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Vad hiinder pi marknaden for smarta stider och smarta fastigheter just nu?

Arbetet med smarta stider har fram tills nyligen frimst handlat om investeringar 1 hillbarhet och energieffektivitet, men
pa sistone har smarta losningar blivit mer baserade pa ICT (information- och kommunikationsteknologi). Flera
teknologier, saisom IoT (Internet of Things), Moln (Cloud Computing) och olika sorters konnektivitet (fiber, WiFi, 4G,
etc.) har nu nitt en mognadsgrad som har mojliggjort manga nya losningar fér smarta stider. Dessa nya l6sningar finns
mom flera applikationsomraden, t.ex. smarta fastigheter, smart energi, smart hilsa och vilmaende, m.fl., och innebir
manga nya affirsmaojligheter for foretag. Eit sirskilt attraktivt applikationsomrade dr smarta fastigheter, dven om de flesta
byggnader 1 virlden inte 4r "smarta" in. Smarta fastighetslosningar erbjuder stora fordelar for savil fastighetsigare som
hyresgisgister, och dessutom tror vi att smarta fastigheter har en viktig roll att spela 1 den smarta stadens ekosystem
genom att koppla samman och stétta manga andra applikationsomraden.

For att bittre kunna forstd moderna smarta fastighetslosningar anvinder vi ett ramverk som bestar av fem dimensioner,
baserat pd det siitt som traditionella system {or fastighetsautomation (BAS, Building Automation System) kan expanderas
1 den nya ICT-centrerade miljon. Vi anser att det idr viktigt att skapa losningar pi gemensamma, horisontella plattformar
som mojliggor datautbyte mellan olika Iosningar for att mervirde ska skapas.

Vad ir férdelarna med smarta fastigheter?

I nuliget ir de fordelar som fastighetsigare far av smarta fastigheter frimst kostnadsbesparingar, hogre effektivitet, och
bittre hallbarhetsnivier 1 sina fastigheter. I framtiden kommer dock olika smarta losningar dven att kunna generera
intikter for aktorer inom fastighetsbranschen. For hyresgister ar fordelarna frimst dkad bekvimlighet 1 byggnader som
man bor eller jobbar 1, samt férbittrad livskvalitet 1 staden.

Hur ser det svenska ekosystemet fér smarta fastigheter ut, och vad férviintar vi oss i framtiden?

I Sverige ir fortfarande normen for smarta fastigheter frimst klassisk fastighetsautomation, men bide medvetenheten
kring detta zmne och konkreta initiativ har okat mérkbart under senare tid. Flera stora fastighetsbolag har initierat egna
utvecklingsprojekt for horisontella plattformar och letar aktivt efter partnerskap for att lansera smarta fastighetslosningar.
Samtidigt saknas detta hos mindre fastighetsiigare, vilka har hamnat pi efterkilken. I framtiden tror vi att ekosystemet
for smarta fastigheter kommer att utvecklas snabbt, med ett snabbt vixande antal leverantorer av losningar, och en allt
viktigare roll for systemintegratorer. Vi forvintar oss ocksa att okad personalisering, delningsekonomi, datahandel, och
byggnader som ir forberedda for smarta losningar inom hilsa och vilméaende kommer att efterfragas 1 framtiden inom
ekosystemet.

Vad bér fastighetsigare tinka paP
For att fastigethetsigare ska kunna fa fordelarna med smarta fastigheter behover de bilda partnerskap med ritt foretag
som kan hjilpa dem med implementering av de olika dimensionerna i ramverket for smarta fastigheter. Bland de foretag

som kan stodja fastighetsiigare inom detta omrade dr ICT-aktérer, t.ex. operatorer och systemintegratorer, vars tekniska
och kommersiella kompetens kommer vara mycket virdefull 1 arbetet med att gora fastigheter smarta.
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1.1 Introduktion till den smarta staden

Smarta stider har under manga ar varit del av statliga
och kommunala agendor, privata initiativ, och
branschoverskridande diskussioner. An si linge har
definitionen av en Smart Stad varit nagot otydlig, och de
l6sningar som existerar idag har friamst varit generiska
som utvecklats av teknikforetag for specifika
anvindningsomriden.

I dagsliget kan vi se en mer systematisk, omfattande,
och ICT-driven strategi, framst motiverad av
sambhiilleliga och makroekonomiska problem samt allt
mer utvecklad teknik. Framfor allt har offentliga aktorer
som kommuner tagit en mer aktiv roll och forsoker idag
bade att mdjliggbra och sammankoppla smarta
l6sningar och inster.

1. Smarta stader och smarta fastigheter

o
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Tidigare har planer och atgiarder for smarta stider
framst fokuserat pa héallbarhet. Offentliga och privata
aktorers  imittativ  har  betonat  frigor  som
energieffektivitet och smart stadsplanering, wvilket 1
Sverige har mneburit aktiviteter som till exempel:

e Nationella investeringar 1 fornybar energl
(exempelvis regeringens mal om att minska
utslippen av vixthusgaser med 40% jimfort
med 1990, eller Goteborg som deltar 1 tre KU-
styrda energiprojekt)

e Smart stadsplanering (t.ex. 1 Stockholm dir
man bygger hallbara bostadsomriden och
designar om centrala omriden och torg)

Smart City

Smart

SIEIE) Vatten &

Fastigheter

Avfall

Smart
Halsa &

Valmaende

Smarta
Hem

Smart
Transport

Digitala
medborgare

Figur 1: Olika applikationsomraden i den smarta staden som mojliggérs av ICT
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Aven om dessa hallbarhetsfokuserade dtgirder inte
nodvindigtvis kriver ICT for att fungera, har ICT-
baserade forhallningssitt till smarta stider fiatt ett
uppsving under de senaste aren, frimst drivet av externa
faktorer som:

e Kontinuerlig tillvixt av den urbana
befolkningen runt om i virlden

e Okad konkurrens om privata investeringar
och arbetskraft stider emellan

e Behovet av att losa allt mer problematiska
trafikstockningar

e En onskan om mer jimlik fordelning av
resurser 1 samhiillet

e En allmin strivan om att férbittra
livskvaliteten 1 staden

Utover dessa makrotrender si har dven ICT mognat till
en mivi dar det nu kan mojliggéra manga nya losningar
for smarta stider. Nagra av de viktigaste teknologierna
ar:

Internet of Things (IoT)
Molnteknologi (Cloud Computing)
Big Data och dataanalys

Artificiell Intelligens (AI)

Konnektivitet

Som ett resultat av utvecklingen inom bade sambhiillet
och ICT, har ett antal applikationsomraden vuxit fram
som primira fokusomradden inom utvecklingen av
smarta stider. Varje applikationsomrade ticker en
mingd olika losningar och jinster som skapar
mervirde for slutanvindaren. Givet dessa drivkrafter
och applikationsomraden kan vi definiera den moderna
smarta staden pi foljande sitt:

Smarta stider anvinder innovation och teknologi for att
bidra ull héllbarhet, effektivt resursanvindande, och
hogre livskvalitet for invdnarna.

1.2 Storleken pd marknaden for smarta stider

Enligt en nyligen publicerad marknadsundersokning?
uppgar den globala marknaden for smarta stider 2017
all cirka 425 miljarder US dollar, och beriknas nistan
tredubblas tll 1,2 biljoner dollar ir 2022. Dessutom
uppskattas IoT-marknaden 1 Norden, som ir den
framsta mojliggorande tekniken for smarta stider, att
2016 ha uppgatt till nidra 7 miljarder euro, och vixa till
mer ian 17 miljarder euro ar 2021 (se figur 3)2. Férutom
konsumentmarknaden kommer fordon, infrastruktur,
och byggnader vara starka tillvixtomraden.

Dessa uppskattningar pa marknadens storlek och
tillvixt bekriftar dirmed att smarta stider med
applikationsomraden (t.ex. smarta fastigheter) inte bara
ar ett aktuellt Amne, utan att det dven finns konkreta och
signifikanta affarsmojligheter for fastighetsidgare och
leverantorer av smarta losningar.

1 MarketsandMarkets, “Smart Cities Market by Focus Areas,” 2017
2 Machina Research
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1.8 Introduktion till smarta fastigheter

For nirvarande saknar majoriteten av alla virldens
byggnader den utrustning som krivs for att betraktas
som “smarta”. Det vi hidanefter refererar till med
begreppet smarta fastigheter ir byggnader som har
l6sningar som tillgodoser behoven hos fastighetsigare,
fastighetsskotare och hyresgister (bade kommersiella
lokaler och bostider), men inte saddana som ir
relaterade till slutkonsumenter (d.v.s. Smarta Hem). Vi
menar alltsd l6sningar som ir relaterade till de fysiska
anliggningarna och faciliteterna. Smarta
fastighetslosningar 4dr baserade pa de traditionella
system for fastighetsautomation som har funnits 1
artionden. Utover vad traditionella automationssystem
har kunnat gora, anvinder moderna lésningar de nya
funktioner som maojliggors av ICT. Négra av de
vanligaste smarta losningarna inkluderar ginster inom
VVS3,  elektricitet,  belysning,  sikerhetssystem,
fastighetsforvaltning, och kommunikation (t.ex. digitala
anslagstavlor). Inom den nidrmsta framtiden forviintas
mnovationer leda till nya lésningar som gir utover de
som hittills har namnts.

CAGR

UsD
425 mdr

2017 2022

Figur 2: Uppskattad global marknadsstorlek for
smarta stader 2017 till 2022

De tre huvudaktorerna mom fastigheter, d.v.s.
fastighetsigare, hyresgister, och losningsleverantorer,
har hitalls forsokt att gora byggnader smarta inom sina
egna silon. Detta har lett tll en vertikal och
fragmenterad milj6. I framtiden tror vi att varje smart
byggnad kommer att bilda ett eget ekosystem, dir olika
aktorer  tllhandahaller olika  byggstenar  som
tillsammans mojliggor olika losningar. I detta ekosystem
kommer det att vara fastighetsigarens roll att se till s att
den fysiska mfrastrukturen 1 byggnaden ir redo, vilket
iaven Innefattar att ICT-utrustning (t.ex. sensorer,
miitare, kameror) ir pa plats, for att 1 sa stor grad som
mojligt underlitta efterfoljande installering av smarta
l6sningar.

Mingden arbete som krivs for att gora en byggnad
“smart” varierar mellan nya byggnader och ildre
fastigheter samt  mellan bostader, kontor,
industrianliggningar och butiker. Men, 1 alla dessa fall
ir den totala investeringen som krivs av en
fastighetsidgare relativt liten, eftersom den faktiska
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utvecklingen, installationen och integreringen av olika
l6sningar hanteras av andra aktorer, exempelvis
plattformsutvecklare.

. Smarta Fastigheter
Ovrigt EUR

10.8 mdr
EUR
EUR 8.8 mdr
7.0 mdr
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Figur 3: Uppskattad marknadsstorlek for loT i
Norden 20156 till 2021

S4, vad ar egentligen fordelarna med smarta fastigheter?
Fram tll nyligen har den frimsta fordelen for
fastighetsigare varit kostnadsbesparingar, framfor allt
mom energl. Pa senare td har nya och
mkomstbringande ginster som maojliggérs genom
smarta fastigheter ocksa borjat fa uppmirksamhet inom
branschen. Ledande fastighetsbolag dr medvetna om att
hyresgisternas krav hiller pa att indras, och att framtida
hyresgister kommer att ha andra forvintningar pa de
ganster som inkluderas nir de hyr eller koper. Flera
storre fastighetsidgare 1 Sverige arbetar dven med att
utveckla egna 6ppna plattformar for smarta fastigheter.
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1.4 Smarta fastigheter som en del av den smarta staden

Man bor inte se smarta fastigheter som ett isolerat
applikationsomride inom den smarta staden. Det finns
manga sitt pa vilka smarta fastigheter ar ihopkopplade
med andra applikationsomraden. Till exempel ir
byggnader en viktig del av smarta elnit, di de ofta
konsumerar stora mingder energi, men ibland ocksa
producerar energi (t.ex. genom solpaneler). Dirfor kan
en plattform for smarta fastigheter integreras med
smarta elnit for att maximera fordelarna med de bada
losningarna. Andra exempel pa hur byggnader kan
kopplas samman med andra omraden ir integrering av
smarta transporter (t.ex. hyresgister som delar bil) och
smart logistik (t.ex. leveranser till byggnader). Ett
konkret exempel ar H+, ett projekt 1 Helsimngborgs stad,
vars strategi for smarta stider knyter samman smarta
fastigheter med smarta elniit, smart vatten och avlopp,
samt smart hilsa och vilméende.

“Om man vill skapa en smart stad
mdste man boga med smarta
lastigheter. Om byggnaderna inte kan
prata med varandra kan man inte £i en
smart stad.”

- Soren Sandell,
Il chef pa Vasakronan
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2.1 Traditionella och moderna smarta
fastighetssystem

Det finns 1  huvudsak tvd  sorters  smarta
fastighetslosningar 1 dagsliget. Dels traditionella system
for fastighetsautomation (iven kinda som BAS,
Building Automation Systems) vilka har funnits 1
nirmare 30 ar, men ocksd en uppsittning nya smarta
l6sningar, som 1 storre utstrickning utnyttjar den senare
tidens tekniska framsteg. Bada kategorierna av losningar
kan nu utnyttja ICT for en effektivare anvindning av
sensorer, konnektivitet, datainsamling och analys, och

dven implementering av inster.

Lésningar och VVS-system med realtidsévervakning, prediktivt
tjanster underhall och fjarrdiagnostik

Visualisering och navigering
pa mjukvaruplattform

Signalkablar

Viggmonterad klimatpaneler, sensorer (CO,, strém,
fukt), VVS-controller, enheter fér
fjarrstyrning av temperatur

Sensorer och
hardvara

Fysisk
Infrastruktur

Pumpar, kanaler, tankar, varme- och kylenheter, vaggar

Figur 4: Komponenter i ett smart VVS-system

De flesta traditionella system for fastighetsautomation ir
vertikalt designade och implementerade, vilket innebir
att varje enskild gianst fokuserar pd att 1osa ett specifikt
problem utan att kommunicera med, eller vara
integrerat med ndgon annan tjinst 1 byggnaden. Ett
exempel pd en sidan 16sning inom fastighetsautomation
iar VVS-system. Samtidigt som moderna VVS-system
anvinder sig av byggnadens infrastruktur, blir

Copyright © 2018 Northstream AB

v, | PR TR W 7

e

fes |

Ak = g

"’r&‘!ngn- LG CLE TN ] ”
LN Haza =
l9050may

't
RENimEnag

(AEEnng Gwny
22enpyg g
1y
YouaglREERE 5y .
! iinm
i (EERY

systemet “smart” genom att anvinda overvakning 1
realtid, prediktivt underhall och fjarrdiagnostk, o.s.v.
Dessa VVS-system ir dock fortfarande oftast vertikalt
utformade och kan endast hantera inomhusklimatet 1
byggnaden. Se figur 4 for de olika komponenterna 1 ett
smart VVS-system.

Ovanstiaende byggstenar behdvs oavsett om systemet
designas och implementeras pa ett integrerat sitt, eller
separat frin  andra  génster. Dessutom  kan
komponenterna 1 manga losningar (t.ex. VVS,
overvakning, o.s.v.) ocksi vara delar av en mer
omfattande smart fastighetslosning. Med tanke pd att
alla sensorer och komponenter som krivs for att skapa
olika vertikala losningar 1 byggnader #r lika varandra,
kan alla smarta Iosningar dra nytta av de fem
dimensionerna.

2.2 Ett ramverk for smarta fastigheter

For att kunna dra maximal nytta av hardvara,
programvara och insamlad data, behover de olika
smarta l6sningarna dela resurser med varandra. Genom
att dela resurser forenklar man implementeringen av
flera losningar 1 samma byggnad, eftersom man da
slipper installera samma utrustning for flera olika
system. Samtidigt gor detta det mojligt for
losningsleverantorer att fa tillgang till byggnaden for att
skapa mervirde for slutanvindaren. 1 figur 5
presenteras de fem dimensioner 1 ramverket for smarta
fastigheter som #ar gemensamma for nistan alla
l6sningar.

Fysisk infrastruktur. Alla byggnader kriver en viss
mingd infrastruktur for att fungera, t.ex. element, VVS-
system, elektricitet, telekommunikation, vattenrér och -
pumpar, avfallssystem, o.s.v. Ju Dbittre befintlig
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mfrastruktur man har pa plats, desto littare ar det att
skapa en smart fastighet.

Sensorer och hirdvara. For att géra byggnadens fysiska
infrastruktur smart behéver man samla in information
med hjilp av sensorer. Vissa delar av infrastrukturen
behover ta emot kommandon om hur den ska reagera
pa vissa hiandelser, vilket kan astadkommas med hyilp
av aktuatorer/stilldon (d.v.s. maskinkomponenter som
kan styra mekaniska system, exempelvis 6ppna och
stinga  dorrar). Datainsamling och  fjarrstyrning
mojliggors med denna dimension. Det bestir av
sensorer och andra enheter som kan kiinna av miljon,
samla n data, reagera pa hindelser och fjirrstyras.
Nigra exempel ir:

e JoT-sensorer (tex. temperatur, luftfuktighet,
flode, etc.)

e Kameror

e  Smarta mitare

e  Aktuatorer/stilldon

Digitala

anslags-
tavior

Loésningar och ws Fastighets- Lokal-
tjanster drift " utnyttjande

Databaser, Molnteknik, Big Data, Dataanalys, Al

Tradbunden (t.ex. Fiber, Coax), Tradlos (t.ex.
2G/3G/4G/5G, Wi-Fi, Mesh, LPWA, Bluetooth)

Sensorer och
hardvara
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|oT, RFID, Kameror, Smarta matare

Fysisk Fysisk struktur (t.ex. fundament, viggar), Interna
Infrastruktur tekniksy (t.ex. VVS, belysning), hissar

lI»mI

Figur 5: Ramverk for smarta fastigheter

Konnektivitet. Det ir inte tillrickligt att ansluta sensorer
och hardvara till den fysiska infrastrukturen for att gora
byggnaden smart, utan dessa behover ocksa kopplas
1thop med nagot slags intelligent system. Darfor dr nista
steg att koppla hirdvara och sensorer till ett centralt
analys- och kontrollsystem. Detta sker genom
konnektivitet, som  kan  kategoriseras 1 tva
huvudgrupper:

e Tridbunden. Exempel innefattar fiber, coax-
kablar, Ethernet och signalkablar.

e Tridlos. Exempel innefattar  mobila
anslutningar ©2G/3G/4G/5G), Wi-Fj,
Bluetooth, men idven den senaste IoT-
tekniken, t.ex. LoRa, Sigfox, NB-lIoT, LTE-
M, o.s.v.

Beroende pd anvindningsomrade och vilka losningar
som ar 1mplementerade, kan en eller flera
konnektivitetsteknologier ~ samexistera 1 samma
byggnad. Detta da olika anvindningsomraden har olika
krav nir det kommer tll allférlithghet, rickvidd, och
stromforbrukning, och pa grund av detta finns det inte
en enskild teknik som passar alla tllimpningar.
Eftersom smarta fastigheter kan behova flera parallella,
samexisterande teknologier for att uppfylla alla krav ar
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det viktigt att se till sd att de olika enheter som installeras
1 byggnaden kan kommunicera med varandra samtidigt
som de fjarrstyrs.

Plattform och programvara. Denna dimension f{or
samman alla olika datastrommar. Det anvinder sig av
dataanalys (inklusive Artificiell Intelligens) for att ni
msikter och anvinda olika typer av data for att kunna
fatta smarta beslut. Eftersom detta ofta mnebir
omfattande krav vad giller datalagring och
processorkraft har Molnteknik (bdde privata och
publika moln samt hybridlosningar) blivit populiira hos
losningsleverantorer. Exempel pa vad som vanligtvis
mgar 1 denna dimension ir:

e Databaser

e  Molnteknologi

e Dataanalys (big data)
o Artificiell intelligens

Losningar och gdnster. Nir alla  dimensioner 1
ramverket dr harmoniskt sammanfogade kan smarta
l6sningar och ginster levereras, exempelvis VVS,
fastighetsforvaltning, lokalutnytgjande, o.s.v.

Sidkerhet och integritet bor vara integrerat 1 varje
dimension. Framfor allt for att sikra och skydda data
om hyresgister och byggnaden. I en byggnad dir allt ar
anslutet och data lagras centralt blir cybersikerhet allt
viktigare. Det dr diarfor viktigt att ha ett genomgaende
sikerhets- och integritetstink - inte som en separat
dimension, utan som en viktig del av var och en av de
fem dimensionerna.

/Intel ar ett exempel pa ett ICT-foretag som\
genom sin Intel® loT Gateway Technology
tillhandahaller gateways med support for
flera olika konnektivitetslésningar, som
exempelvis kan anviandas i smarta
fastigheter.
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Konsultféretaget Deloittes hollandska hdgkvarter, the Edge, kallas ibland for varldens smartaste byggnad.® | the Edge har man integrerat flera

Fallstudie #1: The Edge

olika smarta fastighetslésningar, bidde anldggningsorienterade och hyresgéstorienterade. Byggnaden innehdller 28 000 ethernet-anslutna

sensorer som kan styras fran en enda mjukvaruplattform, eller genom den tillhérande smartphoneappen. Féljande tjanster finns i byggnaden:

. Smart parkering. Nar de anstillda anlénder i sina
"'"M"I Atkomst- Hitta p B
Kimat  System kollegor bilar  kidnner kameror automatiskt igen deras

registreringsskyltar, beviljar dem tillgdng till garaget och
En app - enplattform guidar dem till en ledig parkeringsplats.
. Individanpassning. Nar de stiger in i byggnaden ger

Ethernet

Sensorer
il
#000sensorer (mrawr jus. kamem)
anpassa ljus och temperatur efter anvandarens preferenser.
::r;/fsrias:truktur ByggnadenThe Edge Tack vare detta innovativa satt att utnyttja arbetsstationer
kan 2 500 anstallda klara sig pa bara 1 000 arbetsplatser.

» Lokalutnyttjande. Dagar d4 firre manniskor &r i byggnaden guidar systemet runt folk fér att kunna stinga ner hela vaningar, vilket

smartphoneappen forslag pa olika arbetsstationer, baserat

pa dagens kalender. De kan vilja ett métesrum, ett tyst rum,

ett rum med tv-skdrm, och systemet kommer automatiskt

3193148931 420 J2YI)ES

minskar behovet av viarme, ventilation och stadning i dessa omraden.
» Hittakollegor. Genom smartphoneappen kan kollegor hitta varandra, se hur man tar sig till olika rum, och boka dem.
o Hallbarhet. The Edge &r ocksa hallbart smart, med solpaneler pa taket som producerar mer energi an byggnaden forbrukar, och laddare

for elbilar i garaget.

*Enligt Bloomberg

J
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3.1 Traditionella smarta fastighetslésningar

Aven om “Smarta Fastigheter” #r ett relativt nytt
begrepp, har 1osningar for fastighetsautomation funnits
1 artionden. Ett vanligt exempel dr BAS (Building
Automation Systems, dven kallat Building Management
Systems), som mdjliggor central kontroll av VVS,
belysning, atkomst  tll  byggnaden,  hissar,
overvakningskameror, m.m. Den frimsta anledningen
att anvinda dessa losningar har varit att reducera
kostnader for underhall och service.

De storsta skillnaderna mellan traditionella och
moderna smarta fastighetslosningar  4r en  okad
anvindning av sensorer for datainsamling, samt
mtegrering av olika vertikala losningar. Samtidigt
mojliggor moderna losningar innovativa gianster som
drar nytta av den insamlade datan. VVS-system har till
exempel normalt sett varit skilda fran atkomstsystem,
med vildigt begrinsat datautbyte dem emellan. Med
moderna smarta losningar kan de tvad systemen
kommunicera, vilket gor att VVS-systemet kan anpassa
temperatur och momhusklimat baserat pa antalet
personer som gar in och ut ur byggnaden, eller till och
med ett enskilt rum.

Traditionellt sett har endast storre byggnader haft
tillrickligt stor skala for att kunna motivera investeringar
1 avancerade och mtegrerade smarta system. I takt med
att teknik och losningar blir allt billigare och mer
avancerade, kan dock mtegrerade smarta
fastighetslosningar bli en verklighet for nistan alla
byggnader, oavsett storlek och anvindning.

3.2 Nuvarande och framtida drivkrafter for smarta
fastigheter

Utvecklingen av smarta stider drivs framst av
megatrender sasom urbanisering, problem med
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luftféroreningar och trafik, men dven av stiders strivan
efter att forbittra medborgarnas livskvalitet. Detta dr
sarskilt viktigt for att stiderna ska kunna vara attraktiva
for privata investeringar och arbetskraft. Dessa
drivkrafter paverkar minga omraden inom den smarta
staden, inklusive smarta fastigheter, men det finns ocksi
andra drivkrafter som direkt influerar utvecklingen av
smarta fastigheter.

Till exempel for fastighetsigare och -skotare ir de
viktigaste drivkrafterna for att implementera nya
losningar sinkta kostnader, okad effektvitet av
fastighetens drift, samt hojda intikter frin byggnaden.
De forsta tva kan enkelt uppnas med hjilp av smarta
fastighetslosningar. Till exempel kan en
fastighetsskotare  anvinda  realtidsovervakning — av
fastighetens anliggningar (t.ex. sensorer pa VVS-system,
och sensorer for luftfuktighet, temperatur, CO2 1 varje
rum) och dirigenom uppticka problem nir de uppstar
och omedelbart skicka ut serviceteam. Detta leder dven
all att dyra, schemalagda kontroller kan undvikas.
Utover detta kan dven VVS-system kontrolleras pa
distans med hjilp av aktuatorer/stilldon, wvilket till
exempel mojliggor realtidsindringar av
momhusklimatet baserat pa hyresgisternas krav.

Eftersom det nu ir bade enklare och billigare att
anvinda dessa tinster 1 byggnader (oavsett byggnadens
storlek), kan de forbittringar som de dstadkommer leda
tll en hogre levnadsstandard for byggnadens
hyresgister, vilket 1 sin tur 6kar byggnadens attraktivitet.
En annan viktig aspekt dr miljon, dir foretag med
hallbarhetsmal kan anvinda smarta losningar for att
minska sina byggnaders miljopéverkan.



Som med alla uppkopplade saker
mojliggér den insamlade datan bittre
beslutsfattande och proaktiv planering

Fastighetsagare/-skotare

Férdelar med smarta fastigheter

baserad pa framtida behov. Med hyilp av
data kan man besvara {ragor som: Vad ir
det som driver resursforbrukningen?
Hur kan man utnytga lokaler och
utrymmen pa ett bittre sitt? Nir behover
olika maskiner och anliggningar
underhall och service? Ju mer data man
samlar in, desto bittre beslut kan man
fatta. Nir datainsamling och analys har

+Ligre kostnader + Okad effektivitet +Mer hillbarhet

Hyresgaster i bostadshus

Overvakning och beslutsfattande i realtid
Prediktiv dataanalys

Proaktiv planering och underhall

Optimering av energi- och vattenkonsumtion
Etc.

optimerats kan fastighetsigare och
-skotare byta fran ett reaktivt sitt att
arbeta pd tll ett mer proaktivt och
forebyggande siitt.

For  hyresgister dr  drivkrafterna
beroende pé vilken typ av byggnad det
handlar om: bostider, kommersiella
lokaler, eller industri. Hyresgister 1

+ Hogre levnadsstandard + Mer bekvamt

Hyresgaster i kommersiella byggnader

Okad kommunikation

Battre tillgang till information om byggnaden
Snabbare service och underhall

Enklare att anvanda gemensamma faciliteter
Etc.

bostadshus vill frimst uppleva en okad
livskvalitet genom hogre bekvimlighet
(t.ex. att digitalt kunna informeras om
problem, se tillginglighet och boka
gemensamma utrymmen). De vill ocksi
ha allging all nya ginster som

+ Okad produktivitet

Optimerat lokalutnyttjande

Arbetsmiljé som anpassas efter individens preferenser
Okad flexibilitet i daglig verksamhet

Etc.

+ Bittrea

realtidskommunikation med
fastighetsforvaltare nir det kommer tll
skaderapporter, ta emot hemleveranser

utan att behova vara pa plats 1 byggnaden, och tillgang
till information om byggnadens miljopaverkan. Utéver
dessa krav har kommersiella hyresgiister ett fokus pa
okad produktivitet. Hogre produktivitet kan exempelvis
uppnas med smart belysning, optimerad anvindning av
lokaler, dynamisk planering av arbetsplatsen, o.s.v. For
bada grupperna ir det nédvindigt att samla alla tjanster
pa ett och samma stille - man vill ogiirna anvinda flera
smartphone-appar {or att styra olika aspekter av en
smart byggnad, istillet vill man ha ett system dir allt dr
samlat.

3.8 Det finns tvi sorters smarta fastighetslésningar:
anliggningsorienterade och hyresgistorienterade

Anliggningsorienterade losningar dr de losningar som
ar inriktade mot att underlitta fastighetsforvaltning
samtidigt som kostmader for drift och underhall
minskas. Dessa losningar kan kategoriseras pa foljande
satt:

e VVS (viarme, ventilation, och sanitet), d.v.s. att
mita  och  optimera  temperatur  och
momhusklimat.

e  Elektricitetslosningar innefattar smarta miitare
for avliasning av elférbrukning och inlidrning av
anvindarens konsumtionsmonster.

o Belysning dir ettt av  de storsta
applikationsomradena inom smarta fastigheter.
Detta mnefattar automatisk pa-och-avstingning
for att minska elforbrukning, men ocksa
automatiskt anpassningsbar belysning baserad
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Figur 6: Fordelar med smarta fastigheter

Anlaggningsorienterade

Hyresgastorienterade

Figur 7: Anlaggningsorienterade och
hyresgastorienterade fastighetslosningar

pa utomhusljus, samt anvindarens behov och
preferenser.

e  Sikerhet och skydd handlar om att skydda
hyresgister frin bade minskliga hot (t.ex. stold)
och icke-minskliga hot (t.ex. brand eller
naturkatastrofer) genom avancerade
sikerhetssystem som ansiktsigenkinning, och



smarta alarm. Overvakning och dtkomstkontroll
ar tva traditionella anvindningsomraden 1 denna
kategori och kan utforas effektivare, mer
dynamiskt och 1 realid med hjialp av smarta
l6sningar for byggnader.

o  Fastighetsdrift inkluderar allting som ér relaterat
all drift och underhill av byggnaden, t.ex.
identifiering av nir installerade enheter behover
bytas ut eller repareras, eller underhall av
gemensamma  utrymmen  (t.ex.  garden,
gemensamma lokaler) vid behov.

Hyresgistorienterade losningar erbjuder huvudsakligen
okad livskvalitet for hyresgisterna och hogre attraktivitet
for nya hyresgister. Exempel pia dessa losningar
inkluderar:

e Okad kommunikation hyresgister emellan kan
mojliggora nya ganster sisom marknadsplatser,
organisering av sociala evenemang, delning av
resurser (t.ex. verktyg, utrustning, bilar) och
allminna forum for informationsutbyte.

¢ Kommunikationskanaler mellan hyresgister
och fastighetsskotare kan innefatta Dbittre
mteraktion 1 form av digital felrapportering.
Information om byggnaden, lokaler och
gemensamma utrymmen kan goras tllginglig
genom en rad olika plattformar, tex. digitala
anslagstavlor eller smartphoneapplikationer.
Onlinedokumentation (t.ex. bruksanvisningar
for koksutrusming) dr ocksi en alltmer
efterfrigad funktion som kan levereras med
dessa losningar.

e  Forbrukningsstatistik for el och vatten kan gora
boende mer medvetna om sin egen anvindning,
och genom att implementera gamification (t.ex.
tivlingar med andra hyresgister) kan man
minska bide kostnader och miljopéaverkan.

¢ Lokalutnyttjande, t.ex. att  kontrollera
tillginglighet och boka gemensamma lokaler
och anliggningar, samt dynamisk planering av
utrymmen.

TMPL Solutions &r ett svenskt startup-féretag som
framst  erbjuder smarta fastighetslosningar  for
hyresgaster. TMPL har utvecklat en smartphoneapp for
hyresgaster och fastighetsskétare i bostadshus som
mojliggér kommunikation (bade grannar emellan och
med fastighetsskétaren). Denna  kommunikation
mojliggbr andra tjanster, t.ex. att enkelt kunna anordna
moten och sociala evenemang med grannar, digitala
marknadsplatser, bokning och delning av resurser (t.ex.
tvittstuga, gemensamma utrymmen, verktyg) och

felrapportering online.
0 [ 3
1 /
0< n
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Aven om vissa losningar dr inriktade mot antingen
hyresgister eller fastighetsigare sa gynnar de flesta av de
niamnda losningarna  bada grupper 1 praktiken.
Exempelvis kan l6sningar som 6kar kommunikationen
mellan hyresgister och fastighetsskotare leda tll att
problem 1 byggnaden identifieras snabbare. Detta
resulterar 1 slutindan béde 1 sinkta underhallskostnader
for fastighetsskotaren och okad tllfredsstillelse bland
hyresgisterna.

Likt andra linder kan de flesta byggnader 1 Sverige inte
betraktas som smarta. Bland de som har uppnitt nigon
slags nmva av  intelligens ar  traditionell
fastighetsautomation fortfarande normen for smarta
fastigheter 1 Sverige. Andra vanligt forekommande
ganster dr smarta lds, smarta elmitare, och digitala
kommunikationskanaler ~ for  hyresgister och
fastighetsskotare. Dessa losningar erbjuds dock friamst
som proprietira system. Det finns 1 och for sig ett antal
mitiativ som syftar att utveckla och implementera
gemensamma plattformar, pa vilka vertikala l6sningar
kan integreras. Dessa dr dock friamst 1 teststadiet, och
har dnnu inte fatt nigon allmin spridning.

Aven om de flesta byggnader i Sverige fortfarande ir
langt ifrAn smarta, sd har medvetenheten om vad som
krivs bland olika aktorer 1 fastighetsbranschen okat de
senaste dren. Okad efterfragan frin fastighetsutvecklare,
-agare, -skotare, och investerare med avseende pa
digitalisering och smarta l6sningar har skapat en stark
trend for  "Proptech”  (property  technology,
fastighetsteknik). Pa det stora hela lLigger de storre
fastighetsbolagen lingt fore de mindre, da de har mer
mncitament och resurser for att satsa pa smarta losningar.
De ar redan involverade 1 pilotinstallationer av sensorer
under konstruktionsfasen, pilotprojekt 1 existerande
byggnader, och till och med egna IoT-labb.

Smarta

Fastigheter

System-

Hardvaru- | jntegratérer = Mjukvaru-
tillverkare utvecklare
Operatorer
Lésningar

Figur 8: Det svenska ekosystemet for smarta
fastigheter
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Samtidigt fokuserar de mer avancerade
fastighetsbolagen 1 Sverige pa att utveckla egna
plattformar som kan integrera olika losningar, inklusive
ildre system. Dessa foretag har mestadels valt att
utveckla 6ppna system, som har stod for manga olika
teknologier och anster. Man kan ocksa observera att
storre fastighetsbolag 1 Sverige har en tydligare vision for
hur de ska utveckla smarta fastigheter 1 jimforelse med
resten av branschen. Pa deras agendor finns méal om att
gora bade sina nya och sina befintliga fastigheter smarta,
framst for att sinka driftskostnaderna. A andra sidan har
mindre fastighetséigare, dven om de ocksi ir medvetna
om fordelarna, ytterst begrinsade aktiva initiativ for att
utveckla smarta fastigheter. Vissa av dem har anammat
en “vinta och se”-strategi, bl.a. di de saknar de
finansiella resurser som krivs for att utveckla egna
plattformar, alternativt  vill invinta en hogre
mognadsgrad pa de losningar som finns tillgingliga,
eller for att de inte har den verksamhetsstorlek som
krivs for att kunna dra nytta av  stora
kostnadsbesparingar.

Den storsta nackdelen med de olika tillvigagingssitten
ar att de har skapat ett fragmenterat ekosystem for
smarta fastigheter 1 Sverige. De flesta pagaende
mitiativen ar fortfarande 1 utvecklingsstadiet och
kommer inte att fi nagon omfattande spridning forrin
om tre till fem &r. Samtdigt finns behovet av att gora
befintliga byggnader smarta. Ett exempel pa ett foretag
som arbetar med detta ir det svenska startupforetaget
Raybased, som tillhandahéiller en plattform for
fastighetshantering som kan integrera redan existerande
dldre system, med mal om att géra gamla byggnader
smarta.

Aven om innovationer frimst skapas av startups, saknar
dessa foretag oftast tillging till slutanvindarna, och har
sallan tillrickligt med resurser for att kunna tillgodose
kundernas behov. Med detta sagt har vissa storre
fastighetsbolag funderat pa att ingd samarbeten med
startups for att Overbrygga detta gap.

Aven om det idag finns en viss grad av fragmentering i
ekosystemet, dr det ockséd generellt accepterat bland de
som ir Insatta att utvecklingen av smarta fastigheter 1
Sverige kommer att gi 1 snabb takt de nidrmaste aren.
Detta baseras frimst pa den snabbt 6kande graden av
medvetenhet om fordelarna med Proptech, efterfragan
fran hyresgister, samt mognadsgraden pi existerande
ganster och teknologier. Som ett resultat av detta
kommer olika sorters foretag inom smarta fastigheter att
uppenbara sig inom de kommande éren, och ta olika
roller 1 ekosystemet. Ett exempel ir foretag som tar
ansvar for att integrera de olika dimensioner som krivs
(se figur 5) pi uppdrag av mindre foretag. Den vinnande
strategin kommer diarfor att vara att vilja limpliga
partnerskap 1 ekosystemet, for att fullt ut kunna dra

4 Fran Deloitte, 2016
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nytta av samarbeten. Frigan ir bara hur snabbt saker
och ting kommer att rora sig.

2016 2017 2018 2019 2020

Figur 9: Global tillvaxt av installationer av loT-
sensorer i kommersiella fastigheter?

Spridningsgrad. Nir det kommer tll spridningen av
smarta fastighetslosningar kommer det antagligen att ga
1 varierande tempo for olika ginster inom olika
marknadssegment. Detta beror frimst pa det breda
utbud av ganster som omfattas av begreppet “smarta
fastigheter”.  Baserat pa efterfrigan  kommer
anliaggningsorienterade losningar antagligen att vixa
snabbare dn hyresgistorienterade, tack vare mer
konkreta kostnadsbesparingar 1 fastighetsdriften. Figur
9 illustrerar hur installationer av IoT-sensorer 1
kommersiella fastigheter forvintas viixa.

Data och analys. En av de storsta fordelarna med att
integrera flera smarta fastighetslosningar dr den
gemensamma data som kan samlas i, analyseras, och
anvindas som beslutsunderlag. Anvindning av data
leder all bittre beslutsfattande, och 1 takt med att man
far mer erfarenhet av att anvinda data kan man ga fran
enkel deskriptiv analys, till prediktiv och preskriptiv
analys. Detta gor det mojligt for fastighetsigare att byta
fran ett reaktivt till ett proaktivt sitt att arbeta. Till
exempel kan man forutspd niar den fysiska
infrastrukturen 1 en

Vad bor vigora?

Vad kommer Cr
handa? Preskriptiv
analys
Vad hgr Prediktiv
hant? analys
Deskriptiv
analys

Virde

Svarighet

Figur 10: Olika nivaer av dataanalys®

5 Frin Gartner, 2012
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byggnad behover underhall innan den gar sonder
eller drabbas av funktionsfel. For att fi ut det
mesta av dataanalys behover dock olika vertikala

Fastighetsagare och -skotare

Utmaningar med smarta fastigheter

silos Oppnas upp och dela sin data fritt
sinsemellan.

Framtida lésningar och tinster. Behovet att
anvinda sig av ett horisontellt tillvigagingssitt
mom smarta fastighetslosningar hiller pd att bl
alltmer accepterat, och vi har borjat se ett skifte
fran proprietira losningar till integrering av dessa
l6sningar 1 samordnade system pa delade

- Vilja ratt I6sningar - Kvantifiera fordelarna

Losningsleverantorer och systemintegratorer

«  Svart att fa kunskap om olika |6sningar
«  Svart att rakna ut avkastning

e Avgora hur mycket man ska investera

« Etc

plattformar. Integreringen av flera tinster
kommer mte bara att goéra de existerande
systemen enklare och bekvimare att anvinda,
men ocksd mojliggora utvecklingen av nya
ganster.

Framtida krav. De nya ginster som utvecklas
kommer att behova hantera de krav som

Gemensamma utmaningar

«  Lagamarginaler pa sensorer och hardvara
*  Arbetskravande att bygga kundrelationer
* Lang aterbetalningstid for investeringar

*  “Legacy™system och brist pa standarder

* Etc

hyresgister och fastighetsigare kommer att ha pa
framtidens smarta fastigheter. Exempel pa dessa
krav ir:

e Individanpassning i realtid, t.ex. att system
for energioptimering 1 kontorsbyggnader
tar hiansyn till de anstilldas preferenser

- Bytattill ett nytt tankesatt - Hitta rétt partners

* Ingenerfarenhet av att dela resurser

« Attt skapalosningar som bygger pa samarbete
* Behov av att skifta till en datadriven ekonomi
« Etc

angiende ljus och temperatur.

¢ Delningsekonomi, d.v.s. fler tinster for att
kunna dela egendomar, tex. gemensamma
utrymmen 1 bostadshus.

e Datahandel. Med de stora mingder data som
kommer att samlas in 1 framtidens smarta
fastigheter, kan fastighetsigare vilja gina pengar
pa att silja en anonymiserad form av denna
data. Omvint kan de ocksa vilja kopa extern
data som kan hjilpa dem att forbittra de insikter
de kan fi med data fran byggnaden.

e  Byggnader som ir redo foér ”smart hilsa”, d.v.s.
som har forinstallerade sensorer, las, och andra
smarta enheter. Att ha bra fornstallerade
l6sningar for konnektivitet kan diarfor ocksa
komma att bli en stor efterfragan 1 framtiden.

Storsthlm (en icke wvinstdrivande organisation som
bildats av Storstockholms 26 kommuner for att driva
samarbetet inom frigor som hilsa och sjukvard) menar:

“

nom e-hilsa 1 Sverige ar det
Just nu viktigt att se ull si att
sjilva  hdlsoanordningarna  ar
uppkopplade.”

Huvudaktorerna inom ekosystemet for —smarta
fastigheter 1 Sverige, som ir ansvariga for att utveckla
och implementera smarta losningar 1 byggnader ar
fastighetsigare  (inklusive  fastighetsskotare)  och
losningsleverantorer  (inklusive — systemintegratorer).
Med tanke pi den snabbt vixande medvetenheten om
smarta fastighetslosningar sa ar nu den frimsta fragan
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Figur 11: Utmaningar med smarta fastigheter

for fastighetsigare hur de kan kvantifiera fordelarna.
med smarta losningar angaende siankta driftskostnader.
Utan en ordentlig uppskattning inebir detta att det kan
bli svart for dem att veta vilka specifika 1osningar som
passar bist, hur de ska implementera system, vem de
ska ingd partnerskap med, hur mycket de bor investera,
och slutligen vad avkastningen kommer att bli. Bortsett
fran kostnadsbesparingar si kommer fastighetsigare
dven sannolikt att se smarta losningar for byggnader som
en potentiell killa till ytterligare intikter, dven om de
niamnda fragorna maste besvaras forst.

For losningsleverantorer dr det storsta  hindret
fortfarande att hitta ritt affirsmodell. D& hardvara och
sensorer har laga marginaler finns det storsta
ekonomiska virdet 1 att erbjuda ginster som idr mer
oberoende av hardvara, sensorer, konnektivitet,
plattformar och mjukvara. Dock mnebir dessa tjinster
att man maste etablera kundrelationer (d.v.s. med
fastighetsiigare och -skotare), vilket kan innebira vildigt
mycket arbete for dessa relativt sma foretag. Eftersom
Proptech ocksa ir 1 sin linda ér aterbetalningstiden for
mvesterigar relativt lang. Detta skapar stora hinder for
startupforetag och andra mindre foretag som ofta letar
efter snabb avkastning.

En annan utmaning iar den komplexitet som finns 1 att

utveckla system som kan integrera flera olika 16sningar,
diribland redan existerande. Enligt Janne Heinonen
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(VD fo6r finska Enermix Oy®) tar det ar att utveckla den
kunskap och erfarenhet som krivs for att mtegrera de
protokoll och teknologier som ildre ”legacy-system”
anvinder sig av. Detta beror friamst pa att vildigt manga
byggnader har dessa system, att det saknas standarder
for kommunikationsprotokoll mellan olika system, att
systemen dr proprietira och slutna, och idven
dataigande. I dagsliget tar det lang tid och mycket
arbete for att integrera alla olika system, vilket ocksa gor
det svirt att dra nytta av 6vervakning och beslutsfattande
1 realtid.

Skolfastigheter i Stockholm AB (SISAB) dger majoriteten av
alla skolor i Stockholm. Kostnaden for dessa ca 600 skolor
och 1,8 miljoner kvadratmeter beréknas till ungefar 1 miljard
svenska kronor om aret. | syfte att kontrollera virme och
energikostnader, samt minimera brandriskerna och skador
har SISAB borjat implementera smarta fastighetslésningar.
Tack vare ett egenutvecklat fastighetssystem, har SISAB
kunnat spara 40 miljoner svenska kronor (4 % av
verksamhetskostnaderna). SISAB har ocksd kunnat minska
energikostnaden i sina fastigheter med 26% per

kvadratmeter.

Lésningaroch £ .
VVSs Sakerhet Energi
tjanster 8! central

Sensorer och
hardvara

Infrastruktur

—
-
<>

Aven om det [inns svérigheter i att integrera olika system
och att hitta ritt affirsmodell, si idr den overligset storsta
utmaningen de olika aktorernas synsitt. For att lyckas
med smarta fastigheter behovs ett nytt sitt att tinka och
arbeta pi. Detta mnefattar att dela resurser,
implementera system som bygger pa samarbete, och att
anamma en datadriven ekonomi. Dirfor ar det forsta
steget 1 ritt riktning att borja prioritera smarta losningar
for bade fastighetsigare och andra aktorer 1
ekosystemet.

Styr-

Egenutvecklad plattform

Fiber och 4G

19148331 Y2033y )ieS

9,000 sensorer

600 skolor, VVS-system, hissar

SISAB:s system bestar av fler an 9,000 sensorer. Dessa ar kopplade genom fiber och 4G till ett kontrollrum dar alla fastigheter/byggnader kan

bli fjarrstyrda och 6vervakade i realtid. | kontrollrummet anvands visualisering for att se hur olika byggnader presterar. P ett enkelt och

centraliserat satt kan information om VVS-system, hissar och sdkerhetssystem goras tillgénglig. Energi och varme kan optimeras med hjélp av

vaderprognoser och information fran olika sensorer i byggnaden. Infraréda sensorer utanfor fastigheten/byggnader bidrar till att férhindra

skadegorelse.

¢ Enermix Oy ir ett finskt foretag som erbjuder mjukvaruldsningar
for smart fastighetsdrift

Copyright © 2018 Northstream AB
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4.1 Vikten av att hitta ritt partner

I och med framstegen mom Proptech och smarta
fastigheter 1 Sverige har det nu blivit viktigare att hitta
ritt foretag att bilda partnerskap med, for bade
fastighetsiigare och losningsleverantorer.  Befintliga
l6sningar som erbjuds av storre foretag (t.ex. Inom
traditionell ~ fastighetsautomation) dr  fortfarande
proprietira, medan de mer mnovativa leverantorerna
(oftast startups) saknar tillgang till byggnader och har
begrinsade resurser. Dirfor maste klyftan mellan
efterfrigan och losningar fyllas av ritt partners som ar
villiga att samarbeta for att skapa virde.

Integrering av olika system

. Addresserbar av
Losningaroch .
tjsnster tredje part

a kerhft ochintegritet

Sensorero
R hardvara
Fysisk
infrastruktur

S

Addresserbar av
fastighetsigare

Figur 12: Positionering av olika aktérer i relation
till de olika dimensionerna

Som redan niamnts tidigare har de teknologier som
mojliggdr smarta losningar (t.ex. ICT) redan natt en

Fastighetsmarknadsdagen, November 2017, Goteborg. Stena
Fastigheter, Akademiska Hus, Castellum, och Platzer ir nagra
exempel pa fastighetsiigare som deltog.
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tllrickligt hog mognadsgrad for att man nu ska kunna
borja  mmplementera  smarta  losningar,  bade
anliaggningsorienterade och hyresgistorienterade. Den
storsta utmaningen som kvarstar dr hur man ska kunna
mtegrera de redan befintliga systemen med nya och
mnovativa  losningar  fran  startups  och  andra
leverantorer. For att lyckas med detta krivs kunskap
och kompetens angdende integreringen av de olika
dimensioner som presenterats 1 vart ramverk, samt
tillgang till de olika aktorerna 1 ekosystemet.

Pi plussidan finns det & andra sidan en okad
medvetenhet och  proaktivitet 1  den svenska
fastighetsbranschen angaende nya och attraktiva jinster
for hyresgister, vilket ar en av de frimsta fordelarna
med framtidens smarta fastigheter. En enkit som
nyligen genomfordes vid ett industrievenemang 1
Goteborg visade enighet bland svenska fastighetsigare
(bdde inom kommersiella fastigheter och bostadshus)
om att det kommer att krivas mer dn bara
kvadratmeteryta for att locka framtidens hyresgister’.
Pi grund av detta letar fastighetsigare efter limpliga
partners for att utveckla, sprida, och integrera smarta
ganster.

De ekonomiska mojligheterna med smarta fastigheter
ir enorma, bide 1 Norden och globalt. Den nordiska
marknaden for smarta fastigheter har uppskattats att
vixa fran 2,5 miljarder euro 2016 till 5,4 miljarder euro
2021, en okning pa nistan 1089% under 5 ar (se figur 3).
ICT-spelare har tvi kompetenser som gor att de ar vil
positionerade for att gora fastigheter smarta: expertis
mom digitalisering av olika mdustrier, och redan
etablerade kundrelationer med fastighetsigare.

14



4.2 ICT-aktorernas roll 1 smarta fastigheter

Som redan har nimnts dr ICT en essentiell
forutsittning  for smarta  fastighetslosningar.  Den
viktigaste rollen som ICT spelar ar att tillhandahalla
konnektvitet, plattformar och mjukvara, samt
mntegrering av de olika dimensionerna 1 vart ramverk.
Detta innebir att ansvaret for att mojliggora intelligent
analys och digitalisering av byggnader faller pi ICT-
aktorer. De behover emellertid en korrekt forstaelse av
fastighetsbranschen for att kunna bidra med virde for
fastighetsigare. I denna sektion diskuterar vi pa vilket
satt ICT-aktorer kan stodja utvecklingen av smarta
fastigheter.

Konnektivitet #ir siklart kirnverksamheten for alla
operatorer. Dock fokuserar biade mobila operatorer
och bredbandsleverantorer 1 dagsliget pa konnektivitet
all byggnaden, t.ex. genom fiber till hemmet (FT'TH),
eller med 4G-nitverk, vilket ibland resulterar 1 dalig
tackning inomhus. Samtidigt som detta kommer att
fortsitta vara en viktig del 1 att tillhandahalla smarta
fastighetslosningar, kan operatorerna forbittra sina
befintliga erbjudanden genom att ocksd leverera
konnektvitet muti byggnaden. Tridlosa nitverk som
tiacker hela byggnaden kommer att vara en av de
viktigaste komponenterna for smarta
fastighetslosningar, och kan vara baserade pa Wik,
LPWAN, Bluetooth, “mesh-nitverk” eller en

kombination av dessa.

Nir det kommer till platformar och programvara finns
det redan ett antal storre fastighetsbolag som arbetar
med att utveckla egna plattformar (t.ex. Vasakronan och
Stena Fastigheter). Eftersom kirnteknologin bakom
varje plattform ir molnteknik, sirskilt de molnlésningar
som Inkluderar dataanalys och artificiell intelligens, ar
ICT-aktorer som erbjuder publika moln (eller hybrider
av privata och publika) vil positionerade for att driva
dessa plattformar.
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Det finns ocksa en efterfragan pa samarbetspartners nir
det kommer tll utveckling och leverans av 1osningar,
sarskilt bland losningsleverantorer. Utover detta kan
ICT-aktérer som  tillhandahdller och  driver
mjukvaruplattformar anta rollen som en neutral spelare
som driver plattformen medan kunden idger sin egen
data.

Utveckling och marknadsforing av sjilva lésningarna
och ginsterna inom smarta fastigheter innefattar design
av specifika applikationer med grafiska
anvindargrinssnitt. Aven om detta kan tyckas vara
ganska annorlunda frin ICT-spelarnas nuvarande
verksamhet, ar det faktiskt sa att vissa aktorer, t.ex. flera
operatorer virlden over, redan har lanserat
applikationer nom omraden som till exempel smart
hilsa och vilmaende samt smarta hem. Diarfor dr steget
all att utveckla géanster for smarta fastigheter inte sa stort
som det kan verka vid en forsta anblick.

Slutligen krivs det en integrator for att ta de olika
byggstenarna och faktiskt integrera dem 1 ett
vialfungerande ekosystem for smarta fastigheter.
Integratoren skulle ocksd kunna agera som en central
partner och radgivare for bade fastighetsigare och
losningsutvecklare.  Systemintegratorens affarsmodell
skulle da kretsa kring konsulttjinster och att bidra till en
allmin forstaelse for smarta fastigheter.
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OM DENNA RAPPORT

Denna rapport skrevs av Northstream pd uppdrag av
Com Hem, med malet om att ge en objektiv och
oberoende syn pa utvecklingen av smarta fastigheter 1
Sverige. Alla asikter som uttrycks 1 texten ir helt och
hallet Northstreams och kan inte nodvindigtvis
tillskrivas Com Hem.

METODIK

Denna rapport skrevs 1 november och december 2017.
Under arbetets ging har Northstream intervjuat
amnesexperter Inom fastighets- och Proptech-
branschen, inklusive investerare, fastighetsigare,
-skotare, -utvecklare, akademin, bostadsrittsforeningar,
forskare, beslutsfattare, ICT-aktorer och
losningsleverantorer. Dessutom har intern research
anviants for att verifiera och komplettera den
information som har samlats in genom Intervjuerna.
Som en del av analysarbetet och for att fi vidare input
har ett antal workshops hallits, bide interna pa
Northstream, men dven tillsammans med Com Hem.

OM Com Hem

Com Hem Group erbjuder bredband, TV, play och
telefoniginster till svenska hushill och foretag. Deras
natverk, som ticker hilften av landets hushall med
hastigheter upp till 1Gbit/s, gor Com Hem till en central
aktor 1 utmaningen att skapa ett digitalt Sverige. Com
Hem har sitt huvudkontor 1 Stockholm och bedriver
verksamhet 1 fyra dotterbolag: Com Hem AB, Boxer
TV Access AB, Phonera Foretag AB, och 1TUX
Communication AB. Com Hem ir sedan 2014
borsnoterat pa Nasdaq Stockholm.

www.comhemgroup.com
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OM NORTHSTREAM

Northstream dr en svensk konsultfirma med béide
immhemska och mternationella kunder. De har valt att
specialisera  sig  pa  skidrningspunkten  mellan
verksamhetsstrategt och mobilteknologi genom att
leverera skriddarsydda strategier for varje kunds unika
affirs- och konkurrensmissiga situation. Northstream
har arbetat med manga av de mest framgangsrika
aktorerna 1 den uppkopplade virldens ekosystem. De
arbetar vanligtvis med:

Utveckling och planering av affirsstrategi
Utvirdering av teknologi- och produktstrategi
Strategiskt inkop av system och tjinster
Omorganisation och forindringsarbete
Marknadsanalys och due diligence

Northstream grundades 1998 och igs och kontrolleras
all fullo av personer som ir verksamma 1 foretaget.

www.northstream.se
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