser och ny
teknik alltid innebér en initial kostnad som alla inte har rdd med hade det varit intressant att
undersoka bredare for att kunna beddma vilka riktlinjer som hade kunnat vara generella for
hela branschen. Dessutom hade det varit intressant att studera vilka incitament som kan fé de
allra minsta fastighetsdgarna att vilja investera i ny teknik for att reducera sina utslapp, samt
vilka hinder som foreligger, bortsett fran de ekonomiska.

Till foljd av denna studie tar vi med oss atskilliga kunskaper inom sévél digitalisering som
fastighetsforvaltning och fordndringsledning. Vi har forstatt att den digitala revolution som
just nu sker inom fastighetsbranschen innebér hantering av stora fordndringar som medfor
komplexa fragor for fastighetsdgarna att besvara. Vi har ldrt oss hur viktigt det ar att se till
helheten for att kunna uppna maximal effekt, vilket vi ser att vi kan ta med oss i alla typer av
forandringsprojekt i vart framtida arbetsliv. Vi ser d&ven en stor potential och vilja till
forandring i branschen, dér fler 4n enbart fastighetségare har visat stort intresse for var studie.
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8 Slutsats & Rekommendationer

8.1  Slutsats

Studien som genomforts visar att savil ett snabbt agerande som ett agilt synsétt och aktivt
arbete med fordndringsledning, har gynnat fastighetségarna i sitt digitaliseringsarbete for att
mota de klimatkrav som stélls pd dem. Dessutom bevisar de tre studerade fastighetsbolagen
att de ar benégna, till och med angeldgna, att genomfora fordndring. Dessa bolag gar darmed
emot pastdendet om att branschen inte dr fordndringsbendgen. Studien synliggor vidare de
problem som bolag i branschen maste hantera samt redogdr for relevanta arbetssitt att
forhalla sig till i forédndringsarbetet. Denna rapport kan séledes anvéndas som végledning i
digitaliseringsarbete for fastighetsbolag som saknar tillvigagangssitt for digitalisering av
fastigheter. Studiens syfte kan ddrmed bekriftas vara uppnatt.

For att minska sitt klimatavtryck kan digitalisering implementeras inom foljande sju
kategorier:

Integrationsplattformar
Intelligent energistyrning
Las/Access/Logistik
Nyttjandegrad

Smart underhéllsplanering
Digital kommunikation
Delning av resurser

Nk v =

Bland dessa kategorier har fastighetsbolagen i studien framst anvént intelligent energistyrning
for att minska sina utsldpp av vixthusgaser. De arbetar dven aktivt med
integrationsplattformar for att koppla ihop sina fastigheter och se till hela bestandet. Nar
fastighetségare 1 branschen vill implementera dessa typer av 10sningar kan de stdta pa ett antal
problem som visar sig vara vanligt forekommande. Framfor allt 4r tillgdngen till data
begrinsad pa grund av att fastighetsdgarna vanligtvis inte sjdlva dger systemen och dess
programvara. Det saknas dven ett helhetstdnk mellan de enskilda fastigheterna i bestandet och
de system som finns i byggnaderna saknar integration med varandra. Dessutom saknas en hel
del viktig kompetens inom IT, vilken har visat sig vara viktig for att kunna utfora en digital
forandring. For att tackla alla dessa problem har de studerade fastighetsbolagen tillsatt fler
resurser genom rekrytering av IT-kompetens och personer som brinner for digitaliserings- och
klimatfragor, utbildat av personal och investerat i system som effektiviserar driften i
byggnaderna. All kompetens behover nédviandigtvis inte finnas inne pé bolagen utan kan dven
nas via kunskapsdelning och partnerskap med leverantorer eller andra fastighetsbolag.

Avslutningsvis ér det uppenbart att klimatfragan inte kan vénta. Det stills allt hdgre krav frén
anvéindaren som blir alltmer medveten och selektiv i sitt val av bostad, kontor och 6vriga
lokaler. Dessutom ér tydliga krav fran regelverk och myndigheter nagot som inte kommer bli
farre. Den digitala utvecklingen fortsitter att eskalera och det &r ett faktum att data &r en
viktig rdvara i dagens samhélle. Studiens resultat visar pa att digitaliseringen 4r ett verktyg
som bevisligen kan minska ett fastighetsbolags utsldpp av vaxthusgaser. For att ta upp dessa
typer av innovationer och implementera dem kriavs en organisation som kan ta hand om
innovationerna och integrera dem for att géra dem till en del i den l6pande verksamheten, for
lang tid framover. Klimatet 4r en langsiktig investering som ar ekvivalent med l6nsamhet,
varfor denna friga berdr samtliga vinstdrivande bolag i varlden. Med hjilp av nedanstdende
rekommendationer pa arbetssitt har tre framstaende fastighetsbolag pa den svenska
marknaden lyckats vl med sin implementering av ny teknik, och samtidigt uppnétt
klimatnytta och lonsamhet. De organisatoriska arbetssitt som de tre fastighetsbolagen anvént
sig av har sammanfattats i det kommande kapitlet Rekommendationer.
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8.2

De identifierade och analyserade arbetssitten bakom implementering av ny teknik presenteras
i detta avsnitt som rekommendationer, vilka kan ses som végledande i arbetet mot
klimatneutralitet till &r 2045. Rekommendationerna har utformats utifran forfattarnas egna
insikter som baseras pa studiens analys.

Rekommendationer pa arbetssitt

Snabbt agerande med fokus pi hela fastighetsbestindet

Lagg resurser pa att integrera system och tillgédngliggora data.

Hall koll pé vilka klimatkrav som stélls. Savil av regelverket som av kunden.

Att halla sig uppdaterad pé trender ar en forutsittning for att kunna agera snabbt.

Se till hela fastighetsbestdndet. Det &r da de stora virdena kan uppnés, bade for
klimatet och f6r ekonomin.

Var medveten om vilka hinder som foreligger for att snabbt kunna atgérda dem.

Ha acceptans kring att investeringen kan misslyckas. Att hantera osékerhet krévs vid
implementering av ny teknik dé de foljer av en risk.

Samverkan med leverantorer

Samverka med leverantorer. Pé sa sitt kan produkter skapas av hog kvalitet, som &r
anpassade till fastighetsdgarnas behov, och som leverantdren i sin tur kan silja till
forhoppningsvis hog efterfragan.

Vaga stilla krav pé leverantdrerna som motsvarar hyresgéstens krav och
forvantningar, men ocksé fastighetsbolagets egna. Hyresgésterna dr ocksa
leverantdrernas kunder. Vill de silja sina produkter sa maste de mdta behoven.
Arbeta agilt for att kunna anpassa produktutvecklingen efter rorliga mal.
Digitaliseringen tycks inte sakta ner, vilket kriaver fordndringsledning.

Samverkan med branschen

e Samverka med andra fastighetsbolag och ta hjélp av varandras kunskaper, inte minst
for att utforma standarder for programmering som gér att anvénda i hela branschen.

e Stora bolag har storst chans till samarbete med- och paverkan pa leverantérerna. Ju
fler stora bolag som lyckas skapa produkter av hog kvalitet och som minskar
klimatpaverkan, desto storre blir konkurrensen. Darmed dkar mojligheten for dven
mindre bolag att skaffa sig bra produkter till ett bra pris.

Kompetensforsorjning

e Rekrytera IT-kompetens och sprid kunskap inom bolaget. Det visar sig eliminera
motstandet fran de anstillda, och okar forstdelsen for den digitala tekniken. I sin tur
bidrar det till ytterligare idéer kring innovation.

e Tillgingligheten till data frin fastighetssystemen kommer att krdva en ny typ av
kompetens; analys av data.

e Fokusgrupper ér ett bra forum som dppnar upp for diskussion kring svéra fragor, men
ocksa till spridning av kunskap inom bolaget.

e For att inte digitaliseringsarbetet skall paverka utvecklingstakten inom andra
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e Kartldgg organisationen, identifiera vilka personer som sitter pa kunskapen kring
bolagets behov och anvénd den kunskap som redan finns pé foretaget.

Innovativ foretagskultur

e Uppmuntra till férdndring och utveckling i organisationen, bland annat genom att
skapa ett forldtande klimat kring att gora fel.

e Tillat risktagande - det gor att de anstéllda vagar komma med nya idéer. Genom att
véga testa sig fram kan det i sin tur bidra till upptéckten av nya behov.

Drivande personer inom foretaget

e Foretagsledningen maste visa sitt stdd till de personer som ar drivande i utvecklingen
av digitaliserings- och klimatfragor. Det frimjar 4ven upptickten av trender da de
drivande personerna dr duktiga pa att halla sig uppdaterade.

e Foretagsledningen skall visa vigen och sétter ramarna for projektets inriktning.

e Var forsiktig med att 1ata de drivande personerna bira ansvaret for utvecklingen, de
ska enbart vara drivande. Risken finns att bolaget tappar incitamenten till att fortsitta
driva fragorna den dagen forkdmpen slutar pa bolaget. Viktiga fragor skall alltsa inte
bero av en enda person. Ansvaret ligger pé ledningen att sprida engagemanget till alla
individer i hela organisationen.

Langsiktiga incitament och flexibelt investeringsunderlag

e Tydliggor projektets nytta i investeringsunderlaget.

e Nyttorna behover inte vara ekonomiska. Sé linge det finns ett incitament kan
foretagsledningen ta beslut om att investera.

e Ha talamod. Langsiktighet ar viktigt for att kunna vara konkurrenskraftig och
klimatet kommer generera 16nsamhet pa sikt.

Piloter for minskad risk

e Piloter kriver ett agilt arbetssitt eftersom malen ofta &r rorliga vid produktutveckling.

Séatt en ram for nér piloten skall utvéarderas och avslutas.

e Uppskalning kréver ett mer traditionellt arbetssétt, med en tillsatt projektledare, da
malet &r att skala upp till hela bestandet. Detta eftersom mélet da &r definitivt och
statiskt.
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8.3

50

Forslag pa framtida studier

Undersoka hur fastighetségare kan bli béttre pé att f& ut innovation i hela bestindet,
utover piloter, som gors for klimatet.

Undersoka de negativa aspekterna med digitalisering av fastigheter for klimatnytta,
dé teknik och digitalisering d&ven medfor en 6kad energianvéndning.

Undersoka skillnaden mellan innovatérer och tidiga anvindare 1 fastighetsbranschen,
och varfor dessa ar viktiga.

Titta pé vilka incitament som finns for fastighetsdgare att digitalisera sina fastigheter
for att uppné klimatnytta, eller vilka incitament som kanske saknas och ddrmed gor
att for fa lagger fokus pé just klimatet.

Det har framgatt i studien att effekttoppar &r ett problem som ej arbetas med i
tillrdckligt stor utstrackning idag. Kan det bero pé att det finns for fa incitament for
fastighetségare att minska effekttoppar?

Studera vidare de kategorier som ar framtagna, och kartldgga hur manga
fastighetségare som jobbar med vilka kategorier och vilka projekt som rullar ute i
praktiken.
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Bilaga 1. Intervjuguide

Intervjuguide
1. Fraga
. Exempel pé foljdfréga
1. Beritta lite kort om dig sjélv och din roll pé foretaget?
2. Beritta lite generellt om hur ni arbetar med digitalisering for klimatet.
e Vilka foretag, forskning eller personer har ni inspirerats av inom och utanfor
branschen?
3. Hur sétter ni klimatmal och hur f6ljer ni upp dessa

e Anvinder ni ndgot externt ramverk for malséttning och rapportering?

4. Vi har forstatt att ni dr en av de branschledande foretagen inom digitalisering for minskat
klimatavtryck. Vad tror du ar anledningen till att ni har hamnat dér ni &r?

e Vem har varit drivande?
e Vilka drivkrafter/vad ligger bakom er digitalisering som verktyg for att minska
fastighetsbesténdets klimatavtryck?

5. Vilket anser du dr ert mest lyckade case som givit klimatnytta? Kan du ge ett exempel pé
hur ni arbetat och hur resultatet blev?

e Har du négra siffror som du kan dela med dig av?

6. Varfor vagade ni ta risken att investera i s& pass nya innovationer — digitalisering for
klimatet?

e Hur strukturerad skulle du beskriva besluts- och riskbedomningsprocessen?

7. Du har svarat att ni jobbar bra med fradmst X och X (Nyckelfaktor). Kan du beskriva ett
exempel pé nér du var delaktig i implementeringen av en eller flera av dessa?

e Hur upplevde du den processen?

e Vem tog beslutet att satsa pa denna 16sning?

e (Om det var jag”) Vilken information behdvde du for att kunna ta detta beslut?
Ex. teknisk-, organisatorisk-, IT-kunskap, leverantorskopplingar osv.

e Var det ndgot annat som var viktigt for den processen?

8.  Vilka barridrer har ni stdtt pa under resans gang?

e Vad hade ni kunnat gora annorlunda for att lyckas dnnu béttre?
e Vilka barridrer ser ni pa er fortsatta resa?

Informera om att intervjun kan komma att behdva kompletteras, i sa fall hor vi av oss.
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