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Inledande ord

Hur paverkar de nya digitala affirsmodellerna fastighetsbranschen? Vilka Christoffer Borjesson Jacob Lovén

internationella trender kommer att vara héllbara i Sverige — och vilken roll kan

fastighetsigarna ta? Chief Digital Officer, Fastighetsagarna Co-Founder, Den Digitala Draken
E-POST: CHRISTOFFER BORJESSON@FASTIGHETSAGARNA.SE E-POST: JACOB@DIGITALADRAKEN.COM

Under 2019 har vi arbetat med att undersoka just detta — och resultatet blev den

hiar rapporten. I en tid d kvadratmeter blir koncept ger vi en konkret inblick i Christoffer ir ledare fér fastighetsbranschens  Jacob ir en av grundarna och

fastighetsigarens nya roll och transformation. digitala utveckling. Han ir en efterfrigad programledarna bakom podcasten "Den
expert i manga sammanhang, inte minst Digitala Draken”. Han ir en av Sveriges

Men framf6ralle vill vi belysa den unika potential som nu ligger inbaddad i vad giller forindrade konsumentbeteenden, ~ mest aktiva foreldsare inom digitala

fastighetsbranschens framtid. kundupplevelser och systemlosningar. innovation och har flera drs erfarenhet

fran digital utveckling inom bolag som

_ Klarna, Schibsted och MTGx.

FASTIGHETSAGARNA

Branschorganisationen Fastighetsigarna arbetar att forbittra villkoren for
fastighetsforetagandet i landet, och pd sd vis uppnd en hallbar och fungerande
arbetsmarknad. Tillsammans med sina medlemmar skapar de tillvixt och rum for
framtiden.

DEN DIGITALA DRAKEN
Podcasten som blivit en av de mest inflytelserika svenska rosterna om digitala trender
i Kina och dess paverkan pa vistvirlden.
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Bakgrund

Hosten 2019 var WeWork det mest omtalade foretaget
i fastighetsbranschen, med en virdering pa over 47
miljarder dollar. Loftet om att vinda upp och ner

pa hela sektorn skapade ett bolagsvirde som de mer
traditionella fastighetsforetagen bara kunnat drémma
om. [ sivil tech- som fastighetssektorn talades det om
en ny “delad ekonomi” och teknisk innovation som
antligen natt fastighetsvirlden.

Nigra veckor senare, en grd septemberdag, var hela
hypen som bortblast. Efter en mirklig och misslyckad
borsnoteringsprocess tvingades den tidigare hyllade
och karismatiska entreprenéren Adam Neumann avga
och WeWorks virdering drabbades av den storsta
nedskrivningen i historien sedan Enrons kollaps 2001.
Kort direfter vinds VC- och techvirldens blickar mot
ett blottat och anstringt Softbank som satsat stort pa
WeWorks framgingar, och vars kassakista varit en stor
drivkraft for savil co-working som 2010-talets tech-

hype.

Sé vad var det egentligen som hinde co-working som
koncept? Vad var sa framgingsrikt med den idé som
WeWork skapade 2009 — nir fastighetsmarknaden
kantades av tomma lokaler och allt stérre efterfrigan
pa flexibla kontrake? Var loftena om ny teknologi,
flexibilitet och community bara en hype eller fanns det
faktiskt en héllbar affirsmodell i botten?

Nigra av svaren finns kanske i Kina, som pa senare
ar dominerat stora delar av utvecklingen inom

internetekonomin. Med en gigantisk hemmamarknad,
enormt riskkapital, drtionden av tillvixt och stora
utmaningar i infrastrukturen 4r utvecklingstakten och
tech-cyklerna i Kina betydligt snabbare én i vist.

De senaste dren har tusentals entreprenorer slagits om
att bli ledande inom mobila betalningar, e-handel, last
mile, micro mobility och nya retailkoncept. For varje

miljardbolag som lyckats sa har tusen andra misslyckats.

Co-working ir inget undantag och i Kina finns idag ca
3000 operationella aktorer som spés krympa till 300 de

narmaste tva dren.

De flesta skulle nog hivda att hypen kring co-working
inte skulle existera utan 2010-talets vig av nya,

snabbvixande tech-startups och “millennial workforce”.

Men associationen till tech-sektorn har dven gjort
konceptet extra svart att tyda.

Vi vill med den hir rapporten utforska hur nya
digitala affirsmodeller fungerar i fastighetsbranschen.
Detta genom att blicka utat och undersoka pé vilka
sate de skiljer sig frén andra sektorer och vilken roll
fastighetsigaren kommer att ha nir trenderna far fiste i
Sverige.

Denna rapport syftar till att vicka fragor snarare 4n att
ge svar, och bor inte ses som underlag for investeringar.

/ Christoffer Borjesson & Jacob Lovén

Vilken roll far

fastighetsigaren
i den nya
ekonomin?

ANNYDIVE
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Fastighetsagarens nya roll
Internetekonomins enorma paverkan
Forspranget i att vara datadriven
Mojligheterna dar online moter offline
Fastighetsbranschens nya potential
Nya affarsmodeller — Shared Space
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Slutsats — vem blir vinnaren i New Real Estate?
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Fastighetsigarens

nya roll

Fastighetsbranschens stora transformation har de
senaste aren handlat om Shared Spaces — delade ytor.
Modellen for fastighetsidgare med “space as a service”
medfor att nya aktorer och affirsmodeller kommer att
omvandla traditionella produkter till tjinster. Kontor
blir arbetsplatser som erbjuds som en tjinst av co-
workingoperatérer. De fyller lokalytan med innehill
av branding och mébler samt skapar motesplatser,
arbetsrum, community och digitala tjdnster — for att
sedan hyra ut dem pa nyte sitt.

Samma sak sker med ligenheter, parkeringsplatser och
handelsplatser.

Den explosiva tillvixten av delning- och efterfrigan-
ekonomin utmanar vira stider. Efterfrigan av nya,
snabba flexibla 16sningar for transport, mat- och
paketleveranser vicks. I takt med detta paverkas virdet
av den tillging fastighetsigarna dger — ytan — alltmer.
Ytans virde bestims i allt hogre grad av strategisk
placering samt hur den kan omvandlas éver tid for

att mota nya behov. Det ir ldtt att resonera kring hur
de stora globala co-workingoperatorerna ir disruptiva
krafter med sitt upplevelsebaserade fokus och sin styrka

att anvdnda teknologi. Det dr ocksd ldtt att pastd att
fastighetsigare inte hinner med. Men slarvigt nog
g6r manga en felaktig analys. Istillet behdver man
reda ut vad som ir innehéllspaketering, affirsmodell
och strategier men ocksa vilken form av affarsmissig
transformation som fastighetsigare star infor.

Fran kvadratmeter till koncept

I alla branschforindringar skapas nya roller eller nya
“platser” i ekosystemet — och fastighetsbranschen ar
inget undantag. Enkelt beskrivet kan man siga att allc
fler produktleverantdrer dvergar frin att silja produkter
till tjdnster. Musikindustrin gick fran CD-skivor till
streamad musik och bilindustrin bérjar silja transport
som tjanst.

Fastighetsbranschens tjdnst blir att g fran artt silja

yta” till att erbjuda ett koncept, till exempel en
arbetsplats eller boende. Det blir en stor forflyttning
i den bemirkelsen att méinga aktérer kommer behéva
svilja allt storre andel av nyinvesteringar men ocksd i att
framgéngsrikt paketera innehéllet av infrastruktur som
las, larm, kontorsmébler och AV-teknik pa ett nyte sitt.

Z
>
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Den stora forflyttningen:
fastighetsbranschen gir
fran ate silja “yta” till att
erbjuda ett koncept.

I det nya landskapet kommer olika fastighetsigare
behova ta olika positioner och reda ut vad de ska géra
sjdlva, samt vad de ska lita externa parter gora. Detta
enligt samma princip som i bilindustrin, dir ménga

Tillgang och efterfragan - 6kad
flexibilitet

Vad ir det dd som driver efterfrigan av tjinster och
flexibilitet? Det finns extremt ménga makrotrender
som kan forklara behovet. Allt ifran att foretag erbjuder
utokad flexibilitet att kunna arbeta pé flera olika platser,
till olika mélgruppers behov i ett kontorslandskap,

till bolag som viixer antal anstillda. Det finns en

uppsjo av rapporter kring detta — men utifrin ett
tillgdngsvirdesperspektiv si dr den storsta drivkraften
idag att fysiska strategiska ligen alltid har en stor
efterfrigan. Platser minniskor ldtt kan ta sig till for att
bo, handla eller arbeta. Platser dir foretag vill synas
med sina varor och si vidare. Féretag 6nskar dessutom
i allt stérre man flexibilitet samt att kunna fokusera

pa sin kirnverksamhet snarare dn att behdva hantera

1104 VAN

SNIYVOYSLIHOILSVS

S

= aktorer nojer sig med att leverera en bra hardvara kontor eller butiksytor. De 6nskar istillet fa detta som
o | g = . . .
i= till techbolag, som nir det kommer till den digitala en tjanst.
;'i;ﬁ anvindarupplevelsen sedan fir addera sin mjukvara som
b

Google, Amazon eller Apple. Eller helt enkelt vara en
utdkad produkt men anslutas till delningstjanster som
Uber och Didi.

e Tillgdngsforvaltare, mer passiv fastighetsigare
som arbetar med ekosystem av aktorer som
operatdrer for hotell, kontor, co-working och sa
vidare men dven driften av det..

e Fastighetsigare som iér aktiv i sin férvaltning
men ocksi i sitt innehall. Kanske pd sike
hanterar 20-30 procent av sin intike via tjinster
och nya affirsmodeller som medlemskap, betala
vid anvindning eller andra innehéllstjinster.

e Fastighetsigare som tjinsteleverantér, som
forindrar sin affirsmodell s& mycket att den
storre delen av intikten 4r baserad pa tjanster
som kontor som tjdnst, arbetsplats som tjanst
och innehall.

Affarslogiken — komplex, trogrorlig
men med hoég potential

Den nya rollen som lokal fastighetsigare skiljer sig
ocksa till stor del fran de globala operatérer som frimst
anvinder “internetekonomins” skalfrdelar — det vill
sdga att anvinda andras tillgingar (mer om detta i
nista kapitel). Eftersom fastighetsigaren kontrollerar
tillgdngen si méste man bottna i affirslogiken. Fér det
forsta maste man sirskilja de tva olika affirsmodellerna
och strategierna som ibland blandas ihop:

e Att skapa mer flexibilitet och innehdll till fler
mélgrupper pa sina lokala marknader.

e Att skapa mer flexibelt innehall till utvalda
mélgrupper pa fler marknader globalt.

Den storsta skillnaden 4r att den ena opererar lokalt och
den andra globalt. Fastighetsigare har majligheten att
16sa behov for befintliga enterprise-kunder, fér de nya
fasta eller rorliga bolagen (sméd och medelstora), samt
for scale up-bolagen med flexibel affir (bredd och djup)

och virde (kurerat innehall).
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De lokala aktorernas storsta tillgangar ir platserna,
anvindarna och mer lokal kvadratmeteryta jimfort

med globala motsvarigheten. Co-workingoperatdrernas
kapacitet att utveckla sin affir bygger pd tvé viktiga
komponenter — anvindare och kvadratmeteryta. Detta
gor affiren mer komplex och trogrorlig jamfort med
exempelvis Uber som snabbare kan fylla pd med bilar pa
en marknad dir behovet 6kar.

Detta kriver att man som operator méste ha fler ytor
— eller erbjuda fler tjanster till anvindaren — for atc
expandera sin modell och alltsd fylla pA med anvindare
som genererar intikter (exempelvis cirka 80.000 per ar

hos WeWork).

Att dga tillgingen och dirtill addera en
plattformsorienterad affirsmodell skapar bade
lonsamhet och virde. Man behover inte bygga pa
andras tillgdngar for global tillvixt, vilket blir mer
kostsamt ju mer man expanderar och vixer. Dock kan
man dessutom skapa virde genom att andra kan addera
sin plattform pa den egna “tillgdingen” om man har
mojlighet att hantera den infrastrukeuren.

Virdet av sjdlva ytan 6kar
dramatiskt. Man siljer
inte bara kvadratmeter —
man levererar en tjinst
som forbattrar kundens

hela tillvaro.

1708 VAN
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Internetekonomins
enorma paverkan

Samtidigt som media faststillt att
fastighetsbranschen varit oférmégen att
digitaliseras si har en parallell hype uppstatt kring
bolag som utlovat att “disruptera” samma sektor.
Uppblista forvintningar pd nya teknologier

som véntar runt hérnet och snabbvixande
foretag har 6kat pressen pé de flesta sektorer.
Men for att kunna géra en bedémning av

hur internetekonomin kommer att paverka
fastighetssektorn ska vi forst gora en djupdykning
i den.

Hur kommer de teknologier
vi pratar om idag paverka
samhallet i praktiken?
Gartners graf “"Hypecykeln”

belyser dess inverkan

pa foretag, samhalle

och manniskor under
kommande fem till tio ar.

Plattformar, aggregatorer och
drommen om att inte ha en
karnaffar

Nigra av de grundliggande egenskaper som skiljer
internetekonomin fran historiske traditionella
branscher ir:

1. Hur de moderna digitala ekosystemen,
tack vare sin storlek, vinner en evolutionir
fordel och inte lingre forlitar sig pd en
kirnaffir.

Hur data skapar obalans och exponentiellt
forsprang. For jittar som Amazon, Alibaba
och Google ir det den sammanslagna
skalan som far deras affir att ga ihop, och
bredden pa tjinsterna som har blivit deras
kirna. Tillika 4r det just denna strategi —
att operera som marknadsplatser fér long
tail och att skapa ett ekosystem av tjinster
— som goér dem oberdkneliga och svéra att
konkurrera mot.
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Aven om internetjittarna har mycket gemensamt si
kategoriseras de ofta in i tva grupper; plattformar och
aggregatorer. Skiljelinjen mellan dessa ir inte alltid
glasklar men foretag som Facebook, Uber och Zalando
dr idag primirt aggregatorer medan Google, Amazon,
Apple och Alibaba 4r exempel pa mer eller mindre
utvecklade plattformar. Ett aggregator-féretag kan
saklart ha en mingd skalfordelar men 4r i grunden ett
foretag som frimst opererar i sin egna (ibland stingda)
arena, med en relativt okomplicerad affirsmodell.
Forenklat samlar aggregatorn en miangd anvindare
och kopplar ihop dem med foretag, produkter eller
tjanster som i sin tur kan monetariseras, medan ett
plattformsféretag opererar pa en mycket mer ppen
arena och tar rollen som infrastruktur-aktor.

Inom musikbranschen ir Spotify plattformen for
musik. Deras affirsmodell skiljer sig fran alla tidigare
konsumtionsmodeller i musikindustrin — vinylskivor,
kassettband och CD-skivor stod tidigare for en central
del av intdkterna i musikindustrin. Ibland nimns det
slarvigt att Spotify kopplar ihop artister med lyssnare.
Deras plattform handlar forst och frimst om att
hantera mingder av olika aspekter av upplevelser inom
musikkonsumtion; via artisten sjilv, anvindarna och
deras olika enheter, annonsorer och andra partners. Mer
exakt innebir det att Spotify utforskar och hanterar
skillnaden mellan den snabba f6rindringen i hur och
var ménniskor lyssnar pd musik — och den langsamma
forindringen i ménniskans preferenser som musikstil,
album och spellistor.

Ett annat exempel 4r Amazon, som pa samma sitt
kontrollerar den odndliga mingden prylar som
miénniskor vill képa. De kan ocksd kontrollera den
snabba férindringen rérande hur och var dessa prylar
kan képas och levereras, samt minska avstindet mellan
kopbegir och kopformaga genom sina betaltjdnster.
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Alibaba har dominerat e-handeln i Kina sedan i bérjan av 2010-talet och tack vare ett synnerligen opportunistiskt mindset har de
lyckats bygga lager péa lager av kringtjanster sdsom betaltjanster, logistik, cloud och medieplattformar. Kélla: Den Digitala Draken
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Nir de dessutom insdg att deras infrastrukeur kunde
supportera dven varuhus och logistik skapade de ett
ekosystem som genererar virde for alla i relationen
mellan leverantorer, konsumenter och siklart Amazon
sjilva. Eftersom de beh6vde hantera alla dessa system
byggde de ocksé en datalagerplattform. Den ér idag

en av virldens mest anvinda cloudlésningar for
foretag. Amazon AWS dominerar nu virldens Cloud
Infrastructure-marknad och 4r vird nirmare 100
miljarder dollar. Det hir har blivit ett skolboksexempel
pa hur plattformsforetag kan skapa exponentiell
l6nsamhet genom sin infrastrukcurposition. Tack

vare helheten kan de i teorin vara olénsamma pa
e-handeln, si linge de tjdnar pengar pa cloud-16sningar,
konsumentlan och logistik.

Ett exempel pd en viloljad plattformsstrategi som vi
ofta missar i vist ar hur Alibaba har skapat virldens
storsta shoppinghogtid — Singles Day. Singles Day
omsatte forra dret 38 miljarder dollar pé ett dygn

(tre ganger mer 4n onlinefdrsiljningen pé Black
Friday och Cyber Monday kombinerat). Minaderna
innan Singles Day sammanstiller Alibaba sin
forsiljningsdata frin de 10 miljoner forsiljarna som ir
verksamma pd deras plattform. Med den analyserade
datan gir man ut med rekommendationer kring

lager, prissittning och marknadsforing. Alibabas
finansbolag ger parallellt ut foretagslén till drygt tva
miljoner sméforetagare for att de ska kunna maximera
lagerforing och képa in marknadsf6ring infor eventet
(varav merparten aterinvesteras av butiksdgarna i
Alimama, Alibabas annonsverksamhet). Nir Singles
Day gir av stapeln merf6rsiljer sedan Alibabas
forsakringsbolag 1,3 miljarder helt dynamiskt prissatta
forsakringspremier som automatiskt genereras av dess

Al-motor. Av dessa 38 miljarder dollar har allt gitt

via Alipay och butikernas lin dras givetvis av innan
forsiljningssumman betalas ut. Tiden efter Singles Day
ir det Alibabas logistikmotor Cainiao som dirigerar
hela Kinas logistiknit nir en miljard paket ska levereras
Alibaba har alltsa lyckats bygga ett viloljat ekosystem
dir alla enskilda komponenter bade eldar pd och
smorjer det overgripande maskineriet.

Plattformarnas affarslogik — att hitta
sin roll i ekosystemet

Digital utveckling ir kort sagt en strategi for att
utveckla nya affirsvirden och kundupplevelser
i en i samtid ddr plattformsekonomin kommer
vara affirsmodellen. Hur ska man dé tinka i sin
affirsutveckling?

De finns i regel tre saker att tinka pé:

Definiera tillgingen — vad 4r killan till
virdet i er modell? Aven om det inte anses
vara en tillging idag, si kan det vara det
imorgon.

Er roll i ekosystemet och partners — en
tydlig roll behovs i ett vixande ekosystem.
Speciellt for att kunna anvinda nya
partners i den nya affirsmodellen.

Datahantering — ta kontroll 6ver data

pa alla sitt, sd att den kan anvindas,
struktureras och hanteras nir mingderna
ir stora. Att kunna sikerstilla fléden av
information i och genom affirsmodellerna
kommer bli allt mer avgorande.

Ett tydligt

‘koncept blir en

framgangstaktor —
forra aret omsatte

Singles Day 38

miljarder dollar pa

ett dygn.
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Dessa tre faktorer idr de jimforelsevis viktigaste i
affirsmodellerna inom internetekonomin. Precis som
innan finns regelverk och publika aspekter som bor tas
hansyn ill.

Fastighetsigare besitter stora mingder fysiska och
digitala tillgingar som anvinds, eller nyttjas av

olika leverantorer som i sin tur har egna kunder,
affirsmodeller och si vidare. Genom “plattformisering”
far fastighetsdgare verktyg att hantera sina egna
tillgingar och leverantérer, men 4ven deras hyresgisters
partners och leverantorer. En virdefull 6vning for att
komma iging ir att fundera pa:

*  Vilka dillgangar har ni idag, vilken roll vill ni ha
och vilka kan ni vara i ett ekosystem?

*  Vilka strategiska partnerskap behévs i
ekosystemet?

*  Vilken data behover ni hantera for att
kontrollera nya affirsmajligheter?

I ménga fall 4r den tillging som anvinds data.
Exempelvis data om sina fastigheter, sin verksamhet

och hyresgisternas verksamhet. Data ir inte bara

basen i manga existerande affirsmodeller hos stora
plattformsforetag (som ar de stdrsta bolagen i historien),
det dr ocksé ett imne som diskuteras av myndigheter
och allminheten.

Enligt den kinesiske investeraren Li Guofei ir data var
tids storsta tillging. Det handlar om att ackumulera
stora mingder av ritt sorts data — den som ger en
multidimensionell bild av anvindarna och deras
beteenden. Vad spenderar de tid och pengar pa, och hur
mycket? Ju fler applikationer, tjinster och produkter ett
plattformsbolag har desto tydligare blir bilden:

11

“The more connections for a company, the stronger
the strength (of the company), the more dimensions
(of the company), the stronger the evolutionary
strength (of the company), so the company becomes
more valuable. The connection itself is not related
to evolution, but through the connection, the
company has obtained a large amount of data. It

is precisely this data that promotes the evolution

of the company: the more data obtained, the more
dimensions, the greater the company’s potential

for evolution. In the data age, the data owned by a
company is its most valuable asset and the source of
continuous evolution, and algorithms are effective
ways to analyze mined data.

Ur Li Guofei’s white paper: “A complete re-thinking of Tencent’s strategy”

fran 2017.
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Forspranget i att vara datadriven

Med hjilp av data och genom att anvinda digitala
verktyg kan man ha en mer utforskande modell for
outnyttjade tillgdngar. Mingden data gor att det gar
att enklare hitta ineffektivitet och synergier samt
nya insikter om vilka tillgingar som 4r och kan bli
virdefulla.

Ett exempel pé detta ir tillgangen av outnyttjade
sovplatser som Airbnb hanterar mellan privata uthyrare.
Ett annat dr Uber som hittade en tillging av oanvinda
platser i bilar som kunde hjilpa folk transporteras
littare (Uber startade f6rst som samakningstjinst).

Det fanns dir hela tiden och var inget som skapades

for ate bli fristdende tjinster. Det krivdes dock en
plattformsorienterad affirsmodell och forstéelse for
internetekonomin.

Genom sin position som plattformsakedr upptickte
Airbnb tidigt att de inte skapade tillrickligt med virde
om de bara fokuserade pa att silja lediga sovrum till
konsumenter. Istillet fokuserade de pa att hitta en mer
aktiv och virdefull roll for att engagera bade gister och
fastighetsigare. Detta genom att skapa ett community
och fortroende kring ekonomiska transaktionerna
mellan parterna.

Méjligheterna dar online méter
offline

Grinsen mellan fysiskt och digitalt suddas ut och med
det uppstar ett hinder som gor det svart for rena digitala
spelare att fortsitta vixa. Ett resultat av detta ir att fler
och fler techféretag satsar pd att kontrollera offline-
tillgingar. Retailsektorn har blivit en ny arena dir de
traditionella offline-aktorerna nu sldss med tekniske
overldgsna online-akedrer. Den hir fighten kommer
med storsta sannolikhet paverka fastighetssektorn. Tva
av dessa forflyceningar dr New Retail och Online to

Offline (O20).

Begreppet “New Retail” myntades av Alibaba redan
2016 men liknande koncept ir sprungna ur savil
JD.com som Amazon. Det littaste sittet att beskriva
Alibabas New Retail-koncept Hema ir att det dr en
hybrid mellan Mathem, ICA, Uber Eats, en saluhall,
en foodcourt, Klarna och DHL. Konsumenten ir inte
bunden till varken e-handel eller fysisk handel och
viljer fritt mellan att handla sin mat pa traditionsenligt
sitt, 4ta den pa plats, fi den hemskickad (lagad eller
som ravaror) eller enkelt bestilla den frin hemmet.

Med all denna frihet féljer dock dven kravet att man
delar all sin data med Alibaba. Den anvinds sedan for
att fortsatt utveckling av tjdnsterna, for att skriddarsy
erbjudanden och fér en bittre konvertering pa nitet.
Tack vare en daglig frekvens mot anvindaren har
dagligvaruhandeln varit den mest sjilvklara kategorin
for Alibaba och Amazon att g in i. Med deras redan
overldgsna digitala infrastrukeur blir effekten desto
storre. Den dagliga insamlingen av beteendedata och
den kombinerade offline/online-relationen skapar en
position som de traditionella offline-spelarna saknar.

Alibaba har borjat

samla in beteendedata.
Tillsammans med
kundrelationer bade
online och offline skapar
den en position de
traditionella spelarna
saknar.

NVIY3AYd VWYON3
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Tack vare tillgdngen till finansiellt kapital med ligre
forvintan pa avkastning kan man dessutom aggressivt ta
sig an konkurrensen. Alibaba har utéver detta visat att
New Retail-infrastrukturen ir skalbar genom att silja
den vidare till andra spelare som en retail as a service-
16sning.

Det andra exemplet pa hur onlineforetagen ger sig in

i det fysiska &r O20 (Online to Offline). Stidernas
tusentals lokala affirsverksamheter som tidigare kraftigt
forlitat sig pd proximitet och lokalitet har gjorts
tillgingliga med ett enkelt knapptryck. Det kinesiska
foretaget Meitiuan Dianpings anses av minga leda
020-utvecklingen. Det kan beskrivas som en mix
mellan Yelp, Wolt, Bokadirekt, Google Maps, Hitta.

se, Filmstaden, Voi, Klarna och Uber. O20 gar siledes
ut pd att koppla ihop longtail av restauranger, frisorer,
gym, karaokebarer, taxitjinster, bike sharing, kiosker,
tandlikare med mera. Majoriteten av tjansterna utgors
av sméforetagare som tidigare inte haft en online-
nirvaro. Ur anvindarens synvinkel kan man se det som
att Meituan Dianping, genom sitt ekosystem, har hittat
en 16sning pé ett anvindarproblem som bide Alibaba
(e-handel) och Tencent (social media) hade missat.

ANVANDARPROBLEM (FORENKLAT) LOSNING

020 kan lita enkelt men 4r oerhort komplext. Att
hantera miljontals sma offline-tillgingar ir svért, inte
minst pd grund av att man omdjligt kan kontrollera
hela hindelsekedjan. Men for foretagen som lyckas
kommer det innebira att man kontrollerar ett
operativsystem for offline. Aven om fastighetsigare
sannolikt inte kommer kunna bli en plattform for alla
offline-tjinster bér man bérja fundera pa vilken roll
man kan ta nir denna utveckling sker.

FORETAG/OPERATIVSYSTEM

Vad ska jag kopa® —> E-Handel —> Alibaba, Amazon etc
Vem ska jag umgas med? —> Sociala medier ——> Facebook, Snapchat, Tencent etc.

Vad ska jag gora idag? —> 020

——> Meituan Dianping

NVYYY3IAYd VINYON3
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Fastighetsbranschens
nya potential

Fastighetsbranschen sitter redan idag pa nigra av de
grundkomponenter som mojliggér en plattformbaserad

affirsmodell:

e Stadiga tillgingar (fastigheter)

e Anvindare (hyresgister, leverantorer och
andra aktorer)

e Virdeskapande mekanism (hyror och avgifter)

Fastighetsbranschen har dven en tydlig
tillgingsinfrastrukeur; 16pande betalande relationer
med f6retag och minniskor i en fastighet. Det hir 4r en
position som nya eller framtida digitala sektorer bara
kan dromma om.

Fastighetsidgarna borjar nu nidrma sig en
plattformsbaserad och skalbar affirsprocess. Det ir
viktigt att podngtera att detta perspektiv skiljer sig
mycket frin den mediala debatt om den digitala
transformationen som sker i branschen. Dir ligger
fokus pa att digitalt utveckla existerande affirskoncept
snarare in att utforska nya dynamiker som uppkommer
genom internetekonomin.

Den enklaste vigen till att utforska bredare
plattformsmaéjligheter i fastighetsbranschen ér helt
enkelt att bygga vidare pa anvindarfall fran hyresgister.
Vilka anvindare anvinder fastighetens tillgingar for

att fA ett virde och pd vilket site? For ate utforma den
digitala plattformsméjligheten kan f6ljande friga stillas:
pa vilket sitt kan virde skapas genom att anvinda
digitala verktyg?

For att fortydliga resonemanget: hyresgister anvinder
fastigheter for att arbeta, bo och handla. Men de
anvinder ocksa fastigheter for att himta paket, ha
yogaklasser, bjuda hem pianoldrare till sina barn, se film
med vinner och si vidare. Vi pratar med andra ord om
alla tjanster som de kdper, som utfors i fastigheten —
separat frin deras hyra eller avgift.

Andra akedrer anvinder fastigheten for sina egna affirer:
logistikbolag skickar paket och brev till fastigheten,
parkeringsbolag hanterar uthyrning av parkeringsplatser,
tjanstebolag vill leverera tjanster genom fastigheten till
anvindarna — det vill siga hyresgister eller boende.

Med andra ord — ligg mirke till alla som ir i behov av
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fastigheten och far ut ett virde av den som en del av
deras leverans eller tjdnst. Alla dessa leverantdrer kan bli
aktorer i en tvasidig plattform, s linge man vet vilka
aktorerna 4r och hur tillgangen hjilper deras affir.

Nir dessa anvindarfall tas fram tydliggors potentialen
i en plattforsmodell. Det utkristalliserar sig hur
ménga och vilka anvindare som utnyttjar fastighetens
tillgingar for att pa olika sdtt skapa virde.

Som fastighetsigare behdver man i detta sammanhang
vara medveten om att en plattform ir a) tillging b)
anvindare ¢) mekanism for att se mojligheterna i en
plattformsorienterad modell.

For att exemplifiera resonemanget:
bredbandsleverantdrer och operatérer som
tillhandahaller en fiber- eller bredbandskabel till
fastigheter ansluter inte bara upp fastigheten, de

skapar eller "kapar” ocksd en marknadspotential

av bredbandstjdnster till boende i fastigheten. Ur

ett plattformsperspektiv ir bredbandsleverantéren
anvindare pd en sida av plattformen. De anvinder
fastighetens tillgingar for att marknadsféra och silja till
anvindare (boende) pa andra sidan plattformen. Samma
forhallande giller inom energi, hemservicetjinster som
leveranser och aktiviteter med mera.

Dessa plattformslikande affirsmodeller finns redan idag
kopplade till fastighetsigarens tillgingar. De beskrivs
dock ofta som tjinster pi toppen av fastighetsdgarens
kirnverksamhet, som anges som boende eller kontor.

I ett storre perspektiv dr detta virdefulla funktioner

for hyresgisten, och fastighetsdgaren har ingen direkt
relation till dessa lager av tjinster eller virdet som de
skapar. Detta innebir dock inte att fastigheten ir en
plattform utan snarare att den blivit plattformiserad.
Fastighetsigaren har idag varken kontroll dver eller kan
skapa virde frin processen. Detta ir nagot med stor
forindringspotential.

Fastighetsbranschen har
en position som digitala
aktorer bara kan dromma
om.

Fastighetsagarnas tillgangar och
mojligheter

Plattformsméjligheten for fastighetsigare borde

vid det hir laget vara uppenbar. Sa dven att
tredjepartsleverantorer redan idag drar fordel av dess
funktioner. Detta genom att bygga affirsidéer som
skapar tjdnster kopplade till fastighetsigarens tillgangar,
utan att inkludera fastighetsigaren i varken affirsmodell
eller virdestrom.

For att fastighetsigare ska kunna dra nytta av
plattformsméjligheten méste man kunna skilja mellan
ate bli involverad i ett plattformsorienterat tjanstelager
och att addera tjinster till fastigheten — vilket i manga
fall ser likadant ut och ger samma resultat.

Ett exempel: ett stidforetag siljer och levererar
hemstidningstjanster till de boende pa ett systematiske
sitt. De anvinder fastighetsigarens tillging (fastighet)
som marknadsplats. Att som fastighetsigare enbart ta
over denna tjdnst sjdlv — genom att direkt hyra egen
personal eller indirekt aterforsilja tjdnsterna — 4r inte
samma sak som en plattformsorienterad affirsmodell.

Plattformskonceptet mojliggor istillet en
yjanstformedling — effektivt och oavsett skala, genom
att ansluta anvindare via en central tillgang, inte
genom sjilva tjinsteforemedlingen. Amazon skapar
inte alla varor i sin webbutik, Apple tar inte fram
apparna i Itunes, Google skapar inte webbplatserna
som dyker upp pa deras webbsida och Spotify skriver
eller producerar inte all musik som finns tillginglig i
deras tjdnst. Uber och Airbnb tillhandahéller i princip
varken bilar eller rum. I alla dessa exempel ir en viss
tjanst faciliterad av plattformen och dess dgare, men de
tillhandahaller den inte sjilva.

Det ér viktigt att plattformen som helhet existerar
pa sa vis att den erbjuder en hel marknadsplats, och
inte enbart rikear sig till en enskild fastighet eller
ett enskilt bestdnd. Att ha sma egna plattformar
skapar inget virde, da det stora virdet av en
plattformsmodell ir att fa tillgang till en stor total
mingd anvindare (konsumenter och producenter),
tillgdngar och samordningsmekanism. Amazons
plattform ir inte enbart deras logistikkapacitet
(tillging) eller mekanismen (deras webbutik och
kundhanteringssystem) eller mingden anvindare
(forsiljare och kopare) — det dr summan av alla dessa i
kombination.

Detta innebir att fastighetsigare kan och bor fokusera
pa hanteringen och kontrollen av sin huvudtillging —
den fysiska ytan — och alla de eventuella servicelager

de vill och behéver leverera. Men inte enbart tjinste-
och serviceleverantérerna utan vem som kan erbjuda
intressanta tjanster till hyresgisterna och sedan integrera
dessa tjdnster for att skapa ett virdefullt innehll

till plattformen. Som ett integrerat servicelager av
fastigheten. Detta kommer vi g igenom mer i avsnittet
om affirsmodellerna.

TVILN3LOd VAN
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Delade ytors roll i en ny ekonomi

Fastigheter besitter stora tillgingar med sin yta, platsen
de finns pa och sjilvklart behovet av att anvinda ytor
nir man behover arbeta, ha ett méte eller bo. Det

ar tillgingen i affirsmodellen “Shared Spaces” och i

att erbjuda space as a service. Vi ser redan nu foretag
som vill anvinda mindre ytor i syfte att driva pop
up-butik, starta ett storkok som delas mellan olika
matleveransforetag, etablera delade parkeringsplatser
och sa vidare.

Eftersom de flesta delningstjinsterna i den nya
ekonomin samt minniskors on demand-behov 6kar,
sker en leverans fran punkt a till punke b. Nistan
uteslutande befinner sig dessa punkter i eller vid

en fastighet. Det kan vara en bostad, ett kontor, en
restaurang eller galleria och sa vidare. Fastighetens
placering och yta spelar dirfér en avgérande roll i

hur effektiv och flexibel en matleverans kan vara.

Det ar med andra ord viktigt att befinna sig nira sina
anvindare. For en co-working eller co-livingoperator
ar det till exempel viktigt att snabbt kunna komma dit
med tunnelbana, men sjilva platsen ir dven en del av
fastighetens virde. Att 5ppna en WeWork i Haninge
Centrum med samma funktioner som i Urban Escape
i centrala Stockholm genererar med andra ord inte
samma attraktionskraft.

Saker ska hinda hir och
nu — virt on demand-
behov 6kar. Fastighetens
placering och yta spelar
en avgorande roll i hur
effektiv och flexibel en
tjanst kan vara. Det ir
med andra ord viktigt
att befinna sig nira sina
anvindare.

Det unika vardet av tillgangen “yta”

Mainga digitala tjanster som anvinder den nya
internetekonomin har haft en affirsmodell som

handlar om att styra demand-sidan genom att 4ga
distributionen. Bolag som Airbnb, Uber och Netflix har
alla affirsmodeller som gér andras integrerade tillgingar
modulira. For att fortydliga: hotell har en integrerad
del i sin virdekedja genom den fysiska tillgingen i form
av rum. Den modulira delen bestir av bokningsbara
rum samt gister. Airbnbs virdekedja och affirsmodell
handlar om att ta den integrerade delen av hotellkedjor
(fastigheter och rum) och gora den modulir. Detta
betyder att Airbnb sjilva inte dger nigon integrerad

del av affirsmodellen utan snarare hanterar andras
integrerade delar.

Men att anvinda internetekonomin som ny
affirsmodell i fastighetsbranschen har inte varit lika
lyckat. Detta for att bolag som anvinder fastighetsytor
i sin affirsmodell har en fast integrerad del i form

av lokalhyreskontrakt — som kostar pengar oavsett
forsaljningsgrad och anvindning av ytan.

Man kan i fastighetsbranschen inte anvinda teknologi
for att optimera tillgangen (exempelvis som att for
Uber optimera rutten for hur ménga bilar som behévs).
Man skulle forvisso kunna anvinda teknologi for att
optimera ytan for fler anvindare (mer om detta senare).
Dock inte i samma utstrickning som till exempel
Dropbox som minskar kostnader for datalagring

med 30-40 procent drligen pd grund av teknologins
utveckling.

TVILN3LOd VAN
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Flexibla ytor en viktig
framgangsfaktor

En fastighet bestar av olika lager som har frindrats

i olika takt — dir ytor, planlésningar och innehill
sjalvklart forindrats snabbare in sjilva skalet och
byggnadsstommen. Med den digitala utvecklingen stills
krav pa att forindra innehéllet snabbare. En byggnad
som anvinds som klidafir ena veckan kommer kanske
behéva omvandlas till café, pop up-store eller co-
workingyta veckan efter.

Brukandet av data for att analysera, planera och
optimera anvindningen av ytan har skapat ett mer
flexibelt sitt att nyttja ytor i byggnader, vilket 4r en
trend som fortsitter att dominera. Efterfragan pa
denna kortfristiga tillging av fastigheter har skapat
foretag som Appear Here. De tillhandahiller kortsiktiga
uthyrningar av utrymmen till dver 150.000 f6retag och
har tillgang till 6ver 10 miljoner kvadratmeter yta ver
hela virlden. Hir 4r enkel och flexibel tillging till yta
sjilva framgingsfaktorn. Samma trend ligger till grund
for framgangen for “yta som tjinst”-foretag inom co-
working och co-living, sisom WeWork, Common, The
Collective, Second Home, Work.Life, Club Workspace
och WeLive

Lokaler som enkelt kan formas om

Manga av de ovanstiende trenderna 6kar sjdlvklart
nivin av osikerhet kring framtida hyresgister och deras
krav. Flexibilitet ar mojligt, men det kréver investeringar
och att konstant gora foérandringar stor dessutom
arbetsmiljon. Detta 6kar behovet av byggnader som

kan utformas och byggas for att mojliggéra snabb och
enkel anpassning, ombyggnad eller designbyte. Det kan
exempelvis vara rum vars viggar gar pa skenor for att
man enkelt ska kunna bygga upp olika miljer baserade
pa dagens rumsbokningar.

Spotity skapar inte sjilva
musiken. Apple levererar
inga appar. Samma

tink bor anammas av
fastighetsdgare.

TVILN3LOd VAN
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Fastigheten har blivit plattformiserad
snarare an en plattform.
Fastighetsdgaren har idag varken
kontroll 6ver eller kan skapa virde
frin denna process. Detta 4r ndgot
med stor forindringspotential.
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Nya affirsmodellerna —

Shared Spaces

Situationer uppstar nu dir tjdnste- och servicebolag blir
hégre virderade och fir mer betalt per kvadratmeter

in sjilva fastighetsbolaget som 4ger tillgingarna.

Detta far manga fastighetsbolag att fundera pa hur

de blir innehallsleverantorer — s kallade “business to
consumer” -aktdrer.

Fastighetsbranschen har tidigare varit en traditionell
hardvaru- och produktaffir. Man bygger eller forvirvar
en tillging och skapar sedan en trygg intikt genom att
hyra ut ytor till en fast kostnad per kvadratmeter med
linga avtalstider. Att skapa mervirde av den levererade
tjansten eller produkten genom ett kombinerat
tillgings- och tjinsteutbud har vi bland annat sett
Apple gora. Att enbart leverera mobiltelefonen som
hardvara skulle aldrig generera den tillvixt som Apple
haft och har. I kombination av mjukvara sivil som
hardvara har de skapat ett tjinstelager pa toppen av sina

tillgangar (telefon eller surfplatta) utan att sjilva behova
utveckla négra appar.

Hyresgister vill i framtiden fi ut mycket mer av sina
byggnader 4n bara ett tomt skal. Det kan handla om
alltifrin digitala lager som ger information om vad
som finns i fastigheten till insikter om hur ménniskor
arbetar pa ett kontor och data om kundresan i butiker
och képcentrum.

Med andra ord kommer tjinsterna fran fastighetsigaren
att vara lika viktiga som sjilva ytorna.

For att enklare forstd forindringen branschen ér inne

i brukar vi jimfora den med bilindustrin. De har

gatt frin att prata om att silja bilar till att prata om
mobilitet och fokuserar mycket pa olika affirsmodeller
som exempelvis “transport som tjdnst”. Detta kan man

-
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se hos exempelvis Sunfleet och DriveNow. Nir deras
produke blir s digitalt utvecklad att den kan kora av sig
sjilv, kommer dven produktens design att omvandlas.
Behover det verkligen vara en klassisk bil som kér runt
— kan det inte vara en butik, ett hotellrum eller nagot
annat?

Fordonsbranschen inser ocksi att efterfrigan pé flexibla
l6sningar for oss som individer 6kar, ddr vi idag kan
vilja mellan kollektivtrafik, cykel, scooter och hyrbilar
genom olika digitala grinssnitt som exempelvis en app.
Detta gor att flera fordonstillverkare idag dven tittar pa
att lansera egna scooters eller mobilitetsplattformar som
knyter ihop flera resealternativ for dig som individ.

Det fordonbranschen har behévt gora ir att utveckla
sin produke (bilen), innehallet de erbjuder (fordonet,
det digitala lagret av appar, tjinster runt transporten
och sjilvklart ett nytt marknadsforingstink for att med
varumirket na ut till konsumenter och féretag via nya
kanaler) samt vilken affirsmodell de ska ha.

Sé hur ser fordndringen ut i fastighetsbranschen, eller
snarare — hur skulle den kunna se ut? I vért resonemang
anvinder vi professor Kotlers marknadsforingsteori,
”"De fyra P:na”, efter nyckelbegreppen “Product, Price,
Place och Promotion” och delar upp det i tre olika delar
— produkten, mélgruppsanpassning och affirsmodellen.

Att enbart leverera
mobiltelefonen som
hardvara hade inte ricke
for Apple. Istillet har de
skapat ett tjdnstelager pa
toppen av sina tillgingar,
utan att sjilva behova
utveckla nagra appar.

Produktférandringen - fran yta till
innehall

Produkten “fastighet och kontor” kommer alltid att
forindras arkitekturmissigt med bland annat stil och
materialval, precis som bilindustrin kommer skapa
nya modeller av bilen. Det perspektivet limnar vi och
fokuserar istillet pa hur olika produktpaketeringar
kommer att kunna se ut i framtiden. Vi ser att
fastighetsigare har olika modeller att erbjuda

SPACE AS A SERVICE

dir fastighetsigaren erbjuder en lokalyta sa att en annan
operator eller hyresgist kan géra egna anpassningar och
omvandla ytan till arbetsplatser.

OFFICE AS A SERVICE

dir fastighetsigaren kan paketera en kontorslosning
med en kontorsinfrastruktur inklusive mobler och
inredning samt eventuellt teknisk infrastruktur som
passage, larm, bokningssystem och presentationsteknik.

WORKPLACE AS A SERVICE

dir fastighetsigaren kan addera tjinster som stidning,
receptionister, event, mat och si vidare.

Fastighetsdgare besitter en stor del av tillgingen
(platsen, byggnaden och ytorna) i affirsmodellerna
runt office as a service, space as a service och co-
workingpaketeringar. Eftersom de redan har dessa
tillgingar kan de istillet se over hur de kan addera
ytterligare lager till sin tjinst och hitta potentiella
samarbetspartners.

S3OVdS AIUVHS
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I en artikel i Financial Times siger Regus/IWC att
det inte finns nigon marginal for att erbjuda enbart
kontorsplatsen som en tjdnst, utan att man nu méste
addera nista lager.

Malgruppsanpassningen — vem ar
kunden och vad har hen for behov

I avsnittet “Fastighetsigarens roll och transformation”
beskriver vi virdet av tillgingen och att fastighetsigare
har méjligheten att 16sa behov f6r bade befintliga
enterprise-kunder, fér de nya fasta eller rérliga bolagen
(smé och medelstora), samt for scale up-bolagen med
flexibel affir (bredd och djup) och virde (kurerat

innehall).

De flesta foretag soker idag inte bara ett kontor utan

en l6sning for att attrahera rdtt minniskor, fi dem att
trivas samt utveckla dem. Detta ir viktigt bade for det
stora och det lilla foretaget, da individerna och foretaget
delar ssmma behov.

Vi maste alltsd forstd att de nya malgrupperna soker
olika typer av innehdll — inte bara platser.

«  Varumarket i platsen och arbetsplatsen
— att co-workingaktorer blivit populira har inte
enbart med flexibiliteten att géra utan handlar
ocksd om platsen och varumirket. De har
blivit starka varumirken som de flesta kiinner
till — inte bara den som star f6r forhandling av
lokalkontraktet.

«  Arkitektur och design som differentiering
— mycket tyder pa att arkitektur och design
ir vildigt vikeigt i val av kontor. Priser som
”Arets kontor” visar tydligt att man vill trivas i
lokalerna. Hir giller samma princip som vid en
hotellvistelse.

+ Space + service — det ir vikrigt att
kunna hantera olika tilliggstjinster eller
bekvimlighetstjinster som forvintas i
kontorsmiljé. Det gir att se liknande tjanster
som pa hotell och konferens. Dir handlar det

Nya malgrupper
soker olika typer
av innehall och
merviarden —

det handlar om
mer ian lokal och
kvadratmeter.

dock frimst om hur man sparar tid och pengar
genom att se fastigheten som en marknadsplats,
vilket kan ge skalférdelar.

+ Digitalt lager — det digitala lagret handlar om
att hantera tjdnster och funktioner i fastigheter
med olika grinssnitt som gor det mojlige for
anvindarna att enkelt anvinda utrymmen
s6mlost. Det handlar dirtill om att hjilpa dem
med information kring hur de far tag i dessa
tjanster samt hur de kan hitta andra hyresgister
eller medlemmar att nitverka med.

En av de viktigaste bitarna nir ovanstiende vil fungerar
dr ate over tid ocksd sikerstilla att arbetsmiljon
uppfyller alla viktiga kriterier. Den innebar bra komfort
(luft, kyla, ljud och ljus) samt en miljé dir man kinner
sig produktiv (med majlighet att sitta avskile, tillging
till motesrum och rorelse). Det ska ocksi finnas
mojlighet att nitverka med andra. Sen maste man dven
sikerstilla att alla hygienfaktorer fungerar; skrivare,
videoprojektorer, ljud, kaffemaskiner, toaletter och sa
vidare.
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Affarsmodellsférandringen - vi ror
oss mot att erbjuda en tjanst

De flesta foretag soker idag flexibilitet och
bekymmersfrihet. Atc kdpa kontor eller arbetsplatser
som en tjinst har didrfor blivit alltmer populirt for
foretag som befinner sig i tillvixt eller har en rérlig
arbetskraft. En del viljer exempelvis att ha eget kontor i
kombination med flexibla kontrakt.

De olika prismodeller som finns idag ir totalhyra,
medlemskap per anstilld eller att betala vid
anvindning, vilket gor att man kan paketera 16sningar
utifran kundens skiftande behov. Nir man adderar
prismodell eller affirsmodell till produkt och
paketering sd stills man infor olika val — och hiri ligger
affirsmodellsférindringen.

« Ska man gora det sjalv?

« Ska man gora delar av det tillsammans
med andra aktorer?

«  Ska man dverlata allt till ett varumarke
som ar lampat att hantera det?

Vissa svenska fastighetsigare erbjuder alla tre i
kombination, andra satsar pa alternativ ett och tvd och
ndgra viljer att erbjuda alternativ tva och tre.

Det blir nu allt vanligare att en aktor eller operator
hjilper fastighetsigarna med att erbjuda office as a
service. Detta innebir att de pa sjilva lokalytan kan
addera innehillet f6r hur kontoret ska se ut samt

det tekniska lagret som sikerstiller att tekniken
fungerar. Ofta sker dessa samarbeten med aktdrer som
fastighetsidgarna har starkt partnerskap med eller till och
med Zgarskap i.

Direfter kan fastighetsdgaren hantera det digitala lagret
och bestimma vilken affirsmodell som ska anviindas,
samt vilja varumirke att samarbeta med. Detta innebir

till stor del att fastighetsigaren pa den storre delen

av sin yta kan mota en hdgre flexibilitet. En del av
ytan kommer troligtvis att erbjudas tillsammans med
en global eller nationell co-workingaktér. Oavsett
bestand hanterar fastighetsigaren genomgéende en
och samma tekniska infrastrukeur, inklusive digitalt
granssnitt. Detta giller dven tjdnsterna som miklas in i
byggnaden. Allt fungerar med andra ord precis som for
en plattformsaktor.

Vi hér dven hur olika generationer soker olika slags
utrymmen, uttryck och méjlighet till interaktion pa
en arbetsplats. For att skapa fortroende och intresse
star det med andra ord klart att fastighetsigare behéver
vara bade flexibla och lyhorda. En generation eller
minniskotyp uppskattar det 6ppna kontorslandskapet,
en annan vill ha eget kontor och en tredje 4r mest
bekvim i ett bés.

Att képa kontor som
tjanst blir alltmer populirt
for foretag som befinner
sig i tillvixt eller har en
rorlig arbetskraft.

S30VdS AIYVHS

- VNY3ITTIAONSHY44V VAN



NEW REAL ESTATE - FASTIGHETENS VARDE | DEN NYA DELNINGSEKONOMIN

Vardet av tech i Shared Spaces

Bolag som anvinder tech i traditionella branscher gor
det ofta for att oka virdet eller fa medial spridning
snarare in att skapa ett konkret virde. Sa — finns det
nagot virde for fastighetsigare och operatérer av delade
ytor att anvinda teknologier? Den mediala bilden av
till exempel WeWork handlar saklart om att de ir ett
techbolag mer én ett fastighetsbolag, men virdet de av
teknologier som de faktiskt erbjuder pratas det inte sa
mycket om.

Hos exempelvis Airbnb ligger bolagets hela virde i
sjilva teknologiplattformen, dé de driver hur bade
fastighetsbranschen och hotellindustrin kommer att
forindras. Man kan nu képa rum on demand via en
marknadsplats. Airbnbs produkt erbjuder de som hyr ut
prisexempel pd uthyrningssummor och levererar verktyg
for att publicera sjilva annonsen. Fastighetsigare

kan enkelt tjina pengar pd sina tillgangar samtidigt

som konsumenter i behov av ett rum enkelt kan

hitta forslag, jimfora utbud och pi sa sitt driva en
konkurrens.

P4 sike 4r det troligt att denna modell slér ut behovet

av co-workingoperatorer — som om Airbnb exempelvis

skulle erbjuda majligheten att dela tomma métesrum,

kontorsplatser eller parkeringsplatser. Rollen som
mellanhand” forsvinner.

Som operatdr idag finns det dock négra virden som

teknik skapar:

* Investering i teknologi for att skapa ett firdigt
kontor 4r inbakat i sjilva tjdnsten. Co-
workingaktoren tar en del av kostnaderna som
ett traditionellt féretag méste investera i sina
kontor sa som larm, passagesystem, AV-teknik,
konferens, nitverk, skrivare och si vidare.
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»  Teknologi kan skapa storre insikter i hur man
kan anvinda ytorna pa bista sitt — och pa sa
sitt optimera dem och maximera intikterna.
Oanvinda ytor eller tomma mdtesrum
kan omvandlas till nya intdkter — har man
exempelvis silt fler abonnemang 4n vad
som dagligen anvinds si borde man kunna
“6verboka” lediga ytor med fler medlemskap.

*  Teknologi forenklar hantering av tjinster samt
grinssnittet till anvindarna pa marknadsplatsen
— man sakrar grinssnittet mellan kop- och
handelsplatsen.

For att erbjuda innehéllstjdnster till hyresgisterna,
samt flexibla ytor och “yta som tjanst” krivs att man
som fastighetsigare kan hantera och arbeta med data.
Man behéver kunna skaffa sig och skapa information
om sina fastigheters ytor och hur de anvinds. Detta
for att optimera och effektivisera driften, men dven
for att kunna ge sina hyresgister bittre information.
Informationen kan gilla allt ifrin forslag till
forbattringar pa kontorsytan, till energistatistik eller
kundresan dill och inne i en butik.

En stor skillnad mellan en traditionell aktér och en
“techaktor” dr formégan att i storre utstrickning
anvinda digitala verktyg. Dessa kan snabbt generera
databaserade beslut och insikter och ger helt nya
mojligheter att bide samla in stora datamingder och
testa teorier pd ett helt nyte sitt.

Pi WeWorks datalabb anvinder de éver 1000 anstillda
insikter frin bolagets 600 kontor for att utveckla sina
affirsomraden — som att designa och inreda framtidens
arbetsplatser pA Amazon, IBM och Saleforces
huvudkontor. Inget vanligt co-workinghotell med andra

ord.

De digitala verktygen kan dirfor ses som ett sitt att
effektivisera sin verksamhet i att arbeta med tjinster
samt optimera fastigheten for att skapa en bittre
produkt och innehall.

Trots att byggnader 4r utformade och organiserade pa
olika sitt innehéller varje kommersiell byggnad en rad
liknande element. Kontorsfastigheter har ytor i form

av kontor, lounger, toaletter, kok och métesplatser som
konferensrum eller 6ppna ytor. Dessa gemensamma
forhallanden skapar mojligheter for att kunna testa olika
16sningar utifrin minniskans behov i en arbetsmiljo.
Man kan till exempel testa om telefonkabiner minskar
stérande ljudupplevelser, om lingbord i matsalen skapar
bittre gemenskap dn méanga sma bord, och hur det
perfekta métes- eller konferensrummet ser ut.

Hur utformar man till exempel bést ett rum f6r 12
personer, och vad krivs i métesrum f6r 100 deltagare?
Ofta planerar man att ett rum avsett for fyra personer
kommer fyllas med just fyra individer och si vidare.
Diremot har man i mitningar kunnat se att ett
genomsnittligt méte ofta involverar tvé till tre personer,
oavsett rummets kapacitet. Vissa foredrar att motas i
stérre rum dven om de ir ett firre antal personer, vilket
kan leda till att de som behéver ett stérre rum kan bli
utan pi grund av bristande ytkapacitet.

Ska man som fastighetsigare gi mot att bli en
innehallsleverantdr behdver man i hogre utstrickning
forstd hur ytorna i fastigheten anvinds. Med

ritt verktyg kan man forbittra och effektivisera
ytanvindningen utan att i negativ bemirkelse paverka
upplevelsen for hyresgisterna.

Att utoka fastighetens varde - om
service och extratjanster

Nir man gr fran att leverera en lokal till en paketerad
tjdnst si bor man dven fundera 6ver vilket virde detta
skapar i form av service och innehall. Att erbjuda
kontorsplats, métesrum, kaffe och Wifi 4r en lika
grundliggande leverans som att i egenskap av hotell
erbjuda en sing.

S& hur utdkar man produktens virde? En del

bolag benimner sig som nidgot mer 4n bara en co-
workingspace. NeueHouse ir ett exempel pé detta.
De utger sig snarare for att jobba med gistfrihet och

dessutom tillhandahélla sina medlemmar en arbetsplats.

Ett annat liknande exempel 4r Soho House
ddr bade gym och andra kringtjinster ingdr i avtalet.

I grunden handlar det i ett co-workingkoncept om att
undersoka hur mycket man kan tjidna utdver enbart
lokalhyran. Vilka andra tjanster och produkter betalar
kunderna idag for som fastighetsigaren istillet kan
erbjuda? Manga aktorer adderar dessutom ett lager
ovanpi konsumentens ursprungliga behov av tjinster.
Om man i dagsliget betalar 700 kronor i manaden

for ett medlemskap pa SATS, varfor inte inkludera

en gymfunktion i kontorsmedlemskapet for en extra
summa?

Mainga sdger sig redan gora detta idag — men fi kan
leverera det i verkligheten. Den somlésa fysiska
upplevelsen dr pd manga sitt svarare att uppnd 4n den
digitala motsvarigheten. Hir behdvs en ”prop tech’-
plattform som gor det méjlige for fastighetsdgaren att
enklare leverera bade unika och friktionsfria koncept.
Den ultimata 16sningen skulle till exempel kunna vara
att via en app boka en plats eller ett rum och direfter fa
omedelbar tillging till byggnaden sé snart betalningen
ir gjord.
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Fordelarna med
co-workingkonceptet

“Kop ett medlemskap pa WeWork — fa gratis Wifi
och kaffe” eller “kop en kaffe och fa gratis Wifi

och arbetsplats pa Starbucks”. Co-working har i

sitt varumirke bade en marknadsforingsdel och en
affirsdel. I detta avsnitt gir vi igenom modellerna
inom co-working, som pa méinga sitt piminner om
hur hotellbranschen jobbar; frin stora kedjor till sma
nischade botiquehotell.

Aven om allt fler fastighetsbolag och fastighetsutvecklare
tar fram egna koncept inom co-working, ser vi detta
som en egen affir dir co-workingoperatérsmodellen 4r
den vi utgir fran.

Co-working innebir som bekant att flera foretag delar
pa en kontorsyta. Istillet for hyreskontrake tecknar
foretagen medlemskap for att fa tillgang till yrans
arbetsplatser. Idén med co-working vixte ursprungligen
fram som ett svar pd det behov som smd foretag,
frilansare och startups i méanga fall visat sig ha av billiga

och flexibla arbetsplatser i centrala ligen i stora stider.
Utvecklingen som nu sker i fastighetsbranschen 4r ate
yta gar frin att vara en produke till att bli en tjanst. Det
leder i sin tur till allt kortare uthyrningar. Det finns
dessutom goda mojligheter att 6ka virdet genom att
addera produkter och tjinster och anpassa ytan efter
mélgruppen.

En fordel med dessa miljoer ér att de uppmuntrar

till méten, samarbeten och kunskapsutbyte mellan
personer fran olika branscher och med olika bakgrund.
Detta ger medlemmarna majlighet att ta hjilp av
varandra och pa sa sitt snabbare finna l8sningar an om
de agerat pa egen hand.

Co-workingaktérer arrangerar dven aktiviteter som
foreldsningar eller after work for att skapa métesplatser
och stimulera till utbyten medlemmar emellan.

Till skillnad frin ett traditionellt kontor behéver
medlemmarna inte teckna linga hyreskontrake

[ 4

procent av alla nya
kontor som 6ppnas
bestar av nya
“brands”.

57,4

procent bestar av redan
etablerade aktérer som
oppnar upp nya kontor.
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med linga uppsigningstider. Det vanligaste ir ett
medlemskap pa minadsbasis, men det finns dven
mojlighet att teckna dagspass hos vissa aktorer.
Medlemskapet ger foretaget tillging till méblerade
arbetsplatser dygnet runt samt tradldst nitverk,
kaffemaskin, skrivare och majligheter till utbyte med
andra medlemmar.

En medlem behover alltsa inte investera i anpassning
av kontorsplatser, mébler och teknisk infrastrukeur.
Tiden ett foretag behdver dgna ét praktiska fragor
kopplade till kontoret minimeras pa sa sitt. Samtidigt
ar det enkelt for ett foretag att skala upp eller ner pd sitt
medlemskap, beroende pa utvecklingen. Co-working
skiljer sig dven frin de kontorshotell som finns idag

dir hyresgisten vanligtvis dger en fast plats och dir
kontrakten stricker sig 6ver en lingre tid.

En co-workingarbetsplats kan erbjuda ett eget, privat
kontorsutrymme for det foretag som 6nskar det.

Men hir finns framféralle flexibla l6sningar med
oppna kontorslandskap, lounger f6r mer avslappnade
arbetsplatser och gemensamma ytor som lunch- och
fikarum, samt bokningsbara métesrum och rum f6r
konferenser. Vanligt 4r dven att co-workingaktoren
erbjuder en bemannad reception under kontorstid. Som
medlem hos en storre aktor fir du ofta dven tillging
till samtliga kontor som féretaget tillhandahaller, vilket
innebir ytterligare flexibilitet.

Co-workingmarknaden - en
entreprenorstat skara

Det finns cirka 20 000 co-workingkontor runt om i
virlden. Fran 2015 har co-workingmarknaden 6kat
med nistan 2600 nya kontor varje ir. Detta kommer
knappast som en 6verraskning nir man tittar pa
WeWork som under samma period 6ppnat nistan
400 kontor. De senaste dren har nistan hilften av alla
nydppnade kontor legat i USA.

Fran toppnoteringen 2018 spir nu Coworkingresources.
org att det kommer ske en minskning av nya kontor. En
del av denna utveckling kan férklaras med att WeWork
nu har som ambition att stanna i sin tillvixt for ate pa
sa sitt skapa positivt kassaflode. Manga Killor vi pratat
med tror dessutom att flera kontor kommer att liggas
ner pa grund av svarigheter att skapa l6nsamhet. Daliga
kontrakt, simre beliggningsgrader 4n beriknat och
standiga floden av nya aktérer lockar manga med sina
flexibla valméjligheter.

Det intressanta med co-workingmarknaden ir att
nistan 65,3 procent av alla nya kontor som dppnas

ir ett helt nytt “brand”, medan bara 34,7 procent
bestar av redan etablerade aktorer som 6ppnar upp nya
kontor. Med andra ord drivs tillvixten av entreprenorer
som hoppar pa denna trend f6r att mota en efterfrigan
— troligen lokalt av flexibla [6sningar. En trend man
sikert kan se inom café och restaurangniringen,

att ménga startar nischade affirer mer dn globala

affirer....

Yta gir frin
att vara en

i

rodukt till att
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Airbnbs arbetssitt kommer kanske pa sikt
att sld ut behovet av en co-workingoperator.
Om plattformen ger méjligheten att dela
tomma motesrum, kontorsplatser eller
parkeringsplatser torsvinner rollen som
“mellanhand”.
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Shared Kitchen —

nya restauranglosningar

vaxer fram

Béde fastighetsbranschen och stidderna i stort moter nu
allt fler modeller av delade ytor eller ytor som tjdnst dir
bide arbetsplatser och boenden ingér i begrepp som
co-working och co-living.

En annan vixande trend ir “shared kitchen”, “ghost
kitchen” eller ”co-kitchen”, som i de amerikanska och
kinesiska storstdderna vixer for att mota efterfragan pa
matleveranser fran exempelvis Uber Eats, Foodora och
Doordash.

Under de senaste tva dren har delade restaurangkok
dyket upp i amerikanska och kinesiska stader for att
tillgodose lindernas snabbt vixande och férindrade
livsmedelsindustrier. Enligt uppskattningar finns det
for narvarande 6ver 200 co-kitchens i kinesiska stdder.
Befintliga restauranger ir inte optimalt riggade for att
hantera de 6kade matbestillningarna online for take
away dir anvindaren 6nskar snabba leveranser.

En av orsakerna till de i antalet 6kande co-
kitchenlosningarna ir att det fysiska utrymmet

for att laga egen mat blir allt dyrare och att storre

delen av restaurangers intikter genereras fran
matleveranser. Genom att gi med i ett co-kitchen sparar
restaurangigaren kostnader for att driva sitt eget kok.
Man sparar tiden som krivs for att fi iging ett kok och
okar sin marginal genom att enbart tjina pengar pa
matleveranser.

Den snabba urbaniseringen har lett till en hogre

befolkningstithet och ett 6kat antal kontorsarbetare i
stiderna, som letar efter snabba, billiga och bekvima
matalternativ. Mdnga mindre restauranger forlitar sig
helt pa matleveranser for att uppna l6nsamhet, vilket
gor att de ir helt beroende av matleveransplattformar.

Co-kitchen ir direke kopplat till
livsmedelsleveransindustrin och specifikt
matleveransplattformarna. S linge
matleveransbestillningar 6kar, kommer ocksa behovet
av co-kitchens att 6ka. Tillvixten kommer dock

att vara nagorlunda horisontell — det vill siga att
leveransplattformarna och deras matleverantérer alltid
kommer att kriva sin del av vinsten.
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En annan utveckling som detta bidrar till 4r troligtvis
att allt eftersom matleveranser 6kar, kommer kunder i
storre utstrickning sluta besoka snabbmatsrestauranger
och istillet fokusera pa upplevelser nir man gér ut

och dter. Det vill siga bra mat, en trevlig miljé och
hég service blir forutsittningarna for 6verlevnad och
nyckeln till framging — vilket ér bra for kunderna da
den overgripande kvalitén kommer att 6ka. Samtidigt
kommer detta att gora det svart for det mellersta
segmentet av restauranger att ovetleva.

Denna trend kommer med stor sannolikhet att stilla
storre krav pa fastighetsigare som maste hoja kraven
pa vilka restauranger som Sppnas i fastigheterna. Dessa
delade kok kommer ocksa ha allt storre behov att vara
ndra kunderna for snabba matleveranser av varm mat.
Bolaget Zulu har en [6sning pa detta. De har byggt upp
matfabriker i storstider, som erbjuder en plattform for
restauranger att hyra ett kok i fastigheter byggda endast
for matleveranser. Snabbmatsleveranser har kat med
200 procent i USA de senaste aren och varje manad
gors 6ver 1 miljon leveranser bara genom Uber Eats.
Ett annat bolag 4r Kinas ledande operatér av co-
kitchen, Panda Selected. Féretaget tillhandahaller

en helhetslésning for dvergangen fran restaurang till
matleveranser. Idag hanterar de 6ver 500 varumirken
varav 70 procent av dem finns 6ver hela Kina. De har
lyckats hitta billiga ytor samt hyreskontrakt och tar
betalt genom en startavgift och en minadshyra. Deras
affirsmodell bygger pa att ha liga vakansgrader i sina
kok. Panda Kitchen 6ppnar dven upp allt fler stillen

i kdpcentrum dir du kan bestilla mat via en app, och
sedan himta den i en food court.

Finskurna affarsmodeller gynnar
branschen

De flesta bestillningar som behandlas i det delade
koket dr avsett for kunder som bestiller leverans.
Genom att arbeta i delade kok minimerar restauranger
sina personalkostnader. Inga servitdrer behovs och
gemensam koksutrustning skir ner pa kostnaderna.
Den delade koksmodellen gir med vinst nir intikterna
per kvadratmeter dverstiger att driva en renodlad
restaurang. Restauranger kommer att behéva anpassa
sin meny till produktionen av mat som kan produceras
snabbt och limpar sig for leverans, exempelvis
dumplings, nudlar och sushi.

De tva vanligaste affirsmodellerna ir:

“Hyresvirdsmodell”’— en operator hyr ut och
omvandlar ett utrymme till ett industrikok

och hyr ut enskilda kéksstationer till mat- och
dryckesvarumirken. Dessutom debiterar operatdrerna
en engingsavgift for inflyttning, liksom en manatlig
forvaltningsavgift for att tillhandahélla tjinster som
upphandling av matlagningsmaterial, platsunderhll
och juridiskt samrad. Utrymmet fungerar bide som en
produktionsbas for leverans och en food court.

“Central Kitchen Model” — en operator férvandlar
och hyr ut ett utrymme till ett industriellt kok och
anstiller ett team av kockar. Operatéren férhandlar
sedan med mat- och dryckesvarumirken om ritten att
tillverka och silja deras livsmedel — framfor allt pa
marknader dir dessa varumirken inte ndr ut p egen
hand. Ett centralt kok producerar alltsi mat for flera
varumirken, men endast for leverans.

Tidnk om skolkok gjordes
om till att dven fungera
som matleveranskok.
Barnen skulle fa bittre
och mer varierad skolmat
— och skolan skulle fa nya
intdkter i form av hyra.

Hur ser framtiden ut?

Det dr litt att fascineras av Kinas marknad med en hog
digital mognad och ett vilsmort maskineri nir det giller
leveranser och e-handel. Men med tanke pd den 6kade
co-workingtrenden dar allt fler storre aktorer gor stora
finansieringar i co-kitchen bade i USA och Kina, ir
sannolikheten hog att konceptet dven snart kommer till
Sverige. Fastighetsigare bor alltsd fundera pa vem som
kan erbjuda en co-kitchenldsning for att tillhandahalla
gjdnsten med snabba matleveranser till kontor och
boende i nirheten.

En annan relevant friga att stilla sig 4r hur vi pa

ett bittre sitt kan anvinda ytor och funktioner i
fastigheten. Om skolkok gjordes om till att dven vara
matleveranskok sa skulle barnen i skolan fi bittre och
mer varierad mat samtidigt som skolan kan fa nya
intikter i form av hyra. Det hir dr bara ett av manga
exempel pa vinsterna med dessa former av 16sningar.
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Framtidens
nyckelbegrepp:

Space on Demand

Nir vi vet att det dr laga vakanser pa kontor och dven I fastighetsbranschen bor man alltsi adressera de

lag beliggningsgrad si méste vi investera for att fa anvindare som idag viljer att anvinda affirsmodellen
ett mer effektivt nyttjande av vara lokaler. Det borde ”kop en fika och arbeta gratis pa vrt café”.

vara en sjilvklarhet for fastighetsbranschen att i sitt

hallbarhetsarbete erbjuda hyresgister och foretag att Hir ér fyra forhéllningssite for fastighetsigaren som ser
dela med sig av sina oanvinda resurser till andra i potentialen.

fastigheten eller i staden.

SE FASTIGHETEN SOM EN
PRODUKT MED MASSOR AV
TILLGANGAR

Fastighetsbranschen kan 16sa en del av detta genom
att anvinda internet- och delningsekonomin pa

samma sitt som man gjort i transportindustrin.

Dir har man omvandlat erbjudandet till flexibla

transportlsningar genom att dela sina tillgingar Vara fastigheter bestér idag av tillgingar

i form av bilar, cyklar och sparkcyklar. Kunden i form av lokaler, parkeringsplatser, ytor

bokar tid och betalar bara fér det hen behéver. Inget pa tak, kontor, métesrum och toaletter.

abonnemang eller fysiskt hyrbilskontor behévs. Alle Detta ir i ménga fall tillgingar som folk

sker direkt via en app dir anvindaren utifrdn sitt vill nyttja, antingen genom att hyra dem

behov kan hitta ritt fordon i nirheten. for dterkommande behov eller komma 4t
funktionen vid behov.

Malgruppen bestar av anvindare med ett storre

behov av flexibilitet och on demand-tjinster.

De vill varken engagera sig i medlemskap eller

ménadsabonnemang.
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HITTA DEN OUTNYTTJADE
POTENTIALEN

Vi maste gora mitningar for att veta vilka lokaler,
motesrum, parkeringsplatser eller kontorsplatser som
inte anvinds och nir. Detta kan géras med sensorer,
men dven via bokningssystem. Obokade resurser i
fastigheten kan delas med andra hela dygnet eller under
vissa tidsperioder — exempelvis varje eftermiddag frin
klockan 15.00 fram till midnatt.

INVESTERA | INFRASTRUKTUR FOR
ATT OPPNA UPP FASTIGHETERNA

Vi maste med digital teknik mojliggora att vira
fastigheter ar tillgingliga for att bokas samt att somlost
fa tillging att komma in i dem utan att behova anvinda
fysiska nycklar. Detta innebir att fastighetsigare

miste ta dgarskap 6ver den infrastrukeur som hanterar
passage in i fastigheten och in i lokalerna — dnda in i
motesrummen. Man behéver verktyg som Accessy, som
kan administrera rittigheter och behorigheter, men
dven kunna delegera ansvaret helt digitalt.

OPPNA UPP FQR INNOVATIVA BOLAG
SOM VILL ANVANDA OUTNYTTJAD YTA

Oppna upp for innovativa bolag som vill anvinda
denna outnyttjade yta for att bygga nytt innehall och
mikla den till nya kundgrupper. Det finns idag massor
av bolag som bygger delningstjinster i appar for att
boka parkeringsplatser, kontor, métesrum, tvittstugor
och sa vidare. Dessa méste finnas kvar. Genom

digital accessplattform kan man dock via ppna API
integrera dessa appar sa att de hanterar marknaden och
kundrelationen. Istillet for att bygga en marknadsplats
som Bytbil.se ska man tinka enligt konceptet Uber.
Uber har en marknadsplats, men ingen ”publicerar”
varje bil och transport manuellt.

Fastighetsdgare behover
dela tillgdngar digitalt,

men dven fundera pa

hur mycket av innehallet

man vill investera i och

ta ansvar

Of.

Att se potentialen i var tillgang — at det vi har byggt
ir en viktig del i ménga affirsmodeller och tjdnster —
ir avgorande. For fastighetsigare handlar det om att
kunna dela dessa tillgingar digitalt, men dven fundera
pa hur mycket av innehallet man vill investera i och ta
ansvar for. Vilka mellanhinder behéver man, och hur
skapar man innovation och en relevant marknad pa
denna tomma och outnyttjade tillging?

Om man ir dvertygad om att cirkulir ekonomi 4r viktig
for héllbarhetsarbetet och framtiden kan man fundera
pa hur internetekonomin i andra branscher majliggor
detta arbete i véar bransch. Kopplat till detta kan man
dven analysera vilka konsekvenser det kan innebira.
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Slutsats —

vem blir vinnaren i
New Real Estate?

For att sammanfatta rapportens olika delar och
komma med en slutsats kan vi konstatera att
fastighetsbranschens transformation ir tydlig, dven
sd de nya rollerna samt deras affirsmodell. Vi har
utifrén var kunskap inom internetekonomin och
andra branschtransformationer tagit fram en hypotes
om fastighetsbranschens fordndringar. Vi hoppas att
rapporten gett en del svar, men vi vet att den dven
vicker nya frigor. Som den mest visentliga — vad blir
New Real Estate?

Om Alibaba och Amazon som ledande inom New
Retail hanterar infrastrukturen for att erbjuda
varumirken och handel enligt konceptet retail

as a service, vem kommer dé gora det inom
fastighetsbranschen? Kan techbolagen ta denna roll
for att hantera den digitala infrastrukturen ovanfor
den fysiska tillgingen? Tar de di den roll som

fastighetsigarna vill ta? Eller kommer fastighetsbolag
i storre utstrackning formas till techbolag som kan
hantera den digitala infrastrukturen utdver sin tillging?

Om Old Real Estate innebir att tillhandahilla lokalyta,
s4 ir New Real Estate marknaden dir arbetsplats,
boende och handel erbjuds som en tjinst. Ett koncept
dir affirsmodellen i storre utstrickning innebir on
demand 4n 10-drsavtal. Vem blir dé aktoren som stir
for detta erbjudande?

Vi tror att Shared Spaces i grunden bygger pé att
tillgdngen — det vill sidga ytan i sin fysiska form — aldrig
kan bli disrupterad. Diremot kan virdet for ytan skifta
nir prismodellen och affirslogiken forindras. Tesen
bygger pa att vara ytor kommer bli alltmer efterfragade
samtidigt som de inte lingre har samma virde som de

haft historiskt.

32

i
|
i
|
i
!




NEW REAL ESTATE - FASTIGHETENS VARDE | DEN NYA DELNINGSEKONOMIN

New Real Estate: en
marknad dir arbetsplats,

boende och handel

erbjuds som tjinst.
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Det dr inom denna tes vi pratar om den 6kade
efterfrigan av space on demand — dér kunder kan
komma att efterfriga motesrum eller arbetsplats

per timme, en parkeringsplats eller varfér inte rum

for e-sporttivlingar. Malgruppen bestar av alla de
mainniskor som har ett behov av on demand-funktioner
vid en fysisk plats vid ett givet tillfille snarare 4n
l6pande abonnemang och medlemskap.

Detta innebir inte att féretag upphoér att hyra kontor
eller att co-working férsvinner. Resultatet blir snarare
en mer differentierad portfolj och paketering, riktad till
en flexibel mélgrupp.

Och det dr just denna marknadsandel som slaget
kommer att handla om — dir vinnaren av New Real
Estate blir den aktor med hogsta antalet anvindare
och som dessutom styr demand-sidan mer 4n
supply-sidan. Aven om det finns billigare och bittre
e-handelslésningar 4n Amazon och Alibaba si dger de
idag kundresan och distributionen — vilket gor att de
ocksa kan péverka priserna, och dirmed optimera dem
it sina kunder.

Hir giller det som tillgingsigare att hantera tjinsterna
innan man blir optimerad. Ingen fastighetsigare vill
hamna i en sits som paminner om hotellen i férhéllande
till Hotels.com, som tar en storre marginal mellan
hotellkedjorna och kunden medan intikterna per
kvadratmeter minskar.

Vi ser en enorm outnyttjad potential i den tillging som
100.000-tals kvadratmeter outhyrda lokaler innebar —
och i de miljontals kvadratmeter som hyrts ut men inte
anvinds. Det dr bara for fastighetsdgarna att kliva in.
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