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Digitaliseringens och delningsekonomins paverkan pa bostadsmarknaden

Forord

Denna forstudie har tagits fram som ett delprojekt i forskningsprogrammet KTH Bostad 2.0 —
En bostadsmarknad for alla, och beror tva av de prioriterade forskningsomraden som
definierats for programmet: Digitalisering och transparens. Forskningsprogrammet har
mojliggjorts genom ekonomiska bidrag fran ett 20-tal centrala aktorer inom
samhallsbyggnadsomradet. Jag vill rikta ett varmt tack till samtliga finansidrer som bidragit
till forskningsprogrammet.

I arbetet med forstudien har ocksa deltagit Stellan Lundstrom och Olli Kytomaki. Till
projektet har knutits en referensgrupp bestdende av Bjorn Magnusson fran SKB, Lars
Akerling fran HSB Bostad, Martin Hofverberg fran Hyresgistforeningen, Johan Braw fran
Sveriges Allmannytta & S6lvesborgshem och Helena Olsson fran Fastighetsiagarna Stockholm
Referensgruppen har haft ett mote under april 2018. Referensgruppen har bidragit med
manga insiktsfulla synpunkter och forslag infor arbetet.

Stockholm i augusti 2019

Christina Gustafsson
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Sammanfattning

Denna slutrapport fran forstudien i KTH Bostad 2.0 om digitaliseringens och delnings-
ekonomins paverkan avgrinsas till bostadssektorn och hur digitalisering har och kan komma
att forandra affirsmodeller vid uthyrning av bostader eller upplatelse med bostadsritt.

Det finns manga drivkrafter for foretagen att satsa pa digitalisering som kostnadseffektivi-
sering, overgripande hallbarhetsmal och kundnytta. Det storsta viardeskapandet i
fastighetsbranschen bedoms liksom for ménga andra sektorer avse automatisering av
kunskapsarbete.

Bostadsforetag har svart att ekonomiskt rdkna hem t.ex. investeringar i AI och nya
plattformar. Det ar framst de stora fastighetsdgarna som tar initiativ till utveckling, vilket ofta
sker i samarbeten inom branschorganisationer eller med andra aktorer i nya ekosystem.

Annu finns inga firdiga helhetslosningar och plattformar som knyter ihop alla system i
fastigheten, men utveckling sker inom ledande storféretag som Google, Amazon och
Microsoft men dven i foretag som Schneider Electric och i ménga startup-foretag. Vilka
I6sningar som blir skalbara och blir den framtida standarden for detta ar darfor annu oklar.

Forstudien som avslutas med denna rapport pekar pa flera goda exempel pa digitaliserings-
satsningar inom bostadsforetag, olika samarbeten som sker i nya ekosystem samt vilka
drivkrafter och hinder som finns for den digitala utvecklingen.
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1 Introduktion

1.1 Bakgrund

Den niva av teknologisk forandring som varlden star infor idag ar i klass med de tre tidigare
industriella revolutionerna. Den forsta startade med den teknologiska utvecklingen under
forsta halften av 1800-talet inom jarn- och stalproduktion samt skogs- och jordbrukssektorn i
Sverige. Den andra skedde kring forra sekelskiftet da elektricitet, telefon, jarnvagar och bilar
blev tillgangligt. Den tredje revolutionen var framvixten av informationssamhaillet med
kundorienterad produktion och tjansteutveckling under andra hilften av 1900-talet.
Digitaliseringen anses vara den fjarde industriella revolutionen, som kommer att paverka hur
vi manniskor lever, arbetar och interagerar.

Drivkrafterna bakom innovation i fastighetsbranschen ar inte bara att ny digital teknik nu
borjar finnas tillgdnglig. Redan for tio ar sedan var héllbarhetsfragorna det nya pa agendan
och de har fatt en given plats i fastighetsforetagens strategi. Det dr de 6vergripande
hallbarhetsmélen som nu driver pa utvecklingen inom digitalisering. Agenda 2030 anger de
gemensamma globala mal for hallbar utveckling och det ar dar fraimst maélen 7 (Hallbar energi
for alla), 11 (Héllbara stdder och samhillen), 12 (Hallbar konsumtion och produktion), 13
(Bekdmpa klimatforandringarna) och 17 (Genomforande och globalt partnerskap) som har
koppling till fastighetsforetag.

Med BIM (Byggnadsinformations-modellering) har design- och byggfasen borjat
effektiviserats genom virtuella modeller av byggnader och anldaggningar. Narliggande
branscher som bank- och finans, bygg, forsiakring m.fl. samt myndigheter har ocksa
utmaningar inom digitalisering och de forandringar som samtidigt sker dar kommer att
paverka fastighetsforetagen som kunder. Under 2018 har fastighetsforetagen insett behovet
av att agera inom digitalisering och ménga har inlett arbetet med sin digitaliseringsstrategi.

Smarta hus har det talats om sedan 1990-talet, men det ar férst nu som vi med den nya
teknologin med uppkopplade sensorer (sakernas internet eller IoT) som det forverkligas och
kan nyttiggoras. Nu kan systemen ocksa kopplas samman, information delas och byggnaders
funktioner kan styras pa distans, vilket skapar radikalt nya méjligheter for att effektivisera
och optimera inom den tekniska fastighetsforvaltningen. Vidare 6ppnar tekniken ocksa for
losningar riktat mot de boende via digitala plattformar, som ger fastighetsagare mojligheter
till en mer kundorienterad och tjanstebaserad affarsmodell.

Digitaliseringen inom olika branscher paverkar ocksa efterfragan pa kontorslokaler da arbete
effektiviseras och automatiseras, t.ex. genom att mjukvaru- eller hardvarurobotar genom Al
ersatter manniskor eller andra mer mobila arbetssiatt med flexibla anstallningsformer. Det
har i sin tur bidragit till 6kad efterfragan pa mer flexibla lokaler av typ co-working med
kortare kontrakt och utokat tjansteinnehéll. Kundernas dndrade vanor och preferenser nir
det giller e-handel innebar att efterfragan pa butikslokaler minskar och att boendet i sin tur
maste anpassas for 6kade varuleveranser. Forarlosa bilar och dronare dndrar
forutsattningarna for logistik, parkering och darmed for stadsplanering.

Delningsekonomin har med digitala plattformar fatt underutnyttjade resurser att anvindas
effektivare pA ménga omraden. For bostadsmarknaden har det som boérjade for tio ar sedan
med Airbnb for semesterbostader nu utvecklats till delning av utrymmen i bostadshusen och
nya former for kollektivt boende (eller co-living). Det stills allt hogre krav pa ett klimatsmart
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flexibelt boende, med hogre komfort som ska fungera for bade arbete hemifran och for en
aldrande befolkning som 6nskar mojligheter till vard hemma. Nya planlésningar for boendet
och kanske helt nya kontraktsformer eller intdktsmodeller kan darmed bli aktuella.

1.2 Syfte och avgrdnsning

Denna slutrapport fran forstudien i KTH Bostad 2.0 om digitaliseringens och delnings-
ekonomins paverkan avgrinsas till bostadssektorn och hur digitalisering har och kan komma
att forandra affirsmodeller vid uthyrning av bostader eller upplatelse med bostadsritt.
Fragan belyses utifran bostadsforetag och bostadsutvecklares perspektiv. Rapporten skrivs
under 2018-2019 och baseras huvudsakligen pa en litteraturstudie och till viss del pa
intervjuer som utforts i ett par examensarbeten vid KTH under borjan av ar 2018, ett ar nar
digitaliseringstransformationen inom fastighetsbranschen verkligen borjat ta fart.
Beskrivningen av nuldget riskerar darfor varen 2019 nir detta skrevs att snabbt bli inaktuell.

Studien har i huvudsak baserats pa en litteraturstudie, information fran hemsidor och
presentationer pa konferenser. Det finns begransad akademisk litteratur publicerad inom
omradet. Litteraturstudien innehaller darfor killmaterial forutom fran akademi dven fran
olika rapporter fran olika branschorganisationer och konsultféretag.

I Bilaga 1 finns en digitaliseringsordlista for de delvis nya begrepp for fastighetsbranschen
som anvands i denna rapport.

2 Affarsmodeller och innovationer for framtidens boende

2.1 Digital transformation i ndringslivet

I detta avsnitt refereras studier och rapporter kring hur digital transformation involverar
innovation av foretagens affirsmodeller. En affarsmodell ar kortfattat hur affarsverksamheten
med intakter, produktion och leverans till kund ar tankt att fungera. Innovation sker ofta
genom omvandling i mindre steg inom affarsmodellen, men kan ocksa vara av mer
revolutionerande slag som omdefinierar hur virde skapas.

De flesta innovationer som sker i niaringslivet idag har en digital komponent, 4ven om de i
forsta hand ror tjanster som produceras mellan manniskor, om inte annat i sattet att na
kunderna eller anviandarna Enligt Digitaliseringsradet (2018) ar det darfor inte relevant att
sarskilja digital innovation.

I tva studier av digitaliseringens utmaningar och mojligheter for storre foretag i naringslivet
poiangteras att den digitala transformationen inte bara handlar om teknisk utveckling. Det ar
istéllet de organisatoriska aspekterna av innovation som betonas. Utveckling av teknologi ar
dock en forutsattning for digital transformation, men att enbart implementera digital
teknologi bedoms inte leda till framgéng for foretag. Det handlar istéllet om att omstrukturera
foretag sa att de kan dra nytta av data, skapa nya varden, effektivisera eller forandra och
bredda sin existerande affar enligt Bjorkdal, Wallin & Kronblad (2018). Framgangsfaktorerna
for digital transformation kommer framst fran forandringar i organisationen for att ta hand
om mojligheterna som den nya teknologin erbjuder. Det hela handlar om digital utveckling
kring tre omraden; kundupplevelse, processutveckling och affarsmodeller enligt The MIT
center for digital business & Capgemini Consulting (2011).
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Nyttan av digitaliseringen har dock hittills fraimst varit hogre effektivitet i produktionen enligt
Bjorkdal, Wallin & Kronblad (2018). Digitaliseringen paverkar hela foretagets viardekedja och
det ar nu pa affarssidan som den outnyttjade potentialen bedoms vara som storst. Forfattarna
pekar pa svarigheter i att 6ka intdkterna med hjilp av nya och bittre data da informationen
ofta ar utspridd. Produktforetag bedoms delvis komma att utvecklas till tjansteforetag i
samband med att de realiserar digitaliseringens mojligheter. Studien utmynnar i ett antal
rekommendationer till naringslivet, daribland att skapa en struktur for hantering av data och
att arbeta med agil utveckling av nya affarer och affairsmodeller, dvs testa sig fram for att
komma igdng med okat viardeskapande.

En 6kad tjanstefiering och branschglidning sker inom manga olika branscher. Inom
tillverkningsindustrin har man gatt fran att producera produkter till att istillet utveckla
kundanpassade helhetslosningar, vilket i hog grad ar drivet av digitaliseringens mojligheter.
Det giller t.ex. bilindustrin som erbjuder mer bekymmersfria alternativ till biligande som
privatleasing och delningstjanster. Det kommer ockséa in nya aktérer som narmar sig
fastighetsbranschen genom erbjudanden till hyresgister som mellanhand via plattformar eller
genom att agera hyresvird via andrahandsupplatelser. Det giller t.ex. co-working/co-living-
operatorer som adderar ett utokat tjinsteinnehall, allt enligt Kairos Future (2017).

2.2 Nya affarsmodeller i bostadsféretag

En hog andel bostadsforetag ser enligt en intervjuundersokning av Svensk Byggtjanst (2017)
tendenser pa forflyttning fran produkt till tjanst inom sin egen verksamhet. Halften av
bostadsbolagen ansag sig redan ha kommit halvviags med arbetet vad giller digitalisering.
Kunskapsnivan och mognadsgraden inom digitalisering ar dock mycket storre hos de allra
storsta foretagen an hos de medelstora och mindre. Bostadsbolagen ser en tydlig ekonomisk
vinning med digitaliseringen genom att de tror sig kunna effektivisera forvaltningen och
sanka driftskostnaderna. Foretagen ser vinsten fraimst som konkurrensfordel och besparings-
mojlighet snarare dn som en intaktskalla.

Fastighetsdgarna Stockholm (2018a) har gjort en kartlaggning av fastighetsbranschens
digitala utvecklingsarbete via enkéitsvar fran cirka 250 medlemsforetag under ar 2017 /2018,
kombinerat med djupintervjuer. Rapporten visar pa att fastighetsbranschen ar tydligt inne i
en transformationsfas. Fastighetsagare med handel- och kontorshyresgaster marker av en
tydligare forandring an vad géller foretagen inom bostadssektorn. Endast en av fyra
tillfrdgade bolag i studien uppger dock att de har en digital strategi eller plan for 2018. Men de
storre bolagen har kommit langre dn de mindre och har ofta en plan bade for att utveckla sin
kiarnverksamhet och dven for att ta fram nya tjanster. Av de som har en digital strategi har ca
40 procent en plan for nya produkter och tjanster till sina hyresgister. Endast en dryg tiondel
av fastighetsagarna uppger att de identifierat en ny affarsmodell och samma andel av
foretagen har okat sin budget for innovation och digital utveckling infor 2018. Organisationen
Fastighetsidgarna Stockholm skriver att de ser en stor potential i att fastighetsforetagen tar en
aktiv roll i ett vixande ekosystem, for att skapa relationer med nya partners i framtida
affirsmodeller baserat pa plattformar.

Enligt en rapport om digital boendekommunikation Fastighetsdgarna Stockholm (2018b)
innebar tjanstefiering av yta att fastighetségare ser pa den boende som kund och utvecklar
affiren med kunden i fokus. Affirsmodellerna skiljer sig dock at mellan bostadsutvecklare
(som producerar bostadsratter) och bostadsforetag (som erbjuder hyresritt).
Bostadsutvecklaren har ju traditionellt avslutat kundrelationen i och med forsaljning av
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lagenheten, medan bostadsforetagets erbjudande om hyresritt innebér en langvarig
kundrelation. Det innebar att de tva typforetagen delvis har olika forutsattningar for att
arbeta med vardeerbjudandet och nya tjanster i digitaliseringens spar. I rapporten redovisas
exempel pa att fastighetsdgare med kommunikationsverktyg (s.k. boendeappar i mobil) kan
utoka servicen till sina hyresgister. Bostadsutvecklare kan med samma
kommunikationsverktyg ocksa ta initiativ till en fortsatt kundrelation och erbjuda tjanster
kring boendet till bostadsrattsinnehavare. Verktygen kan anvandas for att formedla tjanster
som de boende kan efterfraga som matleveranser eller inredning och kan erbjuda smarta
tjanster som att styra funktioner i bostaden eller ge digital access till utrymmen.
Boendeapparna kan ocksd anvandas socialt av de boende for att lara kdnna sina grannar och
kan dé dven bidra till att starka samhorighet och 6ka trivseln i bostadsomradet.

I Fastighetsagarnas rapport om digital boendekommunikation konstateras vidare att det
aldrig varit enklare tekniskt sett att paketera olika tjanster i ett gemensamt granssnitt i form
av en mobil applikation till boende. Boendeappar ersiatter kommunikation via inloggning pa
mina sidor pa foretagens hemsidor. Plattformisering framhalls som den affirsmodell som blir
vinnaren i informationsaldern och kan skapa ett granssnitt dir fastighetsigaren kan
kommunicera, interagera och fa information om sina kunder. Utmaningen ar att fa de boende
att anvinda just den hiar mobilappen i forsta hand, men attraktionen av den foreslas okas med
ett bredare utbud av tjanster och mojligheter till kommunikation med grannar i samma
granssnitt. Fastighetsdgarna rekommenderar bostadsforetagen att identifiera nya
affirsmodeller baserade pa mobila plattformar for digital boendekommunikation for att fa
okad tjanstefiering av yta. Detta kan exempelvis gélla erbjudande om tjanster kopplade till
boendet som stadhjilp, matkasse, hantverkare eller 1ana verktyg, vilka ocksa kan ge
fastighetsidgaren nya intaktsmojligheter. Tjanster baserade pa tekniken roststyrning, s.k
digitala assistenter, pekas ut som nasta utvecklingssteg efter mobilappar av Fastighetsagarna
Stockholm (2018b).

Allméannyttans digitaliseringsinitiativ ar en trearig satsning for att samordna resurser fran
Sveriges Allméannyttas (tidigare SABO) medlemsforetag for att allmannyttan ska accelerera
och vara drivande i digitaliseringen. En kartlaggning av digital status och behov bland SABOs
medlemmar under 2018 visar att inom allmannyttans drygt trehundra bolag pagéar en mangd
olika digitaliseringsprojekt. Det handlar bl.a. om digitala kontrakt, digitala 1as och att koppla
upp undercentraler till ett ssmmanhallet energisystem med mgjlighet till energilagring. Nagra
projekt ar fullt genomf6rda och har givit tydliga vinster i form av frigjord arbetstid eller
forbattrad tillgidnglighet for kunderna, t.ex. webbplatser, kundtjanst via chat och IT-system.
Mainga andra ar pa teststadiet eller inforda endast i visningsldgenheter. SABO konstaterar att
foretagen kommit olika langt, men hos ménga ar digitaliseringen fortfarande inte pa
dagordning pa ledningsgruppsniva i bostadsforetagen enligt SABO (2018a).

SABO prioriterar i sin digitaliseringsagenda for allmannyttan presenterad under hosten 2018
gemensamma satsningar for att skapa forutsattningar for medlemsforetagens digitalisering
genom att fortsatta att uppmuntra till implementering av ett 6ppet API (fastAPI) i alla
systemlosningar, genomfora utbildningsinsatser for kompetenshojning av medarbetare samt
arbeta med gemensam upphandling av sidana digitala tjainster som manga foretag har behov
av, vilket t.ex. kan gilla digitala 1as. Digitaliseringen 6ppnar vidare for nya mojliga affarer,
kunder, affirsmodeller och intdktsstrommar enligt SABO (2018a).
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I den intervjuundersokning av tio bostadsforetag och bostadsutvecklare som gjorts i ett
examensarbete vid KTH av Chahrstan och Kristola Truc (2018) ar slutsatsen att affars-
modellsinnovation inom bostadsféretagen med anledning av digitalisering 4nnu ar i ett
inledande skede (giller under vintern 2018). De innovationer som redovisas kan
kategoriseras vara bade av organisatorisk och teknologisk art. Ansvaret for digitaliserings-
arbetet i foretagen flyttas uppét inom organisationen och centraliseras i en styrgrupp niarmare
ledningen. Digitaliseringen genomsyrar i allt hogre grad hela organisationen upp till
ledningsniva. Den teknologiska innovationen innefattar enligt intervjuerna frimst IoT med
insamling av klimatdata fran sensorer. Det viktigaste anvindningsomradet for dessa data
anges vara effektivisering av driften och forvaltningen. Man namner ocksa mojligheter att ge
aterkoppling av energidata till de boende for att paverka deras konsumtion, att silja data till
tredje part samt att lara och fa djupare forstaelse for de boendes beteende.

Flera av de intervjuade foretagen, sirskilt privata bostadsforetag och bostadsutvecklare,
inriktar sig pa att ta fram nya kringtjanster till boendet. Flera av dessa séger sig foredra att
utveckla olika kringtjanster i samarbete med externa leverantorer for att sjilva kunna
fokusera pa kiarnverksamheten, dels eftersom man saknar kompetens inom foretaget, dels for
att kunna konkurrensutsatta leverantorer och skapa flexibilitet och darmed kunna byta
leverantor. Sjilva den fysiska produkten, dvs bostaden, konstaterade dock forfattarna inte har
genomgatt nagon forandring i digitaliseringens spar.

Vad géller nya affarsmodeller visar examensarbetet pa ndgra goda exempel. Genom att
fastighetsigaren investerat i och nu i allt hogre grad ager fibern i byggnader skapas en ny
intaktskalla. Samtidigt kan nattjansteforetagen konkurrensutsattas, vilket ger lagre pris for
hyresgisterna. Ett annat exempel ar att man investerar i utrymmen for varuleveranser till
hyresgésterna dar foretagen som levererar varor far betala. De kringtjanster som borjat
erbjudas hyresgisterna giller bil-pool och stddning, men planer ndmns for nya tjanster som
flytthjalp, kemtvitt, 1ana verktyg samt olika smarta tjanster i hemmet.

Tron pa nya affarsmajligheter med kringtjanster och en branschglidning var tydligare hos
intervjuade privata bostadsforetag och bostadsutvecklare, medan de kommunagda
bostadsforetagen visade en mer avvaktande attityd mot bakgrund av tveksamhet till
skalbarhet i forsaljningen av tjanster och risker for framtida andrade marknads-
forutsattningar nar fastighetsigare glider ifran sin kirnverksamhet. Négra bostadsforetag
framfor farhagor for hur man som hyresvird ska ta betalt for kringtjanster som mellanhand,
huruvida vissa tjanster kan bakas in i hyran och hur detta i sa fall far prissittas i det raidande
forhandlingssystemet for bostader.

Bostadsutvecklare ser enligt intervjuerna i examensarbetet en potential i att utveckla
boenderelaterade tjanster for att skapa en meraffar pa langre sikt. I den digitala varlden
behover det inte nodvandigtvis vara fastighetsigaren som formedlar kringtjanster till de
boende. Genom att bygga ett ekosystem med bostadsrattsforeningar ser bostadsutvecklare
mojligheter aven for bostadsutvecklare att fortsatta och utveckla kundrelationer med boende.

3 Digitalisering inom fastighetsbranschen

3.1 PropTech

Begreppet PropTech anvinds for den digitala transformation och teknologiutveckling som ar
kopplad till fastighetsbranschen och som forandrar sittet for hur fastigheter analyseras, hyrs,
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siljs och forvaltas. PropTech-aktorerna utgor de nya digitala leverantorerna till
fastighetsbranschen. Olika branscher har varianter pa detta tema som ConTech for
byggbranschen och FinTech for finansbranschen. Inom FinTech har vi redan sett
revolutionerande forandringar och finansbranschen ligger ocksa steget fore i digitaliserings-
utvecklingen jamfort med de mer traditionella fastighets- respektive byggbranschen, vilka
startar den har resan nigot senare.

Baum (2017) var kanske den forste att fran akademin studera digitaliseringens utvecklings-
skeden inom fastighetssektorn, fran starten med PropTech 1.0 som inleddes pa 1980-talet till
PropTech 2.0 som just nu pagar och vilka trender han ser framover i PropTech 3.0 med
blockkedjor och Al Studien baseras pa intervjuer med aktorer och analyser av vad vagen av
startup-foretag fokuserar pa. Baum avgransar och definierar begreppet PropTech vertikalt till
att omfatta Fastighets-FinTech, Smarta fastigheter och den del av Delningsekonomin som
innefattar plattformar for att effektivare utnyttja fastigheter och boende, se figur 1.

Smarta L
fastigheter b

Fastighats-

IO FinTech
PropTech

Delnings-
ekonomi

Figur 1. Avgransning av PropTech (Baum 2017)

PropTech och FinTech ar alltsa separata grupper med en 6verlappande vertikal sektor, som
benamns Fastighets-Fintech. Vidare delar Baum in PropTech i tre huvudsakliga aktiviteter
som digitaliseringen kan effektivisera, se vanster kolumn i tabell 1. I de falt i bilden dar ”ja”
anges finns det en mangd nystartade PropTech-foretag som utvecklar olika tjanster.
Aktiviteten inom PropTech-sektorn &dr enligt Baum fokuserad pé att skapa byggstenar for en
mer effektiv fastighetsmarknad vad avser belaning, uthyrning, 6verlatelser, smarta kontrakt
och betalningar — dvs inom ramen f6r Transaktioner/ marknadsplatser och Fastighets-
FinTech, se gramarkerad ruta i tabell 1.
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Fastighets- Delnings- Smarta
FinTech ekonomi | byggnader
Information ja ja ja
Transaktioner/marknadsplatser ja ja -
Forvaltning/styrning - - ja

Tabell 1 Vertikala och horisontella PropTech-sektorer (Baum 2017)

Med olika datakallor bedomer Baum forsiktigt antalet startupforetag till drygt 2000 stycken
globalt med seriosa ambitioner inom PropTech. Hans slutsatser dr att det finns ett 6verskott
av aktivitet inom Fastighets-Fintech, en 6vertro pa Delningsekonomins inverkan pa
fastighetsbranschen, medan han ser ett uppenbart behov av och en enorm marknad for
tjanster kring Smarta byggnader.

I rapport fran British Property Federation och Future Cities Catapult (2018) gors en
vidareutveckling vad galler kategoriseringen av PropTech till olika skeden i fastigheters
livscykel enligt figur 2 och beskrivning av 1 till 8 i text nedan

1. Forvarv av mark for exploatering — t.ex. marknadsplatser och fastighetsinformation online.

2. Planering/design — t.ex. 3d-modeller, BIM, GIS, onlinetjanster for plantillstind och
samrad.

3. Byggande — t.ex. BIM, verktyg for byggprojekt, kostnadskalkylering och modulbyggnation.

4. Transaktioner/uthyrning — t.ex. marknadsplatser, miklare och marknadsforing online, 3D,
VR, Soktjanster for bostader, co-working/coliving.

5. Fastighetsforvaltning — t.ex. IoT, 6vervakning och styrning, digitala l1as, appar for
kommunikation med hyresgaster.

6. Ombyggnad/renovering/anpassning — t.ex. verktyg med AR/VR for lokalplanering,
kostnadskalkylering.

7. Rivning — t.ex. materialdtervinning.

8. Investering/finansiering, vilket ar aktuellt under alla skeden i livscykeln — t.ex.
crowdfunding, automatiska virderingsmodeller och lanemaiklare.
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Figur 2. Kategorisering av Proptech kopplat till olika skeden i fastighetens livscykel. Kalla:
Egen tolkning av British Property Federation och Future Cities Catapult (2018)

PropTech-foretagen fokuserar i hog grad pa tjanster inom transaktioner och uthyrning, dvs.
pa nr 4 ovan. Man konstaterade i rapporten att drygt hilften av 326 de undersokta brittiska
PropTech-foretag konkurrerar inom just detta omrade. Slutsatser fran studien ar att detta
bl.a. beror pa att startupforetagen har bristande kunskap om fastighetsforetagens verklighet
och prioriteringar vad géller digital utveckling. Denna missmatchning foreslas atgardas
genom fordjupade studier av fastighetsforetagens prioriterade teknologiska utvecklingsbehov.
For att fastighetsdgare ska fa en 6verblick 6ver utbudet av tjanster foreslas att det tillskapas
ett bibliotek 6ver alla for branschen tillgingliga och presumtiva PropTech-tjanster. Som
ytterligare hjalp for fastighetsforetagens viagval vid implementering av nya digitala tjanster
foreslas ett index 6ver mognadsgraden for olika PropTech-tjanster. Det kan styra branschen
mot att prioritera tjanster som ar beprovade, ger nytta och dairmed undvika tjanster som inte
forvantas ge nagon okad effektivitet an pa nagra ars sikt. Rapporten rekommenderar ocksa
atgarder for att 0ka den interna kompetensen inom fastighetsforetagen och slutligen ett
innovationsindex som speglar foretagens utveckling inom digital innovation pa samma sitt
som GRESB (2019), vilket nu fungerar for fastighetsforetagens status vad géllerhallbarhet.

En annan brittisk kartlaggning av digitaliseringen, med inriktning pa bostadssektorn har
gjorts av organisationen RICS (2017). De fann ut av intervjuer med branschforetag att
foretagen fokuserar pa och ser storst potential for utveckling inom avancerad
maskininlarning. Men utveckling inom AT tar tid och kraver sddan expertis som
fastighetsbranschen har svart att attrahera, varfor man avrader fran intern utveckling av Al.
Mer prisvart ar utveckling av MVP, dvs applikationer som kan utvecklas snabbt for att
uppfylla minimikrav pa funktionalitet med avsikt att anvindas av brukare i syfte att samla
feedback om produkten for fortsatt utveckling, dvs med vad som kallas agil produkt-
utveckling. Men den begransande faktorn for just utvecklingen av Al for bostadssektorn anges
i rapporten vara tillgdngen pa data.

Vilka problem ar det da fastighetsforetagen i forsta hand vill kunna I6sa med ny digital
teknik? Enligt KPMG globala enkat till fastighetsbranschen (2018) ar det teknik for
effektivisering inom fastighetsforvaltning som far hogsta prioritet. Pa kort sikt ar det
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automation som anses ha storst paverkan pa fastighetsbranschen, medan det pa langre sikt ar
innovationer baserade pa Al som anse ha storst potential att ge effekt.

Trenden for PropTech-foretag ar fortsatt stark utveckling av tjanster for att effektivisera
processer for fastighetstransaktioner, uthyrning, fastighetsviardering och fastighets-
investering. I figur 3 visar den snabba tillvixten av startupforetag inom PropTech som erhallit
riskkapital, vilket dock endast utgor 15-20% av det riskkapital som samtidigt har rests for
FinTech-foretag. Utvecklingen inom PropTech sker nu delvis med stod av de internationella
fastighetskonsulter och storre fastighetsagare som investerar riskkapital i olika startup-
foretag (CBInsights 2018). I Sverige har ju t.ex. fastighetsbolagen Castellum och Wallenstam
investerat i co-workingforetagen United spaces respektive Convendum.

I USA finns nya tjanster som annu inte hittat hit. Enligt den kartlaggning CBInsights gjort av
drygt 120 PropTech-foretag i USA, se figur 4, finns exempel pa utvecklingen inom Fastighets-
FinTech inriktad pa bostadssektorn som giller nya affirsmodeller for effektivare uthyrning
och overlatelser av privatbostidder med finansiering, smarta kontrakt och anvindning av
blockedjor for registrering av avtal och lagfarter. I USA vaxer t.ex. affairsmodellen iBuying
(direct home buing) som ar en onlinetjanst for 6verldtelse av privatbostdder. Den innebar att
ett foretag gar in mellan siljare och kopare, gor automatisk viardering (AVM), bedomer
renoveringsbehov, forvirvar inom endast nagra dar kontant, alternativt garanterar siljaren
ett pris. Foretaget genomfor sedan renovering innan bostaden siljs vidare med finansiering,
alternativt med en hyr/kop-modell med gradvis 6vergéng till 4gande. Vidare gar riskkapital
ocksa till utveckling av digitala plattformar med tjanster kring smarta byggnader och
fastighetsforvaltning samt till investeringsradgivning for hyresbostdder som erbjuds med
analyser av data fran hundratals olika killor med hjalp av Al.

Real estate tech financing trend, 2013 - 2018 YTD (10/18/2018)

[
\
i

Figur 3 Riskkapitalinvesteringar i PropTech. Killa: CBInsight (2018)
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Figur 4 Kartlaggning av PropTech-foretag i USA inom bostadssektorn CBInsight (2018)

Unnisu (2018) som kartlagger PropTech-foretag har berdknat dessa till 141 i Sverige och cirka
290 totalt i Norden. Aven i Norden ir det en 6vervikt pa foretag inriktade pa tjénster for
transaktioner och uthyrning som utgor 44%, medan 39% ar verksamma med tjanster inom
fastighetsforvaltning. Det ar nagot fler Proptech-foretag som inriktar sig mot kommersiella
fastigheter an mot bostadssektorn.

Det finns manga etablerade foretag i Sverige med digitala tjanster inom FastighetsFinTech,
framst vad galler marknadsinformation (Datscha, Varderingsdata), fastighetstransaktioner
(Hemnet, Booli, Propstreet), bostadslan (Stabelo, Enkla, Hypoteket, SBAB), uthyrning av
lokaler respektive bostader (Objektvision, Lokalguiden, Newst, Boplats Sverige, Qasa) samt
crowfunding av fastigheter (Tessin, Kameo). Det pagar utvecklingsarbete inom Lantmaéteriet
kring utnyttjande av blockkedjeteknik och smarta kontrakt for att effektivisera processen vid
fastighetstransaktioner. Lantmateriet har i en utredning for Naringsdepartementets rakning
(Lantmateriet 2018) foreslagit att elektroniska fangeshandlingar for 6verlatelse av fast
egendom ska inforas. Flera fastighetsforetag anvinder sig av digitala signaturer for
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hyresavtal. Aven i Sverige dr siledes aktiviteten hog vad giller nya digitala tjinster inom
Fastighets-Fintechomradet.

Branschorganisationerna Fastighetsdgarna och Sveriges Allmannytta arbetar bada aktivt med
utvecklingen av medlemsforetagens vad giller digitaliseringsmognad och med st6d for
erbjudandet av nya tjanster genom natverk, utbildning och samverkan mellan foretag och
leverantorer. De har bada utvecklat varsin portal for utvalda tech-foretag som erbjuder
kvalificerade produkter och tjanster inom digitalisering till fastighetsiagare, hyresgaster och
forvaltare. Tillsammans har de med ett sjuttiotal digitala tjanster/foretag som har
kategoriserats som PropTech. Sveriges Allmannytta har med ett tjugotal tjanster pa sin portal
fastMarket och urvalet dr begransat till tjanster som har implementerat fastAPI i sina system.
Listan har sin tungpunkt i tjanster kring smarta byggnader och erbjuder tjanster kring
matning och uppfoljning av energiforbrukning, digitala system for 1as och sakerhet samt
administrativa fastighetssystem (SABO 2019a). Dar finns ocksa majlighet att indikera vilka
tjanster som man som fastighetsforetag efterfragar vilket sedan overfors till anslutna IT-
utvecklare. Det kan bidra till en mer behovsdriven produktutveckling. Fastighetsidgarna
Stockholm med portalen PropTech Stockholm (2019) har listat ett femtiotal tjanster. Listan
innehaller tjanster inom framst energiuppfoljning, appar, uthyrning, sikerhetslosningar (1as),
visualisering, bygg och forvaring. Denna portal frin Fastighetsdgarna Stockholm lades dock
ned hosten 2019.

Under senaste aret har lanserats bade internationellt och nationellt ett antal mobila appar for
kommunikation mellan boende och bostadsrattsforening respektive hyresvard. Ett urval av
dessa beskrivs i en rapport om boendekommunikation (Fastighetsdgarna Stockholm 2018b).
De mobila apparna som Boappa, Din Box, LocalLife och TMPL syftar till att 6ka gemenskapen
och tryggheten i bostadsomradet genom att de boende lar kdnna sina grannar. Vidare ingar i
de mobila apparna i varierande grad boendeinformation, manualer, bokningssystem for
tvattstuga, data om den egna el- och vattenférbrukningen, lokal service och ett utbud av
boendetjanster av olika slag. Det dr dessa nya mobila boendeappar som kan fungera som
katalysator for tjanstefiering av produkten bostad.

3.2 Delningsekonomi

Att dela resurser ar i sig inget nytt men har fatt 6kad spridning med digitala plattformar. I
utredningen (SOU 2017:26) anviands begreppet delningsekonomi for att beteckna den del av
ekonomin dar privatpersoner ger varandra tillgang till underutnyttjade resurser, egendom
savil som tjanster, mot eller utan betalning. Detta kan ske med hjilp av digitala plattformar
eller via analoga forum, men gemensamt ar dock att resurserna ska kunna delas med
anvandare bortom den egna bekantskapskretsen.

Enligt Baum (2017) ar delningsekonomin ett fenomen som mojliggjorts av nya digitala
plattformar de senaste tio dren sedan finanskrisen. Férutom teknisk utveckling som mojlig-
gjort delning har ekonomiska drivkrafter, politiska och sociala forandringar medverkat till
utvecklingen. Stigande priser for boende, farre fastanstillningar, politisk instabilitet och
globalisering medfor att manniskor dndrar konsumtionsmonster till mer kostnadseffektiva
modeller. Millenigenerationen ifragasatter i hogre grad dn tidigare generationer dgandet som
en forutsittning for trygghet och meningsfull tillvaro. Inom fastighetssektorn handlar
delningsekonomin framst om gemensam anvandning for effektivare utnyttjade av utrymmen i
hem och lokaler, men kan aven inkludera delning av andra tjanster och utrustning i
anslutning hem och arbetsplatser.
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Kollektivt boende med delade ytor har i begriansad omfattning funnits linge i Sverige i form
av kollektivhus, korridorboenden for studenter och uthyrning till kompisboende. I en
undersokning uppger néra halften i aldern 18-35 ar fran Stockholms lan att de gérna bor
tillsammans med andra enligt United Minds (2014). Studentbostadsforetagens undersokning
(2016) visar att 35% av studenterna helst vill bo i ett kollektivt boende med delat kok.
Undersokningen baseras pa enkitsvar fran ca 2000 studenter.

Foreningen Kollektivhus NU ar en nationellt verksam forening baserad pa existerande
kollektivhus och fristiende foreningar. Féreningen stoder existerande kollektivhus liksom
grupper som arbetar for att skapa nya kollektivhus. Kollektivhus innebir privata lagenheter
med gemensamma ytor for matlagning och for att umgas. Av foreningens redovisning pa
hemsidan framgar att det 2018 finns ett femtiotal gemensskapsboenden i kollektivhus i landet
och att ett tiotal ytterligare planeras, se figur 5.

W Umei
Startargrupp
B hyresrdtt
B bostadsritt
B kooperativ hyresratt/ g
blockuthyrning Kapearsiogaren

Figur 5 Kollektivhuskartan 2018 Killa: Kollektivhus NU

Slutsatserna fran den intervjuundersokning av bostadsforetag och bostadsutvecklare som
gjordes i examensarbete vid KTH (Chahrstan, Kristola Truc 2018) ar dock ett svalt intresse for
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anpassning av bostider till co-livingtrenden hos de tillfragade foretagen vid tidpunkten
vintern 2018.

Potentialen for delningsekonomin inom boendet anses istéllet vara storst for affarsmodeller
som giller delning av komplement till boendet som 6vernattningslagenheter for gister,
gemensamma lokaler for samvaro i bostadshus samt delning av kringtjanster och utrustning
som bil, cyklar och verktyg. Stockholms stad (2016). Stockholms stad (2019) anger som
malsittning i sitt dgardirektiv for 2019 att stadens allménnyttiga bostadsforetag ska utveckla
fler typer av boendeformer som kooperativ hyresratt, byggemenskaper, kompiskontrakt och
aven kollektivhus.

En Vinnovastudie "Elastiska hem”, som leds av Kod arkitekter tillsammans med ett tjugotal
projektpartner, har som mal att utveckla det framtida boendet byggt pa delningsekonomi.
Man avser i projektet att utveckla en tjanst for en ny boendeform som underlattar for boende
som vill leva mer resurssparande, delande och som klarar av att mota forandrade behov. I
samarbete med Bo klok handlar Elastiska hem om att fa in mgjligheter for delande redan i
produktion av moduler for byggande. Med Stena fastigheter testas i studien ett
“injektionshus” med 20—-30 lagenheter som ska bidra till ett befintligt omréade i Satra far nya
verksamheter och att skapa flyttkedjor enligt Elastiska hem (2018).

Bostadsbrist och ett 6kat intresse fran unga personer for delade ytor har bidragit till att det nu
finns flera exempel pa att nyproduktion av bostdder utformas for co-living, &ven om det &nnu
ar i mindre skala. Ett exempel ar Stdngdstadens Vallavaningen i Linképing, som bestér av 16
studentbostader som delar ytor och pa utokad service som stidning. Andra planerade
satsningar dr Rikshem som med en partner Colive under hosten 2018 lanserar sina
intentioner att i bl.a. Uppsala utveckla samboende for unga vuxna, dar sociala ytor som kok,
matplats, vardagsrum och arbetsytor ska delas medan sovutrymmen &r privata. I Hagsatra
har Sveafastigheter Bostad vunnit en markanvisningstavling som innehaller kompis- och
kollektivlagenheter. I Uppsala planeras ett nytt kollektivboende Rudbeckia med 42 lagenheter
av Sveafastigheter med byggstart 2019. Vidare planerar Convendum ett nytt koncept for
coliving genom att omvandla tva bostadsrattsprojekt i centrala Stockholm och i narforort till
foretagsbostider. Planerna ar att utforma mindre foretagsldgenheter som designas utifrén
coliving-koncept. Ett annat kiant exempel som har funnits nagra ar och ar inrymt aldre
byggnader ar Techfarm med K9 och Hus 24 i Stockholms innerstad, som béda ar inriktade pa
boenden for den smala malgruppen medarbetare i startup-foretag. Kallor for de olika co-
livingprojekten ar: Stangastaden (2017), Techfarm (2017), Rikshem (2018), Sveafastigheter
Bostad (2018) och Fastighetsnytt (2019).

3.3 Smarta byggnader

Smarta byggnader utgors av byggnader som anvander sig av sakernas internet (IoT) och
teknikplattformar som gor att det gar att optimera system med automatiserad teknologi for en
effektiv drift. En av grundstenarna i smarta byggnader ar matning och styrning av
energiforbrukning och de dr dirmed ocksa grona och hallbara. Med IoT skapas ocksa
mojligheter fastighetsautomation, d.v.s. att kunna styra system péa distans enligt Baum (2017).

I en studie av Westergren, Saarikko & Blomquist (2017) finns exempel pa hur framgangsrika
svenska foretag tar sig an IoT. Att bara samla in enorma mangder av data har inget
egenvarde. Vardet skapas genom att analysera dessa data och hitta kritiska indikatorer och
nyckelvirden som ar gomda i bruset. Sedan ar det en viktig fraga att ta stillning om
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insamlade data ska delas med andra aktorer och eventuellt ersittningsmodeller for detta. For
tjansteorienterade fastighetsforetag ar motivationen till IoT béde att effektivisera sina egna
processer och att kunna skapa effektiva och skraddarsydda tjanster baserade pa analys av
data. Det finns en potential i att anvdnda insamlade data for att battre forsta sina kunder och
darigenom skapa en konkurrensfordel vid nasta anbud och kontraktsforhandling. Ett hinder
for utnyttjande av IoT ar avsaknaden av gemensamma standarder for att integrera system
fran olika leverantorer. Aven om en sensor som talar om nir en papperskorg behéver tommas
kan kostnaden bli hog for att fa informationen integrerad i ett gemensamt system for
overvakning. Utover kostnaden for integration ar sdkerhet en viktig friga. Manga av de
sensorer och system som erbjuds har dock bristfillig sdkerhet, vilket riskerar att obehoriga
kan ta sig in och t.ex. styra tillgdngen pa el, varme och vatten.

De flesta byggnader ar dnnu inte smarta enligt en rapport fran Northstream (2018). Bland de
byggnader som har uppnétt nagon niva av intelligens ar det traditionell fastighetsautomation
som fortfarande dr normen for smarta fastigheter. Investeringarna har huvudsakligen
motiverats med att uppna kostnadsbesparingar i driften av fastigheter. For att na till en hogre
niva, till den moderna smarta byggnaden, kravs horisontella plattformar som majliggor
datautbyte mellan olika l6sningar. Det innebar att hdrdvara och sensorer kopplas till en
gemensam plattform med ett centralt analys- och kontrollsystem som anvander sig av Al for
att nd insikter och sedan anvander olika typer av data for att kunna fatta smarta beslut. De
storsta skillnaderna mellan traditionella och moderna smarta fastighetslosningar ar en 6kad
anviandning av sensorer for datainsamling, samt integrering av olika vertikala 16sningar.
Investeringar i smarta losningar bor ocksa motiveras med potentiella intaktsmojligheter fran
nya attraktiva tjanster for hyresgaster. Hyresgaster i bostadshus vill framst uppleva hog
livskvalitet genom bekvamlighet. Det kan innebara att fa information i realtid om skador, f&
information om egen elférbrukning, ta emot hemleveranser utan att vara pa plats eller att via
telefonen boka gemensamma utrymmen. Slutsatsen i rapporten ar att forutsiattningar finns
for utveckling av smarta fastigheter i Sverige och det kommer att gé i en snabb takt de
niarmaste aren.

Av intervjuundersokning av bostadsforetag och bostadsutvecklare i examensarbete vid KTH
(Chahrstan, Kristola Truc 2018) framgar ocksa att den smarta fastigheten dnnu inte finns i
verkligheten. Den storsta utmaningen nar det géiller smarta hus ar att just att fa alla olika
uppkopplade system och sensorer att kunna kommunicera med. Bristande kommunikation
mellan system namner manga aktérer som hammande for utvecklingen av den smarta
fastigheten. Ekonomi- och fastighetssystem som anviands inom fastighetsforetag ar annu inte
integrerade med system for kontroll och drift av byggnader eller med nya smarta verktyg for
kommunikation med hyresgister.

3.4 Standardisering av data som kan delas i ekosystem

Den avgorande produktionsfaktorn for digitalt driven innovation ar tillgdngen till data
(Digitaliseringsradet 2018). Med sensorer har det blivit allt lattare for fastighetsagare att
samla in stora mangder data, men alla data kommer inte att vara relevanta. Det ar da viktigt
att kunna vaska fram data som kan vara till nytta for olika anvindningsomraden. Utveckling
av smarta byggnader och stidder kriaver dessutom standardiserade data som majliggor
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integration mellan system fréan olika leverantorer och killor. Hela 40 procent av viardet av IoT
skapas genom att olika system och teknikplattformar effektivt kan kommunicera med
varandra enligt en rapport av McKinsey (2017). Ett ekosystem med en bredd av aktorer kravs
for att fa ut det fulla vardet av digital teknik. Enskilda aktorer kan inte skapa detta pa egen
hand, eftersom vardet sitter i granssnittet mellan aktorer. Det d4r genom kommunikationen
mellan aktorer och att data delas som ineffektivitet kan reduceras i olika delar av vardekedjan.

Fastighetsidgaren har inte sjalv full tillgang till alla data da det finns leverantorer som samlar
in egna data frin sina produkter och installationer i fastigheterna. Aven fastighetséigaren kan
vilja ta del av leverantorers data och olika leverantorer kan & andra sidan ha nytta av att fa
tillgang till av fastighetsdgarens insamlade data. Alla parter kan alltsa ha nytta av att
datautbyte sker i ett ekosystem, men vissa aktorer kan ha intresse av att halla pa sina data
eller vilja ta betalt for dessa. For att skapa varde ar det viktigt ar darfor att skapa en
infrastruktur for datautbyte inom ett ekosystem mellan fastighetsiagare, produktleverantorer
och tjansteleverantorer enligt Borjesson (2018).

Dataanviandning och delning/forsiljning av persondata kan antingen kriva godkdnnande fran
berorda personer eller att den anonymiseras. Persondata kan ocksd komma att anvindas som
valuta enligt Borjesson, t.ex. av hyresgaster som delar information om de ar hemma eller
borta i syfte att sdnka fastighetsdgarens uppvarmningskostnader och i utbyte skulle kunna fa
rabatter av olika slag for andra tjanster.

Inom fastighetsbranschen har initierats ett arbete med en ontologi for att underlitta 6ver-
bryggning mellan olika system och dtgarda de brister som har hammat den digitala
utvecklingen. Nagra storre fastighetsdgare har gemensamt tagit fram otologin RealEstateCore
inriktad pa fastighetsforetag for att mojliggora teknisk kontroll samt framtida tjanster.
RealEstateCore publiceras som 0ppen kélla och den avser att komplettera, tolka och
overbrygga andra befintliga standarder for byggnaders konstruktion (inom BIM), f6r kontroll
och drift av byggnader samt for IoT-teknik. (RealEstateCore 2018).

Vidare har SABO sedan 2010 inom projektet BoIT i samarbete ett antal medlemsforetag tagit
fram fastAPI, som ar en 6ppen branschstandard for kommunikation mellan olika fastighets-
relaterade system. Med fastAPI ska underlatta utveckling av nya tjanster och digitala
produkter for fastighetsbranschen och fastighetsforetagen kan undvika inlasning till enskilda
system och leverantorer. (SABO 2019b). FastAPI finns framtaget for fastighetssystem, system
for 1as och passage samt for individuell métning och debitering. For att verifiera sina
produkter mot fastAPI och sikerstilla korrekt kommunikation finns en certifiering som gors
av organisationen BIM Alliance. Olika programvaruleverantorer erbjuder pa Sveriges
Allmannyttas portal FastMarket sina affarssystem for fastighetsforetag som har certifierats
for fastAPI.

3.5 Potentiellt vérdeskapande i fastighetsbranschen med ny digital teknik

McKinsey gor i en rapport om mgjligheter for Sverige inom digitalisering (2017) en
kvantifiering av hur stor ekonomisk potential som digitaliseringen kan ge upphov till. Totala
vardet av digital omstéllning beridknas for hela landet till mer dn 850 miljarder kronor per ar
fran 2025, se figur 6. Det motsvarar cirka 18 procent av Sveriges BNP 2017 och inkluderar det
ekonomiska varde som skapas for foretag, offentliga verksamheter och konsumenter i form av
kostnadsbesparingar, kvalitetshojningar samt nya produkter och tjanster. Dock inkluderas
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inte alla indirekta samhallseffekter av digital teknik sisom exempelvis viardet for samhallet
och individen av forbattrad livskvalitet, battre miljo och béattre halsa.

Vardeskapandet sker inom sex olika teknikomraden, varav automatisering av kunskapsarbete
ar det som i McKinsey-rapporten bedoms kunna tillfora den storsta andelen pa 42% av
vardeskapandet, vilket dr drygt 360 miljarder kronor per ar. Internet of Things bedéms kunna
bidra med mer &n 120 miljarder kr per ar fran ar 2025. Det innefattar virdeskapande av att
maskiner, fordon, infrastruktur och hushallsapparater tar emot instruktioner och utfor olika
aktiviteter baserat pa inkommande information, vilket t.ex. ger foretag en battre kontakt med
slutkunden, mojlighet att planera underhall pa distans samt silja tjanster anpassade efter
kundens anviandning.
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KALLA- IHS Global Insight: McKinsey Global Institute
Figur 6. Uppskattat ekonomiskt varde enligt McKinsey (2017)

En tredjedel av den ekonomiska potentialen tillfaller konsumentledet medan 6vriga tva
tredjedelar fordelas tvars sektorer i foretagsledet. Digitaliseringen har potential att skapa
varde inom alla branscher i Sverige, se figur 7. Dock anges strukturen pa branschen och den
digitala mognaden, hur langt teknikutvecklingen redan har kommit, att paverka hur stort
varde som ar mojligt att realisera enligt rapporten. Andelen av vardeskapandet av digital
teknik som kan tillskrivas fastighetsbranschen anges vara 35-50 miljarder kr vilket endast
utgor 5% procent av potentialen for foretagsledet generellt. Det ar mot bakgrund av
fastighetssektorns nuvarande andel av BNP en forhallandevis 1ag niva pa forvantat
vardeskapande. Digitaliseringspotentialen anges vara allra storst for tillverkande industri
respektive hilso- och sjukvardssektorn.

I rapporten papekas att det kravs samarbete med nya aktorer och att nya system kan

kommunicera dven med deras system for att t.ex. dela information om produkter, kunder er

eller transporter. Nar allt fler foretag och sd sméningom hela ekosystem av aktorer stiller om
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sina processer, organisationer och affirsmodeller kan effekterna bli sa stora att de verkligen
syns i produktivitetsstatistiken. Nya framgangsrika ekosystem inom branscher; mellan
niringsliv, offentlig sektor och akademi; mellan etablerade aktorer och nystartade foretag
anses fa en avgorande betydelse for att frigora det den fulla vardepotentialen av
digitaliseringen.

Andel av ekonomiskt varde

Ekonomiskt varde 2025 relativt andel av BNP

Miljarder kronor? Storleksfarhallande
Tillverkande industri 160220 @
Halso- & sjukvard 145-180 @
Detaljhandel 90-130 @
Offentlig sektor 75110 @
Transpaort 75100 @
Energi 30-65 @
Finans 40-60 @
Fastigheter 35-50 ll,:ﬂl
Lokala tjanster 2545 @
Byag 25-35 0,48
Naturresurser 10-20 @

1 Ekonomiskt varde har beraknats utifran ett antal perspektiv dar endast en del fangas av traditionella BNP-matt (se vidare | Bilaga)
KALLA IHS Giobal Insight, McKinsey Global Institute

Figur 7. Uppskattat ekonomiskt viarde fordelat pa branscher enligt McKinsey (2017)

Rapporten fran McKinsey fokuserar i huvudsak pa de andra branscher som har hogre
potential dn fastighetsbranschens, men det anges 6versiktligt i figur 8 att vardeskapandet i
fastighetsbranschen huvudsakligen bedoms ske genom automatisering av kunskapsarbete (57
procent) samt av molntjanster (24 procent). Det senare innefattar bl.a. minskade kostnader
for datalagring, IT-infrastruktur och mjukvara, givet en allt hogre grad av standardisering.
Det anges vidare IoT bedoms ha en begransad potential for virdeskapande inom
fastighetsbranschen, endast 3 procent av det totalt uppskattade totala vardeskapandet pa 35
miljarder kr per ar.

Att produktivitetsokningen av IoT bedoms vara relativt liten skulle kunna bero pa att
fastighetsbranschen redan innan 2025 skulle kunna ha nétt en bit pa vig i den utvecklingen.
En del fastighetsforetag har ju redan borjat skorda frukterna av de investeringar som gjorts i
exempelvis IoT med automatisering och energieffektivisering.
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Figur 8. Olika teknikomradens betydelse for att skapa virde i olika branscher enligt McKinsey
(2017)

3.6 Digitala I6sningar som implementerats av bostadsféretag

Det finns manga exempel pa hur digitaliseringen redan har bidragit till nya effektiva tekniska
I6sningar inom forvaltningen av bostadsforetag. Nagra goda exempel pa separata 16sningar
som kan namnas ar foljande.

e Betalningslosningar med autogiro eller e-faktura for betalning av hyra ar troligen val
implementerat.

e Uthyrning som en digital process, kan ocksa vara en extern tjanst som skoter
uthyrnings- och tilldelningsprocessen for hyresviardar. Kan innehalla digitala kontrakt
med digitala signaturer med digital hantering av dokument som tar bort all
pappershantering.

e Chattrobot — en dialogrobot for datoriserad dialog mellan foretag och kund som
utnyttjas for t.ex. marknadsforing av bostader, kundtjanst, teknisk support och
aterkoppling efter felanmalan, dvs for kommunikation mellan hyresvird och
bostadshyresgister som kan ske via chat fran mobiltelefon/dator eller somrostsamtal.

e Individuell mitning och debitering av tappvarmvatten och varme.

e Sensorer for inomhusklimat - for att mata temperatur, effektivisera, behovsanpassa,
styra individuellt och slutligen dven kunna aterkoppla till hyresgister.

e VR och AR (virtual reality och augmented reality) for visning av lagenheter.

e Mobilappar som kommunikations- och serviceplattformar for boende och
fastighetsforetagets medarbetare. Kontaktformuldr som “mina sidor” paforetagets
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hemsida har anvants sedan ldnge och anvinds parallellt av bostadsféretagen for
kommunikation. Anviands for felanméalan, bokning av tvittstuga och andra tjanster
som fastighetsidgaren kan erbjuda som stadning, bilpool, laddstoplar, matkassar etc.

e Digitala lds for att kunna styra access till olika utrymmen och bostider. Sarskilda
utrymmen skapas for leveranser till hyresgister.

e Plusenergihus med energi fran solceller och tillvaratagande av 6verskottsviarme sa att
huset producerar mer energi dn vad det forbrukar.

e Smarta energisystem med energilagring och optimering av energiforbrukning som har
utvecklats av OBO (Orebrobostider). Foretaget lagrar inkommande energi frin
solpaneler och vindkraft i batterier i utvalda hus som dven ar uppkopplade mot
varandra och Orebros el- och virmeverk. Det innebér att de tillsammans utgor ett
stort lagringssystem som ocksa delar med sig till andra hus och resten av staden for att
kapa energitoppar.

Vissa tekniska l6sningar enligt ovan ar implementerade av flera bostadsforetag och dé i hela
bestandet och foretaget redan, medan andra applikationer ar under utveckling och dnnu bara
finns tillgangliga for ett mindre urval av hus eller foretag. Kallor ar Sveriges Allmannytta
(2019), Sveafastigheter (2018) och OBO (2019).

Det finns ocksa ett exempel pa ett bostadsforetag som satsat kraftfullt pa att i egen regi
utveckla digitala verktyg for sin forvaltning. Det ar fastighetsforetaget Akelius, som dger och
forvaltar cirka 50 000 bostdder i sju ldnder. De kunder inte finna ett fastighetssystem pa
marknaden som kunde fylla foretagets behov och inga konsultforetag som forstod deras
interna behov. Man saknade tidigare struktur for lagring av dokumentation och hade inte
data latt tillgangliga nar det behovdes i organisationen. Man valde da att anstélla 200 egna
utvecklare for att internt bygga ett helt nytt fastighetssystem och utveckla applikationer for
foretagets olika processer. Al med djupinlarning anvands for att tolka foton som kan nyttjas i
foretagets olika processer som uthyrning, inspektion vid avflyttning och ombyggnad av
lagenheter. Lanseringen av detta gjordes under 2019, allt enligt Andreas Wallén, Akelius
(2019 muntligt).

4  Analys av fastighetsbranschens digitala resa

4.1 Drivkrafter fér utvecklingen

Fastighetsbranschen anses vara langsam i starten vad giller den digitala utvecklingen och
ligga steget efter t.ex. finansbranschen, som ar mer konkurrensutsatt och darfor varit
snabbare pa att anpassa sig och dra nytta av den nya tekniken for att interagera med sina
kunder. Men det ir tydligt att aktiviteten inom fastighetssektorn har 6kat 2017-2019.

Inledningsvis har kostnadsbesparingar i fastighetsdrift och da framst genom energieffektivi-
sering varit en viktig drivkraft for den digitala utvecklingen. Det dr nu malen for hallbar
utveckling som ar fokus for fastighetsforetagen och som ocksa ar motiv for digitala satsningar.
Av de globala malen som sammanfattas i Agenda 2030 ar det fraimst mal 7 (Hallbar energi for
alla), mal 8 (Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt), mal 11 (Héllbara stader och
samhillen), mal 12 (Héllbar konsumtion och produktion), mal 13 (Bekdmpa
klimatforandringar) samt mal 15 (Ekosystem och ekologisk mangfald) som
fastighetsbranschen kan vara med och bidra till maluppfyllelse. Andra skarpa mal stills av
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initiativet Fossilfritt Sverige, dar fastighetsforetag ar aktiva aktorer, och i EU:s handlingsplan
for cirkular ekonomi.

Digitalisering bedoms framover ge produktivitetshojning inom fastighetsbranschen liksom i
andra sektorer genom automatisering av kunskapsarbete. Men det ar inom kundupplevelse,
okat kundfokus och nya affarsmodeller som ytterligare potential finns att hamta.
Affarslogiken skiftar generellt alltmer till tjanstefierat cirkulart vardeskapande med
langsiktiga affarsrelationer. De aktuella trender som driver utvecklingen i fastighetsbranschen
och som kan mojliggoras med ny digital teknik har listats nedan - utan rangordning.

Krav pa mer intensivare anvindning av byggnader genom korttidsuthyrning av
outnyttjade lokaler och byggande av allt mindre men effektivare bostiader, i nagra fall
for att ge utrymme for mer delade ytor.

Smarta hem med digitala 13s, larm och som ger mgjlighet for hyresgaster till
fjarrovervakning, att kunna kontrollera sin egen forbrukning for sjialvreglering samt
styra hemmet genom att exempelvis kunna tdnda och slacka lampor med roststyrning
eller fran appar.

Okad gemenskap for boende efterfragas via grannskapsappar eller bostadslosningar
med livsstilsboende med vissa delade komplement till bostader.

Ny billigare teknik ger 6kad tillgang till data fran sensorer om prestanda for byggnader
som temperatur, luftfuktighet, omgivande ljus samt aktivitet, dvs hur byggnaden
anvands. Det ger mojlighet till uppfoljning och underlag for energieffektivisering och
styrning av inomhusklimat.

Tjanstefiering genom att yta forpackas som en mer flexibel tjanst och inte som en
produkt — “space as a service”, vilket kan vara aktuellt bade for lokaler och bostéder.
Hyresvard och bostadsutvecklare erbjuder boende olika hushallsnéra tjanster, digitala
las, underldttar leveranser av paket och matkassar etc.

Nya generationer foredrar flexibla 16sningar och delningstjanster och de har inte
nodvandigtvis fast jobb och vill (eller formar) inte 4dga sin bostad eller dess inredning.
Co-living med utokad service blir for dessa ett attraktivt alternativ.

Kraven pa flexibilitet under byggnadens livscykel 6kar varfor byggnader redan fran
start maste planeras for att enkelt kunna anpassas for nya behov. Bostader anpassas
for att kunna nyttjas kombinerat som bostad, vard- och arbetsplats och utrustas med
nya smarta losningar.

Informationen om byggnadens prestanda och anvandning samlas in som kan ge nyttig
feedback till arkitekter och fastighetsutvecklare for att pa langre sikt uppna
forbattringar.

Krav pa cirkular ekonomi for 6kad hallbarhet med ateranvindning av inredning och
byggnadsmaterial for minskad resursforbrukning. (Eftersom det inte blir billigare for
fastighetsigare forutsatter dock utvecklingen att kunderna vardesitter ateranvant
material och inredning motsvarande eller hogre an nyproducerat, vilket kanske annu
inte galler generellt.)
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e Tekniska mojligheter till 6kad effektivitet i hela fastighetens livscykel med digital
tvilling. Med en virtuell kopia av byggnaden som utgér fran BIM frén start och som
sedan uppdateras fortlopande kan det skapas ett verktyg for effektivisering inom
fastighetens hela livscykel fran byggande, fastighetsforvaltning, ombyggnad,
transaktion, vardering, uthyrning till slutlig rivning.

e Utvecklingen mot smarta byggnader och smarta stiader i framtiden, dar hardvara och
sensorer kopplas till ett centralt analys- och kontrollsystem som kombinerar och
utbyter data med andra aktorer. AT anvidnds sedan for att na insikter som underlag for
smarta beslut och for nya attraktiva tjanster for boende.

4.2  Hinder fér utvecklingen

Ett hinder for en snabb utveckling ar att det 4nnu inte finns fardiga totallosningar med
mjukvara att tillga pa marknaden sé att fastighetsigare enkelt kan implementera nya smarta,
digitala losningar i hela sitt fastighetsbestand. Foretagen sitter fast i sina gamla fastighets-
system, som ofta kriaver omfattande anpassningar for att kunna fungera somlost tillsammans
med den nya tekniken i smarta hus. Kostnaden for IT-investeringar maste kunna motiveras
och darfor viljer manga mindre och medelstora fastighetsforetag istillet att avvakta till dess
Proptech-branschen mognat. Att investera i ny teknik for tidigt innebar ocksa en risk for
misslyckanden, dyra l6sningar som snabbt blir omoderna och kan forvantas falla i pris langre
fram.

Den digitala utvecklingen kan ockséd himmas av bl.a. tillgingen pa data da inte alla aktorer ar
villiga att dela data. Leverantorer till fastighetsbranschen kan av affarsskal vilja begransa
tillgangen till data fran olika installationer. Fastighetsidgaren kan inte heller fritt anvinda data
kopplat till personer eftersom dessa ar skyddade enligt GDPR-lagstiftningen. Vidare finns
sdkerhetsrisker med nya digitala system i fastigheter om obehoriga far access och kan
sabotera system i fastigheter. For att satsningar pa Al verkligen ska bidra till effektivisering i
bostadsforetaget och skapa viarde bor tekniken fokusera pa processer som ar repeterbara och
tillampliga for manga kunder. Darfor blir Al ett val framst for storre och 1angsiktiga
fastighetsforetag.

En bidragande orsak till att utvecklingen gar sakta i fastighetsforetagen ar att foretagen ofta
internt saknar expertis for digital innovation och ocksa kan ha svart att rekrytera sadan.
Satsningar pa kompetenshgjningar internt i foretagen kan darfor vara avgorande for 6kad
innovation. Sedan har ju fastighetsbranschen bedémts ha en lag potential till virdeskapande
av digitalisering relativt andra sektorer, som tillverkande industri, hilso- & sjukvérd och
detaljhandel, vilket bidrar till att utvecklingen gar langsamt i fastighetsforetag.

4.3 Framvéxande digitala ekosystem i fastighetsbranschen

For att mojligheterna som digitaliseringen erbjuder ska kunna na sin fulla potential snabbare
poangteras fran manga hall att det behovs starka ekosystem som bygger pa interaktion och
samarbete mellan flera olika aktorer. Aktorer i ekosystemet kan vara leverantorer,
uppstartforetag, forskare, konkurrenter, myndigheter, aktorer fran helt andra branscher eller
kunder. En del av aktorerna skulle kanske tidigare ha betraktats som otdnkbara
samarbetspartner, men ett ekosystem ar ju i grund och botten en form av samverkan, ett
vardenatverk. Det har som syfte att ta fram nya eller forbattrade erbjudanden i form av
tjanster eller produkter till nytta for alla inblandade. Genom interaktion mellan aktorer i
ekosystemet frimjas nya affirsmodeller, idéutbyte och produktivitetsokning, vilket kravs for
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att nya idéer ska kunna forverkligas. Detta kan ses som en kontrast till traditionella
vardekedjor mellan foretag och konsumenter. Enskilda aktorer som agerar var och en for sig
har inte resurser for digital utveckling och kan darfor inte skapa det fulla ekonomiska vardet.
Visserligen skapas en del av viardet genom att individuella foretag och organisationer
effektiviserar sina interna processer eller utvecklar nya losningar och tjanster, men en stor del
av digitaliseringens viardeskapande uppstar i granssnittet mellan olika aktorer.

Ett ekosystem kraver en bredd av aktorer for att fa ut det fulla vardet av digital teknik och for
att kunna testa nya arbetssitt och innovativa tekniska losningar snabbare. Vidare kravs ett
utbyte i form av innovation och teknikutveckling samt interaktion mellan aktérerna for att
nya idéer inom ekosystemet ska kunna forverkligas. Ekosystemet behover dessutom ha

tillgang till bade kompetens och visst kapital for att mojliggora digital utveckling, tillvaxt och
skalbarhet.

Det finns flera olika natverk eller digitala ekosystem som har skapats i fastighetsbranschen for
att samverka om utveckling kring digitalisering, av vilka foljande exempel kan listas:

e BolIT startade som ett samarbete redan 2010 och bestar av SABO, flera allmannyttiga
bostadsforetag samt ett antal partners. FastAPI dr ett av projekten om BolIT levererat
2014-2015, se avsnitt 3.4.

e Svenska Fastighetsbranschens Investeringsaktiebolag (SF Invest) som bildades 2017
som ett konsortium och bestar av 15 partner fran olika delar av fastighetsbranschen,
huvudsakligen fastighetsbolag. Avsikten ar att starta, kopa eller driva bolag for
kringtjanster i fastighetsbranschen. Hittills har tjansten Newst for uthyrning av
lokaler lanserats samt saminvestering i foretaget Myrspoven som ar inriktat pa
energieffektivisering av fastigheter med hjalp av Al for att kunna anvanda data fran
byggnader smartare dn vad som gors i dag.

e Allminnyttans digitaliseringsinitiativ som startade hosten 2019 ar en trearig satsning
for att accelerera digitaliseringen i allmannyttan med ett 100-tal medlemsforetag i
natverket. SABOs digitaliseringsrad bestdende av ledande personer for fem
bostadsforetag tog under 2018 tagit fram bestdndsdelarna i en agenda for Sveriges
Allmannyttas digitalisering.

e KTH Live-in Lab och HSB Living Lab som bada erbjuder testmiljéer for forskning och
utveckling av framtidens boende till olika leverantorer inom fastighetsomradet och ger
tillgang till byggnad, installationer, boende och en forvaltningsorganisation.

e Local Life — en mobil applikation for att utveckla grannskapsnatverk framtaget av
forskare paA KTH med stod av Vinnova och med ett nitverk bestdende av Stockholms
stad, Sting och ett antal andra aktorer.

e TFastighetsidgarnas Stockholms satsning 2018 pa digitalt ledarskap for
fastighetsbranschen via rapporter, artiklar, bloggar och seminarier. De har ocksa
initierar ett konsortium med en grupp av fastighetsagare for utveckling av tjanster
kring digital access. De bildade 2019 ett gemensamt bolag Accessy med Akademiska
hus, Castellum, Fabege, Humlegarden och Vasakronan for utveckling av digitala
nycklar for att pa ett sdkert sitt ge majlighet till besokare, leverantorer eller
entreprenorer en tillfallig access till olika utrymmen i en fastighet.
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e TMPL — digital kommunikations- och serviceplattform riktad mot kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter som utvecklats av ett tech-foretag pa initiativ av och
i samarbete med olika aktorer, framst bostadsutvecklarna Rosendal fastigheter och
Oscar Properties samt senare ocksa Vasakronan.

e RealEstateCore — ett gemensamt sprak for kommunikation mellan system och
sensorer framtagen 2017- 2019 av ett konsortium bestaende av tre fastighetsforetag
Vasakronan, Akademiska Hus och Willhem och ett konsultforetag Klipsk i samarbete
med Rise och forskare pa Jonkopings universitet.

¢ Elastiska hem, ett projekt inom delningsekonomin som leds av Kod arkitekter
tillsammans med ett tjugotal projektpartners som Bo Klok, Stena Fastigheter, Telge
Bostider, forskare fran KTH, Kairos futures med stod av Vinnova.

e Framtidsgruppen — ett forum bildat av Vitec, Rikshem, Heimstaden, Victoria Park,
Fastighets AB Forvaltaren och Uddevallahem som genom samverkan med Forefront
Consulting genomfort en omvarldsanalys och scenarioplanering for att 6ka forstaelsen
for digitaliseringens paverkan pa hyresgistens boendeupplevelse och forvantningar.

Listan ovan ar aktuell varen 2019 och ska inte ses som en komplett kartlaggning da det
sakerligen kan finnas fler ekosystem bildade inom fastighetsbranschen for innovation. Ovan
ingar dock flera goda exempel pa bade formella och informella samarbeten for utveckling av
gemensamma teknikstandarder och nya affarsmodeller, forum for forskningssamarbete
mellan akademi och branschen samt forvirv av startupforetag som ska leda till synergier for
de olika deltagarna i ekosystemet.

5 Slutsatser

Denna forstudie genomfordes 2018-2019 i ett skede nir fastighetsforetagen just paborjat sin
digitaliseringsresa mot den smarta byggnaden och smarta staden. Ménga exempel pa hur
digitaliseringen redan har bidragit till nya effektiva tekniska l6sningar inom forvaltningen av
bostadsforetag har listats. Men annu finns inga fardiga helhetslosningar och plattformar som
enkelt knyter ihop alla system i fastigheten. Utveckling sker inom ledande storforetag som
Google, Amazon och Microsoft men dven i foretag som Schneider Electric och i manga
startup-foretag. Vilka l16sningar som blir skalbara och slutligen blir den framtida standarden
ar darfor annu oklar.

Det finns manga drivkrafter for foretagen att satsa pa digitalisering som kostnadseffektivi-
sering, overgripande hallbarhetsmal och kundnytta. Det storsta virdeskapandet bedoms
liksom for manga andra branscher ske genom automatisering av kunskapsarbete. Ménga
bostadsforetag har dannu svart att motivera t.ex. investeringar i AI, nya plattformar och andra
applikationer for att implementera i sitt bostadsbestand. Ofta kravs alltfor kostsamma
anpassningar for att det ska fungera smidigt med befintliga fastighetssystem. Det ar de stora
fastighetsdgarna som framst tar initiativ till utvecklingen, vilket ofta sker i samarbeten med
andra aktorer i nya ekosystem.

Att investera i ny teknik for tidigt innebar ocksa en risk for att misslyckas, att det blir dyrt,
snabbt blir omodernt och kan forvintas bli billigare langre fram. Att ligga i framkant pa
utvecklingen eller vara avvaktande ar ett vigval att gora. Nagra strategier for hur
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bostadsforetagen i det har skedet kan agera for att komma vidare i sin digitala transformation
ar foljande.

e Borja med eller fortsatt att testa nya losningar i mindre skala for att prova och se vad
som fungerar och implementera sedan stegvis.

e Bidra till utvecklingen tillsammans med andra aktorer i ekosystem.
e Fortbilda medarbetare och planera for rekrytering av nya kompetenser.
e Uppmuntra till innovation inom hela organisationen.

e Bevaka att data som skapas och insamlas av olika system och l6sningar i fastigheterna
blir tillgdngliga for fastighetsforetaget.

Forstudien som avslutas med denna rapport pekar pa flera goda exempel pa digitaliserings-
satsningar inom bostadsforetag, olika samarbeten som sker i nya ekosystem samt vilka
drivkrafter och hinder som finns for den digitala utvecklingen. I ett nista steg foreslas ett
storre fokus pa hur AI med nya plattformar kan knyta samman olika system och data fran
fastigheter for effektivisering och etablering av nya affirsmodeller. S langt har vi inte kunnat
ga i den har forstudien eftersom den digitala utvecklingen dnnu inte riktigt har kommit sa
langt.
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Bilaga 1 Digitaliseringsordlista

Svensk term

Agil

Algoritm

API,
applikationsprogram-
meringsgranssnitt

Artificiell intelligens, Al,
maskinintelligens

Augmented reality, AR

Automatiserade
varderingsmodeller,
AVM

Autonoma
(sjalvkérande) fordon

Avancerad
maskininlarning

B2B

B2C

BDMS

Big data, stora
datamangder

Engelsk term Forklaring pa svenska

Agile Ett agilt arbetsséatt for t.ex. programutveckling i team sker
med lattrorliga metoder eller iterativa metoder.
Delleveranser av funktionalitet gors regelbundet. Planer
och metoder utvarderas och férbattras 16pande.

Algorithm Instruktioner for hur man, steg for steg, I0ser en
matematisk eller logisk uppagift.

Application En uppséattning av funktioner och procedurer som utgér
Programming byggstenar for utveckling av applikationer och underlattar
Interface, API integrering av dessa i system. Med API kan kundunika

speciallésningar undvikas.

Artificial intelligence,  Sjalvlarande maskininlarning och utveckling av smarta

Al algoritmer for beslutsfattande som efterliknar manskligt
beteende och tdnkande, vilket anvands i bl.a. robotteknik,
sjalvkérande bilar och chattfunktioner. Kan finnas i olika
nivaer snav Al (Narrow Al) eller mer avancerad
manniskoliknande AGI (Artificial General Intelligence).

Augmented reality, Forstarkt verklighet. Teknik som kombinerar manniskans
AR sinnesintryck med datorgenererade intryck i realtid.

Automated Valuation Automatiserade/datoriserade varderingsmodeller som

Models, AVM baseras pa data om fastigheten fran fastighetsregistret
och statistiska berakningar av transaktionspriser for
likartade objekt. Anvands framst for smahus och
bostadsrattslagenheter.

Forarlos sjalvstyrande bil. Klassificeras i niva fér autopilot
fran 1 till 5, dar 5 ar den hégsta nivan.

Deep learning/Deep Ny avancerad typ av maskininlarning. Skillnaden mot

tech aldre typer av maskininlarning ar att med djup
maskinlarning ar det datorsystemet som sjalv utvecklar
program for att lara sig I6sa problem.

B2B Business-to-Business vilket inbegriper omséattning av
varor och tjanster mellan foretag.

B2C Business-to-consumer vilket inbegriper omsattning av
varor och tjanster mellan foéretag och
konsumentmarknaden.

BDMS, Big Data Databashanterare for stora datamangder

Management System

Big data Stora mangder digitalt lagrad information vars omfattning
gor det svart att bearbeta och analysera med traditionella
databasmetoder. Data kan samlas in fran sensorer,
mobiltelefoner, digitalkameror, webbtjanster m.m.
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BIM,
Byggnadsinformations-
modell/modellering

Blockkedja

Chattrobot

CoClass

Co-living,
bogemenskap

ConTech

Coworking-lokal

Crowdfunding,
grasrotsfinansiering,
massfinansiering

Data

Datasjo, datareservoar

DBMS,
Databashanterare

Delningsekonomi

Digifiering,
Datalisering, teknisk
digitalisering

Digital tvilling

Digitaliseringens och delningsekonomins paverkan pa bostadsmarknaden

BIM, Building
Information Modeling/
Management

Blockchain

Chatbot/Chatterbot

CoClass

Co-living

ConTech

Coworking space

Crowd funding

Data

Data lake

DBMS, Database
Management System

Sharing economy

Digitization

Digital twin

En digital modell av byggnadsverk, vilket omfattar saval
byggnader som infrastruktur. BIM kan ocksa vara ett
uttryck for en arbetsmetod som kallas byggnads-
informationsmodellering

En distribuerad databas, dar varje nod automatiskt
verifierar andringar och tilldagg som gors pa nagon av de
andra noderna. Den ursprungliga blockkedjan utgor
basen for den elektroniska valutan bitcoin. Tillampningar
utvecklas for registrering av t.ex. avtal och lagfart.

Dialogrobot for datoriserad dialog mellan féretag och
kund som utnyttjas for marknadsféring, kundtjanst,
teknisk support och aterkoppling.

Svenskt klassifikationssystem fér byggd miljé

Boendeform som bygger pa privata lagenheter, men med
gemensamma ytor. De boende har ofta en gemensam
namnare som yrke, intresse eller livsstadium.

Teknologisk och innovativ utveckling inom
byggbranschen.

Kontorslokal med service som delas av flera féretag och
dar arbetsplatser hyrs flexibelt eller paketeras i ett
medlemskap (community). Kontorstjansten innehaller
aktiviteter med syfte att skapa kreativitet genom
interaktion mellan personer.

En metod for att finansiera projekt och idéer fran
intresserade, ofta manga privatpersoner som bidrar via
internetbaserade system.

Tolkningsbar representation av information pa ett
formaliserat satt som lampar sig for kommunikation,
tolkning eller bearbetning.

Stor mangd data som sparas i oférandrad form.

Program foér upplaggning, underhall och anvéandning av
databaser.

Konsumenter som hyr, delar eller lanar saker av andra
personer istéllet fér att sjalv 4ga dem. Aven olika
mdjligheter att ta del av tjanster, byta och ge bort saker
raknas in i begreppet. Har funnits forr, men genom webb-
och mobilappar sker ett mer systematiskt samutnyttjande
i en mycket bredare krets an tidigare. Uber och Airbnb ar
de tva ursprungliga och popularaste delningstjansterna.

Omvandling av analoga data till digital form som kan
behandlas i dator. Aven nar man t.ex. skannar in bocker,
bilder, kartor och filmer for att bevara dem till eftervarlden.

En digital tvilling ar en dynamisk, digital representation av
t.ex. en industriell produkt, en byggnad eller en plats. Den
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Digitalisering

Ekosystem

Expertsystem

Expertsystem for
fastighetsvardering

FinTech

GDPR

GIS, Geografiska
informationsSystem,
Geoinformatik

IFC

Intelligenta/smarta
byggnader/hus

Molntjanst
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Digitalization

Eco-system

Expert system

Mass appraisal,
Expert system for
valuation

Fintech

GDPR

GIS, Geografic
Information Systems,
Geoinformatics

IFC, Industry
Foundation Classes

Smart buildings

Cloud-based service

g6r det mgjligt att simulera hur modellen beter sig i olika
miljder och under varierande férutsattningar.

Okad anvandning av datorer och internet i samhallet.
Digital transformation — en genomgripande process dar
ny teknik stoper om samhallet i grunden, som innebar
forandrat konsumentbeteende och affarslogik.

Det digitala ekosystemet utgors av samverkande natverk
som ersatter traditionella vardekedjor. | ekosystemet tar
aktérer gemensamt fram battre produkter eller tjanster
effektivare till lagre kostnad och mindre risk.

Ett expertsystem, ibland kallat beslutsstédsystem, ar ett
datorprogram som besvarar fragor fran anvandaren
genom att dra slutsatser baserade pa en samling logiska
regler och i férvag lagrade fakta. Expertsystem brukar
raknas till kategorin program med artificiell intelligens och
bdrjade utvecklas redan pa 1970-talet. Syftet med
expertsystem ar att efterlikna radgivning fran en
manniska med mycket erfarenhet pa omradet. Pa
2010-talet har maskininlarning med avancerad artificiell
intelligens tagit dver.

Datoriserad varderingsmodell som utgar fran data i
fastighetsregistret och matriser av schabloniserade
varderingsparametrar for bostadshyreshus och
kommersiella fastigheter, vilket anvands for att na
likformig vardering av ett antal fastigheter. t.ex. vid
fastighetstaxering. Se aven Automatiserade
varderingsmodeller, AVM.

Finansteknologi ar ett samlingsbegrepp for den senaste
IT-teknologin inom finansvarlden och sags ocksa omfatta
all form av teknologisk innovation inom finanssektorn.

Dataskyddsférordningen (General Data Protection
Regulation, GDPR) géller som lag i alla EU:s
medlemslander frdn och med den 25 maj 2018. Den
innebar en hel del férandringar fér de som behandlar
personuppgifter och ger starkta rattigheter for den
enskilde nar det galler personlig integritet.

Datorbaserat system for att samla in, lagra, analysera och
presentera geografiska data.

Ett Oppet filformat som gor det mojligt att fritt byta
information mellan CAD-program och annan mjukvara.

Byggnader med smarta system for reglering av varme,
ventilation, belysning, 6évervakning, sakerhet m.m. som
baseras pa uppkopplad utrustning, se Sakernas internet.

Tjanst som tillhandahalls via internet fran ett natverk av
servrar. Anvandaren behdva bara en webblasare och
internetanslutning for att anvanda tjansten, som inte
behdver vara specialanpassad for nagon kund.
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MVP

Morka data

Plattform, MSP

PropTech

PoC

Robotisering

Sakernas internet, loT

Satelitpositionering

Sensorer

Smarta
byggnader/Intelligenta
hus

Smarta stader

Virtual Reality,
Datorsimulerad
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Minimum Viable

Product, MVP

Dark data

Multisided Platform,
MSP

PropTech, Property
Technology

Proof of Concept or
Proof of Principle,
PoC

Robotic process
automation, RPA

Internet of Things
(loT)

Satellite positioning

Sensors

Smart buildings

Smart cities

Virtual Reality, VR

En produkt/applikation som utvecklats snabbt for att
uppfylla minimikrav pa funktionalitet for att kunna
anvandas av tidiga brukare i syfte att samla feedback om
produkten for fortsatt utveckling. Man brukar tala om agil
produktutveckling i detta sammanhang.

Beteckning pa data som finns, men som inte anvands
mer an delvis, eller inte alls.

En plattform ar generellt det som utvecklare bygger pa vid
utveckling av IT-produkter eller tjanster. | detta
sammanhang menar man dock en digital tjansteplattform,
ofta kallad Multisided Plattform (MSP), som utbyter
information mellan anvandare och en infrastruktur som
t.ex. en byggnad, allt i syfte att underlatta interaktion
mellan kund och tjansteleverantor.

Digital transformation kopplad till fastighetsbranschen
som foérandrar sattet for hur fastigheter analyseras, hyrs,
saljs och forvaltas.

Koncepttest. En prototyp som omfattar alla viktiga
funktioner for att avgéra om det kommer att fungera, dvs
ar tekniskt och funktionellt genomférbart i stérre skala.

Anvandning av sjalvstyrande maskiner som i vissa
avseenden kan likna en manniska eller automatisering av
rutinartade administrativa arbetsuppgifter med
anvandning av mjukvarurobotar. Robotarna, som i det har
fallet alltsa ar datorprogram, lar sig att interagera med
tillampningar och data i rutinartade arbetsuppgifter pa
samma satt som manskliga anvandare. | industrin och
varden finns ockséa robotar som ersatter manniskokraft.

Vardagsforemal som hushallsapparater, klader och
accessoarer, men aven maskiner, fordon och byggnader,
med inbyggd elektronik och internetuppkoppling, vilket
gor att de kan styras eller utbyta data dver internet.

Omfattar de metoder och tekniker som anvands for att
bestdmma en punkts lage genom avstandsmatning mot
flera satelliter.

En apparat eller anlaggning som insamlar, konverterar
och i vissa fall distribuerar nagon form av signal eller
stimuli eller data. Kan mata ljus, temperatur, kraft, rorelse
m.m.

Byggnader utrustade med sensorer/IoT fran olika system
for att mojliggora registrering av data, informationsdelning
och automatisk styrning av olika funktioner i byggnaden
aven pa distans.

Hallbart samhallsbyggande med férbattrad livskvalitet
genom effektiv informationshantering och delade data.

Virtuell verklighet skapar artificiella sensoriska
upplevelser som kan innefatta syn, kansel, hérsel och
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verklighet,VR

Oppen kalla

Oppna data

Digitaliseringens och delningsekonomins paverkan pa bostadsmarknaden

lukt.
Open source Principen att program alltid ska atféljas av kallkod.
Open data Digital information fran offentliga organisationer som finns

tillganglig fér vem som helst att anvanda for utveckling av
olika produkter och tjanster.
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