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Precis som for byggbranschen, sa star fastighetsbranschen infor en
stor omvalvning, som paverkar dess stabilitet och tillvaxt. Det handlar
om ekonomisk osakerhet, nya hallbarhetskrav, teknologisk utveckling,
urbanisering och demografiska forandringar.

En av de storsta utmaningarna ar den ekonomiska
osdkerheten. Stigande rantor och inflation

har paverkat kopkraften negativt, vilket lett

till minskad efterfragan pé béde bostader

och kommersiella fastigheter. Osédkerheter pa
arbetsmarknaden att konsumenter och foretag blir
mer forsiktiga med stora investeringar.

En annan betydande utmaning dr den 6kande
miljomedvetenheten och kraven pa hallbarhet.
Fastighetsdgare och utvecklare maste anpassa
sina byggnader till striktare miljoregler och
energieffektiviseringar. Detta innebéar stora
investeringar i grona teknologier och material,
vilket kan vara kostsamt och tekniskt komplext,
samtidigt som trycket pd klimatneutralitet
kommer dven fran hyrestagare.

Teknologiska fordndringar dr ocksé en viktig
faktor. Digitalisering och smarta byggnader
blir allt mer efterfragat, vilket aven det kraver
betydande investeringar i ny teknik och
infrastruktur. Dessutom maste branschen

anpassa sig till fordandrade arbetsmonster, sdsom
distansarbete, vilket paverkar efterfragan pa
kontorsytor.

Slutligen innebar urbanisering och demografiska
forandringar att fastighetsutvecklare maste
planera for en varierad och flexibel anvandning
av utrymmen, vilket kan vara utmanande i

tatt bebyggda omraden. Sammanfattningsvis
star fastighetsbranschen infér ekonomiska,
miljomassiga, teknologiska och demografiska
utmaningar som kraver innovativa och
anpassningsbara strategier for att sdkerstalla
fortsatt tillvaxt och stabilitet.

Under en fokuserad eftermiddag i maj 2024
samlade cmb och organisationen Fastighetsagarna
ett femtiotal seniora professionella till ett samtal
om samtid och framtid. Detta whitepaper lyfter
den bredd av fragor som dessa lyfter fram som
viktiga, men ger ocksa ett forskningsperspektiv
kring hur fastighetsbranschen kan utvecklas.




REFLEKTIONER

Vilka dr de viktiga framtidsfragorna?

Hur tecknar fastighetsbranschen bilden av framtiden — vilka ar de olika
horisonterna? Nedanstdende Overgripande teman framtradde under
diskussionerna mellan erfarna fastighetsprofessionella:

HALLBARHET OCH SAMARBETE

Gemensamma system och standardlosningar:

For att uppné hallbarhet kravs gemensamma
system, samarbete och liknande tankesatt inom
branschen. Harmonisering av system ar viktiga
eftersom problembilden ar komplex.

Klimatrisker i forvaltning: Klimatrisker behover
ihogre grad 4n idag integreras i framtidens
fastighetsforvaltning - det behovs okat fokus pa
robusthet och resiliens.

Proaktiv energihantering: En mer proaktiv
approach till energifragor, som energilagring
och anviandning av Al for efterfrageflexibilitet, ar
nodvandig for att gora branschen redo for olika
framtida riskscenarier.

SOCIALA RELATIONER OCH DIGITALISERING

Manniskor och digitalisering: Det blir allt viktigare
att forvaltare utvecklar sina kundrelationer.
Minskliga moten blir allt viktigare - men
digitaliseringen kan vara viktigt stod i
relationsbyggandet. Att forsta hur manniskor
fungerar i olika ssmmanhang ar en nyckelfaktor
for ett en fastighetsforvaltning som resilient i
framtiden.

Forvaltarnas roll: T en mer komplex varld far
fastighetsforvaltaren en utvecklad roll och
deras en-gagemang blir avgorande. Det finns ett

[jwi

i
I
|
|
|

i

A
A
-
8
=
=
| |

okat behov av att bygga sociala relationer och
engagemang utanfor byggnaderna.

MARKNADSDYNAMIK OCH POLITIK

Fastighetsmarknadens forandring: En generellt
mer osaker ekonomi med rorliga ranteldgen och
hyresregleringar paverkar bostadsinvesteringars
attraktivitet, men staller ocksa krav pa ett

mer lyhort och dynamiskt forvaltande av
kommersiella fastigheter. Inte minst galler detta
for kontraktsform och -langd.

Ansvar och samhdllskontrakt: Fastighetsagare
maste ta pé sig ansvar som tidigare var statens,
som sdkerhet och trygghet, vilket kraver battre
samarbete mellan olika samhéllsaktorer.
Robusthet och resiliens dr dimensioner av
fastighetsforvaltning som vi kommer att se allt
mer utveckling kring.

Politisk ldngsamhet: Politiken hianger inte

med i utvecklingen och lagstiftar om enskilda
fragor utan helhetssyn, vilket forsvarar
langsiktig planering. Problemet praglar
samhéllsbyggnadssektorns hela tidslinje, dar
bygglov och planering under ménga ar fatt kritik
for langsamhet och ineffektivitet. I en framtid
dar fastighetssektorn kommer behova vara mer
anpassningsbar och jobba lika mycket med
konverteringar behovs en lagstiftning som ar i takt
med tiden.
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FORSKNINGSLAGET

Fastighetssektorn behover storre beredskap och

hogre innovationstakt

Utifran aktuella forskningsperspektiv om fastighetsforvaltning, kommer
den fjarde industriella revolutionen (Industry 4.0) och den underliggande
digitala transformationen ha betydande konsekvenser for bygg- och
fastighetsbranschen och paverka allt fran ekonomi, miljo och social
hallbarhet. Viktiga fragor ar da hur den digitala transformationen ska
genomforas, vilka avtryck den [amnar, vilka nya forutsattningar som
skapas och vilka roller och tjanster forandras, skapas eller forsvinner.

Interaktion och samkopplingar mellan digitala
och fysiska former skapar en ny milj6 och nya
varden, ger béttre information om byggnaders
prestanda, kopplar informationen till manniskor
och processer samt ansluter till andra system
och komponenter. Digitalisering inom
fastighetsforvaltning innebar exempelvis nya
sdkerhets- och passagesystem, arendehantering,
kontrakt, signering, felanmalan med automatisk
aterkoppling till hyresgast, hyres- och
medarbetarappar, digitala visningar med VR eller
AR, automation och tillampningar av Al

INNOVATIONER UNDERLATTAR INTEGRATION

Innovationer som digitala tvillingar skapar
forutsattningar att forandra fastighetsbranschen
och ut-mana bade traditionella arbetsprocesser
och affarsmodeller. En digital tvilling ar en
individuellt anpassat dynamiskt utvecklat
modell av den fysiska strukturen. Det ar en
virtuell modell av en byggnad som majliggor
integrationen av design och produktion, IoT-
implementeringarna, tillampning for semantiska
modeller, stabila kopplingar mellan sensorer

och digitala modeller (BIM), automatiska
uppdateringar, och maskininldrning under

hela byggnadens livscykel. Dessa tillampningar
ger nya mojligheter och vardeerbjudande; till
exempel att data ses som en resurs och grund i
affarslogiken, nya sétt att omfordela vardet fran
det fysiska byggandet till diverse olika datadrivna
tjdnster, samt aven att tillfora helt nya varden till
ekosystemet.

Samtidigt visar forskning pa fastighetsbolagens
ldga innovationsberedskap, vilket begransar
branschens formaga att utnyttja digital teknik

for att uppna de hallbara malen. Mycket tyder pa
att det i fastighetsbranschen finns strukturella
och kulturella omstandigheter som hindrar en
mer omfattande implementering av digitala
tekniker och som hindrar en omvandling av
process- och affarsmodeller i linje med dessa
teknikers potential. Foljaktligen ligger branschen
efter nar det galler att utnyttja digitala Iosningar
for energieffektivitet, resursforvaltning och laga
driftskostnader.

DIGITAL TRANSFORMATION

Fastighetsforetagen behover en digital strategi,
och for att definiera en digital strategi behover
foretag forsta sitt nuvarande tillstand, veta mer
om hur foretaget faktiskt genomfor en sadan
transformation, vad som gor dem framgangsrika.
Foretaget behover identifiera organisationens
digitala mogenhet och utveckla férmégor for att
ta emot, hantera och utveckla digitala 16sningar.
Det behoves mer kunskap och verktyg som
stodjer effektivt matchning mellan teknik och
organisation, underlatta kompetensutveckling
och framja metoder for kollektivt larande och
utforskning vid arbete med snabbt utvecklande
digitala l6sningar.

For att paskynda den digitala transformationen i
fastighetssektorn behovs en strukturerad utvérde-
ring av foretagens nuvarande digitala kompetenser
jamfort med deras potential. Till detta att tillhan-
dahalla en tydlig vag for integration av avancerade
digitala l6sningar i deras affdrsmodeller och
verksambheter, vilket ddrmed ¢kar hallbarhet och
resurseffektivitet.

Den digitala utvecklingen paverkar foretagen,
verksamheters agerande och marknaden i stort.

cmb FINGERPRINTS | 2024:3



FORSKNINGSLAGET

Det innebér att vi kan forvanta oss att kunders
upplevelse och beteende pa fastighetsmarknaden
ocksa kommer forandras. Skillnaden syns till
exempel i vilka ytor som efterfragas och vilka
tjanster som onskas, ndgot som kan péverka
hyresnivéer. Efterfragan kan sigas reflektera

hur mycket hyresgésten ar villig att betala for
yta och bestams av vilken produktivitet som
ytan kan generera. Det handlar ockséd om hur
flexibel ytan ar, vilka funktioner den har och
vilka mojligheterna ar att spara energi samt vilka
hélsoaspekter i byggnaden.

DIGITALISERING INTE ETT SJALVANDAMAL

Den breda digitaliseringen skapar successivt en ny
generation av "smarta byggnader” - som anvander
intelligenta teknologier for att sdkerstélla optimal
drift, resursanvandning och inomhuskomfort.
Byggnader som ar mer flexibla, som forenar bade
maskinell och mansklig kontroll samt automatise-
ring for att uppné hallbarhetsmalen. Det kan
tankas att det finns en hogre betalningsvilja

for samt-liga dessa komponenter jamfort med
konventionella byggnader. Driftskostnaderna
kommer ocksé att paverkas, till exempel lagre
energikostnader leder till ldgre driftskostnader
men dven underhallskostnaden kan tankas
minska i "smarta byggnader” jamfort med
konventionella byggnader. Sensorer integrerade
idigitala tvillingar kan tidigt identifiera problem
och dven forutse fel innan de sker, for att dirmed
minska dtgardskostnaderna och effektivisera

felavhjalpande.

Men de digitala tillampningarna kréaver
investeringar och forandringar i organisation,
processer, arbetssatt samt implementeringar

som sensorer och system. En bred tillampning av
digitala tvilling-ar kraver interoperabilitet, det vill
sdga en formaga hos olika systemen att fungera
tillsammans och kunna kommunicera med
varandra.

Digital teknik paverkar foretag, affdrsmodeller,
kundupplevelse och interna processer. Fran

ett systemperspektiv ar darfor utvecklingen

av digitala forméagor avgérande for att digital
transformation kan ske och aven for takten. For
att skapa battre forstaelse for hur innovation kan
leda till radikala forandringar pd marknaden
behover vi studera villkor for, och identifiera
omstandigheterna dar genomslag av innovationer
ar mojliga, och med vilken takt detta kan ske.

Digitalisering ar inte ett sjdlvandamal, utan ett
medel som hjalper att 16sa behov och utmaningar,
optimera och effektivisera resursanvandning och
som kan minska klimatpaverkan. Digitalisering
utmanar nuvarande processer och stéller krav
for nya kompetenser. Digital transformation kan
bidra med radikal innovation och med detta leda
till att en ny konkurrenskraftsfordelning och att
ett nytt aktorlanskap etableras i branschen. Men
det kraver ocksa att branschen organisatoriskt blir
mer larande och innovativ.

Medverkande panel: Kent Persson (Heimstaden), Rikard Ljunggren (Fastighetsdgarna GFR), Erik Lavehall (Wallenstam) och

Sophia Vikstrom (Riksbyggen).
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BEST PRACTICE

Tre medskick

Vad tanker ett samlat auditorium nar de tanker och reflekterar tillsammans
over kunskaps- och organisationsgranser? Har sasmmanfattas diskussionerna
— tre nyckelfrédgor for framtidens fastighetsforvaltning framtrader.

EKONOMISKA
UTMANINGAR

> Nya tjanster - till exempel
nya former for kontorsarbete
- genererar inte tillrackliga
intdkter for att tacka
forvaltningskostnaderna

> Hyresintakterna racker
inte for att tacka ckande
forvaltningskostnader, vilket
leder till eftersatt underhall.

- Komplicerade och
tidskravande processer
for konverteringar och
detaljplaner bygger kostnader
over tid - med en osdkerhet
kring om det dr mojligt att gora
foreslagna satsningar

POLITISKA OCH
REGELMASSIGA
HINDER

- Rikspolitiken paverkar
genom skattelagstiftning
och kommunal politik
genom prissattning vid
markanvisning. Vilka
mojligheter finns att skapa mer
gynnsamma forutsattningar?

- Regelverk och lagstiftning
begransar flexibiliteten
och mojligheterna
for fastighetsédgare:
utmaningarnas okade grad
av komplexitet krdver mer
foljsamma system

- Fastighetsdgare forvantas

ta ett storre ansvar i
bostadsomraden trots 6kande
samhallsotrygghet. Trycket
pa bostadsbolagen att vara en
stabiliserande faktor dkar.

KLIMAT OCH
HALLBARHET

- Klimatférdndringar och deras
kostnader hanteras ofta pa
kommunal niva, men det
kravs en storre samsyn och
battre langsiktig planering
inom branschen for att minska
riskerna

- Hallbarhet, robusthet och
sdkerhet blir allt viktigare,
och det finns ett behov av att
balansera dessa krav med
ekonomiska realiteter. Nya
incitament efterfragas.

- Utmaningar att anpassa sig till
bade gamla och nya tekniker
samt hitta ratt kompetens
for att mota framtidens krav.
Hanger utbildningarna med
nar komplexiteten okar?
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Detta whitepaper ar ett samarbete mellan cmb och Fastighetsdgarna.
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