


Innehallstérteckning

p—

Férord
Om rapporten

Sammanfattning

Svarssammanstallning
Strategier och infrastruktur
Digital kompetens

Teknisk innovation

Tillgdngen till data

W 0o N o o0 kA NN

Informations- och datasdkerhet

10.  Hallbarhet och digitalisering




Forord

Digitaliseringen fortsatter att i rask takt transformera hur vi lever,
arbetar och interagerar med var omvarld. | fastighetsbranschen
skapas nya dimensioner av mojligheter och smarta tekniska
innovationer som revolutionerar kundupplevelsen och
effektiviserar verksamheterna.

Men med mojligheterna foljer ocksd omfattande utmaningar. Det
handlar bland annat om att sékerstélla tillgang till ratt kompetens i
sin organisation, uppfylla kraven pé hallbarhetsrapportering,
hantera cybersakerhetshot och frAgor kring hur infrastrukturen i
fastigheterna framtidssékras. S&dana utmaningar kan innebéara
betydande hinder och kréva resurser som paverkar den fortsatta
digitaliseringen av fastighetsbranschen.

Tele2 har mot bakgrund av detta genomfért en studie dar vi tagit
pulsen pé ett antal storre fastighetsagare och hur man tar sig an
dagens utmaningar samt hur man ser pé utvecklingen. Har
fastighetsagare strategier och verktyg pa plats for att hantera
frdgorna i dag? Har man férutsattningar, resurser och kompetens
for att kunna arbeta med framtida innovation och
teknikutveckling? Hur kommer kravbilden péd en fastighet och
fastighetsagare att skilja sig i dag jamfoért med i framtiden?

Vi vill genom studien bidra med insikter med malet att skapa en
tydligare bild av dagens situation och tillsammans med véra
kunder och partners resonera kring vilka &tgarder som kravs for att
skapa en héllbar och saker digitaliserad fastighetssektor.

Trevlig l&sning!

/Stefan Petersson,
Chef for fastighetsaffaren
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Om rapporten

« Studien baseras pé intervjuer med ett antal stérre
fastighetsagare och branschorganisationer i Sverige

» Urvalet av intervjuade aktdrer gjordes med malet att f& en bred
representation av synpunkter frén olika typer av fastighetsagare

» Under intervjuerna har aktérerna fatt ge sin syn pa hur hogt upp
pé agendan digitaliseringsfrdgorna stér inom verksamheten,
aktérernas syn pa tillgdng till digital kompetens inom och
utanfor verksamheterna, hur aktérerna arbetar med teknisk
innovation, data- och informationssakerhet samt
digitaliseringens betydelse for hdllbarhetsarbetet

* Intervjuerna genomférdes under april och maj 2024
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Sammanfattning

+ Digitaliseringsfrédgor ar en central del av fastighetsagarnas strategier och
affarsplaner i dag och férvantas fortsatt std hégt pd agendorna dven de
kommande aren. Digitaliseringen ses som en strategisk komponent som
paverkar hela verksamheten och erbjuder stora méjligheter fér forbattrad
effektivitet, hdllbarhet och kundndgjdhet.

+ | dagslaget ar det framfor allt energioptimering och hallbarhetsarbete som
driver digitaliseringsarbetet framat hos aktérerna. Aven effektiviteten och
|dnsamheten i stort i verksamheterna lyfts fram som drivkraft. Kraven
forvantas oka over tid, vilket tvingar fastighetsagare till investeringar i ny
teknik och forbattrade processer.

» Framfor allt lyfts loT, Al och automatiserade system foér underhéll och
sékerhet fram som tekniska innovationer som har storst potential i
verksamheterna. Det finns dock en utmaning i resurser for att driva
innovation givet stora kostnader.

» Fastighetsagarna kanner ett ansvar for att de digitala systemen och
tjdnsterna man tillhandahéller till hyresgasterna ar sékra. Data- och
cybersakerhetsfrdgorna har vuxit i betydelse i takt med 6kade omvarldshot
och detta férvantas kvarstd dver tid.

Vissa av aktdrerna beddmer att man i dagslaget har god kompetens i sin
organisation for att [6sa dagens utmaningar, men den generella
uppfattningen ar att kompetenstillgdngen behdver 6ka. Detta géller bade
internt och i branschen, sarskilt med hansyn till morgondagens behov. Flera
namner att det kravs fler specialister och utbildade resurser inom digital
fastighetsdrift och IT-/OT (operational technology)-integration samt for
dataanalys-/hantering.

Data fran i synnerhet sensorer, ekonomisystem och kundfeedback ar kritiskt
for att kunna optimera fastighetsdrift och service. Utmaningar som ndmns
handlar om tillg&ng till hégkvalitativ data och integrationen av data frén
olika system.

Samtliga intervjuade aktorer arbetar aktivt med héllbarhetsfradgor. De flesta
ar medvetna om och férbereder sig for att uppfylla kraven enligt CSRD. Det
varierar dock mycket i vilken utstrackning aktérerna har pabdrjat eller
implementerat hallbarhetsrapportering enligt dessa specifika krav.

De flesta foretag forvantar sig 6kade krav pd héllbarhetsrapportering
framdver och arbetar for att anpassa sina processer och system utifrén
detta.
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Hur ser ni pd branschens kompetens fér
att stétta er kring att |6sa behov och
krav?

Mer an tillracklig
TillrGcklig @
Finnsbehov e e © © o o @

"~ Vi ser ett stort behov av att héja
kompetensen inom fastighetsbranschen,
sdrskilt nér det gdller digital fastighetsdrift
och teknisk innovation. Fér att méta
framtidens krav krdvs det att hela branschen
samlar sig och satsar pé utbildning och
utveckling av specialister inom omrdden som
dataanalys och informationssckerhet.”

Har ni férutsattningar for att arbeta med

innovation?

Forutsattningar finns for att 1Gdgga tid  c——————

och pengar pd innovation

Finns hjalpliga férutsattningar
men prioriteras inte

Férutsattningar saknas fér att 16990 emm
tid och pengar pd innovation

"~ Vi har definitivt en stark vilia och ambition att
driva innovation inom vdér verksamhet. Vi har
redan pdbdrjat flera pilotprojekt inom Al och loT,
men vi ser att vi behdver ytterligare resurser och
kompetens for att kunna skala upp dessa initiativ
och verkligen géra en skillnad pé I18ng sikt."
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Hur ser ni pd egen kompetens for att [6sa
behov och krav?

Hur ser ni pd behov och krav pé er som
fastighetsagare framdver?

Kommer éka Mer an tillracklig

Som idag TillrGeklig
Kommer minska Finnsbehov e e © © ¢ ¢ @ @

"~ Framtidens fastighetsdgare kommer att
md&ta 6kade krav pd héllbarhetsrapportering
och digital kompetens. Det dr avgérande att vi
investerar i ny teknik och stdrker vér
datahantering fér att sdkerstdlla att vi kan
moéta dessa krav pd ett effektivt och hdllbart
satt.”

"Vi ser att vi har en god grundkompetens
inom v@r organisation fér att hantera
dagens utmaningar. Samtidigt ar vi
medvetna om att vi behdver forstdrka och
utéka var kompetens, sdrskilt inom digital
fastighetsdrift och avancerad dataanalys,
for att vara rustade foér framtidens krav."
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Var beddmer ni att de stdrsta informations- och sakerhetshoten finns?

"~ De stdrsta informations- och sdkerhetshoten som vi ser ligger i
den 6kande komplexiteten hos vdra digitala system och den fysiska
spridningen av fastighetssystem éver ménga olika platser.

Detta gér dem mer sdrbara fér cyberattacker och intrdng frén
obehdriga parter. Att hantera sékerheten med externa partners
som kopplar sina egna enheter till véra system dr ocksd en
betydande utmaning."

B nom administrativa system

Uppkopplade fastighetssystem

B Kundlésningar och appar
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Finns det utmaningar vid inférandet av innovationer?

B Organisationen brinner tor att
inféra innovativa lésningar

Det har fungerat att inféra
nya innovativa Iédsningar

[l Det har funnits utmaningar
i att inféra innovativa [6dsningar

"~ En av de stérsta utmaningarna vi stdr infér ndr det gdller
inférandet av innovationer dr de betydande investeringar som
krdvs.

Dessutom dr integrationen av nya teknologier med véra
befintliga system ofta komplex och tidskrdvande, vilket kan
fordréja implementeringen och minska den initiala effekten av
innovationen."
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Har ni borjat rapportera héllbarhet enligt CSRD?

L
7
R - Vi har pdbérjat arbetet med att anpassa vdra processer och system
: fér att kunna rapportera hdllbarhet enligt CSRD. Aven om vi
R fortfarande dr i ett tidigt skede, har vi redan implementerat flera
. Iy viktiga férdndringar for att sdkerstdlla att vi kan méta de kommande
| kraven.

Vart fokus ligger nu pd att férbdttra datainsamlingen och
automatisera rapporteringen for att géra processen sé effektiv och
tillférlitlig som mgjligt.”

B Jo, hdllbarhet é@r en del av var drsrapportering

Ja, vi rapporterar internt infér officiella rapporteringskrav

B Nej, har inte haft behoven frédn hyresgdster TELE2
eller krav pd rapportering én



Har ni data och KPl:er f6r att genomfoéra héllbarhetsrapportering?

Ja, vi har definierade datapunkter och KPl:er
Vi samlar in data men har inte sammanstallt
den for hdllbarhetsrapportering

B Nej, vi har inte pdbérjatdatainsamling
idag utifran ett hdllbarhetsperspektiv

"~ Vi har bérjat samla in data och utveckla KPl:er som behdvs fér
att genomféra var hdllbarhetsrapportering.

Vi inser dock att vi behover férbdttra bdde omfattningen och
kvaliteten pd vdér data for att fullt ut kunna uppfylla
rapporteringskraven. Att skapa standardiserade och pdlitliga
indikatorer dr en pdgdende process, men vi dr pd ratt vag."
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Strategier och infrastruktur

« Samtliga aktorer anser att digitalisering ar en central och
avgorande del av verksamheten och afférsplanerna, b&de i dag
och de kommande 5-10 &ren.

 Det har generellt sett gjorts betydande investeringar i digital
infrastruktur, bade i natverk, 6ppna system och datalager.
Samtliga aktorer uppger att man planerar att fortsatta investera i
och uppgradera sin digitala infrastruktur.

» Fokus ligger pa att byta ut aldre, stangda system till mer flexibla
och 6ppna ldsningar. Flera namner att man har som ambition att
forbattra sin datahantering och anvanda Al for optimering och
effektivisering i olika delar av verksamheterna.

 Det ar framfor allt behovet av forbattrad [6nsamhet och
effektivisering, sakerhet, 6kade krav pa rapportering och aven att
hyresgasters kravbild &ndras som driver investeringar i nya
system och teknologier.

» Som konkreta exempel kan ndmnas implementeringen av Al for
att forbattra energieffektiviteten, optimera drift och underhall,
analysera data, forbattra kundupplevelsen, automatisera
administrativa uppgifter samt dka sadkerheten i sina fastigheter.

« Samtliga intervjuade beddmer att kraven pa fastighetsagare
kommer att 6ka framover.
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Digital kompetens

* Vissa av aktdrerna beddmer att man i dagslaget har god
kompetens i sin organisation for att I16sa dagens utmaningar,
men den vanligaste uppfattningen ar att kompetenstillgdngen
behdver 6ka, bdde internt och i branschen. Detta géller badde
dagens men sarskilt fér morgondagens behov och krav pé
verksamheterna.

* Flera av fastighetsdagarna planerar att inféra eller redan har
interna utbildningsprogram for att sékerstélla kompetensen. For
mer specialiserade omrdden, som Al och avancerad dataanalys,
dvervager man att anvanda externa resurser for att fylla sina
kompetensluckor.

 Fastighetsdgarna ser betydande férandringar framfér sig inom
branschen pé grund av den 6kande digitaliseringen. Férmégan
att leda och hantera férandringar inom organisationen blir darfor
kritisk. Detta inkluderar att skapa en kultur som b&de kan stddja
och driva innovation och teknisk utveckling.

Flera framhéller det som en utmaning att hitta externa konsulter
och leverantérer som bade forstér fastighetsbranschen och som
samtidigt har relevant teknisk kompetens.

Alla aktérer anvander sig av extern kompetens, speciellt for
specialistomrdden som sakerhet och avancerad IT-infrastruktur.
Nagon av aktérerna uppgav att man ser omstallningen frén
traditionell fastighetsférvaltning till en mer digitaliserad
verksamhet som en av de stérsta utmaningarna.

Ett expertisomrdde som flera lyfter fram som viktig och dar det i
vissa fall saknas intern kompetens handlar om analys och
hantering av datainsamling och datafléden.

| princip alla av de intervjuade aktérerna bedémer att

branschens kompetens for att 16sa aktdrernas behov och krav
behdver hojas.
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Teknisk innovation

 Fastighetsdgarna arbetar kontinuerligt med teknisk innovation
inom ramen for verksamheterna, framfér allt genom olika
pilotprojekt for att testa nya teknologier innan I6sningarna skalas
upp och implementeras. En av aktdrerna lyfter fram utmaningen
med att implementera nya l&sningar 6ver hela landet, aven i
mindre orter, givet att det ofta brister i tillgdngen till lokal
kompetens.

« Samtidigt svarar majoriteten av aktdrerna att det i dag finns
forutsattningar i organisationerna att lagga tid och pengar pé
innovation.

» Den vanligaste angivna utmaningen kopplat till teknisk

innovation ar ekonomiska resurser och att det normalt kravs
betydande investeringar for att utforska och implementera nya
teknologier i fastighetsbestandet.

Datahantering och Al ses som omrdden med stor potential for
att forbattra energieffektivitet, drift och underhall av fastigheter.
Genom att dra nytta av data kan fastighetsdgare optimera sina
processer och fatta mer informerade beslut.

Det angavs i ett par av intervjuerna att det finns behov av att
skapa strukturer och processer som stddjer teknisk innovation.
Detta kan inkludera att etablera dedikerade
innovationsavdelningar eller att integrera innovationsprocesser i
den dagliga verksamheten.
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Tillgéangen till data

« Samtliga intervjuade fastighetsagare anvander en kombination » Det som framfdr allt néamns som utmaningar handlar om:

av sensordata, ekonomiska data och fastighetsdata som grund : : "

) \ : — Integrationen av olika datakallor och system
for att fatta strategiska och operativa beslut.

— Tillgéng till standardiserad data fran externa leverantorer

» Datan anvéands i en rad olika syften, framfor allt forbattring av — Tillgéng till specifik data som ar nédvandig for att optimera
fastighetsdrift och energieffektivitet och for att forbattra drift och underhéll

kundupplevelsen.
e — Tillgéngen till 5ppna samhallsdata (t.ex. milj6- och energidata)

frdn kommunerna och stadderna

» Det uppges generellt sett finnas ett behov av att battre integrera
och systematisera operativa och ekonomiska data for att
forbattra beslutstagandet och f& en helhetsbild av
verksamheterna.

* Flera lyfter behovet av att 6ka kompetensen inom dataanalys
Inom organisationerna.
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Informations- och datasakerhet

» Samtliga fastighetsagare betonar vikten av att skydda * Flera aktorer pdpekar att en utmaning ar den fysiska spridningen
personuppgifter och respektera hyresgasters integritet vid av fastighetssystem som sitter p& manga olika stéllen, vilket 6kar
implementering av nya digitala l6sningar. den fysiska sdrbarheten. Aven risken med externa partners som

kopplar in sina egna enheter i systemen namns som en
betydande sdrbarhet. Detta hanteras ofta genom strikta avtal
och kontroller.

« Aktérerna beddomer att de noggrant féljer kraven enligt GDPR
och uppger att datasékerhet ar ett prioriterat omréde.

» Majoriteten av de intervjuade anser att deras nuvarande
sakerhetsskydd for digitala system och datahantering ar god.
Detta inkluderar b&de tekniska och organisatoriska atgarder for  Fastighetsdgare férvantar sig att sakerhetshoten kommer att 6ka
att skydda data mot externa hot. i framtiden med fler och mer sofistikerade cyberattacker. De &r
medvetna om att de maste forstarka sitt sakerhetsskydd
kontinuerligt for att halla jamna steg med hotbilden.

» Utmaningar uppstér nar ny teknik implementeras, eftersom det
kan innebdara nya sakerhetsrisker
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Hallbarhet och digitalisering

« Samtliga intervjuade anser att digitalisering ér en nddvandig
forutsattning for att uppna sina héllbarhetsmal och ar en
integrerad del av hallbarhetsarbetet, exempelvis genom att
dvervaka och optimera energiférbrukning, vattenanvandning och
avfallshantering.

 Fastighetsdgare ser behovet av att samla in och automatisera
data for att uppfylla kraven i Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD) De flesta ar medvetna om och foérbereder sig
for att uppfylla kraven enligt CSRD. Det varierar dock i vilken
utstrackning de faktiskt har pabdrjat eller implementerat
héllbarhetsrapportering enligt de specifika kraven — vissa har
kommit valdigt l&ngt medan andra knappt har boérjat.

» Manga aktoérer rapporterar hallbarhetsdata manuellt i dagslaget,
men arbetar for att automatisera processerna for att moéta
framtida krav.

« Samtliga intervjuade fastighetsagare forvantar sig att kraven pé

héllbarhetsrapportering kommer att 6ka i framtiden. De
forbereder sig genom att forbattra sina datasystem och
sakerstalla att de kan samla in néddvandig information for svara
upp Mot rapporteringskraven.

En utmaning &r att f& enhetliga och standardiserade data frén
olika system och leverantérer. M&nga fastighetségare arbetar

darfor med att forbattra sina system for att sadkerstélla att data
kan samlas in pé ett tillforlitligt satt.

Det finns behov av battre integration och centralisering av
héllbarhetsdata for att kunna generera omfattande rapporter
och fatta informerade beslut.

Vissa ndmner att hallbarhets- och digitaliseringsfrégor dven ar
viktiga for att stérka relationen och fértroendet till sina
kunderna/hyresgaster.
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Kallor

* Intervjuerna i denna rapport ar baserade p& samtal med
representanter fran féljande féretag och organisationer:

— AB Framtiden

— Atrium Ljungberg

— Bonnier Fastigheter
— Easy Depot

— Riksbyggen

— Stena Fastigheter

— Sveriges Allméannytta
— Vasakronan

— Svea Fastigheter
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