
AGENDA FÖR ALLMÄNNYTTANS DIGITALISERING     © SVERIGES ALLMÄNNYTTA    1

AGENDA FÖR 
ALLMÄNNYTTANS  
DIGITALISERING

SVERIGES ALLMÄNNYTTA

FRAMTAGEN AV SVERIGES ALLMÄNNYTTAS DIGITALISERINGSRÅD UNDER 2018



Innehåll 
Förord    3

Digitaliseringen händer nu  
– vi kan inte stå utanför 4

Hot och möjligheter 5

Nuläget inom allmännyttan 6

Syfte och mål   7

Framtidens boende och livsmiljöer 8

Det smarta hemmet i det uppkopplade 
 huset – fastighetsrelaterad digitalisering 9

Digitalisering av verksamhet  
och kundrelationer 12

Förutsättningar för digitalisering 16

Appendix   19

API – Applikationsgräns-
snitt för programmering Ett 
standardiserat sätt för olika 
applikationer att prata med 
varandra. Genom ett API 
underlättar man för program 
att tala med varandra utan 
att behöva göra kundunika 
speciallösningar. 

AI – Artificiell intelligens 
Intelligens som uppvisas 
av maskiner och som kan 
hjälpa oss att utveckla tjäns
ter och funktioner genom 
att maskiner löser problem. 
Detta gör maskinen genom 
att observera sin omgivning, 
utveckla, förbättra samt dra 
slutsatser. AI kan användas 
i stället för att maskinen 
enbart blir programmerad 
för att utföra en uppgift på 
ett visst sätt. 

Best practice Ett arbetssätt: 
visa på goda exempel som 
fungerar och implementera 
dessa.

Blockkedja En blockkedja 
(blockchain) är en distribu
erad databas som består av 
löst sammankopplade noder 
i ett nätverk. Blockkedjan 
kräver inte, eller litar inte 
på, en betrodd tredjepart 
som verifierar förändringar.  
Förändringar godkänns av 
noderna var och en för sig 
och tillsammans.  

BoIT Sveriges Allmännyttas 
gemensamma satsningar 
kring uppbyggande av 
öppna och hållbara boende
lösningar för teknik, öppen 
tjänsteplattform och API:er 
samt bredbandsinfrastruktur 
och affärsmodeller.

Digitalisering Att med hjälp 
av digitala verktyg förenkla, 
förbättra och förändra tjäns
ter, produkter, processer och 
affärsmodeller.

Digitaliseringsrådet 
Sveriges Allmännyttas 
referensgrupp bestående 
av en grupp utvalda vdar 
i medlemsföretag. Syfte: 
stötta digitaliseringen i orga
nisationen. 

Disruptiv innovation Innova
tion som förändrar och 
konkurrerar ut en traditionell 
marknad genom att lösa ett 
problem på ett helt nytt och 
omvälvande sätt. 

fastAPI Ett API som har till 
syfte att öppna upp syste
men i fas tighetsbranschen 
för att skapa ökad inno
vation, konkurrens och 
produktutveckling.

fastMarket En marknads
plats för digitala produkter 
och tjänster för hela fastig
hetsmarknaden baserat på 

fastAPI.
IoT – Internet of things 
Sakernas Internet är en över
gripande beskrivning för 
produkter som digitalt pra
tar med varandra, utbyter 
data samt styrs via internet 
på ett strukturerat sätt.

Fjärde porten Fiberdrag
ningarna innehåller en 
fjärde kanal som ännu är 
outnyttjad. Det finns många 
önskemål om att använda 
den fjärde porten för vissa 
tjänster som har höga krav 
på robusthet och säkerhet. 
Vårdtjänster kan vara ett 
sådant alternativ.

GDPR – General Data 
Protection Regulation En 
EUförordning med syfte att 
skydda enskildas grund
läggande rättigheter och 
friheter, särskilt deras rätt till 
skydd av personuppgifter. 
GDPR ersätter den svenska 
PULlagstiftningen.

Know-how Kunskaper 
användbara i verksamheten 
inom ett visst område.

KO-modellen – Kommuni-
kationsoperatörslösning En 
öppen och konkurrensneu
tral affärslösning utvecklad 
av Sveriges Allmännytta där 
nätägaren upplåter nyttjan
derätten till en kommunika

tionsoperatör med villkor att 
tillhanda hålla olika tjänster.

LOU – Lagen om offentlig 
upphandling Reglerar köp 
som görs av myndigheter 
och vissa andra organisa
tioner som är finansierade 
med allmänna medel, som 
kommuner och kommun
ägda bolag.

PTS – Post- och Telestyrelsen
Svensk statlig förvaltnings
myndighet som har ansvaret 
för området elektronisk 
kommunikation (telekommu
nikation, IT och radio).

Smarta hem Ett uttryck för 
en byggnad som är utrustad 
med teknik för att mäta, 
registrera och dokumentera 
data och ta egna beslut 
baserat på analyser från 
dessa data.

Startup Litet, nystartat 
entreprenörsföretag med 
en skalbar och repeterbar 
affärsmodell ofta genom 
digitalisering.

ORDLISTA
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Förord
Under 2018 har Sveriges Allmännyttas Digitaliseringsråd, bestående av vd:ar från fem med-
lemsföretag, fått i uppgift av Sveriges Allmännytta att ta fram en agenda för allmännyttans 
digitalisering. Arbetet har syftat till att Sveriges Allmännytta och medlemmarna ska kunna 
möta de krav, utmaningar och möjligheter som digitaliseringen skapar. Arbetet i rådet har gått 
fort fram, men också grundat sig i en omfattande nulägesanalys av hur medlemmarna ligger 
till och vilka tankar och förväntningar vi har framöver.

I takt med ökad kunskap och förståelse för branschen, digitaliseringens utmaningar och 
vårt eget nuläge så har det varit tydligt att vi inte bara ligger efter utan att vi också måste jobba 
mycket snabbare. Att jobba mycket snabbare än vad vi någonsin har gjort innebär också 
ett  ifrågasättande av hur vi ska organisera oss. Detta har lett fram till slutsatsen att vi inte 
bara  behöver en agenda för vårt långsiktigt strategiska arbete utan vi behöver också ta oss an 
 digitaliseringsfrågorna på ett nytt, agilt och mer flexibelt sätt. Detta beskrivs i det vi  kallar 
Allmännyttans digitaliseringsinitiativ som är en treårig satsning för att samordna resurser från 
medlemsföretagen så att allmännyttan kan accelerera och vara drivande i digitaliseringen. Mer 
information om den satsningen finns på sverigesallmannytta.se. Digitaliseringsinitiativet ska ses 
som det första konkreta resultatet som kommer av vår nya agenda för allmännyttans digitalise-
ring.

Agendan beskriver allmännyttans ambitioner med digitaliseringen och dess betydelse för 
branschen i stort. Agendan har till syfte att lyfta digitaliseringsfrågorna bland medlemmar, 
ledningsgrupper, styrelser och hela deras organisation. Digitalisering kommer att påverka och 
förändra alla delar i vår bransch. Vi har en spännande tid framför oss. Frågan är hur vi kan styra 
den till vår fördel. 

ANDERS NORDSTRAND, VD SVERIGES ALLMÄNNYTTA  
JONAS HÖGSET, CHEF FASTIGHET & BOENDE, SVERIGES ALLMÄNNYTTA

1
 Framtidens boende 
och livsmiljöer berör 
kort de samhälleliga 
förändringar digitali-
seringen medför och 
hur de påverkar oss 
som fastighetsägare.

 

2
 Det smarta hemmet 

i det uppkopplade 
huset handlar om 

de möjligheter som 
skapas i hem och 

fastigheter.
 

3
Digitalisering av 
verksamhet och 

kundrelationer lyfter 
fram digitalisering av 
kundrelationer och 
utveckling av inre 

processer.
 

4
Förutsättningar för 

digitalisering handlar 
om vad vi behöver 
göra i respektive 

bolag för att möjlig-
göra den omställning 

som digitalisering 
innebär.

FYRA ASPEKTER AV DIGITALISERING 

Digitaliseringsrådet har under arbetet med den här agendan berört fyra aspekter av digitalisering:
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Digitaliseringen händer nu 
– vi kan inte stå utanför
Digitaliseringen är en revolution, fullt jämförbar med de 

tidigare industriella revolutionerna.

Tänk på den smartphone som du förmodligen äger och fundera över hur den påverkat ditt liv 
och de människor du har omkring dig. Säkert kommer du då fram till att du gör saker annor-
lunda. Du har kanske slutat att kolla upp adresser och låter telefonen vägleda dig till möten på 
nya platser. Möjligen har du slutat använda kontanter eftersom det är så lätt att swisha.

Digitalisering är inget nytt. Den har pågått i årtionden och påverkar våra liv, företag och 
samhällen – och kommer att fortsätta göra det i ännu högre utsträckning i takt med att tek-
niska innovationer som robotar utvecklas och får kommersiell användning.

Parallellt med ny teknik uppstår nya affärsmodeller. Airbnb utmanar hotellmarknaden 
genom att förmedla privata bostäder över hela världen. Uber har på några år blivit världens 
största taxibolag utan att äga några taxibilar eller ha anställda chaufförer.

Just nu händer mycket. Artificiell intelligens utvecklas snabbt. Nya kundtjänstrobotar är 
så bra att de kan förväxlas med människor. Maskiner klarar redan många uppgifter bättre än 
människan, till exempel att ställa diagnos på sjukdomar. Därför är det inte konstigt att digita-
lisering är på de flesta företagsledningars läppar.

Precis som annan utveckling, sker digitalisering på både gott och ont. Den kan till exempel 
leda till både ökande och minskande fastighetsvärden. Det kan leda till att vi hushållar bättre 
med våra ekologiska resurser men också till exempelvis större arbetslöshet om många arbets-
uppgifter tas över av robotar. De långsiktiga konsekvenserna av artificiell intelligens är mycket 
svåra att överblicka.

Klart är att vi inte kan stoppa digitaliseringen. Valet är i stället om vi passivt ska invänta 
teknikutveckling och vad andra aktörer gör, eller aktivt ta tillvara möjligheterna och samtidigt 
vara med och påverka villkoren för både våra bolag och våra hyresgäster.
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Hot och möjligheter
I andra branscher har digitaliseringen ändrat spelreglerna helt och hållet. Vanliga exempel är rese-
branschen där nya aktörer som Airbnb på några år ändrat förutsättningarna genom att ge vanliga 
människor möjlighet att enkelt hyra ut lägenheter och göra det möjligt för turister att upptäcka 
stadsdelar som inte varit aktuella för turism. Ett annat exempel är mediebranschen där det mesta 
förändrats radikalt. Tidningar läggs ner och intäkterna flyttar till Facebook och Youtube. Journa-
lister som förut endast skrev artiklar ska nu även fota och filma med sina mobiltelefoner.

Just nu går våra allmännyttiga bolag bra efter många år av låga räntor, hög efterfrågan på 
bostäder och ökade fastighetsvärden. Det kan vara svårt att se risken för disruption i något så 
långsiktigt som kommunala bostadsbolag. Men plötsligt kan spelreglerna ändras även för oss. 
Marginaler kan pressas, fastighetsvärden påverkas och nya aktörer ta sig in i relationen mellan 
oss och hyresgästerna för att ta en del av intäkterna. Vi kan tappa vår konkurrenskraft och bli 
mindre relevanta i andra aktörers och hyresgästernas ögon. 

En teknik som är intressant i det här sammanhanget är så kallade blockkedjor. Med den 
tekniken kan till exempel en elleverantör sälja el direkt till hyresgästen utan fastighetsägarens 
kontroll. Nya aktörer kan kapitalisera på redan investerad infrastruktur.

Omvänt finns också många viktiga skäl att bejaka digitaliseringen och driva den aktivt i   
våra bolag:

 
•  Företagsmässiga förenklingar och effektiviseringar. Genom att digitalisera sparar vi pengar 

och andra resurser vilket ger lönsamhet och ekonomisk hållbarhet.
 
•  Bättre/större kunderbjudande och nöjda kunder. Digitaliseringen ökar förväntningarna 

på tjänster och service, både utbud och hur de tillhandahålls. Genom att aktivt arbeta 
med det möter vi kundernas uttalade önskemål och outtalade behov. Hyresrätten kan 
fortsatt förbli attraktiv som boendeform.

 
•  Nya affärer. Digitaliseringen öppnar för nya möjliga affärer, kunder, affärsmodeller 

och intäktsströmmar. Vi kan hyra ut boende, lokaler och p-platser mer effektivt, sälja 
energi, förse hemtjänsten med access till äldres lägenheter och upplåta data till andra 
aktörer. 

 
•  Digitaliseringen kan på olika sätt bidra till ett bättre och mer inkluderande samhälle genom 

att öppna möjligheter för fler att ta del av tjänster, bo kvar hemma, bättre säkerställa 
likabehandling med mera. Den kan också hjälpa oss att klara framtida utmaningar 
som minskad klimatpåverkan, ökat resursutnyttjande, tillgänglighet, universell design, 
boendeinflytande och säkerhet.

 
Genom att ta tillvara på utvecklingen och dra nytta av den på olika sätt som gynnar ägare, 

kunder och det omgivande samhället visar vi att vi är fortsatt relevanta som hyresvärd och 
 arbetsgivare. Genom att vi bevakar hyresgästens perspektiv och är mer innovativa visar vi 
varför allmännyttan och hyresrätten behövs.
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Nuläget inom allmännyttan
Inom allmännyttans 313 bolag pågår många olika digitaliseringsprojekt. Det handlar om 
att hyra ut p-platser till turister, digitala kontrakt och att koppla upp undercentraler till ett 
sammanhållet energisystem. Några är fullt genomförda och har givit tydliga vinster i form av 
frigjord arbetstid eller förbättrad tillgänglighet för kunderna. Många andra är på teststadiet 
eller införda endast i visningslägenheter.

Sveriges Allmännytta har tillsammans med ett antal medlemsbolag i projektet BoIT länge 
drivit digitaliseringsfrågor genom att bland annat:

•  Ta fram fastAPI och fastMarket som möjliggör att fler aktörer kan utveckla tjänster och 
applikationer till fastighetsbolag.

• Utreda de kommersiella och tekniska möjligheterna för smarta hem.

• Arbeta med mobil inomhustäckning i nya energieffektiva byggnader.

Initiativen har varit strategiskt riktiga men inte givit tillräckligt stor utväxling. Vår analys är 
att BoITs arbete många gånger inte varit tillräckligt förankrat i företagsledningarna i bolagen. 
När Sveriges Allmännytta lät göra en nulägesanalys (en kartläggning av digital status och be-
hov bland Sveriges Allmännyttas medlemmar) blev det tydligt att bolagen inom allmännyttan 
kommit olika långt men att många inte har digitaliseringen på ledningsgruppens dagordning. 

Vi ser goda möjligheter att bygga vidare på de initiativ som drivits inom ramen för BoIT 
men med ökade resurser och högre hastighet. Vi i allmännyttan har unika styrkor som är 
relevanta om vi gemensamt ska arbeta för att öka takten i digitaliseringen:

•  En välvillig inställning till samarbete mellan medlemsbolagen, som inte konkurrerar med 
varandra.

• Likartad verksamhet.

• Relativt goda finansiella förutsättningar med stabila ägare.
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Syfte och mål
Agendan har till syfte att lyfta digitaliseringsfrågorna bland alla medlemmar och i hela organi-
sationen. För att uppnå detta har följande mål tagits fram för agendan.

Ökad medvetenhet och know-how i våra företag
Digitalisering är en levande fråga på ledningsgruppsnivå i alla Sveriges Allmännytta-bolag. 
Ökat know-how i digitaliseringsfrågor i de allmännyttiga bolagen. Det sjuder av digitalise-
ringsprojekt i allmännyttan.

 
Allmännyttan är en drivande aktör i utvecklingen
Ökad innovation där allmännyttan tillsammans driver utveckling av nya digitala lösningar, 
både på klassiska fastighetsproblem och samhälleliga utmaningar vi står inför, som integration 
och minskad klimatpåverkan. 

Vi har tagit konkreta utvecklingssteg mot digitala tvillingar av våra fastigheter, exempelvis 
hittat en eller flera best practice för energieffektivisering.

Allmännyttan samarbetar med andra aktörer såsom startup-företag, telekom- och e-handels-
företag, universitet och högskolor om nya affärsmodeller, smarta lösningar, nya tjänster, etiska 
frågor och smarta städer.

Hyresgästerna upplever att allmännyttan erbjuder smarta hem och är aktiva i att driva digi-
talisering, exempelvis e-handelslösningar.

Att allmännyttan jobbat med digitalisering har lett till att vi lättare attraherar arbetskraft 
som annars kan välja andra branscher, till exempel IT-strateger/projektledare, HR-medarbe-
tare och ekonomer.

 
Smarta lösningar är på plats
Ramavtal för exempelvis integrerade digitala lås som fungerar ihop med våra fastighetssystem 
och gärna inom andra områden.

En mängd smarta digitala lösningar har tagits fram och delas (gratis eller mot självkostnad) 
av allmännyttiga bolag som frigör arbetstid, sparar resurser, förenklar för kunder och/eller ger 
nya intäkter som komplement till hyran.

 
Öppen standard för IT-system
Modernare IT. I dag är de fastighetssystem vi använder skräddarsydda för varje bolag. Det 
gör att för varje bolag skapas egna IT-system, vilket hindrar att vi kan använda innovativa lös-
ningar från startuper och andra aktörer. Vi vill ändra på det och driva mot öppna standarder 
där det blir möjligt att integrera, använda data från andra källor än systemet självt och koppla 
på smarta delsystem för till exempel nyckelhantering.
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Framtidens boende  
och livsmiljöer
Digitaliseringen kommer påverka hur städer, bostadsområden, fastigheter och lägenheter 
utformas. Om självkörande bilar blir dominerande kommer städerna att förändras. Kraftigt 
ökad e-handel kommer att påverka områden, centrum och allmänna utrymmen i bostadshus. 
Förändrade livsmönster gör våra lägenheters planlösning annorlunda och kanske kommer helt 
nya kontraktsformer uppstå.

Digitaliseringen är också ett medel som kan bidra med nya lösningar på de utmaningar 
samhället står inför, till exempel hållbarhet och integration.

För allmännyttan gäller det att följa utvecklingen noga. Att vi exempelvis kommer att se 
en ökad andel självkörande bilar är sannolikt och lär påverka både städernas utformning och 
samhällsutvecklingen radikalt (eftersom mycket är uppbyggt utifrån bilen som ett av våra 
viktigaste fortskaffningsmedel).

Samtidigt är framtidens boende en större fråga än bara digitaliseringen. Den hänger ihop 
med politisk utveckling, urbanisering och andra megatrender.

Att bevaka framtidens boende och livsmiljöer och att – med digitaliseringen som möjliggö-
rare – medverka till att skapa bra områden, stadsdelar, samhällen och städer är en av Sveriges 
Allmännyttas ständiga uppgifter. 
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Det smarta hemmet i det 
uppkopplade huset – fastig
hetsrelaterad digitalisering

DET SMARTA HEMMET

Det smarta hemmet handlar om att allt fler ting i våra hem 
har sensorer och ständigt är uppkopplade. Det medför en 
rad olika möjligheter till nya tjänster. Några är:

•  Assistentrobotar i hemmet som kan styras med röst, till 
exempel Amazons Alexa.

•  Möjlighet att kontrollera förbrukning samt styra hemmet, 
exempelvis tända och släcka lampor, med röststyrning 
och från appar. Dessa tjänster finns redan på villamarknaden och börjar komma även i 
hyresfastigheter.

•  Lås, larm och fjärrstyrning av dörrar.

•  Övervakning och hemtjänst via uppkopplade smarta apparater och sensorer som känner 
av när den boende till exempel använder vatten.

•  Vård i hemmet genom uppkopplade maskiner, till exempel dialys.

 DET UPPKOPPLADE HUSET

Det uppkopplade huset handlar om olika möj-
ligheter för oss fastighetsägare att effektivisera 
drift och utveckla hela nya affärer. 

Det kan vara så kallade digitala tvillingar, 
det vill säga smarta avbilder av fastigheter med 
alla dess beståndsdelar som gör det möjligt att 
förvalta stora fastighetsbestånd mer effektivt. Genom en digital tvilling kan den som förval-
tar fastigheten exempelvis se en mängd data gällande byggnadens komponenter. Det gör det 
möjligt att veta när man ska byta ut dem, upphandla över stora bestånd och slippa vissa former 
av inventering. De riktigt spännande möjligheterna ligger framför allt i att samköra data från 
uppkopplade enheter i fastigheten och använda modern teknik som AI för att optimera olika 
processer.
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EN INTRESSANT TID
Just nu sker mycket utveckling av det smarta hemmet. Internet of things (IoT) har varit ett 
omtalat område i åratal och nu börjar konkreta tillämpningar som bygger på att data från 
 apparater i hemmet används i nya tjänster skönjas. Techjättar som Amazon utvecklar lösning-
ar. IT-bolag och energibolag lanserar egna produkter för det smarta hemmet. Olika former av 
vård och hemtjänst på distans testas och utvärderas.

När det gäller det uppkopplade huset saknas i viss mån standarder för att utvecklingen ska ta 
riktig fart men mycket kan göras redan nu. 

UTMANINGAR
Det smarta hemmet och uppkopplade huset är komplexa områden. Det finns flera utmaningar:

•  Att kunna vara en bra beställare kräver kunskap. Det saknas ännu överenskomna tekniska 
standarder, avtalsstandarder och beprövade affärsmodeller.

•  Det är inte helt lätt att överblicka området och allt som händer. 

• Det är ett snårigt juridiskt område med många påverkande lagar: LOU, GDPR, PTS. 

Många av lagarna finns för att skydda medborgares integritet och det kommer med all 
sannolikhet att fortsätta vara en avgörande fråga för att kunna utveckla digitala tjänster som 
hämtar data inifrån våra hem. Här finns både utmaningar och möjligheter för allmännyttan.

TILLSAMMANS ÄR VI ÄNNU STARKARE
Om allmännyttan framgångsrikt ska kunna ta tillvara möjligheterna i det smarta hemmet och 
uppkopplade huset krävs att vi går samman, använder våra utvecklingsresurser gemensamt 
och utnyttjar det faktum att vi har tillgång till en stor marknad – våra hyresgäster utgör en 
sjättedel av befolkningen. Detta gäller oavsett om vi ska förhandla med Sveriges kommuner 
och landsting om en lämplig ersättningsmodell för att möjliggöra lösningar som understödjer 
vård- och omsorgstjänster, eller om vi ska ingå avtal med en leverantör som vill sälja larmtjäns-
ter till våra hyresgäster.

Det finns ytterligare starka argument för att ge sig in i utvecklingen. Här finns sannolikt 
ekonomiska värden i form av nya intäkter. Men också mycket ny kunskap som kan vitalisera 
våra ganska traditionella organisationer. Och kundnytta, både i form av bättre boende (= mer 
attraktivt att bo i hyresrätt) och att hantera hyresgästernas intresse av att skydda deras data 
mot otillbörligt utnyttjande.

VILKEN ROLL SKA ALLMÄNNYTTAN HA?
Allmännyttan kan vara en passiv eller aktiv aktör i den här utvecklingen. Passiva blir vi om vi 
tackar ja eller nej till andra bolags erbjudanden och ser på när andra erbjuder smarta hem-
tjänster till våra hyresgäster.

Att vara aktiv kan innebära att vi gör genomtänkta val när vi bygger nytt eller rustar upp. Det 
kan också handla om att vi aktivt upphandlar lösningar, ställer tydliga krav på aktörer som vill ha 
tillgång till våra hyresgäster och deras data samt samverkar med samhällsaktörer för att hitta både 
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affärsmodeller, juridiska avtal och tekniska standarder som möjliggör exempelvis vård i hemmet. 
Tillsammans har vi i allmännyttan tillräckligt stora kundvolymer för att vara en mycket 

intressant aktör som kan vara med och bestämma villkoren. Vi har gjort det förut med den 
så kallade KO-modellen, som innebar att vi vände stora kostnader till betydande intäkter för 
våra bolag, samtidigt som vi såg till att hyresgästerna fick ett bättre konkurrensutsatt utbud av 
bredbands- och tv-tjänster.

Ett tungt argument är att allmännyttan äger och kontrollerar fastigheterna som är den grundläg-
gande infrastrukturen. Då ska vi också kunna vara styrande för hur den tillgången ska användas.

VAD BEHÖVER VI NU GÖRA TILLSAMMANS?
För att möta utvecklingen behöver vi börja förverkliga olika möjligheter som skapas i det 
smarta hemmet och uppkopplade huset.

 
Upphandla gemensamt
Ett exempel vi kan samverka om och upphandla tillsammans skulle kunna vara elektroniska 
låslösningar (till vilka vi sedan kan koppla produkter som utvecklas av tredjepartsleverantö-
rer som e-handelslösningar, för sista biten in i lägenheten eller larm). Allmännyttan tar fram 
kravspecifikation och avtalsmodell. En affärsdrivande leverantör står för utvecklingen, ungefär 
på samma sätt som med Allmännyttans Kombohus. Blir lösningen framgångsrik kan flera 
liknande produkter tas fram.

 
Verka för gynnsamma villkor – samverka och förhandla  
med andra aktörer
Utöver ett så konkret upphandlingsprojekt som lås kan även gemensamma initiativ tas inom an-
dra områden. Ett exempel är standardiserade former av upplåtelse av den outnyttjade så kallade 
fjärde porten (se ordlistan) som finns i de fiberlösningar allmännyttiga bolag redan har. Fjärde 
porten kan vara intressant för hemtjänst, vård och andra samhälleliga användningsområden och 
genom att samverka kan vi framgångsrikt verka för att upplåtelsen fungerar ekonomiskt/affärs-
mässigt, juridiskt och tekniskt, både för kommuner, hyresgäster och oss som fastighetsbolag.

 
Omvärldsbevakning och nätverkande
Vi behöver också bevaka utvecklingen och vara med och påverka den. En självklar aktivitet är 
att omvärldsbevaka strukturerat och intensivt tillsammans. Då får vi allmännyttiga bolag en 
bredare och djupare bild av utvecklingen och det blir lättare att se var möjligheterna finns.

Detsamma gäller nätverkande om smarta hem och uppkopplade fastigheter. I dag sker sam-
verkan i IT-frågor, men flera andra yrkesgrupper behöver involveras såsom fastighetsteknik, 
underhåll, kundrelationer med flera.

Egna experter
Vi behöver också bygga upp egen expertkompetens inom alla juridiska frågor kopplade till 
digitalisering, tekniska frågor såsom standarder och affärsmodeller inklusive upphandling. Att 
gemensamt bygga upp expertis inom dessa områden bör vara mycket effektivt för oss allmän-
nyttiga bolag, och leder till att vi kan vara en proaktiv aktör i det smarta hemmet och upp-
kopplade huset som ställer krav och föreslår lösningar.
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Digitalisering av verksamhet 
och kundrelationer
Precis som i vilken förvaltning eller vilket företag som helst finns stor potential att digitalisera 
administrativa och verksamhetsstödjande processer, men också processer som handlar om att 
ge hyresgästerna god service och kommunikation.

 På det här området har digitaliseringen pågått länge med webbplatser, appar, kundtjänst via 
chat och sociala medier, administration med mindre pappershantering, IT-system med mera. 
Fortsatt utveckling inom allmännyttan kan handla om:

 
•  Att fortsätta förenkla och utveckla kundmötet, oavsett om det sker med tvättstugebokning 

i mobilapplikationer, göra det möjligt att sköta alla ärenden självständigt och mobilt eller 
ha husvärdar som möter kunden digitalt (ungefär som allmänläkare gör via appar som Kry 
och Min doktor).

 
•  Automatisering, artificiell intelligens och machine learning, att få systemen att göra en del 

av det jobb vi i dag gör manuellt så att tid frigörs till andra insatser.
 
•  Integrationer av interna system för smartare beslutsstöd eller externt mot andra aktörer 

som entreprenörer, banker, försäkringsbolag, arkitekter med flera.

VINSTER OCH UTMANINGAR
Verksamhetsutveckling genom digitalisering ger oss stora möjligheter att effektivisera proces-
ser – och skapa helt nya. Genom att digitalisera hittar vi nya möjligheter vi i dag inte tänker 
på. Digitalisering innebär också att vi möter kundernas förväntningar på hur vi ska interagera 
med dem. Det kan göra oss mer tillgängliga och frigöra tid hos våra medarbetare till mer 
 meningsfulla sysslor. Att digitalisera är ett sätt att vara beständig i uppdraget, helt enkelt.

I PROCESSEN FINNS GEMENSAMMA UTMANINGAR ATT HANTERA:

Juridik, framför allt när det gäller att hantera kunddata. Den nya dataskyddsförordningen GDPR och 
annan lagstiftning som tillvaratar enskildas inflytande över hur deras personuppgifter hanteras kan 
göra det utmanande att utbyta information från ett system till ett annat. Omvänt, om vi aktivt driver 
de högaktuella frågorna om en sund hantering av personuppgifter och annan data kan allmännyt
tan både skapa samhällsnytta och kundnytta. Om samhällets olika aktörer – kommuner, akademiska 
institutioner och privata företag – får tillgång till data kan planering bli bättre, produkter kundanpas
sas bättre och forskning bli möjlig. Rätt hanterat kan juridik således bli en möjliggörare i att bygga ett 
samhälle där data används för att utveckla städer, områden och människors livsvillkor.

IT-säkerhet blir en allt viktigare fråga när system öppnas mot varandra.

Dataorganisering. Hur vi benämner och strukturerar data i våra system kan begränsa respektive 
möjliggöra utvecklingen.
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Digitalt utanförskap. Vi behöver hantera det faktum att en miljon svenskar sällan använder internet och 
en halv miljon aldrig använder det (enligt Internetsstiftelsens undersökning Svenskarna och internet). 
Det gör att man till exempel inte kan använda bankID, digital kundtjänst och är beroende av postala 
utskick eller anslagstavlor för information. Om kundmöten digitaliseras behöver vi överväga hur det 
påverkar dem som står utanför. 

Robusta lösningar. Ju mer vi digitaliserar vitala funktioner som exempelvis lås, desto mer behöver vi 
rusta för tillfällen när systemen äventyras av elavbrott eller brutna internetförbindelser. Kan vi öppna 
låsen när internet och el saknas? 

DET STÖRSTA HINDRET
En förutsättning för att ta del av utvecklingen av nya smarta lösningar är att vi utvecklar våra 
bolags IT-system. Detta kräver gemensamma insatser.

Eftersom IT-systemen är uppbyggda med skräddarsydda fastighets- och verksamhetssystem 
i dag hindras utvecklingen och innovationer bromsas. Våra nuvarande system är inte inte-
grerade med andra system. Om någon utveckling ska kunna ske måste varje bolag bygga nya 
lösningar själva eller vänta tills deras systemleverantör prioriterar det.

Vi som fastighetsbolag borde i dag kunna dra nytta av nya applikationer som skapas av 
etablerade IT-bolag och startup-företag både i Sverige och globalt. Men för att använda denna 
nya teknik behöver vi öppna upp våra fastighetssystems kärna av databaser och grundläggande 
verksamhetsstöd så att de kan skicka och ta emot data. 

Dessutom behöver vi ställa krav på hur mindre applikationer ska kommunicera med våra 
system på ett standardiserat sätt. Om det vore möjligt skulle helt nya aktörer bli samarbets-
partners till våra bolag och erbjuda färdiga lösningar, eller utveckla helt nya som kan bidra 
med ny funktionalitet eller effektivisera.

BoIT har jobbat fram en unik och bra lösning för detta, fastMarket och fastAPI som möjlig-
gör just utbyte av data och leder till att fler aktörer kan utveckla IT-lösningar för fastighets-
branschen.

FastAPI och fastMarket har dock haft en alltför trög utveckling och alltför lågt genomslag. 
Det beror på tre faktorer som tillsammans riskerar att skapa en negativ spiral:

•  Systemleverantörerna saknar affärsmässiga incitament att implementera API:t då det hotar 
deras nuvarande affä.r

•  Bolagen efterfrågar inte fastAPI eftersom den kortsiktiga vinsten är liten (attraktiva tjänster 
saknas).

•  Tredjepartsleverantörer som startup-företag har inte så många potentiella kunder eftersom 
få bolag implementerat API:t.

Att vända den långsamma utvecklingen och öppna upp de system vi använder för interak-
tion med andra system är en nyckelfråga, anser Digitaliseringsrådet. 

VAD BEHÖVER VI GÖRA TILLSAMMANS?
Till skillnad från det smarta hemmet i det uppkopplade huset (där vi behöver gå samman, 
upphandla och bygga upp egen kompetens) handlar det här om att skapa goda förutsättningar 
för digitalisering.
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Driva, äga och aktivt förvalta fastAPI
För att bryta den tröghet som finns krävs att allmännyttan tar ett aktivt ägarskap över fastAPI.

Det innebär bland annat att bestämma en förvaltningsmodell och aktivt förvalta API:et. Att 
göra detta är ett ettårigt projekt och kräver därefter aktiv förvaltning inklusive vidareutveckling.

Vi behöver också öka kännedomen inom medlemsföretagen om detta sätt att skapa IT-
lösningar (modulärt, integrera snarare än skräddarsy) och hur man upphandlar lösningar med 
fastAPI vid förlängning av systemavtal.

Vi behöver utveckla certifieringen av tredjepartsleverantörer för att snabba upp certifierings-
takten. Detta för att göra det möjligt för nya och befintliga leverantörer att nå ut med sina 
produkter på fastMarket.

 
Bryta dödläget med en eller ett par applikationer
För att bryta igenom dessa trögheter och visa konkret nytta med fastAPI bör vi med gemen-
samma krafter driva utveckling av en applikation som tillför stort värde till medlemsbolagen. 
Den ska integreras mot fastighetssystemen. Ett spontant förslag kan vara ett smart beslutsstöd 
för allmännyttiga bostadsbolag, en kundapplikation eller lås/larm-lösning, som är så bra att 
många bolag vill ha det och kräver av sina systemleverantörer att de integrerar mot det.

Eftersom applikationen ska fungera som en katalysator är en kritisk faktor att projektet blir 
av och snabbt kommer ut på marknaden.

För att få bred uppslutning från medlemsbolagen krävs att applikationen/applikationerna 
fungerar för både små och stora bolag, både de som är långt framme och de som är längre bak i 
sin digitala utveckling.

Strukturerad omvärldsbevakning
En omvärldsbevakning krävs för att radikalt öka kunskapen om vad som går att effektivisera och 
utveckla i våra verksamheter. Det finns många applikationer och lösningar på marknaden i dag 
som borde vara intressanta för de allmännyttiga bolagen men kunskapen är på många håll låg.

Ett hinder för att ansluta sig till fastAPI är också att man inte ser vinsterna. För att råda bot 
på det är ett viktigt steg att hitta aktörer som kan erbjuda oss effektiva lösningar som går att 
integrera mot fastighetssystemen.

OMVÄRLDSBEVAKNINGEN BEHÖVER OMFATTA:

• Vad görs  i de allmännyttiga bostadsföretagen?

•  Vilka aktörer och startup-företag har produkter som kan kopplas ihop antingen med våra 
befintliga system eller med de alternativa lösningar som erbjuds av systemleverantörerna?

•  Vilka färdiga lösningar finns som kan ge effektivare verksamhet och ökad kundnöjdhet?

• Vilka tekniska innovationer påverkar och erbjuder nya lösningar som vi inte tänkt på?

• Deltagande på konferenser och utbildningar inom digitaliseringsområdet.

•  Studiebesök på företag och organisationer som kommit långt och vill dela med sig av sin 
utvecklingsresa.
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VI TROR ATT OMVÄRLDSBEVAKNINGEN BLIR FRAMGÅNGSRIK OM DEN:

•  Görs tillgänglig för ledningsgrupper, personal och styrelser.

•  Presenteras i format så att många förstår – inte bara de med IT-kunskaper.

•  Byggs utifrån teman (exempelvis förmågor som ”hyra ut”) – då blir kopplingen till verk-
samheten tydlig.

• Är professionellt organiserad.

 
Som komplement till den strukturerade omvärldsbevakningen behöver vi skapa innovativa 

arenor (gärna utifrån olika teman, till exempel ”hyra ut”) i syfte att bygga en start up-scen och 
få in flera aktörer i vår bransch. Dessa arenor kan öka intresset från startup-företag med flera 
för allmännyttan och fastighetsbranschen. Det kan också på motsvarande sätt öka intresset 
från medlemsbolagen för andra IT-aktörer än de traditionella leverantörerna.

Strukturerat IT-nätverkande
En förutsättning för att ta del av digitaliseringen och den spännande utveckling som sker är 
att se IT som mer än system och drift. En modern IT-avdelning driver förändring, initierar 
verksamhetsutveckling och driver frågor som skapar förutsättningar för digitalisering och 
integrationer mellan olika system där data flödar fritt. 

För att stödja en ökad takt i digitaliseringen med fokus på verksamhetsutveckling krävs 
generellt ökad kunskap om utvecklingsprojekt och implementering i verksamheterna. Ett 
sätt att få detta att hända är en ny sorts nätverkande i digitaliseringsfrågor med fokus på att 
systematiskt arbeta med att ta fram:

• Gemensam terminologi och ramverk.

• Metoder.

•”Verktygslåda” för verksamhetsarkitektur i processen att digitalisera.

 
Avgörande är att deltagarna får med sig värdefulla saker hem. För det behövs:

• Tydligt syfte och tydliga uppgifter.

• Aktiv kunnig projektledning för att bygga det goda nätverket.

• Eventuellt olika nivåer på nätverk (pionjärer osv).
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Förutsättningar för  
digitalisering 
Digitalisering innebär ofta nya processer och att vi inom bolagen behöver göra saker på nya 
sätt. När till exempel kunddialogen blir digital kan nya krav på bemanning och kompetens 
uppstå. Digitala tjänster är igång hela dygnet och den som tidigare hjälpte kunder med kon-
trakt kan nu behöva ge IT-support.

Att i varje bolag skapa förutsättningar för digitalisering är viktigt för att lyckas – oavsett allt 
annat. Det handlar bland annat om att skapa möjligheter för innovation, göra digitaliseringen 
till en fråga för alla i bolaget, avsätta pengar för utveckling. Viktigast är dock att se till att det 
finns kompetens om både digitalisering, omställning/förändring och IT i bolaget så att nya 
innovationer från andra bolag inom allmännyttan, startup-scenen eller Allmännyttans digita-
liseringsinitiativ (en beskrivning av initiativet finns på sverigesallmannytta.se) kan implemen-
teras på ett framgångsrikt sätt.

Här behöver varje bolag fatta sina beslut för att rusta sig för digitaliseringen men Digitalise-
ringsrådet har, i all ödmjukhet, tagit fram ett antal råd som stöd i arbetet:
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1.   Samla din ledningsgrupp och styrelse för en ögonöppnare, till exempel en föreläsning eller workshop 

om digitalisering och vad den innebär för er som allmännyttigt fastighetsbolag. Se till att ni får ta del av 
utvecklingen i omvärlden och prata om vad digitaliseringen kan ge.

 
2.    Involvera alla chefer i digitaliseringsfrågor. Överlåt inte frågan till endast IT-chefen/avdelningen.
 
3.   Var tydlig med ansvar för digitaliseringsfrågor (inte bara IT-frågor) men se till att många i organisatio-

nen är involverade.
 
4.   Precis som för annan utveckling krävs ofta initiala resurser. Se till att det finns pengar och tid till den 

utveckling ni planerar.
 
5.   IT-säkerhet är väsentlig. Om digitala lösningar blir hackade skadas förtroendet snabbt. Om människor 

ska våga lämna ifrån sig data eller välja digitala lösningar för exempelvis lås är det avgörande att de 
känner tillit. Beakta därför IT-säkerhetsfrågor i alla digitaliseringsprojekt.

 
6.   Välj alltid fastAPI och andra öppna lösningar för utrustning, applikationer och programvara. Det gäller 

även inköp av komponenter vid renoveringar och nyproduktion.
 
7.   Se till att kunskap om digitalisering beaktas vid rekrytering.
 
8.   Gå med i allmännyttans nätverk om digitalisering.
 
9.   Gå igenom vad du betalar för när det gäller programvara och IT-konsulttjänster. Ifrågasätt. Analysera 

också vad du redan betalar för det som du inte utnyttjar. Ofta finns lågt hängande frukter här.
 
10.  Visa gärna fram konkreta exempel på digitalisering internt, till exempel från andra bostadsföretag.
 
11.  Tänk på att det snabbaste sättet att digitalisera – att kopiera och duplicera eller köpa lösningar/tjäns-

ter/produkter ”från hyllan” – kräver standardvarianter. Fundera därför på om det inte går att standar-
disera eller använda annan terminologi för dina processer.

 
12.  Tänk på att digitala affärsmodeller bygger på skalbarhet.
 
13.  Digitalisering innebär ofta branschglidning och snabbare livscykler för produkter och tjänster  

(7 år säger experterna). Det kräver att vi tänker och kalkylerar annorlunda.

 
14.  Gör medarbetarna delaktiga i digitaliseringen och använd era kunskaper i förändringsledning. Jobba 

med organisationen för att den ska klara ständiga förändringar. Blanda in HR i de förändringsprocesser 
som uppstår när organisationen behöver utvecklas.

 
15.  Tänk kundnytta. Ett riktmärke är att göra det enkelt för kunden att vara kund.
 
16. Börja med lågt hängande frukt som syns i bolaget och visar tydlig effekt.
 
17.  Gör en bolagsgemensam strategi för digitalisering. Varför är digitaliseringen viktig? Vad ska den bidra 

till? Vilka är era riktlinjer för hur den ska ske?

17 RÅD TILL DIG SOM LEDER ETT ALLMÄNNYTTIGT BOSTADSFÖRETAG
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VAD GÖR SVERIGES ALLMÄNNYTTA?

Grundläggande digitaliseringsutbildning för vdar,  
ledningsgrupper och styrelser
Det räcker inte med inspiration – för att vd:ar och ledningsgrupper ska driva digitaliseringen i 
sina bolag och ta till sig vinsterna med fastAPI/fastMarket, modern IT behövs grundläggande 
utbildning om digitalisering.

FÖRSLAGET HANDLAR OM TVÅ DELAR:

1. Ta fram en grundläggande digitaliseringsutbildning för alla ledare i allmännyttan.

2. Lägg in utbildningsmoment om digitalisering i befintliga styrelse- och vd-utbildningar.

  
Utbildning i digital omställning
Det finns många aktörer som erbjuder stöd och utbildning i förändringsledning. Sveriges 
Allmännytta bör inrikta sig på att se till att det finns kurser som handlar om hur man driver 
förändring kopplat till just digitalisering.

Vi behöver också definiera framgångsrik(a) beställarmodell(er) och ta fram utbildningar så 
att fler kan bli skickliga beställare.
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Digitaliseringsrådet har under vår och sommar 2018 på Sveriges Allmännyttas uppdrag tagit fram 
denna agenda för allmännyttans digitalisering. Vi har enats om att:
 
1. MEDLEMSFÖRETAGEN BÖR SAMVERKA PÅ FÖLJANDE SÄTT:
a.  Under tre år finansierar de medlemsföretag som vill ett gemensamt initiativ, som styrs av Digitalise-

ringsrådet.
b. Initiativet föreslås kallas Allmännyttans digitaliseringsinitiativ.
c.  I initiativet ska under tidsperioden genomföras insatser i två spår.
d.  Spår 1 handlar om att stärka de deltagande företagens kompetens, och att öka Sveriges Allmännyttas 

och medlemsföretagens interaktioner med externa parter.
 i.  Utbildningsinsatser för medlemsföretagen.
 ii.  Strukturerad omvärldsbevakning för medlemsföretagen.
 iii.   Interaktion med andra parter, särskilt högskolor och universitet, startupscenen, HBV, Fastig

hetsägarna, kommun och landsting.
 vii.  Rättsutredningar om samt utveckling av standardavtal såvitt avser digitalt baserade affärer 

och systemtjänster. Detta kan till exempel gälla upplåtelse av digital infrastruktur eller över
låtelse av anonymiserad kunddata.

 viii.   Utveckling av standarder inom upphandling såvitt avser digitalt baserade varor och tjänster.
 iv.   Samverka för att identifiera, driva utveckling av och gemensamt upphandla tjänster som 

många bolag har behov av, till exempel digitala låssystem.
e.  Spår 2 handlar om att främja leverantörsoberoende och att sänka transaktionskostnader, i syfte 

att öka prispress, kvalitetsambitioner och innovation till nytta för medlemsföretagen, genom att de 
företag som levererar systemtjänster ska förväntas kunna leverera system som kan interagera med 
andra system.

 i.   Systemlösningar som inte delar information med andra system ska motverkas. Detta innebär 
att alla deltagande medlemsföretag ska kräva i första hand certifieringen fastAPI gentemot 
sina leverantörer av systemtjänster vid uppgradering och upphandling. Det är av synnerlig vikt 
att de deltagande medlemsföretagen i alla delar upprätthåller dessa krav. 

 ii.   Inom Allmännyttans digitaliseringsinitiativ ska fastAPIcertifieringens läs och skrivmöjligheter 
utvecklas till att omfatta allt fler tjänster och funktioner.

 iv.   Även inom spår 2 är interaktion med Fastighetsägarna samt med startupscenen angelägen.

2. SVERIGES ALLMÄNNYTTA BÖR BITRÄDA MEDLEMSFÖRETAGEN PÅ FÖLJANDE SÄTT:
a.  Arbetsgivaransvar och arbetsledning för medarbetare i Allmännyttans digitaliseringsinitiativ, samt 

aktivt arbete i frågor vars kompetens inte ligger inom initiativet.

3. DELTAGANDE MEDLEMSFÖRETAG REKOMMENDERAS ATT GÖRA FÖLJANDE:
a.  Aktivt arbeta med digitalisering inom bolaget. Ta fram en digital strategi för företaget. Denna strategi 

bör omprövas kontinuerligt.
b.  Alltid kräva fastAPI, i vart fall i samband med nyanskaffning eller uppgradering av systemtjänster.
c. Aktivt delta i Allmännyttans digitaliseringsinitiativs arbete.
d.  Särskilt följa utvecklingen av städer och samhällen, inte minst de förändringar som kan få stora kon-

sekvenser som ökade inslag av autonoma fordon och nya affärs modeller relaterade till den utveck-
lingen.

e. Alltid beakta IT-säkerhet när digitala ambitioner övervägs.

DIGITALISERINGSRÅDET 

Johan Braw, vd, Sölvesborgshem. Ulf Rohlén, vd, Örebrobostäder. Marie Dellhag, nyproduktionschef, 
MKB. Göran Wallo, vd, Strömstadsbyggen. Anette Sand, vd, Stockholmshem. Jonas Högset, chef för 
Fastighet & Boende, Sveriges Allmännytta

Appendix



Digitaliseringen är mer än en trend – det är en revolution av affärsmodeller, makt-
förhållanden, hur vi arbetar och hur vi ser på IT. I takt med ökad kunskap och förstå-
else för branschen, digitaliseringens utmaningar och vårt eget nuläge så har det varit 
tydligt att vi inte bara ligger efter utan att vi också måste jobba mycket snabbare.

Sveriges Allmännyttas Digitaliseringsråd, bestående av vd:ar från fem medlems-
företag, fick  i upp gift av Sveriges Allmännytta att under 2018 ta fram en agenda för 
allmännyttans digitalisering.  Arbetet har syftat till att Sveriges Allmännytta och med-
lemmarna ska kunna möta de krav, utmaningar och möjligheter som digitaliseringen 
skapar. 

Denna agenda beskriver allmännyttans ambitioner med digitaliseringen och dess 
betydelse för branschen i stort. Den har till syfte att lyfta digitaliseringsfrågorna bland 
medlemmar, ledningsgrupper, styrelser och hela deras organisation. Digitalisering  
kommer att påverka och förändra alla delar i vår bransch. Vi har en spännande tid framför 
oss. Frågan är hur vi kan styra den till vår fördel. 

AGENDA FÖR 
ALLMÄNNYTTANS  
DIGITALISERING
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