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FORORD

Hastigheten pa den digitala
utvecklingen har redan gjort
det méjligt med sjalvkorande
bilar pa gatorna, for robotar
att gora volter, for produktion
av horlurar som dversatter
sprak i realtid och for butiker
utan traditionella kassasystem.
Den digitala utvecklingen har
skapat ett samhdlle dar infor-
mation och data blir tillgangen
som accelererar nya affars-
modeller och ekosystem.

Musik, transport, handel och
finansverksamhet 4r bara nigra av de
branscher som har genomgatt och
fortsitter genomg stora forindringar
pa grund av den digitala utveck-
lingen, dir information skapar nya
tjinster. Inom dessa omriden har nya
akedrer utvecklat nya erbjudanden
utifrin minniskors nya behov, som
traditionella aktorer misslyckats med
att finga upp.

Omstillningen beror dven fastighets-
branschen.

Vi pa Fastighetsigarna ser vikten av
att vi som bransch tillsammans tar
dgarskap 6ver den digitala utveck-
lingen som pagér hos oss och tar till
vara pd de méjligheter som 6ppnar
sig. Vi har forutsittningar att skapa
nya tjdnster, nya typer av affirer och
nya upplevelser for véira hyresgister,
tack vare den nya teknik som digital-
iseringen fort med sig.

Fastighetsbranschen sitter med stora
tillgingar, bade ytor i vart innehav
och information om var verksamhet.
Idag r denna ofta underutnyttjad,
dir det finns mer resurseffektivitet att
himta.

Som fastighetsigare kan vi dven fi en
allt tyngre roll som samhillsaktdrer
och bidra mer till stadens digitala
infrastruktur. Exempelvis genom

att dela information om fastigheter,
leveransmajligheter, parkeringsmé-
jligheter eller information om sddant
som avfallshantering och resursan-
vindande, som laddstolpar som star

lediga.

BEEH

Vi kan bygga en smartare, mer hall-
bar, effektivare, stad tillsammans.
Det ar dirfor vi tagit fram denna
rapport, for att se vilka méjligheter
som finns i branschen infor var

egen omstillning och for att fi en
uppfattning om vilka utmaningar
branschen star infér. Hur kan vi som
organisation arbeta for 6kad samver-
kan inom branschen? Vilka frigor
kan vi kollektivt ta dgarskap dver
och hur kan vi kommunicera vira
forvintningar? Dessa dr nigra av vira
centrala utgingspunkter.

Billy McCormac
VD

Christoffer Bérjesson

Chef for Digital Fastighetsutveckling

Fastighetsagarna Stockholm



SAMMANFATTNING

Fastighetsbranschen har likt alla andra branscher ett behov av att

Jorhalla sig till den digitala omstillningen. Pi Fastighetsigarna ser vi
att vi dr pa vig in i en omvandling som kommer paverka mojligheten for
oss i branschen att utveckla vira affiirer. Att forsta majligheterna gor att
[fler aktorer kan effektivisera sin kirnverksambet och samtidigt utveckla

morgondagens verksambeter.

Plattformsekonomin kallas

det som mojliggor nya affar-
smodeller genom att koppla
ihop olika aktorer, resurser och
konsumenter, pa det satt som
Spotify gor med musik. Denna
modell kan 6ka i betydelse
aven inom fastighetsbranschen
dar information om verksam-
heten som energiférbrukning,
och outnyttjad potential i tom-
ma ytor, kan kopplas samman
med nya aktorer for att skapa
nya erbjudanden.

For att bidra med rekommendationer
och rikdinjer for utvecklingen har
Fastighetsigarna Stockholm gjort en
kartliggning av branschens digitala
utvecklingsarbete.

Rapporten ir baserad pa data fran
Fastighetsigarna Stockholm, dir
dver 250 personer bland 4500
fastighetsigare, med fokus pé stora
till mellanstora fastighetsigare,
svarat pa frigor om sitt digitaliser-
ingsarbete. De svarade bestdr av
individer i ledande positioner som
VD, Fastighetschef, IT-chef, Affir-
sutvecklingschef eller ansvarig for
digitaliseringsarbetet i verksamheten.
Datainsamlingen har skett genom
en enkit, en sokordsanalys samt ett
antal djupintervjuer.

For att mita den digitala mognaden
i branschen och fa en bild av hur
stora framtidens méjligheter r

har undersokningen tittat pa hur
verksamheterna arbetar med sina
positionsférindringar och vilka
arbetssitt som anvinds. Rapporten
tittar nirmare pa hur man som bolag
kommunicerar med sina kunder; hur
jdnster och produkter dr utformade;
och hur man tar betalt samtidigt som
ett forindringsarbete sker internt for
hur man arbetar.

Fastighetsbranschen dr mirkbart inne
i en transformation; fastighetsigare
med handel- och kontorshyresgister
mirker av en tydligare forindring

in bostadssektorn. Ett centralt
instrument for att pabérja en digital
omstillning 4r en digital strategi.
Nistan tre av fyra tillfrigade bolag
uppger att de inte har en digital
strategi eller plan for 2018. De storre
bolagen har kommit lingre och har
ofta en plan bade f6r att utveckla sin
kirnverksamhet men iven for att ta
fram nya tjinster.

Av de som har en digital strategi

har ca 40 procent en plan for nya
produkter och tjinster till sina hyres-
gaster.

De ir emellertid kopplade till olika
delar av kundupplevelser och bo-
endetjinster; allt fran e-fakcura och
bredbandstjinster till mer avancerade
visualiseringsverktyg sdsom ener-
gianvindning, digitala las och att
kunna boka funktioner i fastigheten.

En stor del av de sm4 till mellanstora
fastighetsigarna har ingen digital
plan och uppger att de ir osikra pd
vad omstillningen innebir eller hur
de ska g tillviiga for att méta den.

En dryg tiondel, 13 procent, av fas-
tighetsdgarna uppger att de identifi-
erat en ny affirsmodell. Rapporten
har dven undersdke arbetet med
innovation och utveckling inom de
tillfrigade foretagen. 13 procent har
okat sin budget for innovation och
digital utveckling infér 2018.

Att ingd strategiska partnerskap med
plattformsaktorer dr en annan aspekt
av

anpassning dd framtidens virdeked-
jor i hégre grad kommer byggas av
samarbeten och gemensamma pro-
jekt inom ekosystem. 15 procent av
de tillfrigade foretagen har inlett ett
strategiskt partnerskap for att mojlig-
gdra nya digitala tjinster till sina
hyresgister.



Att utveckla en digital kundrelation ér en annan aspekt. En
tredjedel av de tillfrigade foretagen har nigon form av digital

kundvrelation.

Resultaten av undersdkningen visar alltsd att potentialen ir stor. Det finns manga omraden som kan fortsitta utvecklas och

dir fler méjligheter finns till nya affirsmodeller.

Fastighetsigarna Stockholm tror att vi som bransch kan vara med och bidra till att Sverige blir bist i virlden pa digital-

isering. Det kommer ske genom samverkan dir vi gemensamt forbittrar branschens forutsictningar ate utvecklas och né

framging och tar fram en digital agenda.

Denna gemensamma digitala agenda for fastighetsbranschen bér vara en vigledning och ett gemensamt évergripande mal-
dokument som identifierar ett antal strategiska utmaningar att arbeta med tillsammans. Med f6rslag pa insatser for att ta

fram idéer och konkreta inriktningar att arbeta utifrdn, inom framtidens handel, mobilitet och nya digitala tjinster.

En digital strategi som fokuserar pé att utveckla ett nytt affirsvirde i informationsildern genom plattformsekonomi, bér

fokusera p4 foljande rekommendationer till fastighetsigare:

Resursoptimera sina tillgdngar: den investerade yta som finns i fastigheter kan skapa fler lager av viirden genom
att den anvinds mer effektivt 6ver dygnet eller pa nya sitt, exempelvis som parkering och logistikrum.
Ekosystemets roller och partners: ta eller skapa en roll i ett vixande ekosystem, for att etablera relationer for nya

partners i framtida affirsmodeller.

Datahantering: kontroll av data, pa olika sitt, som méjliggdr snabba, hanterbara, skalbara och sikra informa-

tionsfldden runt och genom affirsmodellen.

INLEDNING

Digitaliseringen ar en omstallning som paverk-
ar hela samhadllet och alla branscher. Det ar ett
pastaendesom manga hort flera ganger vid det
har laget. Daremot ar det farre som reflekterat
over vad digitaliseringen verkligen innebdr for
den egna branschen och att aven denna kan
komma att paverkas mer an vad aktorerna verk-
samma inom den inser.

Vi befinner oss i en informationsilder och omvirldens
paverkan pa foretagens strategier har aldrig varit storre.
Digitaliseringen har inneburit en fundamental frindring
av tillgdngar och hantering av information. Grinser suddas
ut och nya aktdrer kommer in pd marknaden som en
effeke av globaliseringen. Individualiseringen bidrar till att
var och en av de enskilda konsumenterna stiller hogre krav
pa skriddarsydda losningar for just deras liv. Fastighets-
branschen ir inte unik och kommer ocksi beréras av den
digitala omstillningen.

Fastighetsigarna Stockholm har identifierat att dven var
bransch ir pa vig in i en digital omstillning som kommer
att forindra spelreglerna for fastighetsigare och andra bran-
schaktorer och deras affirsmodeller.

Malet for en digital omstillning behver vara att bide
effektivisera sin kirnverksamhet och utveckla morgondagens
kirnverksamhet, likt den process Volvo gitt igenom senaste
decennierna nir de fortsatt tillverka nya bensinbilar, samti-
digt som de utvecklar sjilvkérande el-fordon, bildelningst-
jinsten Sunfleet och mobila tjinster med Volvo OnCall.

I diskussionen om digitalisering anvinds ménga begrepp
utan tydliga definitioner, vilket skapar forvirring om vad
digitalisering egentligen innebir. I olika rapporter nimns
allt ifrdn uppkopplade styrsystem till e-fakturor och molnt-
jinster som digitalisering. Diskussionen behéver fokuseras
till diskussioner om verklig nytta, faktisk konkret férindring
i vardagen och péverkan pa lonsamhet, dven for fastighets-
branschen.



Enligt en rapport frin McKinsey ir fastighetsbranschen lingt
ner pa skalan 6ver branscher som har digitaliserats. Att digi-
talisering 4r en grundliggande forindringsfaktor, dven for fas-
tighetsbranschen, 4r en insikt vissa har ntt, men en dir f3 har
gétt frin den initiala medvetenheten, till att dven fundera 6ver
riktningen pd utvecklingen. Fastighetsbranschen anses av méin-
ga vara traditionell och inte tillrickligt forindringsbenigen.
Det dr en méjlig utmaning da vi vet att en framgingsfaktor i
den digitala omstillningen 4r formagan att genomga transfor-
mationer, att ta fram nya erbjudanden och nya affirsmodeller
for nya tillvixemarknader.'

P4 Fastighetsigarna Stockholm ser vi hur digitaliseringen har
inneburit en motor for tillvixt och innovation i Stockholms-
regionen och vilken roll den spelat for utvecklingen i staden
de senaste decennierna. En positiv utveckling att glidjas dver
som paverkat branscher som musik, transport och hotell. Den
innebir dock bade utmaningar och méjligheter. Utmaningar i
att klara av att hinga med i snabba forindringar och utveck-
la nya erbjudanden som gér att man klarar konkurrensen.
Mgjligheter for att nya affirsmodeller kan innebira nya vinster
och I6nsamhet. I vir branschorganisation ser vi ett behov av
att diskutera fragorna for att férhindra att fastighetsbranschen
halkar efter i den digitala utvecklingen och f6r att uppfylla

branschens fulla potential.

Fastigheter 4r 4n idag en av de viktigaste faktorerna inom
nistan alla branscher. Alla minniskor arbetar, bor eller handlar
i en fastighet. Vi transporterar oss mellan olika fastigheter for
att utnyttja olika funktioner eller uppfylla olika andamal. Fas-
tighetsbranschens utveckling paverkar och paverkas av utveck-
lingen inom handeln, transport och kraven p virt boende.

For ndrvarande ir fastighetsbranschen inne i ett av de forsta
stadierna av digital omstillning, en utmanande fas nir det
kommer till att identifiera relevant information och riktning.
En digital omstillning 4r, precis som alla omstillningar, en
process, vilket gor det svart att se tydligt vid ett givet tillfille
var man befinner sig och vad som omger en. Vilka uppgifter
ingar och vilka kompetenser behovs? Hur ska vi konkurrera i
en digital virld mot nya aktorer? Hur skapar vi nya typer av
intikter?

Fastighetsbranschen star fr en gemensam utmaning som
ocksd innebir nya fantastiska méjligheter. Utmaningen i att
som etablerad aktdr anpassa sig till en ny tidsilder med nya
kundkrav och samtidigt leva upp till nuvarande finansiella
mal. Men vi ser dven att fastighetsbranschen genom samver-
kan och medvetet arbete kan forverkliga sin nya potential och
skapa fler mojligheter, affirsmodeller och erbjudanden till sina
kunder.

SYFTE

Syftet med rapporten ir att undersoka den digitala
mognaden och potentialen hos Fastighetsigarna Stock-
holms medlemsforetag.

METOD

Rapporten ir baserad pa data fran Fastighetsigar-

na Stockholm, dir éver 250 personer bland 4500
fastighetsigare, med fokus pa stora till mellanstora
fastighetsigare, svarat p frigor om sitt digitaliseringsar-
bete. De svarade bestar av individer i ledande positioner
som VD, Fastighetschef, IT-chef, Affirsutvecklingschef

eller ansvarig for digitaliseringsarbetet i verksamheten.”

Datainsamlingen har skett genom en férsta del, en
webbaserad enkit som skickades ut mellan 1 december
2017 och 15 januari 2018. Den andra delen har varit
en skrivbordsanalys for att kartligga publika drsredo-
visningar och andra rapporter, for att analysera nir och
hur ordet "digital agenda” samt "digitalisering” anvinds.
En sista tredje del har bestdtt i en kvalitativ metod med
djupintervjuer av deltagare i Fastighetsigarna Stock-
holms nitverk f6r digitalisering och innovation, samt
med konsulter som arbetar med digital transforma-
tion. Datainsamlingen har syftat till act kvantifiera ett
antal nyckeltal for att fi en mitbarhet kring foretagens
digitaliseringsarbete och deras mognad. Den kvalitativa
intervjumetoden har syftat till att ge storre forstielse for
resultaten, som inte gdr ansprak pa att vara helticka-
nde, men som ger en tydlig indikation om branschens
digitala mognad.

I rapporten segmenteras fastighetsigare i tre olika nivier
utifrdn antal fastigheter. Under 10 fastigheter riknas
som mindre fastighetsigare; éver 50 fastighet anser vi
som stora; diremellan dr mellan-stora fastighetsigare.
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! Manyika et al. Digital America: A tale of the haves and have-mores. McKinsey Global Institute 2015

2 Resultaten frdn enkitundersékningen finns tillgingliga pa Fastighetsigarna Stockholms hemsida: www.fastighetsagarna.se/

stockholm/kunskapsbanken/digitalisering
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RESULTAT OCH
ANALYS

Digital mognad

Det digitala anvindandet och mognaden hos popu-
lationen 6kar i allt snabbare takt i symbios med den
globala teknikutvecklingen. Beteenden och behov
som inte alla fastighetsigare kan méta pa grund av
en lingsammare organisatorisk digital mognad.

DOIMNINGEN AR MAREBAR aget OUNDYILIG NYA NORMALA
NY ASFARIMODELL
——————
g—
«
4
’ NETERANDS
AFFARIMOOS
//
—— //
N BEIAONS IFANMA ACERA TATIA AP ALIA

I alla digitala transformationer pratas om en “omstortning eller omvandling av branscher” dir den digitala mognaden kan
oversittas i hur man agerar och hanterar de olika faserna som ingér i en digital omstillning. Inom fastighetsbranschen ér
denna omstillning dnnu inte lika mirkbar inom bostadssektorn, som inom handel och kontor. Dir finns nya aktérer som
WeWork och den 6kade e-handeln som tar andelar och 6ppnar nya marknader.



Vad éir digital mognad inom fastighetsbranschen?

Att lyckas med en digital transformation och att géra en positionsforindring dir resultatet skapar lonsamhet bygger pé att
arbeta med bade Digital Customer Experience och Digital Operation Excellence. Det vill siga Hur man som bolag kom-
municerar med sina kunder, hur tjinster och produkter ir utformade och hur man tar betalt, samtidigt som ett forindring-
sarbete sker internt fér hur det egna arbetet bedrivs. For att hantera omvirldens snabba férindringar maste man arbeta
agilt, men dven vara framgdngsrik i att f med sig medarbetarna i de verksamhetsutvecklande projekt som ska genomféras.

Rapporten har dirfor fokuserat pa att mita den digitala mognaden utifrdn hur fastighetsbranschen arbetar med:

p Digital teknik for att utveckla befintlig affir

P Digital teknik for att utveckla ny affir

P Digital kundupplevelse for att méta individens behov

P Digitalt arbetssitt for att som organisation forstd och genomfora forindringar och innovationsprocesser




ANALYS AV
ENKATUNDERSOKNING

EN DIGITAL
OMSTALLNING

Det f6rsta omride som undersoktes
var de svarande bolagens egen digita-
la omstillning, hur lingt de kommit
i denna och hur stor potential som
finns kvar att utveckla.

Ett centralt instrument f6r att
pabérja en digital omstéllning ar

en digital strategi. Cirka tre av fyra
tillfrigade bolag uppger att de inte
har en digital strategi eller plan for
2018. Storre bolag har i regel kom-
mit lingre och arbetar med digital-
iseringsfragan i nigon form. Flera av
dem har en plan bade for att utveckla
sin kirnverksamhet och for att ta
fram nya tjinster. En stor del av de
sma till mellanstora fastighetsigarna
har 4nnu inte nigon plan for digital
utveckling da de kinner sig osikra pa
vad omstillningen innebir och hur
de ska g3 tillviiga for att méta den.

Av de som har en digital strategi har
cirka 40 procent av de svarande en

plan f6r nya produkter och tjinster
till sina hyresgister. Dessa ir oftast
kopplade till olika delar av kund-
upplevelsen och boendetjinster; allt
fran e-fakeura och bredbandstjdnster
till mer avancerade visualiseringsverk-
tyg sisom energianvindning, digitala
las och att kunna boka funktioner i

NYA AFFARSMODELLER

Digitaliseringen har vint upp och ner
pa flera branscher genom att utmana
med nya affirsmodeller. En relevant
fraga blir dirfér om de svarande
foretagen har identifierat nigon ny
affdrsmodell, exempelvis andra hyres-
modeller, f6r 2018. En dryg tiondel,
13 procent, av fastighetsigarna
uppger att de identifierat en sidan.
En ny affirsmodell kriver emellertid
ofta en stor intern omstillning, att
det finns mycket kvar att gora pd
omradet f6r manga ir dirfor inte
forvdnande. Fastighetsigare med
kontorsfastigheter och butikslokaler
ir mest benigna att utforska nya
modeller.

INNOVATIOM OCH DIGITAL
UTVECKLING

Ytterligare en indikation pa i vilken
utstrickning féretagen anpassar sig
efter indrade omvirldsvillkor ir hur
mycket de satsar pd innovation och
utveckling. Av de tillfragade foreta-
gen har 13 procent 6kat sin budget
for innovation och digital utveckling.
Att bade utveckla sin kirnverksamhet
i ett effektiviseringsarbete och samti-
digt bygga ett nytt affirsomride kan
innebira en 6kad kostnad. Framéver
kommer det krivas nya typer av
kompetenser till foretagen, antingen
genom konsulter eller som en del

av verksamheten. Aven om flera av
de svarande redan har en budget for
innovation s pekar statistiken pa att
det kan finnas vinster att géra med
att utdka detta omride med en stdrre

budget.



DIGITALT ARBETSSATT

Ett sidtt att mita digitala arbets-
metoder i en organisation 4r att
undersoka i vilken grad digitala
16sningar har inkluderats i verksam-
heten. Savil digitala relationer med
kunder som hur fragan drivs internt.
Viktiga framgéngsfaktorer 4r hur
man erbjuder tjinster, tar in informa-
tion, kommunicerar med kund och
involverar hyresgisterna.

Att ing] strategiska partnerskap med
plattforms-aktdrer 4r en aspeke av an-
passning. 15 procent av de tillfrigade
foretagen har inlett ett strategiskt
partnerskap for att méjliggéra nya
digitala tjinster till sina hyresgister.
Hir finns det mojlighet att utveckla
omradet mer. Framtidens virdeked-
jor kommer bestd i ekosystem snarare
in linjdra virdekedjor vilket un-
derstryker vikten av sam-innovation.
Att som enskilt foretag gora denna
typ av omvandling pa egen hand
innebdr mycket jobb, samverkan 4r
ett sitt att uppnd mer effeke.

Att utveckla en digital kundrelation
ir en annan aspeke. En tredjedel av
de tillfrigade f6retagen har nigon
form av digital kundrelation. Av de
foretag som har en digital kundrela-
tion handlar det oftast om en funk-
tion sdsom Mina sidor. 2 procent
av foretagen arbetar med en kund-
servicerobot och 3 procent har en
mobilapplikation. I en bransch med
mycket interaktion med kunder/
hyresgister finns det stora vinster
att gora gillande kundnojdhet att
fortsitta utveckla arbetet. Rapport-
er om konsumenternas mobilan-
vindning visar att denna 6kar och
fastighetsbranschen bor forhélla sig
till det faktumet. Tid kan sparas och
effektivisering av kirnverksamheten
kan goras med hjilp av digital teknik.

En forutsittning for ett digitalt ar-

betssitt dr att ha en digitalt ansvarig
inom organisationen. Bland de till-
fragade fastighetsigarna har ungefir

ungefir en tredjedel av bolagen en
digitalt ansvarig i verksamheten.
Betydande skillnader kan observeras
mellan stora och smé bolag, dir

de mindre har svirt att motivera

en sidan roll. Alla svarande stora
bolag har dock ndgon som leder det
digitala arbetet. Den personen inom
organisationen ansvarig for digital-
isering ér ofta med i ledningsgruppen
bland de storre bolagen. Det visar

att frigan tas pd allvar och man ser
de mojligheter som digitaliseringen
medfor. S ir fallet for en fjirdedel
av de svarande i undersokningen, s&
hir finns utrymme for férbittring
hos mindre aktdrer. Aven dessa bolag
kan gora vinster pa att digitalisera
sin verksamhet och ligga i framkant i
omstillningen.

EFFEKTIVISERING AV
KARNVERKSAMHETEN

En av de stora vinsterna med digitala
arbetsmetoder ir méjligheten att
skapa uppkopplade system for data
och information som kan fungera
som verksamhetsstod. De kan bidra
till effektivisering av fastighetens en-
ergianvindning genom att ge bittre
Sverblick av kostnaderna, vilket i sin
tur kan bidra till att foresla nya akei-
viteter. Med smarta system kan detta
bevakas och hanteras pé distans.
Majliga positiva foljder 4r bitere
energiprestanda, ligre kostnader och
minskade CO2 utslipp.

Uppkopplade styr- och reglersystem
till ett drift- och 6vervakningsverktyg
ir en mojlig del i effektiviseringen.
Over hilften av de tillfrigade foreta-
gen saknar uppkopplade system och
endast en fjirdedel av de svarande har
angivit att de har webbaserat energ-
iuppféljningssystem. Denna teknik
ir numera en forhallandevis liten in-
vestering att gora och kompetens om
den finns hos manga drifttekniker,
det dr ddrfor ett tillgingligt verktyg
for att effektivisera sin kirnverksam-
het och sina driftkostnader.

Webbaserat energiuppfoljningssys-
tem &r ett annat sddant verktyg. Av
de tillfrigade foretagen har tre av tio
ett webbaserat energiuppfoljningssys-
tem. Att f6lja upp sina fastigheters
energianvindning 4r en forindring
som kan ge minga positiva foljder
for de flesta storre fastighetsigare.
Det finns etablerade tjinster for ener-
giuppfoljning, vilket bidrar till att ge
en bittre 6verblick éver forbrukning
och en tydligare insikt i forbrukning-
smonster. Ndgot som sammantaget
kan leda till minskad total energifér-
brukning.

Vidare kan digitala eller elektroni-
ska passagesystem, att 6ppna med
brickor eller en app, ocksa hjilpa
till att effektivisera verksamheten.
En dryg tredjedel av de svarande
fastighetsigarna anger att de har
elektroniska passagesystem i sina
fastigheter. Det ir ett omride som
kan utvecklas mer eftersom en sidan
dtgird skulle passa vil in i en del av
samhillsutvecklingen. I Stockholm
savil som pd ménga andra platser

i landet upplever fler medborgare
enligt undersokningar en ckad
otrygghet. Elektroniska passage-sys-
tem ger 6kad sikerhet nir specifika
anvindares tillging till lokaler kan
regleras direkt via uppkopplade
system. Det giller allt frin att direkt
kunna spirra stulna eller borttappade
nycklar till att blockera atkomst ¢ill
lokaler vid misskotsel.

Slutligen 4r information frin dessa
uppkopplade system den virdefulla
resursen att anvinda, vid beslut om
att effektivisera drift eller hantera
underhall eller utveckla nya tjinster
ger det bra input. En dryg fjird-
edel av de svarande bolagen uppger
att de anvinder information fran
uppkopplade system, hir kan fler
fastighetsigare gora stora vinster pd
de outnyttjade resurser som doljer sig
i data fran deras verksamhet.



UTMANINGAR GER MOJLIGHETER

Befintliga affirsmodeller star idag under provning frin nya
utmanare som dyker upp i alla branscher. Utmanare som
antingen vilar uteslutande pé en digital plattform eller som
ser luckor och behov i befintlig marknad som inte r up-
pfyllda idag. WeWork ir ett nytt bolag inom kontorsuthyrn-
ing som sedan de startade 2010 vuxit om gamla etablerade
spelare som Boston Properties pa rekordtid och natt en
virdering pd 20 miljarder dollar. 3

Dessa utmanare innebir en méjlighet for befintliga aktorer
att fornya, anpassa och uppdatera sin verksamhet genom
samverkan och samarbete. De kan av vissa dven tolkas som
ett hot man som foretag behover stinga ute.

I enkitundersokningen tillfrigades foretagen om vad deras
storsta hot kommer vara under 2018. Cirka 10 procent
svarade att de ser hot kopplade till forutsittningarna pa
marknaden, sdsom lagstiftning, hyresutvecklingen och det
politiska landskapet. Tva tredjedelar anser att det inte finns
nagot hot kring utvecklingen av den egna framtida affiren.
Forhoppningsvis ser manga av dessa snarare mojligheterna
i att samverka med nya aktdrer for att skapa gemensamma
vinster.

Enkitundersokningen visar att det finns gott om utrymme
kvar f6r att utveckla arbetet med den digitala omstéllnin-
gen inom fastighetsbranschen. Minga omriden har innu
inte uppfyllt sin fulla potential. Uppemot 50 procent

av de svarande enskilda foretagen anser sig dessutom
ligga efter andra foretag p4 samma marknad. Det visar

pa mojligheterna att ta lirdom béde av andra branscher
men dven andra bolag i den egna sektorn nir man gor sin
analys av den egna omstillningen.

dven andra bolag i den egna sektorn nir man gor sin egen
analys av den egna omstillningen.

SOKORDSANALYS

En sokordsanalys har genomforts infér denna rapport.
Den bestod i en undersdkning av publika drsredovisningar
av 23 medlemsforetag, en s6kning gjordes av orden digital
och digitalisering samt deras respektive béjningar. Genom
att undersoka drsredovisningarna kan vi fi en yteerligare
indikation om féretagens syn pa digitalisering och hur
viktig den digitala verksamheten 4r hos fastighetsigare.

Tabell 1 - anvindningsfrekvens av sokorden

Generell frekvens Antal fastighetsigare
Omnimningar av nyckelorden 7
1-3 omnimningar av nyckelorden 8
4-9 omnimningar av nyckelorden 3
510 omndmningar av nyckelorden 5

Andel fastighetsigareInga
30%
35%
13%
22%

Fastighetsdgarnas syn pa digitalisering

Ser sam utmaning

13 39

Ja
Meutral
A0 0%

Ser sam mdjlighet
46, 7%

9  3Room To Grow: Why WeWork’s $20B Valuation Isn't Crazy. CB Insights. Augusti 2017.



Undersdkningen visar dven i vilka sammanhang dessa ord nimns, vilket ger en éverblick av hur stor vikt som liggs pa
digitaliseringsfragorna ute hos fastighetsbolagen och vilken instillning de har till frigan. Denna ir varierande, delvis
ses digitalisering som en utmaning och delvis som en méjlighet. Generellt ir medlemsféretagen som nimner digital-
iseringen i sina verksamhetsberittelser dverens om att de behover dra nytta av dess méjligheter for att forbidttra sin
verksamhet. De svarande nimner allt frin driftoptimering till tillgodoseende av hyresgisters onskemal. Ett ord som
ofta nimns i samband med digitalisering 4r “anpassning”. Detta kan tolkas som att omstillningen alla ginger inte dr
helt frivillig eller problemfri fér verksamheterna men att det verkar finnas en vilja att forindras.

Fordelningen av olika instillningar till digitalisering bland de 15 medlemsféretag som nimnt nyckelorden i sina drsre-
dovisningar ses i tabell 2.

Tabell 2 - Fordelning av instillning till digitalisering

Instillning till digitalisering Antal medlemsféretag~ Andel medlemsforetag
Ser digitalisering som majlighet 7 47%
Neutral eller bide utmaning och méjlighet 6 40%
Ser digitalisering som utmaning 2 13%

Antal omnamningar av nyckelorden i arsherittelser

=10 omnamningar

21,7%

Inga omnamningar
30 4%

4-9 omnamningar |

13,0%

=}

1-3 amnamningar
34 B9%

10
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SAMMANSTALLING

AV INTERVJUER

Resultatet av undersékningen
diskuterades med nagra fas-
tighetsdagare i Stockholm och
kan summeras pa foljande vis.

Att 19 procent av de svarande har

en plan eller strategi for sin digital-
isering var inte verraskande. Siffran
kan anses 1ag med tanke p4 hur vik-
tig frigan 4r men hog med tanke vad
som ldggs i begreppet “digitaliser-
ing”. Det visar oavsett pa att framti-
da vinster finns att géra och att det
finns potential kvar att utnyttja. En
stor del av dessa 19 procent arbetar
troligen med digital teknik for att
utveckla sin kirnverksamhet, en del
arbetar med att skapa bittre kund-
upplevelser. 35 procent svarar att de
arbetar med digitala kundupplevelser
och 15 procent med att skapa en ny
framtida kiirnverksamhet. For nigra
bolag ingir detta i deras vergri-
pande strategi.

73 procent av de svarande i un-
dersokningen ser inte nigra storre
hot mot sin kirnverksamhet eller
sin formdga att utveckla framtidens
kirnverksamhet, det 4r ett mer
overraskande resultat. Fastighets-
branschen har linge haft férmanen
att ha en bra marknad med en storre
efterfrigan in utbud.

Det kan férklara en generellt positiv
syn pa framtiden och kan ha sinkt
kraven pé hogre forandringstake.

Vissa bolag inom nirliggande
branscher som hotell har lyckats bli
mycket datadrivna och vet mycket
om sina hyresgister, vilket innebir
mojligheter. Det r négot for
fastighetsigare att inspireras av. Ho-
tellbranschen har exempelvis tydliga
rutiner och organisationsstruktur
for att mota framtidens behov av
att hyra kontor och ytor ner il
enheter om enskilda timmar. Nagot
som skulle kunna utvecklas av fler
fastighetsaktorer.

Fastighetsidgare kommer framéver
behéva ta stillning till de mo-
jligheter som vintar pi marknaden i
framtiden. Om de gora sitt bolag till
en forvaltare av yta eller en tjin-
steleverantdr. Den som vill arbeta for
ace bli en tjansteleverantdér kommer
uppleva mer utmaning fran extern
konkurrens utifran. Det giller bade
for organisationens férindringsbeni-
genhet, dess formaga att skapa 16ns-
ambhet i transformationen och deras
formaga att lingsiktigt hitta virde i
nya affirsmodeller. Det behéver dven
kommuniceras till ledningen pa ett
fortroendeingivande sitt.

Det kan finnas en tendens i fas-
tighetsbranschen att vara skeptiska
till samverkan. 48 procent av de
svarande uppger att de kommer ta
fram nya tjinster och produketer,
men enbart 12 procent svarar att

de kommer gora detta ihop med

en annan aktor i ett partnerskap.
Hir finns det mojligheter att bidra

i 6ppna ekosystem mer dn vad som
sker idag. I mdnga branscher finns
det en vana av att arbeta med en rak
virdekedja och inte i virdenitverk,
som identifieras genom att man
samverkar och interagerar med andra
leverantorer.

Fastighetsigare med hyresritter sitter
i en extra utmanande position pa

s vis att de 4r bundna i lagliga och
juridiska strukturer som gor det svart
att testa nya typer av boendeformer.
S& som medlems-abonnemang som
erbjuder mer flexibla boendeformer
med varierat innehall. Det r dven en
del av forklaringen till att utvecklin-
gen av nya gjdnster bromsas pa det
omrédet.



SLUTSATSER

KONSEKVENSER FOR BRANSCHEN

I och med digitaliseringen kommer vissa branscher utsittas
for konkurrens av aktdrer som inte tidigare varit aktiva
inom fastighetsbranschen. Ett intressant exempel ar hur
digitala bolag inom sociala medier borjar konkurrera inom
fastighetsbranschen.

Facebook, Google och LinkedIn 4r kinda for sina digi-

tala produkter. Men de senaste dren har dessa och andra
liknande bolag bérjat fokusera pd andra branscher utéver
deras kirnverksamhet, som Fastighetsutveckling. Google
har via Sidewalks labs borjat utveckla en del av Toronto till
en “smart stad”. Google har i Mountain View City Council
fate godkint att bygga ndstan 10 000 bostider. I Menlo
Park, Kalifornien, planerar Facebook att bygga nytt campus
med 1500 bostider. LinkedIn deltar med 100 miljoner i
ett projekt som bygger prisvirda bostider i Silicon Valley.
WeWork idr en av de storsta operatdrerna i virlden for s3
kallade co-working arbetsplatser och i London ir féretaget
den storsta aktdren pa sitt omrade men dven den stdrsta
hyresgisten.

Nya aktorer kommer troligen inte att bli dominerande
inom fastighetsdgarens affir, att 4ga sin fastighet och han-
tera forvaltningen, inom den nirmaste framtiden. Diremot
kommer méinga stora aktdrer behdva méta nya kundbehov
som stiller krav pd dem som innehéllsleverantérer av bade
flexibilitet och service. Det dr en majlighet att utveckla
erbjudanden med hégre foridlingsgrad. Hir finns dven
andra aktdrer som kan skira emellan och ta rollen som
“hyresgist” for att sedan utveckla nya tjinster och affirer pa
toppen av fastighetsigarens grundaffir. Det kan innebira
en mojlighet for fastighetsigaren att samverka med dessa.

DIGITAL SEGREGATION MELLAN STORA
OCH SMA FASTIGHETSAGARE

For mindre aktorer, som fastighetsigare utan storre forvalt-
ningsorganisation, mindre fastighetsigare och bostadsritts-
foreningar, kommer utmaningen med att kostnadseffektivt
och sikert erbjuda samma digitala funktioner och mé-
jligheter som de stora fastighetsigarna bli stor. Innehallet

i hemmet kommer hanteras av teknikf6retagen men vara
beroende av en bredbandstjinst i huset. Andra digitala
funktioner som kan utvecklas riskerar dock att vara svira
att utveckla for sma fastighetsigare. D4 kan aktérer som
fastighetsforvaltare, energibolag eller telekombolag komma
att kliva in istillet.

Fastighetsbranschen behéver stilla krav pa leverantorer av
fastighetstekniska system och tjinster att hitta l6sningar
dven for mindre aktorer. Branschen behover dven tillsam-
mans skapa ett fungerande ekosystem likt det som finns for
hemelektronik, dir allt fler féremal har en s6mlds inte-
gration med varandra och ir det redan fran start finns ett
tjanstetink.

12
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REKOMMENDATIONER

Fastighetsbranschen stir infor flera utmaningar med att bide
utveckla sin verksambet, effektivisera kirnverksamheten och
samtidigt bidra till ett bittre samhiille som sambillsaktor. Allt
detta innebir ocksia mojligheter och potential till mer affarer
och marknadsandelar, som dnnu inte dr realiserade.

Att ensam skapa forutsittningarna for funktioner

och 18sningar for fastighetsigares behov ir svart for

alla enskilda akedrer. Digitala 1as och standardiserade
datamodeller for att forstd BIM, CoClass, Internet of
things-protokoll och sé vidare, ir alla svéra att utveckla
i liten skala. Fastighetsigare behover dven hantera andra
forindringar i kopbeteenden och dndrad omvirld, som
okade leveranser till fastigheten nir e-handeln tar fart,
tillgodose behoven hos dldre som behdver bo kvar alle
langre, hantera fragor om IT-sikerhet och uppfylla nya
miljémal. Ett uppdrag som kriver att branschen samver-
kar och samarbetar runt modeller, krav, strukcurer och
arbetssitt.

BRANSCHSAMVERKAN FOR EN
GEMENSAM DIGITAL AGENDA

For att Sverige ska bli bist i virlden p digitalisering
miste vi viga tinka nytt och experimentera. Aven
fastighetsbranschen madste viga vilja nya former for
digital samverkan, dir vi gemensamt kan forbittra
vara férutsittningar att utvecklas och na framgéng.

Fastighetsbranschen bér gemensamt ta fram en egen
digital agenda, som en del i att std bakom regeringens
milsittning att Sverige ska vara bist i virlden pé att
anvinda digitaliseringens mojligheter.

Fastighetsbranschens digitala agenda bor fungera som
vigledning och évergripande maldokument, for att
visa pd ett antal strategiska utmaningar att arbeta med
tillsammans.

Gemensamma insatser kommer behdvas for att ta fram
idéer och konkreta inriktningar for framtidens handel,
mobilitet, nya digitala tjdnster och si vidare.

Genom fastighetsbranschens digitala agenda kan fas-
tighetsigare som kollektiv ta ett gemensamt grepp och
dgarskap 6ver den digitala transformationen inom fas-
tighetsbranschen. P4 sa vis kan fastighetsigarna bli de som
orkestrerar affiren, snarare in att bara vara en del av den.

PLATTFORMAR

Vi lever i en tidsilder dir allt férindras snabbt - kundbe-
teende, nya tjinster och teknik. De affirsmodeller som
dominerar marknaden idag 4r de som inte bara hanterar
forandringar utan ocksa drivs av dem.

Dessa modeller kallas plattformar, de kinns igen av att
inte erbjuda en enskild vara eller tjanst, utan att de skapar
virde genom att koordinera hela ekosystemet. Exempel-
vis 4r musikstreaming tjinsten Spotify en plattform for
musik. Den ir inte, som manga andra tidigare musiktjin-
ster, fokuserad pa ett format av musikkonsumtion som
vinyl, CD eller MP3, som var centralt i musikindustrin
tidigare. Det Spotifys plattform gor ir att koordinera
olika musikupplevelser for artisten och skivbolaget, for
anvindaren och deras olika musikenheter, vare sig det

ir Sonos, Iphone eller i bilen, samt koordinera olika
annonsdrer och partners.



NYA AFFARSMODELLER

En digital strategi som fokuserar pd att utveckla ett nytt
affirsvirde i informationsildern genom plattformse-
konomin, bor fokusera pa foljande rekommendationer
till fastighetsigare:

» Resursoptimera sina tillgingar: den investerade
yta som finns i fastigheter kan skapa fler lager
av virde genom att anvindas mer effektivt ver
dygnet eller pa nya sitt, som exempelvis parke
ringar och logistikrum.

4 Ekosystemets roll och partners: ta en roll i ett
vixande ekosystem, for att skapa relationer
med nya partners i framtida affirsmodeller.

| 2 Datahantering: olika typer av kontroll av data
for att mojliggéra snabba, hanterbara, skalbara
och sikra informationsfloden, runt och genom
affirsmodellen.

Fastighetsigare bor i processen att g mot informations-
och plattformisering, se dver de tillgingar som finns dill-
gingliga for dem. De bor fundera 6ver vilken roll de vill
och kan spela i ekosystemet; vilka partners som behévs;

och vilka system for data som skulle kunna bidra dill att
hantera nya affirsméjligheter.

DATA - DEN NYA TILLGANGEN

For fastighetsigare dr det naturligt att se fastigheterna
och deras yta som en av de mest virdefulla tillgingarna,
men en annan viktig tillging ir den data som genereras
i fastigheterna. Det ir just inférande av data som till-
ging som utgdr grunden fér minga av de nya affirs-
modellerna hos de stora plattformsbolagen.

Genom att utforska tillgingar som yta, kan data avsl6ja
mycket information. Denna kan sedan hanteras av
plattformsldsningar for att metodiskt undersoka ineffek-
tivitet,

synergier och nya insikter om vad som ir virdefullt idag
och vad som kan bli det framéver. AirBnB hittade gém-
da “tillgdngar” av underutnyttjade sovplatser och privata
boenden, samtidigt som Uber hittade behov av nya
transportsitt. Dessa kopplades sedan ihop pa olika sitt
med konsumenter som efterfrigade tillgingarna. Med
hjilp av information kunde foretag som dessa uppticka,
uppfinna och skapa en flexibel dtkomst till outnyttjade
tillgingar.

P4 det sittet skapas ekosystem och partnerskap, AirBnB
visade att de som plattformsforetag inte ir de som
“siljer” de oanvinda sovrummen till “konsumenter”.
Istillet var de tvungna att hitta ett mer proakeivt sitt
att engagera bide gister och fastighetsigare, genom att
skapa en gemenskaps- och fortroendemekanism som ir
avgorande for den centrala ekonomiska aktiviteten.

NYA AFFARSBOLAG SOM TELEKO-
MOPERATORER

Att bide utveckla dagens och morgondagens kirnverk-
samhet bygger pa att nd bide tillvixtmal och resultat,
utan att forindra fastighetsvirderingen. Att kunna fa
med sig organisationen, stddsystem och finansiella
virderingar. Att tinka som en telekomoperator dir sjil-
va infrastrukturen (byggnaden i fastighetsigarens virld)
ir i ett bolag och tjinsteleverantdren ett annat. Da kan
tjansteleverantdrer kopa samma “produkt” som tidigare,
som ligger i linje med den traditionella fastighetsaffiren,
samtidigt som de nya tjinstebolagen kan erbjuda nya
tjanster som ir mer serviceinrikeade.

Det ir i denna dynamiska samverkan som de stora mé-
jligheterna fér morgondagens fastighetsbransch finns.
Som branschorganisation vill vi vara delaktiga i att
vigleda och samordna utvecklingen och fastighetsigare
till morgondagens affirsmodeller.




0 o

[sasesesanst
ppoooo
pogogooeo mm,
poodpo 2
seoeeel e (1T
onopduo r18i800aaas] s

oppooao

cDEao
gppooao

<
Z
o
<
O
<<
wn
T
Ll
T
O
T
<
L




