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Abstract

Digital development is constantly affecting the world economy and the word PropTech has
become a worldwide phenomenon. Digitization affects all aspects of the real estate industry
from tenant to investor and owner by increased efficiency and renewing existing processes
and solutions. The real estate market has recently had a historically good growth, which has
amount to that the digitalization of the sector has been hampered as the companies have
prioritized acquisitions and development of existing stock. As the real estate market's growth
has leveled off, more have become interested in investments in PropTech and digitalization.
The study investigate what PropTech-companies offers in term of services and digital
solutions as well as how these can contribute to increased profitability and customer benefit
for real estate companies. Furthermore, the study aims to investigate what services and digital
solutions tenants and real estate companies will demand in the future and investigate why the
real estate industry has not taken on technological development as efficiently as the other
industry.

The master thesis’ issues were answered by utilizing a qualitative research approach and
method including a theoretical study as well as an interview study. The theory study mainly
includes a deep dive into the definition of PropTech and mapping of various services and
digital solutions. The real estate sector needs a standard to work from and a new way to
charge for digital services. At present, PropTech is mainly used to make management more
efficient or to make the properties more energy efficient. In the future the interviewees
believe that more focus will be allocated towards the tenant and their needs. It is also believed
that gathering of information and data will grow but also services that allow resource sharing
between people.
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Sammanfattning

Den digital utveckling paverkar standigt varldsekonomin och ordet PropTech blivit ett
varldsomspannande fenomen. Digitaliseringen paverkaralla led inom fastighetsbranschen
fran hyresgast till investerare och dgare. Detta genom att effektivisera och utveckla befintliga
processeroch lésningar. Fastighetsmarknaden har den senaste tiden haft en historiskt god
utveckling vilket har gjort att digitaliseringen av sektorn har hammats da bolagen har
prioriterat forvarv och utveckling av befintligt bestand. | takt med att fastighetsmarknaden s
utveckling har planat ut har allt fler fastighetsbolag bérjat intresserat sig for investeringar
inom PropTech och digitalisering.

Syftet med studien &r att undersdka vad teknikbolag som definieras inom PropTech erbjuder
for tjanster och digitala I6sningar samt hur dessa kan bidra till 6kad I6nsamhet och kundnytta
for fastighetsholag med hyresrétter. Studien syftar dven till att understka vilka tjdnster och
digitala I6sningar som hyresgaster och fastighetsbolag kommer efterfraga i framtiden samt
undersdka varfor fastighetsbranschen inte har tagit till sig den tekniska utvecklingen lika
effektivt som andra branschen.

Examensarbetet genomfordes som en kvalitativ studie. En teoristudie kombinerat med
semistrukturerade intervjuer bidrog till en breddad information for att kunna besvara studiens
fragestallningar for att i sin tur kunna uppna resultat och slutsatser. Teoristudien innefattar i
huvudsak en djupdykning i definitionen av PropTech och kartlaggning av olika tjdnster och
digitala 16sningar som inkluderas, samt digitaliseringsresan i fastighetssektorn.

Resultatet visar pa att meningsskiljaktigheter bland de intervjuade respondenterna ar stor bade
gallande hur bolaget de representerar forhaller sig och investerar i PropTech men ocksa hur
man definierar ordet PropTech. Slutsatserna av studien ar att det framforallt finns tva storre
utmaningar nér det kommer till implementeringen av ny teknik i fastighetssektorn; det behévs
en standard att jobba utefter for att driva pa utvecklingen samt svarigheten for fastighetsholag
att ta betalt for PropTech och de digitala plattformar och tjanster som implementeras. For
narvarande anvands PropTech framst for att effektivisera forvaltning eller for att fa
fastigheterna mer energieffektiva. | framtiden menar de intervjuade fran bade
fastighetsbolagen och teknikbolagen att det kommer laggas mer fokus pa vad som gynnar
hyresgasten istéllet for fastighetsbolaget. Man tror ocksa att insamlandet av information och
data kommer vaxa men ocksa tjanster som tillater resursdelning mellan ménniskor.
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Definitioner och begrepp

Al — Artificel Inteligence

Intelligens som uppvisas av en maskin eller dator. Kan beskrivas som allt ifran optimering av
reklam till sjalvkdrande bilar. En mer avancerad och hypotetisk intelligens med ett
maéanniskolikt resonemang ar AGI (Artificial General Intelligence) (Kairos Future, 2018).

BIM — Building Information Model
Pa svenska oversitts begreppet till byggnadsinformationsmodellering. BIM handlar om att
skapa och anvanda en intelligent 3D-modell av byggnadsverk for att informera och formedla
projektbesult (BimAlliance, 2018).

FM - Facility management
Facility management (FM) innebér strategisk ledning och styrning av resurser och tjanster
som en byggnad eller fastighet kraver for att fungera pa basta sétt (IFMA, 2020).

Sensor
Ett samlingsbegrepp for att beskriva olika apparater som anvands for att samla in, distribuera
och konvertera data (Kairos Future, 2017)

Digitalisering

Med digitalisering menar man omvandlingen mellan analog och digital representation av
information i framforallt tekniska sammanhang. Begreppet anvénds som ett samlingsbegrepp
for de flesta former av digital utveckling (Digitaliseringskommisionen, 2016)

PT — PropTech

Property Technology, tekniska I6sningar, ofta Al, som har koppling till fastighetsbranschen.
Innefattar allt fran optimering av energianvandning i fastigheter till digitala las (Kairos
Future, 2018).

VR — Virtual Reality

Datateknik som simulerar en inbillad miljo eller verklighet genom var interaktion i dem.
Tekniken bestar av en skarm framfor varje 6ga som skapar ett 3D-djup i bilden (Kairos
Future, 2017).

0T — Internet of Things

0T &r ett begrepp for den utveckling som innebdr att saker: maskiner, fordon, gods,
hushallsapparater, klader med mera forses med inbyggda sensorer och processorer. Detta
medfor att dessa enheter kan uppfatta sin omvarld, kommunicera med den och pa sa satt
anpassa sig till situationer och medverka till att skapa smarta, attraktiva och hjalpsamma
miljéer, varor och tjanster (IoT Sverige, 2018).
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Smart byggnad

Smart byggnad eller ”smart building” ar ett begrepp for byggnader som inte bara utfor
forprogammerade atgarder utan programmerar sig sjalv. Detta genom att 6vervaka miljon och
avkénna utféranden som gors av de som brukar fastigheten. lakttagande av beteendemonster
och belaggning under dygnet végs in for att forutspa framtida monster (Kairos Future, 2017).

Kundnytta

| denna studie kommer definitionen av kundnyttainnebéara den nytta som en kund far ut av att
nyttja en tjanst eller produkt inom segmentet digitalisering och PropTech. Kunden kan vara
bade en fysisk eller en juridisk person.

11
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

For att den tekniska utvecklingen i samhéllet ska kunna fortga kravs det krafttag i
fastighetssektorn dar samarbetet mellan fastighetsbolag och teknikbolag satts pa sin spets.
Intresset for amnet PropTech och digitaliseringen inom fastighetssektorn ar for tillfallet
glodhet och debatteras i Gppna samtal. Teknikbolagen ser en okad efterfragan pa deras
produkter i takt med att fastighetsbolagen investerar allt mer kapital i sektorn. Hastigheten i
utveckling av ny teknik har redan gjort det méjligt med sjalvkérande bilar, butiker utan
traditionella kassasystem och robotar som blir allt mer manniskolika. Vissa branscher som
fastighets-, och byggbranschen har inte f6ljt med utvecklingen i lika stor grad som resten.

Forut var det enkelt att forklara samhéllets olika typer av platser: hemmet, jobbet och allt
daremellan. I hemmet bor vi, pa jobbet arbetar vi och patredje stallet resterande, exempelvis
ga pa restaurang, bio och shopping. Idag &r det krangligare. Granserna mellan de tre olika
platserna suddas ut alltmer och man pratar omen fjarde plats dar de tre tidigare platserna
flyter ihop till en. Krisen runt viruset Corona (COVID-19) ar sannolikt en h&dndelse som
kommer skynda pa radande teknikutveckling annu mer. Idag kan manga sitta pa caféer och
arbeta samtidigt som man kan handla det mesta fran vara hem (Borjesson, C. nov 2019). Mitt
i detta finner vi vara bostader dar inte minst hyreshostaderna ar i centrum med nyckelordet
PropTech. Ordet PropTech star for property technology” och beskriver digitala produkter
som ar tillampningsbara i fastighetssektorn (Feth & Griineberg, 2018). Tidigare studier har
framforallt fokuserat pa den kommersiella marknaden och potentialen i hyresrattsmar knaden
(Hedin, F. Jennerhed, J. 2018).

Fastighetsbranschen anses varaen konservativ bransch nar det kommer till att ta till sig ny
teknik och implementera den (Hartmann, A, 2006). Trots det kommer den digitala
utvecklingen vara en nyckelfaktor som féretag maste ta hansyn till fér att inte bli
fransprungna. Féretag som inte planerar och investerar for framtiden och dess teknik har
historiskt sett fatt det svart att Gverlevaenligt Clayton Christensen (Nordlander, 2016).

Fastighetsbranschen ar jamfort med andra branscher efter i digitaliseringsarbetet och anses
vara dalig pa att utnyttja mojligheterna som erbjuds (Kairos Future, 2017).

Junnila, S (2017) kom fram till att den mesta datan som samlas in av fastighetsbolag anvands
for att utveckla egna produkter eller tjanster och ses inte som en tillgangsklass for forsaljning
till andra foretag. Alla &r medvetna om att digitaliseringen fundamentalt kommer &ndra
fastighetsbranschen men att ingen riktigt vet hur det kommer ske (Gillberg, 2015). PropTech
ar ett relativt nytt begrepp vilket gor att forskning inom amnet ar svart att tillgodose sig.
Baum (2018) har nyligen skrivit rapporten PropTech 3.0 — The Future of Real Estate. |
rapporten skriver han om PropTechs framfart och vad dess utveckling kanmynna ut i. Med
detta som bakgrund initieras den hér studien for att undersoka de ekonomiska incitamenten
och mervardet for fastighetsbolag att investera i PropTech och digitala I6sningar for att skapa
vérde till hyresgaster alternativt skapa nya affarsmojligheter for fastighetsbolagets egen
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vinning. Fastighetsbolag och teknikbolag som definieras inom kategorin PropTech intervjuas
for att fa en djupare inblick i vart branschen ar pa vag, dess utmaningar samt vilka mojligheter
som finns. Slutligen undersdks vilka digitala lI6sningar och tjanster som hyresgést och
hyresvard efterfragari framtiden. Arbetets struktur kommer innefatta fem olika avsnitt.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med studien &r att gora en djupdykning i &mnet PropTech for att ta reda pa hur
marknadslaget ser ut. Vidare ar planen att utredaden gemensamma problematiken bakom
overgangen till det digitala i fastighetsbranschen och varfor det har skett langsamma
jamfoérelsevis med andrabranscher.
For att uppfylla syftet med studien kommer féljande problemformulering behandlats:
RQ1: Vilken typ av utmaningar finns det i fastighetssektorn nar det kommer till
implementeringen av ny teknik?

RQ2: Hur anvands PropTech for ndrvarande inom fastighetssektorn?

RQ3: Vilka typer av tjanster kommer fastighetsbolag och hyresgaster att efterfragai
framtiden?

Fragestallningarna har tagits fram i samband med genomforandet av bakgrundsforskningen av
amnet.

1.3 Avgransning

Studien kommer endast att behandla digitala tjanster och l6sningar som &r kopplade till
fastighetsbolag som ager bostader. Anledningen till att jag valt att fokusera pa dettaomrade ar
for att bostadssidan ar ett omrade som inte har behandlats i nagon stérre utstrackning da den
kommersiella sektom oftast &r den mest lukrativa.

Syftet med studien &r att understka vad marknaden erbjuder for tekniska tjanster till

fastighetsbolagen och dess nyttopaverkan. Att dykadjupt ner i hur detekniska lésningarna
fungerar ar darfor inte aktuellt.
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2 Metod

2.1 Kvalitativ studie

Eftersom PropTech och digitalisering inom fastighetssektorn ar ett nytt omrade med lag
etablerad kunskap &r en kvalitativ utforskande strategi battre an att anvéndasigav resultatet
fran ett enkatutskick. En kvalitativ metod tillampas for att skapa forstaelse for det som
studeras (Fejes & Thornberg, 2009). Studiemetoden anvénds nérdet finns ett behov av att
samla in data och information fran relevanta kallor fér att skapa sammanhang till
fragestallningen (Jacobsen, 2015). Vid genomférande av en kvalitativ undersékning ar det
mojligt att handplocka deltagare till undersdékningen och darfor ges mojlighet att vélja
intervjupersoner som anses sarskilt intressanta for studien (Cantzler, 1992). | en studie
anvands resultatet fran insatta personer for att analysera en problemstalining uppnas en storre
djupare forstaelse for amnet (Fejes & Thornberg, 2009). Studien bygger pa en kvalitativ
undersokning vilket bidrar till en 6kad forstaelse och ett djup till underlag for analys i studien.
I undersokningen har utvalda personer med relevanta positioner fran fastighetsbolag med stor
andel hyreslagenheter fatt mojlighet att under en individuell intervju besvara fragor om sitt
digitaliseringsarbete, hur de arbetar med digitala l6sningar gentemot hyresgast och hur de ser
pa framtiden inom PropTech. Intervjuer har ocksa genomforts med foretag som verkar och
utvecklar produkter och losningar inom segmentet PropTech.

2.2 Litteraturstudie

For att fa 6kad kunskap inom PropTech samt for att besvara fragestéllningarna i studien har
en litteraturstudie genomforts. Meningen ar att teorin som presenteras bidrar till en djupare
forstaelse kring de resonemang som fors i rapportens avslutande kapitel (Saunders, M., et al
(2019)). Teori har hamtats fran vetenskapligt publicerade kéllor, facklitteratur och inslag fran
den allménna debatten kring digitalisering i fastighetsbranschen genom branschtidningar. Det
finns en risk att informationen fran den allmanna debatten kan varasnedvriden. Utelamnande
av vasentliga fakta, vem som &r utgivare och vem som har bestallt rapporten kan paverka
innehallet till det som ska formedlas. Dock anses den informationen vara véasentlig for att
fanga upp det som sker i nutid och den aktuella debatten.

2.3 Datainsamling

Intervjumetoden som har tillampats ar semistrukturerad intervju (Patel och Davidson, 1994).
Utgangspunkten har varit ifran forutbestaimda fragor samt att alla fragor stélls till alla
medverkande personer som blir intervjuade i samma foljd. Foljdfragornastalls utifran det som
den intervjuade berdttar om och uppmuntrar till att personen sjalv utvecklar sina svar. Detta
gor att intervjun till viss del formas utifran intervjupersonens svar. For att uppna ett hogt
resultat och fa fram det viktigaste ur fragestallningama har intervjufrgorna formulerats enligt
Bjorn Hégers (2010) sammanfattning och hénsyn har dven tagits till Jagerskoghs (2001)
intervjuarens sju dodssynder vid formulering.
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Ickefragan, att inte fa med amne och krav
Dubbelfragan, att framstélla flera fragor samtidigt
Att lasta manga ord och meningar pa fragan
Pastdenden som gors tillsammans med fragan
Kénsloladdade ord, provokationer

Attoverdriva

Stangda fragor som kan besvaras med ja eller nej

NogakrwbE

Fragor som stallts under intervjuerna gar att finna i Bilaga 1 Intervjumall fastighetsbolag
respektive Bilaga 2 Intervjumall teknikbolag.

Fokus har lagts pa att genomfora intervjuer med relevanta foretag och personer som har en
koppling till PropTech eller fastighetsbolag som investerar i PropTech.

Urvalet av vilka fastighetsbolag och teknikforetag som tillfragats att medverka i studien ar
baserat utifran att fastighetshbolagen innehav bestar av en stor andel hyresratter samt
teknikbolag som utvecklar, investerar eller har produkter som &r inom segmentet
digitalisering och PropTech (Saunders, M., etal (2019)). Anledning till detta urval &r for att
de stora fastighetsholagen anségs foreligga storre sannolikhet att inneha storre resurser att
allokera till investeringar i digitalisering och PropTech &n vad minder fastighetsbolag kan
tdnkas ha. Endast teknikbolag som arbetat med digitalisering och PropTech &r intressanta
eftersom resterande verkar inom segment som inte ror fastighetsbranschen i lika stor
utstrackning.

Bolag vars huvudverksamhet inte innefattas av fastighetsdgande gallrasi forsta skedet bort.
Aven fastighetsbolag som till stor del kretsar kring kommersiella fastigheter gallras bort.
Vissa av de tilltdnkta fastighetsbolagen har det inte gatt att finna kontaktuppgifter till varefter
de inte har blivit tillfragade att delta i en intervju och darfor gallrats bort. Andra
fastighetsbolag har tackat nej till att vara deltagare i studien av olika anledningar.

Sammanlagt har tio fastighetsbolag och fem teknikbolag med en bred geografisk spridning
over landet deltagit i studien. Intervjupersonernarepresenterar fastighetsbolag som till storsta
del &ger hyresratter och teknikbolag som fokuserar pa PropTech och digitalisering inom
fastighetssektorn.

Empirin i studien bygger pa intervjuer med nagra av Sveriges framsta teknikbolag som ar
verksamma inom PropTech segmentet samt med nagra av Sveriges storsta fastighetsholag
med en stor andel hyresratter i sitt bestdnd. Foretag som medverkat i en intervju presenteras i
Tabell 1 och Tabell 2. Personerna har varit anonyma for att skapa en trygghet. Tryggheten
forvéntas dppna upp intervjupersonerna och darmed ge en mer nyanserad i de olika
fragestallningarna.
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Fastighetsbolag Taxerat varde (mkr) i Placering
Sverige
Akelius 30,2 31
Atrium 44,2 13
Ljungberg
Balder 79 5
Dids 21,1 44
Heimstaden 35,2 22
HSB - -
Rikshem 457 12
Stena 30,1 32
Fastigheter
Sélvesborgshem - -
Willhem 36,3 18
Tabell 1 - Intervjuade fastighetsbolag
Teknikbolag Omréade Geografisk
placering
Amido Passagesystem Goteborg
HomeMaker Digitalt verktyg Stockholm
LocalLife Digital infrastruktur Stockholm
Myrspoven Energi- och Stockholm
driftoptimering
SF-invest Investeringarinom Stockholm

PropTech

Tabell 2 - Intervjuade teknikbolag

Samtliga intervjuade &r verksammainom utvecklingen av foretagets digitaladelar.
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Intervjudeltagare Bolagstyp Befattning Intervjutyp Intervjuldngd
N1 Fastighetsholag CBDO Fysisk 40 min
N2 Fastighetsholag =~ CIO Fysisk 40 min
N3 Fastighetsbolag CDO Telefon 25 min
N4 Fastighetsbolag CDO Telefon 24 min
N5 Fastighetsbolag ~ Drift-och Fysisk 42 min
teknikchef
N6 Fastighetsholag =~ Affarsomrédeschef ~ Telefon 26 min
N7 Fastighetsbolag ~ Projektledare Fysisk 39 min
N8 Fastighetsbolag VD Telefon 43 min
N9 Fastighetsbolag ~ Energi- och  Telefon 38 min
miljochef
N10 Fastighetsholag ~ Fastighetsdirekttr Telefon 44 min
N11 PropTech VD Telefon 28 min
N12 PropTech VD Telefon 33 min
N13 PropTech VD Fysisk 48 min
N14 PropTech CEO Fysisk 48 min
N15 PropTech CEO Telefon 34 min

Tabell 3 - Intervjuns genomfdrande och personens befattning

Fastighetsbolagen har ofta representerats av en chef pa den digitala avdelningen (CTO)
medan teknikbolagen har representerats av en VD eller utvecklare. Intervjuerna har skiljt sig
at mellan tekniksidan och fastighetsholagssidan men syftet har varit samma. Syftet med
intervjuerna med fastighetsbolagen har varit att skapa en djupare inblick i hur man arbetar
med digitala I6sningar for att 6ka kundnyttan, vad for investeringarinomdigitala I6sningar
man har genomfért samt hur man ser pa framtiden kring digitalisering av branschen. Vid
intervjuerna med teknikbolagen har syftet varit att faen forstaelse for produkten de erbjuder
och hur den kan bidra till 6kad kundnytta for fastighetsbolagen men ocksa hur de ser pa
framtiden kring digitalisering av branschen utifran deras produkt eller tjanst. Gemensamt for
intervjuerna har varit att forsoka fa djupare kunskap i hur man ser pa den digitala
utvecklingen som har skett i fastighetsbranschen. I vilken takt den har skett och vad man
anser orsaken ar till forandringstakten. Vidare har alla intervjuade fatt ge sin bild av sin
definition av PropTech samt om man anser att digitala losningar kan @ndra
fastighetsanvandningen och efterfragan. Fragor kring om efterfragan padigitala utveckling
upplevs kommafran hyresgaster har ocksa svarats pa av bada parter.

Totalt har femton olika bolag intervjuats. Fem fran tekniksidan och tio fran
fastighetsagarsidan. Intervjuerna&gde rum mellan 18 februari och 23 mars. Intervjuerna har
pagatt i spannet mellan 24-48 min. Nio av intervjuerna genomférdes dver telefon och sex
genom en fysisk intervju pa respektive foretags kontor.

Da intervjufragorna har varit semistrukturerat uppbyggda med 6ppna fragor har resultatet fran
varje intervju varierat mycket. Detta har gjort vissa svar svaranalyserade och svara att stalla
mot andra sinsemellan olika fastighetsbolag d& man haft en annan syn pa fragan och dar med
inte berdrt exakt samma amnen. | vissa fragor har den intervjuade inte haft ett svar pa
tillfragad fraga da personen antingen inte suttit inne patillrackligt med information om amnet
for att kunna svara eller att man haft en beslutsfattande position kring amnet, detta fenomen
kallas internt bortfall.
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2.4 Bearbetning av data

Resultatet fran intervjuerna analyseras enligt ett tillvagagangssatt som presenteras av
Jacobsen (2015). Arbetsmetoden beskriver hur man systematiskt steg for steg hanterar och
bearbetar data fran intervjuer. Steg 1 bestar av renskrivning av anteckningar och reflektion
dver intervjun. Steg 2 innefattar utforskning av materialet. Detta innebér

textbrytning och sammanfattning av varje enskild intervju. | steg 3 kategoriseras intervjuerna
i undergrupper. Avslutningsvis genomfors steg 4 dar samband mellan materialen
sammankopplas.

2.5 Kallkritik

En potentiell brist med undersokningen ar att endast nagraav Sveriges storsta fastighetsagare
har deltagit i intervjuerna. Mdjligheten att mindre fastighetsbolag enklare kan ta till dig
digitala losningar och implementera dessa i sitt bestand gar inte att utesluta. Mindre foretag
har ofta fordelen med kortare beslutsled, mindre kostnader for nya l6sningar och mindre
byrakrati. Det finns anledning att tro att storre fastighetsbolag har stérre utrymme att utveckla
och investera i digitala I6sningar och PropTech. Daremot dr det inte uttalat att de stora
bolagen nodvéandigtvis ar mest kreativa eller innovativa i sina satsningar. Resultatet bygger pa
intervjuer fran bade fastighetsbolag med hyresratter som huvudagande och teknikbolag inom
segmentet PropTech. Fler nyanser och exempel hade troligtvis framkommit om antalet
intervjurespondenter hade varit fler. Asikterna som framforts av bade fastighetsbolsbolagen
och teknikbolagen har haft vid spridning gallande vilken inriktning man vill satsa pa och
instéllning till digitala 16sningar och PropTech vilket har lett till slutsatsen att antalet
fastighetsbolag och teknikbolag som har intervjuats anses varatillrdckligt for att underbygga
slutsatserna som dras i studien. Intervjufragorna har stallt for att representera foretaget som
intervjupersonen arbetar pa och inte dess egna. Risken att idéer och personliga asikter speglas
i respondentens svar finns anda.
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3 Teori

3.1 PropTech

PropTech handlar om information, transaktioner och férvaltning. Margaret Rouse beskriver
PropTech med meningen “PropTech (property technology) is the use of information
technology (IT) to help individuals and companies research, buy, sell and manage real
estate” (Rouse, M. 2018). Vidare jamfor hon PropTech med FinTech - Financial Technology
och menar att precis som FinTech fokuserar pa att tillimpa teknologi i finanssektorn séa
fokuserar PropTech pa att tillgodose behoven inom fastighetsbranschen med teknologi. Enligt
KPMG har fastighetsbolagens skepsis mot tekniska innovationer minskat den senaste tiden.
2017 trodde 92% att nya tekniska losningar skulle paverka branschen dem verkade. 82% sag
denna utveckling som ett tillfélle for fler mojligheter och fastighetsdgare borjar allt mer inse
att PropTech kommer haen signifikant betydelse for deras bolag (KPMG nov 2017).

How much do you think digital/ Overall, how does your company see
technological innovation change digital/technological innovation?
will impact your business?

% % a% 0%

RN RN
46% 86%
@ Very significantly @ An opportunity
@ Somewhat significantly @ Athreat
@ No fundamental changes . Neither

. None of the above

Figur 1 - Digitalisering (KPMG nov 2017)

| takt med att internet har vuxit sig allt storre har det skapats mangder med teknikplattformar
inom samhallets olika omraden — héalsa, ekonomi, romantik, arbete, utbildning, fritid och hem.
Manniskan har snabbt anpassat sig till teknikens utveckling vilket framforallt har gjorts
genom att effektiviseratre vasentliga aktiviteter. Dessa ér.
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Informationsforsérjning

SvD, Wikipedia och andra internet-tidningar ar exempel pa informationsverktyg som ar
uppkopplade péd nétet. Termen “informationsverktyg” grundar sig i att internet, e-post,
telefoni och sociala natverk till en borjan helt och héllet handlade om information.

Forvaltning och styrning

Idag anvénds IoT — Internet of Things allt mer i forvaltningen av fastigheter och har skapat
mdjligheter att fjarrstyra olika elektriska funktioner med hjalp av mobiltelefoner, datorer och
surfplattor. Det bidrar ocksa att det har skapats mojligheter for att styra system pa distans
(Baum, A. 2018).

Transaktioner

| en due diligence-fas ar det informationen som ar grundlaggande. Att nathandel blev nésta
steg i teknikutvecklingen var darfér naturligt. Swish, PayPal och évriga internetbanker &r
exempel pa hurinternet har anvants for att enklare utbyta pengar, tjanster och varor.

3.2 FinTech irelation till PropTech

Jamforelsen mellan FinTech och PropTech &r att PropTech ser ut att utvecklas i samma riktigt
som FinTech hargjort. Likheterna ar stora vilket gor att FinTech anses ge en god indikator pa
vart PropTech &r pavag. FinTech definieras i rapporten The future of FinTech publicerad av
World Economic Forum 2015 enligt foljande: “anvindning av teknik och innovativa
affarsmodeller inomfinansiella #cinster . FinTech innfattar olika affarsomraden och kan
enligt KMPG (The Pulse of Fintech (2016)) delas in i foljande sektorer.

Betal och faktureringstjanster
Teknikbolag som verkarinom betalning och fakturering. Verksamheterna omfattar Iésningar
kring faktureringsprogramvaror och betalningshanteringar.

Utlangstjanster
Teknikbolag som erbjuder person-till-person 1an (peer-to-peer) och med hjalp av Al och
algoritmer genomfor kreditbedémningar.

Pengadverforing
Teknikbolag vars verksamhet 6verfor kapital mellan privatpersoner.

Formogenhetsforvaltning och privatradgivning
Teknikbolag som erbjuder férvaltning och radgivning till formogna personer och familjer.

Blockchain
Tillater registrering av tillgdngar genom digitala 6verforingar mellan anvandare i ett natverk
utan en tredje parts insyn. Tekniken bygger pa distribuerade databaser.

Kapitalmarknadstjanster
Teknikbolag som tillhandahaller finansiella verktyg och tjanster till banker, fonder och andra
finansiella institutioner.
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Crowdfunding
Teknikbolag som erbjuder plattformar dér man ger méjlighet for individuella personer att

investera i foretagsprojekt i form av aktiekapital eller lan.

Forsakringstjanster
Teknikbolag som erbjuder plattformar inom foérsakringstackning, skadehantering, fordelning
och férmedling.

Samtliga ovanstaende kategorier ar relevanta for fastighetssektorn. Flera PropTech-firmor
verkar inom samtliga ovanstaende omraden och benamns som fastighets-FinTech (Real Estate
Fintech) enligt Baum, A. (2018). Real Estate Fintech &r ett nyckelsegment inom PropTech
och en underkategori till FinTech. Kategoriseringen visas nedan i figur 1.

Smarta Fastig-

fastigh. hets-
FinTech

PropTech FinTech

DE
ekonomi

Figur 2 - lllustration av relationen mellan PropTech och FinTech

PropTech definieras inte somen delméngd av FinTech datekniken som gor en byggnad smart
genom att samla in data, analyseraden och sedan styras utifran olika kontrolimekanismer inte
betraktas som FinTech. Ett exempel pa detta ar bolaget Airbnb: det &r inte riktigt ett FinTech-
bolag men gar inom ramarna for ett Prop Tech-bolag. Smarta fastigheter och delningsekonomi
ar exempel pa sektorer somtillnor PropTech men inte FinTech.

PropTech delas in i tre delsektorer och tre drivkrafter (Baum, A. 2018). Till de tre
delsektorerna tillndr fastighets-FinTech, delningsekonomi och smarta fastigheter.
Drivkrafterna ar information, forvaltning/styming och transaktioner/marknadsplatser.
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Fastighets- Delningsekonomi | Smarta fastigheter
FinTech
Information Ja Ja Ja
Transaktioner/marknader | Ja Ja
Forvaltning/styrning Ja

Tabell 4 - PropTech sektorer
Definitionen av de tre delsektorerna definieras nedan.

Fastighets-FinTech

Med Fastighets-FinTech inkluderar man plattformar som underlattar foér alla typer av
fastighetstransaktioner. Detta genom att underlétta eller verkstélla transaktioner for en
snabbare process. Det kan ocksa innebéra att tillhandahalla information for bade potensiella
kopare och séljare. Transaktionerna kan vara aktiekapital, skulder, fysiska byggnader, dar

agandet kan vara &ganderétt och arrenderétt (Baum, A. 2018).

Delningsekonomi

Delningsekonomi ar ett samlingsnamn for aktiviteter som minskar resursatgang genom
effektivare kapacitetsutnyttjande sdsom delning av varor (Curtis, S., & Mont, O. (2019)), i
detta fall teknikbaserade plattformar for fastighetstillgangar. Plattformarna erbjuder
information till potentiella séljare och anvandare fastigheterna genom att underlatta avgifts -

och hyreshaserade transaktioner (Baum, A. 2018).

PLATTFORM
Matchning
Betygssystem
Ev betalningslosning

Avtal

ANVANDARE
nyttjar nagot

Betygssattning

Figur 3 - Delningsekonomi (Nylund, M. 2019)
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Plattformen skapar affarsmojligheter genom integration mellan tjanst och anvéndare.

Genom tekniska framsteg till foljd av digitaliseringen sa kan delningsekonomin skapa allt mer
avancerade plattformar dar behovet moter efterfragan. Dessa plattformar kan ses som en
brygga mellan anvéndare och en infrastruktur (exempelvis en fastighet). Plattformen
analyserar stora datamangder och bearbetar information sd att den blir lasbar, nar
informationen val ar lasbar kan méanniskan analysera och forsta data pa en avancerad niva.
Genom att koppla samman individers olika behov skapas nyaangreppsvinklarav processer.
Det leder till att digitaliseringen har mdjlighet att forandra en marknad markant. Tydliga
exempel pa bransch revolutionerande framsteg ar AirBnB som fullstandigt andrade
marknaden for uthyrning av bostader mellan privatpersoner samt WeWork som ar ett AirBnB
for kommersiella fastigheter. Gemensamt for framgangsrika bolag inom delningsekonomin ar
att anvandandet blir en naturlig del av individers vardag och férdndrar séttet att leva och
arbeta. | och med att delningsekonomin férandrar ménniskors beteende skapas nya
forutsattningar och krav pa bolagen som far hantera en ny typ av kundrelationer (Kairos
Future, 2018).

| SvD (2016) uppger Karin Bradly frdn KTH att drivkrafterna i Sverige kring
delningsekonomi framst grundar sig i frdgornakring hallbarnet. Jordens resurser behover
hushallas effektivare vilket leder till en samhallsvinst nar det kommer till effektivare
anvandning av outnyttjade resurser (Konkurrensverket, 2017).

Smarta fastigheter

Smarta fastigheter utgor grunden for smarta och uppkopplade stader och syftar pa plattformar
som underlattar forvaltning och drift av en fastighet genom tekniska Idsningar. Plattformarna
kan exempelvis styra en fastighets olika tekniska funktioner och tillhandahalla information
om byggnadens prestanda (Northstream, 2019). Genom att digitalisera olika delar av
fastighetens system med hjélp av PropTech aktorer forvandlar man en fastighet till en sa
kallad smart fastighet (Baum, A. 2018).

3.3 Svarigheter med implementering

Den allra storsta tillgangsklassen vi har i samhéllet ar fastigheter. Trots detta finns det stora
mojligheter for entreprendrer att forandra sektorn i grunden da man &r bland de sista att
implementera tekniska innovationer (Baum, A. 2018). En av anledningarna till den laga
forandringsbendgenheten tros vara att fastighetsbranschen kénnetecknasav storaheterogena
tillgdngar. En annan forklaring &ar att de professionella radgivare som dominerar
transaktionsprocessen vill skydda sina inkomstkéllor genom att hdmma innovationer som kan
stora dess affarsverksamhet. Den forsta vagen ProTech som ofta benamns PropTech 1.0
forknippa s med kraftfullare datorer och data. Dennavag drog fram under mitten
av 1980-talet i samband med persondatoms intag. Den 6kade tillgangen pa data hade stor
paverkan pa finansmarknaden vilket i sin tur paverkade fastighetssektorn genom
varderingsprogramvaror och digitala fastighetsforvaltningssytem (Baum, A. 2018). | takt med
att tekniken gick framat flyttades mer data 6ver till internet och slutskedet av PropTech 1.0
sags vara nar de storsta fastighetsbyraer i borjan av 00-talet skapade den online-baserade
bastadsmarknaden Rightmove i Storbritannien.
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PropTech 2.0 &r det vi ser nu. Fastighetssektorn attraherar stora investeringar och tekniken har
mognat i takt med att mer teknikkunniga yrkesménniskor har hittat till fastighetsbranschen.
PropTech 2.0 har framforallt underléttats av dppna kéllkoder, mobila enheter, e-handel och
sociala medier (Baum, A. 2018).

3.4 Kundnytta

Nytta innebér nagot som har en fordelaktig och kvarstaende effekt hos en konsument eller
verksamhet (Karlof, 2008). | ekonomiska sammanhang definieras nytta som “den
behovstillfredsstéllelse som konsumtionen av en viss kombination av varor och tjanster ger”
(Nationalencyklopedin, 2020a). Detta tyder pa att foretag genom ratt kombination av
produkter kan uppfylla kundens behov. Enligt Nationalencyklopedin definieras ordet kund
som en person som gor inkdp ellerutnyttjar en tjanst”.

| denna studie kommer definitionen av kundnytta innebéara den nyttasom en kund far ut av att
nyttja en tjanst eller produkt inom segmentet digitalisering och PropTech. Kunden kan vara
bade en fysisk eller en juridisk person. Karl6f beskriver dven vikten av att identifiera
kundnyttan for att strukturera affarsutvecklingen utifran kundnyttomatrisen som illustreras
nedan.

Kundnyttomatrisen

é Utveckla produkter och tjanster som Utveckla produkter och tjanster som
= hjélper kunderna med nyttor som man | hjalper nya kunder att utfora nyttor som
'Z>“.. dnskar outsourca. ingen idag levererar.
5!
2
= Utveckla produkter och tjanster som Utveckla produkter och tjanster som ger
3 skapar battre nyttor for kunder. nya kunder battre nytta.
S
4

Befintliga kunder Nya kunder

Figur 4 - Kundnyttomatrisen
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Kundnytta som produkt

Dagens marknad erbjuder hard konkurrens da utgangspunkten ar kundens totala upplevelse
vilket kréver ett kvalitetstink genom hela foretaget. Vid en kunddriven utveckling &r det
viktigt att identifiera vad kunderna efterfragar (Karlof, 2008). Detta kan goras genom att
samla in implicit eller explicit kundinformation. Med implicit kundinformation baserar man
information som kunder inte uttryckt sjalva. Istallet gor fastighetsagare investeringar utifran
vad kunden utfor for tjanster eller nyttor kunden har i olikasituationer for att uppna dkad
nytta (Karlof, 2008). Detta innebdr att fastighetsagaren behdver vara mer lyhord och kénna
sina hyresgaster val for att kunna erbjuda investeringar som ¢kar nyttan istallet for det
motsatta. Explicit kundinformation &r nér kunden sjalv &r medveten om vad for investeringar
som behdver genomforas for att 0ka deras nytta. Anledningen till att kunddriven utveckling
dar underlaget ar explicit kundinformation inte nar dnskat resultat beror pa stokastisk
variation da kunderna &r ovetande kring vad som okar deras nytta (Karlof, 2008). Tillampar
man istallet implicit kundinformation vid kunddriven utveckling och pa sa vis finner varor
och tjanster som motsvarar kundens kriterier for att uppna hogre nytta (Karlof, 2008).
Differensen kan illustrativt beskrivas enligt figuren nedan.

Implicit kundinformation
Hyresgésterna 4r inte medvetna om
vilka investeringar som behovs for att
na dkad nytta.

Explicit kundinformation
Hyresgésterna dr medvetna om vilka

investeringar som behovs for att na
okad nytta. Fastighetsdgaren identifierar

hyresgisternas behov for 6kad nytta
och gor investeringar darefter.

Figur 5 - lllustration av explicit- och implicit kundinformation

Kundndjdhet

Kunden har alltid varit hogt prioriterad men det &r forst under de senaste decennierna som
foretag borjat anvanda sigav N6jd Kund Index (NKI) i sin verksamhets prestationsanalys
(Stern, 2006). Detta gor att det ar viktigt att kunna mé&ta kundndjdheten, i detta fall
hyresgéster. FOr att méta detta kan man tillimpa flera olika verktyg dar NKI bland annat kan
anvandas av fastighetségare (Bengtsson, 2014). NKI &r inte varumarkesskyddat vilket innebar
att alla kan skapasin egen modell och tillampa med relevanta fragor (Bengtsson, 2014). Detta
bidrar till att det &r svart att jamfora resultatet fran undersokningen mellan olika
verksamheters NKI. Till grund i en NKI-undersokning &r det vanligt att man anvénder sig av
tre fragor som besvaras pa en skala 1-10 vilka sedan omvandlas till ett indexvarde mellan 0—
100 (Bengtsson, 2014). De tre fragorna som anses som vanliga att anvanda i en NKI-
undersdkning enligt Sven-Tore Bengtsson (2014) &r:

1. Hurndjd man ar totalt sett med verksamheten?

2. Hur vél verksamheten lever upp till férvantningarna?

3. Hur ndra verksamheten kommer en tankt ideal verksamhet inom samma
bransch?
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Utéver ovan namnda fragor staller man ofta i en NKI-undersokning kopplade till olika
kvalitetsfaktorer dar varje kvalitetsfaktorer aterspeglas med flertalet fragor. Det som paverkar
vilka kvalitetsfaktorer som ar relevanta varierar mellan vilken bransch man ar verksam inom
(Bengtsson, 2014). Genom att analysera svaren av de olika kvalitetsfaktorerna kan man fa
fram samband om hur olika férandringar i verksamheten paverkar NKI vilket ger en
fingervisning om véagen man bor ga for att 6ka kundndjdheten (Bengtsson, 2014).

Enligt Morgan m. Fl. (2005) kan man dela in en NKI-undersokning och dess
informationsanvéndning i fyra olika steg: kundnéjdhets-skanning, kundndjdhets-analys,
informationsspridning och informationsanvandning. Lervik Olsen m. FI. (2005) havdar att det
finns vissa brister i att dela upp det i fyra steg och menar istéllet att det i flesta fall &r
fordelaktigt att dela in en NKI-undersdkning i tre steg: strategi, méatning och analys och
genomforande. Lervik Olsen m. Fl. (2005) menar att deras trestegsstrategi lampar sig bast for
foretag och kan i kombination med den process som foreslas av Morgan m. Fl. (2005) ge
béttre resultat (Se figur 5).

Strategi Matning Analys &
genomférande

Figur 6 - Modell éver kundnojdhets informationsanvandning (Anpassad fran Birch-Jensen,
Gremys, Hallencreutz och Ronnebéck, 2016)

Att det finns ett samband mellan féretag som aktivt arbetar for att 6ka kundnéjdheten och
deras resultat i matningar av kundndjdhet har gatt att pavisa (Birch-Jensen, Gremyr,
Hallencreutz och Ronnebdack, 2016). | rapporten som tagits fram av SIQ och Chalmers
framgar det att det ar viktigt att ha tydliga mal kring varfér undersokningen genomfors och
hur resultatet fran undersokningen ska anvandas. Vidare ar det viktigt att ggnomfor atgarder
samt gor uppfoljningar baserat pa vad som framkommit. Foretag som uppvisar samre
kundnojdhet fran undersdkningarna har ofta inte lika tydliga mal eller syften med varfor en
viss undersokning genomfors mer an att man vill ta reda pa radande nojd het bland kunderna
(Birch-Jensen, Gremyr, Hallencreutz och Ronnebdck, 2016).
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3.5 Hyresratter och dess vardepaverkande faktorer

Vardeteori

En fastighet brukar delas in i en av tva kategorier, kommersiella- och bostadsfastigheter
(Finansinspektionen, 2019). Till de kommersiella raknar man, lager-, industri-, handel- och
kontorsverksamhet, men aven specialfastigheter déar offentlig verksamhet bedrivs. Bade
flerbostadshus som upplats med hyresratt och bostader som &gs av privatpersoner ingar i
kategorin bostader (Finansinspektionen, 2019).

En fastighetens varde beraknas utifran det varde som fastigheten kan tillhandahalla i
framtiden (Eriksson, 1998). Detta véarde varierar mellan olika individeroch ger darfor olika
utfall i nyttofunktioner. Med hjélp av vardeteori avser man att forsoka beskriva hur vérdet
varierar beroende pa olika variabler och forutséattningar (Fastighetsnomenklatur, 2018). Nagra
grundlaggande ar foljande:
e Begransad omfattning — En fastighet &r unik. Det finns inga likadana
fastigheter.
e Behov — Fastighetens formaga att tillfredsstalla anvandarens behov genom att
nyttja fastigheten.
e Dispositionsratt— Agaren har ensamrétt pa fastigheten och innehar ratten att
exkludera andra.
e Overlatbarhet — Det finns en marknad dr transaktioner ar méjliga.

Nar man pratar om vérdeteori finns det framforallt tva begrepp som ar viktiga att kunnaskilja
och som de flesta 6vriga begrepp gar att harleda till. Dessa tva ar avkastningsvérde och
marknadsvérde.

Avkastningsvarde tillampas oftast vid vardering av avkastningsbérande fastigheter likt
kommersiella-, hyres- eller jordbruksfastigheter. Avkastningsvérdet ar nuvérdet av alla
framtida kassafléden som en fastighet producerar. Avkastningsvardet ar individuellt och
knutet till situationen forinnehavaren. En dgare bedomer vardet av investeringen utifran den
framtida kassafloden som investeringen kan generera (Eriksson, 1998). Eriksson (1998)
definierar avkastningsvardet som:

Avkastningsvarde = Nuvéardet av forvantade kassafloden

Vardepaverkande faktorer

Hog kundnojdhet kan inte pavisas ha nagon direkt paverkan pa fastighetsvardet for en
hyresrattsfastighet. Hog kundndjdhet kan dock visas ha en indirekt paverkan pa ett
fastighetsvérde genom att ndjda kunder med storre sannolikhet forlénger sina hyreskontrakt.
Detta minskar risken for vakans vilket ger ett stadigare driftnetto. Mattet néjda kunder ar
tillfalligt och abstrakt med hansyn till nar fragan om kundnéjdhet stalldes (Reuterdahl, 2014).
Da en ny fastighetségare tilltrader har denna majlighet att paverka hyresgasternas upplevda
kundngjdhet och kundnytta genom forvaltningsatgéarder och service som gér dem mer positivt
installda. Enligt Reuterdahl (2014) kan man konstatera att kundngjdhet inte &r en méatbar
vardepaverkande faktor som paverkar fastighetsvardet. Vidare menar man att parametern
anda ar viktig att arbeta med for att uppna ett hogt fastighetsvarde.
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4 Resultat och analys

4.1 Intern digitalisering och utveckling

4.1.1 Fastighetsbolagens digitaliseringsresa

Under intervjuerna kom det fram att fastighetsbolag arbetar olika nar det kommer till
digitalisering. Digitaliseringsresan har i manga fall borjat genom interna processer for
att undersoka hur verksamheten kan digitaliseras och effektiviseras. Genom
intervjuerna uppger flera att man arbetat med digitalisering och PropTech under en
langre tid men att en samordnad strategi nyligen skapats.

”Inom bolaget har vi lange arbetat med fragor kring det digitala men det ar forst
nyligen som vi exempelvis tillsatt en CTO och en grupp som enbart arbetar med dessa
fragor”

Da begreppen digitalisering och PropTech ar breda menar de flestaatt det ar viktigt
att smalna av och satta upp en strategi for hur man ska arbeta med fragorna. Detta for
att valja omraden att prioritera och vill lagga fokus pa. De flesta foretag har
framforallt lagt fokus pa att med hjalp av digitalisering effektivisera olika processer
for att fa ner kostnader. Bland dessa processer ar det framforallt den tekniska
forvaltningen som legat till grund i digitaliseringsarbetet. Anledningen till detta
menar manga beror pa att det ar ett omrade déar det enkelt gar att raknapa kostnader
och intékter vilket leder till att man snabbt kan se effekten av en viss investering.
Foretag uppger att det framforallt har handlat om punktinsatser dar man lagt fokuspa
att effektivera hushallandet av resurser. Det har handlat om insamling av data fran
fastighetssystem och energieffektivisering. Flera meddelar ocksa att investeringar f6r
att koppla upp fastigheter digitalt har gjorts fér att samla in statistik och
driftinformation som i sin tur pa langre sikt kan anvéndas for att gynna hyresgasten.
Genom att innehava data om olika fastigheter, hyresgéaster och lagenheter kan man
individanpassa olika miljoer battre till en lagre kostnad och ddrmed arbeta med
proaktivt.

Flera fastighetsbolag forsoker se det storre perspektivet genom att studera
hyresgésters monster for att forsta vad for investeringar och tjanster som kommer
efterfragas i framtiden. Ett exempel &r digitala Ias dar man i framtiden kan tanka sig
att hyresgaster kan fa leveranser helavégen in till kylskapet eller kan 6ppna upp for
en stddare genom en app vid en viss tidpunkt.

”Viforsoker ligga steget fore hyresgistema genom att erbjuda tjénster som dnnu inte
efterfragats. FOr hyresgasterna blir det lite av en premiumupplevelse medan vi kan
gora besparingar eller effektivisera”
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Vissa fastighetsbolag lagger mer fokus vid att endast kdra digitala I6sningar och
investeringar som ar valetablerade pa marknaden och som hartestats under langre tid
av andra fastighetsbolag.

”Vikor ndstan uteslutande tekniska [0sningar som vi ser funkar hos andra
fastighetsbolag. Detta for att vi inte behdver lagga tid eller pengar pa obeprovade
tjanster”

Andra fastighetsbolag ar mindre restriktiva och testar mindre etablerade tjanster pa
marknaden I6pande och istdllet 1agger ner satsningen snabbare om utfallet inte ger det
resultat man véntat sig.

”Vara investeringar dr ofta i bolag som haren produkt som ligger i linje med vara
digitala mal och som befinner sig i ett tidigt skede vilket gor att investeringama ofta
ar véldigt sma, och ibland till och med gratis”

4.1.2 Teknikbolagens utvecklingsresa

Under intervjuerna med teknikbolagen framgick det att man under det senaste aret har
markt av ett okat intresse och efterfragan fran fastighetsbolag. Teknikbolagen tror att
detta framforallt beror pa att fastighetsbolagen har haft en historiskt bra vérdetil lv axt
pa sina fastigheter och darfor inte behovt lagga tid pa andra investeringar som
digitalisering och PropTech.

”Anledningen till att fastighetsbolagen ligger efter i digitaliseringen &r fOr att man
helt enkelt inte har behdvt digitaliserada man gjort sa stora vinster pasitt bestand.
Men nér marknaden nu har lugnat ner sig lite s3 har man bérjat titta mer och mer pa
sétt att effektivisera och dra ner kostnader med hjélp av digitalisering och PropTech”

Bland teknikbolagen som har varit med under en langre tid uppger man att
konkurrensen har Okat i takt med att fastighetsbolagen investerat allt mer i
teknikbolag inom PropTech segmentet. Tidigare var det svart att sélja in sina
produkter eller tjanster men idag sa ar fallet nastan det motsatta inom vissa aspekter.

”Niér vi startade for nagra ar sedan s& hade vi stora problem med att sélja in tjansten
trots att var data indikerade paatt vi kunde tillhandahalla stora effektiviseringar at
fastighetsbolagen”

Teknikbolagens syn pa framtiden ar ljus och man prognostiserar en 6kad efterfragan
pa sina produkter och strre samarbeten mellan foretag och kund for att fa en battre
utveckling av tekniken.

”For tillfillet jobbar vi ndra ett av de storre fastighetsbolagen pa marknaden som vi

tillsammans med tar fram en battre produkt. De foérser oss framférallt med data och
later oss anvinda deras fastigheter for testkdrning”
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Enligt intervjuerna handlar marknaden framforallt om att ta fram verktyg som
underlattar olika processer for fastighetsbolagen. Fastighetsbolagen efterfragar
framforallt dennatyp av tjanster da det &r inom detta omrade som minst framsteg har
skett. Detta gor att teknikbolagen foljer efter pa det sparet.

4.1.3 Investering i digitaliseringslosningar och PropTech

Nar fragorna kring vilka investeringar som bolagen gjort inom digitalisering och
PropTech upplever man i manga fall att man fortfarande ar i starten. Nedan listas
tjinster och digitala I6sningar som fastighetsbolagen angett att man investerat i med
en kortare beskrivning. | listan finns ocksa produkter som erbjuds av de intervjuade
teknikbolagen.

Digital boendeplattform

En applikation som genom ett digitalt natverk erbjuder aktiv samordning for att hoja
trivseln i ett visst geografiskt omrade eller en viss fastighet. En lokal infrastruktur
innefattar en mangd I6sningar som syftar till att koppla samman manniskor inom ett
visst geografiskt omrade eller grannskap genom resursdelning, lokalanyhetsfloden,
forum och events. Detta for att stdrka de boendes platsidentitet och trygghet.
Feedbacken som har givits har varit mycket god och allt fler omraden och fastigheter
valjer att ansluta sig till boendeplattformen.

Intern app for hyresgaster

En applikation som hyresgéster laddar ner till din mobiltelefon eller surfplatta.
Genom appen breds majligheten att exempelvis genomféra en felanmalan, tillga
nyheter kring fastigheten eller boka en tvéttid. Enligt de fastighetsédgare som erbjuder
en intern app menar man att kunden allt mer anammar utveckling och anvéndningen
blir allt mer frekvent i takt med att fler tjanster kopplas pagenom appen. Pa langre
sikt ser man potential i att forpacka andra tjanster och erbjudanden genom appen som
exempelvis delningsekonomi genom att sammanfora pendlare som ska till samma
omrade for att arbeta, handla eller liknande.

Digital plattform for felanmalan

Hyresgéster har méjligheten att anmala ett fel digitalt till sin hyresvard som féljs upp
med ett bekraftelsemejl om mottagen anmalan. Ar felet av enklare sort kan
information skickas ut digitalt kring avhjalpandet i annat fall atgardas fel av
professionell hjélp.

Digitala informationstavlor

Digitala informationstavlor i entréer for att dela viktig information eller boka tvéttider
ar en allt mer vanligt férekommande lésning enligt flera fastighetsagare.
Informationstavlorna ar i manga fall specifika for fastigheten och kan darfor
presentera specifik information gallande lokala nyheter eller atgarder som kommer
ske i fastigheten. Asikten kring om digitala skarmar ar en vardefull investering ar
delad mellan fastighetsbolagen men det finns en enighet kring vérdet av att inte
behdvahénga upp informationslappar fysiskt. Vissa menar att de digitala skdrmarna
ar nagot som hyresgasternainom snar framtid kommer forutsatta finns i entréerna
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medan andra anser att det ar en onddig och dyr investering for nagot somkan skotas
smidigare genom mail-utskick eller en app. Med digitala informationstavlor kan man
snabbt fa ut information till hyresgaster angaende hissunderhall, renoveringar,
driftstérningar och annan relevant information. Ur férvaltningssynpunkt sparar man
genom digitala informationstavlor bade tid och pengar genom att méjligheten att
kommunicera snabbt och smidigt.

Digitala passagesystem

Med digitala passagesystem anvander man sig av taggar istallet for nycklar for att lasa
upp entréddrrar och i vissa fall aven lagenheter. Genom de digitala passagesystemen
ges mojlighet att samla in data kring vem som passerat vid specifika tillfallen samt att
kunna administrera digitala nycklar fran ett och samma stélle.

Digitala showroom

Genom ett digitalt showroom gar det att visuellt visa upp hyresbostader utan att gora
ett fysiskt besok. Vidare kan man med hjalp av de digitala verktygen gora det enkelt
for fastighetsbolag att hantera standardhéjningar och renoveringar for hyresrétter vid
bade l6pande underhall eller punktinsatser.

Sensorering

Med hjélp av sensorer i olika omfattningar kan fastighetsdgare individanpassa
utrymmen samt fa ner energikostnader genom effektivisering. Sensorer kansamla in
data géallande temperatur, ljud, luftkvalité, lukt och nérvaro. Men hjélp av datan
lagger man grund for en smartare forvaltning och drift av fastigheten. Datan gar ocksa
att anvanda for att effektivisera varmereglering for att fa ner energikostnaderna som
ar en stor kostnad for fastighetsbolagen samtidigt som man bidrar till skoning av
klimatet.

Elektronisk faktura

Elektronisk faktura eller E-faktura &r nu standard for de flesta intervjuade
fastighetsbolagen samtidigt som mer traditionella former pa fakturor fortfarande finns
som alternativ. Efterfragan padigitala hyresavier har under senaste aren 6kat kraftigt
och man spér en fortsatt 6kad efterfragan under kommande ar. Har upplever manga
att det ar viktigt att hitta en balans for att bade tillgodo den yngre och den aldre
generationen.
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Tjénst Segment Intdktsform Huvudaktivitet
Digital Gemenskapshdjande | Abonnemangsavgift | Plattform
boendeplattform

Intern app fon Effektivisering Abonnemangsavgift | Applikation
hyresgéaster

Digital  plattform Effektivisering Abonnemangsavgift | Applikation

for felanmalan

Digitala Effektivisering/Premiu | Engangskostnad Fysisk installation

informationstavlor| mtjénst

Digitala Effektivisering Engangskostnad Fysiska installation

passagesystem

Digitala showroom| Effektivisering/Premiu | Procentandel Web-plattform
mtjanst

Sensorering Effektivisering Engangskostnad Fysisk installation

Elektronisk Effektivisering Abonnemangsavgift | Digital tjanst

faktura

Tabell 5 - Kategorisering av digitala tjanster

Samtliga intervjuade fastighetsbolag arbetar aktivt med att erbjuda allt fler digitala
tjdnster till sina hyresgaster. Svarigheten ligger i att veta vilka typer av I6sningar och
tjanster som hyresgasterna kommer efterfraga. Flera fastighetsbolag uppger dilemmat
kring att hyresgaster inte sjalva efterfragar viss teknik vilket gor det svart att veta i
vilken riktigt man skagora investeringar.

4.1.4 Digitaliseringsarbetets utmaningar

Samtliga intervjuade fastighetsbolag arbetar aktivt med att erbjuda allt fler digitala
tjanster till sina hyresgaster. Svarigheten ligger i att veta vilka typer av l16sningar och
tjanster som hyresgasterna kommer efterfraga. Flera fastighetsbolag uppger dilemmat
kring att hyresgaster inte sjalva efterfragar viss teknik vilket gor det svart att veta i
vilken riktigt man skagora investeringar.

Vi har genomfort en del undersokningarbland véra hyresgister dar vi fragat om vad
for digitala verktyg som man skulle vilja bli erbjuden. Detta gav oss tyvérr inte sa
mycket sd man sjilv inte direkt visste vad man efterfragade”

Manga uppger att det storsta utmaningarna ligger i att fa fram nagon form av standard
inom branschen som alla digitala verktyg kan arbete mot. Enligt flera av
fastighetsbolagen &r detta den stora utmaningen for branschen da man vill undvika att
lasa upp sig mot en aktor. Detta leder till att det mestadels &r de storre
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fastighetsbolagen som genomgar storre investeringar kring det digitala och resterande
mindre fastighetsbolag far mer folja med.

”Problemet just nunédr det kommer till digitaliseringen ar att manga bolag jobbar &t
olika hall da det inte finns nagon riktig standard vilket det har funnits i andra
branscher nar digitaliseringsresan begav sig. Detta gor att det tar langre tid att fa fram
bra verktyg”

”Det vi behdver foratt fa fart pa den digitala utvecklingen i branschen ér ndgon form
av standard. Innan dess tror jag manga fastighetsbolag inklusive vi har svart att gora
storre satsningar da det ar stor osakerhet om det gar att bygga vidare patekniken eller
inte”

Teknikbolagen anser att det har blivit enklare de senaste aren att salja in sinatjanster
och produkter men haller med om att det svarare att arbeta nardet inte finns nagon
standard daolikasystem kan bli svaraatt koratillsammans vilket alla forlorar pa.

”Fastighetsbolagen vill inte binda upp sig pa system som dr svara att dra sig ifran om
nagot annat skulle dyka upp som visas sig varabilligare eller béttre. De &r ocksa
noggranna med att f& behalla information och data for sig sjdlva i manga fall”

”Just nu arbetar vi nira ett av de storre fastighetsbolagen pa den kommersiella sidan
med att fortsatta utveckla var plattformtill att inte vara sa inlasande som den kanske
har varit innan. Fastighetsbolagen ar ofta valdigt noggranna med att datan ska stanna i
deras system och att det ska vara enkelt att byta leverantor for att de skavaravilliga
att genomga storre satsningar”

MOJLIGHET TILL NYTT AFFARSBEN

Bland vissa av fastighetsbolagen bérjar man se méjligheten till ett, eller flera nya
affarsben i takt med att en fastighets anvandningsomraden i framtiden breddas. Ett
exempel pa detta ar enligt ett fastighetsbolag att man later bolag som Postnord att
leverera hela végen in i hyresrétter och att fastighetsbolaget tar en andel av
fraktkostnaden for detta. Samtliga fastighetsbolag uppger att det for tillfallet ar svart
att ta betalt for digitala investeringar da detta i manga fall inte raknas som en
standardhajning enligt Hyresrattsforeningen som forhandlar omnivan pa hyror for
hyresrétter i Sverige. Fastighetsbolagen forsoker darfor rakna hem investeringarna
genom effektivare processer eller hur mycket man kan fa ner forvaltningskostnaderna
med.

”Innan sé betalde vi intemetleverantorerna for att satta in intemet i vara fastigheter
medan de idag istéllet betalar oss for att komma at vara hyresgister som leverantor”

Vidare menar flera av teknikbolagen att fastighetsbolagen i manga fall inte riktigt har

forstaelse for potentialen i datan de sitter pa. Datan ar bland det mest vardefulla som
finns i dagens digitalasamhalle problemet just nu &r hur man ska ta tillvara pa den.
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Flera av teknikbolagen &r 6vertygade om att informationen som fastighetsbolag kan
h&mta in komma haett hogt varde inom snar framtid.

”Vihar sett flera av de stora digitala jattarna som Amazon och Alphabet som forsokt
att etablera sig pa fastighetsmarknaden i hopp om att fa kontroll dver datan och
informationen som finns att hd&mta. De var dock lite fore sin tid och fick inget storre
genomslag da de inte var vana vid en sd konservativ bransch”

GODA TIDER HAMMAR INNOVATION

Samtliga bolag som intervjuats i denna rapport refererar till fastighetsbranschen som
en bransch som under de senaste aren har haft en hdg avkastning. Marginalerna och
efterfragan har vuxit vilket har gjort att incitamentet for digitala utvecklingen har
nedprioriterats.

”Jag tror att anledningen till att fastighetsbranschen har hamnat efter i den digitala
utvecklingen ar for att man helt enkelt har tjanat for mycket pengar pa att inte gora
nagonting mer &n att sitta pa sitt bestand”

Fastighetsbolagen &r medvetna om att man ligger efter i digitaliseringen men flera av
de intervjuade menar att det inte bara ar fastighetsbolagen sjalva som har varit
problemet utan ocksa att tekniken inte har varit mogen tidigare.

Teknikbolagen patalar samma sak som fastighetsbolagen. Bra tider har gjort det
ofordelaktigt for fastighetsbolag att satsa pa nya lésningar.

“Det har helt enkelt gatt for brafor branschen de senaste aren, det &r nastan
uteslutande de storre aktorernasom fram tills for ndgot ar sedan har intresserat sig for
vara produkter. Men pa den senare tiden har &ven de mindre borjat efterfraga allt

99

mer

Vidare ndmner man att allt fler bolag borjar intressera sig for att utveckla teknik for
fastigheter i takt med att intresset fran fastighetsbolagen och externa investerare borjat
intressera sig mer for sektorn.

”Nir vi drog igng varan verksamhet for ett antal r sedan sa var vi i princip
ensamma pa marknaden. Men precis som det ar inom alla branscher sa har allt fler
och storre aktorer fatt upp intresset for PropTech i takt med att branschens efterfragan
okat”

36



PropTech och digitala tjanster for hyresbostader

4.2 Vardeskapande

4.2.1 Kundndjdhet

Samtliga intervjuade fastighetsbolag uppger att man pa ett eller annat séatt mater
kundnojdhet arligen alternativt vartannat ar. Flera anvander sigav Nojd Kund Index
(NKI) for att mata den generella kundnoéjdheten. For att genomfora uppfoljning pa
enskilda projekt saknar flera av fastighetsbolagen en bra uppféljningsmetod.

”Kundnéjdhet dr hogt prioriterad hos oss men det dr svart att mita den da vara
hyresgaster sjalva inte efterfragar nagra specifika tekniska Iosningar. Sa nar vi
genomfor investeringar &r det baserat pa vad vi tror att hyresgésterna vill ha och
genomfor sen en undersokning kring vad man tycker om investeringen”

Nagra av fastighetsbolagen uppger att man indirekt kan dra paralleller mellan
investeringar och 6kad kundngjdhet utan att genomfdraen kundundersokning.

”Vi far ofta in feedback pé andra sétt 4n genom kundundersokningar. Exempelvis s
kan kunder maila in eller limna recensioner genom varan app. Ett annat satt ar att
vara hyresgéster pratar med en forvaltare som i sin tur rapporterar uppat”

Teknikbolagen uppger att man genom att vara lyhord och arbeta néra kund i
produktutvecklingen faren brainblick i kundens tank och darigenom kundnéjdheten.
Vidare genomfor teknikbolagen marknadsundersékningar kring vad marknaden
efterfragar.

4.2.2 Lonsamhet fran investering

Flera av fastighetsholagen uppger att det utdver okad kundnytta kan vara svart att
hitta Ionsamhet i fleraav investeringarna inom PropTech-segmentet. Vissa menar att
flera investeringar fortfarande befinner sig i ett tidigt skede och darmed ar svar att
rakna hem som vinst. Detta gor att den méatbara ekonomiska lonsamheten enligt
fastighetsbolagen ar svar att pavisa. Ett omrade som uppges ge lénsamhet ar inom
forvaltning dven om asikterna kring vissa losningar ar skild mellan fastighetsbolagen.

“Installationen av digitala trapphustavlor har givit oss mervarde i formav
effektivisering av forvaltningen. Men ocksa mojligheten till att snabbt fa ut
information till olika fastigheter kring kommande driftstérningar, underhallsarbete
och andra utvecklingsarbeten istéllet for att en fastighetsskotare ska behdva aka ut till
fastigheten for att sétta upp en lapp”

Vi forsoka vara restriktiva och se mervérdet av investeringarna vi genomfor nu nér
mycket av tekniken fortfarande ar ny och nastan allting later bra pa pappret, men
kanske inte ar sa nodvandigt i praktiken. Ett exempel pa en sadan investering ar
digitala tavlor i trapphus, nagot som vi aldrig skulle investerai da vi mer tror pa att en
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app kan forse hyresgéster med samma information till ett 1agre pris, det ar viktigt att
tdnka business”

Sammanfattningsvis ger bade digitala informationstavlor och en app med motsvarade
funktioner samma slutresultat: minskade resor ut till fastigheten for att satta upp
meddelanden med information kring exempelvis driftstorningar. Allt detta skots
istallet av en forvaltare fran ett kontor. Fastighetsbolagen uppger att de upplever
I6nsamhet genom det digitala l6sningama leder till positivare och ndjdare kunder,
konkurrensfordelar ndr man kan erbjuda teknik och tjanster som ett annat
fastighetsbolag som har maojlighet att erbjuda och mdojligheten att attrahera nya
medarbetare med ett digitalt intresse och djupare forstaelse for teknikens mojligheter.
Flera av fastighetsbolagen ndmner mojligheten att bygga upp ett varumarke som
genom investeringar i digitala 16sningar och tjanster skapar varde. Man menar att
genom digitala l6sningar och tjanster har man en chans att sticka ut fran méangden i
samband med att manga nyproducerade kontorsfastigheter fardigstéalls inom en kort
tid.

”Flera av vara investeringar ser vi egentligen ingen direkt vinning i, men det ger oss
absolut en konkurrensfordel och ar ett sétt att skapa mervarde till vara hyresgaster
vilket alltid ar kul!”

Samtliga av de intervjuade teknikbolagen uppger att deras produkter ar
vérdeskapande och bidrar till lagre kostnader for fastighetsbolagen. Vissa har mer
fokus pa kundvérdet medan andra

4.3 Tjanster och digitala I6sningar ur fastighets- och
teknikbolagens perspektiv

4.3.1 Efterfragan pa digitala I6sningar och PropTech

| de fall som fastighetsbolag och teknikbolag har genomfort kundundersokningar for
att bild sig en uppfattning av vad kunderna prioriterar sa ar det enkelhet och
effektiviseringar som ar aterkommande. Felanmaélan till fastighetsagaren ar ett
exempel dar hyresgaster efterfragar enkelhet och god kommunikation.
Implementering av nyckeltaggar och fiberinternet ar tva saker som till viss del
efterfragas av hyresgaster. Fastighetsbolagen lyfter fram att de behéver arbeta mer
med att lara kdnna sina kunders behov for att kunna erbjuda ratt produkter.

”Hyresgésterna efterfragar vildigt sdllan nagot specifikt parak arm. Vi genomfor
dock regelbundna kundundersékningar gallande nya saker somvi harimplementerat
eller ber om asikter kring digitala tjanster som vi planerar att investera i’

Teknikbolagen menar att man féljer den vagen som fastighetsbolagen gar da
fastighetsbolagen har battre insyn i vad som efterfragas och behévs pa marknaden.
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”Aven fast det i slutindan 4r hyresgisterna som kommer nyttja varan p rodukt sa
befinner de sig véldigt langt ner pa den drivande skalan, vi har néstan uteslutande
kontakt med fastighetsbolagen”

| avsnitt 4.1.4 namner fastighetsbolagen att man upplever att det saknas efterfragan
avseende digitala tjanster och PropTech fran hyresgéster. Flera av fastighetsbolagen
uppger sjalva att de ar daliga pa att genomfdra marknadsundersokningar medan andra
uppger att den lilla responsen fran hyresgasterna man har fatt har varit bristfallig
gallande konkreta tips.

”Generellt sétt dr det sallan som hyresgaster ar negativt installda till nya digitala
I6ningar eller implementering av PropTech-teknik, men for det mesta sa gissar vi vad
hyresgésterna vill ha”

Losningen tror sig vara att arbeta tillsammans med hyresgasterna for attta fram och
hitta digitala 16sningar som gynnar bada parterna precis som teknikbolagen gor med
sin utveckling av produkter mot fastighetsbolagen.

4.3.2 Framtidssynen pa digitala I6sningar och PropTech

Under intervjuema fick bade fastighetsbolagen och teknikbolagen uppge sin syn pa
framtiden gallande digitala 16sningar och PropTech och dess efterfragan. | foljande
avsnitt presenteras teknik- och fastighetsbolagens framtidssyn och vad de tror
kommer erbjudasi framtiden.

OKAT UTBUD AV DIGITALA TJANSTER OCHPROPTECH

Nar det kommer till utbudet av digitala tjanster och PropTech har det skett en
explosionsartad utveckling de senaste aren. Antalet av dessa som har blivit
implementerade i praktiken ar fortfarande liten. Flera av fastighetsbolagen och
teknikbolagen namner att mycket av arbetet gar till att leta efter mojligheter att koppla
samman tjansteforetag med hyresgéaster for att hitta mervéarde. Paket- och
varulamning, cykelpool, bilpool ar exempel patjanster som kan tankas erbjudas. Fyra
av de intervjuade bolagen tror att vi i framtiden kan se en fastighet som ett nav for
olika tjanster dar leverans helavagen in i lagenheten kommer vara det centrala for att
underlatta hyresgéstens vardag. Vidare tar bolagen upp att detta kan 6ppna upp for ett
nytt affarsben genom att ta betalt for tjinsten alternativt en procentsats av varje
transaktion.

EN DIGITALISERAD UTHYRNINGSPROCESS

Effektivering av uthymingsprocessen anser ett av fastighetsbolagen &r nésta steg i den
digitala utvecklingen. Respondenten menar att man med hjalp av digitala verktyg
potentiellt kan visa upp en lagenhet genom VR teknik for en potentiell hyresgast.
Vidare uppger respondenten att detta kan leda till att man genom olika verktyg kan
inreda sin lagenhet virtuellt pa forhand och pasa satt se om olika saker far plats.
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PROPTECH OCH DIGITALA TJANSTER SOM FASTIGHETS- OCH
TEKNIKBOLAG TROR KOMMER TILLHANDAHALLAS | FRAMTIDEN
Under intervjuerna fick respondenterna ge sin bild av vilka digitala tjanster och
PropTech som kommer tillhandahallas till hyresgaster i framtiden. Resultatet ar listat
nedan.

Bilpool

Tva fastighetségare tror att bilpooler kopplade till fastigheter kommer bli mer vanligt.
Bade menar att detta skulle spara bade naturresurser samt luckra upp plats i
innerstaderna. Vidare meddelar en av fastighetségarna att man for tillféallet kollar pa
om det gar att anvanda tjanstebilar mer i det privata for att fa ut mer av bilarna.

”En bil star stilla ungefar 95% av tiden, vilket ar ett otroligt sloseri bade av resurser
och platsanvéndning, inte minst i storstader”

Digitala forum

Effektivare kommunikation mellan fastighetsbolagen och hyresgasterna tror samtliga
bolag kommer bli allt viktigare i framtiden. Kommunikationen hos vissa
fastighetsbolag sker redan till viss del genom mail, digitala trapphustavloroch appar
men att utbredningen kommer bli att storre ar alla sékra pa.

Leveranser

Nagra av respondenterna tror att allt fler leveranser kommer ske direkt till dérren och
vissa menar att det inom snar framtid kan ske hela végenin i en ldagenhet genom aftt
man ger access till personen som levererar. Det kan bland annat handla om
matleveranser helavagen i sitt kylskap och upplasning till exempelvis stadhjéalp nar
man inte & hemma. Ett av teknikbolagen meddelar att man redan har borjat testa
konceptet med en av sina produkter i samarbete med en fastighet.

Felanmalan

Digital aterkoppling pa en anmald felanmélan till hyresgast. En fastighetsagare tar
upp att man for tillféllet arbetar med att effektivisera hur en felanmélan avvérjs och
menar att man i framtiden hoppas pa smarta system kring felanmalan som underlattar
for bovardar genom att exempelvis forbestélla reservdelar som behdvs for en viss
atgard.

Effektiviserad drift genom artificiell intelligens

Ett teknikbolag uppger att man med hjélp av artificiell intelligens (Al) kan optimera
driften av en fastighet. Detta innebér att fastigheten kan anpassa sin energianvandning
och darigenom spara pengar beroende pa fastighetens anvandning och tid pa dygnet.

Skillnaden mot dagens digitala lésningar &r att flera av de intervjuade bolagen har en
tro pa att flera omraden vavs ihop och att linjerna suddas ut. Fokus kommer ligga i att
tillvara pa de resurser som finns och underlatta vardagen for hyresgasterna. Ett
exempel pa detta ar att man idag anvéander sig av appar av olika slag for att boka
tvattstuga och genomfdra felanmélan. I framtiden hoppas man kunna anvanda
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apparnamer med integrerade system i hyreslagenheterna. Kanske kan man genom
appen 6ppna upp dorren nér man inte &r hemmatill stadhjalp eller en matleverans.
Vidare tror flera pa en allt mer utbredd resursdelning. Idag erbjuder vissa interna
appar for specifika hyreshus, men ocksa for bostadsomraden. | framtiden hoppas
bolagen pa annu battre kommunikation mellan medmanniskor for att dels spara pa
resurser men ocksa for att oka tryggheten i omraden.

4.3.3 Drift och underhall av PropTech och digitala I6sningar

Flera av fastighetsbolagen lyfter fram att man inte vill Iasa upp sigtill olika system
och leverantorer utan vill sjédlva kunna ansvara for drift och underhall for att kunna
sakerstalla bolagets kvalité. Andra menar att de inte ser ndgot problem i att ha externa
aktorer som ansvara for drift och underhall dd man upplever att de ar mer
professionella i sitt arbete och har mer erfarenhet. Bade fastighetsbolagen och
teknikbolagen dr déverens om att ett av de storsta hindren for tillfallet &r att det &r
svart, eller omojligt att integrera olika typer av system med varandra. Detta leder till
att fastighetsbolag inte kan skapa ett enhetligt system utan istéllet blir beroende av
flera olika aktorer vilket ocksd gor det dyrt att byta system eller aktor.
Fastighetsbolagen efterlyser Gppna system som gar att integrera med varandra och
som gor det enkelt att byta mellan olika akttrer. Teknikbolagen har borjat inse att
detta ar ett krav fran fastighetsholagen och har darfor bérjat utvecklaallt mer 6ppna
system.
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5 Diskussion och slutsats

5.1 Diskussion

Det ar inte svart att hitta artiklar eller event med debattdimnen likt; ”bygg- och
fastighetssektorn ar sémst pa digitalisering” eller ”Fastighetssektorn dr konservativ ”.
Till viss del stammer pastaendena men anledningen till detta kan férklaras vid att
branschen inte har behovt gora storre forandringar da utvecklingen vart historiskt
stark den senaste tiden. Fastighetsbranschen drivs av kundnéjdhet och anpassar sig
darfor efter hyresgastens krav och behov. Da hyresgasten inte stallt nagra specifika
krav pa digitala losningar har fastighetsbolagen inte benovt utveckla denna typen av
I6sningar. Det har nu skett ett skifte bland fastighetsbolagen och de senare aren har
allt fler fastighetsholag lagt mer resurser och tid pa sin intema digitalisering. Detta ar
nagot som dven teknikbolagen anger att man tydlig mérker genom 6kad efterfragan.

Fastighetsbolagen befinner sig i olika stadier nér det kommer till den digitala
utvecklingen. De flesta har kommit en bra bit pa vagen genom att allokera mer kapital
och resurser samt tagit fram en tydlig strategi och plan fér digitaliseringsarbetet.
Nagra fa av de intervjuade fastighetsbolagen ar fortfarande i startgroparna.
Fastighetsbolagen arbetar aktivt med att forsoka identifiera vad digitaliseringen
innebdr for det egna bolaget. I linje med detta ligger Stockholms stad (2019) som tar
upp svarigheterna for fastighetsbolag att paborja sitt digitaliseringsarbete. Strategin
har hos flera av fastighetsbolagen varit att anvénda sig av digitala verktyg inom
verksamheten som ger mdjlighet till dkad l6nsamhet genom framforallt
effektivisering. | kategorin uppger man investeringar kring styrning, administrativt
och energieffektiviseringar. Det borjar finnasen tendensatt satsa allt mer kapital i
I6sningar som enbart 6kar nyttan for kund och som féretaget sjélv inte ser storre
vinning i. Exempel pa sadana investeringar ar digitala tavlor i trappuppgangen och
vissa typer av sensorer. Losningar likt digitala fakturor och underskrifter med hjélp av
Mobilt BankID kan knappast rdknas som innovation inom fastighetssektorn utan mer
implementering av befintliga produkter for att underlatta bade for kund och
fastighetsagare.

Nar det kommer till investeringar dér det ar svart att forutspa utfall eller investeringar
dar fastighetsholaget paett eller annat satt behéver bindaupp sig pa en tjanst eller
digital 16sning &r man restriktiv. Samtliga fastighetsbolag som har samarbeten med
externa aktorer ar noga med att behalla all datasjéalvaochinte tvingas in i stangda
system som kan leda till stora kostnader for att byta. | Nordlander (2016) menar
Christensen att foretag maste vaga satsa pa ny teknik och innovation for att skapa
vérden at kunden annars riskerar man att bli ifransprungen av konkurrenter. Detta ar
nagot som SIQ (2017) ocksa tar upp.
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En problematik som finns nar det kommer till nya lésningar och tjénster ar hur
fastighetsbolagen ska ta betalt for investeringama. Da hyran i Sverige regleras av ett
hyrestak och férhandlas fram mellan Hyresgastféreningen och hyresvarden ar det
svart att fa en hyreshdjning for digitala losningar eller tjanster da dessa i manga fall
inte raknas som vardeho6jande for bestandet.

Fastighetsbolagen har ridit pa en vag av lagranteniva i samband med hdg
befolkningstillvaxt vilket har givit en historiskt god avkastning. Dennavagbenamns
vara en av anledningarna till att digitaliseringen i sektorn har hdmmats. Vidare
namner flera att bristen pa efterfragan ocksa har gjort det svart for fastighetsbolagen
att veta vilken vag man ska ga. Stockholms stad (2019) skriver att kostnader for
investeringar bidrar till hinder. Enligt de intervjuer som genomforts i denna studie ar
detta nagot som inte har framkommit. | Karlof (2008) forklaras viktenav att ha god
kannedom kring vad ens kund efterfragar. Genom att ha kannedom kring detta blir det
enklare att erbjuda lésningar och tjanster som 6kar kundens nytta. Genomfors
investeringar endast baserade pa kundernas uttalande uppnar man inte samma resultat.
Aven om kunderna inte efterfragar specifika tjanster i stor utstrackning finns det
anledning att utveckla och starka kommunikationen mellan kund och fastighetsbolag.

Samtliga medverkade i intervjuerna ser positivt pa utvecklingen och framtiden. Bade
fastighetsbolagen och teknikbolagen har liknande syn som pekar pa att allt fler
tjanster kommer erbjudas till hyresgaster. Utifran intervjuerna sa ar ett hinder att
kunden (hyresgéaster) inte vet vad man ska efterfraga utan fastighetsbolagen far sjalva
testa sig fram. Teknikbolagen i sin tur anpassar sig till fastighetsbolagen. Nagra av
fastighetsbolagen uppger att en av orsakernatill detta kan varaatt man har bristfallig
kommunikation gdllande den digitala utvecklingen och PropTech mellan
fastighetsbolag och kund. Mycket pekar pa att den storsta utvecklingen kommer ske
inom facility management dar det ocksa finns mest pengar att spara for
fastighetsbolagen da framforallt energikostnader ar en stor post for fastighetsbolagen.
Flera av fastighetsholagen namner att man kollar pa méjligheterna att ta fram och
utveckla tjanster i samarbete med hyresgaster men ocksa ge hyresgaster mer
mojligheter att sjdlva komma med forslag till utveckling. Detta likstalls med service
management (Grandin et al (2002)).

Fordelarna med delningsekonomi ar att det enkelt gar att rakna pa for ett
fastighetsbolag med manga kunder. En investering kan genom delningsekonomi
nyttjas av flerakunder i flera fastigheter beroende pavilken investering man gor. Ett
digitalt granssnitt mojliggor att fastighetsbolag kan tillhandahalla olika tjanster inom
delningsekonomi som exempelvis en bilpool. En tjanst som gar att erbjuda till
flertalet kunder gor att en transaktionskostnaderna minskar. Bilpoolen i sig ar inte en
digital tjanst men det &r PropTech som ligger i grunden for formedlandet. Brian &
Adrian (2015) menar att det &r av yttersta vikt att ha en strategi kring hur man arbetar
mot kunders forandrade behov och efterfrégan. Aven fast hyresgaster idag inte har
nagra storre krav pa lagenheterna man hur da efterfragan ar sa hog sa finns det inget
som séger att detta kan komma att &ndras. Flera av fastighetsbolagen och
teknikforetagen tror att det i framtiden kommer handla om allt mer om
tjansteerbjudande fran fastighetsbolagens sida ar det gor idag.
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Den digitala utvecklingen skapar mojligheter kring effektivering av olika processer.
Processer som flera intervjuade ser som potentiella effektiviseringsomraden ar
uthyrningsprocessen och felanmalan samt avhjélpning av felet. | uthyrningsprocessen
tar man upp mojligheten att kunna se lagenheten och inredaden virtuellt samtidigt
som avtalsskrivande och pappersarbete effektiviseras. Aven hyresgastanpassning kan
vara ett verktyg som kan komma att anvandas inom hyresrattsdelen.

5.2 Slutsats

Vilken typ av utmaningar finns det i fastighetssektorn néar det kommer till
implementeringen av ny teknik?

Tva av de storsta utmaningarna for implementeringen av ny teknik enligt
fastighetsbolagen och teknikbolagen &r att det for tillfallet behovs en standard att
jobba utefter for att driva pa utvecklingen och att ta reda pa hur fastighetsbolagen kan
ta betalt for de digitala plattformama och tjansterna man implementerar.

Det foreligger ett behov fran bade fastighetsbolagen och teknikbolagen att ta fram en
standard man kan arbeta utifran for att snabbare driva pa utvecklingen. For tillfallet
arbetar flera fastighetsbolag antingen pa egen regi eller i samarbete med teknikbolag.
Problemet &r att man inte utgar ifran samma forutsattningar vilket leder till att det kan
bli svart for fastighetsbolag att byta system och leverantor. Detta gor att man inte
samma utstrackning inte vagar gora stora satsningar eller investering da man ar radd
for att binda upp sig till produkter som inte fungerar i ldangden och blir dyra. Detta i
sin tur hdmmar utvecklingen och innovationen.

Nar det kommer till att ta betalt for digitala l6sningar och PropTech fran
fastighetsbolagens sida ar det tydligt att man behdver arbeta med att ta fram ett nytt
affarsben. Genom detta affarsben galler det att hitta innovativa satt att ta betalt for
olika tjanster eller PropTech som fastighetsbolagen betalar foratt implementera som
enligt hyresrattsforeningen inte anses som standardhéjande. Detta kan exempelvis
vara att man i framtiden tar betalt fOr att fraktforetag levererar varor in i fastigheten.

Hur anvands PropTech for nédrvarande inom fastighetssektorn?
Fastighetssektorn drivs av kassafloden dér driftnettot &r det viktiga. Detta speglar sig
i hur PropTech for tillféallet anvénds i fastighetssektorn. Av de digitala verktyg som
framkommit i samband med denna studie sa syftar de antingen till att effektivisera
forvaltningen eller gora fastigheterna mer energieffektiva. | de fallen dér investeringar
i PropTech har gjorts for att dra ner kostnader har bieffekten i vissa fall blivit att
kundnyttan ocksd har okat dven da detta inte har varit det primara malet.
Fastighetsbolagen anvander sig idag framst av digitala information och
kommunikationsverktyg men man bérjar allt mer att allokeraom tid och resurser till
mer osédkra och nyatekniker for att driva pa utvecklingen.
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Vilka typer av tjanster kommer fastighetsbolag och hyresgaster att efterfraga i
framtiden?

Bade fastighetsbolagen och teknikbolagen menar att det i framtiden framforallt
kommer erbjudas mer tjanster som innebér enkelhet och effektivisering for
hyresgaster. Vidare kommer allt mer fokus ligga pa insamlandet av information och
data genom framfdrallt sensorer. Vad denna information och data ska anvandas till
har bolag olika syn pa men det handlar framférallt om framtagande av produkter som
forutser monster och underlattar var vardag.

Redan nu kan man se en 6kad efterfragan pa tjanster som erbjuder resursdelning.
Detta &r nagot som ligger i linje med trenden kring att tinka mer miljoméassigt. Vidare
ar det framforallt effektivisering av befintliga processer somidag inte r digitalasom
efterfragas i nartid.

5.2.1 Praktiska tillampningar

For ett fastighetsbolag som inte vill hamnaefter i den snabbt vdxande och allt mer
utbredda marknaden inom PropTech och digitalisering finns det vissa gynnsamma
monster som pekar pa positiva utfall utifran de intervjuade bolagen. Det torde vara
viktigt att vara aktiv och palast inom amnet. Nya teknikbolag poppar standigt upp och
har man som fastighetsbolag ingen tydlig strategi kring digitalisering kan det tillsynes
vara en djungel att orientera sig i. Vidare verkar det som att en grundinstallning till
digitalisering och PropTech som &r positiv ar framgangsrikt, dar man ser
mojligheternaistallet for det negativa. God kontakt och kommunikation med bade
teknikbolag och hyresgaster for att uppna ett bra resultat och tydlig riktning i sitt
digitaliseringsarbete anses viktigt. Det tyder ocksa paatt olika nya tekniska lgsningar
och digitala plattformar bor testas av fastighetsbolag for att enklare kunna utvardera
utfallet. Vidare férmodas det lika viktigt att snabbt kunna férkasta en satsning om den
inte ligger i linje med foretagets plan eller inte ger 6nskat utfall. Detta fOr att
motverkaatt lagga resurser pa projekt somi langden inte ger en positiv effekt.
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5.2.2 Forslag pa vidare studier

NYTT AFFARSBEN FOR PROPTECH OCHDIGITALALOSNINGAR

Flera av fastighetsbolagen och teknikbolagen uppger att man i framtiden ser ett
potentiellt nytt affarsben i samband med att allt fler tjanster kan kopplas pa
fastigheter. Flera fastighetsbolag havdar att svarigheten att hitta lonsamhet i vissa
investeringar leder till att de inte genomfdors. Genom att understka olika satt for
fastighetsbolagen att ta betalt for tjanster och digitala I6sningar kan resultera i storre
investeringar som i sin tur leder till fler utvecklingar inom sektorn.

VILKA AR INCITAMENTEN FOR ATT IMPLEMENTERA PROPTECH
OCH DIGITALALOSNINGAR UR PERSPEKTIVEN FASTIGHETSBOLAG,
TJANSTELEVERANTOR OCH SLUTANVANDARE?

Anledningen till att implementeraolika digitala I6sningaroch PropTech kan variera
mellan de tre olika grupperna: fastighetsbolag, tjansteleverantér och slutanvéndare.
En narmare studie i vad de olika gruppernatjanar pa olika typerav investeringar kan
ge en djupare inblick i vad for investeringar som gynnar olika typerav grupper.
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Bilagor

Bilaga 1 — Intervjumall fastighetsbolag

o~

No

© ®

10.

11.
12.

Hur anser Ni att digitaliseringen har skett i fastighetsbranschen?
- Hur har det skett jamfért mot andra branscher?

Hur arbetar Ni med digitalisering i bolaget?
- Om ingen investering gjorts: Hur kommer det sig?
- Harinvesteringen bidragit till 6kad kundnytta?
- Hur har ni métt denna 0kade nyttan?

- Vilkateknikbolag har ni arbetar ni med?

Hur tror Ni tekniken férandrar manniskors fastighetsanvéndning och
efterfragan pa dessa fastigheter?

Hur skulle Ni definiera PropTech?

Gar det att se andra varden kopplade till de digitala losningarna
forutom att de gynnar kunden?
Vilka hinder anser Ni finns i branschen kring digitalisering?

Har ni genomfort investeringar i digitala l6sningar dar Ni har fatt
ovéntat resultat?
Vilka utmaningar ser ni i Ert arbete med digitalisering?

Upplever Ni att kunder (hyresgaster) efterfragar digitalalosningar?
Om ja, vilka?

Vilka typer av digitala losningar tror ni kunderna kommer efterfraga
i framtiden?
Vilka svarigheter har uppkommit vid digitalisering pa Ert foretag?
Finns det nagot Ni skulle vilja tillagga i studien kring digitalisering
och PropTech?

Bilaga 2 — Intervjumall teknikbolag

1.

Hur anser Ni att digitaliseringen har skett i fastighetsbranschen?
- Har har det skett jamfort med andra branscher?

Hur tror Ni tekniken fordndrar manniskors fastighetsanvéndning och
efterfragan pa dessa fastigheter?

Upplever Ni att hyresgaster efterfragar digitala 16sningar eller ar det
fastighetsbolagen? Vilka?

Vilka typer av digitala I6sningar tror Ni hyresgéasten kommer
efterfraga i framtiden?
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10.

11.

12.
13.

14.

Hur skulle Ni definiera begreppet PropTech?

Vad erbjuder Ni for produkter eller tjanster och hur bidrar dessa till
Okad nytta till fastighetsbolagen?

- Hur méter ni denna nyttodkningen?
Hur jobbar Ni med att sélja in Era produkter till fastighetsbolag?

Vad har fastighetsholag som investerat i Era produkter fatt for
resultat? VVad har ni fatt for feedback fran fastighetsbolagen?

Anser Ni att fastighetsforetag anammat utvecklingen och 6vergatt till
en mer digitaliserad informationshantering i forvaltningen?

Tycker Ni att fastighetsbolagen forstar vardet av data och
digitalisering?

Tycker du att risker for intrang och cybersakerhet far tillrackligt med
uppmarksamhet?

Vilka utmaningar anser Ni finns i branschen kring digitalisering?

Anser Ni att fastighetsbolag har svarare att ta sig till ny teknik
tillskillnad fran andra branscher?

Finns det nagot som Ni skulle viljatillagga i studien kring
digitalisering och PropTech?
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