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VAGLEDNING FOR DATAKVALITET
OCH DIGITAL INTEROPERABILITET |
FASTIGHETSFORVALTNING

Denna rapport ar ett vaglednings-
dokument for aktorer som arbetar med
digitalisering av fastigheter. Syftet ar inte
att skapaen ny standard, utan att beskriva
strukturer, principer och praktiska
arbetssattforhurmanbyggerdatakvalitet,
interoperabilitet och affarsnytta. Fokus
ligger pa att skapa en hallbar grund for
digital informationshantering, inte att
tacka alla mojliga anvandningsfall.

Nar vi pratar om datakvalitetivar bransch
handlar det inte om teknik i forsta hand
—det handlar om affaren. For oss ar data-
kvalitet att varje datapunkt vi hanterar
faktiskt fyller sitt syfte. Det ska vara ratt
data, pa ratt plats, vid ratt tid — annars
kan vi inte styra, folja upp eller utveckla
verksamheten med tillforlitlighet.

Vi definierar datakvalitet som fit for
purpose. Det innebar att informationen
maste vara tillracklig, korrekt och
anvandbar for det den ar avsedd att
anvandas till. | var vardag staller vi darfor
alltid tre kontrollfragor: Vad ska datan
anvandas till? Vem ar ansvarig for att
den ar korrekt? Och hur vet vi att den ar
anvandbar i det sammanhang dar vi
behover den?

Det racker alltsa inte att data ar i ratt
format eller att den finns i systemet.
Det handlar om att bygga tillit in i varje
datapunkt — tillit som kommer ur spar-
barhet, tydligt agarskap och att datan
faktiskt leder till affarsnytta. Om vi inte
kan lita pa exempelvis vara ytor, energi-
varden eller OVK-status — ja, da faller
ocksd vara beslutsunderlag, rapporter
och affarskalkyler.

Darfor har vi som teknisk organisation ett
ansvar att inte bara samla in data, utan
att ocksa sakra dess kvalitet genom hela
kedjan—frankallantill ledningsrapporten.
Det ar forst da vi kan anvanda var digitala
infrastruktur som den strategiska till-
gang den faktiskt ar.

GRUNDLAGGANDE BYGGSTENAR
FOR ETT DIGITALT EKOSYSTEM

For att fa var digitala infrastruktur att
fungera i praktiken racker det inte med
bra teknik — vi behover en gemensam
struktur som gor att manniskor,
system och processer forstar varandra.
| var tekniska ledning har vi identifierat
fem grundlaggande byggstenar som
tillsammans formar ett fungerande och
framtidssakrat ekosystem: ontologier,
taxonomier, standarder, mallar och
kommunikationsprotokoll.

Ontologin:

Ar var semantiska ryggrad — det ar den
som definierar vad ett utrymme, ett
aggregat eller en sensor ar i kontexten av
var verksamhet. Med hjalp av modeller
som Brick Schema eller RealEstateCore
kan vi uttrycka relationer — till exempel
att ett ventilationsaggregat forsorjer ett
visst vaningsplan, eller att ett sensor-
varde hor ihop med ett specifikt rum. Det
ar avgorande for att vi ska kunna bygga
smart analys, automation och Al-stod
ovanpa vara datamodeller.

Taxonomin:

Ger oss en konsekvent klassificering. Det ar
vart gemensamma sprak for att veta att en
flakt ar en flakt — oavsett om den kommer
fran fabrik A eller B. CoClass ar ett exempel
pa en sadan taxonomi, men det kan ocksa
handla om energiklasser, rumsfunktioner
eller anlaggningstyper. Utan en gemensam
klassificering kan vi inte jamfaora, analysera
eller ateranvanda data.

Standarderna:

Beskriver strukturen for interoperabilitet.
Vi anvander dem for att sakerstalla att
vara datastrukturer kan fungera ihop med
externa system, konsulter, myndighets-
rapportering och framtida plattformar.
Det handlar om allt fran ISO 8000
for datakvalitet till IFC for byggnads-
informationsmodellering. Standarderna
skyddar oss fran inldsning — de ger oss
frineten att byta system utan att tappa
innehall.
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Mallar:

Ar kanske den mest praktiska delen. De
gor det mojligt att samla in data pa ett
konsekvent satt, oavsett om det galler
en OVK, en EPD eller en energirapport.
Vi anvander mallar for att stalla krav i
upphandling, styra konsultarbete och
se till att informationen kommer in
strukturerad och kvalitetssakrad fran
borjan. SABO-mallar, loT-insamlings-
mallar och CSRD-mallar ar bara nagra
exempel.

Kommunikationsprotokoll:

De tekniska kanalerna som ser till att da-
tan faktiskt ror sig fran A till B. Det kan
handla om MQTT, REST, BACnet, Modbus
eller andra beroende pa om det galler
realtidsdata, historik, sensorer eller
styrning. Valet av protokoll avgor bade
prestanda och framtida flexibilitet.

| var rapport har vi kartlagt hur dessa
fem komponenter hanger ihop, vilka for-
matde anvander, och vilken mognadsniva
som kravs for att fa ihop helheten. Det ar
forst nar alla fem samverkar som vi far
den datakvalitet och interoperabilitet vi
behover for att kunna arbeta datadrivet
— pa riktigt.

DATAKVALITET | PRAKTIKEN

Nar vi talar om datakvalitet i praktiken,
sa ar det framfor allt den affarskritiska
datan vi maste borja med. Det ar den
information som, om den ar fel eller
otillforlitlig, faktiskt far konsekvenser
— ekonomiskt, juridiskt eller verksam-
hetsmadssigt. | var roll som teknisk
ledninghar vi lart oss att det inte gar att
behandla all data likadant. Viss data ar
bara "bra att ha” — men annan ar direkt
kopplad till nyckeltal, avtal, lagkrav och
rapportering. Det ar den som maste
sitta.

Affarskritisk data kan till exempel vara
ytor — for det ar de som styr hyres-
debitering, lokalnyckeltal och darmed
var NOI (Net Operating Income). Om ytan
ar fel, blir bade intakter, analyser och
beslutsunderlag fel.

Ett annat exempel ar OVK - dar det bade
handlarom lagkrav, halsa och mojligheten
att bedriva en fungerande fastighets-
drift. Vi kan inte riskera att std utan giltig
dokumentation eller driftrapporter infor
en tillsyn.

Energidata ar ett tredje exempel — for har
handlar det bade om klimatpaverkan och
om ekonomi. Felaktig eller ofullstandig
energidata ger fel klimatbokslut, missade
effektiviseringsmojligheter och i vissa
fall samre villkor i gron finansiering.
Samma sak galler miljodata i bredare
bemarkelse - dar externa ESG-krav,
taxonomirapportering och investerar-
fortroende alla bygger pa att datan ar
sparbar, verifierbar och korrekt.

Utrustningsdata ar ocksa kritisk — sarskilt
kopplattillunderhall,garantieroch sakerhet.
Om vi inte har koll pa vilka aggregat som
sitter var, nar de installerades och nar de
senast kontrollerades — da kan vi varken
bedriva prediktivt underhall eller folja upp
pa entreprenorers ataganden.

For att hantera detta systematiskt arbetar
vi med modeller for att identifiera,
prioritera och kvalitetssakra affarskritisk
data. Vi anvander bland annat Impact-
Effort-matriser och Eisenhower-analys
for att fokusera pa det som verkligen
gor skillnad. Vi kopplar varje datatyp till
ett affarsmal och sakerstaller att ansvar,
sparbarhet och kvalitetskrav ar tydligt
definierade.Dethandlarigrund och botten
om att rikta vara resurser dit de gor
storst skillnad — och skapa en datagrund
vi faktiskt kan bygga verksamheten pa.

ANVANDNINGSFALL: OVK OCH
CSRD

For att illustrera vad allt detta innebar
i praktiken brukar vi utga fran tva
tydligaanvandningsfall: OVK och CSRD-
inspirerad hallbarhetsrapportering.
Bada exemplen visar hur datakvalitet
inte bara ar en teknisk fraga — det ar
en avgorande faktor for att kunna folja
lagar, fatta ratt beslut och bygga for-
troende hos bade interna och externa
intressenter.
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Ta OVK som forsta exempel. | manga
fall  levereras  ventilationskontroller
som PDF-dokument - ostrukturerade,
utan koppling till objekt, taxonomi eller
fastighetssystem. Det gor det i princip
omojligt att folja upp status, identifiera
brister eller agera proaktivt. Vi far en
massa filer, men ingen information.
Genom att istallet samla in OVK-data
strukturerat — kopplat till unika ID:n pa
varje komponent, taggat enligt en fast
ontologi, och med tydlig metadata — kan
vi bygga ett system dar kontrollen inte
bara arkiveras, utan blir en del av var
operativa drift. Det mojliggor prediktivt
underhall, automatiska paminnelser och
ledningsrapportering — och vi minskar
risken for forsummelser, avvikelser och
oplanerade kostnader.

CSRD ar ett annat exempel dar data-
kvalitet blir avgorande. Kraven i den nya
hallbarhetsrapporteringen handlar inte
bara om att leverera siffror — det handlar
om att kunna visa att siffrorna ar sparbara,
validerade och jamforbara over tid. Det
galler sarskilt for energidata, emissions-
data, miljoklassning och resursanvandning.
Har maste vi kunna visa varifran datan
kommer, hur den beraknats, vem som
ansvarar for den — och att den hanger
ihop med var ekonomiska och tekniska
redovisning.

For att detta ska fungera i praktiken kravs
en somlos integration mellan ekonomi-
system, tekniska fastighetssystem och
dataplattformar. Vi maste bygga en
pipelinedar ratt data samlas in direkt
vid kallan - oavsett om det handlar
om fjarrvarmeforbrukning eller antal
kvadratmeter EPC-klass A — och darefter
ror sig genom strukturerade format,
valideringsregler och affarslogik innan
det rapporteras vidare.

| rapporten gar vi igenom hur detta kan
byggas upp — bade vad galler systemkrav,
kvalitetsprinciper och organisations-
ansvar. Vi visar hur olika komponenter
kopplas ihop, vilka standarder som
behovs, och hur ansvarsfordelningen
ser ut langs hela datakedjan. Resultatet
blir inte bara battre rapportering — det

blir en mer transparent, datadriven och
ansvarstagande verksamhet.

STANDARDER

Vi kan inte bygga en hallbar digital infra-
struktur i ett vakuum. For att skapa tillit,
kompatibilitet och langsiktighet i var
informationshantering lutar vi oss mot
etablerade internationella standarder.
Det ar inte bara en fraga om att folja
regelverk — det ar en forutsattning for att
var data ska kunna anvandas, granskas
och ateranvandas av andra aktorer, bade
internt och externt.

> S0 8000

Ar var framsta referens nar det galler
datakvalitet. Den ger oss tydliga ramar
for vad som kravs for att data ska
betraktas som anvandbar: korrekthet,
fullstandighet, sparbarhet, struktur och
tillganglighet. Vi anvander ISO 8000
som en mattstock for hur vi definierar
och utvarderar vara informationsfloden
— fran sensorer till rapporter.

> S0 9000

Ar lika viktig, men ur ett process-
perspektiv. Den hjalper oss sakerstalla
att vi inte bara far ratt data — utan att
vi har ratt processer, ansvarsfordelning
och kvalitetsrutiner pa plats. Det har
ar sarskilt viktigt nar vi bygger data-
kontrakt mellan avdelningar, integrerar
leverantorer eller granskar vara under-
hallsfloden. Kvalitet i process skapar
kvalitet i data.

> S0 27000
Informationssakerheten tacks i sin tur
av 1SO 27000-serien. Har handlar det
om att datan vi samlar in verkligen ar
skyddad - bade fran intrang, oavsiktlig
forandring och felaktig anvandning.
For oss ar det avgorande att vi kan
garantera konfidentialitet, integritet
och tillganglighet — sarskilt nar det
galler driftkritiska system, person-
data och ESG-relaterad information
som ska vidare till finansmarknaden.
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> GS1

Slutligen har vi GS1-standarderna —
de kanske mest praktiska i vardagen.
Med hjalp av GLN (plats-ID), GIAI (till-
gangs-ID) och GTIN (produkt-ID) kan vi
spara och koppla ihop fysiska objekt
med digital information pa ett globalt
standardiserat satt. Det gor att ett
ventilationsaggregat som sitter i en
viss byggnad inte bara ar en rad i ett
Excel-ark — det ar en identifierbar
enhet som vi kan folja, byta, kontrollera
och rapportera pa, oavsett leverantor
eller system.

| rapporten visas hur dessa standarder
hanger ihop i praktiken — och hur de
anvands for att bygga upp en robust,
skalbar och sparbar datainfrastruktur.
Det handlar inte om att uppfinna hjulet
— utan om att anvanda beprovade
principer for att ta kontroll dver var
digitala verklighet.

INTEROPERABILITET

Nar vi pratar om interoperabilitet i var
organisation, menar vi nagot mycket
djupare an att ett system “har ett API".
Den verkliga utmaningen ar inte att flytta
data — det ar att forstd och anvanda
den pd ratt satt i varje led. For oss inne-
bar interoperabilitet att vara system,
manniskor och partners kan utbyta
information somlost, utan att tappa
betydelse, struktur eller kontroll.

For att lyckas med det behover vi mer an
tekniska granssnitt. Vi behover gemen-
samma semantiska modeller — alltsa en
samsyn kring vad olika begrepp faktiskt
betyder. Ett rum ar inte bara en yta med
vaggar — det ar ett utrymme med funktion,
tekniskt innehall och anvandningskrav.
Utan gemensam semantik blir varje
integration ett specialfall.

Vibehover ocksa standardiserade format,
sa att information kan tolkas konsekvent
— oavsett om den kommer fran en
entreprencr, ett loT-system eller ett
externt konsultbolag. Och vi behover
versionshantering, sa att vi vet vilken
datamodell som galler, vad som har

andrats — och vem som ansvarar for vad.

En sarskilt viktig del ar radighet over
data. Vi maste kunna exportera, anvanda
och ateranvanda var information utan att
vara beroende av en enskild leverantor
eller losning. Annars blir vi inldsta — bade
tekniskt och affarsmassigt.

Harar mallarettavvara starkaste verktyg.
Genom att arbeta med tydliga mallar,
till exempel for OVK, miljodata, energi-
rapportering eller felanmalan, kan vi
definiera vad som ska levereras, hur det
ska se ut och hur det ska kvalitetssakras.
En bra mall fungerar som ett data-
kontrakt mellan oss och vara leveranto-
rer. Det gor att vi far samma struktur och
kvalitet — oavsett vem som gor jobbet.

Vi ser att mallar ar nyckeln till att uppna
verklig interoperabilitet i en fragmenterad
bransch. Det ar inte bara ett satt att samla
in data — det ar ett satt att sakerstalla
att vi kan lita pa den, anvanda den, och
integrera den i vara befintliga floden. Det ar
sa vi undviker teknisk skuld och inldsning,
och istallet bygger ett digitalt ekosystem
som ar bade flexibelt och framtidssakrat.

DATAINSAMLING

Allt borjar med insamling. Men data-
insamling i fastighetsbranschen ar langt
ifran en trivial uppgift — sarskilt inte om vi
ska kunna anvanda datan for mer an bara
momentana larm eller kurvor. For att fa
full effekt jobbar vi enligt en tydlig kedja:
Collect — Monitor — Analyze — Predict — Act.
Och varje lank i kedjan staller egna krav pa
bade teknik, struktur och ansvar.

Forst handlar det om att samla in ratt
data, fran ratt punkt, med ratt upplosning
och kontext. Det innebar att redan vid
installation maste vara system vara
forberedda — sensorer ska vara korrekt
placerade, ha unika ID:n och vara
kopplade till ratt komponent i var
semantiska modell. Vi jobbar aktivt med
struktur for datataggning och metadata -
sa att varje datapunkt inte bara innehaller
ett varde, utan ocksa berattar var den
kommer ifrén, vad den representerar och
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hur den ska anvandas.

Vi har ocksa lart oss att undvika ett van-
ligt misstag: att bygga in all “smarthet” i
styrsystemen. Det kan lata lockande att
lagga logik direkt i DUC:ar eller gateway-
apparater — men det blir snabbt svar-
hanterligt, svarversionerat och inlast.
Istallet flyttar vi analys, automation och
affarslogik till analyslagret, dar vi har batt-
re verktyg, oversikt och flexibilitet att agera
pa datan. Det ger oss ocksa majligheten att
ateranvanda samma data till flera syften
— fran energieffektivisering till ESG-
rapportering och hyresgastanalys.

FRAMTIDSSAKRING

En sarskild prioritet for oss ar framtids-
sakring. Vi samlar inte bara in data for
att anvanda den idag - vi bygger en
infrastruktur som ocksd ska fungera
med morgondagens analysplattformar,
Al-tjanster och externa krav. Det innebar
att vi ibland maste samla in mer meta-
data an vad som kravs just nu — men vi
vet att det ar en investering som betalar
sig nar behoven forandras.

Vart mal ar tydligt: vi ska inte bara mata.
Vi ska skapa en teknisk infrastruktur
som gor det mojligt att agera — data-
drivet, sparbart och med full kontroll
over vad som hander i vara fastigheter.

Och den resan borjar med hur vi tanker
kring varje enskild sensor, varje data-
punkt, varje modell.

Viharsamlatnagrapraktiskaprioriterings-
verktyg som kan anvandas nar man
prioriterar sitt arbete, lite forenklat sager
vi att: man maste utga fran affarsnyttan,
valj kritiska signaler, str

For att implementering ska bli s& var-
defull och smidig som mojligt behover
man borja dar datan gor storst skillnad
och stalla tydliga krav i upphandling pa
interoperabilitet, ansvar och export-
barhet. Se till att skapa dashboards for
datakvalitet.

Undvik teknisk skuld genom arkitektur
med standarder och API-stod.

Datakvalitet ar inte ett tekniskt delprojekt
— det ar en affarsstrategisk fraga. Genom
att kombinera semantik, ansvar, inter-
operabilitet och affarsfokus kan vi bygga
digitala fastigheter som bade haller ihop
och haller over tid. Det ar forst nar vi
integrerar ontologi, taxonomi, standarder,
mallar och kommunikationsprotokoll som
digitaliseringen far verklig havstang.

Tillit, affarsnytta och forvaltning — datan
ar infrastrukturen som gor det mojligt.



SYFTE MED RAPPORTEN

Den har rapporten ar ett stodmaterial
for organisationer som arbetar med
digitalisering av byggnader och fastighets-
data. Syftet ar inte att etablera en ny stan-
dard, utan att ge vagledning i struktur,

tillvagagangssatt och centrala principer
for hur data kan hanteras pa ett satt som
framjar  kvalitet, interoperabilitet och
praktisk nytta.
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INTRODUKTION

Fokus for vart arbete ligger inte pa att
tacka alla anvandarfall, utan att beskriva
hur man kan bygga en hallbar karna
for datakvalitet och informations-
utbyte — oavsett om syftet ar energi-
effektivisering,  OVK-planering  eller
hallbarhetsrapportering.

| dagens fastighetsforvaltning rader det
ofta osakerhet kring vad som faktiskt
kravs for att data ska vara "fit for purpose”
— det vill saga anpassad till det specifika
syfte dar den ska anvandas. Ofta saknas
en gemensam forstaelse for vad datak-
valitet innebar i praktiken, eller hur man
definierar och kravstaller informationsle-
veranser pa ett konsekvent satt.

Narnyaapplikationerlaggstilliettsystem-
landskap foljer datakvaliteten inte auto-
matiskt med. Ibland blir losningen att "ta
med allt” — att samla in hela datamang-
den for sakerhets skull. Men detta leder
latt till ad hoc-losningar utan strategi, dar
datamangden blir sd stor och komplex
att den snarare hindrar an hjalper
verksamheten.

En avgorande utmaning ar att fa ihop
hela kedjan av dataleverans - fran
sensor eller inmatningspunkt till analys
och beslut. Det som sker "langst ner” i
vardekedjan, som en felaktig mark-
ning eller inkonsekvent struktur, kan fa
allvarliga konsekvenser langre fram,
dar datan aggregeras, delas eller
rapporteras externt.

Ett vanligt misstag ar att man missar
varfor man over huvud taget arbetar med
datakvalitet: for att kunna kombinera,
forstd och agera pa data. Att bygga in
kvalitet fran borjan ar helt nodvandigt
for att mojliggora analys och ater-
anvandning. Det kraver att man utgar
fran tydliga use case - till exempel att
kunna rapportera energianvandning
enligt CSRD, eller att planera OVK utifran
faktisk driftdata — och darefter harleder
vilka datakrav som ar relevanta.

Samtidigt ar det ofta oklart vem som ager
vad i dataleveransen. Nar ansvarsomraden
inte definierats tillrackligt noga, uppstar

glappiinformationsflodet: vissa fylleridelar
av data, andra missar kritiska nycklar, och
ingen har ansvar for helheten.

Rapporten syftar till att ocksa klargora:

» Vad informationsutbyte faktiskt inne-
bar, och

* vilka krav som bor stallas for att saker-
stalla att data fungerar i nasta steg
i kedjan. Det handlar inte bara om att
“skicka vidare” data,

- det handlar om att forstd hur ens
leverans paverkar nasta aktor och

« att skapa strukturer dar det gar att lita
pa att informationen haller hela vagen.

Vi vill har introducera en tydlig "point of
view":datakvalitetarinteettadministrativt
problem — det ar en forutsattning for att
digitaliseringen ska lyckas. Det handlar
om att skapa tillit till informationens
innehall, inte bara dess format. Det ar
forst nar vi integrerar semantik, struktur,
ansvar och syfte som informationsfloden
mellan manniskor, system och organisa-
tioner kan bli hallbara och effektiva.

Vi menar att det behovs ett enkelt men
kraftfullt ramverk som utgar fran den
digitala vardekedjan: Connect — Monitor —
Analyze — Predict - Act.

Vad betyder det att en leverans ar klar —
informationsmassigt? Nar ar datan “god-
kand"? Vad kravs for att kunna agera pa
den?

En central del i rapporten ar darfor att
introducera en bedomningsgrund for
datakvalitet, som utgar fran syfte och
anvandningsfall. Exempelvis behover en
BIM-modell inte alltid vara hogupplost —
ratt niva av detalj avgors av om den ska
anvandas for montage, energioptimering
eller avtalsskrivning. Samma princip
galler sensordata, systemdokumentation
eller utrymmesdata: det ar inte mangden
data som ar avgorande, utan hur val den
ar anpassad till sitt syfte.
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INTRODUKTION

| den har rapporten fokuserar vi darfor
inte bara pa struktur och teknik, utan
pa att bygga ett strategiskt och opera-
tivt ramverk for datakvalitet som kan
anvandas i kravstallning, inkop,

implementering och uppfdljning — sa att
det blir mojligt att inte bara skeppa data,
utan att se till att den gar att anvanda,
forsta och agera pa.
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DEFINITION

|detdigitalaekosystemetkring fastigheter
och loT talas det ofta om standarder,
ontologier, taxonomier, mallar och proto-
koll. Men vad ar skillnaden mellan dessa
begrepp egentligen, och varfor ar det
viktigt att skilja pa dem? Vi ger oss i kast
med att forsoka gora detta begripligt och
relevant —inte for att du ska kunna rabbla
definitionerna, utan for att du ska forsta
hur de hanger ihop och varfor det spelar
roll i praktiken.

SYFTE MED DETTA KAPITEL

Skapa forstaelse for hur olika data-
begrepp - som ontologier, taxonomier,
standarder, mallar och kommunikations-
protokoll - hanger ihop och varfor de ar
avgorande for att uppna hog datakvalitet,
interoperabilitet och affarsnytta i det
digitala ekosystemet kring fastigheter.

Det handlar inte om att kunna
definitionerna utantill, utan om att forsta
hur dessa byggstenar anvands till-
sammans i praktiken.

ONTOLOGI — RELATIONER,
SEMANTIK OCH MASKINLASBAR
FORSTAELSE

Syfte: Att skapa gemensam forstaelse
for begrepp, relationer och samman-
hang som gor data meningsfull och
maskinlasbar.

En ontologi ar den mest avancerade
formen av begreppsstruktur. Har handlar
det inte bara om att kategorisera objekt,
utan att forsta hur olika begrepp hanger
ihop. Ontologier beskriver relationer,
egenskaper och regler mellan begrepp
— till exempel att en temperatursensor
mater ett varde, som tillhor en zon, som
i sin tur ar del av en byggnad. Det ar den
typ av struktur som mojliggor semantisk
tolkning, Al, maskininlarning och auto-
matisk validering.

En ontologi ar inte bara ett satt att
beskriva begrepp och relationer — den
fungerar som ett gemensamt sprak som
gor det mojligt att koppla ihop informa-
tion fran manga olika system och kallor.

Det skapar grunden for en kunskapsgraf
dar data fran exempelvis utrustning,
dokumentation, sensorer och externa
tjanster kan vavas samman till en
meningsfull helhet. Det ar sarskilt viktigt
nar viss information befinner sig utanfor
det egna systemet, men anda behover
kunna tolkas och anvandas i ratt kontext.

Tank Brick Schema, Haystack eller
RealEstateCore—allaskaparensemantisk
struktur som gor att exempelvis en
"ventilationsflakt” i fastighet A ar
jamforbar med samma objekt i fastighet B.

Fortydligande: REC beskriver hur en
temperatursensor ar kopplad till ett rum
pa en vaning i en specifik byggnad — det
gor att olika system (BIM, loT, energi-
rapportering)kan"forsta”sammanhanget.
Det maojliggor aven Al-analys och auto-
matisk avvikelsedetektion.

Skillnaden mellan taxonomi och ontologi
ar att en taxonomi sdger vad nagot ar
(t.ex. "detta ar en pump”), medan en
ontologi ocksa sager hur det hanger ihop
med andra objekt ("denna pump tillhor
varmesystemet i zon 3, som ar del av
byggnad X"). Det ar denna struktur som
gor semantisk analys och smart auto-
matisering mojlig.

En signal fran en temperatursensor ar i
sig inte sarskilt anvandbar — men om vi
vet att den hor till "rum 203", som tillhor
"vaning 2" i "byggnad A", som har "varme-
system typ B", d& kan vi snabbt koppla
signalen till ratt energiavtal, komfortmal
och underhallslogik. En sddan sparbarhet
ar bara mojlig om datan hanger ihop via
en ontologi.

Genom att anvanda en etablerad ontologi
redan i kravstallningen — till exempel i en
upphandling av BMS eller analysplatt-
form — sakerstaller vi att leverantorerna
bygger pa en gemensam datamodell. Det
gor integrationen snabbare, datan mer
anvandbar direkt och minskar behovet av
dyra tolkningar i efterhand.

Nar en incident intraffar — till exempel ett
fel i ventilationen eller en vattenlacka — gor
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en valstrukturerad ontologi det mojligt att
snabbt forsta vilka system, komponenter
och utrymmen som ar involverade. Istallet
for att manuellt soka i system, kan man folja
sambanden direkt — vilket minskar stille-
stand och kostnader.

Ontologin ar nyckeln till att data haller
ihop och tolkas ratt i flera samman-
hang. Genom att beskriva relationer och
beroenden kan vi ocksa battre folja
upp frekvenser, avvikelser och effekter
— exempelvis genom att spara vilka
andringar i installningar som paverkat
energiforbrukning,  luftkvalitet  eller
komfort.

Observera, vi foreslar inte att man ska ha
en komplett ontologi for hela portfoljen
fran borjan. Borja med prioriterade
processer som skapar affarsnytta, OVK,
ventilation eller energimatning, till exem-
pel — och utoka darifran. Det viktigaste
ar att skapa struktur dar det finns affars-
nytta, inte att uppna perfekt tackning.

Exempel pa anvandarfall:

e OVK: Ett konkret exempel ar OVK-
besiktningar.Attbaralagra PDF-rapporter
gor det svart att analysera, prioritera
eller optimera atgarder pa portfoljniva.
Med en ontologi som binder samman
byggnad, installation, komponent och
tillhorande dokument — da far vi kontroll
och kontext med annan teknisk data. Det
handlar inte om att ha "en Al" som forstar
din data, utan om att strukturera sa att du
far vettiga svar nar du fragar.

« CSRD-inspirerad rapportering ar ett
annat exempel. Manga bolag behover
kunna leverera ESG-relaterad data
till kunder, investerare och offentliga
aktorerutan att sjalva vara rapporte-
ringspliktiga. En ontologi gor det majligt
att skapa konsistens mellan olika
kallor av miljo- och energidata.

TAXONOMI: EN STRUKTUR FOR
KATEGORISERING

Syfte: Att klassificera och benamna be-
grepp pa ett konsekvent satt som gor

information sokbar, jamforbar anlysbar
och ateranvandningsbar. Det ger tydliga
beskrivningar av objekt, komponenter och
egenskaper inom ett avgransat omrade.

Dar ontologin binder ihop relationer,
beskriver taxonomin en struktur for
kategorisering. Det handlar ofta om att
fa konsistens och logik i vad saker heter
och hur de klassificeras. En taxonomi ar
enklare an en ontologi, men fortfarande
viktig. Har handlar det om att sortera
saker i kategorier — till exempel att kalla
en rumstyp for “kontor”, “forrad” eller
“teknikutrymme”. Taxonomier ger struk-
tur, hjalper till med filtrering, sortering
och analys. De anvands ofta i mallar och
rapporteringssystem. Det kan galla vent-
ilation, belysning, vattenkvalitet eller
energiprestanda.

Taxonomin definierar exakt vad det ar for
typ av objekt som ska kontrolleras, vad
systemet bestar av, vad delarna heter,
vilka egenskaper de har, vilka varden
de kan anta och i vilket intervall dessa
varden ar giltiga.

CoClass ar ett tydligt exempel inom bygg-
sektorn, och i energiomradet kan man till
exempel se pa energiklasser A-G eller
klassificering av ventilationssystem.

Fortydligande: Rumsindelning enligt SS
21054, till exempel Motesrum > Stort
Motesrum - enkla hierarkier gor det latt
att planera installationer eller rapportera
energi per rumstyp. Anvandbart for
filtrering och automatisering.

Utan en gemensam taxonomi blir
resultatet ofta spretigt: dar en person
skriver "FTX-system - OK flode" pa fri-
hand, en annan fyller i ett formular med
egen terminologi och en tredje lamnar in
en PDF med scannade handanteckningar.
Trots att alla forsoker beskriva samma
sak, blir datan olika — och darmed svar
att anvanda. Det ar har taxonomin spelar
en nyckelroll: den ser till att samma
objekt beskrivs pd samma satt, oavsett
vem som utfor arbetet eller vilket system
som anvands. Den gor data jamforbar,
delbar —och tillen del av en storre helhet.
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Darfor behover taxonomin komma in
redan i projektering och installation,
sa att varje komponent, varje system-
del och varje signal fran borjan far ratt
beskrivning. Det skapar:

« Sparbarhet fran ritning till verklighet.

« Struktur i dokumentation.

» Automatiskt uppfyllande av datakrav.

» Mojlighet till Al och prediktiva analyser.

Tank: installera ratt - beskriv ratt
— analysera ratt.

Anvandarfall:

e OVK: Vid en OVK ar det viktigt att veta
vilken typ av aggregat som kontrollerats,
vilken komponenttyp som ar godkand
eller underkand och vilket system den
ingar i. Om tva personer rapporterar
med olika termer for samma sak, blir det
nastan omojligt att jamfora eller fatta
beslut. Taxonomin ar byggstenen for
att skapa jamforbar data, oavsett vilken
entreprenor som utfort arbetet. Exempel:
Ventilationssystem i OVK.

e Vad ar det for typ av ventilations-
system? (FTX, FX, sjalvdrag?)

« Vilka komponenter ingar? (aggregat,
flaktar, filter, kanaler)

- Vilka egenskaper ska kontrolleras?
(luftflode, Ljudniva, filtertryck)

« Hur ser grénsvardena ut? (enligt BBR,
AMFS, eller interna riktlinjer)

e Vad ar godkant respektive icke god-
kant? (och hur kodas det?)

« CSRD-inspirerad rapportering: Taxonomier
gor det mojligt att kategorisera och jam-
fora uppgifter som energianvandning,
utslappellerbyggnadstyper—avennardatan
kommer fran olika aktorer.

« En aterkommande brist i manga
fastighetsprojekt ar att taxonomin inte

anvands forran i efterhand, vid be-
siktning eller rapportering. Men da ar
mycket redan forlorat: utrustningen
ar installerad, dokumentationen brist-
fallig, och metadata saknas.

DATASTANDARD - RAMVERKET FOR
INTEROPERABILITET

Syfte: Att mojliggora enhetligt datautbyte
genom gemensamma regler for hur
information struktureras och delas.

En standard ar en faststalld uppsattning
regler — alltsa hur data ska struktureras,
utbytas och valideras. Det kan galla fil-
format, datamodeller, kodsystem eller
APIl-principer. Standarder sakerstaller att
system kan prata med varandra — alltsa
interoperabilitet.

Med andra ord: avtal mellan vad som ska
utbytas under vilka former.

En datastandard definierar exakt vad
somingar-ochvadsom inte gordet. Allt
som finns innanfor ramarna ar tydligt
specificerat, medan allt utanfor star ut-
anfor systemets formella logik. Det ar
just denna tydlighet som gor det mojligt
att skapa interoperabilitet mellan olika
system och aktorer. Samtidigt ar det
viktigt att forsta att det kan vara svart att
folja en standard till 100 % i praktiken
— verkligheten kraver ibland flexibilitet,
men standarden ar ett verktyg for att
minska friktion, inte for att skapa byra-
kratiska lasningar.

Det kan vara I1SO 8000 (datakvalitet), 1SO
27000 (informationssakerhet) eller IFC
(datautbyte for byggnadsinformations-
modeller). En standard handlar ofta om
mer an format — den omfattar krav, struk-
turer, procedurer och ibland juridik.

Ett standardexempel ar: "Nar vi skickar
temperaturdata fran en hiss ska den vara
i format X, matas i Y och ha enhet Z." For
hissdatakandetipraktikenaveninkludera
att ett fastighetsbolag vet om systemet
skickar signal fran driftavbrott i tid till
underhallspartnern.
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Fortydligande: BIM-data levereras i IFC
och kvalitetsdata enligt ISO 8000 till en
forvaltningsplattform - det gor det mojligt
att integrera information fran olika entre-
prenorer utan manuell omstrukturering.
Det sparar tid och sakrar datakvalitet.

Anvandarfall:

e OVK: Standarder mojliggor att samma
typ av kontrollresultat fran olika
leverantorer kan jamforas, sparas och
integreras med andra system.

e CSRD-inspirerad rapportering: Genom
att folja existerande standarder (t.ex.
ESRS, ISO 14001) blir det enklare att
levereradatasomkananvandasi CSRD-
relaterade rapporter och analyser.

MALL - VERKTYGET FOR OPERATIV
TILLAMPNING

Syfte: Att omsatta ontologier, taxonomier
och standarder till praktiska verktyg for
datainsamling och rapportering.

Mallar ar den praktiska sidan av data-
standarden - de anger vilka falt som
ska fyllas i, hur data ska struktureras i
verkligheten och hur den ska matas in.
Det ar ett operativt verktyg som ofta
kombinerar  bade  taxonomier  och
standarder. | motsats till standard finns
inga frihetsgrader. Mallen eller “schemat”
maste foljas till 100%! Den ar det
dokument, API-format eller granssnitt som
satter ihop taxonomi, ontologi och standard
till ett konkret, strukturerat underlag. Det
kan vara SABQ:s insamlingsmallar for en-
ergidata, en EPD-mall for material, eller en
[oT-insamlingsmall for larmdata. En mall
ar avgorande for att se till att "det blir gjort”.
Den hjalper projektledare, tekniker och
datateam att sakerstalla att insamlad data
inte bara ar korrekt utan ocksa jamforbar
och vidare anvandbar.

Fortydligande: En leverantor fyller i
en EPD-mall (Environmental Product
Declaration) enligt ISO 14025 for ett
ventilationsaggregat - det sakerstaller
jamforbar och korrekt miljodata direkt
fran kallan, samt underlattar

CSRD-rapportering och livscykelanalyser.
Anvandarfall:

e OVK: En mall som samlar in exakt
de datapunkter som kravs for ater-
anvandning i andra system (t.ex. energi,
underhall) kan forenkla bade besiktning
och ledningsrapportering.

* CSRD-inspireradrapportering:Enenkel
men konsekvent mall for att samla in
data om t.ex. energianvandning, klimat-
paverkan eller byggnadsstatus hjalper
bolag som vill kunna svara upp mot
efterfragan utan att vara rapporterings-
pliktiga.

KOMMUNIKATIONSPROTOKOLL -
KANALEN MELLAN ENHETER OCH
SYSTEM

Syfte: Att sakerstalla tekniskt fungerande
datafloden mellan enheter och system i
realtid eller batch.

Kommunikationsprotokoll ar inte samma
sak som en datastandard, men namns
anda ofta i samma sammanhang. Proto-
kollet beskriver hur information skickas
mellan enheter — medan standarden
sager vad som skickas och hur det tolkas.

Om ontologin och taxonomin berattar vad
datan betyder, sa ar kommunikations-
protokollet hur datan flyttas mellan
system.ExempelvisMQTT,RESTAPI,LoRa-
WAN eller BACnet. Det mojliggor att vi
hamtar realtidsdata fran till exempel
laddplatser i garaget eller flaktdata fran
var utrustning och for in den i vart Prop-
tech OS.

Men bara for att data transporteras gor
den inte nytta. Protokollen maste kom-
bineras med ovriga komponenter for att
datan ska ga att tolka, lagra och agera pa.

Fortydligande: MQTT anvands for att
skicka realtidsdata fran en laddplats
till fastighetens Proptech 0S. REST API
anvands for att integrera med energi-
rapportering - mojliggor saker och effek-
tiv overforing av data i realtid eller batch,
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utan specialanpassningar och underlattar
skalbar integration av olika leverantorer.

Hur datan samlas in ar inte bara en
teknisk fraga, utan en strategisk sadan.
Vissa signaler kan lasas direkt via HAN-
port eller via tredjepartsleverantor (t.ex.
energibolagellerinstallator),medanandra
kraver direkt integration via gateway.

Vilket kommunikationsprotokoll som an-
vands paverkar mojligheten att hamta data
med olika frekvens och for olika syften. Ett
MQTT-flode i realtid ar till exempel mer
l@mpat for driftovervakning, medan REST API
l@ampar sig for manadsvis ESG-rapportering.

Kommunikationsprotokollen fungerar ofta i
kontext av ett specifikt informationssystem
eller use case, till exempel anvands REST i
manga fall for energidata i samband med
hyresavisering och CSRD-rapportering.

Ett allt vanligare scenario ar att hogupplost
data fran laddplatser, temperaturzoner eller
ventilationssystem samlas in med syftet att
kunna agera i nya marknader — till exempel
elnatets flexibilitetsmarknad. Har kravs in-
tegration mot system som Proptech QOS, ofta
med kvartvis upplosning eller tatare.

Det finns ofta en obalans mellan de data-
floden som faktiskt behovs och de tekniska

mojligheter som finns. Darfor maste valet av
kommunikationsprotokoll goras i relation ill:

- Datakvalitet (frekvens, latens, nog-
grannhet).

« Infrastruktur (lokalt nat, moln, hybrid).

» Sadkerhet (kryptering, atkomstkontroll,
sparbarhet).

» Anvandningsfall (realtidsstyrning,
periodisk rapportering, analys).

Anvandarfall:

« OVK: Ett kommunikationsprotokoll gor
att besiktningsdata fran t.ex. smarta
sensorer kan skickas direkt in i fastig-
hetens system utan manuell hantering.

» CSRD-inspirerad rapportering: Manga
bolag behover kunna fanga, forflytta
och aggregera ESG-data fran olika
system. Ett robust kommunikations-
protokoll gor detta mojligt utan att
bygga om hela infrastrukturen.

EN JAMFORELSE AV DE OLIKA
BEGREPPEN

For att forenkla beskrivningen har vi gjort
en tabell.

Relation till
Kategori
ovriga

Ontologi Semantik och Definiera och Begrepp, Bas for
relationer forsta koncept egenskaper, semantiska regler
relationer, regler i standarder och
mallar
Taxonomi Klassificering och ~ Kategorisera Tradstruktur, Underlattar
gruppering och organisera kategorier skapande av
begrepp mallar och
metadata
Standard Struktur och Enhetligt Datamodeller, Implementerar
interoperabilitet datautbyte format, ontologins
kodstandarder struktur praktiskt
Mall Praktisk Forenkla Fasta falt och Implementerar
tillampning datainsamling och  valideringar standarder och
rapportering ibland taxonomier
Kommunikations Data- Mojliggora Topics, adresser, Kraver standarder
protokoll kommunikation realtids- datapaket, for datatolkning

mellan enheter
och system

kommunikation
och styrning

sessions-hantering

och ibland
ontologi for
amnesdefinition
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MognadsniVé m
ursprung

Ontologi Hog — majliggor Al, - Brick Schema, RDF, OWL, SHACL  Brick: Google/
maskininlarning Haystack, Ashrae CMU, REC: KTH,
och validering 223, SSN, SAREF, Haystack: Open

REC/BOT Source

Taxonomi Medel - stodjer CoClass, Excel, XML, YAML RISE, SIS, US Gov,

sokning, sortering  SS 21054,

och aggregering energiklasser,

BIM Alliance, FortV,
BuildingSMART

NAICS, TFM, bSDD

Standard Hog — kravs for SO 8000/27000, JSON, XML, CSV, ISO, GS1,
system-integration IFC, GS1, OASC RDF BuildingSMART,
MIMs OASC
Mall Lag till medel - BIM-mallar, Excel, JSON, BIM Alliance,
anvands i operativ.  EPD-mallar, loT- webbtjanster Environdec, SABO,
verksamhet insamlings-mallar, EU-kommissionen
SABQO, SR
Kommunika- Grundlaggande — MQTT, REST AP, Protokoll/API ASHRAE, IEC,
tionsprotokoll men avgorande for  BACnet, Modbus, Open Source, olika
teknisk funktion LoRaWAN, Zigbee, teknikkonsortier
KNX, OPC UA,
MATTR

SA HANGER BYGGSTENARNA IHOP
- OVERSIKT | KLARSPRAK:

Ontologi + Datastandard:

Ger bade struktur och innebérd.

Du far inte bara ratt format, utan ocksa en
gemensam forstaelse for vad saker betyder.
Exempel: En BIM-standard dar rummet,
sensorn och luftflodet hanger ihop logiskt.

Datastandard + Mall:

Gor det latt att jobba ratt fran borjan.
Standarden sager hur data ska vara -
mallen ser till att det faktiskt blir sa i
praktiken. Exempel: En energimall som
foljer RealEstateCore.

Ontologi + Mall:

Gor mallen smartare.

Genom att koppla mallen till en ontologi
vet systemet vad varje datapunkt betyder
—inte bara att den finns. Exempel: En mall
for loT-data dar varje sensor ar kopplad
till ratt plats och funktion.

Taxonomi + Ontologi:

Taxonomin skapar ordning — ontologin
skapar sammanhang.

Du far bade gruppering (t.ex. alla ventila-
tionstyper) och relationer (t.ex. vilken del

sitter var). Exempel: Byggnadstyper + bygg-
delar kopplade i en gemensam modell.

Taxonomi + Mall:

Gor det lattare att valja ratt.

Taxonomin ger fardiga val i mallen (t.ex.
A-D, Ja/Nej, Typ 1/2/3) vilket minskar fel-
tolkningar. Exempel: Miljorapporter som
foljer EU:s klassificeringar.

Kommunikationsprotokoll +
Datastandard:

Protokollet skickar — standarden tolkar.
Du behover bada for att system ska forsta
varandra. Exempel: MQTT (hur data
skickas) + BACnet (vad det ar).

Kommunikationsprotokoll + Mall:
Sdker overforing av ratt data.

Mallen sager vilken data som ska skickas,
protokollet ser till att det sker tillforlitligt.
Exempel: En JSON-mall for sensorer som
skickas over LoRaWAN.

Kommunikationsprotokoll +
Ontologi:

Gor det majligt att tolka innehallet auto-
matiskt.

System kan forsta och koppla ihop datan
direkt — dven om de kommer fran olika
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leverantorer. Exempel: Ett APl dar varje
datapunkt har en semantisk identitet.

Vi har “klamt in" tusentals sidor pa nagra
rader, men vi hoppas och tror att vi visat

pa hur dessa begrepp hanger ihop.

God informations- och datakvalitet kraver

stringens — men inte fundamentalism.
Det spelar mindre roll vilken specifik
standard du valjer, och mer om du
anvander den konsekvent och far den
att "hanga ihop”, sa det skapar samman-
hang mellan fastigheter, dokument,
komponenter och verksamhet.
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VAD BETYDER
"DATAKVALITET" |

PRAKTIKEN?

SYFTE MED DETTA KAPITEL

Att klargora vad datakvalitet innebar i
den digitala fastighetsforvaltningen, hur
det kopplas till affarsnytta och system-
krav, samt identifiera vilka datatyper och
kallor som behover prioriteras.

Datakvalitetarettbegreppsomoftanamns
men sallan definieras tydligt. Vad som
raknas som god datakvalitet avgors alltid
av syftet — det ar verksamhetens behov
och anvandningen som satter ribban.
For att skapa affarsnytta kravs inte
perfektion, men ratt data med tillracklig
precision, struktur och tillganglighet for
det sammanhang dar den ska anvandas.

Ipraktikenhandlardetommerankorrekt
stavade falt och logiska siffror — det
handlar om fortroende, transparens
och funktion. For att data ska kunna
anvandas som beslutsunderlag - till
exempel i automatiserade rapporter,
investeringsbeslut eller hallbarhets-
redovisning — maste man kunna lita pa
den, forsta den, och koppla den till ett
tydligt objekt eller syfte. Sa ar inte fallet
i manga organisationer.

« Ofta finns parallella datamangder for
samma sak, vilket skapar forvirring
och okar risken for felbeslut. Dessa
dubbleringar maste identifieras och
hanteras.

e Nar datan inte uppdateras, eller nar
ansvar saknas, ser vi ofta forsamrad
kvalitet. Det galler sarskilt objekt-
data vid ombyggnationer eller i aldre
BMS-system.

- BMS-data ar ofta uppdaterad for drift,
men sallan strukturerad eller jamforbar
for Al-applikationer eller ny analys.
Det beror pa att datan ar framtagen
for en viss funktion — inte for sekundar
anvandning.

» Nya verktyg for datakvalitetskontroll
kommer, men for att fungera kravs ett
grundarbete i struktur, semantik och
ansvarsfordelning.

EN REFLEKTION OM AGARSKAP
OCH ANSVAR

| manga organisationer ser vi fortfarande
att datakvalitet hanteras som ett slags
kollektivt ansvar — vilket ofta innebar
att ingen riktigt ager fragan. Ett vanligt
exempel ar Excel-filer: samma data finns
i hundratals varianter, ofta i olika mappar
och versioner. Vem har den ratta? Vilken
ar aktuell? Varfor skiljer de sig?

Narrapportertillledningenkravermanuell
handpalaggning, nar siffror justeras pa
vagen mellan avdelningar, eller nar ingen
riktigt kan svara pa hur data tagits fram
— da saknas ett tydligt dagarskap. Det
paverkar bade tilliten till siffrorna och
mojligheten att digitalisera vidare.

| en digital kedja, som till exempel en
e-handel, kan man lita pa att systemets
data ar sparbar och sammanhangande.
Men i fastighetsforvaltning ar datan ofta
fragmenteradoch bristfallig. Darfor maste
vi stalla fragan: Forstar vi var egen
datakedja?

Grundfragor som aterkommer:

* Finns det ett tydligt syfte - affarsnytta
- varfor vi samlar in en viss datapunkt?

» Kan vi lita pa datan som kommer?

« Vet vi vem som ansvarar for att den ar
korrekt?

Detarforstnarvikansvarajapadessafragor
som datan blir anvandbar - inte bara for
dagens rapporter, utan ocksa for att bygga
ett system vi kan lita pa over tid.
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DATAKVALITET | PRAKTIKEN

Nar man gar fran manuell hantering till
automatisering okar kraven drastiskt. |
det manuella laget kunde en controller
"stada” data i Excel, men det fungerar inte
nar man ska trycka pa en knapp och fa ut
ratt rapport till ratt mottagare. Da kravs
sparbarhet, konsekvens och struktur
— och det kraver i sin tur bade tekniska
losningar och organisatoriska processer.

Koppling till affairsmal och
systemkrav:

Datakvalitet ar starkt kopplad till affars-
mal och den tekniska infrastruktur som
ska bara upp dem. Med okad digitalise-
ring och regulatoriska krav okar ocksa
detaljnivan i det som efterfragas. Dar
man tidigare kunde arbeta med generali-
serad data kravs nu sparbarhet, struktur
och tydligt syfte. CSRD-inspirerade
rapporteringskrav, energi- och klimat-
analyser, samt optimering av drift for-
utsatter data av hog kvalitet — inte bara
tekniskt, utan dven organisatoriskt
forankrad.

Nagra avgorande fragor:

« Kan vi folja data genom hela kedjan -
fran sensorn till beslutet?

« Finns tydliga agarskap for olika typer
av data?

» Vetvinaroch hurdatan haruppdaterats
eller validerats?

Exempelvis ser vi ofta flera versioner
av samma dataset i olika Excel-filer, dar
varje fil refererar till olika kallor eller
manuella justeringar. Det underminerar
fortroendet for datan och skapar svarig-
heter vid revision eller automatisering.

Tre centrala teman: ansvar, sparbarhet
och anvandning:

Agarskap och ansvar:

Data ar en tillgdng och far kvalitet nar
nagon bryr sig om den. Det kravs en
tydlig rollfordelning for vilka personer
eller avdelningar som ager

datan, ansvarar for uppdateringar och har
mandat att bedoma om datan ar "klar att
anvandas”. Utan detta uppstar osakerhet
— sarskilt nar data ska anvandas i affars-
kritiskaprocesserellerijuridisktbindande
rapporter.

Sparbarhet och kontext:

All data maste kunna kopplas till ett ob-
jekt, en tidpunkt och ett syfte. Med tanke
pa beroendet av externa parter i nastan
alla omraden sa blir begreppet kontext
extra viktigt, har den som utfor en upp-
gift at dig ratt kontext, om inte hur ska
de kunna gora en kvalitativ leverans? Att
kunna visa "hur har ni matt det har?” ar
centralt vid revision. Det galler sarskilt
beskrivande data, dar exempelvis en
ventil i en BIM-modell eller OVK-protokoll
maste ga att koppla till ratt utrustning i
ratt fastighet. Om man saknar kontext —
som nar sensordata inte kan kopplas till
plats, objekt eller process — forlorar man
snabbt affarsnyttan.

» Transaktionell data — t.ex. matvarden,
atgarder, kostnader-kraver sparbarhet,
tydlig tidsangivelse, och kontextuell
koppling (till byggnad, zon, utrustning).

Beskrivande data — t.ex. vad ett objekt
ar, hur det klassificeras, var det finns.
Har ar det gemensamma definitioner
(ontologier, taxonomier och standarder)
som ar avgorande.

Anvandning och nytta:

Data som inte anvands forlorar snabbt
sitt varde. Organisationen maste forsta
vad data ska anvandas till — och varfor det
ar viktigt att halla den uppdaterad. Vardet
uppstar forst nar data omsatts i analys,
atgard eller insikt. Exempel: OVK-data
som bara ligger i ett PDF-arkiv gor liten
nytta, men om den kopplas till teknisk ut-
rustning och uppfoljningssystem, skapas
nya mojligheter for ledningsinformation
och styrning.

Anviandarfall 1: OVK (Obligatorisk
ventilationskontroll)

OVK ar ett tydligt exempel pa hur brister
i datakvalitet leder till ineffektivitet.
| dagens lage ar OVK-protokoll ofta en
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PDF som arkiveras lokalt — utan struk-
turerade datafalt, utan koppling till BIM,
och utan mojlighet att folja upp centralt.
Informationen blir passiv, svar att
analysera och otjanlig for insiktsbaserade
beslut.

For att OVK-data ska kunna anvandas
strategiskt behover den:

» Kopplastillrattobjekt—t.ex.ventilations-
aggregat, zon eller fastighet.

» Standardiseras—sdattolikaleverantorer
och inspektorer rapporterar enligt
samma struktur.

- Digitaliseras — sa att informationen ar
lasbar, sokbar och kan analyseras over
tid.

 Kvalitetssakras — exempelvis genom

teknisk validering (sensorjamforelse),
metadata (vem matte, nar, hur) och
anvandarkontroll (granskning och god-
kdnnande).

Affarsnytta: Med korrekt OVK-data
kopplad till teknisk dokumentation och
realtidsdata fran system (ex. BMS, loT)
kan man ga fran passiv rapportering
till prediktivt underhall och analys av
ventilationsprestanda.Detoppnaravenfor
framtida automatisering av inspektioner
dar god datakvalitet kan ge undantag
fran manuell OVK-besiktning.

Systemkrav: En OVK-losning med hog
datakvalitet kraver:

« En gemensam ontologi (for att koppla
ratt matning till ratt komponent).

» Mallar for datainlamning (struktur).
 Versionshantering och agarskap.

« Krav pa standardiserad taxonomi vid
konfigurering av utrustning.

- Mojlighet att aggregera pa fastighets-,
portfoljs- eller systemniva.

Konsekvens: Dalig datakvalitet innebar

att OVK blir ettisolerat krav utan koppling
till verksamhetsnytta. Bra datakvalitet
gor istallet att samma information kan
anvandas i ledningsrapportering, for
riskbedomning och som beslutsunderlag
for investeringar i ventilation.

Anvandarfall 2: CSRD-inspirerad
hallbarhetsrapportering

CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive) omfattar i dagslaget
framst storre foretag, men skapar for-
vantningar och krav aven pa mindre
aktorer - inte minst fran banker,
investerare, hyresgaster och kommuner.
Manga bolag (l&s hyresgaster) kommer
behova lamna hallbarhetsdata — vilket
innebar att fastighetsagare kommer
behova dela data med dem. Manga
fastighetsdagare har CSRD-nara rapport-
ering i sin hallbarhetsrapportering.

Exempel pa data som kravs:

» Energiforbrukning per fastighet, per
yta, per anvandningskategori.

» Klimatpaverkan fran drift (Scope 1 och
2) och indirekta utslapp (Scope 3).

» Miljoklassificeringar och miljodeklara-
tioner (ex. EPD).

* Investeringar | energieffektivisering
och klimatneutralitet.

For att detta ska vara majligt kravs

att datan:

« Ar validerad - tex. energidata fran
fakturor maste matchas mot matare
och ytor.

« Ar aggregerbar - man maste kunna
summera fran komponent till fastighet
och portfolj.

« Har kallhanvisning och reviderbarhet —
for att sta emot granskning.

» Har tydligt agarskap — sa att nagon
ansvarar for uppdatering, kontroll och

tolkning (Over tiden).

Affarsnytta: Med god datakvalitet kan
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man producera rapporter snabbare, mer
exakt och med hogre trovardighet. Det
sparar tid, starker varumarket och for-
enklar bade intern styrning och extern
kommunikation. Det mojliggor ocksa
integration med verktyg som GRESB,
Klimatdeklarationer och EU Taxonomin.

Systemkrav:

« Standardiserade datamodeller (t.ex.
ISO 14000, RealEstateCore).

 Integration  mellan  energisystem,
ekonomisystem och datalager.

« Sparbarhet i datafloden och jamfor-
bara format.

» Krav pa standardiserad taxonomi vid
konfigurering av utrustning.

Konsekvens: Utan hog datakvalitet
behover fastighetsagaren lagga
signifikant mer mankraft for att visa
sitt hallbarhetsarbete, och i vissa fall
kommer det inte ga att fa fram relevant
data. Det kan leda till att fastighetsagare
inte genomfaor relevanta atgarder.

Det kan i sin tur paverka tillgang till
kapital, leda till forseningar i projekt
eller bristande trovardighet. Med ratt
struktur och kvalitet blir samma data en
strategisktillgang—for ESG, investeringar,
dialog med intressenter, effektivare drift
och konkurrensfordelar.
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AFFARSKRITISK DATA,
INFORMATIONSBEHOV OCH
OVERGRIPANDE KRAV PA

DATAKVALITET

SYFTE MED DETTA KAPITEL

Att definiera vilken typ av data som ar
affarskritisk i fastighetsforvaltning, vad
som kannetecknar god datakvalitet, och
hur informationsbehovet kopplas till
verksamhetsmal,juridiska kravochdigital
transformation.

Datakvalitet ar inte ett abstrakt ideal
— det ar en praktisk fraga om att ha
ratt data, vid ratt tidpunkt, i ratt format
och kontext. Det handlar om fortroende
och anvandbarhet. Nar data ar affars-
kritisk betyder det att fel, brister eller
oklarheter far konsekvenser - for
ekonomi, drift, regelefterlevnad eller
kundrelationer.

VAR HALLNING TILL ETABLERADE
STANDARDER

Vi ser ett stort varde i de etablerade
standarderna sasom IS0 8000, ISO 9000,
ISO 27000 och GS1. De erbjuder kraft-
fulla verktyg for att bygga upp struktur,
kvalitet och transparens i informations-
hantering — bade internt och i samarbete
med andra aktorer. For den som vill
skapa en digital forvaltningsmiljo som
haller over tid, ar dessa standarder ett
utmarkt stod.

Samtidigt kan vi konstatera att
standarderna ofta ar omfattande — bade
i sitt innehall och sina krav. Sarskilt for
aktorer som star i borjan av sin digitala

utveckling kandet kannastungtattgreppa
allt pa en gang. Darfor foreslar vi ett steg-
vis arbetssatt: det viktiga ar att borja dar
man star, bygga formaga successivt och
forsta riktningen snarare an att sikta pa
full certifiering fran start.

| foljande kapitel beskriver vi vad varje
standard tillfor i praktiken och lyfter fram
de egenskaper som ar mest relevanta for
fastighetsagare och forvaltare. Vi presen-
terar aven en modell for hur man vaxer in
i standarderna — med tydliga byggstenar,
konkret nytta och realistiska steg pa vagen.

En gemensam anvandning av standar-
der i fastighetsbranschen har dessutom
stora systemfordelar. Det gor det enklare
att dela data mellan system, analysera
portfolijer pa aggregerad niva och sam-
arbeta med leverantorer over tid — utan
att behova uppfinna nya losningar i varje
projekt. Med samma verktygslada kan vi
minska friktion, hoja datakvalitet och oka
innovationsformagan i hela branschen.

KRAV PA DATAKVALITET

Vi har tittat pd 4 olika standarder for
inspiration. Trots allt ar det tusentals
timmar som investerats av skickliga
tekniker for att beskriva vad kvalitet ar.
Som tidigare sagts ar det dock ganska
omfattande och “tungrott”. Darfor
har vi plockat russinen ur kakan, vi
borjar med att ge en overblick om vad
det handlar om.
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Standard

Syfte

Viktiga parametrar

Nytta i fastighets-
forvaltning

Kritisk tillampning

1SO 8000 Sakerstalla Noggrannhet,
datakvalitet genom fullstandighet,
struktur, validering, ~ aktualitet, kontext,
metadata och struktur, metadata,
interoperabilitet. sparbarhet.

1SO 9000 Skapa ett Processagaransvar,
kvalitetssystem kundfokus, doku-
med fokus pa mentation, konti-
processer, ansvar, nuerlig forbattring,
forbattring och ledarskap.
kundnytta.

ISO 27000 Skydda Accesskontroll,
informationens autentisering,
konfidentialitet, kryptering,
integritet och incidenthantering,
tillganglighet. dataklassificering.

GS1 Ge entydiga GLN (plats), GIAI

identifierare

och struktur for
produkter, platser
och tillgangar i
globala kedjor.

(tillgang), GTIN
(produkt), GDSN
(synkronisering),
entydighet.

Bygga tillit till
sensordata, utrust-
ningsregister och
ESG-data. Majliggor
automation.

Kvalitetssakra
processer som
rondering,
felanmalan, service
—och koppla till
matbar nytta.

Skydda
fastighetsdata,
personuppgifter
och teknisk info.
Skapa trygghet i
molntjanster.

Sakerstalla att
ratt komponent,
plats eller tillgang
kan foljas genom
livscykeln.

Automatiserad
rapportering,
masterdatahan-
tering, semantisk
interoperabilitet.

Ledningssystem
for drift, teknisk
forvaltning,
kvalitetssakring vid
externa revisioner.

Sakerhetsstrategi
for loT, passage,
BMS och
molnbaserade
tjianster.

Upphandling,
driftuppfoljning,
besiktningar, och
hallbarhetsdata per
komponent/plats.

Som ni ser samverkar dessa for att skapa
ett helt “system”, observera att du fort-
farande behover en ontologi (relationer),
men for enkelhetens skull fokuserar vi pa
data har och nu.

Observera att vi inte foreslar att ni ska
certifiera er och implementera alla dessa
standarder fullt ut, men om vi alla plockar
upp och foljer det viktigaste som de har att
formedla kommer vi att fa en mycket hogre

datakvalitet i vara verksamheter, och vi
behdver inte “uppfinna hjulet” pa nytt.

VAD SAGER IS0 8000?

ISO 8000 definierar datakvalitet som
"fitness for purpose” — att data ska vara
tillrackligt korrekt, komplett, aktuell och
tillganglig for sitt avsedda anvandnings-
omrade. ISO 8000 lyfter atta centrala
kvalitetsdimensioner.
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Dimension Betydelse for fastigheter

analysplattform

ESG-benchmarking

VAD SAGER ISO 9000?

ISO 9000 definierar kvalitet som
"formagan att uppfylla krav’, och data-
kvalitet som en funktion av processkvalitet.
| praktiken innebar det att god datakvalitet
inte skapas av sig sjalv — den maste byggas
genom arbetssatt, ansvar och uppfdljning.

Stammer data med verkligheten? Ex: mater vi ratt temperatur i ratt rum?

Ar alla obligatoriska falt ifyllda? Saknas t.ex. OVK-datum eller effektvdrden i BMS?

Forekommer motstridigheter? Ex: olika energidata i fakturasystem och

Forekommer dubbletter? Ex: tva poster for samma hiss i olika system

Ar datan tillrackligt aktuell? Ex: dldre ytmatt eller ej uppdaterade serviceprotokoll

Foljer datan ratt format och regler? Ex: felaktigt kWh-format i fakturafléden

Hur exakt ar datan? Ex: Avrundade ytor som paverkar debitering eller

Ar datan tillganglig for ratt system och personer i ratt tid?

Standardens grundpelare bestar av sju
kvalitetsledningsprinciper, som vi har
oversatter till ett fastighetsperspektiv
med direkt koppling till data.
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Tillampning for datakvalitet i fastigheter

Datakvalitet ska spegla hyresgastens krav: t.ex. funktion, driftinformation,
svarstid. Felaktig data kring t.ex. temperatur eller avtal paverkar kundnojdhet
direkt.

Ledningen behdver dga och prioritera fragor om datakvalitet — annars blir det
ett tekniskt sidospar. Det kravs en sponsor for data kvalitetsmal kopplade till
NOI, NKI, CSRD.

Forvaltare, driftpersonal och ekonomer behover forsta hur deras input
paverkar datans varde. T.ex. att marka ratt objekt i ett protokoll paverkar
arsredovisningen.

Varje dataflode (t.ex. OVK, energimatning, felanmalan) behover en tydlig process
- fran kalla till uppfoljning. Annars uppstar luckor, dubbletter, och osdkerhet.

Datakvalitet ar inte statiskt — utan en funktion av kontinuerlig utvardering. Vilka
fel upptacks, hur ofta, hur forbattrar vi input fran leverantorer?

Organisationen maste kunna visa att beslut baseras pa sparbar data, inte
magkansla. Exempelvis styrning av uppvarmning eller prioritering av
investeringar.

Tredjepartsdata (OVK-firmor, elnatsdata, besiktningar) maste bygga pa
overenskomna format. Relationer maste formaliseras for att sakerstalla kvalitet
in i systemet.

VAD SAGER ISO 27000? informationen, det finns en rad principer
att ta hansyn till:

KarnanilS027000-serienarinformations-

sakerhet, definierat som att skydda
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Princip (1SO 27000) Férklaring

Sakerstalla att endast behoriga anvandare far tillgang till kansliga eller
kritiska data.

Skydd av data mot obehorig forandring eller forlust under dverforing eller
lagring.

Sakerstalla att information och system ar tillgangliga nar de behovs.

Mojlighet att folja vem som gjort vad, nar och var — i syfte att mojliggora
revision och ansvar.

Identifiera och hantera risker kopplade till informationssakerhet, inklusive
incidenthantering.

Kontrollera identitet pa anvandare som loggar in i systemet, helst med
flerfaktorsautentisering.

Skydda information fran obehdrig atkomst genom att kryptera data vid
overforing och lagring.

Minimera atkomstrattigheter sa att anvandare bara kan se och @ndra det
de absolut behdver.

Kategorisera information utifran kanslighet och behov av skydd, vilket styr
atkomst och hantering.

Datakvalitet ar alltsa inte bara en fraga for identifiering, markning, sparbarhet

ominnehall—utanocksa sakeroverforing, och informationsutbyte - valkanda i
atkomst, sparbarhet och skydd. handel, logistik och sjukvard. Deras mest

kanda standard ar GTIN (streckkoden),
VAD SAGER GS1? men for fastigheter ar det sdarskilt

relevant med:
GS1 ar en global, icke-vinstdrivande
organisation som utvecklar standarder
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GS1-k°mp°nent m

GLN (Global Location Number)

GIAI (Global Individual Asset
Identifier)

GTIN (Global Trade Item
Number)

GDSN (Global Data Synchroni-
zation Network)

Datavalidering och entydiga
ID:n

Synkronisering mellan system

|dentifierar plats: fastighet,
byggnad, zon, anlaggning

Identifierar unik tillgang, t.ex.
hiss, pump

Identifierar produkt: t.ex.
belysning, filter

Automatiserad datadelning och
uppdatering

Del av GS1-principer om
datakvalitet

Sakerstall att alla parter har
samma uppdaterade data

Bra exempel kopplat till CO2,
zoner och platsdefinition

Tydligt kopplat till OVK och
energiprestanda

Namns, men kunde
exemplifieras tydligare (ex. GTIN
pa utbytesfilter)

Bra koppling till miljodata,
filterbyte, leverantorsdatabaser

Bra atergivet som krav
pa korrekt, konsekvent,
maskinlasbar data

Beskrivs i samband med GDSN
och avtalssynk

GS1 utgar fran principen att en vara, plats
eller tjanst bara ska ha ett ID — globalt,
maskinlasbart, icke-dubbelt och sokbart.

AFFARSKRITISK DATA

Affarskritiskdataardentypavinformation
som, om den ar fel, saknas eller inte gar
att tolka, far patagliga konsekvenser for
verksamheten — ekonomiskt, juridiskt
eller operationellt. Inom fastighets-
forvaltning omfattar detta exempelvis
data om ytor, energiforbrukning, teknisk
utrustning, driftprotokoll och service-
historik. Dessa datatyper anvands for
att rékna ut hyresintdkter (NOI), berékna
miljopaverkan, planera underhall, samt
visa efterlevnad gentemot myndigheter.
Fel i dessa uppgifter kan leda till
feldebitering, forlorade intakter, avbrutna
garantier eller underminerat fortroende
fran hyresgaster och tillsynsmyndigheter.
Affarskritisk data utgor alltsd grunden
for en effektiv och lonsam forvaltning,
och maste darfor hanteras med samma
noggrannhet som finansiell redovisning.

Affarsnyttan avgor datakvalitets-
kraven. Datakvalitet ska alltid ses i

relation till anvandningen — det ar inte ett
mal i sig att ha "perfekt” data, utan att ha
tillrackligt bra data for att fatta ratt beslut
i ratt tid. Ytdata ar ett tydligt exempel:
om hyresavtal, kontrakt, planritningar
och debiteringssystem innehaller olika
siffror pa samma lokal leder det inte
bara till felaktiga fakturor, utan ocksa
till ldg trovardighet i hallbarhets-
rapporteringen. For energidata handlar
det om att kunna forsta och agera pa
forbrukning och effekttoppar i realtid
— vilket kraver bade noggrannhet och
aktualitet. Utrustningsdata maste vara
kopplat till ratt objekt i ratt byggnad,
annars blir underhallsprotokoll och
garantiuppfoljning verkningslosa. Darfor
maste varje datatyp utvarderas utifran
sitt syfte: Vad ska den anvandas till?
Vilken precision kravs? Och vad hander
om vi inte har den tillganglig nar det
behovs?

|dentifiera, prioritera och strukturera:
for att bygga upp ett fungerande data-
kvalitetsarbete behover varje fastighets-
organisation ta reda pa tre saker: (1)
Vilken data ar faktiskt affarskritisk? (2)
Vilken kvalitetsniva kravs for att den ska
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kunna anvandas? och (3) Vem ansvarar
for att kvaliteten halls over tid? Utga
garna fran verksamhetsmalen - som
okadeintakter(NOI),energieffektiviteteller
regelefterlevnad - och kartlagg vilka
datatyper som paverkar dessa mal.
Darefter kan standarder implementeras.

Malet ar inte att certifiera hela organi-
sationen over en natt — utan att stegvis
bygga upp en informationsmodell dar
affarskritisk data ar entydig, sparbar,
saker och anvandbar. Certifiering
behover inte vara ett slutmal.

Informationsomrade

Exempel pa anvandningsomraden:

Korrekt yta paverkar NOI,
debitering hyresavtal,
skatteunderlag och
energirapportering.

Styr kostnader, klimatpaverkan
och effektoptimering.
Kostnadshantering och
rapportering.

Mojliggor preventivt underhall
och optimering av drift. Okar
produktivitet, ger underlag till
nyforvarv av utrustning och
garantiuppfoljning.

Minskar risk, uppfyller lagkrav,
starker trovardighet. Compliance
och arbetsmiljo.

Bygger varumarke och varde, styr
investeringar och rapporter.

Sakerstaller funktion och
tillganglighet i fastigheten. Drift,
garantier, ledningsrapportering.

Korrekt fakturering,

rattvis hantering, sparar
administrationstid. Kundnytta,
ekonomisk kontroll.

Skapar sammanhangande kedja
mellan BIM, drift, ekonomi och
rapportering. Allt fran upphandling
till energi, garanti och aterbruk.

Klar ansvarsfordelning, ratt
kostnadsfordelning. Avkastning,
hyresrelationer, risk.

. rsny"a m

Olika ytdefinitioner skapar
osakerhet i analys och
intaktsmodellering.

Granular, tidsstamplad data
behovs for att matcha fakturor och
analysera forbrukning per zon/
byggnad.

Fel objektsdefinition stoppar
atgarder, okar stillestand.

Fel eller saknad information kan
leda till vite eller driftforbud.

Brister i datavalidering paverkar
trovardigheten i ESG-rapportering.

Avvikande kvitteringsmonster
kan dolja driftproblem eller
ineffektivitet.

Avvikelse mellan avtal och faktisk
leverans kraver datasparbarhet
och kopplingar till ratt tillgang.

Otydliga definitioner (t.ex. byggnad
vs fastighet) leder till feltolkningar.
REC-liknande struktur behovs.

Oklara elavtal och saknad
sparbarhet ger osaker ekonomi
och svara forhandlingar.

KRITISKA SIGNALER

Signalens vag — Fran sensor till affar-
snytta. | takt med att allt fler fastigheter
far uppkopplade system ar det avgorande
att forsta hur signaler ror sig genom

infrastrukturen: fran det att en sensor
registrerar ett varde, till att det skapas
affarsnytta, operativt stod eller rapport-
eringsunderlag. Denna kedja - signalens
vag - ar inte bara en teknisk process,
utan ett affarskritiskt flode som maste
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designas och forvaltas med precision.
De standarder man anvander kan delas
upp i kritiska fastighetsforvaltningspro-
cesser och till ovriga administrativa- och
kundprocesser.

Fastigheten genererar dagligen tusentals
signaler — vissa ar kontinuerliga, andra
triggas av en handelse. Bland de mest
affarskritiska signaltyperna finns:

» Energisignaler: forbrukning, effekt,
reaktiv energi, produktion (ex. sol).

» Vattensignaler: forbrukning, lackage,
temperatur.

e Inomhusklimat: temperatur, luftfuktig-
het, CO2, VOC.

» Ventilation/luft: flode, driftstatus, filter-
status.

 Elkvalitet: spanningsvariationer, faser,
harmoniska storningar.

« Systemdrift: hissar, portar, belysning,
larm, BMS-komponenter.

e Laddinfrastruktur: laddpunkters till-
ganglighet, elanvandning, betalfloden.

« Avfall/atervinning: fyllnadsgrad,
tomningsintervall, viktsensorer.

Alla dessa signaler maste relateras till
ett objekt — en byggnad, komponent, plats
eller funktion — och det kraver sparbar
identifiering via till exempel GIAI eller
GLN (GS1).

Nar ett system genererar data eller en
sensortriggas—oavsettomdetarrealtids-
data (el, ventilation) eller punktvisa
matningar (avfall, OVK)—behdver signalen
snabbt filtreras och valideras. Detta sker
ofta i ett edge-nara system:

« Kontroll av datakvalitet (rimlighet,
korrekthet, tidsstamplar).

« Kontroll av dataklassificering (vilken
typ av signal, vilken sakerhetsniva).

 Kontroll av objektkoppling (vilken plats,
komponent, zon).

Fel i detta steg gor att informationen
tappar varde langre fram i kedjan.

En signals vag fran sensor till beslut
kraver:

» Ratt signal fran borjan (val av
matpunkt, sensor, placering).

» Ratt struktur for att tolka och anvanda
signalen (standard, modell, ID).

» Ratt processer for att fanga upp,
validera och anvanda signalen.

» Ratt ansvar for att forvalta och vidare-
utveckla nyttan.

Vi ser det som en affarskedja — inte ett
teknikflode. Och som alla kedjor ar den
bara sa stark som sin svagaste lank.

DATAKVALITET OCH KOPPLING
TILL VERKSAMHETSMAL

Det har ar inte facit. Men vi vill ge en
konkret modell for hur man kopplar
datainsamling och datakvalitettill faktiska
mal i verksamheten.

Vi har konstaterat att datakvalitet inte
ar ett mal i sig — utan ett medel for att
uppna affarsnytta. Men for att fa verklig
effekt maste varje informations-
flode ha en tydlig koppling till ett
konkret  verksamhetsmal. Samtidigt
kravs att dataflodena uppfyller grund-
laggande kvalitetskriterier sasom nog-
grannhet, tillganglighet, sparbarhet och
sakerhet — annars far man inte ut full

nytta.
Har ar ett mojligt arbetssatt i fyra steg:

Borja med malen — vad vill ni
uppna?:

Fastighetsbolag arbetar med flera mal
samtidigt. Ta fram 5-7 overgripande
verksamhetsmal som ni kan enas om
i ledningen. Utga fran affarsplan, hall-
barhetsstrategi och forvaltningsmal, se
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nagra exempel nedan:

« Ekonomiska (ex: oka NOI, minska drift-
kostnader).

» Operativa (ex: sakra tillganglighet,
minska felanmalningar).

» Regulatoriska (ex: uppfylla OVK).

» Kundfokuserade (ex: forbattra NKI,
trygghet, servicekvalitet).

Koppla varje mal till
informationsbehov:

For varje mal maste ni identifiera vilka
datatyper som faktiskt kravs for att mata
framsteg, folja upp och fatta beslut. Det
ar har manga misslyckas — man samlar
for mycket data utan tydlig koppling, eller
missar avgorande datapunkter.

Verksamhetsmal Informationsbehov (exempel)

Oka NOI Bruksarea, debiterbar energi, atgardskostnader, kontraktdata

Uppfylla CSRD

Energi- och effektdetalj, komponent-ID, miljodata, avtal

Sakerstalla driftkvalitet OVK-status, hissdriftlogg, servicehistorik, felanmalningar

Minska kostnad/m?

Ytor, energidata, tekniska atgarder, fakturor

Forbattra NKI Innetemperatur, svarstider, storningsstatistik

Exempel:

Tydliggor  datakallor, format  och
uppdateringsfrekvens for varje infor-
mationsbehov - sa kallad datakedja
(input — bearbetning — output).

Vi har en stark rekommendation att
malen ar tydliga, kvantifierbara och mat-
bara.Detvill saga att hissarna ska fungera
tillfredsstallande ar ett daligt mal da
det lamnar ett stort tolkningsutrymme.
Beskriv vad “fungerar” betyder och ge ett
matbart mal, till exempel. "Hissarna ska
vara i drift minst 99 % av fastighetens
oppettid, med felanmalningar atgardade
inom 24 timmar i 90 % av fallen. 100%
av data relaterad till driftstatus och
handelsedata fran hissen ska automa-
tiskt loggas till fastighetens centrala
plattform. Data ska om mojligt vara till-
ganglig i realtid, men aldrig mer an 15
min fordrojning.”

Kravstall pa datakvalitet:

Alladatatyperkraverintesammakvalitets-
niva. Men for affarskritisk data galler:

« Den maste ga att forstd (semantik).

» Den maste vara sparbar (till objekt och
kalla).

» Den maste vara tillganglig (for ratt
system i ratt tid).

» Den maste vara skyddad (frdn manipu-
lation, intrang eller forlust).

Beroende pa hur kritiskt affarsmalet ar
och hur central datan ar, sa kan man
valja hur stringent man behaover vara i sin
efterlevnad av standarder.

Skapa struktur for ansvar och
forbattring:

Ingen data haller hog kvalitet om den inte
har en agare och ar en del av en process.
Det innebar:
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» Tydlig ansvarsfordelning per datatyp
(ex: “OVK ags av teknisk chef”).

» Kontrollpunkter och valideringar.
» Regelbundna forbattringsloopar.

» Koppling till revisioner och lednings-
beslut.

Vem som ar ansvarig bor loggas och
goras tillgangligt i organisationen. Skapa
en “Data RACI" —dvs.vem som ar ansvarig
(R), godkanner (A), konsulteras (C) och
informeras (I) for varje affarskritisk
datatyp. Detta sakrar ansvar aven over
tid. Tips: dela inte upp data och sprid den
inte over for manga dgare.

Exempel pa RACI for OVK-data:

OVK-status Teknisk forvaltare  Teknisk chef Leverantor Ledningsgrupp
Hisslogg Drift-tekniker Driftschef [T-support Forvalt-ning
NKI-resultat Kund-ansvarig Kommers-iell chef = Marknad Ledning, styrelse

For att summera, affarskritisk data ska
inte bara samlas in — den ska stodja
mal, minska risker och skapa varde. Det
kraver att verksamhetsmal oversatts till
databehov, databehov till kvalitetskray,
och kvalitetskrav till ansvar.
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KRAV PA INTEROPERABILITET
OCH STANDARDER

SYFTE MED DETTA KAPITEL

Det har kapitlet syftar till att forklara
varfor interoperabilitet och datakvalitet
ar avgorande for modern fastighets-
forvaltning och att ge fastighetsagare
konkreta verktyg for att stalla ratt krav
vid upphandling och undvika inldsning.

INTEROPERABILITET - MER AN EN
TEKNISK FRAGA

Nar vi pratar om interoperabilitet i fastighets-
branschen handlar det inte om nagon
magisk teknisk l6sning — utan om att vi till-
sammans maste komma oOverens om hur
saker ska fungera. Det ar en frdga om sam-
arbete, struktur och ansvar. Och det ar forst
nar olika system, aktorer och datakallor kan
prata med varandra pa riktigt som vi far ut
den fulla effekten av vara investeringar.

VAD MENAR VI MED
INTEROPERABILITET?

Den enklaste formen av interoperabilitet
ar att kunna exportera en CSV-fil. Men det
racker inte. For att jobba datadrivet i verk-
ligheten behover vi kunna bade skicka och
ta emot information — automatiskt, struktu-
rerat och sparbart. Det kraver:

« Tvavags APler.

« Gemensamma definitioner (semantik
och struktur).

e Tydliga format, versioner och

uppdateringslogik.

Och det handlar inte bara om APl:er. Det finns
fler typer av granssnitt som gor jobbet:

Typ av granssnitt Exempel pa anvindningsomrade

Standardiserade filformat for
struktur och overforing av data

Filspecifikationer

Export/import av sensordata i t.ex.
XML eller JSON

Handelsedrivna notiser mellan

Webhooks system i realtid

Felanmalningar, larmoverforing

Industriella protokoll

BIM-format

ETL och Linked Data

API: REST

API: GraphQL

API: OPC UA

Realtidsoverforing inom automation
och loT

Strukturerad byggnadsinformation i
modellform

Standard for affarsdokument

Dataextraktion, -transformation och
-laddning; semantiskt kopplad data

Vanligt for applikationer, resurser
nds via HTTP och ar lattanvanda

Mer flexibel an REST - klienten
definierar exakt vilken data som
behovs

Branschstandard inom
industriell automation for saker,

plattformsoberoende kommunikation

Kommunikation mellan styrsystem
och sensorer (MQTT, BACnet)

Informationsutbyte mellan
projektering och drift (IFC)

Fakturahantering, inkop,
bestallningar

Masterdata, Bl-plattformar,
semantisk analys

Webbtjanster, mobilappar,
loT-portaler

Integration mot rapportplattformar,
dashboards

Fastighetsautomation, dvervakning
av maskiner
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Det viktiga ar att vi — oavsett teknik — pratar
samma sprak. Att systemet vet vad “kyl-
maskin”  betyder. Att taggarna for
innetemperatur inte tolkas olika pa olika
plattformar.

EKOSYSTEM VS ENSKILDA APIL:ER

Om vi tittar pa hur branschen utvecklas
sa ser vi att det inte racker att ha ett APl -
det maste ocksa vara anvandbart. Manga
fastighetsagare har bittert fatt erfara hur
leverantorer sager “vi har ett oppet API",
men det visar sig vara: daligt dokument-
erat, svart att testa, bara export, ingen
import eller kraver skraddarsydd kod for
varje systemkoppling.

Darfor borjar vi prata mer om ekosystem.
Det ar nar flera system redan pratar med
varandra — till exempel via plattformar
som ProptechQOS, Siemens Xcelerator
eller Planima — och dar nya aktorer kan
ansluta med mindre troskel.

For fastighetsdgare innebar detta:

e Mindre behov av anpassade
punkt-till-punkt-integrationer.

» Kortare implementationstid for nya
losningar.

- Storre sannolikhet att datan kan
anvandas i flera interna system (FM,
energi, hallbarhet, ekonomi).

Ett ekosystem blir anvandbart nar man
soker en omsesidig nytta—ju fler aktorer som
delar modellen, desto mindre underhalls-
borda och lagre integrationskostnad for alla.

Ett moget ekosystem gor att aven mindre
leverantorer kan vara en del av en storre
osning, utan att krava omfattande invest-
eringar. Det bygger pa gemensamma
verktyg, oppna protokoll och standard-
iserade mallar. Och det ar avgorande for
att kunna arbeta datadrivet — pa riktigt.

PRAKTISK INTEROPERABILITET
KRAVER MER AN TEKNIK

Vi kan inte bara fokusera pa tekniken

— det handlar lika mycket om sprak,
process och verklighetsforankring. Ett
exempel: samma typ av maskin kallas
for “kylmaskin” i ett system och “"kyla i
byggnad” i ett annat. D& blir det valdigt
svart att gora jamforande analyser eller
styra ratt.

Darfor behover vi:

« Gemensamma klassificeringar (tex:
IFC, CoClass, RealEstateCore).

« Ontologier som visar samband mellan
byggnad, adress, utrustning och
funktion (t.ex. REC).

 Informationsmodeller som gar att
anvanda i praktiken — inte bara pa

papper.

Dessutom kravs forstaelse for relationer
avseende interoperabilitet, tex hur
kopplar vi ihop besiktningsdata med
teknisk forvaltning, fastighetsregister
och hallbarhetsmal, eller hur hanterar vi
fall dar data genereras pa en plats men
anvands i flera? En missuppfattning ar
att det racker med att system A kan prata
med system B. Men det kravs ocksa att
de pratar samma “sprak’, med samma
“grammatik”, i ratt sammanhang. Med
andra ord, hur hor OVK-data ihop med
fastighetsregistret? Hur kopplas en fel-
anmalan till energianvandning? Och hur
ser vi till att information som samlas
in i ett system gar att ateranvanda i ett
annat?

MALLAR SOM
SAMARBETSVERKTYG

Mallar ar kanske det mest konkreta
verktyget for att skapa interoperabilitet.
Inte som ett kalkylblad — utan som ett
kontrakt mellan aktorer. En mall
beskriver:

 Vad som ska inga (vilka falt, vilken typ
av information).

« Hur det ska se ut (struktur och format).

« Nar och hur det ska anvandas (tidsfrek-
vens, APl eller batch).
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Nar en myndighet, en besiktningsman
och en fastighetsagare delar samma
OVK-mall, sa kan alla system forsta vad
som galler. D& slipper vi manuell tolk-
ning, dubbelinmatning och fel. Dessutom
blir  uppfoljning och  jamforbarhet
mellan fastigheter och tidpunkter mycket
enklare.

Mallar kan ocksa fungera som specifika-
tion for hur ett APl ska funka samtidigt
som det blir en “checklista” for kvalitets-
kontroll. Det blir en nyckel for att koppla
ihop sma leverantorer med storre
system.

Mallar har ocksa en central roll i att
mojliggora  praktisk interoperabilitet.
Utan en gemensam struktur faller
utbytet samman aven om tekniken finns.
Nar mallar kombineras med gemensam
semantik och format (ontologier och
taxonomier), kan de fungera som "hand-
shake layer” mellan aktorer och system,
samtidigt som det kan ge bevis pa
kravuppfyllnad vid revisioner eller
myndighetskontroll. Mallar sanker aven
troskeln for integration av sma aktorer i
storre ekosystem.

| ett ekosystemperspektiv fungerar
mallarna som minsta gemensamma
namnare. Nar dessa ar standardise-
rade (ex. SABO-handboken, IFC XML-
mallar, ProptechOS-taggar) minskar
antalet felkallor och tiden till produktion.
Det gor mallarna till karnan i den digitala
infrastrukturen.

UNDVIK INLASNING - BYGG FOR
INTEROPERABILITET

Det storsta hotet mot digital utveckling
i branschen ar inte tekniken — det ar
inlasning. Att du som fastighetsagare
sitter med data du inte kommer at, i
system du inte far uppdatera, med inte-
grationer som kostar skjortan att andra.

Inlasning kan bero pa till exempel att
leverantoren ager strukturen eller att
data bara finns i PDF eller egna data-
baser. Den mer klassiska inlasningen
kommer fran att att ett system saknar

exportmojlighet eller standarder.

Sa hur undviker vi det? Genom att stalla
krav pa Oppna standarder (t.ex. Brick
Schema, REC, IFC, CoClass) kan du
sakerstalla att du som kund ager och
kommer at datan. Se till att ha en
gemensam struktur over tid (master-
data) och att krava versionshantering och
dokumenterade APler. Sist men inte
minst maste du sakerstalla radighet over
datan.

Exempel: IFC gor det mojligt att andra
information utan att anlita en konsult.
ProptechOS later flera system prata med
varandra i realtid, utan att du som agare
behover bygga varje koppling sjalv.

Kort sagt: det ar skillnad pa att saga att
nagot har ett APl — och att det faktiskt
fungerar i verkligheten.

KRAVSTALLNING OCH
UPPHANDLING - MED FOKUS PA
INTEROPERABILITET

Det spelar ingen roll hur smart losningen
ar —om den inte kan prata med resten av
din miljo. Darfor maste interoperabilitet
vara en central del av varje upphandling,
oavsett om det handlar om BMS, energi-
loggar, OVK eller hallbarhetsrapporte-
ring. Men vi vet ocksa att listan pa fragor
snabbt blir lang, vilket gor det smart att
hitta genvagar.

En bra start ar att forsta vad produkten
faktiskt gor. Om leverantoren tydligt kan
visa vilka nyckeltal de beraknar, vilka
system de kan koppla upp sig mot och
hur datan returneras — da slipper du
manga av de detaljerade foljdfragorna.
| manga fall finns dessutom de indika-
torer eller nyckeltal du behover redan
paketerade som fardiga tjanster, vilket
kan spara bade tid och pengar.

Det ar ocksd avgorande att saker-
stalla att den data du far ut inte ar last
till ett specifikt anvandningsomrade. Den
maste kunna anvandas pa flera stallen
i din verksamhet for att ge verklig hav-
stdng. Genom att kravstalla klokt i
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upphandlingen — bade tekniskt och funk-
tionellt — skapar du forutsattningar for att
halla nere kostnader, hoja kvaliteten och
faktiskt kunna anvanda datan till det den
var tankt for.

Nedan broderar viutvad som ar viktigt av-
seende interoperabilitet vid upphandling.

Tank utifran rapportering —

inte bara insamling:

Det ar latt att borja i fel ande. Men borja
med fragan: vilka nyckeltal behéver vi
kunna rdkna ut, rapportera och félja upp?
Darifran backar man baklanges:

« Vilka matpunkter kravs?

» Hur ska datan vara taggad? (ex. korrekt
tolkning av "narvaro”)

e Hur ofta uppdateras den?

Hygienkrav pa datainnehall:
For varje datapunkt bor du krava:

- Data + beskrivning + enhet + varde.

e Kontext — vad galler datan? Vilken
plats? Vilket system?

e Taggning enligt standard - IFC,
RealEstateCore eller er egen mall.

Detta later enkelt, men ar ofta den punkt
dar manga leverantorer faller.

Krav pa fardiga integrationer:
Alla sager att de har ett API. Det racker
inte.

Stall istallet fragan:

 Vilka fardiga, bevisat fungerande in-
tegrationer har ni till vara system
idag? (t.ex. Planima, Momentum, Vyer,

Proptech0S)

* Har ni integrationslager eller middle-

ware-losning med SLA?

« Hur  hanterar ni  autentisering,
versionshantering och felsvar?

Om leverantoren har 15 dokumenterade
integrationer idag, sa ar chansen storre
att din gar snabbt och billigt att bygga.
Det ar vad som skiljer "teoretisk API" fran
faktisk interoperabilitet.

Vem dger vad?:

Ett vanligt misstag ar att kunden tror att
den "har” sin data — men i sjalva verket ar
det inte ovanligt att den inte kan exporte-
ras, ar last till ett format eller kraver en

konsult/extra kostnad for att hamtas ut.

Stall fragan:

e Kan vi sjalva hamta ut all data, i
maskinlasbart format?

e Har vi ratt att anvanda den i andra
system?

» Hur ser licensvillkoren ut for beraknade
varden och nyckeltal?

Se till att ha radighet over din data.

Vad levererar ni egentligen?:

En bra tumregel: Om du inte vet vad
produkten egentligen gor - eller vad
du far tillbaka — sa behover du inte fler
detaljer, du behover battre overblick.
Stall hellre dessa fragor:

- Vad ar ni uppkopplade mot?

» Vad beraknar ni och returnerar till var
plattform?

« Vilka andra tjanster fungerar ni med?
D& kan du snabbt se om leverantoren ar

en datatvattmaskin, en specialist — eller
en plattform du kan vaxa med.
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TEKNISKA KRAV PA
DATAINSAMLING OCH

LAGRING

SYFTE MED DETTA KAPITEL

Det har kapitlet syftar till att:

» Beskriva de tekniska forutsattningar
som kravs for att data ska samlas in
korrekt, struktureras meningsfullt och
sparas pa ett tillgangligt och anvand-
bart satt.

 Visa hur vi undviker att skapa framtida
inldsningar eller beroenden genom
klok kravstallning, aven wutan att
specificera varje teknisk detalj.

DATAINSAMLING AR INTE TRIVIALT

Att samla in data i fastigheter ar inte svart
for att tekniken saknas — snarare for att
forutsattningarna ar sa olika. Vi har ofta
manga olika system, varje byggnad har
sina egna forutsattningar, och det som
fungerar i ett lage kan bli otillrackligt i ett
annat. Darfor behover datainsamlingen
losas i steg, och med forstaelse for hela
kedjan.

En viktig princip ar att borja lagt i
stacken. Genom att standardisera och
forenkla funktioner nara hardvaran,
till exempel via tydlig och ren PLC-
programmering, blir det enklare att for-
sta och vidare bearbeta datan langre
upp i kedjan. Smutsig eller osorterad
data fran borjan kostar mycket att
rensa i efterhand.

Samtidigt bor vi inte forsoka gora all
logik lokalt. Ju mer vi forsoker stoppa in
i enskilda styrsystem, desto svarare blir
det att skala upp, bygga om eller dela
datan med andra system. Smartheten —
analysen, kopplingarna, styrlogiken — hor
hemma hogre upp, dar den kan goras
overskadlig och integreras med ovrig
fastighetsdata.

Samma princip galler anvandargrans-
snitt. En visualisering eller app ska vara
fit-for-purpose — det vill saga fokuserad
pa att visa ratt sak, vid ratt tidpunkt, till
ratt person. Inte allt pa en gang. Enklare
granssnitt ar lattare att underhalla,
tydligare for anvandaren och minskar
risken for felanvandning.

Det handlar inte om att bygga for teknisk
perfektion — utan for funktionell klarhet.
Enkla komponenter narmast anvandaren,
och smartare struktur hogre upp i kedjan.
Pa sa satt skapar vi en datamiljo som ar
bade effektiv och framtidssaker.

METADATA, ENKELHET OCH
FRAMTIDSSAKRING

Det kan vara lockande att forenkla datan
sa mycket som mojligt for att gora
installationen snabb eller visualiseringen
tydlig . Men det finns en grans — forlorar
vi metadata, tappar vi ocksa mojligheten
att anvanda datan hogre upp i stacken.
Det ar inte ovanligt att man upptacker
att man inte kan optimera energianvand-
ningen, inte for att sensorerna saknas,
utan for att matvardena kommer tva
dagar for sent. Da spelar det ingen roll att
de ar detaljerade — de ar inte anvandbara.

Framtidssakring handlar om att forsta
vad datan ska kunna anvandas till — bade
idag och imorgon. Det handlar inte om att
specificera varje teknisk detalj, utan om
att stalla ratt funktionskrav och bygga
struktur kring dem. Ofta ar det inte hard-
varan som satter gransen, utan brist pa
tanke i kravstallningen. Vi maste veta vad
vi vill kunna gora — sa att vi kan samla in
data som faktiskt hjalper oss att gora det.

Vi ska inte behova specificera varje
bit — men vi maste veta vad vi behover
kunna gora med datan. Darfor behover vi
struktur.
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DATAKEDJAN - FRAN SENSOR TILL
ANALYS

For att tekniskt kunna lita pa var data
kravs forstdelse for hela kedjan och vi
behover bestamma vad vi forvantar oss i
varje steg och vad affarsnyttan ar:

» Collect — Hur samlas datan in? Vilken
teknik? Vilket format? Hur ofta?

» Monitor — Kan vi overvaka datan och
upptacka fel, avvikelser eller tomrum?

« Analyze — Ar datan strukturerad nog att
anvandas for insikt och beslutsunderlag?

e Predict - Finns tillrackligt djup och
historik for att hitta monster?

« Act — Kan vi agera pa datan i realtid
(styrning, optimering)?

KRAV PA INSTALLATION,
STANDARD OCH TEKNIK

Matfel, felmonterade sensorer eller
aggregeringsproblem via till exempel
M-Bus uppstar ofta inte for att tekniken
ar dalig - utan for att kraven varit
otydliga fran borjan. Darfor behover
vi tanka langre an till inkop och tanka
igenom hela kedjan: Vad ska matas? Hur
ska det monteras? Hur dokumenteras
det? Det bor tydliggoras i en matplan som
foljer med fran projektering till drift.

Samtidigt maste vi forsakra oss om att
dataformat och overforingsprotokoll —
exempelvis MQTT, BACnet eller Modbus
— verkligen passar vara behov, inte bara
"rdkar finnas”. Det ar inte produkten vi
ska kravstalla — utan funktionen. Vi ska
kunna saga: "Vi vill kunna anvanda det
har i var analysplattform” — inte fastna i
vilket fabrikat som anvands.

Standarder finns — till exempel IFC och
RealEstateCore — och dar de ar etable-
rade bor vi kunna forvanta oss dem som
forval, inte som tillval. Det ar sa vi sakrar
att var teknik haller dver tid och fungerar
i den ekosystemlogik vi bygger mot.

SUNT FORNUFT OCH TEKNISK
STRATEGI

Manga av de system vi anvander idag fung-
erar utmarkt — for det de en gang koptes
in for. Men nar vi vill anvanda dem i nya
sammanhang, till nya syften, uppstar ofta
problem. En ventilationscentral kanske
fungerar for drift och tillsyn, men klarar
inte att leverera realtidsdata till en analys-
plattform. Eller s& finns datan — men
saknar sammanhang, enhet, eller historik.

Det ar darfor vi behover tanka framtids-
sakert redan fran borjan:

» Utrustning och system ska ga att vaxa
med, inte vaxlas ut for varje nytt krav.

e Losningar maste kunna fungera i bade
dagens och morgondagens digitala
ekosystem.

Sunt fornuft ar en bra
utgangspunkt. Fraga dig:

 Vad ar det nya behovet vi forsoker mota?

» Vad kraver det av datan? (timing, struk-
tur, semantik, respons)

« Vilka verktyg eller stod behover vi lag-
ga till?

Det har ar inte ett teknikrace — det ar en
arkitekturfraga. Att bygga ratt nu betyder
att du inte behover bygga om imorgon.

Nar vi talar om tekniska krav maste vi
ocksa prata om stodmedel:

e Har viratt resurser for att tolka, anvan-
da och foradla datan?

e Har vi kravstallda APl:er, struktur och
uppfoljning?

« Har vi en strategi for vilka delar som ska
vara smarta — och vilka som bara ska le-
verera?

Kort sagt: datainsamling maste vara genom-
tankt, balanserad och skalbar. Annars fastnar
vi med dumma matare och smarta tjanster
—som inte kan prata med varandra.
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PROCESS,

DATAVALIDERING OCH
KVALITETSKONTROLLER:

AGARSKAP OCH ANSVAR

SYFTE MED DETTA KAPITEL

Syftet med detta kapitel ar att definiera
en strukturerad modell for hur data
kontrolleras, valideras och vem som
ansvarar for dessa aktiviteter i en
organisation. Det handlar inte om teknik i
forsta hand — utan om verksamhetslogik,
ansvarsfordelning och att etablera data
som en vardeskapande tillgang. Malet
ar att sakerstalla att ratt data anvands
pa ratt satt i ratt tid — forvaltad av ratt
person.

VARFOR MASTE VERKSAMHETEN
AGA DATAN?

En grundlaggande utgangspunkt ar att
det ar verksamheten - inte IT — som
maste ta ansvar for datans innehall
och kvalitet. Verksamheten ar den enda
aktoren som forstar kontexten, process-
erna och de faktiska behoven. Darfor
maste den ocksa ha mandat och skyldig-
het att validera och korrigera.

| praktiken innebar detta att:

» Datakvalitet ar en del av det operativa
ansvaret.

« Verksamheten maste ha kunskap om
vilka datatyper de anvander, vad de
betyder och hur de ska tolkas.

» Vid fel i data ar det tydligt vem som
ager problemet och maste agera.

Manga organisationer ar sa projektdrivna
att processagarskapet forsvinner. Data
hanteras som temporara leveranser
snarare an som en langsiktig tillgang.
Det leder till att man i till exempel for-
saljningssituationer  anlitar  externa

konsulter for att "stada datan” — trots att
det ar samma data som behovs for effek-
tiv forvaltning.

VAD INNEBAR “FIT FOR PURPOSE” |
DATAKVALITET?

Data ar aldrig neutral. Den ar anpassad
for ett syfte — “fit for purpose” — precis
som processer ar det. Det innebar att det
maste vara tydligt:

« Vilken information som ska produceras.
» \Vlem som ar ansvarig for att den ar korrekt.

» Vad som hander nar flera verksamheter
har olika behov eller definitioner av
samma data (t.ex. olika ytbegrepp i
fastigheter).

Har ar det ofta nodvandigt att identifiera
en datakalla som har det slutgiltiga
ansvaret, vilket kraver bade tekniskt och
verksamhetsmassigt omdome.

DATAKONTRAKT: STRUKTUR OCH
ANSVARSFORDELNING

For att undvika ad hoc-losningar i data-
integrationer - till exempel vid ETL-
processer — kan man infora datakontrakt.
Ett datakontrakt ar ett slags SLA for
dataoverforing och ansvar, som beskriver:

» Vad som ska levereras.
» | vilket format och med vilken frekvens.

« Vilka falt, nycklar och standarder som
galler.

« Vem som producerar, validerar och
godkanner.
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Det mojliggor att konsumenten (tex. en
annan verksamhetsdel eller ett externt
system) kan lita pa att datan &ar anvandbar,
vilket ar sarskilt viktigt vid distribuerade
system.

Om man gor ovan blir data en tillgang. Nar
data inte behandlas som en strategisk
tillgang uppstar en rad problem:

» Sensordata forbises eller underhalls inte.
» Det finns ingen dokumentation over

vilken data som anvands, hur den togs
fram eller varfor.

» Kvalitetsproblem upptacks for sent —
t.ex. forst vid hallbarhetsrapportering
eller upphandling.

For att bryta detta kravs ett skifte i
synsatt: Data ar inte bara lagring — det ar
en barande del av verksamhetslogiken.

ROLLER OCH ANSVAR: VEM GOR
VAD?

En tydlig rollfordelning behovs:

Producent/ kalla

Skapa och dokumentera data, sakerstalla format och struktur

Konsument Anvanda och ge feedback, rapportera fel

Administrator/IT

Forvalta integrationer och system, men inte validera innehallet

Verksamhetsdgare Har det affarsmassiga ansvaret for att datan ar ratt

BCIO (vid behov)

FRAN DATAFLODE TILL
KVALITETSSAKRING | VARDAGEN

For att kvalitetskontroll ska fungera
kravs tva saker:

1. Ett faktiskt behov: Data maste samlas
in och anvandas i en process dar
det finns ett konkret affarscase. En
affarsagare sakerstaller relevans och
affarsnytta.

2. "On-the-job” validering: Nar datan
anvands operativt uppstar naturliga
kontrollpunkter dar fel identifieras.
Exempel:

Koppling mellan affar och IT, ser till att forstaelse finns pa bada sidor

« Vid  energiuppfoljning  upptacks
orimliga varden direkt.

» Ekonomiavdelningen reagerar pa
saknade ytor eller fel nyckeltal.

Detta skapar ett naturligt ekosystem av
aterkopplingochkorrigering—forutsatt att
ansvar ar tydliggjort och dokumentation
finns.
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DOKUMENTATION OCH
KORRIGERING

For att datakvalitet ska kunna foljas
upp och forbattras behover det finnas:

» Tydliga kravspecifikationer: Vad for-
vantas av dataleveransen? Detta bor
dokumenteras pa ett strukturerat satt
for varje datatyp, precis som man gor i
andra delar av verksamheten.

» Leveransprotokoll: Vad har faktiskt
levererats, nar och av vem? Det bor
finnas en tydlig koppling mellan
bestallning och utford leverans — detta
utgor grunden for sparbar validering.

 Validering mot krav: Nar krav och

leverans ar tydligt dokumenterade blir
det mojligt att automatiskt validera
innehallet. Digitala verktyg — inklusive
regelbaserademotorerellerAl-modeller
— kan da kontrollera att datan overens-
stammer med vad som utlovats.

e Feedbackloopar och metadata: Nar

andra anvandare kan se hur data
fungerar i praktiken och bidra med
insikter, starks bade ansvar och kvalitet
i hela organisationen.

Genom att anvanda samma struktur
for datadokumentation som for andra
verksamhetskritiska delar (som budget,
leverantorsavtal eller nyckeltal), skapas
forutsattningar for kontinuerlig forbattring
och automatisering av datakontroller.

SLUTSATSER
Om vi ska summera:

1. Verksamheten maste ta agarskap over
den data den behover, producerar och
konsumerar — det ar inte ett IT-ansvar.

2. Datakontrakt och tydliga roller ar
avgorande for att skapa forutsagbar-
het och ansvarsfordelning.

3. Validering bor integreras i processen,
inte ske i efterhand — det kraver affars-
forstaelse och dokumenterade rutiner.

4. Data maste ses som en strategisk till-
gang, inte som nagot som stadas infor
forsaljning eller rapportering.

5. Feedbackloopar, metadata och
dokumentation ar viktiga verktyg for
kontinuerlig kvalitetsforbattring.
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TID. EKONOMISK FORMAGA
OCH RESULTERANDE
PRIORITERINGAR

SYFTE MED KAPITLET

Syftet med detta kapitel ar att belysa att
arbetemeddatakvalitetalltidinnebaravvag-
ningar. Allt kan inte goras samtidigt. For att
skapa hallbar och affarsnara digitalisering
maste man kunna prioritera: Vad ar affars-
kritiskt? Vad ar reglerat? Vad skapar varde
—och nar?

Datakvalitet ar inte en binar fraga -
det handlar om nivaer av tillracklighet,
sammanhang och konsekvens. Det handlar
om att bygga processer som fungerar aven
om nyckelpersoner ar sjuka, om att undvika
parallella "skugglosningar”, och om att inte
investera mer i komplexitet an vad den
faktiska nyttan motiverar.

DATAKVALITET AR ETT
PRIORITERINGSPROBLEM

Organisationer vill ofta ha allt — komplett
BIM, allasensorer, varje ytadokumenterad
i detalj. Men resurserna ar begransade.
Darfor maste man valja. Vad som ar
viktigt och hur man ska prioritera beror
ofta pa de resurser man har och hur
besvarande problemen ar.

Att arbeta med datakvalitet kraver mer an
tekniska losningar — det kraver disciplin
i vad man valjer att gora forst, senare
eller inte alls. For manga organisationer
ar bristen pa prioritering det storsta
hindret for verklig digital effekt. | REDI
diskuterade vi olika satt att forenkla och
skapa tydlighet i prioriteringen och nagra
enkla men kraftfulla metoder for att gora
ratt saker i ratt ordning, utan att slosa tid
eller pengar, kom upp.

Vi forstar att det blir kontraproduktivt att
anvanda alla fragor och matriser vi gar
igenom, men vi tror att varje bolag maste

hitta sina verktyg, se texten i detta kapitel
som ett smorgasbord dar du valjer de
fragor och verktyg som ar relevanta for ert
bolag.

Viktiga fragor:

Nedan punkter kommer inte nodvandigt-
vis | prioritetsordning, men de ger vag-
ledning i hur man kan tanka nar man
prioriterar.

- Vad kravs av lag eller myndigheter? Det
som annars kan ge vite eller rattsliga
konsekvenser maste prioriteras.

« Vad kostar oss mest i dagslaget?
Bade synliga och osynliga kostnader:
dubbelarbete,felaktigafakturor,manuell
administration.

» Vad hindrar oss fran att skapa varde?
T.ex. att man inte vagar bygga nya tjanster
p.g.a. osaker data, eller att fel i grunddata
saboterar hela digitaliseringsresor.

» Finns det ett underlag som visar affars-
nyttan? For att kunna prioritera data-
insatser kravs ett tydligt beslutsunderlag
som visar den faktiska affarsnyttan — |
form av bade direkta och indirekta in-
takter och kostnader.

Det galler att vara realistisk: All data kan
inte vara perfekt. Men man kan — och bor
— vara tydlig med vad som ar “good eno-
ugh” i varje sammanhang.

Eisenhower-matrisen:

Eisenhower-matrisen hjalper till att skilja
pa det som verkligen betyder ndgot — och
det som bara kanns akut. Den delar in
aktiviteter i fyra falt:
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Bradskande .
avisering

Inte bradskande

Anvandning: |dentifiera vilka datarela-
terade uppgifter som maste prioriteras
direkt — och vilka som faktiskt kan vanta
eller undvikas helt.

Gor direkt Ex: myndighetsdata,

Planera in Standardisering, BIM

Delegera/ automatisera Ad
hoc-exporter

Gallra
Overdokumentation

Impact-Effort-matrisen: Vad ger
mest varde for minst insats?

Denna matris vager tva enkla fragor:
1. Hur stor affarsnytta skapar vi?

2. Hur mycket arbete kravs?

Hog paverkan Lag paverkan

Lag insats Quick wins — gor nu
Hog insats Strategiska satsningar
Anvandning: Borja med laginsats-

losningar som ger direkt effekt, och samla
lardomar innan storre projekt lanseras.

Bullets and Cannonballs (eller
MVP): Borja smatt, skala smart:

Inspirerad av Jim Collins idé fran Great
by Choice, handlar detta om att testa i
liten skala innan man satsar stort. En
"bullet” ar en kontrollerad, billig pilot -
en "cannonball” ar en storre investering
som bara ska ske nar riktningen ar

bevisad.

» Bullet: Ett enkelt pilotprojekt — t.ex. att
automatisera felanmalningar i en pilot-
fastighet.

» Cannonball: Ett storre systeminforande
- men forst efter att bullet visat
resultat.

Gor bara om tid finns

Undvik — &g nytta, hog kostnad

Anvandning: Bygg fortroende och
kompetens genom sma steg — undvik att
skjuta med kanon pa mafa.

Bullets och MVP — samma logik, olika
sprak. Strategin Bullets and Cannonballs
bygger pa samma grundprincip som
MVP-tankandet: att testa i liten skala
innan man gor stora investeringar. En
"bullet” motsvarar i praktiken en MVP —
en avskalad version av en losning som
ar tillrackligt funktionell for att prova
en hypotes, samla feedback och mata
verklig affarsnytta. Nar en bullet (eller
MVP) visar sig fungera och skapa varde,
kan man med trygghet skala upp — skjuta
sin "cannonball”. Skillnaden ligger mest
i perspektivet: MVP ar produktcentrerat,
medan bullets kan vara bade tekniska
tester, processforandringar eller data-
initiativ. Bada bygger dock pa att minska
risken, maximera larandet och anvanda
resurser klokt.



43

TID, EKONOMISK FORMAGA OCH RESULTERANDE PRIORITERINGAR

Kill your darlings:

Prioriteringar handlar inte bara om att
starta saker, ibland maste man ocksa
stoppa saker. Efter varje fas eller pilot i
ett dataprojekt bor organisationen fatta
ett aktivt beslut:

Fortsatta — om projektet visar tydlig
affarsnytta, anvandbarhet och ar
tekniskt genomforbart, fortsatter vi och
skalar upp.

» Stoppa — om nyttan uteblivit eller forut-
sattningarna andrats, ar det battre att
avsluta i tid och spara resurser.

« Andra - om lardomar visar att grund-
idén haller men angreppssattet behover
justeras, kan projektet vridas om: ny
malgrupp, annan datakalla, forenklad
losning.

Denna metod bygger in larande i
beslutsprocessenochminskarriskenfor
att man driver vidare projekt av prestige
snarare an varde. Den fungerar
arskilt bra i kombination med sma
“bullets” som testas innan man skjuter
en “cannonball”.

NAR STRUKTUREN BLIR ETT
HINDER

| ambitionen att skapa ordning kan
strukturen ibland bli sa rigid att den i
praktiken hindrar flexibilitet och inno-
vation. Det som inte passar in i mallen
far sta utanfor, och da skapas snabbt
parallella skugglosningar — Excel-filer,
manuella anteckningar, specialregister.
Det underminerar tilliten till hela
systemet.

Losningen ar inte att ta bort struktur, utan
att setill att den byggs med anvandbarhet
i centrum — och att den kan anpassas vid
behov.

AFFAR OCH IT MASTE TALA
SAMMA SPRAK

Ett aterkommande problem ar att
affarssidan staller krav utan att ha
teknisk insikt — medan IT-avdelningen

bygger losningar utan affarslogik.
Resultatet  blir ofta  missforstand,
dyra omvagar och system som ingen
egentligen anvander.

En losning kan vara en verksamhetsnara
IT-roll, ndgon som forstar bada varldarna
och kan oversatta mellan dem. Det
ar ocksa avgorande att den som ar
bestallare i ett dataprojekt vet vad som
kravs for att vara en bra bestallare: att
forsta nyttan, konsekvensen och vilka
beroenden som finns.

BETEENDE FORE TEKNIK

BIM ar ett tydligt exempel pa nar ambitions-
nivan  ofta  oOverstiger underhalls-
formagan. Man investerar stort vid
byggnation, men data underhalls inte i
forvaltningen - vilket gor modellen
oanvandbar efter nagra ar.

For att fa langsiktigt varde:

e Banta modellen till det som ar
affarskritiskt i drift och underhall i
overlamnandet fran bygg till
forvaltning.

« Koppla den till verklig anvandning
— felanmalan, energianalys, under-
hallsplanering.

- Jobba tvarfunktionellt mellan bygg,
forvaltning och besiktning.

« Ratt beteende: Alla som producerar
eller anvander data ska ha ett
minimum av datakompetens.

» Tydligt ansvar: Om datan bara “lagras
for nagon annan” lar sig ingen nagot.

« Kontinuitet: Processerna ska fungera
aven om nagon ar sjuk eller slutar
— kunskap och ansvar maste vara
inbyggda i organisationen, inte person-
beroende.

HUR FAR JAG IHOP DET?

Vi har “tryckt in" flera goda rad och
det kan vara svart att gallra, vi har
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darfor valt ut nagra extra viktiga punkter
att ta med sig nar du bygger din egen
prioriteringsmodell.

 Datakvalitet handlar om prioritering —
inte perfektion. Allt kan inte goras sam-
tidigt, och det ar viktigt att valja ratt
strider.

« Affar och IT maste samarbeta med
gemensam forstaelse for mal, kon-
sekvenser och beroenden. Sakerstall
relevans for affaren och att de investe-
ringar man gor ger en tydlig effekt.

e Struktur ska stodja - inte hindra.
Undvik att bygga system som ar for

komplexa for att underhallas.

Underhall det som anvands.
Informationslivscykeln maste ga fran
bygg till forvaltning — och tillbaka.

Bygg in beteende och ansvar. Data-
kvalitet ar kultur lika mycket som
system.

Valj ratt startpunkt.

Och sist men inte minst, se till att
utvardera och prioritera om med
jamna mellanrum sa att ni vet om man
ska fortsatta, avbryta eller andra i ert
projekt.
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IMPLEMENTERINGSSTRATEG!:
FRAN INSIKT TILL HANDLING

SYFTE MED KAPITLET

Detta kapitel visar hur man kan angripa
implementeringsproblematiken. Ofta
uppkommer de stora problemen nar
man ska gora det man tankt och nya
saker man inte forstatt eller reflekterat
over satter kappar i hjulen. Dessutom ar
implementeringsstrategi i hogsta grad
beroende av de behov, resurser och mal
man har. Darfor ar detta kapitel inte ett
facit utan reflektioner over vad som ar
viktigt att tanka pa.

Det handlar om att skapa rorelse, utan
att fastna i storvulna planer eller lang-
dragna forstudier. Datakvalitet skapas
inte i ett enda projekt — den byggs over
tid, med ratt prioriteringar, ratt stod och
ratt larprocess.

BORJA TIDIGT - MEN BORJA RATT

Envanlig falla ar att vanta pa det perfekta
tillfallet. Men ju tidigare man borjar arbeta
med datakvalitet och struktur, desto
enklare blir det att undvika dyra misstag
senare. Darfor bor vissa fundament vara
pa plats fran dag ett:

« Stall krav pa leverantorer och system:
All upphandling bor innehalla tydliga
krav pa interoperabilitet, datakvalitet
och exportmojligheter.

- Valj ratt partners: Ga tillbaka till
tidigare kapitel och sakerstall att
leverantorer inte bara levererar teknik
— utan langsiktig kvalitet.

e Anvand det ni har: Om organisationen
har formaga att jobba med egna
system eller plattformar - borja dar.
Eget systemkunnande ger kontroll,
men kraver ocksa ansvar.

BORJA DAR DATAN GOR STORST
SKILLNAD

Det ar latt att drunkna i onskelistor —
men all data ar inte lika viktig. Nar man

granskar forfragningar kommer ofta tio
datapunkter in — men bara tva eller tre
visar sig skapa verkligt affarsvarde.

« |dentifiera affarskritiska datatyper forst
— exempelvis yta, hyresinformation,
energiforbrukning eller leverantors-
kopplingar.

« Utgd fran anvandaren — vad behover de
for att fatta beslut, effektivisera eller
undvika fel?

» Testa idéerna — var datadriven: Anvand
A/B-testning, mat faktisk anvandning
och agera pa insikter. Malet ar inte att
samla data — det ar att skapa varde.

ARKITEKTUR OCH SYSTEMSTOD:
EN BALANSAKT

Att infora dataplattformar, APl:er och
integrationslosningar  kraver arkitek-
turval med lang horisont. Men har finns
en falla: hoga kostnader, dyra konsult-
timmar — och uteblivna resultat.

For att undvika detta:

» Tank iterativt dven i arkitekturen
— borja litet, skala upp med larande.

« Sakerstall att plattformen kan vaxa
med  verksamheten och  stodja
datakvalitet direkt i granssnittet.

» Prioritera system som ger synlighet
och kontroll over datafloden.

« Se var REDI rapport om digitalisering
och loT for input om arkitektur.

TIDIG OVERVAKNING OCH
FEEDBACK AR AVGORANDE

Datakvalitet uppstar inte nar datan
levereras eller rapporten lamnas in
—den byggsin fran borjan. Darfor bor man
etablera overvakning och validering
tidigt, aven i liten skala.
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Exempel:

« Enkel sensorvalidering i t.ex. Grafana
ger direkt koll pa att sensorer fungerar.

» Logik som larmar vid avvikelser
(orimliga  temperaturer,  saknade
nycklar).

- Dashboard for datakvalitet: Fanga felen
innan de blir ett problem langre fram i
kedjan.

Det behover inte vara komplext — men det
maste finnas.

BYGG FOR FORANDRING, INTE FOR
PERFEKTION

Datakvalitet ar inte ett mal — det ar ett
arbetssatt. Darfor behover implement-
ationen vara agil och larande, snarare an

styrd av fardiga specifikationer.

Fallgroparna ar tydliga:

e | det ena diket fastnar man i over-
designade plattformar och konsult-
timmar — utan resultat.

| det andra diket kor man utan struktur
—och bygger upp teknisk skuld som blir
dyr att ratta.

Nyckeln ar kontinuerlig forbattring:

 Tydliga roller och ansvar.

» Systematiskt larande fran varje steg.

» Teknisk flexibilitet kombinerat med
affarsmassiga prioriteringar.
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DELTAGARE |
ARBETSGRUPPEN

ALBIN HELLSTROM ANDERS BJORLING ANDREAS HOLNE CARL-THOMAS LEDEMYR
AKADEMISKA HUS CASTELLUM FABEGE STRONGHOLD

CARL STAHLE ) DANIEL KRAFT EDGAR LUCZAK FREDRIK GUNNARSSON
SVERIGES ALLMANNYTTA STRONGHOLD EPICENTER CASTELLUM

HANNES WISTRAND HENRIK ABERG JOHAN GENTZELL JOHN LETHENSTROM
ALECTA FASTIGHETER AMF FASTIGHETER VASAKRONAN HUFVUDSTADEN
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ALECTA FASTIGHETER FASTIGHETSAGARNA JERNHUSEN HUFVUDSTADEN

MIKAEL OSTERBERG PER WAHLGREN PETER KARLSSON SANDRA JONSSON
AMF FASTIGHETER JERNHUSEN AKADEMISKA HUS VASAKRONAN

TOBIAS JONSON TOMAS OHRN ULF DAVERSJO ULF NASLUND
VASAKRONAN CASTELLUM AKADEMISKA HUS VASAKRONAN
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DESSA BOLAG HAR MEDVERKAT | RAPPORTEN:

Siemens

Schneider Electric
Newsec

EG systems (Mestro)
Edsvards

DigIT Lab

SETEK (Host Mobility)

Tieto
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